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Bu calismada, iilkemizde insaat sektoriindeki gelismelerin bir sonucu olarak
ortaya ¢ikmis olan gelir paylasimli ingaat sozlesmesi incelenmistir. Caligmanin
birinci boliimiinde gelir paylagimli insaat sdzlesmesinin genel esaslari ele alinmistir.
Bu kapsamda sozlesmenin tanimi, taraflari, ama¢ ve faydalari ile unsurlarina
deginilmistir. Akabinde sdzlesmenin hukuki niteligine iliskin degerlendirmelere yer
verilmig ve gelir paylasimli insaat soézlesmesinin uygulamada rastlanan farkli
bigimleri incelenmistir. Caligmanin ikinci boliimiinde gelir paylasimli insaat
sOzlesmesinin hiikiim ve sonuclari incelenmistir. Bu kapsamda sdzlesme taraflarinin
hak ve borg¢lari ile tiglincii kisilerin hukuki durumu ele alinmistir. Calismanin ti¢lincii
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ABSTRACT
REVENUE-SHARING CONSTRUCTION CONTRACT
Habip ARIKAN

In this study, the revenue-sharing construction contract, which emerged as a
result of th edevelopments in the constructionsector in our country, is examined. In
the first part of the study, general principles of the revenue-sharing construction
contract are discussed. In this context, the definition, parties, purpose, benefits and
elements of the contract is mentioned. Subsequently, evaluations regarding the legal
characteristic of the contract is referred and different forms of the revenue-sharing
construction contract encountered in practice is examined. In these cond part of the
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GIRIS

Ulkemizde ingaat sektdriiniin gelisiminin ka¢inilmaz olarak hukuk alanina da
yansimalar1 olmaktadir. ingaat yapimimi konu alan sdzlesmelerin bir ¢ogu szlesme
taraflarinin farkli amaglart ve menfaatleri dahilinde Tirk Borg¢lar Kanununda
diizenlenmis olan salt eser sozlesmesi niteliginden farklilasmistir. Bu hususa
verilebilecek en yaygin oOrnek eser sozlesmesi ve satis sdzlesmesi unsurlarini
yapisinda igeren karma sozlesme niteligindeki arsa payr karsilifi insaat
sozlesmesidir. Bununla birlikte yine uygulamadan dogmus olan ve giin gegtikce
yayginlig1 artan bir bagka insaat sdzlesmesi de sonuca katilmali s6zlesme niteliginde
olan gelir paylasimli insaat sozlesmesidir. Gelir paylagimli insaat sozlesmesi
ozellikle TOKi ve Emlak Konut'un arsa sahibi sifati ile taraf oldugu insaat
sozlesmelerinde uyguladigi bir model olarak Tiirk Hukukunda yayginlik kazanmistir.
Bunula birlikte bu sozlesmenin 6zel hukuk kisileri arasinda yayginlasmasi
gecikmemigtir. Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi 6zellikle biiyiik kapsamli insaat

projeleri bakimindan siklikla uygulanan bir modeldir.

Gelir paylagimli insaat sdzlesmesinin en Onemli Ozelligi arsa sahibi ile
yiiklenicinin yalnizca ingaatin yapilmas: hususunda anlagmakla kalmayip ayni
zamanda ingaat kapsamindaki bagimsiz boliimlerin satilmasi ve satilan bu bagimsiz
boliimlerden elde edilecek gelirin taraflarca paylasilmast hususunda da
anlagmalaridir. Bu haliyle gelir paylagimli insaat sdzlesmesi salt eser sdzlesmesinde
oldugu gibi yalnizca bir eserin bedel karsiliginda yapilip is sahibine tesliminden
olusmamakla birlikte arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde oldugu iizere bir
ingaatin belirli bir arsa pay1 karsiliinda meydana getirilmesine iliskin de degildir.
Gelir paylasimli insaat sozlesmesi bir arsa iizerinde insaatin yapilmasinin yaninda
yapilan bu insaat kapsamindaki bagimsiz boliimlerin iiclincii kisi niteligindeki
potansiyel alicillara pazarlanmasi, satisinin yapilmasi ve yapilacak olan satig
neticesinde elde edilecek gelirin arsa sahibi ve yiiklenici arasinda paylasilmasina
iligkindir. Bu nedenle gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin biinyesinde birgok farkl

sozlesme tipine iligskin unsurlar1 barindirdigi rahatlikla sdylenebilecektir.

Uygulamada gelir paylagimli insaat sozlesmelerinin de birbirinden farkli
sekilde akdedildigi ve sozlesme igerisine dahil olan borglarin farkli taraflarca
istlenildigi veya bazen bazi borglarin taraflarca ortak bir sekilde yerine

getirilmesinin kararlastirildigina rastlanilmaktadir. Bu kapsamda gelir paylagimli



ingaat sozlesmelerinin hukuki rejiminin ve dolayisiyla taraflarin hak ve borglarinin
kapsaminin belirlenmesi de somut olaya gore farklilik arz edebilecektir.
Caligmamizda gelir paylasimli insaat sozlesmesinin genel Ozellikleri, hiikiimleri,

hukuki sonuglar1 ve sona ermesi detaylica incelenecektir.



BIiRINCI BOLUM
GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESINE GENEL BAKIS

I. Tamim, Taraflar, Amac ve Faydalari

A. Sozlesmenin Tanimi

Gelir  paylasimlt  ingaat sozlesmelerine iliskin  ¢esitli  tanimlara
rastlanilmaktadir. Gelir paylasimli insaat sdzlesmesine uygulamada siklikla
rastlanilmasina  karsin  kanun seviyesinde bir tanimi  bulunmamaktadir.
Mevzuatimizda gelir paylasimli insaat sozlesmeleri yoOnetmelik seviyesinde
tanimlanmistir. Bununla birlikte s6z konusu sozlesme tipine iliskin doktrinde ve
yarg1 kararlarinda farkli tanimlara rastlamak miimkiindiir. Bu tanimlamalara asagida
yer verilecektir. Yapilan tanimlarin icerisinde “Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 Satis,
Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Smirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satisi
Karsihg Gelir Paylasimi fhale Yonetmeligi”nde! yapilan tamm da ele almacak
olmakla birlikte ¢alismanin konusu Toplu Konut idaresi’nin (TOKI) taraf oldugu

sozlesmelerle sinirlt degildir.
1. TOKI Yénetmeligine Gore

Mevzuatimizda gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin konusu Basbakanlik
tarafindan yayimlanan, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 Satis, Devir, intikal, Kiraya
Verme, Trampa, Sinirlt Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satist Karsiligi Gelir Paylagimi
Ihale Yonetmeligi'nde “Arsa Satsi Karsihigi Gelir Paylasimi”  seklinde

diizenlenmistir.

Yonetmeligin tanimlar baglikli 4. maddesinin (¢) bendi uyarinca arsa satigi
karsihig1 gelir paylasimi, “Gelirin, sartnamede tammlanmas: kaydiyla, Idarenin
maliki bulundugu arazi ve/veya arsada, Idarenin uygun goreceSi proje uyarinca,
miiteahhidin proje maliyetinin tamamini karsilayacag insaat veya insaatlarin
boliimlerinin satisindan saglanacak gelirin, sézlesmede belirlenen esaslara gore

Idare ve miiteahhit arasinda paylasilmasi” seklinde tanimlanmstir.

Gortilecegi lizere Yonetmelikte gelir paylasimli ingaat sozlesmesi genel olarak

tanimlanmamig, bunun yerine sozlesmenin konusu taraflar1 igerir sekilde

' RG. T.: 03.05.2006, S.: 26157.



tanimlanmistir. ' Yonetmelikteki tanimdan yola ¢ikarak gelir paylagimli ingaat
sozlesmesinin genel bir tanimi1 yapilacak olursa, “Gelir paylagimli insaat sozlesmesi,
taraflarin1 Idarenin ve yiiklenicinin olusturdugu, gelirin sartnamede tanimlanmasi
kosuluyla, yiiklenicinin, idarenin maliki bulundugu arazi ve/veya arsada, idarenin
uygun gorecegi proje uyarinca, proje maliyetinin tamamini karsilayarak insaat
meydana getirmeyi ve meydana getirdigi ingaat veya insaatlarin boliimlerini satarak
gelir elde etmeyi taahhiit ettigi, elde edilen bu gelirin ise sdzlesmede belirlenen
esaslar uyarinca idare ve yiiklenici arasinda paylastirilmasi hususunda taraflarin

anlastiklar1 sozlesmedir” seklinde tanimlanabilir.

“Idare” ile kastedilmek istenenin ne oldugu aym ydnetmeligin (d) bendinde
diizenlenmistir. Buna gore Yonetmelik kapsaminda "Idare"den kasit “Toplu Konut

Idaresi Baskanlig1”dur.

Yonetmelikte, arsa sahibi tarafin idare olacagi belirtilse dahi bu husus gelir
paylagimli ingaat sozlesmesinin taraflarina iligkin bir kisitlama igermemekte yalnizca
yonetmeligin  kendi  kapsamma dahil bir tanim yapma  gayesinden
kaynaklanmaktadir. Bir diger deyisle, yonetmelikteki bu tanimdan yola ¢ikilarak
gelir paylasimli insaat sozlesmesinin, arsa sahibi olan tarafinin yalnizca idare
olacagindan soz edilemez. Nitekim 0zel hukuk kisileri de sozlesme Ozgirligi
cercevesinde arsa sahibi sifatt ile gelir paylasimli insaat sozlesmeleri
akdedebileceklerdir. Uygulamada da gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin 6zel

hukuk kisileri arasinda yapildigina siklikla rastlanilmaktadir.
2. Doktrine Gore

Gelir paylasimli insaat sozlesmesine iligkin olarak doktrinde c¢esitli tanimlar
bulunmaktadir. Bir goriise gore gelir paylasimli insaat sozlesmesi, “yiiklenicinin,
sozlesmede belirlenen yapiyt insa etme ve bagimsiz boliimlerin satisina aracilik etme
bor¢larin yiiklendigi, buna karsilik arsa sahibinin, arsasi tizerinde insa edilecek
bagimsiz boliimleri iiciincii kisilere satmayr vaat ettigi ve insa edilen bagimsiz
boliimlerin satilmasiyla elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasmayr borg¢landigi

sozlesmedir .

2Umut Yeniocak, Gelir Paylasimina Dayal1 Insaat Sozlesmesi, 2. Baski, Ankara: Seckin Yaymcilik,
2014, s. 25.



Bir baska gorlis ise bagimsiz bolimlerin satilmasint saglama borcunun
taraflardan kimin {izerinde olduguna gore iki ayr1 tanima yer vermistir. Buna gore,
bagimsiz boliimiin satis islemlerinin gerceklestirilmesi borcunun yiiklenici tarafindan
iistlenildigi gelir paylasimli insaat sozlesmesi, “yiiklenicinin, bagimsiz béliimler
meydana getirme ve bunlarin satisint saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin bu
bagimsiz boliimlerin satimina iliskin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan
elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu altina girdigi sézlesme” seklinde

tanimlanabilir’.

Bagimsiz boliimlerin satisini saglama borcunun yiiklenici veya arsa sahibi
tarafindan gerceklestirilmesi konusunda bir fark gozetilmemesi durumunda ise, gelir
paylasimli insaat sozlesmesi, “arsa sahibinin, yiiklenicinin yapacagr bagimsiz
boliimleri satma ve bu satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu

altina girdigi sozlesme” seklinde tanimlanabilecektir®.

Bagka bir goriise gore gelir paylasimli insaat sodzlesmesi su sekilde
tanmmlanmistirc:  “Arsa  satisi (satis vaadi) karsihgr hasiat paylagimli insaat
sozlesmesi, yiiklenici tarafindan arsa sahibinin tahsis ettigi arsasinda meydana
getirilecek yapinin, arsa sahibinin verdigi yetkiye dayanarak yiiklenici tarafindan
satilmasi ve elde edilecek gelirin arsa sahibi ile yiiklenici arasinda sozlesmede

kararlastirilan oranda paylastirilmasi esasina dayanan sozlesmedir™.
3. Yargitay’a Gore

Yargitay bir kararinda gelir paylasimli insaat sozlesmesini, “yiiklenicinin
bagimsiz boliimler meydana getirme ve bunlarin satisimi saglama borcuna karsilik,
arsa sahibinin bu bagimsiz boliimlerin satimina iliskin yiikleniciye temsil yetkisi
verme ve bu satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylagsma borcu altina girdigi

sozlesme” seklinde tanimlamistirS.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun (HGK) bir kararinda ise gelir paylasiml

ingaat  sozlesmesi, “arsa  sahibi  tarafindan  yerin  zilyetliginin  veya

3Emrehan inal, Sonuca Katilmali Sézlesme Kavrami ve Gelir Paylasimh insaat Sozlesmesi, 2. Baski,
Istanbul: On ki Levha Yayinlar, 2011, s. 149.

4inal, Sonuca Katilmali, s. 150.

SCevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri: Ozel Hiikiimler, 15. Baski,
Istanbul: Beta Basim Yayin, 2018, s. 592.

®Yarg. 3. HD, 23.06.2014 T., 2014/10780 E., 2014/10005 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
20.10.2020.



miilkiyetininyiikleniciye ingaat yapmasi, satmasi, pazarlamasi igin devredildigi,
yiiklenicinin ise eseri meydana getirip iyi bir pazarlamayla satistan elde edilecek
yiiksek geliri sozlesmede kararlastirilan oranda arsa sahibine odemeyi taahhiit ettigi

sozlesme "seklinde tanimlanmustir’.
4. Kanaatimiz

Ileride detayli olarak ele almacagi iizere gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi
farklr icerik ve sekillerde akdedilebilmektedir. Bu durum sozlesmenin uygulamadan
dogan bir isimsiz sozlesme niteliginde olmasindan kaynaklanmaktadir. Kanuni
sinirlayict bir tanim1 olmamasi nedeniyle sézlesmedeki bazi hususlarda taraflarin hak
ve borglarinin farkli sekillerde diizenlendigi yahut sozlesmede acik¢a yer almasa
yahut farkli sekilde yer alsa bile taraf iradelerinden dolayi igerikleri oldukca farkl
gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinin vuku buldugu goriilebilmektedir. Bu nedenle
hukuki anlamda dogru bir tanimdan s6z edilebilmesi i¢in gelir paylasimli ingaat
sozlesmesine iliskin kisitlayici tanimlardan miimkiin oldugunca kacinilmasi gerekir.
Ornegin Yargitay kararlarinda ve doktrinde yer alan bazi tanimlarda, “meydana
getirilen bagimsiz boliimlerin pazarlanmast ve satisinin yiiklenici tarafindan
iistlenildigi ve bu hususta arsa sahibinin yiikleniciye yetki vermek borcu altinda
oldugu” gibi ifadelere rastlanilmaktadir. Ancak ileride de ele alinacag {izere bir gelir
paylagimli ingaat sozlesmesinden s6z edilebilmesi i¢in bagimsiz boliimlerin
pazarlanmasi ve satiginin yiiklenici tarafindan tistlenilmesi zorunlu bir unsur degildir.
Bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi ve satisinin gerceklestirilmesinin arsa sahibi
tarafindan stlenilmesi yahut taraflarin bu faaliyetleri ortak bir sekilde
gerceklestireceklerinin  kararlastirilmast  halinde de gelir paylasgimli  ingaat

sOzlesmesinden soz edilebilecektir.

Bu kapsamda deginilmesi gereken bir diger husus yine ileride ele alinacak olan
gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin farkli g¢esitlerde ortaya ¢ikabilecek olmasidir.
Uygulamada siklikla karsilagilan ve doktrinde de karsiligini bulan bu gesit
sozlesmeler, basit (genel anlamda) gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi, ayni paylagim
kosullu gelir paylasimli insaat sozlesmesi ve asgari gelir taahhiidii iceren gelir
paylagimli ingaat sozlesmeleridir. Taraflarin irade serbestisi ¢ergevesinde farkli igerik

ve tiplerde gelir paylasimli ingaat sdzlesmeleri akdetmeleri de miimkiindiir.

7YHGK, 22.04.2015 T., 2013/1917 E., 2015/1258 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 20.10.2020.



Aciklamis oldugumuz nedenlerden dolay1 gelir paylagimli ingaat sdzlesmesinin
uygulamada bu kapsamda yapilan tiim sozlesmeleri igerir sekilde tek bir tanimla
ortaya konulmasi miimkiin degildir. Bu nedenlerle doktrinde /nal’m yapmis oldugu
iizere gelir paylasimli ingsaat sozlesmelerinin sézlesme iceriginde hak ve borg¢larin
kararlagtirma sekillerine gore farkli tanimlarla ele alinmasi yontemini uygun

buluyoruz.

Bununla birlikte tiim gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri bakimindan esash
unsurlari icerecek sekilde bir tanim yapilmasi gerekirse su tanimi uygun buluyoruz:
“Gelir paylasimli insaat sozlesmesi yiiklenicin arsa sahibinin arsasinda bagimsiz
boliimlermeydana getirmeyi iistlendigi ve meydana getirilen bagimsiz béliimlerin
lictincii kisilere satisindan elde edilecek gelirin taraflar arasinda anlasilan oran ve

paylasim esaslarina gore paylasilmasinin kararlastirildigi sozlesmedir”.

Belirttigimiz lizere gelir paylagimli ingaat sdzlesmesinde bagimsiz boliimlerin
pazarlanmasi ve satisi islemlerinin yiiklenicinin borcu olarak kararlagtirilmasi her ne
kadar sozlesmenin varligi bakimindan esasli bir unsur olmasa da uygulamada
neredeyse istisnasiz bir bigimde gelir paylasimli insaat sézlesmesinde yiiklenicinin
soz konusu borcu iistlendigi goriilmektedir. Bu nedenle dolayli ve muglak
anlatimlardan  kacinmak adina acgiklamalarimiza gelir paylasimli  insaat
sozlesmesinde bagimsiz bdliimlerin pazarlanmasi ve satigt faaliyetlerinin yiiklenici
tarafindan tstlenilmis oldugu varsayimi {izerinden devam edilecektir. Bununla
birlikte konuya iliskin istisna olarak gordiigiimiiz hususlar ilgili basliklar altinda

ayrica belirtilecektir.
B. Sozlesmenin Taraflar:

Gelir paylagimli insaat sozlesmesi tam iki tarafa borg¢ yilikleyen bir sdzlesme

niteliginde olup, taraflar yiiklenici ve arsa sahibinden olusmaktadir®.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi uyarinca yliklenici, arsa sahibinin arsasi

lizerinde bagimsiz boliimler meydana getirmeyi ve ¢ogunlukla® meydana getirdigi

$inal, Sonuca Katilmali, s. 141; Yeniocak, s. 30; Adem Yelmen, Asgari Gelir Taahhiidii Thtiva Eden
Arsa Pay1 Karsiigr Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesi, Ankara: Yetkin Yaynlari, 2018, s. 73; Salih
Celen, Gelir Paylasimli insaat Sozlesmesi, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul, 2020, s. 31;
Ozlem Yahncak, Gelir Paylasimli insaat Sozlesmeleri,Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara,
2019, s. 37; Murat Oral,Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara, 2020, s. 36.



yapilar1 ligiincii kisilere pazarlayip, satmayi taahhiit eden taraftir. Yiiklenici borcunun
konusunu olusturan edimlerin yerine getirilmesi bakimindan alt yiiklenicilerle
anlagabilir. Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin tarafi olan yiiklenici asil yiiklenici

sifatin1 haizdir.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesi uyarinca arsa sahibi, arsasi iizerinde

yiiklenici tarafindan yap1 insa edilecek olan kisidir.

C. Gelir Paylasimh Ingaat S6zlesmesinin Amaci ve Sagladig Faydalar

1. Amaci

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi, bir sdzlesme modeli olarak uygulamadan
dogan belirli ihtiyaclar1 karsilamak amaciyla ortaya ¢ikmustir'®. Bu ihtiyag ise
yiikleniciden ziyade arsa sahibinden kaynaklanmaktadir. Arsa sahibi arsasini kendi
barinma ihtiyacim1 karsilamak yahut malvarli§ina bagimsiz boliim dahil etmek gibi
amaclar haricinde tamamen parasal gelir elde etmek amaciyla degerlendirmek
istemesi halinde bunu saglayacak bir sozlesme modeline ihtiyag duymaktadir.
Uygulamada siklikla akdedilen arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi arsa sahibinin
s0z konusu sekilde gelir elde etme istegini karsilamamaktadir. Nitekim bu yonde bir
sozlesme sonucunda arsa sahibi dogrudan bagimsiz boliimlerin satisindan dolay1 bir
gelir elde etmemekte, bunun yerine bagimsiz boliimleri elde etmekte ve bu bagimsiz
boliimleri satarak gelir elde etmek icin ayrica satis ve pazarlama faaliyetlerine
girismek zorunda kalmaktadir'!. Herhangi bir insaat s6zlesmesi akdetmeden once,
daha en bastan, arsasi lizerinde yaptiracagi yapilarin satisindan gelir elde etme amact
giiden arsa sahibinin bu yapilarin pazarlamasi ve satisi ile ilgilenmek zorunda
kalmamas1 ya da pazarlama ve satis islemlerine kendisi de dahil olsa dahi pazarlama
faaliyetleri esnasinda yiiklenicinin is tecriibesi ve marka degerinden faydalanmak
istemesi bir ihtiyag olarak ©n plana ¢ikmaktadir. Gelir paylasimli ingaat
sozlesmesinin akdedilmesindeki temel amacgdiger insaat sozlesmelerine nazaran arsa
sahibinin s6z konusu ihtiyacina karsilik verir nitelikte olmasidir. Nitekim bu
sozlesme tipi sayesinde arsa sahibi bagimsiz boliimlerin pazarlamasi ve satisi ile

ilgilenmekten ve bu hususta yapilacak masraflardan kurtuldugu gibi, cogu zaman

° Uygulamada pek goriilmemekle birlikte bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satis islemlerini yiiriitme
borcu yiikleniciye yiiklenmemis de olabilir.
%inal, Sonuca Katilmaly, s. 144; Oral, s. 6.
fnal, Sonuca Katilmaly, s. 144; Oral, s. 7.



arsast izerindeki yapilarin mesleki bakimdan daha yetkin kisilerce pazarlanip

satilmasindan dolay1 da fayda saglamaktadir.

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde yiiklenici taraf ise insaat yapimina iligkin
tiim sozlesmelerde oldugu iizere ticari ve mesleki amagla hareket ederek gelir elde

etme niyetindedir'2.

2. Sagladig1 Faydalar

a. Taraflar Bakimindan

Sozlesmenin  sagladigi  faydalar  taraflar bakimindan ayr1  ayn
degerlendirilecek olmakla birlikte, oncelikle doktrinde belirtilen ve genel ve
sozlesmenin her iki tarafi bakimindan ortak olarak saglanan bir faydaya deginmek
istiyoruz. Bu ortak fayda gelir paylasimli insaat sozlesmesinin yapisindan
kaynaklanmaktadir. Oyle ki gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin yapisi geregi
taraflarin ortak ¢ikarlar1 yiiksek seviyede olup, taraflarin menfaatleri ¢atigmaktan ¢ok
birlesme halindedir. Nitekim iki taraf da yapilacak olan insaatin satigindan gelir elde
etme amaci giitmekte ve aralarinda ortaklik benzeri bir iliski ortaya ¢ikmaktadir'?.
Bu durum da taraflar arasinda uyusmazlik ¢ikma ihtimalini azaltmakta, olasi bir
uyusmazlik halinde taraflarin daha ¢6ziim odakli hareket etmelerini saglamakta ve
olast hukuki uyusmazliklar nedeniyle ortaya ¢ikabilecek risklere karsi taraflari

korumaktadir'.
aa. Arsa Sahibi Bakimindan

Gelir paylagimli ingaat sozlesmesinin arsa sahibi bakimindan en Onemli
faydasi, arazisini degerlendirerek gelir elde etmek amaciyla hareket eden arsa
sahibine arazisini satarak elde edebilecegi gelirden oldukga fazla miktarda gelir elde
etme imkani sunmasidir. Bu durum kendisini gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin
ortaya ¢ikmasinda da gostermektedir. Nitekim gelir paylasimli insaat sozlesmesi
ozellikle TOKI uygulamasi ile ortaya ¢ikmis olup, TOKi’nin bu sdzlesmeleri

yapmasindaki esas amaci elinde bulunan ve satist amaglanan kamu arazilerini,

2fnal, Sonuca Katilmaly, s. 144.

BYavuz/Acar/Ozen, s. 592, 594; Giirsel Ongoren, insaat Hukuku, Istanbul: Ongéren Hukuk
Yayinlar, 2016, s. 31.

“fnal, Sonuca Katilmaly, s. 149.
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ekspertiz ve piyasa degerinin iizerinde bir fiyatla degerlendirmek istemesidir'>. Bu
amagla arazinin dogrudan satilmasi yerine gelir paylasimli insaat s6zlesmesi modeli
ile ihale edilmesi yontemi uygulanmaya baslanmistir. S6z konusu sézlesmenin arsa
sahibi bakimindan maddi avantaji nedeniyle s6zlesmenin 6zel hukuk kisileri arasinda

da uygulamasi yogunlagmistir.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin arsa iizerinde gergeklestirilecek projenin
basarisizliga ugramasi durumuna iligkin olarak rizikoyu arsa sahibi bakimindan en

aza indirmesi de diger bir faydali 6zelligidir'é.

Bu sozlesmenin yapist ve yiikleniciye yiikledigi borcun niteligi uyarinca
yiiklenici insaatin tamamlanmasi ile herhangi bir gelir elde edemeyip ancak ingaatin
iyi bir bigimde pazarlanip satilmasi sonucu gelir elde edebildiginden dolay1 insaatin
meydana getirilmesi, pazarlanmasi ve satist bakimindan azami 6zen ve dikkati
gostermeye yoneltilmektedir'”. Siiphesiz yiiklenici nezdinde bdyle bir motivasyon
olugmasi da yapilacak yapilarin satisindan gelir elde etme amaci giiden arsa sahibinin

lehine bir durumdur.
bb. Yiiklenici Bakimindan

Doktrinde gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin yiiklenici bakimindan sagladigi
fayda olarak, diger ingaat sdzlesmelerine nazaran yapilan bagimsiz boliimlerin hepsi

tizerinde yiikleniciye genis yetkiler saglamasi gosterilmistir!

. Bunun gerekgesi
olarak olusturulan bagimsiz bdoliimlerin yalnizca bir kisminin degil tamaminin
pazarlamast ve satisinin yiiklenici tarafindan gergeklestirilmesi, yiiklenicinin
pazarlama ve satig stratejisini istedigi sekilde gerceklestirmesi, fiyat belirleme

politikasini elinde tutmasigibi sebepler sayilmigtir'®.

Kanaatimizce her ne kadar bu husus teorik olarak yiiklenicinin faydasina gibi
goziikse de Tiirkiye ingaat sektdriinde yiiklenicilerin ingaat masraflarini finanse etme
yontemi hususundaki yaygin uygulamalar g6z oniine alindiginda gelir paylagimli

ingaat sozlesmesinin s6z konusu faydasi istisnai nitelikte kalmaktadir. Buna karsilik

Bhttp://www.toki.gov.tr/arsa-satisi-karsiligi-gelir-paylasimli-projeler, (E.T.: 25.10.2020); Yelmen, s.
19-20.

1"’jnal, Sonuca Katilmaly, s. 145; Oral, s. 7; Celen, s. 3.

17!nal, Sonuca Katilmali, s. 145; Celen, s. 3.

ls!nal, Sonuca Katilmaly, s. 148; Oral, s. 8.

“Tnal, Sonuca Katilmaly, s. 148; Oral, s. 8.
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arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin yiiklenici bakimindan daha faydali oldugu

gozlemlenmektedir.

Nitekim Tiirkiye’de yiiklenicilerin ingaat masraflarin1 finanse etmek
bakimindan uyguladigi genel yontem is baslangicinda kisitli sermaye ile yola ¢ikarak
ingaat heniiz meydana getirilmeden olusacak bagimsiz boliimlerin satis1 hususunda
alicilarla taginmaz satig vaadi sozlesmesi yapmak ve bu sozlesmelerden elde ettikleri

gelir ile insaat masraflarini karsilayarak ingaatt meydana getirmektir.

S6z konusu yontem bakimindan yiiklenicilerin akdetmis olduklar1 taginmaz
satig vaadi sozlesmelerinde kararlastirilan satis fiyatinin tiimiinii malvarliklarina
dahil edebilmeleri oldukca Onemlidir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri
bakimindan sozlesmede kararlastirilan oranda veya sayida bagimsiz bolimiin
miilkiyeti yiiklenicilere ait olacagindan yiikleniciler proje finansmanini bu
boliimlerin satis1 sayesinde karsilayabilmektedirler’®. Buna karsin gelir paylasimli
ingaat sozlesmelerinde projenin yapimi esnasinda imzalanan taginmaz satis vaadi
sozlesmelerindeki satig bedeli iizerinde yiiklenici ancak belirli oranda tasarruf
yetkisine sahip olmaktadir. Bu durum da yiiklenicinin projeyi finanse etmesini
zorlagtiran bir husustur?!. Tim bunlara ek olarak arsa payi karsiligi ingaat
sozlesmelerinde her ne kadar yiiklenicinin tim bagimsiz boliimlerin satig ve
pazarlamast hususunda tek yetkili olmamasi hususu ortaya ¢iksa da, arsa sahibinin
yiikleniciyi zarara ugratacak sekilde fiyat kirmasi kendi zararina oldugundan ¢ogu

zaman bu tiir bir durumla karsilagilmamaktadir®?.

Ayrica gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinde bagimsiz bolimlerin tamaminin
pazarlanmas1 ve satig faaliyetlerinin yiiklenici tarafindan istlenilmesinin yaninda
arsa sahibi lehine bu faaliyetlere iliskin ¢ok siki denetim imkanlarinin

kararlastirildig1 da goriilmektedir. Bunlara 6rnek olarak: Yiiklenicinin pazarlama ve

2Yasemin Durak, “Arsa Pay: Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi”, Indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Ozel Sayi, Cilt:1, Yil: 2015, s. 214 vd.

2! Nitekim gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin ilk olarak TOKI, Emlak Konut gibi ihale usulii ile
calisan kamu kuruluslarinin projelerinde ortaya ¢ikmasi da arsa payi karsiligi insaat sézlesmesine
nazaran yiiklenicinin faydasinin daha az oldugu bir sozlesme tipi oldugu goriisiimiizii destekler
niteliktedir. Bu husus kamu tiizel kisiligine sahip kuruluslarin 6zel hukuk kisilerine nazaran
sozlesmeler dengesinde daha giiglii konumda olmasi ve kendi ¢ikarii maksimum seviyede
koruyabilecek  hiikiimleri karst tarafa kabul ettirme ihtimalinin yiiksek olmasindan
kaynaklanmaktadir. Gelir paylagimli ingaat sdzlesmesi uygulamasinin dogmasinda arsa sahibinin bu
avantajli konumu 6nemli bir yer tutmaktadir.

22 Ancak uygulamada arsa sahibinin fiyat kirmasi nedeniyle yiiklenici ile arasinda uyusmazlik
¢iktigina rastlanilmaktadir.
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satis faaliyetlerine baglamadan once faaliyet planlarini arsa sahibine sunup onay alma
zorunlulugu, faaliyet esnasinda arsa sahibinin genis denetim ve miidahale imkan,
sozlesmelerde basin lansmani ve tanitim gibi hususlarda arsa sahibinin de
dahiliyetine iliskin hiikiimlere yer verilmesi gosterilebilir. Bu agidan bakildiginda
doktrinde belirtildiginin aksine gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin
pazarlama ve satis stratejisini diledigi gibi gergeklestirebilmesi, fiyat belirleme
politikasini elinde tutmasi gibi avantajlart s6z konusu olmamaktadir. Nitekim tiim bu

hususlarda arsa sahibinin genig s6z hakki ve denetim yetkisi bulunmaktadir.
b. Ahcilar Bakimindan

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi, diger insaat sdzlesmeleri ve ozellikle arsa
pay1 karsiligr ingaat sOzlesmesine nazaran bagimsiz bolim alicilarinin  hukuki
pozisyonunun daha giiclii olmasi sonucunu dogurmaktadir’’. Nitekim gelir
paylagimli insaat sozlesmesinde bagimsiz boliimlerin pazarlamasini ve satigini
gerceklestiren yiiklenici bu hukuki islemler bakimindan arsa sahibinin temsilcisi
olarak hareket ettiginden dolayi, yiiklenici ile satis sozlesmesi akdeden alicilar
yiikleniciden degil dogrudan arsa sahibinden bagimsiz boliimlerin miilkiyetini elde
etmektedirler. Bu durumda Ozellikle arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde
yiikleniciden arsa payr devralan alicilar bakimindan, arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki s6zlesmenin akibetinin ve 6zellikle yiiklenicinin temerriidii sebebiyle arsa
sahibinin sozlesmeden donmesinin olast olumsuz hukuki sonuglarinin, gelir
paylagimli insaat sozlesmesi s6z konusu oldugu zaman ortaya ¢ikma imkani
olmamaktadir. Bu durumu gosteren bir Yargitay karari®** su sekildedir: “Davaci
vekili, davali yiiklenici sirket ile davact arsa sahibi arasinda imzalanan 29.12.2005
tarihinde satis vaadi seklinde hasilat paylasimli konut yapim sozlesmesinin,
02.02.2007 tarihinde ek soézlesme ile tadil edilerek arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi sekline getirildigini ve bu sozlesmenin de 10.08.2007 tarihinde
feshedildigini, davali sirketin edimlerini yerine getirmedigini ve tapuda devir yaptigi
diger davalilarin bu nedenle hak sahibi olamayacaklarint ileri siirerek,
sozlesmelerin, diger davalilart baglayacak sekilde geriye etkili feshini, tapu
kayitlarimin iptali ile davaci adina tescilini ve ugradigi zararin tazminini talep ve

dava etmistir.

Binal, Sonuca Katilmaly, s. 145; Oral, s. 7; Celen, s. 5.
MyYarg. 23. HD, 18.09.2017 T., 2015/4337 E., 2017/2192 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
30.10.2020.
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Bir kisim davalilar, davanin reddini istemislerdir. Mahkemece, iddia, savunma,
benimsenen bilirkisi raporu ve tiim dosya kapsamina gorve; davalilarin, yiiklenici
sirketten daire alan 3. kisiler olup, soézlesme feshedildiginden hak talep
edemeyecekleri, davacimn, insaatin teslimi gereken 24 aylik siireyi beklemeden
davali sirket ile anlasarak sozlesmeyi feshettiginden davali sirketin temerriide
diismemesi nedeniyle tazminat isteyemeyecegi gerekgesiyle, davanmn tapu iptal ve
tescil talebi yoniinden kabuliine, tazminat talebinin ise reddine dair verilen kararin,
davact vekili, davalilar ..., ..., ..., ..., ..., ... vekili, ... vekili, ... vekili, ... vekili, ... vekili,
.ovekili, ..., ..., ..., ... vekili, ... vekili ile ..., ..., ..., ..., ... tarafindan temyiz edilmesi
tizerine, Dairemizin 19.12.2014 tarih ve 2014/10598 E., 8284 K. sayulr ilami ile
onanmasina karar verilmistiv. Bu kez, davalilar ..., ..., ..., ..., ..., ... vekili ile davali ...

vekili, karar diizeltme talebinde bulunmustur.

Dosyadaki  yazilara, mahkeme kararinda belirtilip Yargitay ilaminda
benimsenen gerektirici sebeplere gore, HUMK'nun 440. maddesinde sayilan

hallerden hi¢birisine uymayan karar diizeltme isteminin reddi gerekmistir.”

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde alicilarin arsa sahibine karsi olan
hukuki konumu daha gii¢liidiir®>. Akdedilen tasinmaz satis vaadi yahut tasinmaz satis
sozlesmesi dogrudan arsa sahibi ile yiikleniciler arasinda akdedilmis olacagindan
dolay1 arsa sahibi yiiklenici ile arasindaki s6zlesmeden donse dahi yeni bir yiiklenici
ile anlasarak alicilara taahhiit etmis oldugu bagimsiz boliimleri insa ettirerek teslim
etmek ylkimliliginii siirdiirecektir. Bu yiikiimliliigli yerine getirmemesi
durumunda borca aykiriliktan dolay1 alicilara karsi sorumlu olacaktir. Bu duruma

iliskin bir Yargitay karari*®

su sekildedir: “...Somut olayda; davaci, davali
yiikleniciden satin aldig1 dairenin siiresinde teslim edilmedigini belirterek, odedigi

satis bedelinin tahsili i¢in eldeki davayr agmuistir.

Dosya kapsaminda davali arsa sahipleri ... ve ... ile davali ... Konut Sanayi
A.S. arasinda noterde imzalanan 14/10/2005 tarihli ve 20/03/2006 tarihli diizenleme
seklinde satis vaadi ve hasilat paylagimli konut yapim sozlesmesinde; arsa sahipleri
arsalarini vermeyi, yiiklenici ise bu arsa iizerinde konut yapmayi, bilahare

konutlarin reklam finansman ve tiim tamitim giderleri ile pazarlama giderlerini

inal, Sonuca Katilmaly, s. 146-147; Celen, s. 5; Yavuz/Acar/Ozen, s. 595-596
%Yarg. 3. HD, 16.02.2020 T., 2020/9671 E., 2021/1499 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
05.11.2020.
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karsilamayi, konutlar: satmayi, satis bedelini tahsil ettikten sonra bir hafta icinde

arsa sahibine 6demeyi yiikiimlenmistir.

Sozlesmenin hasilatin paylasimi baslikli 16'nci maddesinde; konutlarin reklam
lansman ve tiim tanitim ve pazarlama giderlerinin yapimciya ait olacagi, konutlarin
satisindan elde edilecek hasilatin %77’si yapimciva %Z23’ii arsa maliklerine ait
olacagi kararlastirilmis, yine sézlesmenin 16/7. maddesinde; yiiklenici bir hafta
icinde odemeyi yapmazsa %10 cezai sart odeyecegi kararlastirilmistir. Dolayisiyla
bu sozlesmeler olagan bir kat karsiligi insaat sozlesmesi olmayip, hasilat paylasiml
bir adi ortakhik sozlesmesidir. Bu nedenle, arsa malikleri, davali sirketin, onlardan
aldig1 sozlesme yapma yetkisine dayanarak, davacilara sattigr konutu teslim
edememesinden dolayi, davali sirket ile birlikte davaciya karsi miiteselsilen
sorumludurlar (HGK nin 24/04/2013 tarihli ve 2012/13-798 E. 2013/568 K. sayili
karart da bu yondedir).

Bu halde, davacimin, davali-arsa malikleri ile ... Konut A.S. arasinda
diizenlenmis olan sozlesmeler ile, davaci ile ... Konut A.S. arasinda diizenlenmis olan
31/07/2006 tarihli adi yazili sozlesme hiikiimlerine gore; davali-arsa sahipleri
aleyhine dava agmasinda ve husumet yoneltmesinde bir usulsiizliik bulunmadigindan
mahkemece igin esasi hakkinda bir karar verilmesi gerekirken, yanilgili gerekgeler

ile husumetten red karari verilmesi dogru degildir.

Buna karsin uygulamada arsa sahibinin alicilara karsi olast sorumlulugundan
kurtulmak adina farkli yontemlere bagvurdugu goriilmektedir. Bu hususta en sik
karsilagilan yontem arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye
gecirerek yiiklenicinin taginmaz satigini arsa sahibinin temsilcisi sifati ile degil de
dogrudan satict sifati ile yapmasini saglamasidir. Arsa sahibi bu sekilde alicilarla
akdedilen sozlesmenin dogrudan tarafi olmamakta ve tasinmaz satigina iliskin
sozlesmeye aykirilik halinde kendisine bagvuran alicilara karsi sozlesmeye taraf

olmadigini ileri siirmektedir.

Bu hususa iligkin olarak Yargitay HGK’nun 6nemli bir kararma deginmek
gerekmektedir. Karara konu olayda arsa sahibi TOKI ile yiiklenici firma arasinda
gelir paylasimli insaat sozlesmesi akdedilmistir. S6zlesme kapsaminda meydana
getirilen bagimsiz boliimlerin ti¢lincii kisi alicilara pazarlanmasi ve satigi i¢in arsa

sahibi TOKI tarafindan yiiklenici firmaya yetki verilmistir. Yiiklenici firma bu yetki
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ve arsa sahibi TOKI’nin bilgisi dahilinde bagimsiz béliimlerin miilkiyetini insaat
faaliyeti goren baska bir firmaya devretmistir. Proje kapsaminda yapilan bagimsiz
boliimlerin tiiketicilere satis1 gelir paylasimli ingaat s6zlesmesine taraf olmayan bu
ingaat firmasi {izerinden bu firmanin satict sifatini  haiz olacagr sekilde
gerceklesmistir. Bagimsiz bolimiin satisina iliskin sozlesme akdetmesine ragmen
bagimsiz boliimiin tapusu kendisine devredilmeyen alic1 ise tapu iptali ve tescili
talebi ile arsa sahibi TOKI’ye kars1 dava agmistir. Yargitay HGK nun konuya iliskin
kararinin?’ ilgili kismu su sekildedir: “Bilindigi iizere, hasilat paylasimli insaat
sozlesmelerinde, arsa sahibi tarafindan yerin zilyetligi veya miilkiyetiyiikleniciye
insaat yapmasi, satmasi, pazarlamasi icin devredilmektedir. Yiiklenicinin borcu ise
eseri meydana getirip iyi bir pazarlamayla satistan elde edilecek yiiksek geliri
sozlesmede kararlastirilan oranda arsa sahibine édemektir. 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 iiretilen konutun
hukuki ya da fiili teslimatimin olmamast ya da ayipli ¢ikmasi halinde satin alan
tiiketicinin arada sézlesme iliskisi olmayan arsa sahibine dava a¢p acamayacagi
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 igin baska sirketlere ister tapu devrini gercgeklestirsin isterse
gayrimenkul satis yetkisini iceren vekaletnameversin, bu yetkiye istinaden gsirketin
diledigi tiiketiciye veya baska tiizel kigilere konutu devretmesi, arsa sahibini sorumlu
olmaktan kurtarmaz. Zira 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'un
11. maddesi ile malin ayipli oldugunun anlasilmas: durumunda tiiketiciye taninan
tiim haklardan olmasa bile tiiketicinin aynen ifaya veya sézlesmeden donmesi
halinde pesin yatirilan bedelin iadesine yonelik isteklerinden iireticinin (arsa sahibi)

sorumlu oldugunun kabulii gerekir.

Tiiketici hukukunda, tiiketicinin korunmasit asildir. Bu nedenle, konut tireten

herhangi sirket ya da kamu kurulusunun giivencesi altinda yapildigr izlenimi

27 YHGK, 22.04.2015 T., 2013/1917 E., 2015/1258 K., , (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
20.10.2020.
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verilerek, alicilarda bu algiyi uyandiracak sekilde ve bu dogrultuda ilan, reklam,
kampanya. brogiir gibi enstriimanlar kullanilarak tiiketicilerin konut edinme
iradesine etki edilmesi halinde, kat karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca arsa sahibi
olan kamu kurulusunun akdi sorumlulugu bulunmasa da yukarida aciklanan
nedenlerle gerek ozel yasa olan 6502 sayili Kanun’un ilgili hiikiimleri gerekse Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun sorumluluga iliskin hiikiimleri nazara alindiginda tiiketicinin
ifa edilmeyen sozlesme wuyarinca zarar kalemlerini bu kamu kurulusundan

isteyebileceginin kabulii gereklidir.

Bu agiklamalar 1518inda somut olay incelendiginde, davali arsa sahibi idare ile
dava dist yiiklenici sirket arasinda imzalanan “Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi
Isine Ait Sozlesme "uyarinca iiretilen konutlarla ilgili satis dahil bir kisim yetkilerin
yiiklenici sirkete verildigi, bu yiiklenici sirket tarafindan dava konusu taginmazin
gerc¢ek ya da tiizel kisilere devri veya pazarlanmast igin dava disi diger bir sirkete
devredildigi, davaci tarafindan da bu sirketten dava konusu tasinmazin satin
alindigi, her ne kadar dava konusu tasinmazin satisina iliskin sozlesmede davali
idare taraf degilse de yukarida yapilan agiklamalar dikkate alindiginda arsa sahibi

’

davali idarenin davac tiiketicinin taleplerinden sorumlu oldugunun kabulii gerekir.’

Yargitay HGK’nun s6z konusu karart géz onilinde bulunduruldugunda gelir
paylagimli insaat sozlesmelerinde bagimsiz boliimlerin satigina iligkin olarak
alicilarla akdedilen sozlesmelerden dolay1 arsa sahibinin satict sifatini haiz olmasa
dahi sorumluluktan kurtulamayacagi sdylenebilecektir. S6z konusu karardan ¢ikan
baska bir sonug ise gelir paylagimli insaat sozlesmesinde arsa sahibi salt ticari veya
mesleki faaliyet amaciyla hareket ettiginden dolay:1 alicilar (tiiketici sifatin1 haiz
olmak kaydiyla) arsa sahibine basvurabildikleri durumlarda 6502 sayili Tiiketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanun?® kapsaminda korumaya sahip olmaktadirlar.
I1. S6zlesmenin Unsurlar

Gelir paylasgimli insaat sOzlesmesinin esasli unsurlari, yiiklenicinin
sozlesmede kararlastirilan yapiy1 insa etmesi ve insa ettigi yapi lizerindeki bagimsiz
boliimlerin iiglincli kisilere pazarlama ve satisint yapmasi, buna karsilik, arsa

sahibinin bagimsiz boliimleri {igiincii kisilere satmay1 taahhiit etmesi ve elde edilecek

2 R.G.: 28.11.2013 T., 28835 S.
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geliri, sozlesmede belirlenen oranlara uygun olarak, yiikleniciyle paylasmasidir?®. Bu
unsurlar ileride taraflarin hak ve borg¢lart basliginda detayli olarak ele alinacag igin

burada kisaca deginmekle yetinecegiz.
A. Yiiklenicinin Insaat Meydana Getirmesi

Gelir paylagimli insaat sozlesmesinde yliklenicin asli edimlerinden ilki arsa
sahibinin arsas1 ilizerinde sozlesme ile belirlenen nitelikte bir insaat meydana
getirmesidir’?. Bu asli edim yiiklenici bakimindan tiim insaat sozlesmelerinde var
olan bir edim niteligindedir’!. Bu bakimdan gelir paylasimli ingaat sézlesmesine
karakteristik 6zelligini veren edim insaatin meydana getirilmesi degildir. Ancak
ingaatin meydana getirilmesi konusunda anlasilmasi temelde bir insaat s6zlesmesinin

mevcudiyeti i¢cin olmazsa olmaz unsurdur.

B. Yiiklenicinin Meydana Getirdigi Bagimsiz Boliimleri Arsa Sahibi

Adina Pazarlamasi ve Satisim1 Yapmasi

Gelir paylagimli insaat sdzlesmeleri bakimindan ortaya cikarilan bagimsiz
boliimlerin pazarlanmasi ve satisinin  gergeklestirilmesi gelirin elde edilmesi
bakimindan gerekli bir kosuldur. Bu nedenle gelir paylasimli insaat sézlesmelerinde
pazarlama ve satig islemlerinin gergeklestirilmesi biiyiik 6nem tasir. Belirttigimiz
iizere kural olarak pazarlama ve satisin yiiklenicinin borcu olarak diizenlenmesi sart
degildir. Bu hususlar arsa sahibinin yiikiimliiligii olarak da diizenlenebilecektir. Ya
da bu islemlerin yapilmasi bakimindan iki tarafin da c¢esitli sorumluluklar
yiikklenmesi miimkiin olabilir. Bununla birlikte uygulama cogunlukla s6z konusu
yikiimliilliglin  yiiklenicinin  borcu olarak kararlastirildigt  goriilmektedir.
Caligmamizda biz de bu hususu goz Oniinde bulundurarak bagimsiz boliimlerin

pazarlama ve satisinin yapilmasini yiiklenicinin borglar1 kisminda ele aliyoruz.

S6z konusu bor¢ kapsaminda yiiklenici pazarlama ve satis islemleri igin
gerekli faaliyetleri gostermekle yiikiimlidir*?. Bu hususlar bakimindan vekalet

sozlesmesine iligkin hiikiimler kiyasen uygulama alana bulabilecektir. Yiiklenicinin

Yeniocak, s. 26-27; Yavuz/Acar/Ozen, s. 592; Yelmen, s. 35; Celen, s. 9-10.

%Inal, Sonuca Katilmali, s. 164; Yeniocak, s. 27; Yavuz/Acar/Ozen, s. 593; ZekeriyaKursat, insaat
Sozlesmesi, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2017, s. 3-4; Yelmen, s. 35; Celen, s. 11.

3inal, Sonuca Katilmaly, s. 164; Yeniocak, s. 27; Celen, s. 11.

2jpal, Sonuca Katilmali, s. 164; Yeniocak, s. 28; Yavuz/Acar/Ozen, s. 593; Yelmen, s. 37 vd.;
Celen, s. 11.
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pazarlama ve satis islemlerine aracilik etme borcuna iligkin bazi hususlar gesitli

basliklar altinda ayrica incelenecektir.

C. Arsa Sahibinin Bagimsiz Boliimlere fliskin Arsa Payim1 Devretmeyi Taahhiit

Etmesi

Gelir paylagimli ingaat sozlesmesinin bir diger esasli unsuru arsa sahibinin
bagimsiz boliimlere iliskin arsa payini devretmeyi taahhiit etmesidir®3. Arsa sahibinin
so6z konusu taahhiidii bakimindan arsa payini devredecegi kisi yiklenici degil,
yiiklenicinin arsa sahibi adina satis sozlesmesi akdedecegi alici iiglincii kisilerdir®,
Bu bakimdan arsa sahibi yalnizca yiikleniciye bagimsiz boliimlerin satisi igin yetki
vermemekte ayni zamanda yiiklenicinin buldugu alicilara miilkiyeti devir borcunu

iistlenmektedir. Bu unsur da sézlesmenin tipik 6zelligine hizmet eder niteliktedir.

Arsa sahibinin, bagimsiz bdliimlerin satisi i¢in yiikleniciye temsil yetkisi
verme borcu olup olmadig: ileride arsa sahibinin borglar1 bashigi altinda detaylica

incelenecektir.

D. Arsa Sahibinin Bagimsiz Boliimlerin Satisindan Elde Edilecek Geliri
Yiiklenici ile Paylasmayr Taahhiit Etmesi

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin bir diger esasli unsuru ve ayni zamanda
arsa sahibi bakimindan karakteristik asli edimi, arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin
satigindan elde edilecek geliri yiiklenici ile paylagmay1 taahhiit etmesidir®.
Satiglardan elde edilecek gelirin ne sekilde, taraflardan hangisinin hesabinda
toplanacagimin belirlenmesi soézlesmenin esaslt unsuru degildir. Miihim olan

taraflarin gelir paylagimini esas alan bir anlasma yapmis olmalaridir3®.

I1. Sozlesmenin Ozellikleri

A. Hukuki Islem Tiirii Bakimindan

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi malvarligmma yaptigi etki bakimindan

bor¢landirict iglem niteliginde olup sdzlesmenin taraflarinin malvarliginin pasifini

33inal, Sonuca Katilmaly, s. 155; Yeniocak, s. 28; Yelmen, s. 54; Oral, s. 120; Celen, s. 10.

34jnal, Sonuca Katilmaly, s. 156; Yeniocak, s. 28; Yelmen, s. 54 ; Oral, s. 120; Celen, s. 10.

35inal, Sonuca Katilmaly, s. 155; Yeniocak, s. 28; Yavuz/Acar/Ozen, s. 592; Yelmen, s. 54; Oral, s.
124; Celen, s. 10.

3%Yeniocak, s. 29; Yavuz/Acar/Ozen, s. 593; Yelmen, s. 54; Oral, s. 125; Celen, s. 11.
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artirici etki saglar’’. Bu sozlesme ile aym1 zamanda taraflara alacak hakki
tanindigindan  kazandirici  islem  niteligindedir®®.  Gelir paylasimli  insaat
sozlesmesinin sonucunda taraflarin aktiflerine sézlesmeden dogan alacak haklari

eklenmis olacaktir®.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sodzlesme
niteligindedir*®®. Arsa sahibi ile yiiklenici karsilikli olarak birbirlerinin hem borglusu
hem de alacaklis1 konumundadirlar. Taraflarin birbirlerine karsi {istlenmis olduklar
edimler kargiliklilik (synallagma) iliskisi igerisindedir*'. Ayni zamanda s6zlesmenin
taraflar1 sozlesmeyi alacak elde etmek amaciyla akdettiklerinden ivazli sozlesme

niteligindedir*?.
B. Sonuca Katilmah Sézlesme Olmasi

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi sonuca katilmali sozlesme niteligindedir®.
Sonuca katilmali s6zlesme kavrami, karst edim alacaginin kesin bir sekilde degil de,
bir faaliyet sonucunda elde edilecek sonuca bagli olarak ve o sonugtan pay almak
suretiyle kararlastirildig1 s6zlesmeler i¢in kullanilan bir kavramdir**. Gelir paylagimli
ingaat sozlesmesi bakimindan s6z konusu karsi edim, yiiklenicinin ingaat meydana
getirme ve ( taraf iradelerine bagli olarak) bagimsiz bolimlerin pazarlamasi ve
satisin1 gerceklestirme ediminin karsiligr olarak elde etmeyi bekledigi toplam gelir

izerindeki payidir.

37Yeniocak, s. 30; Yelmen, s. 73; Borglandirict islemlere iliskin detayli agiklamalar igin bkz.
FikretEren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2017, s. 171.

38 Kazandiric1 iglemlere iliskin detayll agiklamalar igin bkz. Necip Kocayusufpasaoglu,(Necip
Kocayusufpasaoglu/ Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci), Bor¢lar Hukuku
Genel Béliim, Birinci Cilt, 6. Baski, Istanbul: Filiz Kitapevi, 2014, s. 114 vd.; Eren, Borglar Genel, s.
181 vd.

¥Yelmen, s. 73.

“Oyelmen, s. 73; Celen, s. 30.

#'Sonuca katilmali hukuki islemlerin karsilikli borg iliskisi doguran nitelikte olduguna dair bkz.:
Erden Kuntalp, Karistk Muhtevali Akit (Karma Sozlesme), 2. Basi, Ankara:Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisi, 2013, s. 122.

,s. 75; Yelmen, s. 73; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.

“Yelmen, s. 74; Celen, s. 18.

BYavuz/Acar/Ozen, s. 594; Kursat, s. 9; ilker Hasan Duman, insaat Hukuku, 9. Baski, Ankara:
Seckin Yayincilik, 2018, s. 163; Celen, s. 29.

*inal, Sonuca Katilmals, s. 6-7; Doktrinde yapilan bir baska tanima gore sonuca katilmali borg iliskisi
“baskasma ait iktisadi iirline, bu iirliniin meyana gelmesinde yardimi bulunan diger bir kisinin
katildigi hukuki islem”dir. Bkz. Kuntalp, s. 121-122.
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C. Siire Bakimindan

Iki tarafli hukuki islem niteligindeki s6zlesmeler, meydana getirdikleri borg
iligkileri bakimindan siireye iligkin ¢esitli ayrimlara tabi tutulabilir.Bu bakimdan en
genel ayrim ani edimli borg iliskisi doguran sozlesme -siirekli edimli borg iligkisi
doguran sozlesme ayrimidir*®. Bununla birlikte karma siireli olmak {izere birgok

farkli ayrim s6z konusu olabilir.

Eser sozlesmesinin ve buna bagli olarak insaat ve arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinin, ani edimli mi yoksa siirekli bir bor¢ iliskisi mi oldugu
tartismalidir*®. Sozlesmenin ani-siirekli karmasig1 bir nitelik tasimasinin en énemli
sonucu, sozlesmenin tek tarafli irade beyaniyla sona erdirilmesinin donme seklinde
geriye etkili sonu¢ dogurucu nitelikte mi yoksa fesih seklinde ileriye etkili sonug

dogurucu nitelikte mi oldugu noktasinda goriilmektedir®’.

Yargitay i¢tihadi Birlestirme GenelKurulu bir kararinda insaat sozlesmelerinin
“gecici-siirekli karmasig1” bir ozellik tasidigini kabul etmistir®®,*°. S6z konusu
kararda arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri bakimindan bir agiklik bulunmamakla
birlikte, bu sozlesmelerde yiiklenicinin yaptig1 kisimla orantili olarak talep
edebilecegi orantili bedelin (karst edimin) de, yaptig1 kisimla orantili arsa pay1
olmasinin, ileriye etkili feshin dogal sonucu olarak kabul edilmesi gerektigi

doktrinde belirtilmektedir°.

Caligmamiz bakimindan ele alinmasi gereken husus sozlesmenin ani-siirekli
karmasig1 bir nitelik tasidiginin, gelir paylasiml insaat sdzlesmeleri bakimindan da

kabul edilmesinin miimkiin olup olmadigidir.

45 Borg iliskilerinin siire bakimindan nitelendirilmesi hakkinda bkz. M. Kemal Oguzman/ M. Turgut
Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C: I, 16. Bask, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2018, s. 10 vd.;
Eren, Borglar Genel, s. 107 vd.; Kocayusufpasaoglu, s. 37 vd.

4Qzer Seli¢i, Borglar Kanunu’na Gére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi,
Istanbul: Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, 1977, s. 26; Yavuz/Acar/Ozen, s. 580;
Oguzman/Oz, s. 10; Rona Serozan, Sozlesmeden Donme, 2. Basi, Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2007,
s. 175; Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, 3. Baski, Istanbul: Der Yaynlari, 2010,
s. 8; Arda Sinan Atabekoglu, Arsa Pay1 Karsihg: Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcunda Temerriidii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale 2014, s. 27.

47Serozan, s. 115 vd.; inal, Sonuca Katilmal, s. 167; Celen, s. 35;

4 IBK., T. 25.01.1984, E. 1983/3 ve K. 1984/1. Bkz. RG. T. 27.02.1984, S. 18325.

4 Yargitay kararinda “gecici-siirekli karmasig1 sdzlesme” kavranu yerine “ani-siirekli karmasig:”
nitelemesinin kullanilmasimin daha yerinde olacagi hakkinda bkz. inal, Sonuca Katilmal, s. 166.
S9Erman, s. 155; inal, Sonuca Katilmaly, s. 168.
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Gelir paylagimli insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin ingaatin yapimi yaninda
bagimsiz boliimlerin satilmasi icin gerekli organizasyonu olusturmak, pazarlama
faaliyetlerini gérmek gibi bir asli edim borcunun s6z konusu olmasi, bu sézlesme
tipini siirekliedimli borg iligkisi doguran sozlesme niteligine yaklagtirmaktadir’!.
Nitekim doktrinde bir goriis s6zlesmenin siirekliedimli borg iliskisi doguran nitelikte
oldugunu savunmaktadir’?>. Ancak doktrinde baska bir goriis sozlesmenin 6ziinde bir
ingaat sozlesmesi oldugundan bahisle ani-siirekli edimlikarmasigi bor¢ doguran
nitelikte bir sozlesme olarak kabul edilmesi gerektigini belirtmistir’®. Nitekim
aksinin kabulii halinde s6zlesmenin tek tarafli irade beyamn ile ileriye etkili olarak
sona erdirilebilecegi de kabul edilmis olacak ve bu husus gelir paylasimli insaat

sozlesmesine uygun bir sona erme rejimi olmayacaktir>?,

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin ani-siirekliedimli karmasig1 bor¢ doguran
nitelikte oldugunu belirten bir baska goriis bu durumlara ek olarak bazi hallerde,
ozellikle de gelirin donemler halinde paylastirilmasinin kararlagtirilmasi hallerinde,
donemli edimli borg iliskisi niteliginin de séz konusu olacagmi belirtmektedir>?.
Boyle bir anlagsma bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin belirli
donemlerde paylastirilmasinin kararlagtirilmasi seklinde olabilecegi gibi asgari gelir
taahhiidii iceren gelir paylasimli ingaat sozlesmesinde ¢cogunlukla rastlanildigi iizere
taahhiit edilen asgari gelirin belirli donemler halinde ifa edilmesinin kararlagtirilmasi
seklinde de olabilecektir. Bu durumlarda gelir paylagimli insaat sozlesmesi ani-

donemli-siirekli edimli karmagigi borg doguran nitelikte olacaktir>®,

D. Sozlesmenin Cesitleri ve Tipi Bakimindan

1. Genel Olarak

Soézlesmenin esasli unsurlart géz onilinde bulunduruldugunda, gelir paylasiml

ingaat sOzlesmesi kanunda diizenlenmis sozlesme tiplerinden higbirine

S'inal, Sonuca Katilmaly, s. 169; Yelmen, s. 76; Celen, s. 35.

2Yeniocak, s. 56.

Inal, Sonuca Katilmaly, s. 169; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.

>4 Zira yiiklenicinin heniiz insaatin ¢ok az bir kismuni yapmis oldugu buna kargilik bir kissm bagimsiz
boliimiin satisinin yapildig1 ve arsa sahibi tarafindan yiiklenicinin temerriidii sebebiyle sézlesmenin
sona erdirildigi durumda, sona ermenin ileriye etkili sonu¢ dogurmasi ve yiiklenicinin elde edilmis
gelirden pay almasi degil; sozlesmenin gegmise etkili olarak sona erdigi kabul edilmek gerekir. inal,
Sonuca Katilmali, s. 169.

3Yelmen, s. 76.

>Yelmen, s. 76-77.
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uymamaktadir®’. Isimsiz sdzlesmeler olarak adlandirilan bu tip sézlesmeler, kanun
tarafindan diizenlenmemis olan ve taraflarin sézlesme serbestisi ¢ergevesinde Ozgiir
iradeleri ile olusturduklar1 sozlesmelerdir’®.Bu kapsamda gelir paylagimli insaat

s6zlesmesinin isimsiz s6zlesme niteliginde oldugu sdylenebilecektir®.

Uygulamada gelir paylagimli insaat sozlesmesininbirbirinden farkli sekillerde
kuruldugu goriilmektedir. Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin tipi belirlenirken tiim

bu hususlar géz 6niinde bulundurulmalidir.

a. Basit Anlamiyla Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmesi

aa. Genel Olarak

Basit anlamiyla gelir paylasimli insaat sozlesmesi, gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinin en temel halini olugturmaktadir®®. Bu sozlesme uyarinca yiiklenici
arsa sahibi tarafindan saglanan arsada bagimsiz boliimler meydana getirecek,
bunlarin satist i¢in gerekli faaliyetlerde bulunacak ve bagimsiz boliimler satildikca,
satistan elde edilen gelir, sozlesmede kararlastirilan sekilde ve oranda taraflar

arasinda paylasilacaktir®’.
bb. Sozlesmenin Tipi Bakimindan Degerlendirme

Doktrinde hakim goriigbasit anlamiyla gelir paylagimli insaat sézlesmesinin
karma sdzlesme niteligi tasidig1 yoniindedir®?.Basit anlamiyla gelir paylasimli insaat
sozlesmesinin karma sdzlesme niteligi tasidigini belirten yazarlardan Inal bu
sozlesmenin eser, adi ortaklik ve kendine 6zgii is gérme sozlesmesinin kanunda
ongorilmemis  sekilde bir araya  getirilmesinden meydana  geldigini

belirtmektedir®®. Yeniocak ise, satis, eser, tasinmaz simsarligi ve adi ortaklik

S7inal, Sonuca Katilmali, s. 184; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.

SKuntalp, s. 28; SaibeOktay, “Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinin
Tamamlanmas:”, TUHFM, Yil: 1996, Cilt: 55, Say1: 1-2, s. 263.

Yelmen, s. 78; YHGK da bir kararinda gelir paylasimli insaat sélesmesinin “kanuni tipe uygun
olmayan atipik bir karma sézlesme” niteliginde olduguna yani genis anlamiyla isimsiz sézlesme
niteliginde olduguna hitkmetmistir. flgili karar i¢in bkz. YHGK , 22.04.2015 T., 2013/1917 E.,
2015/1258 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 20.10.2020.

inal, Sonuca Katilmaly, s. 151; Yelmen, s. 23; Celen, s. 38.

*'Yavuz/Acar/Ozen, s. 593; Kursat, s. 9; Ongéren, s. 31; Duman, s. 162; Yelmen, s. 23; Celen, s.
38.

2jpal, Sonuca Katilmaly, s. 193; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Kursat, s. 12; Duman, s. 162.

%3inal, Sonuca Katilmaly, s. 194.



23

sozlesmelerinin unsurlarindan olugsan nitelikte bir karma sozlesme olarak

nitelemistir®.

Bir goriise gore sozlesmenin tipinin tespiti mutlak olarak miimkiin
olmadigindan kural olarak karma sozlesme oldugu kabul edilmekle birlikte her

somut olay bakimindan ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir®’.

b. Ayni Paylasim Kosulu Iceren Gelir Paylasimh insaat S6zlesmesi
aa. Genel Olarak

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde bagimsiz boliimlerin bir siire igerisinde
satilmamis olmasi durumunda, satilmamis olan kisimlarin miilkiyetinin taraflar
arasinda paylasilmasi hususunda anlasilmis ise bu durumda ayni paylasim kosulu
iceren gelir paylasimli insaat sozlesmesinden bahsedilir®®. Taraflarin bu sozlesmeyi
akdetmelerindeki temel amag belli bir siire i¢inde satilmayan boliimlerin paylagimini
bir an once gerceklestirerek gelir paylasimini siirlincemede birakma ihtimalinin

oniini kesmektir®’.

Bu durumda ¢ogu zaman paylasma usulii de s6zlesmede gosterilir®®. Paylasma
usuliine iliskin s6zlesmede hiikiim bulunmamasi ihtimalinde paylasimin s6zlesmede
kararlastirilan gelir paylasim oranina gore yapilmasi gerektigi doktrinde ifade
edilmektedir®®. Taraflar arasinda ayni paylasimin ne sekilde yapilacagi
diizenlenmisse paylasim taraflarin anlasmasina gore yapilacaktir. Ayni paylasim
kosulu igceren gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde bir de asgari gelir taahhiidii
bulunuyor ise satilmamis olan bagimsiz boliimlerin gelir paylasim oranina gore
paylasilmasindan 6nce asgari gelir taahhiidiinli saglayacak olan bedelin 6denmesi ve
bu bedele karsilik gelen bagimsiz boliimlerin yiikleniciye devredilmesi gerektigi
doktrinde belirtilmistir’. Buna gore, ayni paylasim kosuluna gore bagimsiz

boliimlerin paylasilmast ise bu islemden sonra kalan bdliimler bakimindan soz

%Yeniocak, s. 41.

inal, Sonuca Katilmali, s. 193; Giiler Giimiissoy Karakurt, “Gelir Paylagimli Insaat
Sozlesmesinin Hukuki Niteligi”, IKUHFD, Yil: 2016, Sayt: 15/1, s. 798; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594;
Yeniocak, s. 41.

%jnal, Sonuca Katilmaly, s. 153-154; Kursat, s. 9; Duman, s. 162; Celen, s. 41.

7inal, Sonuca Katilmaly, s. 154; Yavuz/Acar/Ozen, s. 593; Celen, s. 41.

%inal, Sonuca Katilmaly, s. 154; Yavuz/Acar/Ozen, s. 593; Duman, s. 162.

%inal, Sonuca Katilmaly, s. 154; Ongoren, s. 186; Duman, s. 162; Celen, s. 41.

Inal, Sonuca Katilmaly, s. 154.
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konusu olacaktir’!. Ayni paylasim esasina gecildigi zaman taraflar arasinda adeta
arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi benzeri bir sozlesme yapist olusur. Doktrinde bu
husus bagimsiz boliimlerinin satilamamasi kosuluna bagli bir arsa payr karsiligi

insaat s6zlesmesine benzetilmistir’?.
bb. Sozlesmenin Tipi Bakimindan Degerlendirme

Doktrinde bir goriis ayni paylasim kosulu igeren gelir paylagimli insaat
sozlesmeleri bakimindan ayni paylasim kosulunun s6zlesmeye kosula bagli taginmaz
satis vaadi niteligi kazandirdigim belirtmektedir’?. Bu durumda karma sozlesme
niteliginde olan gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin yapisina ayn1 zamanda kosula
bagli tasinmaz satig vaadi niteligi de eklemlenmis olacaktir. Bu goriis uyarinca ayni
paylasim esasina dayali olarak akdedilen gelir paylasimli insaat s6zlesmesi karma
sozlesme olma niteligini koruyacak, yalnizca karma sozlesmeyi olusturan miinferit
sozlesme tiplerine bir yenisi daha eklenmis olacaktir’*. Bu durumda ayni paylasim
kosulu iceren gelir paylasimli ingaat sézlesmesi, tasinmaz satis vaadi, eser, adi
ortaklik ve kendine 6zgli is gorme sozlesmelerinden olusan bir karma sdzlesme

niteliginde olacaktir’.

c. Asgari Gelir Taahhiidii Iceren Gelir Paylasimh Insaat Soézlesmesi
Bakimindan

aa. Genel Olarak

Asgari gelir taahhlidii iceren gelir paylasimli insaat sozlesmesi
doktrinde “yiiklenicinin insaat meydana getirmeyi, meydana getirdigi/getirecegi
bagimsiz boliimlerin arsa sahibi adina pazarlamasini ve satisini yapmayt ve neticede
arsa sahibinin elde edecegi asgari geliri taahhiit etmeyi, arsa sahibinin de bagimsiz
boliimleretekabiil eden arsa payini devretme taahhiidiinii ve elde edilecek geliri

yiiklenici ile paylasmayr iistlendigi sozlesme” seklinde tanimlanmustir’®,

Asgari gelir taahhiidii iceren ingaat sozlesmesinin mevcudiyeti iki farkl

durum esas almarak degerlendirilmelidir. ilk olarak tiim bagimsiz boliimlerin

"'inal, Sonuca Katilmaly, s. 154.

nal, Sonuca Katilmaly, s. 220; Kursat, s. 9; Ongoren, s. 183.

Inal, Sonuca Katilmaly, s. 197; Ongéren, s. 183; Duman, s. 162.

74inal, Sonuca Katilmali, s. 197-199.

75Inal, Sonuca Katilmali, s. 197.

°Yelmen, s. 32; Celen, s. 39; inal, Sonuca Katilmaly, s. 151; Kursat, s. 9.
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satilmig olmasina ragmen, beklenen toplam asgari gelirin elde edilememesi durumu
ortaya cikabilir. Bu durumda arsa sahibinin eksik kalan pay1 yiiklenici tarafindan
tamamlanacak ve yiiklenici kendi gelirindeki azalmaya katlanmak durumunda

kalacaktir”’.

Ikinci olarak biitiin bagimsiz boliimlerin satilamamis olmasi sebebiyle,
yiiklenici tarafindan taahhiit edilen asgari gelirin elde edilmemesi durumu ortaya
c¢ikabilir. Boyle bir durumda ise yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiiniin satilamayan
bagimsiz boliimlerin satin alinmasi ve arsa sahibine taahhiit edilen asgari gelirin bu

surette tamamlanmasinin vaat edilmesi olarak anlamak gerekir’®.

Doktrindeki bir goriise gore asgari gelir taahhiidii igeren gelir paylasimh
ingaat sozlesmesinde yiiklenici, arsa sahibine sozlesmeye bagl fer’i bir garanti
taahhiidiinde bulunmaktadir”. Aksi yondeki goriise gore ise asgari gelir taahhiidii
iceren gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yer alan asgari gelir taahhiidii, fer’i bir
teminat yiikiimliigii niteliginde olmayip birincil nitelikte asli bir edimdir®®.Nitekim
teminat yiikiimliiliigii, bir borcun, zamaninda ve yerinde ifa edilmesinin teminini
saglamaya yaramaktadir. Teminat ylikiimliliigiiniin s6z konusu oldugu hallerde
alacakli alacak hakkinin Gtesinde ayrica bir koruma, giivence elde etmektedir.
Dolayisiyla bu hallerde ortada dncelikle bir bor¢ olmali ve bu borca teminat olmak
tizere ikincil bir taahhiit islemi bulunmalidir. Ancak asgari gelir taahhiidii igeren gelir
paylagimli ingaat sozlesmesinde yiiklenicin asgari gelir taahhiidii asli bir borg
niteligindedir. Bu nedenle bu bor¢ fer’i bir teminat yiikiimliligi olarak

degerlendirilemez®!.

Uygulamada akdedilen gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde asgari gelir
taahhiidiine iliskin olarak taaahhiit edilen bedelin belli bir oranda (genellikle iiretici
fiyat endeksi oraninda) gilincellenmesi hususuna iliskin hiikiimlere rastlanilmaktadir.
Buradaki amag¢ insaatin yapimi siiresinde ekonomik kosullarin degiskenlik
gostermesi ve genellikle enflasyon nedeniyle paranin satin alma degerinin diismesi

ayni zamanda satilacak bagimsiz boliimlerin baslangigta dngoriilen bedelden daha

"7Yelmen, s. 137; Celen, s. 39.

78inal, Sonuca Katilmaly, s. 184 ; Yelmen, s. 138; Celen, s. 40.
"inal, Sonuca Katilmaly, s. 196; Yeniocak, s. 80; Celen, s. 39.
80Yelmen, s. 49.

8'Yelmen, s. 47.
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fazla bir bedele satilmasi gibi durumlar karsisinda taahhiit edilen meblagin bu yonde

uyarlanmasini saglamaktir.

Sozlesmede Ongoriilen giincelleme hiikmii taahhiit edilen asgari gelirin
belirlenmesine iligkin bir hiikiim niteliginde olup, yiiklenicinin arsa sahibine taahhiit
ettigi tutar belirlenirken soézlesmede yazilan meblag degil gilincelleme oran
cergevesinde hesap edilen tutar esas alinacaktir . Sozlesmede giincelleme hiikmii
varsa, garanti edilen asgari gelir bedeli belirli degil belirlenebilir bir edim niteligi

tagiyacaktir.

Taraflarca kararlastirilan insaatin yapim siiresi taraflardan kaynaklanmayan
sebeplerle, Ornegin insaat ruhsatinin alinmasinda idareden kaynakli nedenlerle,
uzarsa bu uzayan siire de gilincelleme hiikmiiniin kapsaminda degerlendirilecektir.
Nitekim gilincelleme hiikmii gecikme faizi, gecikme cezasi ya da baskaca bir cezai
sart degildir. Asgari taahhiit bedelinin belirlenmesine iligkin yontemdir. Bu nedenle
taraflardan kaynaklanmayan gegici imkansizlik hallerinde dahi imkansizlik

kapsamindaki siire glincelleme yapilirken dikkate alinacaktir.

Imar plam degisikligi gibi nedenlere sdzlesmede dngoriilenden daha fazla ya
da daha az ingsaat yapilmasi durumunda ise giincelleme oraninin ne sekilde

belirlenecegi farkli ihtimaller dahilinde ele alinabilir.
bb. Sozlesmenin Tipi Bakimindan Degerlendirme

Doktrindebir gorlis asgari gelir taahhiidii igeren gelir paylagimli insaat
sozlesmelerinde de asgari gelir taahhiidiiniin kosula bagli tasinmaz satis vaadi niteligi
arz ettigini ve gelir paylasimli ingsaat sozlesmesinin karma sozlesme niteligine
eklemlendigini belirtmistir®>. Bununla birlikte ayni paylasim kosulu igeren gelir
paylasimli insaat sozlesmesinden farkli olarak buradaki asgari gelir taahhiidii
suretiyle kararlasgtirilan kosula bagli satis vaadi niteliginin gelir paylasimli insaat
sOozlesmesinin karma niteligi ile kaynasma halinde olmadigmni belirtmistir. Bu
nedenle bu tiir sozlesmelerin birlesik sézlesme niteliginde oldugu savunulmustur®?.

Aksi goriis ise asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinin de

$2inal, Sonuca Katilmali, s. 197-199; Duman, s. 162.

$inal, Sonuca Katilmali, s. 197-199; Duman, s. 162; Bilesik sozlesme kavrami i¢in bkz. Fikret
Eren, “Isimsiz Baz Sozlesme Tiirleri”, BUHFD, Yil: 2015, Sayi:1, s. 100; Oktay, s. 275;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 22.
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karma sozlesme niteligi arz ettigini belirtmistir®. Bu goriis uyarinca asgari gelir
taahhiidii tek tarafa yiikiimliilikkytikleyen eksik iiclincii kisi yararina taginmaz satis
vaadi niteligi arz etmekte olup gelir paylagimli insaat sozlesmesinin karma sdzlesme

yapisi niteligine eklemlenmekte ve s6zlesmenin karma yapisin1 bozmamaktadir®.
2. Sézlesme Tipinin Belirlenmesinin Onemi ve Uygulanacak Hiikiimler

Gelir paylagimli ingaat s6zlesmesinin tipinin belirlenmesinin 6énemi kendisini

sozlesmeye uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi bakimindan gostermektedir.

Yukarida incelendigi iizere basit anlamiyla gelir paylasimli ingaat sozlesmesi
ve ayni paylasim kosulu iceren gelir paylasimli ingaat sozlesmesi hakim goriis
uyarinca kural olarak karma sodzlesme niteligindedir. Asgari gelir taahhiidii igeren
gelir paylasimli insaat sozlesmesinin niteligi bakimindan ise bir goriis karma
sozlesme niteliginde oldugunu belirtirken bir diger goriis birlesik sdzlesme niteligine
sahip oldugunu ileri siirmektedir. Isimsiz sdzlesmeler igerisinde yer alan karma
sozlesmeler kanunda c¢esitli sozlesmeler i¢in Ongorillen unsurlarin  kanunda
ongoriilmemis sekilde bir araya getirilmesi sonucu ortaya ¢ikan sozlesmelerdir®®,
Yine isimsiz soOzlesmeler icerisinde yer alan birlesik sozlesmeler, karma
sozlesmelerden farkli olarak bagimsizliklarii koruyan fakat gecerlilikleri ve
varliklar1 birbirlerine bagli olan sozlesmelerin bir araya gelmesi sonucu olusan
sozlesmeler olarak tanimlanmaktadir®’. Birlesik sozlesmelerde sozlesmeyi olusturan
birbirinden bagimsiz sézlesmelerin bagimsizliklar: etkilenmediginden olayr kendi

hukuki normlarina tabi olmalar1 s6z konusu olacaktir®®.

Karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi bakimindan farkli
teoriler bulunmaktadir. Bunlar: Cesitli tiplerin birbirini gotiirmesiteorisi, sogurma
(imtisas) teorisi, birlestirme teorisi, kiyas yolu ile hukuk uygulamasi teorisi, yaratma
teorisi ve kanuni hiikkiimlerin miinferit uygulanmasi teorileridir.Bu teoriler

calismamiz agisindan 6nem arz ettiginden dolay1 kisaca agiklanacaktir.

Cesitli tiplerin birbirini gétiirmesi (dislama) teorisine gore, karma sdzlesmeyi

olusturan farkli s6zlesme tiplerine ait unsurlardan hi¢ biri digerine {istlin tutulamaz.

8%Yelmen, s. 84-85; Celen, s. 40.
85Yelmen, s. 84-85.

$6Qktay, s. 273; Yavuz/Acar/Ozen, s. 329.
$70ktay, s. 275; Yavuz/Acar/Ozen, s. 13.
$80ktay, s. 275; Yavuz/Acar/Ozen, s. 14.
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Bu unsurlarin herhangi birisine iligskin kanun hiikiimleri, karma s6zlesmeye kiyasen
dahi uygulanamaz. Hakim uyusmazligin giderilmesinde Borg¢lar Kanunu’nun genel

hiikiimlerinden yararlanarak bir ¢oziim bulmalidir®.

Sogurma (imtisas) teorisine gore, karma sozlesmelerde sézlesmeye dahil olan
tipik unsurlardan hangisi agir basiyorsa, o unsurun ait oldugu sézlesme tipine iliskin

hukuk kurallar, biitiin sozlesme i¢in uygulanmalidir®®.

Birlestirme (terkip) teorisine gore, karma sdzlesmeyi olusturan her esash
unsura, ait oldugu sozlesme tipini diizenleyen kanun hiikiimlerinin dogrudan

uygulanmasi gerekir’!.

Kiyas ve yaratma teorisine gore, karma sozlesmeyi olusturan ve kanunda
diizenlenen baska sozlesmelere ait tipik unsurlara iligkin kanun hiikiimleri, karma
sozlesmeye dogrudan uygulanamasa da, bu hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanmasi
miimkiindiir®>. Ancak, karma sozlesmenin unsurlarina iliskin 6zel hiikiimlerin
sozlesmeye uygun diismemesi halinde kiyasen uygulanmast da miimkiin
olmayacaktir®®. Bu durumda uygulanabilecek bir orf ve adet hukuku da yoksa TMK

m. 1 uyarinca hakimin yarattig1 hukuk uygulama alani bulacaktir™.

S6z konusu teorilerden kiyas ve yaratma teorisi hakim olarak kabul

edilmektedir®?.

Isimsiz sozlesmelerin kanunda diizenlenmemis olmasi nedeniyle isimsiz
sozlesmelere uygulanacak olan hiikiimlerin tespiti problemli bir husustur. Karma
sozlesmelerin yapist geregi en azindan bir unsuru kanunda diizenlenmis sézlesme
tiplerinden meydana gelmektedir®®. Gelir paylasimh ingaat sozlesmesinin ise birden
fazla unsuruna iliskin olarak Borg¢lar Kanununda 6zel diizenlemelere rastlamak
miimkiindiir. Bu durumda oncelikle ¢6ziimlenmesi gereken husus bu diizenlemelerin
ne sekilde uygulanacaginin belirlenmesidir. Bununla birlikte gelir paylagimli ingaat

sozlesmesinde diizenlenen hususlara iligkin kanundaki hiikiimlerin ne sekilde

Yavuz/Acar/Ozen, s. 15
Yavuz/Acar/Ozen, s. 15; Oktay, s. 276;
"'Yavuz/Acar/Ozen, s. 15; Oktay, s. 276
20ktay, s. 277; Yavuz/Acar/Ozen, s. 15
%Qktay, s. 277.

%4QOktay, s. 277.

%inal, Sonuca Katilmaly, s. 199.

%Qktay, s. 276.
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uygulanacaginin belirlenmesinin yaninda gelir paylasimli insaat sozlesmesinde
acike¢a diizenlenmemis olan hususlara iliskin uyusmazliklarda sézlesmenin ne sekilde
yorumlanip, sozlesme bosluklarinin ne sekilde doldurulacaginin belirlenmesi de

oldukca 6nem arz etmektedir.
3.Adi Ortakhk Sozlesmesi Niteligine Iliskin Goriisler ve Kanaatimiz

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin adi ortaklik sozlesmesi niteligi tasiyip
tasimadiginin  tespiti hem sozlesmenin nitelendirilmesi hem de sdzlesmeye
uygulanacak hiikiimlerin tespiti bakimindan olduk¢a 6nem arz etmektedir. Nitekim
bu husus hem yarg: kararlarinda hem de doktrinde iizerinde fazlaca durulan bir
meseledir. Bu kapsamda bu baslik altinda gelir paylasimli ingaat sd6zlesmesinin adi

ortaklik niteligi tasty1p tasimadigi incelenecektir.

Gelir paylagimli ingaat sozlesmesinin adi ortaklik niteligi bakimindan
degerlendirilmesi  asamasinda  farkli  yaklasimlara rastlanilmaktadir. Bu
yaklagimlardan ilkine gore gelir paylasimli insaat sozlesmesi salt/yalin bir adi
ortaklik sdzlesmesi niteligindedir. Bu goriisiin sonucu olarak TBK’daki adi ortaklik
sozlesmesine iligkin hiikiimlerin gelir paylagimli insaat sézlesmesine dogrudan
uygulanmasinin kabul edilmesi gerekir. Baska bir yaklagima gore gelir paylagimli
ingaat sozlesmesi salt/yalin adi ortaklik sézlesmesi niteliginde degil bir karma
sozlesme niteligindedir. Bununla birlikte karma yapisi igerisinde adi ortaklik
sOzlesmesine iliskin unsurlari da barindirmaktadir ve bu nedenle adi ortaklik
sozlesmesine iliskin TBK hiikiimleri kiyasen gelir paylasimli insaat s6zlesmesine de
uygulanabilecektir. Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin karma sézlesme niteliginde
oldugunu kabul etmesine ragmen biinyesinde adi ortaklik s6zlesmesinin unsurlarini
barindirmadig1 gerekgesi ile adi ortaklik hiikiimlerinin kiyasen uygulanamayacagini
belirten aksi yonde goriis de bulunmaktadir. Bir diger yaklasima gore gelir
paylagimli ingaat sozlesmesi salt/yalin bir karsilikli s6zlesme niteliginde olup adi
ortaklik sozlesmesine iliskin esasli unsurlari barindirmamaktadir. Dolayisiyla adi
ortaklik sdzlesmesine iligkin hiikiimlerin gelir paylasimli insaat sd6zlesmesine kiyasen

de olsa uygulanmasi miimkiin degildir.
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a. Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmesinin Salt/Yalhn Adi Ortakhk Soézlesmesi
Niteliginde Oldugu Goriisii

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin salt/yalin adi ortaklik sozlesmesi
niteliginde oldugu goriisii Yargitay HGK’nun 24.04.2013 tarih ve E.2012/13-798,
K.2013/568 sayili kararinda benimsenmistir. S6z konusu kararda adi ortaklik
sOzlesmesinin unsurlar1 kapsaminda gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi ele alinmis ve
gelir paylasimli insaat sozlesmesinde adi ortaklik sézlesmesinin unsurlari olarak
kabul edilen kisi, sozlesme, katilim pay1, amag, affectionsocietatis ( miisterek gayeye
ulasmak i¢in birlikte calismak) unsurlarinin hepsinin  bulundugu kanaatine
varilmigtir. Bu dogrultuda arsa sahibi ve yiiklenicinin {i¢iincii kisilere karsi, ortaklik
iligkisi ¢ercevesinde istlendikleri borglardan, aksi kararlagtirilmadigi siirece

miiteselsil sorumluluklari olacag: belirtilmistir®’.

Konuyla ilgili olarak Yargitay Dairelerinin verdikleri bircok kararda da soz
konusu Yargitay HGK kararina atifla gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinin adi

ortaklik sozlesmesi niteliginde olduguna hiikmedildigi goriilmektedir®®.

Bununla birlikte doktrinde /nal’in dnemle tespit ettigi iizere s6z konusu
kararda gelir paylagimli insaat sézlesmesinin adi ortaklik sozlesmesi niteliginde
olduguna hiikmedilirken yalnizca somut olaydaki sozlesme degerlendirilerek; sz
konusu sozlesme ile sinirl olarak boyle bir sonuca varilmistir. Bu kapsamda ilgili
Yargitay HGK kararinda gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin her durumda adi
ortaklik s6zlesmesi oldugu kanaatine varildig: seklinde bir sonug ¢ikarilmasi yerinde

olmayacaktir®.

TYargitay HGK 24.04.2013 T., 2012/13-798 E., 2013/56 K.(karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
08.01.2021.

% Tlgili kararlar icin bkz.: Yarg. 13. HD, 05.07.2018 T., 2017/5386 E., 2018/7782 K.
(karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 08.01.2021; Yarg. 13. HD, 10.05.2018 T., 2016/22662 E.,
2018/5682 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 08.01.2021; Yarg. 13. HD, 25.10.2016 T.,
2016/9279 E., 2016/19327 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 08.01.2021; Yarg. 13. HD,
29/01/2019 T., 2018/3340 E., 2019/738 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 08.01.2021; Yarg. 3.
HD 23.09.2020 T., 2020/3236 E., 2020/4674 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 08.01.2021;
Kararda aksine hitkkmedilmesine karsin gelir paylasiml insaat sdzlesmesinin adi ortaklik niteliginde
olduguna iliskin gerekgeli karsi oy’u igeren karar i¢in bkz. Yarg. 3. HD, 30.10.2018 T., 2018/2115 E.,
2018/10683 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 08.01.2021.

Emrehan inal, “Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesinin Genel Esaslari”, Gelir Paylasimli insaat
Sozlesmesi Calistay1 (Der. Emrehan Inal), Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2015, s. 82.
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b. Gelir Paylasimh Insaat Sézlesmesinin Adi Ortakhk Soézlesmesi Niteligini

Iceren Bir Isimsiz Sozlesme Oldugu Goriisii

Doktrinde hakim goriis gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin igerisinde adi
ortaklik sozlesmesine iligkin unsurlar1 da tagiyan bir karma sézlesme niteligi oldugu
yoniindedir'®. Igerisinde adi ortaklik sdzlesmesine iliskin unsurlarin yer aldigina
yonelik hakim goriis biitiin gelir paylasimli insaat sozlesmesi ¢esitleri bakimindan bu

yaklagimi tagimaktadir!‘!

. Asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylagimli insaat
sozlesmesinin birlesik sézlesme niteliginde oldugunu savunan goriis de yine bu
sozlesmenin iceriginde adi ortaklik s6zlesmesine iliskin unsurlarin bulundugunu
kabul etmektedir'®?. Bununla birlikte bu goriisteki yazarlardan bazilar1 gelir
paylagimli insaat sdzlesmesinin birbirinden ¢ok farkli sekillerde ortaya ¢ikabildigine
vurgu yaparak gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin hukuki niteligine iligkin olarak
her genel bir belirleme yapmanin yerinde olmayacagi ve her somut olay bakimindan

ayrica degerlendirme yapilmasi gerektigini belirtmektedir!%.

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin igerisinde ¢ogunlukla adi ortaklik
sdzlesmesine iligkin unsurlarin bulundugu goriisiindeki /nal, gelir paylasimli ingaat
sozlesmesinin sonuca katilmali sozlesme olmasi niteligine vurgu yaparak sonuca
katilmali sozlesmelerle ortaklik sozlesmesi arasindaki benzerliklere cok eski
devirlerden bu yana dikkat ¢ekildigini ve bu tip sdzlesmelerin ¢cogunlukla ortaklik
benzeri olarak nitelendirildigini belirtmistir!®4. Bununla birlikte her ne kadar sonuca
katilmali sozlesmelerle ortaklik sdzlesmesi arasindaki benzerlige dikkat ¢ekilmis olsa
da, hi¢bir devirde bu soOzlesmelerin salt adi ortaklik sozlesmesi olarak
nitelendirilmedigini  belirtmistir'®. Bu dogrultuda gelir paylasgimli ingaat
sozlesmesinin salt adi ortaklik sézlesmesi niteliginde olduguna hitkkmeden yukarida
bahsetmis oldugumuz 24.04.2013 tarih ve E.2012/13-798, K.2013/568 sayili
Yargitay HGK kararini inceleyen yazar, sz konusu karardaki nitelendirmenin ¢ok

asir1 ve hatta yanlis bir sonug¢ oldugunu ifade etmistir!%®. Karara konu olayda, kararda

10fpnal, Sonuca Katilmali, s. 193-194; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Kursat, s. 12; Duman, s. 162;
Yeniocak, s. 41; Giimiigsoy Karakurt, s. 798; Celen, s. 25 vd.

101jpal, Sonuca Katilmaly, s. 197-199; Duman, s. 162; Yeniocak, s. 41.

122fnal, Sonuca Katilmaly, s. 197-199; Duman, s. 162.

1%3[nal, Genel Esaslar, s. 87.

1%4jpal, Sonuca Katilmaly, s. 83 vd.; inal, Genel Esaslar, s. 77.

105jpal, Sonuca Katilmaly, s. 85; inal, Genel Esaslar, s. 77.

196nal, Genel Esaslar, s. 79.
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ulasilanin aksine bir karsilikli sdzlesme bulundugunu belirtmistir'®’. Yazara gore
ingaat yapimina ve bagimsiz boliimlerin satilarak gelirinin paylasilmasina iliskin bir
sOzlesmenin adi ortaklik olarak nitelendirilebilmesi, ancak taraflarin ortaklik iradesi

tasimas1 durumunda s6z konusu olabilecektir!®

. Taraflarin ingaat yapimina ve
bagimsiz boliimlerin satilarak gelirinin paylasilmasina iliskin bir s6zlesmeyi, ortaklik
iradesi tasimaksizin, karsilikli bor¢ doguran bir sézlesme yapisinda akdettikleri
durumlarda ortaya ¢ikan sozlesme salt adi ortaklik sozlesmesi olarak

nitelendirilemeyecektir'®,

Doktrinde gelir paylasimli insaat sozlesmesinin adi ortaklik soézlesmesine
iligkin unsurlart da igeren bir karma sozlesme niteliginde oldugunu belirten diger
yazarlar da gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin salt adi ortaklik iliskisi doguran bir
sozlesme niteliginde oldugunu kabul etmemektedir!!?. Zaten karma sézlesme goriigii
dogas1 geregi sozlesmenin tek bir tip seklinde tanimlanmasini ve sadece bu tipe
iligkin hiikiimlerin s6zlesmeye dogrudan uygulanmasini dislamaktadir. Bu kapsamda
s6z konusu goriisteki yazarlara gore adi ortaklik sozlesmesine iliskin hiikiimler,
doktrinde karma sozlesmelere iliskin uygulanacak hiikiimlerin tespitinde hakim
olarak kabul edilen kiyas ve yaratma teorisi uyarinca, ancak somut olaya uygun

distigii 6lgiide kiyas yoluyla uygulama alani bulabilecektir!!!

. Ancak, karma
sozlesmenin unsurlarma iliskin 6zel hiikiimlerin sozlesmeye uygun diismemesi
halinde kiyasen uygulanmasi da miimkiin olmayacaktir''>. Bu durumda
uygulanabilecek bir 6rf ve adet hukuku da yoksa TMK m. 1 uyarinca hakimin

yarattig1 hukuk uygulama alani bulacaktir!!?.

c. Gelir Paylasimh Insaat S6zlesmesinin Salt/Yahn Bir Karsihkli Sézlesme Olup
Adi Ortakhik Sozlesmesi Olmadig1 Goriisii

Yukarida ele alinan gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin salt/yalin bir adi
ortaklik sozlesmesi niteliginde olduguna iliskin Yargitay HGK’nun 24.04.2013 tarih
ve E.2012/13-798, K.2013/568 sayili kararinda karst oy olarak dile getirilen bir

197 [nal’in karara iliskin detayl incelemesi i¢in bkz. inal, Genel Esaslar, s. 78 vd.

19%fnal, Genel Esaslar, s. 83.

19jpal, Genel Esaslar, s. 81-82.

191nal, Sonuca Katilmaly, s. 195, 199; Yeniocak, s. 35; Kursat, s. 12; Yahncak, s. 57; Celen, s. 35.
fnal, Sonuca Katilmaly, s. 195, 199; Yeniocak, s. 35; Kursat, s. 12; Yalncak, s. 57; Celen, s. 35.
12Qktay, s. 277; inal, Sonuca Katilmali, s. 198-199; Kursat, s. 12; Yeniocak, s. 44; Yahncak, s. 57;
Celen, s. 28-29.

30ktay, s. 277; inal, Sonuca Katilmali, s. 198-199; Kursat, s. 12; Yeniocak, s. 44; Yahncak, s. 57;
Celen, s. 28-29.
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goriise gore gelir paylasimli insaat sdzlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen karsilikli
bir sdzlesme niteliginde olan eser sdzlesmesi niteligindedir. S6z konusu goriis gelir
paylasimli insaat s6zlesmesinin adi ortaklik s6zlesmesi niteliginde sayilamayacagini
TBK m. 623/3 hilkmiine dayandirmaktadir. Bu hilkkme gore “Bir ortagin zarara
katilmaksizin yalniz kazanca katilacagina iliskin anlasma, ancak katilma payt olarak

yalnizca emegini koymus olan ortak igin gegerlidir”.

Ayni Yargitay HGK kararinda yer alan diger karsi oyda da gelir paylasiml
ingaat sozlesmesinin salt/yalin bir karsilikli s6zlesme niteliginde oldugu kanaatine
varilarak adi ortaklik niteliginin s6z konusu olmadigi belirtilmistir. Ancak ilk karsi
oydan farkli olarak s6z konusu kars1 oyda karsilikli s6zlesmenin yalnizca salt/yalin
anlamda bir eser s6zlesmesi olmayip ayni zamanda vekalet s6zlesmesinin unsurlarini
da igeren bir karma sozlesme niteliginde oldugu belirtilmistir. Ancak bu durumun
sozlesmenin karsilikli tam iki tarafa borg ylikleyen niteligini degistirmeyeceginden
yola ¢ikilarak gelir paylasimli insaat s6zlesmesine adi ortaklik sézlesmesine iliskin

hiikiimlerin kiyasen dahi uygulanamayacagi sonucuna varilmistir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 29.05.2014 tarihli, 2014/10474 E., 2014/8492 K.
sayili kararina konu olayda taraflar aralarinda gelir paylasimli insaat sozlesmesi
akdetmisler ancak sozlesmeyi "Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve
Hasilat Paylagimi Seklinde Arsa Payir Karsiligit Yapim Sozlesmesi" olarak
isimlendirmislerdir. Uyusmazliga bakan yerel mahkeme s6z konusu olayda eser
sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmas1 gerektigine hiikmetmistir. Kararin temyiz
edilmesi iizerine 3. Hukuk Dairesi yerel mahkemenin sdzlesmeyi arsa pay1 karsilig
ingaat sOzlesmesi olarak nitelendirmesi ve 3. Hukuk dairesinin gorevi alani igine
yalnizca adi ortakliktan dogan davalarin temyiz incelemesinin girmesi gerekgesiyle,
6110 sayili Kanunun 8. maddesiyle degisik 2797 sayili Yargitay Kanununun 14/1-a
maddesi: "Dairelerarasindaki is boliimiiniin belirlenmesinde mahkeme kararindaki
nitelendirme esas alinwr."hiikmiine dayanarak gorevsizligine karar vermis ve
dosyanin arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinden kaynaklanan davalarla gorevli

olan 23. Hukuk Dairesine gonderilmesine hiilkmetmistir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi baska bir kararinda somut uyusmazliga konu ayni
paylasim kosullu gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinde miisterek amag¢ ve miisterek

amag icin birlikte ¢aba unsurlarinin olmamasi nedeniyle adi ortaklik s6zlesmesinden
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s6z edilemeyecegine ve sOzlesmenin eser sOzlesmesi niteliginde olduguna

hiikmedilmistir!!4,

d. Sozlesmenin Taraflarca Isimlendirilmesinin S6zlesme Niteligine Etkisi

Uygulamada taraflarin igerigi gelir paylasimli insaat sdzlesmesini olusturan
sozlesmeleri akdederlerken, soézlesmeyi belirli nedenlerle taginmaz satis vaadi
sozlesmesi olarak nitelendirmelerine siklikla rastlanilmaktadir. Oyle ki sozlesmede
arsa sahibi tarafindan tasinmazin yiikleniciye dogrudan satilmasi s6z konusu
olmayip, taraflar gergekte bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek geliri
paylagsma arzu ve iradesi tasisalar dahi sdzlesmeyi basliklandirirken taginmaz satig
vaadi sozlesmesi olarak nitelendirmektedirler. Bu durumun baglica iki nedeni
bulunmaktadir. ilk neden, taraflarin sézlesmeden dogan hakki tapuya serhetmek
istemeleri durumunda, gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin MK. m.1009 hiikmiinde
serhedilebilecegi kanunda belirtilen sozlesmelerden biri olarak agik¢a zikredilmemis
olmas1 sebebiyle, serhe imkan tanimak istemeleridir. Tkinci neden ise, arsa sahibinin
bu suretle insaattan bagimsiz boliim satin alan {iglincii kisilere karsi sorumlulugunu

ortadan kaldirma ¢abasidir.

Taraflarca farkli bir sekilde isimlendirilen ancak gergekte gelir paylasiml
ingaat sOzlesmesinin unsurlarindan olusan sozlesmelere iliskin uyusmazliklar
dogdugunda oOzellikle arsa sahiplerin {iiglincii kisi alicilara karst sorumluluktan
kacabilmek adina sozlesmenin gelir paylasimli insaat sozlesmesi niteliginde
olmadigini, uyusmazhigin ¢oziimiinde taraflarin isimlendirdikleri sozlesme tipine
uygun hiikkiimlerin uygulanmas1 gerektigi yoniinde beyan ve taleplerine
rastlanilmaktadir. Bu durumda sozlesme uygulamada cogunlukla yapildigi gibi

tasinmaz satis vaadi olarak isimlendirilmigse arsa sahibi tasinmazi devretmekten

"4yarg. 3. HD, 15.07.2014 T., 2014/10780 E. , 2014/10005 K.; Kararin ilgili kismu su sekildedir:
“...taraflarca akdedilen 17.03.2008 tarihli sozlesme hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde;
taraflarin  yiikiimliiliiklerinidiizenleyen 4. madde ile isin yiiriitiilmesi sirasinda ortaya ¢ikacak
zararlardan yiiklenicinin sorumlu oldugu, ayrica bagimsiz boliimlerin 3. Kisilere satisi icin gereken
vekaletname ve yetki belgelerinin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye verilecegi, hasilatin paylagimini
diizenleyen 5. maddede bagimsiz béliimlerin tamamwmn satis ve pazarlama islemlerinin yiiklenici
tarafindan gergeklestirilecegi, satistan elde edilecek olan hasilattan arsa sahibinin payina diigen
meblagin en az ne kadar olacagwun taraflar arasinda yapilacak ayr bir protokolle belirlenecegi ve
isin tamamlanmasim miiteakip bir yillik siire igerisinde bagimsiz boliimlerin satilamamast halinde,
kalan boliimlerin fiziki paylasimina gidileceginin kararlagtirildigi, buna gore sozlesme maddelerinin
hep birlikte yorumlanmasindan taraflarca akdedilen sozlesmenin miisterek amag ve miisterek amag
igin birlikte ¢aba unsurunu icermemesi nedeniyle adi ortaklik sézlesmesi olmadig, diger bir anlatimla
“Ayni Paylasim Kosulunu Iceren Gelir Paylasiml Insaat Sozlesmesi” oldugu ve buna baglh olarak
uyusmazlikta eser sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi anlasiimaktadir...”
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baska sorumlulugu bulunmadigi, yiiklenicinin iiclincli kisilerle akdetmis oldugu
tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin kendisini higcbir bicimde baglamayacagini
belirtmektedir. Bu kapsamda taraflarin sozlesmeyi ne sekilde nitelendirdiginin

sozlesmeye uygulanacak hiikiimlere etkisinin incelenmesi 6nem arz etmektedir.

Belirtmek gerekir ki sozlesmenin taraflarca ne sekilde nitelendirildigi,
isimlendirildigi, bu husustaki taraf beyanlar1 sozlesmenin niteliginin tespiti ve
sozlesmeye uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesinde 6nem arz etmez!'®. Miihim
olan taraflarin sézlesmeden dogan hak ve borg¢larmin neler oldugu, edim- karsi edim
hususlarinin ne sekilde diizenlendigidir. Bu kapsamda taraflarin soziine degil
sOozlesmenin Oziine bakilacaktir. Bu hususa iliskin olarak TBK m. 19/1 ile Tiirk
hukukunda 6nemli bir ilke benimsenmistir. Bu hiikiimdeki diizenlemeye gore: “Bir
sozlesmenin tiiriiniin ve iceriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin
vanhslhikla veya gercek amacglarim gizlemek igin kullandiklart  sozciiklere
bakilmaksizin, gercek ve ortak iradeleri esas alinir.” TBK m. 19/1 agik, emredici bir
hiikiimdiir. {lgili hitlkmiin gerek¢esinde bu hiikiim ile s6zlesmelerin yorumunda goz
oniinde tutulacak ilkenin diizenlendigi belirtilmektedir!'6. Yani hiikiim bu kapsamda
temel bir hukuk ilkesi Oniimiize koymaktadir. Bu nedenle sdzlesmenin tiiriiniin
belirlenmesi ve yorumlanmasinda taraflarin beyanlarina degil gercek iradelerine
itibar etmek alelade, emredici olmayan bir kanun maddesi degil temel bir s6zlesme
hukuku ilkesidir. Taraflarin gergek iradelerinin tespitinde ise kaynagint TMK m. 2

hiikmiinden alan giiven teorisinden hareket edilecektir'!”.

e. Kanaatimiz

Yargitay'in vermis oldugu kararlarda adi ortaklik unsurunu kabul etmek igin
yalnizca sonuca katilmali bir s6zlesme akdedilmesinin yeterli olmadig1 ayn1 zamanda
bu sozlesmede amaglanan sonucun gergeklestirilmesi icin yapilmasit gereken

faaliyetlerin iki tarafca da tistlenilmis olmasini aradigim1 gormekteyiz'!®.

1150Qktay, s. 280-281; Kocayusufpasaoglu, s. 332-333.

116 Gerekge metni icin bkz.
https://www.muglabarosu.org.tr/Upload/files/pdf/BK%20Madde%20Gerek%C3%A7eleri.pdf (E.T.:
25.01.2021)

'7Qktay, s. 279; Kocayusufpasaoglu, s. 333.

8 Yargitay gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin adi ortaklik niteligi arz edebilmesi igin miisterek
amag¢ ve miisterek amag icin ortak caba aramaktadir. Bu kapsamda somut olaya gore sozlesmeyi
yorumlamaktadir.
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Adi ortakliktan s6z edilebilmesi i¢in Ogreti ve yargi kararlarinda cesitli
unsurlarin arandig1 goriilmektedir. Bu unsurlar su sekildedir: Kisi, sdzlesme bagi,
miisterek amag, miisterek amag¢ ugruna birlikte ¢aba (affectiosocietatis) ve katilim

pay1 (sermaye)'!’.

Gelir paylagimli insaat sozlesmesinin adi ortaklik niteliginde olup olmadigi
degerlendirilirken sozlesme hiikiimlerine bakilmaktadir. Soézlesme hiikiimleri
yukarida belirtilen unsurlar1 tasiyorsa adi ortaklik niteligi kabul edilmektedir.
Tasimiyorsa adi ortaklik olarak kabul edilemeyecegi belirtilmektedir. Ozellikle
miisterek amag ugruna birlikte ¢caba ve zarara katilma hususunun bazi kararlarda kati

bicimde degerlendirildigi goriilmektedir.

Kisi unsuru tiim soézlesmelerde olugsmaktadir. Adi ortaklik s6zlesmesi kurmaya
yonelik irade ise tartisilmaktadir. Bu irade de sozlesmenin yorumu neticesinde
belirlenmektedir. Ayn1 zamanda arsa sahiplerinin uyusmazlik halinde sorumluluktan
kurtulmak i¢in hem s6zlesmenin ismi koyulurken hem de dava agamasinda savunma
yapilirken sozlesmenin alelade bir arsa satisi oldugu yahut kat karsiligi ingaat
sozlesmesi oldugu yoniinde yaklasimlart mevcuttur. Ancak belirtmek gerekir ki
kanaatimizce gelir paylasimli insaat sozlesmesi yapist geregi ortaklik iradesini
biinyesinde tagimaktadir. Nitekim, yalnizca bir arsa satig1 yapmak isteyen taraflarin
gelir paylasimli insaat sozlesmesi akdetmesi makul bir yaklasim degildir. Ayni
zamanda yalnizca kat karsilig1 insaat sozlesmesi yapmak isteyen taraflarin da gelir
paylasimli ingaat sozlesmesi akdetmesi amaca uygun degildir. Gelir paylasimli ingaat
sozlesmeleri her iki sdzlesmeden daha genis kapsamli bir miisterek amag temelinde

kurulmaktadir.

Yargitay kararlar1 incelendiginde sozlesme hiikiimlerinin yorumuna gore
degerlendirme yapildig1 goriilmektedir. Bu kapsamda Yargitay isin yapilmasi, satig
ve pazarlamanin gergeklesmesi asamalarinda arsa sahibinin dahlinin ne sekilde
kararlastirildigin1 g6z Oniine alarak karar vermektedir. Bu kapsamda Yargitay bir
kararinda ozellikle satis ve pazarlamanin tamamen yiikleniciye birakildigindan yola

cikarak miisterek ama¢ ve gaye yoklugu nedeniyle adi ortaklik niteliginden soz

yarg. 3. HD, 30.10.2018 T., 2018/2115 E., 2018/10683 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
08.01.2021.
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edilemeyecegini belirtmektedir!?’. Bununla birlikte bagka bir kararinda arsa sahibinin
satis ve pazarlama islemlerine dahil olmasindan yola ¢ikarak miisterek amag ve
gayenin var olmasi dolayisiyla adi ortaklik niteliginin mevcudiyetine karar

vermistir'?!.

Belirtmek gerekir ki Yargitay'in bu yaklagimi belli 6l¢iide yerinde olsa da yine
de konunun ¢dzlimiine s1g bir yaklagimdir. Nitekim adi ortaklik niteliginin yalnizca
satis ve pazarlama faaliyetinin goriilmesi iizerinden degerlendirilmesi sézlesmenin
biitiintine hakim olan ortaklik iradesinin gozden kacirilmasina neden olabilecektir.
Oyle ki uygulamada gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin eserin
yapimi konusunda sahip oldugu s6z hakki ve denetim yetkisinin alelade bir eser
sozlesmesinden ¢ok daha fazla oldugu goriilmektedir. Denetim yetkisinin bu derece
fazla olmasi ancak adi ortaklik sézlesmesinde karsilasilabilecek bir durumdur. Bu

hususa iligkin uygulamadan 6rnekler asagida agiklanmistir.

Adi ortakliktan bahsedebilmek i¢in zarara katilmanin gerekip gerekmedigi
tartigmalidir. Tiirk ve Isvigre hukukundaki hakim goriise gore, tiim ortaklarin zarara
katilmasi bir zorunluluk olarak nitelendirilmektedir!?2. TBK m. 623/3 hiikkmii de bu
goriisii destekler niteliktedir. Bununla birlikte bizim de katildigimiz bir diger goriise
gore, adi ortaklikta sadece emegini sermaye olarak koyan ortak degil, her ortak
zarardan muaf tutulabilecektir'?’. Sozlesmenin yapisi ve taraflar arasinda belirlenen
is dagilim1 sonucu taraflar serbestce bu yonde bir anlagma yapabilmelidir. Nitekim
aksi kabul modern sozlesmeler hukukundaki gelisimlerin gerisinde kalmis ve

giiniimiiz kosullarina uygun degildir.
Uygulamada siklikla goriilen sdzlesmelerde arsa sahibi;

. imar durumu alinmas ile ilgili is ve islemleri ilgili kurumlarda arsa

sahibi adina yapilmasini,

. imar durumu alimmi takip eden belli bir siire iginde plankotelerin

hazirlanarak arsa sahibi onayima sunulmasini,

20¥arg. 3. HD, 23.06.2014 T., 2014/10780 E., 2014/10005 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
20.10.2020.

21 YHGK, 24.42013 T., 2012/13-798 E., 2013/568 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
15.01.2021.

'22fnal, Sonuca Katilmali, s. 105, dn. 395°de belirtilen yazarlar.

'23{nal, Sonuca Katilmali, s. 105, dn. 398°de belirtilen yazarlar.
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. vaziyet plani, siluet dosyast ve mimari avan (6n) projelerin

hazirlanarak arsa sahibi onayima sunulmasini,

. avan projelerin onayini takiben arsa sahibi tarafindan onayladigi ve

gorevlendirdigi yap1 denetim firmasinin géreve baslayacagini,

. vaziyet plani, siluet dosyasi ve mimari avan projelerin arsa sahibince
onaylanmasini takip eden belli bir siire igerisinde zemin etiitlerinin konusunda uzman
ve yetkili kuruluslara yaptirilarak tiim hesap cetvelleri ile birlikte arsa sahibinin

onayina sunulmasini,

. zemin etlit raporlar1 ile geoteknik raporlarin arsa sahibi tarafindan
onaylanmas1 sonrast belli bir siire icerisinde statik-betonarme-gelik, mekanik ve
elektrik hesap ©On raporlarimin hazirlanarak proje miiellifleri ve yapi denetim

sorumlularina imzalatilarak arsa sahibi onayima sunulmasini,

. hesap On raporlarinin onaylanmasini miiteakip belli bir siire i¢erisinde
yapt ruhsatina esas tim uygulama projelerinin hazirlanarak arsa sahibi onayina

sunulmasini,

. iist yapt ve alt yap1 dahil olmak {izere sdzlesme konusu isler ile ilgili
gerekli her tlirli projeler ile mahal listelerinin mevzuatlara uygun olarak
hazirlanmasini ve arsa sahibinin onayina sunulmasini, arsa sahibinin onayladig1 yap1
ruhsatina esas projelerin ilgili belediye ve idarelerin onayma sunulmasini ve bu

dogrultuda her tiirlii ruhsatin alinmasin,

. onayli projelere gore gergegine uygun oOlgekli mimari ve yerlesim
maketleri ile bilgisayar ortaminda ii¢ boyutlu olarak modellenmis interaktif maket
uygulamasint hazirlayarak arsa sahibinin onayma sunulmasini, onay sonrasi
maketlerin satig ofisinde sergilenebilecegini ve bagimsiz bdoliimlerin satisina

baslanabilecegini,

. bagimsiz bolim satigina baslamadan belli bir siire once satisa esas
bagimsiz boliim listeleri ile tanitim dokiimanlarinda kullanilacak gorsel ve teknik
bilgilerin hazirlanarak arsa sahibinin onayma sunulmasini, bu onay olmadan

bagimsiz boliimlerin satigina baglanamayacagini,
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. uygulama projelerine ait detaylar ile sert zemin ve bitkisel peyzaj
projelerinin ilgili imalatlara baslanilmasindan belli bir siire 6nce hazirlanarak proje
miiellifleri ve yap1 denetim sorumlularinin imzalamasi sonrasi arsa sahibinin onayina

sunulmast,

. gecici ve kismi gecici kabule baslamadan Once tiim as-built
projelerinin hazirlanarak proje miiellifleri ve yap1 denetim sorumlulari imzasi sonrasi

arsa sahibinin onayina sunulmasi,

. Yiiklenicinin yer teslimi yapilmasindan itibaren, arsa sahibi ile
koordineli olarak caligmasi, yapmakla yiikiimlii oldugu tim is ve islemleri arsa
sahibinin Oneri ve goriisleri dogrultusunda gerceklestirmesi ve arsa sahibinin onayina
sunmasi. Yiiklenici arsa sahibinin tiim proje ve dokiimanlar iizerine diistiigii notlar ve
yazi ile bildirdigi nihai goriislerini uygulamak ve s6z konusu proje ve evraklari nihai

goriisler dogrultusunda diizeltmekle yiikiimliidiir.

. Yer teslimi sonrasi yapilan tim calismalar, 6neri ve gorlsler aylik

raporlar halinde arsa sahibine sunulacaktir.

. Yap1 ruhsatlarinin  alinmasindan sonra, sozlesme konusu iste
kullanilmak kaydiyla arsa sahibi adina tiim proje miielliflerinden muvafakatnameleri

alinarak arsa sahibine teslim edilecektir,

. Soézlesme konusu bolge icinde kalan ada ici teknik altyapr projeleri
(yol, atik su, yagmur suyu, dogalgaz, AG-OG elektrik hatlari, trafo, saha aydinlatma,
telefon, kazi, dolgu, kazilar i¢in iksa, sert zemin peyzaji, bitkisel peyzaj, otomatik
sulama sistemi, aritma tesisi, dere 1slahi, ¢evre tanzimi ve benzeri ) hazirlanarak
proje miellifleri ve yapi denetim sorumlular1 imzas1 sonrasi arsa sahibi onayina

sunulacaktir,

. Satisa yonelik her tiirlii ilan, katalog, brosiir, reklam ve medya

planlamalar1 yaymlanmadan 6nce arsa sahibi onayina sunulacaktir,

«  Toplu Konut Idaresi ( TOKI ) ve ona bagh sirketlerin arsa sahibi
oldugu projelerde yiiklenici firma logosu ve ismi ile birlikte TOKI ismi ve

ambleminin her tiirli tanitim materyalinde ve reklamlarda birlikte kullanilmasi sart1
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aranmaktadir. Bu husus 0zel tiizel kisilige sahip arsa sahiplerinin sozlesmelerinde de

siklikla goriilen bir uygulama olmaya baslamistir,

. Satisa sunulacak olan bagimsiz boliimlerin satig bedelleri arsa

sahibinin onayu1 ile belirlenecektir,
. Kat irtifaki arsa sahibi adina tesis edilecektir,

. Site yonetim plant hazirlanarak arsa sahibinin onayina sunulacaktir,

gecici site yonetim kurulu arsa sahibinin belirleyecegi iiyelerden olusacaktir,

. Ruhsati alinan ingaata ait ayrintili is programi arsa sahibinin onayina
sunulacaktir,
. Yiiklenici arsa sahibinin belirleyecegi teknik personeli santiyede

bulundurmak zorundadir ve her bir teknik personelin detayli dosyasini arsa sahibinin

onayina sunacaktir,

. Personeller arsa sahibinin izni olmadan yillik izin kullanamaz ve ise

iligkin seyahate gidemez,

. Makine, techizat ve ekipman konularinda arsa sahibinin kontrolliik

teskilatinin uyar1 ve talimatlarina uyulacaktir,

. Isci saghgr ve is giivenligi konusunda arsa sahibinin kontrolliik

teskilatinin uyar1 ve talimatlarina uyulacaktir,

. Imalatlarda kullamlacak malzemelere iliskin belgeler arsa sahibinin

onayina sunulacak ve bu onay sonrasi kullanilabilecektir,

. Is ve isverenin sigortalanmas: ile ilgili tiim belgeler arsa sahibinin

onayina sunulacaktir,

. So6zlesme konusu islerin kontrolii, arsa sahibi tarafindan olusturulacak

kontrolliik teskilati tarafindan yapilacaktir,

. Gegici kabul, kismi kabul ve kesin kabuller arsa sahibinin kontrolliik

teskilat1 ile yapilacaktir.
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Tiim bu hiikiimler goz Oniinde bulunduruldugunda arsa sahibinin satig ve
pazarlama dahil her konudaki etkinligi ¢ok daha agik bicimde goriilmektedir. Bu
nedenle uygulamada neredeyse biitiin gelir paylasimli insaat so6zlesmelerinde adi
ortaklik niteliginin de bulundugu goriilmektedir. Bu duruma ragmen sirf teorik bir
yaklagim ile zarara katilma unsurunun olmamasi yahut ortak ¢abanin bulunmamasi
nedeniyle sozlesmenin adi ortaklik niteliginde olmayacagi ve adi ortaklik
sozlesmesine iliskin hiikiimlerin kiyasen dahi uygulama alani bulmayacagini
belirtmek dogru bir yaklasim olmayacaktir. Zarara katilma unsurunun olmamasi
yahut ortak c¢abanin bulunmamasi nedeniyle gelir paylasimli insaat sozlesmesi
yasada belirtilen tipte bir adi ortaklik sdzlesmesi olarak nitelendirilemeyecek olsa
dahi sozlesmenin yapisinda agir basan ortaklik olgusu nedeniyle adi ortaklik
sozlesmesine iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanabilecegi kabul edilmelidir. Nitekim

TBK m. 620/2 hiikmii bu goriisii destekler niteliktedir!??.

Son olarak belirtmek gerekir ki bu yaklasim tiliketicilerin korunmasi
bakimindan da olumludur. Nitekim adi ortaklik niteliginden dolay1 arsa sahibi ve
yiiklenici tiiketiciye karst miiteselsilen sorumlu olacaktir. Bu durumda uygulamada
karsilagildig1 gibi tiiketicilerin magduriyetinin oniine geg¢ilmesi adina Yargitay'in
disartya verilen izlenime dayanmasi gerekmeden dogrudan adi ortakliktan

kaynaklanan miiteselsil sorumluluk kapsaminda ¢6ziime ulagsma imkani olacaktir'?>,

Arsa sahibinin ingaat isine iliskin yetki ve denetimlerinin alelade bir eser
sOzlesmesine nazaran ¢ok daha fazla nitelikte olduguna iligkin 6rnek kabilinden
degindigimiz maddelerin taraflar arasindaki sozlesmede yer almasinin arsa sahibinin
konumunu etkilemesine iliskin 6rnek bir Yargitay kararina deginmek gerekmektedir.
S6z konusu kararda yer alan karsi oyda, sdzlesmede arsa sahibine insaat isine iliskin
olarak olagandan fazla miidahale ve denetim yetkisi verilmesinin arsa sahibinin

tiglincii kisilere kars1 sorumlulu olmasina yol agabilecegini belirtilmektedir'°.

124yarg. 3. HD, 30.10.2018 T., 2018/2115 E., 2018/10683 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
08.01.2021.

125 Tiiketicileri koruma amaciyla arsa sahibinin sorumlulugunu adi ortaklik niteliginden bagimsiz
olarak taniyan yargi karar igin bkz.:Yarg. 13. HD, 26.1.2012 T., 2011/16549 E., 2012/1177 K.,
(karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 05.04.2021; YHGK, 22.4.2015 T., 2013/1917 E., 2015/1258 K.,
(karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 20.10.2020.

126yarg. 9. HD, 02.03.2021 T., 2021/1555 E., 2021/5388 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
05.02.2021.
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Tiim bu aciklamalar 1s181inda kanaatimizce gelir paylasimli insaat sézlesmesi
bilinyesinde eser sozlesmesi, vekalet sozlesmesi, adi ortaklik sdzlesmesi ve tipine
gore taginmaz satis vaadi sozlesmesi bulunduran karma nitelikte bir sdzlesmedir. Bu
kapsamda sozlesmeye uygulanacak hukuk somut olayda s6zlesme hiikiimleri ve
taraflar arasindaki edim dengesi gozetilerek kiyas ve yaratma yoluyla belirlenmelidir.
Belirtmek gerekir ki adi ortaklik sdzlesmesine iliskin unsurlar uygulamada akdedilen
sozlesmelerin neredeyse tamaminda bulunmaktadir. Bu kapsamda kural olarak adi
ortaklik sozlesmesine iliskin hiikiimlerin kiyasen gelir paylagimli insaat s6zlesmeleri

icin de uygulama alan1 bulacagi kabul edilmelidir.
E. Serh Edilebilirlik Bakimindan

Serh, kanunda sinirli olarak belirtilen ve ayni hakkin diginda kalan bazihak ve
durumlarin tapu kiitiigiiniin bu isim ile anilan siitununa kaydim ifadeeder'?’. Serh
edilebilecek haklar ve hukuki durumlar, belirli say1 ve tipebaglilik (numerusclausus)
ilkesine tabidir!?®.Serhler nisbi haklarin etkisini giiclendirmek (TMK m. 1009),
tasarruf yetkisini kisitlamak (TMK m. 1010) ve gegici tescil serhi (TMK m. 1011)
saglamak amaciyla tapu kiitiigiiniin buna 6zgili slitununa islenir. Konumuzla ilgili
olan TMK m. 1009°daki  serhin amaci, nisbi haklarin  etkisini
kuvvetlendirmektir'?®.Bu hiikkme gore “arsa payi karsiligi insaat, tasinmaz satis
vaadi, kira, alim, oJnalim, gerialim soézlesmelerinden dogan haklar ile
serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine

serhedilebilir”.

Gelir paylagimli ingaat sozlesmesi kanunda diizenlenmemis bir sézlesme
olmasinin dogal bir sonucu olarak tapu kiitiigiine serh edilebilecek sdzlesmelerin
icerisinde ayrica sayilmamistir. Bununla birlikte gelir paylasimli  ingaat
sOzlesmesinin yapisinda yer alan tasinmaz satig vaadi sozlesmesi serh edilebilecek
sozlesmeler arasinda sayilmistir. Gelir paylagimli ingaat s6zlesmesinin muhtevasinda

tasinmaz satis vaadi sozlesmesini igerdiginin kabul edilmesi durumunda TMK m.

2’Mehmet Unal/Veysel Baspmar, Sekli Esya Hukuku, 9. Baski, Ankara: Savas Yaymnevi, 2017, s.
354; Jale Akipek/Turgut Akintiirk/Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Baski, Istanbul: Beta Basim, 2018,
s. 314; Kemal Oguzman/ Ozer Selici/ Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 20. Baski, Istanbul:
Filiz Kitabevi, 2017, s. 212; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 5. Baski, Ankara: Yetkin Basimevi, 2017, s.
205.

128{Unal/Baspnar, s. 355; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 314; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 212;
Sirmen, s. 205.

129 Akipek/AKintiirk/Ates, s. 314; Sirmen, s. 210; Unal/Baspnar, s. 355.
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1009 hitkmii geregince gelir paylasimli ingaat sézlesmesinin de tapuya serhinin
miimkiin oldugu belirtilmektedir'3°. Bu hususta doktrindeki bir goriise gore her tiirlii
gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinde arsa sahibinin bagimsiz boliimlere tekabiil eden
arsa payimni devretme taahhiidii, eksik {igiincii kisi yararina bir taginmaz satis vaadi
niteliginde olacagindan dolayi, her tiirlii gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin tapu

kiitiigiine serh edilmesi miimkiin olacaktir!3!,

Doktrinde yer alan baska bir goriise gore ise gelir paylasimli ingaat
sozlesmesinin tapu kiitiigline serhi kural olarak miimkiin degildir. Nitekim gelir
paylasimli ingsaat sozlesmesinden dogan hakkin serhedilebilecegi kanunda
belirtilmemis ve ayni zamanda gelir paylasimli insaat sozlesmesinin unsurlarini
tasidig1 sozlesmeler de serhedilebilen sozlesmeler arasinda yer almamaktadir!32,
Gelir paylagimli ingaat sdzlesmesinin tapu kiitiigline serhi ancak tasinmaz satig vaadi
niteligi tasiyan, ayni paylasim kosullu gelir paylasimli insaat sozlesmeleri veya
asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat sézlesmeleri bakimindan sz
konusu olabilecektir. Bu gorlise gore basit anlamda gelir paylasimli insaat
sozlesmeleri tasinmaz satis vaadi niteligi arz etmediginden dolayr tapu kiitiigiine

serhi miimkiin olmayacaktir!33.

Tasinmaz satis vaadi sonucu yiiklenici nisbi bir hak kazanmis olmaktadir.
Nisbi haklarin serhi, bu haklara, ayni degil esyaya bagli hak niteligi kazandirir'34. Bu
nedenle serh edilmis nisbi hak herkese karst degil, sadece sonraki malik ve diger hak
sahiplerine karsi ileri siiriilebilir. Tapuya serh edilmis bir gelir paylasimli insaat
sozlesmesinden dogan nisbi hak da bagimsiz boliimiin sonraki maliki ve diger hak

sahiplerine kars1 ileri siiriilebilecektir!3?,

Tapu Kanunu m. 26/7 uyarinca, “Serhten itibaren bes yil igcinde satis yapilmaz
veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil miidiirii veya
tapu sicil gorevlileri tarafindan re'sen terkin olunur”. S6z konusu hiikiim geregince,

gelir paylagimli insaat sozlesmesinin serh siiresi bes yildir.

V. Gelir Paylasimh insaat S6zlesmesinin Benzer Sozlesmelerden Farki

13%Inal, Sonuca Katilmaly, s. 201; Yelmen, s. 87; Celen, s. 37.
Blyeniocak, s. 56; Yelmen, s. 87.

132[nal, Sonuca Katilmaly, s. 201.

133[nal, Sonuca Katilmaly, s. 201.

134 Akipek/AKintiirk/Ates, s. 314; Sirmen, s. 210; Unal/Baspnar, s. 355.
135 Akipek/AKintiirk/Ates, s. 314; Sirmen, s. 210; Unal/Baspnar, s. 355.
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A. Arsa Pay1 Karsih@ insaat S6zlesmesinden Farki

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda
akdedilen, yiiklenicinin s6zlesmede kararlastirilan yapiy1 inga etme borcuna karsilik
arsa sahibinin sézlesmede belirlenen bir kisim arsa payinin miilkiyetiniyiikleniciye

devretmeyi borglandigi sozlesmedir!3®.

Arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesinde, arsa sahibinin arsasi lizerinde insaat
gerceklestirilmesi  i¢in gerekli imkanmi saglamasi ve yiiklenicinin bagimsiz
boliimlerin insaatin1 tamamlayarak arsa sahibine teslim etmesi ile taraflar bor¢larini
ifa etmis olurlar'?’. Buna karsin gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde taraflarin
ifalarin1 gergeklestirmis sayilmalari i¢in sdzlesme ile bagimsiz boliimlerin pazarlama
faaliyetlerini yiirlitmeyi ve satis iglemlerini gerceklestirmeyi iistlenen tarafin bu

borcunu ifa etmesi gerekmektedir'*3.

Arsa sahibi, arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde, insa edilen bagimsiz

boliimlerin sozlesmede kararlastirilmis kisimlarmin miilkiyetiniyiikleniciye devir

borcu altina girmektedir!3°

. Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde ise arsa sahibi, inga
edilecek bagimsiz boliimlerinmiilkiyetininii¢iincii kisilere devredilecegi yoniinde bir
vaatte bulunur'#’, Bu vaat neticesinde miilkiyeti devir borcu arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye karst borclanilsa da, bagimsiz boliimlerin teslimi yiikleniciye degil,

bagimsiz boliimleri satin alan tiglincii kisilere devredilir'#!,

Iki sdzlesme arasindaki en onemli fark ise gelir paylasimli insaat sozlesmesi

sonuca katilmali s6zlesme niteligi tagirken arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi boyle

bir nitelik tasimamaktadir'*?,

3SErman, s. 1; Durak, s. 208; Yavuz/Acar/Ozen, s. 577; Siimeyye Hilal Yildirim, Arsa Pay
Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2011, s. 4; Atabekoglu, s.
8.

37Erman, s. 1; Durak, s. 208; Yavuz/Acar/Ozen, s. 577; Yildirim, s. 4; Atabekoglu, s. 8

138ipal, Sonuca Katilmaly, s. 229; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Duman, s. 162; Yelmen, s. 118; Oral, s.
86; Yahncak, s. 62; Yeniocak, s. 69.

39Durak, s. 209; Yavuz/Acar/Ozen, s. 577; Yildirim, s. 8; Atabekoglu, s. 16.

140y eniocak, s. 109; Yelmen, s. 87.

141 Bu durumun istisnasi, ayni paylasim kosullu gelir paylasimli ingaat sozlesmesi ve baz1 hallerde
asgari gelir taahhiidii igeren gelir paylasimli insaat sézlesmeleri icin s6z konusudur. inal, Sonuca
Katilmali, s. 201.

2yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Kursat, s. 9; Duman, s. 163; inal, Sonuca Katilmali, s. 165; Erman, s.
1; Durak, s. 208; Yildirim, s. 4; Atabekoglu, s. 26.
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Uygulamada bazen arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibinin
payina diisecek olan bagimsiz boliimlerin satilmasi igin arsa sahibinin yiikleniciye
miilkiyet devir yetkisi vermesi s6z konusu olabilmektedir. Doktrinde bir gdriis bu
hallerde sozlesmenin arsa payr karsiligit ingaat sozlesmesi niteliginin
degismeyecegini yalnizca bu sozlesmeye ek olarak vekalet sozlesmesi akdedildiginin
kabul edilmesi gerektigini belirtmektedir'4’. Nitekim bu durumda olusturulan
bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin paylasimi hususu s6z konusu
olmamakta yalnizca arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerin satisi igin

yiiklenicinin vekil kilinmasi s6z konusu olmaktadir!#4.

B. Gelir Paylasimh Insaat Sézlesmesinin Adi Ortaklik Sozlesmesi le
Farkhhklan

TBK. m. 620 hiikkmiine gore, adi ortaklik sdzlesmesi, iki ya da daha fazla
kisinin emeklerini ve mallarin1 ortak bir amaca erismek iizere birlestirmeyi
iistlendikleri sdzlesmedir. Tam iki tarafa borg ylikleyen sozlesmelerden farkli olarak
adi ortaklik sdzlesmesi, iki veya daha fazla kisi arasinda diizenlenebilen ve taraflarin
sozlesmeden dogan hak ve yetkilerini ortakliga karsi kullanabildikleri bir hukuki
iligkidir'*. Adi ortaklikta ortaklar arasindaki iliskilerin konusunu, adi ortaklik
sozlesmesiyle bir araya gelen kisilerin, birbirlerine karsi olan hak ve borglari

olusturmaktadir!4®,

Gelir paylasimli insaat sozlesmesini adi ortaklik s6zlesmesine yakinlastiran
haller, s6zlesmede taraflar arasinda en yiiksek gelirin elde edilmesi konusunda bir

kazang birliginin bulunmasi ve sézlesmenin gelir paylasim esasina dayanmasidir!+’.

Adi ortaklik sézlesmesinin unsuru olarak doktrinde ¢ogunluk¢a kabul edilen

148

zarara katilim kosulu'*®, gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin unsurlari igerisinde yer

almamaktadir'#°.

3Ongéren, s. 32-33.

44Ongoren, s. 32-33.

“Nami Barlas, Adi Ortaklik Temeline Dayali Sozlesme iliskileri, Istanbul: Vedat Kitapgihik, 2016,
s. 7 vd.; Hasan Pulash, Sirketler Hukuku Serhi, C. I, 2. Baski, Ankara: Adalet Yayinevi, 2015, s. 47;
Yeniocak, s. 110.

146Pulagh, s. 47; Barlas, s. 7 vd.

'“Tinal, Sonuca Katilmaly, s. 180; Yeniocak, s. 110 vd.; Oral, s. 17; Celen, s. 21.

1“8pulash, s. 48-50.

1490ral, s. 17.
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Adi ortaklikta ortaklar arasinda yapilacak paylasimin konusu ortakligin
faaliyetlerinden elde edilen kardir. Oysa gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde bir

hasilat(gelir) paylasimi s6z konusudur!*’.

Adi ortaklikta ortaklarin  denetim yetkisi, gelir paylagimli insaat
sozlesmesinde arsa sahibinin yiikleniciyi denetim yetkisine kiyasla oldukga

genistir'>!,

VI. Gelir Paylasimh Insaat S6zlesmesinin Kurulmasi ve Gegerlilik Sartlan

A. Taraflarin Anlasmasi

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in sdzlesmenin
taraflarinin, yani arsa sahibi ve yiiklenicinin iradelerinin ve irade agiklamalarinin
sozlesmenin igerigi ve kosullar1 iizerinde karsilikli ve birbirine uygun olmasi

gerekir!2,

Gelir paylagimli ingaat s6zlesmesi, bor¢landirici nitelikte bir sézlesmedir. Bu
sozlesmede de diger sozlesmelerde oldugu gibi taraflarin, sézlesmenin objektif ve
varsa siibjektif esasli noktalarinda anlasmis olmalari, sd6zlesmenin kurulmasi igin
yeterlidir (TBK m.2). Sézlesmenin ikinci derecedeki noktalari hakkinda taraflar
arasinda bir anlagmaya varilamazsa hakim, isin Ozelligine bakarak uyusmazligi

karara baglar (TBK m.2/2)!33,

Taraflar anlagirlarken sozlesmeyi ne sekilde tamimladiklari 6nem tasimaz.
Onemli olan taraflarin {izerinde anlastiklar1 esasli unsurlarin gelir paylasimli insaat
sOzlesmesini olusturacak nitelikte olmasidir. Taraflar gelir paylasimli ingaat
sozlesmesinin unsurlar1 kapsaminda anlasmaya varmislar ancak sdzlesmeyi arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi olarak nitelendirmis olabilirler. Bu durumda bir arsa pay1

karsilig1 ingaat s6zlesmesi degil gelir paylasimli insaat sdzlesmesi mevcuttur.

150 Gelir paylasimhi insaat sdzlesmesinde yiiklenici ve arsa sahibinin hak ettikleri alacak miktarinin

hesabi, sdzlesmede oransal olarak kararlastirilan paylasim miktarinin, satilan bagimsiz boliimlerden
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 arsasmna sozlesmede kararlagtirilmis oranda
paylasilmaktadir. Inal, Sonuca Katilmali, s. 241; Oral, s. 19.

51Pulash, s. 54 vd.

'2Eren, Borglar Genel, s. 244 vd.; Kocayusufpasaoglu, s. 171 vd.; Oguzman/Oz, s. 69 vd.;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 593; Celen, s. 33.

'SHiiseyinHatemi/Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Genel Boliim, 3. Basi, Istanbul: Vedat
Kitapcilik, 2017, s. 31; Eren, Borglar Genel, s. 253; Kocayusufpasaoglu, s. 176; inal, Sonuca
Katilmali, s.164-165; Yeniocak, s.29; Celen, s. 33.
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Gelir paylasimli insaat sozlesmesinden bahsedebilmek i¢in taraflarin
calisgmamizin ilk bolimiinde ifade ettigimiz sozlesme unsurlart kapsaminda

anlagmasi gerekmektedir.

B. Sozlesmenin Sekli

1. Genel Olarak

Sekil bir iradeyi disa agiklamak iizere kullanilan kalip veya araci ifa eder'>*,
Sekil kanuni veya iradi olarak ortaya ¢ikabilir. Bir hukuki islemin gegerli olabilmesi
ongoriilen gegerlilik sekline uygun olarak yapilmasi gerekmektedir!>>. Hukukumuzda
kural olarak hukuki islemlerin gecerliligi sekil sartina tabi degildir'>°. Bu nedenle
kural olarak hukuki islemler herhangi bir sekle uymak zorunda olmaksizin

157

gerceklestirilebilir Ancak kanunda veya sozlesmede bir gegerlilik sekli

ongoriilmiigse bu islemin gegerliligi ancak ongoriilen sekilde yapilmasina baghidir!>®,
Orf ve adet hukuku yahut hakimin hukuk yaratmas:i yoluyla sekil sart:

ongoriilemez'.
2. Gelir Paylasimh Insaat S6zlesmesinin Sekline iliskin Goriisler

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin gegerliliginin belirli bir sekle tabi olup
olmadigina iligkin ¢esitli goriisler bulunmaktadir. Gelir paylasgimli  ingaat
sOzlesmesinin niteligi ve tipine iligkin goriislere ve sozlesmenin goriiniim sekillerine
bagli olarak sozlesmenin sekli bakimindan da farkli sonuglara varildigi

goriilmektedir.

Inal’a gore, gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin gegerliligi kural olarak
herhangi bir sekle tabi degildir'®®. Ancak ayni paylasim kosullu gelir paylasimli

ingaat sozlesmesiile asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin

4Hiiseyin Altas, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara: Yetkin Yaymnlari,
1998, s. 48; Kocayusufpasaoglu, s. 270.

155K ocayusufpasaoglu,s. 273; Oguzman/Oz, s. 138 vd.

156 Bu durum TBK m. 12/1°de su sekilde diizenlenmistir: “Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi
ongoriilmedikge, hicbir sekle bagh degildir.”

5S70guzman/Oz, s. 439.

58Bununla birlikte kararlastinlms ya da 6ngoriilmiis sekle aykiri olarak sdzlesmenin kurulmasi
halinde taraflarin artik bu sekilden vazgegtiklerinin kabuliiyle s6zlesmenin gegerli olmasi gerekecegi
kanaatini tasimaktayiz. Bu sonu¢ ayn1 zamanda TMK m. 2’de ifadesini bulan diiriistliik kuralinin da
bir geregidir. Diger ifadeyle, taraflarin sekle tabi olmayan bir sézlesmeyi belirli bir sekle tabi
tutmalan halinde ve fakat sonradan buna uymaksizin sézlesmeyi akdetmeleri halinde sonradan
hiikiimsiizliik iddiasinda bulunmalar1 diirtistliige aykir1 bir davranis teskil etmelidir.

159 Alltas, 5.48; Oguzman/Oz, s. 116-117; Celen, s. 63.

160inal, Sonuca Katilmal, s. 224.
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gegerliligi, bu sdzlesmelerin tasinmaz satis vaadi niteligini haiz olmalarindan dolayi,
resmi sekle tabidir'é!. Bunlardan ayni paylagim kosullu gelir paylagimli ingaat
sozlesmesinin tamami resmi sekle tabi iken, asgari gelir taahhiidii igeren gelir
paylagimli ingsaat sozlesmesinde yalnizca sozlesmenin satis vaadi igeren kismi sekle
tabidir'®2. Nitekim Jnal asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat
sOzlesmesinin birlesik sdzlesme niteliginde oldugunu ve bu sdzlesme igerisinde yer

alan satis vaadi taahhiidiiniin bagimsizligin1 korudugunu kabul etmektedir!6?.

Bagka bir goriise gore gelir paylasimli insaat sd6zlesmesinin yapisinda bulunan
tasinmaz satis vaadi nedeniyle, tasinmaz satis vaadine iliskin resmi sekil sartt bu

sozlesme i¢in de aynen uygulanacaktir'®4,

Asgari gelir paylasimli insaat sézlesmesini karma nitelikte bir sdzlesme
olarak kabul eden ve satis vaadinin bu sozlesmenin icerisinde karma bir yapida
bulundugunu kabul eden Yelmen’e gore ise sozlesme resmi sekle tabidir. Yazara
gore, karma sdzlesmenin igerigini olusturan isimli sozlesmelerin sekil kurallari
kiyasen uygulanarak bu sonuca varilabilecektir'®.Resmi sekilden kasit noterde

diizenleme seklinde yapilmasidir.

Bununla birlikte, Yonetmelik m. 33 geregince, “ihale evraklarinda aksi
belirtilmedikce TOKI tarafindan kurulan arsa satisi karsihgi gelir paylasim
sozlesmesinin notere tescili veya onaylatilmast mecburi degildir”. 02.03.1984 tarih
ve2985 Sayili Toplu Konut Kanunu'®® m. 6/I’ye gore de, “Baskanlik tarafindan
yvapilan tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan gayrimenkul satis sozlesmeleri ile

’

gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerinde resmi sekil sarti aranmaz.’

S6z konusu diizenlemelerden anlasildig1 iizere TOKi’nin taraf oldugu gelir
paylagimli insaat sozlesmeleri bakimindan resmi sekil sart1
aranmamaktadir'®’ Kuskusuz Yonetmeligin 6ngordiigii bu sekil serbestisi TOKI

uygulamalarina miinhasirdir.Diizenlemelerde ayrica belirtilmis olmasa dahi

161fnal, Sonuca Katilmaly, s. 224.
162[pal, Sonuca Katilmaly, s. 224
163[nal, Sonuca Katilmaly, s. 224
194y eniocak, s. 60; Oral, s. 69.
165y elmen, s. 92-93.

166 RG. T.: 17.03.1984, S.: 18344.
167Celen, s. 75.
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uygulamada TOKI ve TOKI’ye bagl olarak kurulmus olan Emlak Konut A.S. gelir

paylasimli insaat sozlesmelerini arsa sahibi sifatiyla yapmaktadirlar.
3. Sekle Aykirihgin Sonuglar:

Sekle aykiriligin sonucu TBK m.12/2 hiikkmiinde diizenlenmistir. Buna gore:
“Kanunda sozlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir.
Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz.”. Tasmmaz
satigina iliskin sozlesmelerdesekle aykiriligin yaptirrminin ne olacagi doktrinde
tartismalidir. Bir gorlise gore buradaki yaptirimdan kesin hiikiimsiizliik yaptiriminin

anlagilmas1 gerekmektedir'®s,

Bagka bir goriise gore sekle aykiriligin yaptirimu
kendine 6zgii gegersizlik olacaktir'®®.Kendine ozgii gegersizlik, taraflardan birince
ileri siirtilmedik¢e tiglincli kisiler tarafindan dayanilamayacak, hakim tarafindan
re’sen dikkate alinmayacakhiikiimsiizliigii ifade eder'’’. Biz bu goriislerden kesin
hiikkiimsiizlik  goriistine katiliyoruz.  Buna gore gelir paylasimli  ingaat
sozlesmelerinde gegerlilik sekline uyulmamis ise, sozlesme kesin hiikiimsiiz

olacaktir!”!

. Bu kapsamda sekle aykirilik hakim tarafindan re’sen dikkate alinip,
yargilamanin her asamasinda ileri siirlilebilecektir. Sekle aykiriligin ileri
stirilmesinin hakkin kotiiye kullanilmast niteliginde oldugu durumlarda ise sekle

aykirilik ileri siiriilemeyecektir!”2.

VII. Sozlesmenin Uyarlanmasi1 Bakimindan Degerlendirme

So6zlesmenin uyarlanmasit TBK m. 138 hilkmiinde diizenlenmistir. Hiikiim su
sekildedir: “Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca éngoriilmeyen ve ongériilmesi
de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple
ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diirtistliik kurallarina aykir diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir

ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asirt olgiide giiclesmesinden

168Selahattin  SulhiTekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Tekinay Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul: Filiz Kitapevi, 1993, s. 102; Kocayusufpasaoglu, s. 313;
Oguzman/Oz, s. 153 ve dn. 420’de amilan yazarlar.

19Eren, Borglar Genel, s. 292; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt I/1, 6.
Basim, Istanbul 2008, s. 233-234.

7%Tandogan, C. I/1, s. 233-234.

"1Qral, s. 72.

"2Fatma Alaslan, “Medeni Hukuk’da Diiriistliik Kurali ve Haklkan Kotiiye Kullamlmasi Yasagi”,
CUHFD, C. 1, Sa. 2, Ekim 2016, s. 430.



50

dogan haklarimi sakl tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni
kosullara wyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig: takdirde sozlesmeden donme
hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin
verine fesih hakkint kullanir.Bu madde hiikmii yabanci para bor¢larinda da

uygulamr”.

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesi niteligi geregi riskli sozlesmeler igerisinde
yer almaktadir. Bunun nedeni ise sonuca katilmali sézlesme olmasi geregi herhangi
bir kar elde edilip edilememesine bagli olarak yiiklenicinin ekonomik durumuna
katki saglanmasmin sonradan ortaya cikacak olmasidir'’3. Aymi zamanda ortaya

¢ikacak bu durumda yiiklenicinin elde edecegi karin belirli olmamasi s6z konusudur.

Ogretide bir goriis, riskli sozlesme olarak nitelendirilecek sozlesmelerin
uyarlanmayacagini savunmaktadir'’*. Bagka bir goriise gore ise bu degerlendirme
kat1 bir sekilde yapilmamalidir ancak riskli sozlesme niteligi geregi sozlesmenin
uyarlanmasi degerlendirilirken diger s6zlesmelere nazaran sinirlayici bir yaklagimla
hareket edilmelidir'”®.Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinin uyarlanmasina iliskin
olarak Yargitay c¢esitli kriterler aramaktadir. Bunlar:Durum degisikliginin esaslt
olmasi, durum degisikliginin Ongdriillemez olmasi, ifanin beklenemez olmasi ve
nedensellik bagi yani sézlesme dengesinin bozulmasiyla sozlesme ile ulasilmak
istenen amacin ortadan kalkmasi ve bu halin 6nceden Ongodriilemeyen durumun

degisikligi sonucu meydana gelmesidir!’S.

'3 Basak Baysal, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138 Hiikmii Uyarinca Gelir Paylasimh Insaat
Sozlesmelerinin Uyarlanmasi”, Gelir Paylasimh Insaat Soézlesmesi Calistayr (Der. Emrehan Inal),
Istanbul: On ki Levha Yayincilik, 2015, s. 140.

174Sener Akyol, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullamlmast Yasagi, 2. Baski, Istanbul: Vedat
Kitapeilik, 2006, s. 91 vd.

175 Baysal, s. 141.

176Yarg. 3. HD, 10/10/2017 T., 2017/10805 E., 2017/13675 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
21.02.2021.
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IKiNCi BOLUM

GELIR PAYLASIMLI iINSAAT SOZLESMESININ HUKUM VE
SONUCLARI

I. Taraflarin Borglan
A. Yiiklenicinin Borclar

1. Insaat Meydana Getirme ve Teslim EtmeBorcu

Gelir paylagimli insaat sozlesmesinde yiiklenicinin baslica borcu insaat
meydana getirmektir'”’. TBK m. 471/3 uyarinca, yiiklenici meydana getirilecek eseri
dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla
ylikiimliidiir. Yiiklenici ingaat1 s6zlesmede kararlastirilan sekilde meydana getirmekle

8

yiikiimliidiir'’®. Sézlesmede kararlagtirilan proje imar mevzuatina uygun oldugu

olgiide gegerlidir!”

. Eser sozlesmesinde yiiklenicinin tipik borcu meydana getirdigi
eseri is sahibine teslim etmektir. Bu bakimdan gelir paylagimli ingaat sdzlesmesi i¢in
de ayn1 borcun gegerli oldugu doktrinde ifade edilmektedir'®®. Ancak doktrindeki bir
diger goriise gore gelir paylasimli insaat sozlesmesinin kendisine 6zgii niteliginden
otiirii yiiklenicinin kural olarak is sahibine insaat1 (bagimsiz boliimleri) teslim etme
borcu bulunmamaktadir. Yiiklenicinin teslim borcu satilmis olan bagimsiz
boliimlerin alicilara teslimi, heniiz satilmamig olanlarin ise teslime hazir durumda

bulundurulmas: seklinde anlasilmalidir'®!.

Gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinde ingaatin meydana getirildikten sonra
ticiincii kisilere pazarlama ve satis1 da kararlastirildigindan ve cogunlukla bu faaliyeti
yiiklenici iistlendiginden ingaatin bitirilmesi akabinde arsa sahibine fiilen teslimi s6z
konusu olmayabilir. Ancak yine de ingaatin miilkiyeti arsa sahibinde olacagi igin
ingaatin yapildiktan sonra teslimi borcu s6z konusudur. Sayet ingaatin bitirildiginin
yiiklenici tarafindan kendisine bildirilmesine ragmen arsa sahibi fiilen ingaati1 teslim
almiyorsa arsa sahibi bakimindan alacakli temerriidii olusacaktir. Bu durumda ingaat

yiikleniciden kaynaklanan bir sebeple degil,arsa sahibinden kaynaklanan bir sebeple

77{nal, Sonuca Katilmali, s. 278; Yeniocak, s. 65; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Ongoren, s. 40-41;
Celen, s. 86.

78y eniocak, s. 67; Kursat, s. 61; Celen, s. 87.

"Kursat, s. 61; Yeniocak, s. 67; Celen, s. 87; Imar planlar1 ve imar durumu ile ilgili hususlara
iliskin detayl bilgi icin bkz. Ongéren, s. 49 vd;

80y eniocak, s. 69; Yelmen, 107-108; Celen, s. 87.

'81inal, Sonuca Katilmaly, s. 228; Celen, s. 88.
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teslim edilemediginden yiiklenici ingaati teslim borcunu yerine getirmis
sayilacaktir'®?. Gelir paylasimli ingaat sozlesmesinde insaatin bitirilmesi igin belirli
bir tarih Ongoriilmiigse bu tarihin ingaatt teslim borcunun vadesi olarak
degerlendirilmesi yerinde olacaktir. Yiikleniciye yiiklenemeyen zorunlu bir nedenden

dolay1 ingaatin yapimi uzarsa, teslim tarihi de uzayacaktir'®?,

2. Meydana Getirilecek Bagimsiz Boliimlerin Pazarlama ve Satisina Iliskin

Borclar:

Gelir paylagimli insaat sozlesmesinde taraflarin nihai amaci meydana gelen
bagimsiz boliimlerin satisinin saglanmast oldugundan dolay1 sézlesme kapsamina
bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi ve satis islemlerinin gerceklestirilmesi dnem arz
etmektedir. Doktrinde bazi yazarlarca bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satig
islemleri dogrudan yiiklenicinin borcu olarak ele alinsa da'®* kanaatimizce pazarlama
ve satig iglemlerinin gergeklestirilmesi borcunun yiiklenici tarafindan iistlenilmemis
olmasi sozlesmenin gelir paylasimli insaat sozlesmesi niteligini degistirmeyecektir.
Nitekim yiiklenicinin asli borcu insaati meydana getirmektir. Bu kapsamda bir gelir
paylagimli ingaat so6zlesmesinde bagimsiz bdliimlerin pazarlanmasi ve satigina iliskin
islemlerin goriilmesi borcu arsa sahibince Ustlenilmis de olabilecektir!®®>. Bununla
birlikte uygulamada neredeyse biitiin gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde
bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi icin gerekli faaliyetlerin goriilmesi borcunu
tamamen veya kismen yiiklenici iistlenmektedir. Ancak yine birgok sézlesmede bu
borcun yalnizca yiikleniciye ait olarak degil ayni zamanda arsa sahibinin borcu
olarak da diizenlendigi ya da agik¢a diizenlenmese dahi arsa sahibinin pazarlama
faaliyetlerine katildigina rastlanmilmaktadir. Ornegin, pazarlama faaliyetlerinin
goriilmesine iligkin islemler arsa sahibinin onayma tabi kilinmakta, pazarlama
yontemine iligkin arsa sahibi de karar mercii olmakta, pazarlamaya yonelik
reklamlarda arsa sahibinin logosu, ismi kullanilmaktadir. Bu nedenle pazarlama
faaliyetinin goriilmesi yliklenicinin arsa sahibine karsi bir borcundan ziyade
taraflarin ortak karar alip birlikte iistlendikleri bir olguya doniismektedir. Bu durum

gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin adi ortaklik niteliginin agir bastigt durumlara

182y elmen, s. 159.

183 PDuman, s. 483.

'84fnal, Sonuca Katilmaly, s. 229; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Duman, s. 162; Celen, s. 110 vd.
185 Benzer bir yaklasim i¢in bkz. Yelmen, s. 119.
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bir Ornektir. Nitekim bu durumda taraflarin karsilikli bir edim yiikiimliliigiinden

ziyade ortak amag igin birlikte bir faaliyet gérmesi s6z konusudur.

Uygulamada satis islemlerinin gerceklestirilmesi i¢in gereken faaliyetleri
gerceklestirmek genellikle yiiklenicinin borcu olarak diizenlenmektedir. Satis
islemine iligkin olarak iki farkli yontemin uygulandig1 goriilmektedir. Bunlardan ilki
satis isleminin gerceklestirilmesi igin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yetki
verilmesi ve yiiklenicinin bu yetkiye dayanarak arsa sahibi ad ve hesabina satig

186 fkinci yontem ise, yiiklenicinin alictya

islemini gerceklestirmesi seklindedir
miilkiyeti devretmesi ic¢in arsa sahibinin bagimsiz boliimiin miilkiyetini tapuda
yiikleniciye devretmesi seklindedir. Arsa sahibi ile yliklenici arasinda gerceklesen bu
devir tapuda satis olarak gosterilmektedir. Bu durumda esasinda bir inangli islem sz
konusudur. Nitekim arsa sahibi bagimsiz boélimiin miilkiyetini yiikleniciye,
yiiklenicinin {i¢iincii kisiye miilkiyeti devredebilmesi amaciyla gegirmektedir. Bu

hususa ileride ayrintili olarak deginilecektir.

Pazarlama faaliyetinin goriilmesi ve satis islemlerinin gergeklestirilmesi
yiiklenici tarafindan kismen veya tamamen {stlenilmis ise, ingaatin sozlesmeye
uygun olarak meydana getirilmesi yiiklenicinin gelir paylasimli insaat

sozlesmesinden dogan borglarini  sona erdirmemektedir'®’.

Bunun yaninda
yiiklenicininmeydana getirdigi bagimsiz boliimlerin satis ve pazarlamasini
gerceklestirmek icin borcu kapsaminda gerekli organizasyonu olusturmast ve bu
hususta faaliyette bulunmasi gerekmektedir'®®. S6z konusu bor¢ temelde bir is gérme
edimi niteligindedir'®®. Bu borgtan dolay1 gelir paylasimli insaat sozlesmesinin ayni
zamanda kendine 6zgii bir is gorme sOzlesmesi niteligi tasidigi doktrinde ifade
edilmektedir'®. S6z konusu bor¢ bir is gorme edimi olusturdugundan sonug
taahhiidii icermez. Bundan dolay1 pazarlama faaliyetinin sonucunda herhangi bir
nedenle bagimsiz boliimler satilamazsa yliklenicinin bu borcunu ifa etmediginden

bahsedilemez. Yiiklenicinin satis ve pazarlama icgin gerekli, kendisinden beklenen

0zeni gostererek faaliyette bulunmasi bu borcun ifasi i¢in yeterlidir.

1%Yelmen, s. 119.

'$7[nal, Sonuca Katilmaly, s. 230; Yelmen, s. 118.

138 Soz konusu faaliyetler her tiirlii reklam faaliyeti, brosiir, basin veya sosyal medya araciligiyla
tanitim ve pazarlamanin yapilmast seklinde olabilir. Bununla birlikte yiiklenicinin pazarlama
faaliyetini O6zel pazarlama sirketi veya emlakgilar gibi s6zlesme disi kisilere de devretmesi
miimkiindiir. Yelmen, s. 118.

'$9nal, Sonuca Katilmaly, s. 230.

190nal, Sonuca Katilmaly, s. 230; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Yelmen, s. 124.
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3. Sadakat ve Ozen Borcu

Yiiklenici, arsa sahibinin kendisine duydugu giivene ve sozlesme ile giidiilen
amaca uygun olarak arsa sahibinin menfaatini gozetmekle yiikiimlidiir. Bu
yiikiimliiliik yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcuna isaret eder'®!. Eser sozlesmesinde
yiiklenicinin ve vekalet sozlesmesinde vekilin sadakat ve ©6zen borcuna iligkin
esaslar, niteligine uygun diistiigii Ol¢iide gelir paylasimli insaat sdzlesmesine de
uygulanacaktir'®. TBK m. 471/2 uyarinca yiiklenicinin eserin ortaya ¢ikarilmasi
bakimindan gostermesi gereken oOzenin kriteri, benzer alandaki isleri iistlenen
basiretli bir yliklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun

davranislardir'®3. Eser sozlesmesinde yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcuna iliskin

194

I3

olarak Yargitay’in bir kararinda'”* su ifadeler kullanilmistir: “...Taraflar arasinda
TBK 470 ve devami maddelerinde diizenlenen bir eser sézlesmesinin varlig
taraflarin kabuliindedir. Eser sozlesmesi “yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi,
is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi tistlendigi” tam iki tarafli bir
sozlesme olup, yiiklenicinin eseri tiretip teslim etme ana borcuna baglh yan
bor¢larindan biri de genel ihbar (uyart) borcudur. Somut olayda, ¢ekisme konusu,
yiiklenicinin teslim ettigi eserin, is sahibinin sozlesmeyle amagladigt sonucu
karsilayacak vasiflara haiz olup olmadigi, yiiklenicinin bedele hak kazanip

kazanmadig noktasinda toplanmaktadir.

Bir eser sozlegmesinde yiiklenici borcunu yerine getirirken sozlesmenin diger
tarafi olan iy sahibinin yararina olacak sekilde davranmak ve ona zarar vermekten
kaginmakla yiikiimliidiir. 6098 sayili TBK 'nin 472. maddesi uyarinca; yiiklenici isin
ehli olup bedele hak kazanabilmesi i¢in, eseri fen ve sanat kurallart ile teknigine ve
is sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak tamamlayp teslim etmesi
zorunludur. Yiiklenici yapimini iistlendigi eseri sozlesmeye teknik ve sanatsal
kurallara ve amaca uygun olarak imal edip is sahibine teslim etmekle, is sahibi de
kararlastirilan bedeli odemekle miikelleftir. Eser, yiiklenicinin sanat ve beceriyi
gerektiren emek sarfiyla gerceklestirdigi bir sonugtur. Eser sézlesmelerinde;
yiiklenici sadakat ve 6zen borcu geregi eseri ig sahibinin yararina olacak sekilde ve

ona hi¢hir zarar vermeden meydana getirmek zorundadir. Yiiklenicinin genel ihbar

191fnal, Sonuca Katilmaly, s. 230; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Duman, s. 162.

192Yelmen, s. 124; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Celen, s. 98.

193Yelmen, s. 124; Celen, s. 99.

Y4yarg. 15. HD, 08.07.2020 T., 2019/654 E., 2020/2183 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
03.03.2021.
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yiikiimliiliigti bu zorunluluktan kaynaklanir. Baska bir deyisle akdin geregi gibi ve
zamaminda ifasin tehlikeye sokan her hali yiiklenici, is sahibine derhal haber

’

vermeye mecburdur.’

Yiiklenicinin vekalet iliskisinden kaynaklanan borglar1  bakimindan
gostermesi gereken 6zene dair kriter belirlenirken ise TBK m. 506/3 hiikmii kiyasen
uygulanacaktir'®.  Bu hilkim uyarinca vekilin 6zen borcundan dogan
sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alanda is ve hizmetleri {istlenen basiretli bir
vekilin gostermesi gereken davranis esas alinacaktir. Yiiklenicinin sadakat ve 6zen
borcu sozlesmenin her asamasina iligkin olarak karsimiza g¢ikar. Bu dogrultuda
yiiklenici ingaatin meydana getirilmesi ve ortaya c¢ikan bagimsiz boliimlerin
pazarlamasinin ve satis iglemlerinin yapilmasinda gerekli 0zeni gostermeli, bu
asamalarda arsa sahibinin menfaatlerine uygun hareket etmeli ve ona zarar verecek
davraniglardan kaginmalidir'®®. TBK m. 505 uyarinca, vekil, vekalet verenin agik
talimatina uymakla yiikiimlidiir. Ancak, vekdlet verenden izin alma imkani
bulunmadiginda, durumu bilseydi onun da izin verecegi agik olan hallerde, vekil
talimattan ayrilabilir. Bunun disindaki durumlarda vekil, talimattan ayrilirsa, bundan

dogan zarar1 karsilamadikea isi gérmiis olsa bile, vekalet borcunu ifa etmis olmaz.

Sadakat ve Ozen borcunun Ozel bir goriiniimii olarak yiiklenicinin arsa
sahibine kars1 hesap verme borcu da bulunmaktadir'®’. Hesap verme, genel bir bilgi
verme yiikiimliiliigii olarak ortaya ¢ikar'®®. Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde
yiiklenicinin arsa sahibine kars1 hesap verme borcu vekalet iligkisi kapsaminda TBK
m. 508/1 uyarinca giindeme gelebilecektir. Bu kapsamda yiiklenici, vekalet veren
arsa sahibinin istemi lizerine yirittiigii isin hesabini vermek ve vekaletle iligkili

olarak aldiklarini vekalet verene vermekle yiikiimliidiir'®.
4. Ayiptan Dogan Sorumluluk

Yiiklenici, ingaati sozlesmede kararlagtirilan sekilde ve standartta meydana

getirmek ile yiikiimlidiir?®. Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde yiiklenicininyap1

195Yelmen, s. 127.

19fnal, Sonuca Katilmal, s. 231; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Ongéren, s. 240 vd; Duman, s. 162;
Yelmen, s. 124 vd.;

197[nal, Sonuca Katilmaly, s. 235; Duman, s. 162; Yelmen, s. 127 vd.

198y avuz/Acar/Ozen, s. 1173; Yelmen, s. 129.

199Yelmen, s. 129-130.

200y elmen, s. 131; Yeniocak, s. 67; Kursat, s. 61, Ongoren, s. 49 vd.
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meydana getirme ile ilgili ayiptan sorumlulugu bakimindan eser sézlesmesinde
yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun diizenlendigi TBK m. 473/11-478

arasindaki diizenlemeler kiyasen uygulama alan1 bulacaktir®°!,

Buna gore ingaatin meydana getirilmesi sirasinda, yiiklenicinin kusuru
yliziinden ayipli veya soOzlesmeye aykiri olarak meydana getirilecegi acikga
goriililyorsa???, arsa sahibi bunu 6nlemek {izere verecegi veya verdirecegi uygun bir
slire i¢cinde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve
masraflarinin yiikleniciye ait olmak {izere, onarimin veya ise devamin bir {igiincii

kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.

Eser sozlesmelerinde eserin bitirilip teslim edilmesinden sonra tespit edilen
ayiplar bakimindan yiiklenicinin sorumlulugu i¢in kanunda belirtilen sekli ve maddi

sartlarin olugmas1 gerekir?®3.

Bu husus gelir paylasimli ingaat sozlesmeleri
bakimindan da gegerlidir. S6z konusu sekli sartlar,arsa sahibinin eseri gdézden
gegirme kiilfetini??* yerine getirmis olmasi ve ayibin tespiti halinde ayib1 yiikleniciye
bildirme kiilfetini yerine getirmis olmasidir?®®. Arsa sahibi bu sekli sartlar1 yerine
getirmez ise kiilfete uymamanin yaptirnmi olarak TBK m. 475’te kendisine taninan
secimlik haklar1 kullanamaz. Bu durumda arsa sahibi eseri bu haliyle kabul etmis

say1lir2®,

Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinin yapist geregi ¢ogunlugunda insaat
projesi meydana getirildikten sonra bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimi s6z
konusu olmamaktadir. Nitekim yliiklenicinin s$6z konusu bagimsiz boliimlerin

pazarlama faaliyetlerini yliriiterek arsa sahibi adina tglincli kisilere satigini

20lyYelmen, s. 131.

202 Acikga goriilme kavramindan ingaatin ayipli veya sozlesmeye aykiri olarak meydana
getirileceginin kesin olarak tahmin edilebilmesi anlagtimalidir. Koksal Kocaaga, “Miiteahhidin Isin
Devami Esnasinda Ozen Yiikiimliiliigiinii Ihlal Ederek Eseri Ayl Veya Sizlesmeye Aykiri Sekilde
Yapacaginin Anlasilmast Halinde Is Sahibinin BK. m. 358/I Uyarinca Sahip Oldugu Haklar”,
DEUHFD, C. 6, S. 1, 2004, s. 182.

203Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. II, 5. Basim, Istanbul: Vedat Kitapcilik,
2010, s. 160; Yavuz/Acar/Ozen, s. 550;

204Burada ifade olunan “kiilfet”, alacaklinin borg iliskisinden dogmasi miimkiin bazi haklar elde
edebilmesi veya zaten elde etmis bulundugu haklari muhafaza edebilmesi i¢in bazi davraniglarda
bulunmasi bazi tedbirler almasinin gerekebildigi haller anlamindadir. Buradaki kiilfet (yiikiim), borg
iliskisinden dogan yiikiimliilikten farklidir. Yiikiimliiliigiin ihlali, bor¢lu agisindan s6z konusudur ve
bunun sonucunda ya hukuki sorumluluk dogar veya mevcut hukuki sorumluluk genisler. Kiilfetin
yerine getirilmemesi ise, alacakli agisindan s6z konusu olur. Bunun sonucunda bir hakkin elde
edilememesi veya kaybi s6z konusudur. (Tekinay/Akman/Burcuoglu,/Altop, s. 31, 32).
205Tandogan, C. I1, s. 167; Yavuz/Acar/Ozen, s. 550;

2°Tandogan, C. II, s. 167; Yavuz/Acar/Ozen, s. 552;
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gerceklestirme borcu bulunmaktadir. Bu bakimdan tipik eser sozlesmesinin aksine
arsa sahibi yapilan ingaati ve bagimsiz boliimleri hi¢ teslim almadan sozlesme
amacina ulasabilir. Bu bakimdan gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde arsa
sahibinin eseri gdzden gecirme kiilfeti bakimindan eserin kendisine teslimini aramak
anlamsiz olacaktir. Ancak bu durum arsa sahibinin tamamlanmig eseri gdzden
gecirme kiilfeti olmadig1 anlamina da gelmeyecektir. Aksi kabul ayiptan sorumluluga
iliskin kanunun kabul ettigi genel ilkelere aykir1 olacaktir. Bu durumda su sonuca
varilabilir: Gelir paylasimli ingsaat sozlesmelerinde arsa sahibi eserin meydana
getirilmesi ile birlikte eseri gdzden gecirme ve varsa ayiplart yiikleniciye bildirme
kiilfetine sahiptir. Eserin tamamlanmis olmasina ragmen, eseri gézden gecirmeyen
veya tespit ettigi ayiplar1 yiikleniciye bildirmeyen arsa sahibinin eserin bu haliyle
yapilmasini kabul ettigi varsayilir. Bu durumda arsa sahibi eserin kendisine heniiz
teslim edilmedigini ileri siirerek bu sonuctan kurtulamaz. Bu durumun yiikleniciye
de eserin bitmesi ile birlikte arsa sahibine durumu bildirme kiilfeti yiikledigi
sOylenebilir. Nitekim teslim gerekmediginden ve eserin yapimi siirecinde eser
iizerinde esas hakimiyete sahip kimsenin yiiklenici olmasindan dolay1 arsa sahibi
eserin  bittigini nihai olarak yiiklenicinin bu husustaki bildiriminden

anlayabilecektir??’

. Bu durumda yiiklenici arsa sahibini yaniltt1 ise eser bitmis
olmasina ragmen arsa sahibinin goézden gecirme kiilfetinin dogdugundan so6z
edilemez. Aksi kabul diirtistlik kuralina aykir1 olacaktir. Yiiklenicinin s6z konusu
beyan1 herhangi bir gecerlilik sekline tabi degildir. Nitekim buradaki bildirim
yalnizca arsa sahibinin durumdan haberdar olmasi iglevini goren bir diisiince beyani

niteligindedir.

Bununla birlikte eserin durumuna iliskin olarak arsa sahibinin tamamen
yiiklenicinin bildirimine bagli kalmasi da gozden gecirme kiilfetinin dogmasi
bakimindan aranamaz. Nitekim aksi kabul yine diiriistliik kuralina aykir1 olacaktir.
S6zgelimi yiiklenici eseri bitirmis olmasma karsin arsa sahibine bu hususta
bildirimde bulunmamis ancak pazarlama ve satis faaliyetlerine baslamis ve bu
durumdan da arsa sahibinin bir sekilde haberi olmussa artik burada da eseri gdzden

gecirme kiilfetinin varligindan s6z edilebilecektir. Biitiin bu hususlar diiriistliik kurali

207 Eserin arsa sahibi tarafindan sirf distan denetimi ile bitirildiginin anlasiimasindan da bahsedilemez.
Nitekim eserin distan goriintiisii tam anlamiyla eserin tamamlandigi anlamina gelmez, i¢ mimar,
tesisat, altyap1 gibi digtan bakarak anlasilamayacak bir¢ok detay mevcuttur. Bu konuda uzman olan
taraf yiiklenici oldugundan nihai bitise iligskin yiiklenici beyani eserin goriiniimiinden ¢ok daha 6n
plandadur.
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esasina dayali olarak eser sozlesmesinde ayiptan sorumluluk hiikiimlerinin gelir
paylasimli ingaat sozlesmesine uygun diistigli Olglide uygulanmasi ilkesi

cergevesinde somut olaydaki duruma gore degerlendirilecektir.

Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun maddi sartlar1 ise su sekildedir:
Eser ayipli olmalidir;Aylp arsa sahibinin talimatlar1 yahut kusurundan

kaynaklanmamalidir?®®; arsa sahibi eseri ayipli haliyle kabul etmemis olmalidir>®®.

Yiiklenici gbézden gecirme kiilfeti yahut ayibi bildirme kiilfetine aykir
davranarak ayibi kabul etmis sayilacagi gibi dogrudan ayib1 kabul ettigi yoniinde
irade beyaninda da bulunabilir. Bu irade beyani agik yahut oOrtiilii olabilir. Bununla
birlikte yiiklenici tarafindan kasten gizlenen ve usuliine gore gozden gecirme ile fark
edilemeyecek olan ayiplar bakimindan ytiiklenicinin sorumlulugu devam edecektir.
Bununla birlikte eser sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uyarinca eserdeki
sonradan ortaya ¢ikan ayip is sahibi tarafindan gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmez

ise eser bu haliyle kabul edilmis say1lir.

Belirttigimiz {izere gelir paylasimli insaat sézlesmesinde c¢ogunlukla eser
yiiklenici tarafindan arsa sahibine degil iiclincii kisilere teslim edildiginden ve arsa
sahibi esere yonelik degil de eserin satig1 sonucu elde edecegi parasal degere yonelik

hak sahibi oldugundan ayip hususu da bu eksende ele alinmalidir.

Ayiba iligkin ¢esitli ihtimaller ve sonuglar bakimindan gelir paylagimli insaat
sozlesmesinde bahsettigimiz siireci kisaca izah etmekte fayda goriiyoruz. Gelir
paylagimli insaat s6zlesmesinde, eser yiiklenici tarafindan meydana getirildikten
sonra eserin pazarlamasi ve satis1 icin yiiklenici veya sdzlesmenin igerigine gore
yiiklenici ile birlikte arsa sahibi faaliyette bulunacaktir. Bu sirada eser hala
yiiklenicinin veya hem yiiklenici hem de arsa sahibinin hakimiyetinde
bulunmaktadir. Nihayet bagimsiz boliim iizerindeki hakimiyet {ligiincii kisiye satis ile

birlikte iiclincii kisiye gegmektedir.

Ayip acisindan bu siireci inceleyecek olursak; eserin yapimi esnasinda eserin
ayiplt olacagi acikga goriiliiyorsa arsa sahibi TBK m. 473/I’deki imkanlara sahiptir.

Eserin bitirilmesi iizerine arsa sahibinin (yukarida bahsedilen kosullar dahilinde)

208 Burada yiiklenicinin agik¢a talimat sonucu ayibin ortaya cikabilecegi hususunda ihtar1 da
gerekmektedir.
209Tandogan, C. 11, s. 176.
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eseri gozden gecirme ve tespit ettigi ayiplart bildirme kiilfeti dogmaktadir. Bu
asamada arsa sahibi acik ayiplar1 ve olagan gézden gecirme ile tespit edilebilecek
ayiplari tespit etmeli ve bildirmelidir. Bu siliregte bu yonde bir ayip bildirimi sz
konusu olmaz ise eser arsa sahibi tarafindan bu haliyle kabul edilmis sayilir.
Bagimsiz boliimiin satis1 heniiz proje tamamlanmadan gerceklestirilmis olabilir. Bu
durumda dahi bagimsiz boliimiin iigiincii kisiye tesliminden Once arsa sahibinin bu
bolimii gozden gecirme kiilfeti bulunmaktadir. Yiklenici tarafindan bir engel
cikarilmadikg¢a arsa sahibi, bagimsiz boliimiin biter bitmez aliciya teslim edilmesi
nedeniyle ayiptan haberdar olamadigi savunmasinda bulunamaz. Biter bitmez
gozden gecirmesi gerekmektedir. Burada yiiklenicinin 6zen borcuna aykiriligina

iligkin hiikiimler saklidir.

Bu siireci, biter bitmez teslim edilen bagimsiz boliimler haricindeki bagimsiz
béliimlerin pazarlamasi ve satis1 siireci takip etmektedir. Iste bu dénemde agik ayip
veya olagan gozden gecirme ile ortaya cikabilecek ayiplar disinda kalan bir ayip
meydana gelmis ve arsa sahibi bu ayiptan haberdar olmus ise artik bu ayibi da
gecikmeksizin yiikleniciye bildirme kiilfeti bulunmaktadir. Eger bildirmezse eseri bu
haliyle kabul etmis sayilir. Bundan sonrasinda bagimsiz boliimiin tigiincii kisilere
satilmasi ve teslim edilmesi kismi1 gelmektedir. Bu siirecten sonra bagimsiz boliimde
mevcut olan yahut ileride ortaya ¢ikan bir ayip soz konusu olursa bu sefer ayibi
bildirme kiilfeti aliciya aittir. Ayibin bildirilecegi taraf ise yiiklenici degil arsa
sahibidir. Nitekim gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde bagimsiz bdliimlerin satisi
hukuken arsa sahibi ile alic1 arasinda ger¢eklesmektedir.Bu kapsamda arsa sahibinin
saticinin ayiptan dogan sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Ancak bu sorumlulugun
sonrasinda  i¢  iliskide yiikleniciye yliklenip yiiklenemeyecegi  ayrica
degerlendirilmelidir. Alic1 satilan1 gézden gecgirme ve ayibi bildirme kiilfetlerine
aykirt davranirsa arsa sahibinin ayiptan dogan sorumlulugu s6z konusu olmaz.
Bununla birlikte, alicinin bagimsiz boliimii tesliminden sonra agik ayip veya olagan
gozden gecirme ile ortaya gikabilecek ayip var ve bu ayip alict tarafindan arsa
sahibine bildirilmigse arsa sahibi saticinin ayiptan dogan sorumlulugu kapsaminda
aliciya karsi sorumlu olacaktir?!®, Arsa sahibinin bu ayiba iligkin olarak yiikleniciye
riicu edip edemeyecegi hususunda ise eser sozlesmesine iliskin ayip hiikiimlerinin
kiyasen uygulanmast sonucu ortaya ¢ikan duruma uygun bir yaklagim

benimsenmelidir. Arsa sahibi yiikleniciden eseri ayipli olarak kabul etmis ise bu

20Tandogan, C. I/1,s. 176 vd.
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ayiba iligkin olarak {igiincii kisi alicilara karsi satici sifatiyla ayiptan sorumlulugu
bakimindan ytikleniciye riicu imkanindan bahsedilemeyecektir. Ancak sonradan

ortaya ¢ikan ayiplarda yiikleniciye karsi riicu imkaninin kabulii gerekmektedir.

5.Asgari Gelir Taahhiidii iceren Gelir Paylasimh Insaat S6zlesmesi Bakimindan

Asgari Geliri Saglama Borcu

Sozlesmede yiiklenicinin asgari bir gelir taahhiidii s6z konusu olabilir. Bu
durumda bagimsiz boliimlerin satigindan sonra elde edilen toplam gelir iizerinden
sozlesmede Ongoriilen gelir paylasim oranina gdre hesaplanan arsa sahibinin pay1
taahhiit edilen toplam asgari gelir miktarinin altinda kaliyor ise yiiklenici aradaki

farki arsa sahibine 6deme borcu altindadir?!!.

Kural olarak bagimsiz boliimlerin satilmasindan elde edilen toplam gelir
yiiklenicinin arsa sahibine taahhiit ettigi miktardan fazla olmus ise sozlesmede
ongoriilen paylasim miktarina gore arsa sahibi kendisine taahhiit edilen asgari gelirin

lizerindeki miktardaki payina hak kazanmis olacaktir?!?

. Bir diger deyisle, arsa
sahibine taahhiit edilen asgari geliri saglayacak sekilde satis bedeline ulagilmig
olmasi bunu asan satis bedelinden arsa sahibinin pay almayacagi anlamina gelmez.
Asgari gelir taahhiidii arsa sahibinin satiglar sonucu elde edecegi minimum geliri

ifade eder, yoksa maksimum geliri degil.

Sozlesmede Ongoriilen asgari gelir taahhiidiinii karsilayacak pay oranini
saglayan miktarda satig yapilamamis olmasi bagimsiz boliimlerin  hepsinin
satilmasina ragmen Ongoriilen bedellerle satilamamasindan kaynaklanabilecegi gibi
bagimsiz boliimlerin hepsinin satilamamis olmasindan da kaynaklanabilir?'3. Her iki
durumda da yiiklenici arsa sahibine taahhiit ettigi bedeli karsilamak borcu altindadir.
Ancak biitlin bagimsiz boliimlerin satilamamis olmast durumuna 06zel olarak
yiiklenicinin arsa sahibine yapacagi 6demenin niteligi ayrica ele alinmalidir. Nitekim
asgari gelir taahhiidii kararlastirilirken biitiin bagimsiz boliimlerin satilmig oldugu
varsayimi lizerinden bedel belirlenmektedir. Biitiin bagimsiz boliimlerin satilmamis
olmasi durumunda arsa sahibine taahhiit ettigi miktar i¢in fazladan 6deme yapmis

olan ytiklenici ile arsa sahibinin kalan bagimsiz boliimleri sozlesmedeki orana gore

2inal, Sonuca Katilmaly, s. 151; Yelmen, s. 119-120; Yavuz/Acar/Ozen, s. 593.

212jpal, Sonuca Katilmaly, s. 151; Yelmen, s. 121; Yavuz/Acar/Ozen, s. 593.

23inal, Sonuca Katilmali, s. 152; Genellikle ekonomik durgunluk, piyasadaki dalgalanmalar bu tiir
durumlara sebep olabilecektir.
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paylagmasi yiiklenici aleyhine olacak sekilde sdzlesmeye aykirilik olusturacaktir.
Doktrinde bizim de katildigimiz goriis uyarinca bu durumda yiiklenicinin,
sozlesmede kararlastirilan tarih veya boyle bir tarihin kararlastirilmamis olmasi
halinde gelir paylasimi esasina son verilmesini isteme hakkinin dogdugu tarih
itibariyle satilmamis olan bagimsiz boliimlerden, arsa sahibine 6demis oldugu fark
bedelinin karsiligint saglayacak kadar bagimsiz bolimiin miilkiyetinin kendisine
gecirilmesini talep etme hakki olacaktir?'*. Boyle durumlarda yiiklenicinin borcunu,
bagimsiz boliimlerin satilamamasi nedeniyle asgari gelire ulagilamamis olmasina
binaen, asgari geliri saglayacak kadar bagimsiz boliimiin arsa sahibinden satin

215

alinmasi1 olarak anlasilmas1 gerekir Bu satin alimin ardindan geriye kalan

satilamamis boliimlerin de sozlesmede kararlastirilan orana goére paylasilmasi

gerekir?!6,

B. Arsa Sahibinin Borg¢lar:
1. Arsay1 insaat Yapimina Uygun Sekilde Yiikleniciye Teslim Etme Borcu

Arsa sahibi arsasini insaat yapmaya elverisli sekilde yiikleniciye teslim

217

etmelidir*'/. Arsanin ingaat yapimina elverisli olmamasina ragmen ytikleniciye fiilen

teslim edilmis olmasi arsa sahibinin borcunu yerine getirmesi i¢in yeterli degildir?'®,
Arsanin insaata elverigli sekilde yiikleniciye teslim edilmesi, arsa sahibinin 6ncelikli
edim borcudur?!®. Yiiklenicinin asli edimleri ancak arsa sahibinin bu edimini yerine
getirmesi sonucunda yerine getirilebilir. Bu nedenle yiiklenicinin edimleri
bakimindan kararlastirilmis olan vadeler arsa sahibinin arsayi1 insaata uygun sekilde
teslim etme borcunu yerine getirmesi g6z Oniinde bulundurularak

degerlendirilecektir?2°,

Sozlesme konusu arsa lizerinde sozlesmede kararlastirilan ingaatin yapilmasi

sozlesmenin yapildig1 sirada objektif olarak miimkiin degilse baglangictaki objektif

214fnal, Sonuca Katilmaly, s. 152-153.

215 Ogretide bu yonde bir taahhiidiin kosula bagli satis vaadi niteliginde oldugu belirtilmektedir. inal,
Sonuca Katilmali, s. 153.

2'°Inal, Sonuca Katilmali, s. 154; Piyasa kosullarimin degismesi iizerine bu bagimsiz béliimlerin
iiglincii kigilere satilmasi ve elde edilecek gelirin paylagilmasi da miimkiin olabilecektir.

27Erman, s. 50; Yildirim, s. 159; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.

2'8ibrahim Kaplan, Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirm Sozlesmeleri, 2. Basi, Ankara:
Yetkin Yaynlari, 2019, s. 291; Ongoren, s. 172.

219Kaplan, s. 291; Ongéren, s. 172.

220fpal, Sonuca Katilmali, s. 236; Ongéren, s. 172; Yarg. 15. HD, 5.5.2004 T., 2003/5372 E.,
2004/2508 K.; Yarg. 15. HD, 27.4.2004 T., 2004/1555 E., 2004/2360 K., (inal, Sonuca Katilmaly, s.
236, dn. 207).
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ifa imkansizlig1 nedeniyle sozlesme gegersizdir. Konuya iliskin bir Yargitay karari??!
su sekildedir: “...fmkansizlik sozlesme ile iistlenilen ifa borcunun yerine
getirilememesidir. Arsa payr karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde borglanilan
edim, arsa sahibi yoniinden insaat yapilacak tasinmazi insaat yapimina elverisli bir
bigcimde yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici yoniinden de teslim edilen tasinmaz
lizerinde sozlesme ve ekleri, tasdikli projeler ve ruhsati ile fen ve sanat kaideleri ile
imar mevzuatina uygun bir bi¢cimde ingaati tamamlayip, kararlastirilan bagimsiz
boliimleri arsa sahibine teslim etmektir. Sozlesme gegerli olarak kurulduktan sonra
ortaya ¢ikan bir nedenle taraflar icin iistlendikleri edimlerin yerine getirilmesi
miimkiin olmaz ise ifa imkansizlasir. Ifamin imkansiz hale gelmesiyle sozlesme iliskisi
sona erer. Dosya kapsaminda davaci yiiklenicinin insaata baslamak i¢in herhangi
bir girisimi olmadigi anlasiimakla birlikte, sozlesme konusu 8439 Ada 7 parselde
kaynak suyu bulundugundan bu parselin park alanina doniistiiriilmesi ve 8440
adamin bir kisminin konut alanina ¢evrilmesi ve 1/1000 élgekli uygulama imar plan
degisikligine iligkin ... Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi’'nin 11.10.2012 tarih ve 513
sayitli karari sonrasinda olusan 8440 Ada 6 parsel davalilara verilmis ve davali
adina 23.08.2013 tarih 11801 yevmiye numarasi ile tescil olundugu anlasimistir.
Sozlesme davalimin kendinden kaynaklanmayan birsebepten otiirii ilgili alanin
Kamulastirma Kanunu ¢ercevesinde trampasi ve kaynak suyu ¢ikmasi neticesinde

imkansiz hale geldiginden davalinin kusurundan bahsedilemez.

Objektif imkansizlik sebebi ile yiiklenici ancak menfi zararlarm talep
edebilir. Yiiklenicinin TBK 485/1 uyarinca karsilanmasi gereken menfi zararimin
kapsamina odedigi noter ve ruhsat harglari, proje bedeli gibi masraflar: dahil olup
bunlarin bedeli bilirkisi raporuna gore 12.888,01 TL'dir. Bu bedelin disinda
yiikleniciye ayrica miispet zarar kapsaminda kar kaybi verilmesi hatali olmustur.
Mahkemece 12.888,01 TL iizerinden davanmin kabuliine karar verilmesi gerekir iken

yvazil sekilde hiikiim kurulmast hatali olup, bozmay gerektirmistir.

Insaatin yapilmasi sonradan imkansiz hale gelir ise, sonraki imkansizlik s6z
konusu olur ve taraflarin sorumlu olup olmamasina gére TBK m. 136 yahut TBK m.
112 hiikiimleri uygulama alan1 bulur???. Sayet gecici imkansizlik s6z konusu olursa

sozlesme imkansizlik siiresince askida olur ve bu siire boyunca taraflar s6zlesmeyi

2lyarg. 15. HD, 07.01.2019 T., 2018/2049 E., 2019/44 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
24.03.2021.
22Erman, s. 50-51; Yildirim, s. 160.
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feshedemez. Bu siire boyunca taraflarin edimlerini yerin getirebilmesi de miimkiin
olmayacaktir. Taraflar bu siirenin ge¢mesini bekleme yiikiimliliigii altindadir®??.
Insaatin yapimma baslanmasi igin arsa sahibinin belirli isleri gerceklestirmesi
gerekiyorsa bu ifa imkansizligi s6z konusu olmaz. Bu durumda, arsa sahibinin
iizerine diisen yiikiimliiliikkleri yerine getirmesi gerekir ve bunun akabinde insaatin

yapimina baglanir?,

2. Insaat Yapimma Iliskin Gerekli Islemleri Gerceklestirebilmesi Adina

Yiikleniciye Yetki Verme Borcu

Arsa Tlzerinde insaatin gerceklestirilebilmesi ve projenin yapimi ve
tamamlanmasi siirecine iliskin olarak yiiklenicinin yetkili makamlar nezdinde bircok
islem yapmasi gerekmektedir. Bu islemleri sorunsuz sekilde gergeklestirebilmesi i¢in
arsa sahibinin yiikleniciye insaatin yapimi esnasinda yetkili makamlarda yapilacak

225 Nitekim ancak bu

her tiirli islem bakimindan yetki vermesi gerekmektedir
yetkinin verilmesi halinde ingaat projesi imar kanununa ve sdzlesmeye uygun sekilde
gerceklestirilebilecektir. Arsa sahibinin bu kapsamda bir yetkiyi vermemesi yahut
vermis oldugu yetkiyi hakli bir neden olmaksizin geri almasi nedeniyle insaatin
yapim siirecinin aksamasindan dolay1 yiiklenici sorumlu olmayacaktir’?°. Bu
durumda insaatin kararlastirilan siireden ge¢ tamamlanmasindan sorumlu olacak taraf
arsa sahibidir.Arsa sahibinin ytiikleniciye islerin yapilmasi konusunda gereken
yetkiyi vermekten kag¢inmasi halinde, yiiklenici bu hususta kendisine yetki
verilmesini mahkemeden talep edebilmelidir??’. S6z konusu bor¢, yapma borcunun
ozel bir goriiniimii olan irade beyaninda bulunma borcu niteliginde oldugundan
dolay1 mahkeme bu yonde irade beyaninin gerceklesmis sayildigina iligkin bir karar

ile bunu saglayabilir??8.

3. Bagimsiz Boliimleri Satma veya Satiginalliskin Yiikleniciye Yetki Verme

Borcu

Gelir paylagimli ingaat sozlesmesinin gayesini ortaya ¢ikacak bagimsiz

boliimlerin satilmasi sonucu elde edilen gelirin paylasiimasi olusturdugundan

223jpal, Sonuca Katilmali, s. 237-238.
24Erman, s. 51; Yildirim, s. 160.
25Y1ldirim, s. 160.

26Erman, s. 53.

27Erman, s. 53.

2280guzman/Qz, s. 378 vd.
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bagimsiz boliimlerin satilmast ve dolayisiyla satis i¢in gerekli pazarlama
faaliyetlerinin yiirlitiilmesi s6zlesmeden dogan bir borg¢ niteligindedir. S6zlesmede
bu borcun taraflardan birisi tarafindan yerine getirilmesi veya taraflarin birlikte bu
faaliyetleri gérmeleri kararlastirilabilir. S6zlesmede bu borcun arsa sahibi tarafindan
yerine getirilecegi kararlagtirildiysa arsa sahibi bagimsiz bdliimlerin pazarlama
faaliyetlerini ve satisim1 gerceklestirmelidir?®®. Ancak uygulamada neredeyse her
zaman bu borcun yiiklenicinin borcu olarak kararlagtirildigi goriilmektedir. Bu
durumda arsa sahibi bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satig faaliyetini yiiriitmeye

iliskin olarak yiikleniciye yetki vermekle yiikiimlidir?*°

. Nitekim arsa sahibi
arsasinda meydana getirilen bagimsiz boliimlerin  miilkiyetini devir yetkisi
bakimindan tasarrufta bulunmaya yetkili kisidir. Bagimsiz boliimlerin satig1 i¢in bu
tasarruf yetkisinin kullanilmasina yonelik temsil yetkisinin yiikleniciye verilmesi
gerekir. Aksi halde satis yapilamayacagi i¢in sdzlesmede amaclanan gelir elde etme
amaci da gergeklesmeyecektir. Bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satiginin yiiklenici
tarafindan gergeklestirilecegi sozlesmede kararlagtirllmigsa bu yonde ayrica bir
hiikiim olmasa da isin niteligi geregi arsa sahibinin ylikleniciye bu hususta temsil
yetkisi verme borcunun oldugu kabul edilmelidir. Arsa sahibi hakli bir neden yokken
yiikleniciye temsil yetkisi (vekalet) vermekten kacginir, yiikleniciyi vekaletten azleder

yahut bagimsiz bolime alici ¢ikmasina ragmen tapuda satig islemi yapmaktan

kaginirsa borca aykirilik gergeklesmis olur ve arsa sahibinin sorumlulugu dogar.

Bu durumda yiiklenici borca aykiriligin ortadan kaldirilmasi i¢in mahkemeye
bagvurarak soézlesmenin aynen ifasini, yani arsa sahibinin yiikleniciye bagimsiz
boliimlerin pazarlama ve satisi icin yetki verme borcunu yerine getirmesini talep
edebilir. S6z konusu borg, yapma borcunun 6zel bir goriinimii olan irade beyaninda
bulunma borcu niteliginde oldugundan dolayr mahkeme bu yonde irade beyaninin
gerceklesmis sayildigina iliskin bir karar ile bunu saglayabilir?3!. Yiiklenici boyle bir
talep yerine, TBK m. 175 uyarinca gelirin elde edilmesini engelleyen arsa sahibinden

satis gerceklesmis gibi, kendisine diisecek payin ddenmesini talep edebilir?*2.

Sozlesmede pazarlama ve satisin arsa sahibi tarafindan yapilacagi

kararlastirilmig ancak arsa sahibi bu borg¢larina aykirilik gerceklestiriyorsa yiiklenici

22Duman, s. 164

20inal, Sonuca Katilmal, s. 238; Yavuz/Acar/Ozen, s. 595; Ongoren, s. 186; Duman, s. 162.
210guzman/Oz, s. 378 vd.

22fpal, Sonuca Katilmaly, s. 239.
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bundan dogan zararinin tazminini talep edebilir. Bu durumda bir temsil yetkisi verme
borcu olmadig: icin yiiklenici mahkemeye kendisine temsil yetkisi verilmesi igin
talepte bulunamaz. Ancak arsa sahibinin bu islemleri yapmaktan ka¢inmast TBK m.
175 kapsaminda degerlendirilebilecegi i¢in, yiiklenicinin ifaya olan menfaati tam
olarak tazmin edilmelidir. Bu durumda yiiklenici satis gerceklesmis gibi, kendi

payina diisecek bedeli arsa sahibinden talep edebilecektir.

Arsa sahibinin satis ve pazarlamadan kaginmasinin yapma borcu kapsaminda
ifa imkansizlig1 olusturdugu da diisiiniilebilir. Bu durumda yiiklenici, bor¢lunun

sorumlu oldugu ifa imkansizligina dayanarak arsa sahibinden talepte bulunabilir.

4. Elde Edilecek Gelirden Yiiklenicinin Payina Diiseni Odeme Borcu
a. Genel Olarak

Arsa sahibi satis sonrasi elde edilen gelirden yiiklenicinin payma karsilik
gelecek bedeli 6demekle yiikiimliidiir>**. Bu borg niteligi geregi bir para borcu olup,
s06z konusu para borcuna aykirilik durumunda kanunda para borcuna iliskin olarak

diizenlenen hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir.

Taraflar arasinda aksi yonde bir anlagsma olmadik¢a gelir paylasiminin
gerceklesmesi icin ortaya ¢ikacak tiim bagimsiz boliimlerin satisinin gerceklesmesi
beklenmemelidir. Gelir paylasim kosulundan kaynaklanan bor¢ kural olarak her
bagimsiz bolimiin satigt ile o satisa iliskin miktar c¢ergevesinde dogacaktir. Bu
durumda satisin gerceklesmesi ile bor¢ muaccel olacaktir. Bununla birlikte somut
olaydaki kosullar geregince her bagimsiz boliimiin satis bedeli ¢ogunlukla ayni
olmayacaktir>** Bu kapsamda her bagimsiz boliimiin satisina iliskin olarak arsa
sahibinin yiikleniciye kars1 6deme borcunun miktar1 ve muacceliyet tarihi degisiklik
arz edebilecektir. Taraflar aksi yonde anlagsma yapmadik¢a arsa sahibinin
yiiklenicinin paymi 6deme borcunun bagimsiz bolimlerin  timiiniin ya da
cogunlugunun satisindan sonra muaccel olacagmin kabuli yiiklenicinin
menfaatlerine olduk¢a aykirt bir yaklagim olacagi gibi yiiklenicinin projeyi

gerceklestirmesi i¢in ihtiyaci olan finansmanin saglanmasini da engelleyecektir.

23nal, Sonuca Katilmali, s. 241; Yavuz/Acar/Ozen, s. 595; Ongoren, s. 186; Duman, s. 162.

234 Bu durum hem bagimsiz boliimlerin farkli niteliklere sahip olmasi ve dolayisiyla farkl fiyatlarla
satisa sunulmasindan kaynaklanabilecegi gibi ayni nitelikte olsa dahi satisin yapildigi zamanin farkli
olmasi, piyasa kosullarinin degismesi, satisin yapildigi sirada satisa konu olabilecek ne kadar
bagimsiz boliimiin kaldigina gore degisiklik gosterebilecektir.
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Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin elde edilecek gelirden
yiiklenicinin payma diiseni O6deme borcunun dogmasinin kosulu gelir elde
edilmesidir. Bu kosulun gergeklesmesi arsa sahibi tarafindan engellenmisse TBK m.
175 uyarinca arsa sahibi, gelir elde edilmiscesine yiiklenicinin payini 6demekle

yiikiimlii olacaktir®*.

b. Ayni Paylasim Kosulu i¢ceren Gelir Paylasimh insaat S6zlesmesi Bakimidan

Gelir paylasgimli insaat sozlesmesinde, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinden farkli sekilde kural olarak arsa sahibinin asli edim borcu
yiiklenicinin gelir payina karsilik gelen miktardaki para borcudur. Ancak sézlesmede
arsa sahibinin asli borcunun bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devir borcu olacagi
kararlastirilabilir. Bu durum tek basina gelir paylasimli insaat sdzlesmesini arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesine c¢evirmez. Nitekim burada arsa sahibinin borcunun
kapsami belirlenirken satistan elde edilecek gelir {iizerinden degerlendirme
yapilacaktir. Bu gelire karsilik olarak arsa sahibi yiiklenicinin payini para ile degil

bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin devri ile 6demis olacaktir.

Arsa sahibinin asli edim borcunun konusunu bagimsiz boliimlerin yiikleniciye
devredilmesinin olusturmast durumu sozlesmede kararlastirilmamis olsa dahi

diiriistliik kuralindan da kaynaklanabilir?3®.

Bu tiir durumlarda arsa sahibinin borcunun niteligi para borcu olmaktan ¢ikip
miilkiyeti devir borcuna doniisecektir’®’. Bu durumda borcun ifa edilmemesi
hallerine iligkin olarak para borcuna iligkin hiikiimler devreye girmeyecektir.
Sozlesmede ayni paylasim esasinin kararlastirilmis olmast durumunda arsa sahibi,
kararlastirilan tarihte hala satilamamis olan bagimsiz bdliimlerin bulunmasi kosuluna
bagli olarak, bu bagimsiz bdliimlerden sozlesmedeki paylasim oranina gore
yiiklenicinin payimna diisenin miilkiyetini yiikleniciye devretme borcu altindadir?3®,
Bu durumda arsa sahibinin bu borcu yiiklenicinin payma diisen tim bagimsiz

boliimler bakimindan s6zlesmede kararlastirilan tarihte muaccel olacaktir.

235fnal, Sonuca Katilmaly, s. 241.

236 Ayrmtili bilgi igin bkz. inal, Sonuca Katilmal, s. 243 vd.
27fnal, Sonuca Katilmaly, s. 242; Yavuz/Acar/Ozen, s. 595.
23%jnal, Sonuca Katilmaly, s. 242; Yavuz/Acar/Ozen, s. 595.
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5. Sadakat ve Ozen Borcu

Karma sozlesme niteligindeki gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin adi
ortakliga iligkin unsurlar1 da ihtiva etmesi nedeniyle adi ortakliga iliskin hiikiimlerin
uygun distiikkleri Ol¢lide ve sozlesmenin biitiinliigiine gore bir degerlendirme
yapilarak kiyasen gelir paylasimli insaat sozlesmesine de uygulanabilecegi
kanaatindeyiz. Gelir paylasimli insaat sozlesmesini arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesi yahut basit eser sozlesmesi niteligindeki insaat sozlesmesinden ayiran en
Oonemli unsurlardan birisi sliphesiz taraflarin ortak bir sonuca yonelik anlagmasi ve
bu sonuca katilmalaridir. Bu sonu¢ da meydana getirilen insaatin uygun sekilde
pazarlama ve satisinin gerceklestirilerek gelir elde edilmesidir. Gelir elde edilmesi
hem arsa sahibinin yiikleniciye karsi olan elde edilen geliri paylasma borcunun
yerine getirilmesinin bir geregidir hem de yiiklenicinin pazarlama ve satig
faaliyetlerini yerine getirme borcunun geregi gibi ifa edildiginin bir gostergesidir. Bu
kapsamda her ne kadar insaatin meydana getirilmesi asamasinda eser sdzlesmesine
iliskin unsurlar sdzlesme yapisinda baskin olarak goriilse de ingaat meydana getirilip
pazarlama ve satis islemlerinin yapilmasi sirasinda taraflar {igiincii kisi alicilara karsi
adeta birlikte ortak amacla hareket eder konumdadir. Tiim bunlar meydana getirilen
insaatin pazarlama ve satig faaliyetlerine iligkin olarak 6zellikle ortaklarin 6zen borcu
kapsaminda adi ortaklik sozlesmesi hiikiimlerinin kiyasen uygulanabilirligini
destekler sekildedir. Oyle ki, gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin bir cogunda
pazarlama ve satig islemlerinde arsa sahibi ve yiiklenici ortak olarak markalarini
amblemlerini kullanmakta ve iiglincli kisi alicilarin karsisinda ortak gibi hareket

etmektedirler.

Bu kapsamda arsa sahibi pazarlama ve satig islemleri bakimindan
yiiklenicinin durumunu zorlastirmamali ve gerekli sadakat ve 6zeni gostermelidir.
Ornegin pazarlama ve satis islemleri esnasinda arsa sahibinin yiiklenicinin
menfaatine aykir1 olarak fiyat kirmasi, alicilar nezdinde pazarlama faaliyetlerinin
etkisini azaltacak eylemlerde bulunmasi gelir paylasimli insaat sozlesmesine
aykirilik teskil edecektir. Boylesi hallerde adi ortaklik sozlesmesine iliskin rekabet
yasagini diizenleyen TBK m. 626 hiikmii ile 6zen borcunu diizenleyen TBK m. 628
hiikmii kiyasen uygulanmalidir. Bu kapsamda, arsa sahibi, yiikleniciye karsi, kendi

kusuruyla verdigi zararlar1 gidermekle yiikiimlii olacaktir.
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Gelir paylagimli insaat sdzlesmesinde taraflar genellikle bagimsiz boliimlerin
ne sekilde fiyatlandirilacagt hususunda belirli kriterler belirleyerek anlagirlar.
Pazarlama ve satig faaliyetinin gergeklestirilirken taraflar aralarinda kararlagtirmig
olduklar1 kriterlere uymakla yiikiimliidiir. Ornegin arsa sahibinin acilen nakit ihtiyaci
olmasi nedeniyle yiikleniciye danismadan arsa paylarini veya ingaat tamamlanmis ise
bagimsiz boliimleri kararlastirilan fiyattan ¢ok daha altina satmasi durumunda
yiiklenici TBK m. 628/2 kapsaminda arsa sahibinden talepte bulunabilmelidir.
Nitekim arsa sahibinin kendi inisiyatifi ile gerceklestirecegi bdylesi bir eylem tim
pazarlama ve satig politikasina olumsuz sekilde etki edecek ve sonug itibariyle elde
edilecek gelirin istenilen sekilde elde edilmemesine sebep olabilecektir. Bdylesi
durumlarda arsa sahibinin kusurlu hareketinin sonuglarini yiikleniciye yiiklenmesi
hakkaniyete uygun olmayacaktir. Boyle bir durumda yiiklenicinin adi ortakliga
iliskin rekabet yasagi ve ortaklarin 6zen borcuna iliskin hiikiimlere dayali olarak

talepte bulunmasi hakkaniyetli bir ¢6zliim olacaktir.
IL. Yap1 Alacakhis1 Ipotegi

Yap1 alacaklis1 ipotegi tescile tabi kanuni ipotekler baslhigi altinda TMK m.
893/3’de diizenlenmistir. Hikkiimde “bir tasinmaz iizerinde yapilan yapi veya diger
islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek
karsiligt olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya

zanaatkdrlar in kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilecegi” dlizenlenmistir.

Her ne kadar hiikiimde kanuni ipotek hakkina sahip olan kimse olarak alt
yiiklenici veya zanaatkarlar denilse de doktrinde is sahibi malikten alacakli olan asil
yiiklenicinin de TMK m. 393/3’de diizenlenen yap1 alacaklisi ipoteginden

faydalanabilecegi belirtilmektedir?*°.

Yiiklenici veya zanaatkarlarin yapinin insasi i¢in ortaya koyduklar1 emek ve
malzeme kendiliginden tasinmaz miilkiyetinin kapsamina dahil olarak tagimmazin

degerinin artmasina sebep olmaktadir?*’. Kanundan dogan yapi alacaklisi ipotek

290guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 963; Mahmut Coskun, insaat Sozlesmelerinden
Kaynaklanan Davalar, Ankara: Segkin Yayincilik, 2017, s. 1017; Duman, s. 1000; Sirmen, s. 627;
Fahri Erdem Kasak, insaatg1 ipotegi (MK. m. 895-897), Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara 2011, s. 102; Cemal Oguz, “Yap: Alacaklisi Rehninin Konusu”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 23, Y. 2009, Sa. 1-2, s. 62-63; Sezer Cabri, “Yapi Alacakhs: Ipoteginin
Onceligi (TMK m. 897/I)”, DEUHFD, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19, Ozel Say1-2017, s.
379.

20Cabri, s. 379; Duman, s. 1000; Oguz, s. 63.
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hakki “yapilar taginmaz miilkiyetinin kapsamina dahildir” ilkesinin olumsuz

etkilerinden yapi faaliyetini yiiriitenleri korumak amaciyla diizenlenmistir?*!.

Kanun hiikmii ile bir taginmaz iizerinde yapilan yapiya iliskin malzeme veya
emek sarf eden ve bu nedenle is sahibinden veya bagka bir yiikleniciden alacakli olan
yiiklenicilerin alacaklarini elde edememeleri riskine karsi teminat olusturulabilmesi
adina kanuni ipotek hakki taninmistir. S6z konusu alacagin taginmaz {izerinde
“kalic1” olarak yapilan bir yapiya iliskin olmasi gerekir. Yapi alacaklist ipotegi
tescile bagli kanuni bir ipotek tiiriidiir. Yap1 alacaklist ipoteginin kosullar1 olugsa bile

tescil edilmedikge ipotek hakkindan soz edilemez?#?.

TMK m. 895 uyarinca “zanaatkdarlarin ve yiiklenicilerin kanuni ipotek
haklari, ¢alismayr veya malzeme vermeyi yiiklendikleri andan bagslayarak tapu
kiitiigiine tescil olunabilir. Tescilin yiiklenilen isin tamamlanmasindan baslayarak ii¢
ay icinde yapilmis olmasi gerekir. Tescilin yapilmasi igin alacagin malik tarafindan
kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmis olmasi sarttir. Malik yeterli

’

glivence gosterirse tescil istenemez.”.

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde yiiklenici arsa sahibinin arsasinda kalici
nitelikte bir insaat meydana getirdigi i¢in, ingaatin meydana getirilmesi i¢in yapmis
oldugu masraflar ve vermis oldugu emegin karsiligmna iliskin alacak hakkinin
teminat1 i¢in kanuni ipotek hakkina dayanarak tasinmaz {izerinde yapi alacaklisi

ipotegi tescil edebilecektir**?.

Ancak soz konusu ipotek tlriiniin uygulamada goriilmedigini belirtmek
gerekmektedir. Nitekim tapu idaresi ipotek konusunda oldukga sinirlayicit davranip
ipotek kurulacak taginmazin sahibi ile ipotekten faydalanacak kimsenin ayni anda
tapuda bulunmasi ve bu yonde taleplerinin olmasini aramaktadir. Insaat alacaklisi
ipotegi kanundan dogan bir ipotek tiirii olarak arsa sahibinin onay1 yahut talebine
bagli degildir. Tapudaki uygulamada kanun hiikkmiiniin etkisini oldukca

azaltmaktadir.

I1. Uciincii Kisilerin Hukuki Durumu

241Cabri, s. 379; Duman, s. 1000.
222Cabri, s. 380; Kasak, s. 140.
?3Yelmen, s. 89-90.
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A. Alicilarin Hukuki Durumu

Gelir paylagimli insaat sozlesmesinde nihai amag¢ bagimsiz boliimlerin alici
ticlincii kisilere satisin1 gergeklestirmek oldugundan tigiincii kisi alicilarla bu amagla
yapilan  sozlesmeler sonucu taraflarin durumunun ne olacagi ayrica
degerlendirilmelidir. Doktrinde Tigiincii kisilerle yapilan sozlesmelerin  hukuki
niteliginin insaatin tamamlanmis olup olmadigma gore degisiklik arz edecegi

belirtilmektedir2**.

Bu ayrim uyarinca insaatin tamamlanmasindan sonra iigiincii kisi ile bagimsiz
bolimiin satisina iliskin yapilacak sozlesme taginmaz satisi yahut tasinmaz satig

vaadi niteliginde olabilir*®.

Insaat tamamlanmadan {iciincii kisi ile yapilan
sozlesmenin niteligi ise, heniiz insaat yapim agamasinda oldugu i¢in hem tasinmaz
satis1 yahut taginmaz satis vaadi hem de eser sdzlesmesi niteligini tasiyan bir birlesik

sozlesme olacaktir?4®,

Bu asamada arsa sahibi bagimsiz boliime iligkin arsa
paylarmin devrini ve satig1 vaad edilen bagimsiz bolimiin tamamlanarak teslimini
taahhiit etmektedir. Bu durumda arsa sahibi, aliciya karsi, hem satici hem de TBK

m. 470 vd. hiikiimlerince yiiklenici gibi sorumlu olacaktir?’.

Alict sozlesmenin eser soOzlesmesi niteligi tasiyan hususlart (bagimsiz
bolimiin tamamlanarak teslim edilmesi borcu) bakimindan arsa sahibine de
yiikleniciye de basvurabilecektir. Bu durumda alicinin yiikleniciye karsi da talepte
bulunabilmesinin hukuki sebebi, arsa sahibinin alic1 ile akdettigi sozlesme ile
sozlesme konusu bagimsiz bdliime iliskin yiikleniciye karsi olan haklarini aliciya

temlik etmis olmasidir?*8,

Bagimsiz boliimiin satis1 yahut satig vaadi sozlesmesi tliketici islemi niteliginde
olabilir. Nitekim uygulamada c¢ogunlukla bu sekilde oldugu goriilmektedir. Bu

durumda s6z konusu sozlesmeye iliskin olarak Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda

244jnal, Sonuca Katilmaly, s. 246; Yavuz/Acar/Ozen, s. 595.

245[pnal, Sonuca Katilmaly, s. 246; Yavuz/Acar/QOzen, s. 595.

246fpal, Sonuca Katilmaly, s. 247; Yavuz/Acar/Ozen, s. 595.

247fnal, Sonuca Katilmaly, s. 247; Yavuz/Acar/Ozen, s. 595-596; Duman, s. 165.

248fnal, Sonuca Katilmal, s. 247; Yavuz/Acar/Ozen, s. 596; Duman, s. 165; Aksi goriis i¢in bkz.
Kursat, s. 9.
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249

Kanun (TKHK) uygulama alani bulacaktir**”. Bir islemin ne zaman tiiketici islemi

sayilip sayilmayacagina iligkin tartismalar burada da gecerli olacaktir.

Kat karsiligt insaat sozlesmelerinde iiglincli kisilerin, yiiklenici ile
yiikleniciye ait olacak bagimsiz boliimler bakimindan akdettikleri sozlesmelerden
dogan hukuki problemlere gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde c¢ogunlukla
rastlanilmamaktadir. Nitekim gelir paylasimli insaat sozlesmesinde tiglincli kisi
alicilarla yapilan satis sozlesmelerinin tarafini  arsa sahibi olusturmaktadir.
Uygulamada her ne kadar arsa sahibi inangli islem ile bagimsiz boliimiin miilkiyetini
Once yiikleniciye gegirse ve satis islemi yiiklenici ile alic1 arasinda gerceklestirilse de
burada inancl islem niteliginde bir islem oldugu i¢in yiiklenicinin arsa sahibinin
vekili olarak hareket ettiginin kabulii gerekir. Yani bu durum da arsa sahibini aliciya
karst sorumlu olmaktan kurtaramaz. Bu durumda alici akdetmis oldugu satis
sozlesmesine iliskin olarak dogrudan arsa sahibinden talepte bulunma hakkina sahip
olmaktadir. Bu husus arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki sozlesmeye iliskin
olusabilecek olasi uyusmazliklardan ve oOzellikle bu sdzlesmenin gegmise etkili
olarak sona erdirilmesinden dolay1 alicinin arsa sahibinden herhangi bir talep hakki
olamamasi durumunda magduriyet yasamasinin Oniine ge¢mektedir. Nitekim arsa
payr karsiligr insaat sozlesmesinde yiiklenici alicilarla kendi payma diisecek
bagimsiz bolimiin satisi hususunda sozlesmeler yapmakta ve bu yolla ingaati
tamamlamast kosuluna bagli olarak kendisine diisecek bagimsiz boliimiin
miilkiyetinin devredilmesini arsa sahibinden talep etme hakkini ii¢lincii kisi alictya
temlik etmektedir. Ancak bu durumda arsa sahibinin miilkiyeti devir borcu yiiklenici
ile arasinda yapmis oldugu arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesine ve bu sdzlesmenin
yiiklenici tarafindan geregi gibi ifa edilmesine bagl oldugundan sézlesmenin ifasinin
gerceklesmemesi yahut sozlesmenin gecmise etkili olarak sona erdirilmesi
durumunda alic1 ii¢lincii kisinin yiiklenici ile yapmis oldugu temlik sozlesmesine
dayanarak arsa sahibinden herhangi bir talep hakki olamamaktadir. Iste gelir
paylagimli ingaat sdzlesmesinde satis arsa sahibi ile alict arasinda gergeklestiginden
dolay1 sozlesmeye iliskin ¢ikacak problemler sonucu alicinin arsa sahibine kars talep

hakk: ortadan kalkmayacaktir?>°,

2¥Duman, s. 165.
23%Tnal, Sonuca Katilmaly, s. 249.
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Gelir paylasimli insaat s6zlesmesi arsa sahibinin olusacak bagimsiz boliimleri
ticlincii kisiye satmayi iistlendigi bir sozlesme oldugu i¢in ayni zamanda tam {igiincii
kisi yararina sozlesme niteligindedir. Bu kapsamda arsa sahibi ii¢lincli kisilerle
akdedilen taginmaz satis vaadi sozlesmeleri bakimindan TBK m. 40/1, m. 129/1 ve
502/1 uyarinca da sorumlu olacaktir®*!. Bunun sonucu olarak arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki gelir paylasimli ingaat sozlesmesi geg¢mise etkili olarak sona erse
dahiti¢iincii kisi alic1 arsa sahibine karsi tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi ile elde ettigi

hakk1 kullanabilecektir®>2.

Ayiptan sorumluluk bakimindan arsa sahibinin TKHK m. 11’e gore sorumlu

253

olacagina iliskin kararlar bulunmakla birlikte=-, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki

sozlesmede sorumsuzluk kaydi varsa tiiketicinin ayiptan dolay1 arsa sahibine

basvuramayacagina iliskin karar da bulunmaktadir®>*.

Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda akdedilen gelir paylasimli insaat
sozlesmesinde bagimsiz boliimiin ayiplarindan yiiklenicinin sorumlu olacagina
iligkin sorumsuzluk anlagmasi ti¢iincii kisi alict tiikketici ise TKHK m. 5 ve Tiiketici
Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Yonetmeligi Ek-1 m. 1/b uyarinca kesin hiikiimsiiz

olacaktir?>>,

Gelir paylasimli ingsaat s6zlesmeleri uygulamada ¢ogunlukla biiyiik biitceli,
fazla sermaye degeri olan projeler seklinde yapilmaktadir. Bir gelir paylasimli ingaat
sozlesmesinin  sonucu olarak ¢ok miktarda tiiketici ile satis islemi
gerceklestirilmektedir. Bundan dolay1 projenin tamamlanmasi ve sorunsuz sekilde
teslimi tiiketiciler bakimindan da olduk¢a Onem arz etmektedir. Bu kapsamda
uygulamada projenin finansmaninin saglanmast ve son haline gelmesi bakimindan
temel inisiyatif sahibi olan kimse arsa sahibi ile yiiklenici olmaktadir. Ozellikle
topraktan satis yontemi ile proje finansmaninin saglanmast oldukc¢a yaygin bir

durumdur. Bu noktada tiiketiciler heniiz var olmayan bir ingaata iligkin olarak satig

ZliCelen, s. 155.

22Celen, s. 158.

233 YHGK, 22.4.2015 T., 2013/1917 E., 2015/1258 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 20.10.2020;
Yarg. 13. HD, 26.1.2012 T., 2011/16549 E., 2012/1177 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
05.04.2021.

4Yarg. 13. HD, 12.10.2015 T., 2014/34355 E., 2015/29452 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
05.04.2021.

25Celen, s. 159.
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bedellerini daha bastan ddemeye baslamaktadir. insaatin tamamlanamamas1 halinde

ise zaten 6demeyi gerceklestirmis olan tiiketiciler magduriyet yasayabilmektedir.

Bu durumun 6niine gegilebilmesi ve insaat finansmaninin yani tiiketicilerin
bastan ©6demis olduklar1 bedellerin uygun sekilde ingaat i¢in kullanilmasi
gerekmektedir. Bu hususta inisiyatifi arsa sahibi ve yiikleniciye vermek saglikli bir
yontem degildir. Nitekim yiiklenici firma es zamanli olarak birden fazla proje
iizerinde caligabilir ve satis yapamadigr projenin finansmanini satis yaptigi
projelerden saglama yoluna gidebilir. Bu durumda tiiketicilerin kendi evleri igin

0demis olduklar1 bedel bagka bir projedeki evin yapiminda kullanilabilmektedir.

Bu riskin dniine gegilebilmesi ve tiiketicilerin olas1 magduriyetlerinin ortadan
kaldirilabilmesi i¢in heniiz insaat projesinin ruhsatlandirilmasit asamasinda
finansman modelinin de bastan ¢6ziime kavusturulmasi oldukga yerinde olacaktir.
Bu durumda ingaat projesi ruhsatlandirilirken finansman kuruluglarinin da stirece
dahil olmasi, biitiin insai siireci garanti altina alacak sekilde sigorta anlagsmalari
yapilmasi ve tiiketici ile yapilan s6zlesmelerin de insaat sigortasi: kapsamina alinmasi
uygun bir ¢6ziim saglayacaktir. Boylelikle hem projenin finansmani hem de kag¢ ayda
bitecegi garanti altina alinmig olur. Finans kurumlar1 araciligiyla yiiklenici tizerinde
ciddi bir denetim mekanizmasinin kurulmasi saglanarak tiiketicilerden alinan

paralarin yine tiiketicilerin yatirim yaptiklari proje i¢in harcanmasi saglanabilir.

Ulkemizde tiiketicinin magduriyetinin 6nlenmesi adma insaat firmalarina,
firmalarin yapmis olduklar1 isler, aldiklari iskanlar goz Oniinde tutularak karne
verilmesi yontemi getirilmistir. Bu yontemle yiiklenici firma ancak karnesinin izin
verdigi metrekare bazinda insaat gerceklestirebilecek ve yeterli derecede referansi
olmayan firmalarin ¢ok biiyiik projeleri iistlenmesinin Oniine ge¢ilmis olacaktir. Bu
yaklasim her ne kadar kismen faydali olsa da yine de sorunun ¢oziimiini
saglamamaktadir. Bizim Onerimiz bu sorunun en bastan finansman yonteminin bir
finans kurulusu ile anlagilarak denetim altinda yapilmasinin saglanmasidir. Nitekim,
Almanya, Fransa gibi iilkelerde bu tiir bir uygulamanin zorunluluk haline getirildigi

goriilmektedir. Bu agidan tilkemizin dezavantaji ise sermaye kitligidir.

Uciincii kisilere karsi sorumluluk bakimindan énemli Yargitay kararlarina
rastlanilmaktadir. Yargitay’in bir karar1 su yondedir: “Davaci, davalinin B... projesi

adr altinda Arsa Satisi Karsilhigi Gelir Paylasimi projesi baslattigini, bu projenin
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insaat ve satis isi icin Y... E... Ltd. Sti. ile sozlesme imzaladigini, tanitim ve
reklamlarda bu projenin TOKI Kaynak Gelistirme Uygulamalari kapsaminda
yapildiginin belirtildigini, TOKI giivencesiyle uygulanacagina dair giiven verildigini,
kendisinin basin ve televizyon reklamlar: vasitasiyla TOKI giivencesiyle baslatilan
projeyi ogrenip daire almaya karar verdigini, davaliya giivenerekmiiteahhit firma ile
daire almak igin sozlesme imzaladigini, pesinat bedeli olarak 15.800 TLyi bildirilen
banka hesabina yatirdigini, davalinin miiteahhit firma ile olan sozlesmesini feshedip
insaat1 baska bir miiteahhide tamamlatarak kendisinin dairesini teslim etmedigi gibi,
sorumlulugu bulunmadigi gerekgesiyle édedigi pesinati da iade etmedigini, davalinin
sorumlu oldugunu ileri siirerek, fazlasi sakli kalmak iizere 15.800 TL nin faiziyle
birlikte davalidan tahsilini istemistir... “Satislarin yiiklenici adina yapilacagl,
dolayisiyla satis islemlerinde kullanilacak sozlesmelerin alicilar ile yiiklenici
arasinda imzalanacagi, satis ilanlarinda Idare adi ve Yiiklenici adimin birlikte
kullanilacag1” yazilidir. Yine sozlesmenin 5.4 maddesinde ise, yiiklenicinin satis
yontemi, satis bedelleri, satis ilanlari ve rakamlar konusunda Idarenin onayini
alacagi, tim ilan ve reklam masraflarimin ise yiikleniciye ait olacagi
kararlastiriimistir. Dosyada mevcut ilanlarda TOKI logosu kullanildig halde, satus
bedelinin mutlaka TOKI adina acilacak hesaba yatirilacagina dair bir uyar: mevcut
degildir. 4077 sayili Yasa’min Ticari Reklam ve Ilanlar bahsini diizenleyen 16.
maddesi ve bu maddeye dayanilarak ¢ikartilan Uygulama Yonetmeliginin 7.
maddesi, reklamlarin dogruluk ve diiriistliik kuralina uygun olmasi esasi getirildigi
gibi, yine, davali tarafindan ibraz olunan Konut Edinme Rehberi baslikli belgede de
bu hususta bir diizenleme yer almamaktadir. Davaci ile dava disi yiiklenici arasinda
imzalanan ~ sozlesmenin 6.22 maddesinde TOKI'nin sorumlu tutulmayacag
belirtilmiy ise de, bu hiikiim 4077 sayui Yasa’min 6. maddesi kapsaminda (haksiz

sart) niteliginde olup davaci tiiketiciyi baglamaz. "*>%

Bagka bir karar1 su yondedir: “Kanuni tipe uygun olmayan atipik bir karma
sozlesme ile iiretilen konutun hukuki ya da fiili teslimatinin olmamasi ya da ayipli
¢ctkmasi halinde satin alan tiiketicinin arada sozlesme iliskisi olmayan arsa sahibine
dava a¢ip acamayacagr veya arsa sahibinin sec¢imlik haklardan sorumlu olup
olmayacagina gelince, hemen belirtilmelidir ki gelir paylasimi esasina dayali insaat

sozlesmelerine istinaden iiretilen konutla ilgili satis dahil her tirlii yetkinin

26Yarg. 13. HD, 26.1.2012 T., 2011/16549 E., 2012/1177 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
05.04.2021.



75

yiikleniciye verilmesi, yiiklenicinin ise malin pazarlanmast icin baska sirketlere ister
tapu devrini gergeklestirsin isterse gayrimenkul satis yetkisini iceren vekaletname
versin, bu yetkiye istinaden sirketin diledigi tiiketiciye veya bagska tiizel kisilere
konutu devretmesi, arsa sahibini sorumlu olmaktan kurtarmaz. Zira 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 11. maddesi ile malin ayipli oldugunun
anlasilmasi durumunda tiiketiciye taminan tiim haklardan olmasa bile tiiketicinin
aynen ifaya veya sozlesmeden donmesi halinde pesin yatirilan bedelin iadesine
yonelik isteklerinden iireticinin (arsa sahibi) sorumlu oldugunun kabulii gerekir.
Tiiketici  hukukunda, tiiketicinin korunmast asildir. Bu nedenle, konut iireten
herhangi sirket ya da kamu kurulusunun giivencesi altinda yapildigr izlenimi
verilerek, alicilarda bu algiyi uyandiracak sekilde ve bu dogrultuda ilan, reklam,
kampanya. brosiir gibi enstriimanlar kullanilarak tiiketicilerin konut edinme
iradesine etki edilmesi halinde, kat karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca arsa sahibi
olan kamu kurulusunun akdi sorumlulugu bulunmasa da yukarida agiklanan
nedenlerle gerek ozel yasa olan 6502 sayui Kanun'un ilgili hiikiimleri gerekse Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun sorumluluga iliskin hiikiimleri nazara alindiginda tiiketicinin
ifa edilmeyen sozlesme wuyarinca zarar kalemlerini bu kamu kurulusundan
isteyebileceginin  kabulii  gereklidir. Bu aciklamalar 1s1ginda somut olay
incelendiginde, davali arsa sahibi idare ile dava dis1 yiiklenici sirket arasinda
imzalanan “Arsa Satisi Karsilig Gelir Paylagimi Isine Ait
Sozlesme "uyarincaiiretilen konutlarla ilgili satis dahil bir kisim yetkilerin yiiklenici
sirkete verildigi, bu yiiklenici sirket tarafindan dava konusu tasinmazin gergek ya da
tiizel kisilere devri veya pazarlanmasi igin dava disi diger bir sirkete devredildigi,
davact tarafindan da bu sirketten dava konusu tasinmazin satin alindigi, her ne
kadar dava konusu tasinmazin satisina iliskin sozlesmede davali idare taraf degilse
de yukarida yapilan agiklamalar dikkate alindiginda arsa sahibi davali idarenin

davact tiiketicinin taleplerinden sorumlu oldugunun kabulii gerekir. ">’

Tapu iptal ve tescil istemli bir Yargitay kararina konu olayda TOKI bir firma
ile gelir paylasimli insaat sozlesmesi akdetmistir. S6z konusu firma ortaya ¢ikan
bagimsiz boliimlerin satisi i¢in baska bir firma ile anlasmistir. Bu firma ise gelir
paylagimli ingaat sozlesmesinin tarafi olan firma adina tiiketicilerle tasinmaz satig
vaadi sozlesmesi akdetmistir. Ancak sdzlesmenin geregini yerine getirmediginden

tiiketici asil yiiklenici ve TOKI’den tasinmazin kendi adina tescili igin talepte

7 YHGK, 22.4.2015 T., 2013/1917 E., 2015/1258 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.: 20.10.2020.
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bulunmustur. Yargitay HGK’nun oniline gelen davada mahkeme su sekilde karar
vermistir: “Kanuni tipe uygun olmayan atipik bir karma sézlesme ile iiretilen
konutun hukuki ya da fiili teslimatinin olmamast ya da ayipli ¢ikmast halinde satin
alan tiiketicinin arada sozlesme iligkisi olmayan arsa sahibine dava agip
acamayacagi veya arsa sahibinin se¢imlik haklardan sorumlu olup olmayacagina
gelince, hemen belirtilmelidir ki gelir paylasimi esasina dayali insaat sézlesmelerine
istinaden tiretilen konutla ilgili satis dahil her tiirlii yetkinin yiikleniciye verilmesi,
yiiklenicinin ise malin pazarlanmasi icin baska gsirketlere ister tapu devrini
gerceklestirsin isterse gayrimenkul satis yetkisini iceren vekaletname versin, bu
yetkiye istinaden girketin diledigi tiiketiciye veya bagska tiizel kisilere konutu
devretmesi, arsa sahibini sorumlu olmaktan kurtarmaz. Zira 6502 sayil Tiiketicinin
Korunmast Hakkinda Kanun’un 11. maddesi ile malin ayipli oldugunun anlasiimast
durumunda tiiketiciye taminan tiim haklardan olmasa bile tiiketicinin aynen ifaya
veya sozlesmeden donmesi halinde pesin yatirilan bedelin iadesine yonelik
isteklerinden iireticinin (arsa sahibi) sorumlu oldugunun kabulii gerekir. Tiiketici
hukukunda, tiiketicinin korunmasi asildir. Bu nedenle, konut iireten herhangi sirket
va da kamu kurulusunun giivencesi altinda yapildigi izlenimi verilerek, alicilarda bu
algyr uyandiracak sekilde ve bu dogrultuda ilan, reklam, kampanya. brogiir gibi
enstriimanlar kullanilarak tiiketicilerin konut edinme iradesine etki edilmesi halinde,
kat karsiligr insaat sozlesmesi uyarinca arsa sahibi olan kamu kurulusunun akdi
sorumlulugu bulunmasa da yukarida agiklanan nedenlerle gerek ozel yasa olan 6502
sayily Kanun’un ilgili hiikiimleri gerekse Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun sorumluluga
iliskin hiikiimleri nazara alindiginda tiiketicinin ifa edilmeyen sézlesme uyarinca
zarar kalemlerini bu kamu kurulusundan isteyebileceginin kabulii gereklidir. Bu
actklamalar 1s1g8inda somut olay incelendiginde, davali arsa sahibi idare ile dava
dis1 yiiklenici sirket arasinda imzalanan “Arsa Satisi Karsilig1 Gelir Paylasimi Isine
Ait Sozlesme’uyarincaiiretilen konutlarla ilgili satis dahil bir kisim yetkilerin
yiiklenici sirkete verildigi, bu yiiklenici sirket tarafindan dava konusu taginmazin
gercek ya da tiizel kisilere devri veya pazarlanmasi i¢in dava dist diger bir sirkete
devredildigi, davaci tarafindan da bu sirketten dava konusu tasinmazin satin
alindigi, her ne kadar dava konusu tasinmazin satisina iliskin sozlesmede davali

idare taraf degilse de yukarida yapilan agiklamalar dikkate alindiginda arsa sahibi



77

davali idarenin davaci tiiketicinin taleplerinden sorumlu oldugunun kabulii

gerekir. %%

B. Alt Yiiklenicilerin Hukuki Durumu

Alt yiiklenici, asil (ilk) ytiklenicinin eseri meydana getirme borcunun ifasini
kendi adina ve hesabina yaptig1 bir eser sozlesmesiyle kendisine biraktigi kendi
hesabina ¢alisan kisidir?®®. Asil miiteahhidin insaatin meydana getirilmesi i¢in gerekli
olan malzemeleri temin etmek iizere satis veya eser sozlesmesi akdettigi kisilerin alt

yliklenici olarak tanimlanmasi miimkiin degildir?¢°.

Yiiklenici, yiiklendigi isin kismen veya tamamen yapilmasini kendisine tabi
olmayan, bagimsiz bir alt yiikleniciye ancak is sahibinin rizasiyla veya isin mahiyeti

201 [nsaat sozlesmelerinde

baskas1 tarafindan yapilmasima elverisli ise devredebilir
yiiklenicinin asli borcu olan ingaatin meydana getirilmesi belirli bir siire almakta,
bir¢ok farkli alana ait uzmanlik istemekte ve kompleks bir ¢ok isin ve eserin ortaya
cikarilmasini igermektedir. Bir insaatin meydana getirilmesi asamasinda o ingaata
iligkin alt yap1 isleri, insaatin su ve elektrik aksamlarinin dogru sekilde ortaya
cikarilmasi, asansorlerin kurulumu ve caligmasinin denetlenmesi, 6zellikle son
zamanlarda sikca rastlanan akilli binalara iligkin yazilimsal sistemlerin kurulmasi,
mutfak ekipmanlarinin temini ve yerlestirilmesi, fayans, duvar boyasi gibi bir¢ok
detayli ve birbirinden farkli uzmanliklar isteyen is bulunmaktadir. Bu nedenle

ingaatin meydana getirilmesi asamasindaki bircok is mahiyeti geregi bagkasi

tarafindan yapilmaya elverislidir.

Alt ytiklenici ile asil yiiklenici arasindaki iligki, asil yiiklenicinin kendi adina

ve hesabina yaptigit bir alt sozlesme niteligindeki eser sOzlesmesine

262

dayanmaktadir Alt yiiklenici, alt sozlesme niteligindeki eser sozlesmesinde

kararlastirilan eseri, sozlesmede kararlastirilan {icret karsiliginda meydana getirmekle

yiikiimliidiir?®.  Alt yiiklenicinin meydana getirdigi eseri teslim borcunu asil

238 YHGK 2013/1917 E. , 2015/1258 K., 22.04.2015 T. (karararama.yargitay.gov.tr), E. T.:
20.04.2021.

29Yavuz/Acar/Ozen, s. 543; Halil Akkanat, “Taseronluk Sozlesmesinde Onemli Meseleler”, Gelir
Paylasiml1 Insaat Sozlesmesi Calistay1 (Der. Emrehan Inal), istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2015,
s. 10; Zevkliler/Gokyayla, s. 539; Aral/Ayranc, s. 384.

260 Akkanat, s. 11.

261 Akkanat, s. 12; Zevkliler/Gokyayla, s. 538-539; Aral/Ayranci, s. 383.

202y avuz/Acar/Ozen, s. 543; Akkanat, s. 10; Zevkliler/Gokyayla, s. 539; Aral/Ayranci, s. 385.
263Tandogan, C. 11, s. 82; Aral/Ayranci, s. 385.
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yiikleniciye ifa etmesigerekmektedir. Alt s6zlesme niteligindeki eser sdzlesmesinde
ayipli ifadan dolayi da alt yiiklenici asil yiikleniciye kars: sorumlu olmaktadir>®*, Asil
yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki gelir paylagimli insaat s6zlesmesi bakimindan alt

yliklenici, asil yiiklenicinin ifa yardimcisi sifatini tagimaktadir?%3.

Asil yiiklenici, alt yiikleniciye yaptirdigi isler igin asil igsahibinden iicret
isteme hakkina sahiptir. Asil issahibinin s6z konusu isler i¢in dogrudan dogruya alt
yiikleniciye 6demede bulunmasi, aksine bir anlagma olmadikga ilk yiiklenicinin iicret
alacagim etkilemez; ancak, asil yiiklenici bu 6deme ile kendisi alt yiikleniciye kars1
olan iicret borcundan 6denen tutar Slgiisiinde kurtulur. Bu sebeple doktrinde asil
igsahibinin s6z konusu bedeli olayin kosullarina gore vekaletsiz is gorme

hiikiimlerine gére (TBK m. 529/1, m. 530) talep edilebilecegi belirtilmektedir?¢®,

Arsa sahibi ile alt yiiklenici arasinda herhangi bir akdi iliski mevcut degildir.
Alt yiiklenici, Ustlenmis oldugu eser meydana getirme borcuna iliskin asil

267 Bu sorumluluk alt yiiklenici ile asil yiiklenici

yiikleniciye karsi sorumludur
arasindaki s6zlesmeden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle kural olarak asil igsahibinin,
alt yiikleniciye kars1 eserin yapimi seklindeki edimin yerine getirilmesini istemek ve
ona bu hususta talimat vermek hak ve yetkisi yoktur’*®. Bununla birlikte alt
yiiklenici, asil yiiklenici tarafindan kendisine verilen igleri geregi gibi yapacagina
iligkin olarak dogrudan dogruya asil igsahibi olan arsa sahibine karsi akdi bir
yiikiimliiliik altina girmis ise bu durumda isi hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmez ise
asil igsahibine kars1 s6zlesmeye dayanan sorumlulugu gergeklesecektir?®®. Ayrica asil
yiiklenici ile alt yiiklenici arasinda akdedilmis olan alt eser sdzlesmesinin tam
ticlincii kisi (is sahibi) yararina sozlesme niteligine sahip oldugu durumlarda, alt
yiiklenicinin arsa sahibine karst TBK m. 129/2 kapsaminda dogrudan sorumlu

olacagi doktrinde ifade edilmektedir?’.

Eser sozlesmesine iliskin hiikiimler arasinda, vekalet sozlesmesinde vekalet

verene alt vekile karst dogrudan talep hakki taniyan TBK m. 507/3 benzeri bir

204y avuz/Acar/Ozen, s. 543; Zevkliler/Gokyayla, s. 540; Aral/Ayrancy, s. 385.

265 Akkanat, s. 11; Zevkliler/Gokyayla, s. 539.

266y ayuz/Acar/Ozen, s. 543.

267Zevkliler/Gokyayla, s. 540; Aral/Ayranci, s. 385.

2687 evkliler/Gokyayla, s. 540; Ancak sartlarinin gerceklesmesi halinde alt yiiklenicinin arsa sahibine
kars1 haksiz fiil sorumluluguna bagvurma imkani ortaya ¢ikabilecektir. Tandogan, C. II, s. 85;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 544; Aral/Ayrancy, s. 385.

209y avuz/Acar/Ozen, s. 544; Aral/Ayrancl, s. 386.

20y avuz/Acar/Ozen, s. 544; Aral/Ayrancl, s. 386.
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hilkim yoktur. Buna ragmen bu hiikkmiin kiyasen eser sozlesmesinde de

uygulanabilecegine iligkin goriisler bulunmaktadir?’!.

Hiikmiin kiyasen eser
sozlesmesi i¢in de uygulanacagi kabul edilirse gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde
ingaatin yapilmasi ile ilgili olarak asil issahibi, kendi yiiklenicisine karsi ileri
stirebilecegi biitiin haklar1 alt yiikleniciye karsi ileri siirebilecektir. Ancak hiikmiin
eser sozlesmesine kiyasen uygulanmasi kabul edilmezse is sahibi insaatin

yapilmasina iliskin olarak haklarmi yalnizca asil yliikleniciye kars1 ileri

surebilecektir.

Bu hususta gelir paylasimli insaat sozlesmelerine iliskin olarak bagimsiz
boliimlerin pazarlanmasi ve satig islemlerinin gerceklestirilmesi faaliyetini 6zel
olarak incelemek gerekmektedir. Uygulamada ¢ogunlukla oldugu gibi bu
faaliyetlerin goriilmesi bir bor¢ olarak yiikleniciye yliklenmektedir. Boyle bir
durumda yiiklenici bu borcun yerine getirilmesi igin bir baska kimse ile
anlasabilecektir. Ornegin, tamamlanan projenin tanitimimnin yapilmasi amactyla bu
iste uzman bir reklam sirketi ile anlagabilir. Ancak insaatin yapilmasindan farkl
olarak bu bor¢ gelir paylasimli insaat sozlesmesinin eser sozlesmesi niteliginden
degil kendine 6zgii is gorme borcu niteliginden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle
yiiklenicinin, bagimsiz bdoliimlerin pazarlanmasi ve/veya satis faaliyetlerinin
gerceklestirilmesi isini bir baskasina verdigi durumlarda burada bir alt vekalet iligkisi
olusacaktir. Bu durumda borcun goriilmesine iliskin olarak s6zlesmeye uygulanacak
hiikiimler eser sozlesmesi degil vekalet sozlesmesine iliskin hiikiimlerin sdzlesmeye
uygun diistiigii 6l¢iide kiyasen uygulanma seklinde belirlenecektir. TBK m. 507/3
hiikmii kiyasen uygulanabilecek ve igsahibi yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi tiim

haklarini alt vekile kars1 da ileri siirebilecektir.

Uygulamada genellikle satis ve pazarlama organizasyonu igin yiiklenici
ticlincii kisi olarak profesyonel reklam firmalari ile anlasmakta ve bu hususta kurulan
satis ofislerinde ti¢lincii kisi firmanin elemanlar1 ¢galismaktadir. Ayni zamanda medya
alaninda reklam organizasyonunun saglanmasint da bu kisiler gerceklestirmektedir.

Bu durumda iigiincii kisiler alt vekil niteligine haiz olmaktadirlar.

Asil igsahibinin alt yiikleniciye karst herhangi bir licret 6deme yilikiimliiliigi

bulunmamaktadir.  Alt yiiklenici iicret alacagina iligkin  olarak  asil

2'yavuz/Acar/Ozen, s. 544.
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igsahibindenherhangi bir talepte bulunamaz. Ancak alt yiiklenici, asil igsahibinin
taginmaz iizerinde bir yap1 veya baska bir eser yapiminda malzeme vererek veya
vermeyerek calismis ise, ilk yiikleniciye karsi olan iicret alacagi i¢in, s6z konusu
taginmaz lizerinde TMK m. 893/b.3 ve m. 895 vd. hiikiimleri uyarinca kanuni ipotek

hakkinin tescilini talep edebilir?’>.

C. Kredi Kuruluslarinin Hukuki Durumu

Ulkemizde ingaat sektoriiniin genelinde oldugu iizere gelir paylasimli insaat
sozlesmeleri bakimindan da sozlesmenin akdedildigi sirada sozlesmeye konu
projenin maliyetine iliskin sermaye olmadan insaatin yapimina baslanilmakta, insaat
yapimi kredi kuruluslarindan alinan krediler ve insaat tamamlanmadan akdedilen
tasinmaz satis vaadi sOzlesmelerinden elde edilen gelirle yapilmaktadir. Bu
kapsamda kredi kuruluslarinin vermis olduklar1 kredilere karsilik ingaata iligkin arsa
paylart veya bagimsiz boliimler iizerinde ipotek tesis ettigi siklikla s6z konusu
olmaktadir. Arsa sahibinin malik sifat1 ile bankadan kredi alinarak boyle bir ipotek
tesis edilmesi durumunda kredi kuruluslart bakimindan fazla problemlere
rastlanilmamaktadir. Bununla birlikte hem islerin kolay yiirlimesi hem de arsa
sahibinin olast sorumluluklardan kurtulmaya calismasi amaciyla bazen insaatin
yapimi agamasinda arsanin miilkiyetinin inangl islem ile yiikleniciye devredilmesi
soz konusu olabilmektedir. Boyle bir durumda yiiklenici malik sifat1 ile kredi
kuruluglarindan kredi alip, arsa paylar1 {izerinde ipotek tesisi saglayabilmektedir. Bu
tiir bir durumda arsa sahibi ile yiiklenici arasinda ortaya ¢ikan uyusmazlik sonucu
sozlesmenin sona erdirildigi hallerde kredi kuruluslari tarafindan tesis edilen
ipoteklerin durumunun ne olacagi sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Yargitay’a gore bu
durumdatapuya giiven ilkesi geregi tapu kiitliglindeki sicile iyiniyetle dayanarak ayni
hak kazanan iyi niyetli kisinin korunmasi gerekmekte ve davali banka lehine ipotek
tesis edilirken sozlesme taraflarinca tapu siciline serh verilmemis veya beyanlar
hanesine islenmemis adi yazili ve bila tarihli, gelir paylasimli kat karsilig1 insaat
sOzlesmesinin taraflar1 arasindaki sonuglari ile davali bankanin kazanilmig ayni
hakkinin bertaraf edilemeyecegi kabul edilmelidir. Bankanin tapu sicilinde serh

olmasa bile taraflar arasindaki sozlesmesel iligkileri bildigi ve kotli niyetle dava

22y avuz/Acar/Ozen, s. 545; Zevkliler/Gokyayla, s. 539.
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konusu tasinmazlar iizerinde ipotek tesis ettirdigi ispatlanirsa, banka ancak bu

durumda TMK m. 1023 korumasindan yararlanamayacaktir?’>.

23Yarg. 11. HD, 01.12.2020 T., 2020/2692 E., 2020/5571 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
22.04.2021.
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UCUNCU BOLUM
GELIR PAYLASIMLI iINSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI
I. Genel Olarak

Genel olarak borcu sona erdiren haller, TBK m. 131 vd. hiikiimlerinde
diizenlenmistir. Genel itibariyle sozlesme iliskisini sona erdiren nedenler
bozma(ikale) sozlesmesi, ifa, donme, fesih, iptal ve geri almadir?’*, Bununla birlikte
taraflar sozlesme serbestisi cer¢evesinde sozlesmenin sona erme sebeplerini

275

aralarinda kararlastirabilirler=’>. Bu durumda s6zlesmenin sona ermesine iliskin

olarak taraflar arasinda kararlastirilan hiikiimler 6ncelikle uygulanacaktir.

Gelir paylagimli insaat sozlesmesi karma nitelikte bir sézlesme oldugundan
dolay1 sOzlesmenin sona ermesine iliskin olarak sozlesmenin igerigini olusturan
sozlesme tiplerine iliskin diizenlemeler kiyasen uygulama alani bulabilecektir. Ancak
doktrinde hakli sekilde ifade edildigi gibi kiyasen uygulama durumunda gelir
paylagimli insaat sozlesmesinin suigeneris niteligi géz onlinde bulundurulmali ve
sozlesme bir biitiin olarak degerlendirilerek sona erme haline iliskin hiikiimler

kiyasen uygulanabilmelidir?’®.

Yiiklenicinin vekaleten gordiigli islerde yetersiz olmasi yahut bagka bir
nedenle vekalet iliskisinin arsa sahibi tarafindan sona erdirilmesi durumunda, bu
durumun gelir paylasimli insaat sdzlesmesi bakimindan da bir sona erme nedeni
olusturup olusturmayacagi tartismalidir. Doktrinde boyle bir durumda somut olay
kapsaminda ayrica degerlendirme yapilmasi gerektigi belirtilmektedir?”’. Ornegin
ingaat sorunsuzca tamamlanmis ancak pazarlama faaliyetleri bakimindan yiiklenici
yetersiz kalmis yahut sdzlesmeye aykirt hareket etmis ise, arsa sahibi buna dayanarak
vekalet iligkisini sonlandirabilecektir. Ancak bu durum gelir paylasimli insaat

s6zlesmesinin tamamiyla sona erdirilebilecegi anlamini tasgimamaktadir?’®.

Y4Eren, Borglar Genel, s. 1257; Hatemi/Gékyayla, s. 301; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.
984; Oguzman/Oz, s. 533.

?I3Yeniocak, s. 123.

27%Yelmen, s. 153.

270ral, s. 128.

28Yelmen, s. 153; Oral, s. 129.
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Bu durumda arsa sahibinin pazarlama isini bir bagkasina gordiirebilecegi kabul

edilmelidir?”°.

Karma sozlesme niteligindeki gelir paylasimli ingsaat sdzlesmesinin
muhtevasinda yer alan miinferit sozlesme tipleri bakimindan s6z konusu olacak sona
erme sebepleri, bastan bir kabul ile gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin biitliniine
iligkin bir sona erme hali olarak degerlendirilemez. Bu durumda sézlesmenin yapist
ve taraf iradeleri goéz Oniinde bulundurularak somut olay bazli degerlendirme
yapilmasi gerekir?®’. Ancak bu kapsamda da belirli kriterler konulmasi somut olaymn

ne sekilde ¢oziimlenecegi bakimindan yol gosterici olacaktir.

Tasinmazin yapilmasi ile alakali zorunlu islemlerin goriilmesinin aksatilmasi
durumunda buradaki vekalet sdzlesmesine aykirilik s6zlesmeyi sona erdirme imkani
taniyorsa gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin sona erme sebebinin de olustugu

kabul edilebilir.

Eser sozlesmesinin sona ermesine iligkin hakli sebep varsa bu da gelir
paylasimli  ingaat  sOzlesmesinin sona erdirme sebebi olarak  kabul
edilebilir. Yiiklenicinin ise baslamada ve isi yiirlitmede asir1 gecikmelere sebep
olmasi veya eserin sozlesmeye aykirt yahut ayipli sekilde yapilacaginin agikca
ongoriilebildigi  durumlar da gelir paylasimli  ingaat sdzlesmesinin  sona

erdirilebilmesi i¢in hakli sebep olacaktir®®!.

Son olarak sunu belirtmek gerekir ki, eserin yapilmasi gelir paylagimli ingaat
sozlesmesi bakimindan 6zel bir konumdadir. Nitekim eserin ortaya c¢ikmamasi
durumunda satis islemi de gecerli sekilde gerceklesemeyeceginden gelir paylasim
kosulunun ortaya g¢ikmasi da miimkiin olmayacaktir. Bu sozlesme kapsaminda
aslolan eserin tamamlanmasidir. Bu nedenle eser sdzlesmesi niteligi, gelir paylagimli
ingaat sozlesmeleri bakimindan 6zel bir 6nem arz etmektedir. Bu dogrultuda
ozellikle eser sozlesmesinin sona erme sebepleri gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri

bakimindan da sona erme sebebi olusturacaktir.

Yukarida belirttigimiz iizere gelir paylasimli insaat sozlesmesi, biinyesinde

eser sozlesmesi, vekalet sozlesmesi, adi ortaklik sozlesmesi, taginmaz satig vaadi

2%Yelmen, s. 153; Oral, s. 129.
280Yelmen, s. 154.
21Yelmen, s. 154.
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sozlesmesi gibi kanunda diizenlenmis farkli sézlesme tiplerine iligkin unsurlar
tasiyan bir karma sozlesme niteligindendir. Yine calismamizda deginildigi iizere
karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi bakimindan hakim olarak
kabul edilen teori kiyas ve yaratma teorisidir. Kiyas ve yaratma teorisine gore, karma
sozlesmeyi olusturan ve kanunda diizenlenen baska sozlesmelere ait tipik unsurlara
iligkin kanun hiikiimleri, karma sozlesmeye dogrudan uygulanamasa da, bu

282 Ancak, karma sozlesmenin

hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanmasi miimkiindiir
unsurlarma iligkin 6zel hiikiimlerin sdzlesmeye uygun diisgmemesi halinde kiyasen
uygulanmasi da miimkiin olmayacaktir?®3. Bu durumda uygulanabilecek bir orf ve
adet hukuku da yoksa TMK m. 1 uyarinca hakimin yarattig1 hukuk uygulama alan

bulacaktir®*,

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin sona ermesi bakimindan
uygulanacak hiikiimlerin tespiti ve bunlarin hangi kapsamda uygulanacagi
belirlenirken de kiyas ve yaratma teorisi esas alinmalidir. Bu dogrultuda sona ermeye
iligkin acgiklamalarimiz1 yaparken, doktrinde bazi yazarlarca da benimsendigi sekilde
gelir paylagimli insaat sozlesmesinin iceriginde unsurlar1 bulunan kanunda
diizenlenmis sozlesme tiplerine iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi yontemi

esas alinacaktir?8?,

II. ikale (Bozma) Sozlesmesi

Ikale sézlesmesi, bozucu yenilik doguran, tasarruf islemi niteliginde bir
sozlesmedir?®. fkale sozlesmesinin amaci taraflar arasindaki sozlesmenin ortadan
kaldiriimasidir®®’.ikale sozlesmesi TBK’da diizenlenmemistir ancak taraflarin irade
serbestisi  ¢ergevesinde akdedebilecekleri bir  sdzlesmedir’®®.ikale (bozma)
sozlesmesi doktrinde “taraflarin aralarinda yapmis olduklari sozlesmeden dogan
alacak ve bor¢larindan karsilikly olarak vazge¢meleri, alacakli ve borglu sifatlarini
sona erdirmeleri” seklinde tammlanmaktadir®®®.Ikale sozlesmesi ile taraflar

arasindaki borg iliskisinden dogan borglar heniliz sona ermemisken, taraflarin

22Qktay, s. 277; Yavuz/Acar/Ozen, s. 15

B3Qktay, s. 277.

B40ktay, s. 277.

285Bkz, Yeniocak, s. 124 vd.; Oral, s. 131 vd.; Yelmen, s. 144 vd.

286 Abdurrahman Savas, “ Tirk Borclar Hukukunda Ikale Sézlesmesi”, TAAD, Y. 7, S. 26, Nisan
2016, s. 113-114; Simge Esmer, Tiirk Hukukunda Ikale Sézlesmesi, Yayimlanmams Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul, 2019, s. 4.

27Esmer, s. 4.

288Eren, Borglar Genel, s. 1284; Savas, s. 111, 113.

29Eren, Borglar Genel, s. 1258; Oguzman/Oz, s. 537, dn. 1; Savas, s. 112;
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aralarinda anlasarak bor¢ iliskisini sona erdirmeleri s6z konusu olur?®.ikale

sozlesmesi tasarruf islemi niteligindedir®®!

. Tkale sdzlesmesi herhangi bir gegerlilik
sekline tabi olmamakla birlikte, ortadan kaldirilan s6zlesmenin gecerlilik sekline de
tabi degildir’*>. Bununla birlikte taraflarin aralarinda anlasarak ikale sozlesmesi

bakimindan iradi sekil sart1 getirmeleri miimkiindiir.

Ikale sdzlesmesi ile taraflar sdzlesmenin sona erdirilmesini karsilikli olarak
kararlagtirabildikleri gibi aynm1 zamanda sodzlesmenin sona ermesinin zaman
bakimindan etkisini de kararlastirabilirler. Bu kapsamda ge¢mise etkili yahut ileriye
etkili olarak sdzlesmenin sona erdirilmesini kararlastirabilirler’®*>. Bununla birlikte
gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinde taraflar bu yonde bir hiikiim mevcut degilse ve
sOzlesmenin ifasina baslanmigsa kural olarak ikale anlagmasinin etkisi ileriye yonelik
olacaktir’®*, Bu durum gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin siirekli borg iligkisi

dogurucu niteliginden kaynaklanmaktadir.
III. Eser Sozlesmesine iliskin Hiikiimlerin Kiyasen Uygulanmasi

Yukarida yaptigimiz agiklamalarda eser sozlesmesine iliskin sona erme
sebeplerinin ¢ogunlukla gelir paylasimli insaat s6zlesmesi i¢in de sona erme hali
olusturacagini belirtmistik. Bu kapsamda eser sdzlesmesinin sona erme hallerine
iligkin  hiikiimler  gelir  paylasimli  insaat  sozlesmesi  perspektifinden
incelenecektir. Taraflar ~ aralarinda  anlasarak  s6z  konusu  hiikiimlerin

uygulanmayacagini kararlastirabilirler®®>.

A. Yiiklenicinin Ise Baslama ve Isi Yiiriitmede Gecikmesi

TBK m. 473/1’ e gore, “Yiiklenicinin ise zamanminda baslamamast veya
sozlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi ya da issahibine yiiklenemeyecek

bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi

200guzman/Oz, s. 537, dn. 1.

Y1Eren, Borglar Genel, s. 1284; Savas, s. 113;

22Fren, Borglar Genel, s. 1284; M. Turgut Oz, insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2016, s. 238; Bu noktada TBK m. 13 c¢ergevesinde yapilan bir tartismaya deginmek
gerekir. TBK. m. 13/I’de, kanunda yazili sekilde yapilmasi ongoriilen bir sézlesmenin degistirilmesi
de yazili sekle tabi tutulmustur. Her ne kadar ilk fikra yazili sekil agisindan diizenlenmis olsa da,
maddenin ikinci fikrasinda bu kuralin yazili gecerlik sekli disindaki gegerlik sekilleri bakimindan da
uygulanacag belirtilmistir. Su halde, TBK. m. 13’te yer alan diizenleme, daha once yapilan
sozlesmenin degistirilerek ayakta tutulmasma, onun korunmasina yoéneliktir. S6zlesmenin ortadan
kaldirilmasi bu kapsamda degerlendirilmez.

293Eren, Borglar Genel, s. 1285.

2%4Eren, Borglar Genel, s. 1285.

YSHzir, s. 38.
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kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agik¢a anlasilirsa, issahibi teslim igin
belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden donebilir”. Hiikkmiin gelir
paylasimli  ingaat  sOzlesmeleri bakimimmdan da kiyasen uygulanacaginm
gozettigimizde, TBK m. 473/1 hiikmiindeki sartlarin olusmasi ile birlikte arsa
sahibinin gelir paylasimli insaat sozlesmesinden donmesi miimkiin olacaktir.
Nitekim gelir paylagimli insaat s6zlesmesinin yapisinda TBK m. 473/1 hiikmiiniin

kiyasen uygulanmasina engel olacak bir husus bulunmamaktadir?”¢.

TBK m. 473 diizenlemesinin mahiyeti ve uygulama alant doktrinde
tartismalidir. Doktrindeki gorlis ayriliklarinin temeli hiikkmiin eser sézlesmesinde
yiiklenicinin temerriidiine iliskin olup olmadigr noktasinda bulunmaktadir. S6z
konusu hiikiim ile yiiklenicinin temerriidiine iliskin bir diizenleme getirildigini
belirten hakim goriis, bunun sonucu olarak hiikiimde dogrudan diizenlenmeyen
hususlara iligkin olarak TBK’nda bor¢lunun temerriidiine iliskin genel hiikiimlerin
uygulama alam1  bulacagini  belirtmektedir®®’. Bu goriisteki yazarlar eser
sozlesmesinin ani edimli borg¢ iliskisi doguran nitelikte bir s6zlesme oldugunu ileri
stirmekle birlikte, eserin meydana getirilmesine yonelik fiillerin ifaya hazirlik
niteliginde olmayip, dogrudan dogruya ifa fiili oldugunu kabul etmektedir*®®. Bu
goriise gore TBK m. 473/1 hiikmiiile eser sdzlesmesinde yiiklenicinin yalnizca
tamamlanmis bir eserin teslimini degil, ayn1 zamanda eserin meydana getirilmesini
de borglandigi dolayli olarak ifade edilmektedir’®®. Dolayisiyla TBK m. 473/1
hilkkmii yiiklenicinin eserin meydana getirilmesi borcunda temerriide diismesini
diizenlemektedir. Hiikmiin temerriide iliskin olmasindan dolay1 hiikiim kapsamindaki
hallerde TBK m. 473/1’in yaninda bor¢lunun temerriidii ve karsilikli s6zlesmelerde
borglu temerriidiine iliskin genel hiikiimler olan TBK m. 117 vd. hiikiimleri de
tamamlayict hiikiimler niteliginde uygulama alan1 bulacaktir. Bu durumun sonucu
olarak yiiklenicinin ige zamaninda baslama ve devam etme borcuna aykiri hareket
etmesi durumunda is sahibi TBK m. 473/1’de diizenlenen sozlesmeden donme
hakkinin yaninda TBK m. 125’de diizenlenen diger sec¢imlik haklara da
bagvurabilecektir’®., So6z konusu segimlik haklar aynen ifa ile birlikte gecikme

tazminat1 talep etme ile ifadan vazgegerek miispet zararin tazminini isteme

2%¢Yeniocak, s. 125.

2"Tandogan, C. I1, s. 113; Yavuz/Acar/Ozen, s. 547; Altas, Donme, s. 98 vd.; Aral/Ayranci, s. 404;
ZevKliler/Gokyayla, s. 550-551.

2%Yavuz/Acar/Ozen, s. 547-548.

29y avuz/Acar/Ozen, s. 547; Tandogan, C. II, s. 113; Huzir, s. 31; Zevkliler/Gokyayla, s. 550.

300y avuz/Acar/Ozen, s. 548.
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haklaridir. Ayrica arsa sahibinin TBK m. 473/1 hilkkmii kapsaminda sézlesmeden
donme hakkini kullanabilmesi i¢in TBK. m. 117-125 arasindan diizenlenmis bulunan
bor¢lu temerriidiiniin diger biitiin sartlarinin da gergeklesmis olmasi gerekir®®!. Bu

sartlar arsa sahibinin yiikleniciye ihtarda bulunup uygun bir siire vermesidir*?2.

Aksi yondeki goriis ise s6z konusu diizenlemenin yiiklenicinin temerriidiine
iligkin olmadigin1 ileri siirmekte ve bunun sonucu olarak hiikiimde diizenlenmeyen
hususlarda bor¢lu temerriidiine iliskin genel hiikiimlerin uygulama alani
bulamayacagini belirtmektedir. Bu goriise gore ani edimli borg iligkisi doguran
nitelikte olan eser sozlesmesinde eserin ortaya ¢ikarilmasi asamasi dogrudan bir ifa
eylemi olarak sayilamayacak olup ifaya hazirlik asamasi olarak degerlendirilir. ifaya
hazirlik asamasi kapsamina giren eylemlerde gecikme hali ise bor¢lu temerriidii
olusturmaz. Dolayisiyla ifaya hazirlik agamasina iligkin gecikmeyi diizenleyen TBK
m. 473/1 hitkmii de temerriide iliskin bir diizenleme olarak degerlendirilemez. S6z
konusu hiikiim eser sozlesmesinde ifaya hazirlanma safthasinin tasidigt Onem
sebebiyle yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerriide diismeden Once is sahibine
s6zlesmeden kurtulma imkani tantyan 6zel nitelikte bir hiikiimdiir’®. Bu goriise gore,
TBK m. 473/1 hiikkmiiniin temerriide iliskin bir diizenleme oldugundan s6z
edilebilmesi, ancak eser sozlesmesinin siirekli borg iligkisi doguran nitelikte
oldugunun kabulii ve bunun sonucu olarak eserin ortaya c¢ikarilmasina iliskin

eylemlerin dogrudan bir ifa eylemi sayilabildigi halde miimkiindiir.

Yiiklenicinin ingsaati meydana getirip teslim etmesi bakimindan bir vade
belirlenmemisse TBK m. 90 hiikkmii uyarinca yiiklenici insaati meydana getirme
borcunun ifasina soézlesmenin kurulmasindan itibaren derhal baglamakla

yiikiimliidiir’*4. Bu kapsamda ingaata baslanabilmesi i¢in gerekli olan zorunluhazirlik

31Tandogan, C. I, s. 118; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Ankara: Yetkin
Yaynlari, 2015, s. 631; Oz, insaat, s. 127-128; Atabekoglu, s. 45-46; Fatma Hizir, Eser (Istisna)
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslimden Onceki Sorumlulugu (BK. md. 358), Yayimlanmamus
Yiksek Lisans Tezi, Kirikkale 2011, s. 38; Yelmen, s. 165; Zevkliler/Gokyayla, s 550.

32Tandogan, C. 11, s. 118; Eren, Borglar Ozel, s. 631; Fikret Eren, “Insaat Sozlesmesinin Sona
Ermesi”, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici-Isletmeci, Miihendis ve Hukukgular I¢in Ortak Seminer,
BTHAE, 2. Tipki Basim, Ankara 18-29 Mart 1996, s. 102; Oz, insaat, s. 127-128; Yelmen, s. 165;
ZevKkliler/Gokyayla, s 550

330z, Insaat, s. 128.

304Tandogan, C. 11, s. 114; Zevkliler/Gokyayla, s. 550; Hizir, s. 34
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stiresi yahut teamiilden kaynaklanan hazirlik siiresi de yiiklenicinin lehine olacak

sekilde hesaba katilmalidir3%.

Hikmiin  uygulanabilmesi icin  yiiklenicinin  kusurlu  olmasi
gerekmemektedir.ise baslamama veya isin goriilmesinde gecikme yasanmasiin arsa
sahibine yiiklenemeyecek bir nedenle ortaya ¢ikmis olmasi gerekli ve yeterlidir3%.
Arsa sahibinin TBK m. 473/1 hiikmiine dayanarak sézlesmeden donebilmesi veya
hakim goriisge kabul edildigi iizere bor¢lu temerriidiinden kaynakli diger se¢imlik
haklarin1 kullanabilmesi i¢in yiiklenicinin gecikmesini hakli kilan bir sebep
bulunmamalidir*®’. Yiiklenicinin gecikmesi hakli sebebe dayanmasina ragmen TBK
m. 473/1 hikkmiine dayanarak sdzlesmeden donen arsa sahibi, TBK m. 484 hiikmii

uyarinca yiikleniciye tam tazminat 6demek zorundadir3°®,

Doktrinde yiiklenicinin ise zamaninda baglamama ve isi geciktirmesi
nedeniyle temerriitten sorumlu tutulamayacagi hallere c¢esitli 6rnekler verilmistir.
Buna gore, edimin ifasinin objektif olarak imkansizlagsmasi, 6demezlik def’inin ileri
stirilebilecek olmasi, igsahibinin hazirlik veya isbirligi fiillerini yerine getirmemesi,
talimatin zamaninda verilmemesi, bedelin zamaninda Odenmemesi, projede
degisiklik yapilmasi gibi haller TBK m. 473/1 kapsaminda yiiklenicinin temerriitten

sorumlu tutulmasina engeldir®®’.

Yiiklenicinin TMK m. 473/1 kapsamindaki sorumlulugu kanundan dogan bir
sorumluluk oldugu i¢in arsa sahibinin hiikiim kapsaminda soézlesmeden donme
hakkin1 kullanabilmesi i¢in bu hususta taraflarin aralarinda ayrica anlagmasi
aranmaz®'®, Bununla birlikte hiikim emredici nitelikte olmadigi igin taraflarm

hiikmiin aksi yoniinde anlagmalari miimkiindiir3!!,

B. Insaatin Ayiph veya Sézlesmeye Aykir1 Olarak Meydana Getirileceginin
Acikca Goriilmesi

TBK m. 473/2’ye gore, “Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin

kusuru yiiziinden ayipli veya sozlesmeye aykirt olarak meydana getirilecegi agik¢a

3%5Tandogan, C. 11, s. 114; Huzir, s. 41; Oz, Insaat, s. 132

306Yeniocak, s. 126.

307 Altag, Donme, s. 99; Zevkliler/Gokyayla, s. 548.

3%Tandogan, C. II, s. 346; Aral/Ayrancy, s. 405; Zevkliler/Gokyayla, s. 550.
3Tandogan, C. 11, s. 115; Aral/Ayrancy, s. 404; Zevkliler/Gokyayla, s. 549.
S0 iz, 5. 33.

SUHizir, s. 38.
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goriiltiyorsa, issahibi bunu onlemek iizere verecegi veya verdirecegi uygun bir
stire iginde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve
masraflart kendisine ait olmak iizere, onarimin veya ise devamin bir iigiincii kigiye

verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir”.

S6z konusu hiikiim ile eserin tesliminden Once heniiz eserin meydana
getirilmesi  sirasinda, eserin ayipli veya sozlesmeye aykirt olarak meydana
getirileceginin agikc¢a anlasildigi hallerde, is sahibine eserin teslimini beklemeden
eserin ayipli veya sozlesmeye aykiri yapilmasini engellemek adina bazi imkanlar
taninmistir. S6z konusu hiikiim yiiklenicinin eserin meydana getirilmesi esnasinda
ozen borcuna aykiri hareket etmesinin sonucuna iliskin olarak diizenlenmistir®!2.
Bununla birlikte doktrinde belirtildigi lizere hilkkmiin lafzina ragmen, igin yapimina
baslanilmadan 6nce dahi yapilacak eserin ayipli olacaginin agik¢a goriildiigii hallerde
TBK m. 473/2 hiikkmii uygulanmalidir’'®. Béylesi bir durum ozellikle eserin
yapimina baslanilmadan dnce yapim malzemelerinin sézlesmede belirtilen niteliklere
aykir1 olarak temin edildigi durumlarda sz konusu olabilir. Ornegin isin yaprmina
baslanilmadan o6nce yiiklenici tarafindan igin yapimi i¢in temin edilen malzemeler
sozlesmeye aykir1 olacak sekilde yapima elverisli degilse, bu durumdan haberdar
olan ig sahibi yiikleniciye karst heniiz isin yapimina baglanilmamis olsa dahi TBK m.

473/2 hiikmiine bagvurabilecektir®'4.

Hiikiim kapsaminda her ne kadar is sahibinin sd6zlesmeden donme hakkindan
bahsedilmiyor olsa da hem doktrinde hem de Yargitay kararlarinda TBK m.
473/2°nin sartlarinin mevcudiyeti halinde TBK m. 473/1 kapsaminda donme
hakkinin da kullanilabilecegi kabul edilmektedir’!®. Bu sekilde bir donme hakkinin
kullanilabilmesi i¢in, ayibin yahut soézlesmeye aykiriligin yiiklenicinin kusuru
nedeniyle meydana gelmesi gerekmektedir’’®. Bu kapsamda yiiklenicinin ifa

yardimcilarinin ve 6zellikle alt yiiklenicilerin kusuru da yiiklenicinin kusuru olarak

312y avuz/Acar/Ozen, s. 539; Aral/Ayranc, s. 396; Zevkliler/Gokyayla, s. 533

313 Aral/Ayrancy, s. 396.

314Aral/Ayranel, s. 396-397. Nitekim Aral/Ayranci’nin da hakli olarak belirttigi lizere Yapim Isleri
Genel Sartnamesi m. 15/5 hitkkmii de bu goriisii destekler niteliktedir: “Yiiklenicinin isyerine getirdigi
malzemenin, teknik sartnamesine veya daha énce alinmuis miihiirlii ornegine uygun ve ige elverisli
olmadigi anlasildig1 takdirde yiiklenici, bu konuda kendisine verilen yazili talimatin tebligi tarihinden
baslamak iizere on giin i¢inde sozkonusu malzemeyi isyerinden kaldirip uzaklastirmak zorundadir.
Bunu yapmadig takdirde yapr denetim gérevlisi bu malzemeyi, biitiin zarar ve giderleri yiikleniciye
ait olmak iizere, igyeri ¢evresi disina ¢ikarmaya yetkilidir.”

35Eren, Borglar Ozel, s. 633; Yavuz/Acar/Ozen, s.540; Kocaaga, s. 197; Hizir, s. 86; Yelmen,
8.153; Yarg. 15. HD, 01.02.2006 T., 2005/6210 E., 2006/397 K. (Yelmen, s. 153)

316Eyen, Borclar Ozel, s. 632; Yelmen, s. 152.
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ele alinacaktir’'’. Aym zamanda yiiklenicinin kusuru ile ortaya ¢ikan ayip veya
sozlesmeye  aykirilik  arasinda  uygun  nedensellik  baginin  bulunmasi

gerekmektedir’'®.

Doktrinde hakli sekilde belirtildigi lizere TBK m. 473/2 kapsaminda
sozlesmeden doniilebilmesi i¢in ayibin veya sozlesmeye aykiriligin sézlesmeden
donme hakkinin kullanilmasina imkan verecek agirlikta olmasi gerekmektedir®!®.
Ayip veya sozlesmeye aykiriligin agirlign gelir paylasimli insaat sézlesmesinin
tamami goz oniinde bulundurularak hakkaniyete gore tespit edilmelidir®?’. Ornegin
tek bir villa yapilmasina iliskin bir eser sozlesmesinde s6z konusu villanin ¢ati
izolasyonunun sozlesmeye aykiri sekilde ayipli olarak yapilacagt agikca goriiliiyorsa
is sahibinin s6zlesmeden donme hakkina sahip oldugu kabul edilebilecektir. Ancak
elli adet villa yapimini konu alan bir gelir paylagimli insaat sézlesmesinde bir adet
villanin ¢atisinin izolasyonunun sézlesmeye aykir1 sekilde ayipli olarak yapilacagi
acikea goriiliiyorsa bu durumda is sahibinin TBK m. 473/2 kapsaminda s6zlesmeden

donme hakkindan bahsedilemeyecektir.

TBK m. 473/2 hikmiiniin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in {i¢ sartin

gerceklesmesi gerekmektedir. Bu sartlar ayr1 bagliklar altinda islenecektir.

1. Eserin Meydana Getirilmesi Sirasinda Isin Ayiph Veya Sézlesmeye Aykir
Bicimde Yapilacagimin A¢ikca Anlasilmasi

TBK m. 473/2 hiikkmiiniin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in eserin ayipli yahut
sozlesmeye aykirt olarak meydana getirileceginin agik¢a goriilmesi gerekmektedir.
S6z konusu ifadeden anlagilmasi gereken eserin meydana getirilmesi sirasinda
mevcut durum goz Onlinde bulunduruldugunda, eserin tesliminin ayipli veya
sozlesmeye aykirt olacaginin tereddiite yer vermeyecek agiklikta ongoriilebiliyor

olmasidir’?!,

Doktrinde eserin meydana getirilmesi sirasinda eserde bir ayip veya
sozlesmeye aykirilik ortaya ¢ikmigsa, bu sartin gerceklesmis olacagr kabul
edilmektedir*??. Ancak yukarida deginildigi tizere hikkmiin lafzina ragmen, yalnizca

eserin meydana getirilmesi sirasinda degil eserin meydana getirilmesine

37yavuz/Acar/Ozen, s. 539.

318Eren, Borclar Ozel, s. 632; Yelmen, s. 152.

39Yelmen, s. 154.

320yYelmen, s. 154.

321Yelmen, s. 152; Yavuz/Acar/Ozen, s. 539-540; Zevkliler/Gokyayla, s. 534.
322Eren, Borglar Ozel, s. 632; Kocaaga, s. 182-183; Hizir, s. 71; Yelmen, s. 152.
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baslanilmadan 6nceki asamada da somut olaym Ozellikleri geregince eserin ayipl
olacaginin agik¢a goriildiigii hallerde TBK m. 473/2 hiikkmii uygulanmalidir’??,
Bununla birlikte eserin meydana getirilmesinden sonra eserin ayipli veya sozlesmeye
aykir1 olarak meydana getirildigi tespit edilirse TBK m. 473/2 hiikmii uygulama alani

bulmayacaktir3?4,

Boylesi bir durum  yiiklenicinin eseri ayipli tesliminden
sorumlulugunu diizenleyenTBK m. 474 vd. hiikkiimlerinin uygulama alanina

girmektedir.

TBK m. 473/2 kapsamina giren hallere yiiklenicinin caiz olmayan alt
yiikleniciye basvurmasi, sdzlesmeye aykir1 imal yontemlerinin kullanilmasi, ingaatin
yapiminda sozlesmede kararlagtirilandan daha kalitesiz malzemeler kullanilmasi,
insaatin yapiminda eksik malzeme kullanilmasi, insaat faaliyetlerinin kararlastirilan
projeye aykiri olarak gergeklestiriliyor olmasi gibi haller ornek gosterilebilir®?®,
Ancak ifada gecikme halleri TBK m. 473/2 hiikmii kapsaminda degil, TBK m. 473/1

ve TBK m. 117 vd. hiikiimleri kapsaminda degerlendirilecektir®2®.

2. Eserin Ayiph veya Sozlesmeye Aykir1 Bicimde Meydana Getirilecek Olmasi

Bakimindan Arsa Sahibinin Kusuru Bulunmamahdir

TBK m. 473/2 hiikkmiinde “eserin yiiklenicinin kusuru yiiziinden ayipl olarak
meydana getirilecegi agikga goriilityorsa™ ifadesi kullanilmistir. TBK m. 473/2’nin
soz konusu lafzindan yola ¢ikildiginda hiikkmiin uygulanabilmesi icin eserin ayipli
veya sOzlesmeye aykir1 olarak meydana getirilecek olmasi bakimindan yiiklenicinin
kusurunun mevcut olmasi gerektigi diisiiniilebilir’?’. Ancak doktrinde hakli olarak
belirtildigi lizere boylesi bir kabul sakincali olabilecektir. Bu sakinca ozellikle
yiiklenicinin ve arsa sahibinin her ikisinin de kusuru olmamasina ragmen eserin
ayipli veya soOzlesmeye aykiri olarak meydana getirileceginin anlasilmast
durumlarinda s6z konusu olacaktir. Bdylesi bir durumda yiiklenicinin kusuru
bulunmadigina dayanarak arsa sahibinin TBK m. 473/2 hiikmiine basvurmasini
engellemek eserin meydana getirilmesi esnasinda ayipli veya sdzlesmeye aykir
olarak teslim edileceginin agik¢a goriilmesine ragmen arsa sahibinin ayibin

onarimint talep edememesi sonucunu dogurabilecektir. Doktrinde bdyle bir durumun

323 Aral/Ayrancy, s. 396.

324y avuz/Acar/Ozen, s. 539.

325 Aral/Ayrancy, s. 397; Zevkliler/Gokyayla, s. 533
326 Aral/Ayrancy, s. 397.

3277 evkliler/Gokyayla, s. 534.
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TBK m. 473/2 hiikmiiniin amacina aykirilik teskil edecegi belirtilmektedir’?®. Buna
gore eserin ayipl teslimi haline iliskin TBK m. 476 vd. hiikiimlerinde yiiklenicinin
kusurunun aranmamasi karsisinda bdyle bir sartt TBK m. 473/2 kapsaminda aramak

kanunun amacina uygun degildir’?°.

3. Yiikleniciye Isi Diizeltmesi Icin Uygun Siire Verilmeli ve Bu Siire Icinde Isin

Yapilmamasi Halinde Isin Baskasina Yaptirilacag Thtar Edilmelidir

TBK m. 473/2 kapsaminda is sahibinin sézlesmeden donebilmesi igin ayibin
veya sozlesmeye aykiriligin giderilmesi igin yiikleniciye uygun bir siire vermesi
gerekmektedir’®?. Ayrica uygun siirede isin yapilmamasi durumunda sozlesmeden
donecegine yonelik ihtarda bulunmasi gereklidir. Somut olayda yiiklenicinin ayib1
veya sozlesmeye aykiriligi gideremeyecek oldugu olayin kosullar1 yahut yiiklenicinin

davranislarindan agikea anlasiliyor ise siire verilmesi gerekli degildir®!.
C. Insaatin Yok Olmasi

TMK m. 483’e¢ gore, “Eser teslimden once beklenmedik olay sonucu yok
olursa igsahibi, eseri teslim almada temerriide diismedikce yiiklenici, yaptigi igin
licretini ve giderlerinin 6denmesini isteyemez. Bu durumda malzemeye gelen hasar,
onu saglayana ait olur. Eserin igsahibince verilen malzeme veya gosterilen arsanin
ayibt veya issahibinin talimatina uygun yapilmasi yiiziinden yok olmasi durumunda
yiiklenici, dogabilecek olumsuz sonuglari zamaninda bildirmisse, yaptigi isin
degerini ve bu degere girmeyen giderlerinin Odenmesini isteyebilir. Issahibinin

’

kusuru varsa, yiiklenicinin ayrica zararinin giderilmesini de isteme hakki vardir.”.

TMK m. 483 hiikmii ile eserin teslimden 6nce beklenmedik bir olay sonucunda
yok olmasindan dolay1 sdzlesmenin sona ermesi hali diizenlenmistir. Esasinda bu
hiikiim ayn1 zamanda eser s6zlesmesinde hasarin gegmesine iliskin bir hiikiimdiir®32,
S6z konusu hiikiim insaatin teslimden Once yok olmasi hallerine iligkindir.
Teslimden sonra beklenmedik olay sonucu insaatin yok olmasinin sonuglarina kural

olarak is sahibi katlanir®*. Ayrica i sahibinin eserin teslimi bakimindan alacakli

328 Aral/Ayrancl, s. 397-398.

329 Aral/Ayrancy, s. 397.

3307 evkliler/Gokyayla, s. 534.

31Aral/Ayrancy, s. 398; Zevkliler/Gokyayla, s. 534.

32yavuz/Acar/Ozen, s. 533; Yelmen, s. 156; Zevkliler/Gokyayla, s. 600-601.
33Aral/ Ayraney, s. 439; Zevkliler/Gokyayla, s. 602.
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temerriidiine diismiis olmast halinde heniiz eseri teslim almamasina ragmen bu

asamada eserin yok olmasindan dogacak zarara is sahibi katlanacaktir3*4.

Eserin yok olmasi; mahvolmasi, ortadan kalmasi ya da varliginin sona ermesini
ifade eder’®. Bununla birlikte doktrinde yok olma teriminin sozliik anlamiyla ele
alinmamasi gerektigi ve eserin sozlesmede kararlastirilandan daha diisiik nitelikte
olmast hallerinin de yok olma kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi
belirtilmektedir’** Bu  hiikiim eserin kismen yok olmasi durumunda da
uygulanacaktir®®’. Kismen yok olma hali insaatin diger kisimlarmnin kabuliiniin is
sahibinden beklenilemez hale gelmesi derecesinde ise ve yiiklenici s6z konusu zararlt

sonucu ortadan kaldiramazsa, eser tamamen yok olmus sayilacaktir.

TBK m. 483’tin uygulanma alanm1 bakimindan yok olma aninda eserin
tamamlanmis olup olmamasinin etkisinin olup olmadig: tartigmalidir. Bir goriise
gore, TBK m. 483 hiikmiinlin uygulanmasi i¢in eserin yok olma aninda tamamen
tamamlanmis olmasi sart degildir. Eser kismen tamamlanmis olsa dahi hiikiim
uygulanir®3®, Baska bir goriise gore TBK m. 483 hiikmii ile tamamlanmis eserin

teslim edilmeden yok olmasi durumu diizenlenmektedir®*°.

Beklenmedik olay, is sahibi veya yiikleniciyeyiikletilemeyen olaylardir34°.
Miicbir sebebin de TBK m. 483 kapsaminda beklenmedik olay oldugu doktrinde
ifade edilmektedir**'. Taraflardan birine yiikletilebilecek bir durum varsa, kime
yiikletilebiliyorsa ortaya g¢ikan yok olmadan da o sorumlu olur. Bununla birlikte
ingaatin yok olmasi taraflardan herhangi birine yiikletilebilecek bir sebeple olmamig
ve arsa sahibi ingaati teslim almakta temerriide diismemigse kusursuz ifa imkansizligi
ortaya ¢ikar ve yiklenici hasara katlanacak ve yaptigi isin {icreti ile giderlerinin

1'342.

O0denmesini isteyemeyecekti Boyle bir durumda malzemeye gelen hasara

34Aral/ Ayranay, s. 440; Zevkliler/Gokyayla, s. 602.

35Yelmen, s. 171.

336 Bu goriis uyarinca teslimden 6nce ortaya ¢ikan sivalarin gatlamasi, insaatin ¢atisinin firtma sonucu
ucmsi, boyalarin dokiilmesi gibi nitelik bozukluklar1 da yok olma kapsaminda degerlendirilmelidir.
Zevkliler/Gokyayla, s. 601.

337 Aral/Ayranci, s. 439; Doktrinde kismen yok olma hallerine 6rnek olarak binanmn duvarlarnin
catlamasi, boyalarmin dokiilmesi gibi durumlar gosterilmektedir. Bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 602.
Zevkliler/Gokyayla, s. 602.

38 Aral/Ayrancy, s. 439; Turan Sahin, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada
Temerriidii, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Konya, 2012, s. 119.

339Eren, Borglar Ozel, s. 691

3407 evkliler/Gokyayla, s. 602; Altas, Telef Olma, s. 66.

341 Aral/Ayrancy, s. 439; Zevkliler/Gokyayla, s. 602.

342 Aral/Ayrancy, s. 440; Zevkliler/Gokyayla, s. 602.
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katlanacak kisinin malzemeyi saglayan kisi olacagi kanun koyucu tarafindan
belirtilmistir. Bu kapsamda malzemeyi saglayandan anlagilmasi gereken fiilen
malzemeyi gerekli yerlerden temin eden kimse degil, taraflar arasindaki anlasmaya
gore malzeme giderlerinden sorumlu olan kisidir. Uygulamada ¢ogunlukla bu taraf

yiiklenici olmaktadir.

TBK m. 483 kapsaminda kural olarak ingaatin bedeli hasarina yiiklenici
katlanacaktir. Arsa sahibinin temerriidii ve TBK m. 483/2 hiikmiinde belirtilen
durumlar bu kuralin istisnalaridir. TBK m. 483/2 uyarinca eserin igsahibince verilen
malzeme veya gosterilen arsanin ayib1 veya igsahibinin talimatina uygun yapilmasi
yiiziinden yok olmast durumunda yiiklenici yaptig1 isin degerini ve bu deger
kapsamina girmeyen giderlerinin 6denmesini arsa sahibinden isteyebilecektir. Bunun
icin gereken kosul ise, yiiklenicinin dogabilecek olumsuz sonuglari zamaninda is
sahibine bildirmis olmasidir. Bunlara ek olarak eserin igsahibince verilen malzeme
veya gosterilen arsanin ayibi veya igsahibinin talimatina uygun yapilmasi yiiziinden
yok olmasindan dolay1 yiiklenicinin bagkaca zararlari varsa, arsa sahibinin kusurlu

olmasi sartiyla, yiliklenici s6z konusu zararlar1 arsa sahibinden talep edebilecektir.

Doktrinde TBK m. 483 hiikkmiiniin kiyasen gelir paylasimli insaat

sozlesmesine de uygulanabilecegi belirtilmigtir’*®.
D.Arsa Sahibinin Tazminat Karsihg1 Sozlesmeyi Feshi

Kanun koyucu TBK m. 484 ile eser sdzlesmelerine iligkin olarak is sahibine
sOzlesmeyi tazminat karsiligi feshetme imkani tanimistir. S6z konusu hiikiim su
sekildedir: “Issahibi, eserin tamamlanmasindan énce yapilmis olan kismin karsiligin

odemek ve yiiklenicinin biitiin zararlarint  gidermek kosuluyla sozlesmeyi

feshedebilir.”.

TBK m. 484 ile taninan fesih imkan1 yalnizca i sahibine taninmis bir imkan
olup fesih hakkinin dogmasi herhangi bir hakli sebebe baglanmamistir. Burada
kanundan dogan bir fesih hakki s6z konusudur. Bu nedenle is sahibinin, s6zlesmeyi
feshetmek i¢in herhangi bir sebep ileri siirmesi gerekmemektedir’**. Fesih beyani

yiiklenicinin hakimiyet alanina ulagtigi an hiikkiim ve sonuclarini doguracaktir. Fesih

33Yelmen, s. 158.

34yedat Buz, “Is Sahibinin BK. m. 369’a Gore Eser Sozlesmesini Feshi”, BATIDER, Aralik 2001,
C. 21, S. 2, s. 222; M. Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, 2. Baski, Istanbul:
Aristo Yaymevi, 2021, s. 139; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.
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ileriye etkili olarak sonug¢ doguracaktir. Gegerliligi herhangi bir sekil sartina tabi

degildir’,

Is sahibinin TBK m. 484 kapsaminda sdzlesmeyi feshedebilme imkan1 eserin
tamamlanmasindan Onceki siirece iliskindir. Eser tamamlandiktan sonrasina iligkin
olarak kanun koyucu is sahibine so6zlesmeyi tazminat karsiligi fesih imkani
tanimamigtir3#S, Eserin tamamlanmasi ise, “objektif biitiinliige sahip, 6zgiilendigi
amaci gerceklestirmeye, ihtiyact gidermeye uygun ve elverisli maddi veya maddi

olmayan bagimsiz bir emek liriiniiniin meydana getirilmesi” demektir*4’.

Is sahibinin fesih hakkin1 gecerli sekilde kullanabilmesi igin, eserin
tamamlanmasindan Once yapilmis olan kismin karsiligini 6demesi ve yiiklenicinin
biitiin zararlarin1 gidermesi gerekmektedir. Burada s6z konusu olan zarar fesih
durumundan kaynakli olarak sozlesmenin ileriye etkili olarak sona erdirilmesinden
dogan yiiklenicinin zararlaridir. Bu noktada miispet zarar kalemi s6z konusu olacak,
fiili zarar ve yoksun kalinan karlar bu kapsama girecektir**®. Tazminat alacagi,
sozlesmenin feshi ile muaccel hale gelecektir. Is sahibi s6z konusu bedel
karsiliginda eserin yapilmig olan kisminin kendisine teslimini talep edebilir. Fesih
yapilirken is sahibi tarafindan bir gerekge gosterilmisse bu gerekgenin hakli neden
teskil edip etmedigi ayrica incelenmelidir. Konuya iliskin bir Yargitay karar®*® su

sekildedir:

“Eser sozlesmelerinde sebep gosterilerek fesih yapilmis olmasi halinde ihtilaf
ortaya ¢iktiginda feshin hakli olup olmadigi arastirtlip feshin hakli olmast halinde
yiiklenici ancak gerceklestirdigi imalat bedelini talep edebilir. Kar kaybi gibi miispet
zarar ve menfi zararlarini isteyemez. Menfi zarar, sézlesmenin karsi tarafinca yerine
getirilecegine olan giivenin bosa ¢itkmasi nedeniyle ugranilan zarardir. Baska bir

anlatimla menfi (olumsuz) zarar, talepte bulunamn sozlesme yaptigi i¢in ugradigl,

35Eren, Borglar Ozel, s. 684; Eren, Sona Erme, s. 93; Buz, Fesih, s. 230; Géorkem Mutlu Ozsoy,
Anahtar Teslimi Insaat Sozlesmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2015, s. 132;
Safak Giile¢, Eser Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Kirikkale 2007, s. 93.

346Tandogan, C. II, s. 344; Kursat, s. 223, dn. 564; Yelmen, s. 178; insaat ayipl olarak tamamlanms
olsa dahi is sahibinin tazminat karsilig1 fesih hakkindan s6z edilemez. Tandogan, C. 11, s. 344.
347Eren, Borglar Ozel, s. 684. Baska bir tarife gore ise, insaatin tamamlanmasinda kast edilen, insaatin
bitirilmesi ve yiiklenici tarafindan bu kapsamda yerine getirilmesi gereken tim edimlerin yapilmis
olmasidir. Bkz. Eren, Sona Erme, s. 92; Ozsoy, s. 131.

33Tandogan, C. 11, s. 348; Eren, Borglar Ozel, s. 687; Eren, Sona Erme, s. 94; Sahin, s. 97-98.
39Yarg. 15. HD, 29.03.2018 T., 2016/5513 E., 2018/1248 K., (karararama.yargitay.gov.tr), E.T.:
17.05. 2021.
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sozlesme yapilmamis olsa idi ugramayacagr zarar olup, sézlesmeye giivenilerek
vapilan harcamalarin (giderlerin) tamami karst tarafin malvarligina girmese bile o
sozlesme sebebiyle cebinden ¢ikan paradir. Dava dilek¢esinde talep edilen alt yapi
giderleri ile personel, ulasim, nakliye ve konaklama giderleri, sanat¢ciya yapilan
odemeler, yemek masraflari, menfi zarar kapsamindadir. Sézlesmenin davall is
sahibince feshinin haksiz olmasi durumda davaci yiiklenici kanitlayabildigi menfi

zararlarini isteyebilecektir.

Bu durumda mahkemece; sozlesme, davall is sahibinin 15.10.2014 giin 609
sayitli yazist ile Kobani olaylari sebep gosterilerek iptdl ve feshedildigi, sebep
gosterilmis olmasi karsisinda TBK'nin 484. maddesinde diizenlenen tazminat
karsihigi (keyfi) fesih soz konusu olmadigindan yeniden olusturulacak konser
organizasyonu ve bu organizasyonlarda alt yapi konaklama, personel, ulasim, yemek
ve nakliye konularinda uzman bilirkisi kurulundan davali tarafca yapilan sozlesme
feshinin hakli olup olmadigi ve bunun sonucuna gére davaci yiiklenicinin istemekte
oldugu menfi (olumsuz) zararlari ve miktar ile ilgili gerekceli ve denetime elverisli
rapor alinip degerlendirilerek sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken bu
husus gozden kagirilarak feshin haksiz olup olmadigint irdelemeyen ve menfi zarar
hesabt yapmayan bilirkisi raporuna itibar edilerek davanin yazili miktarda kismen

kabulii dogru olmamuistir.

Fesih beyaninin kullanilmasi ile yiiklenicinin eser meydana getirme borcu
sona erip bu borca karsilik olan bedel alacagi da tazminat alacagina doniisecektir3*C.
Doktrinde TBK m. 484 hiikmiiniin emredici nitelikte olmadig1 ve taraflar isterlerse
hiikiimde diizenlenen fesih imkaninin sinirlandirilmasinin yahut tamamen ortadan

kaldirilmasinin miimkiin oldugu savunulmaktadir®>'.

TBK m. 484 hikmiiniin kiyasen gelir paylasimli insaat sozlesmeleri
bakimindan da uygulama alani bulup bulmayacagina iliskin doktrinde farkli goriisler
mevcuttur. Bir gorlise gore sozlesmede aksi dngoriilmedikce TBK m. 484 hikkmii
kiyasen gelir paylasimli insaat sozlesmeleri bakimindan da uygulanabilir®>2. Aksi

yondeki goriis ise TBK m. 484 hiikmiiniin kiyasen dahi gelir paylasimli insaat

30Tandogan, C. 11, s. 347; Eren, Borglar Ozel, s. 684; Eren, Sona Erme, s. 93; Yavuz/Acar/Ozen, s.
1028; Ozsoy, s. 133; Koray Bilge, insaat Sozlesmesinin Sona Ermesinin Sebepleri ve Sonuglari,
Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2009, s. 157; Sena Sekerci, Anahtar Teslim Insaat
Sozlesmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2010, s. 104.

3!Tandogan, C. 11, s. 343; Yelmen, s. 183.

332Yelmen, s. 165;
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sozlesmelerine uygulanamayacagini belirtmektedir®>®. Bu goriis eser sdzlesmesine
iliskin olarak diizenlenen TBK m. 484 hiikmiiniin raitolegis’inden yola ¢ikarak gelir
paylagimli ingaat sozlesmesinde taraflar arasinda adi ortaklik benzeri bir iliskinin s6z
konusu olmasi nedeniyle TBK m. 484 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasinin gelir
paylagimli ingaat sozlesmesinin yapisina uygun olmadigini savunmaktadir®>*,
Kanaatimizce de TBK m. 484’iin kiyasen gelir paylasimli insaat sézlesmelerine
uygulanmasi gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinin yapisina uygun degildir. Ayni
zamanda gelir paylagimli ingaat sozlesmelerine iliskin uygulamada karsilagilan
durumlar g6z Oniinde bulunduruldugunda da bdyle bir imkanin arsa sahibine
taninmasinin olduk¢a sakincali sonuglar ortaya cikaracagi aciktir. Nitekim gelir
paylasimli ingaat sozlesmelerinde gelirin ortaya ¢ikmasi i¢in yapilan bagimsiz
boliimlerin alicilara satis1 gergeklestirilmek durumundadir. Bu yonde akdedilen satig
sozlesmelerindeki alicilar genellikle tiiketici sifatini haiz olmakta ve akdedilen
tasinmaz satis vaadi ve tasinmaz satig sozlesmeleri de tliketici islemi niteliginde
olmaktadir. Bu nedenle gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin amacina uygun olarak
yerine getirilmesi alicilar bakimindan olduk¢a 6nem arz etmektedir. Sayet gelir
paylagimli insaat sozlesmesi taraflar arasinda akdedilen sekilde yerine getirilmezse
bu durumdan en ¢ok ii¢iincii kisi alicilar (¢ogunlukla tiiketiciler) magdur olmaktadir.
Bu gergek karsisinda eser sozlesmelerine iliskin TBK m. 484 hiikmiiniin kiyasen

gelir paylagimli ingaat sozlesmesine uygulanmasi yerinde olmayacaktir.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesine iligkin olarak uygulamada projenin
finansmaninin saglanmasi amaciyla, heniiz projenin yapimina baglanmadan yahut
yapimi agamasinda insa edilecek bagimsiz bolimler bakimindan alicilarla taginmaz
satig vaadi sozlesmeleri akdedilmektedir. Hatta neredeyse her zaman proje
tamamlanmadan Once projeye iliskin olarak ortaya ¢ikacak biitiin bagimsiz
boliimlerin satigina iliskin olarak tasinmaz satis vaadi sozlesmesi akdedilmis
olmaktadir. BOyle bir durumda arsa sahibinin tam tazminatla fesih imkanini
kullanarak sozlesmeyi sona erdirmesi halinde akdedilmis olan bu sdzlesmelerin

ifasinin imkansizlagmasi nedeniyle bir¢ok hukuki problemler ortaya ¢ikacaktir.

Eser sozlesmesinde yalnizca is sahibine taninan tam tazminatla fesih

imkaninin mantiksal gerekgesinin altinda eser so6zlesmesinin geregi gibi ifa edilerek

33Yeniocak, s. 132; Oral, s. 142.
340ral, s. 142.
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eserin meydana getirilmesinden dolay1 yalnizca is sahibinin menfaatinin s6z konusu
oldugu, yiiklenicinin eserin meydana getirilmesinde {icrete hak kazanma diginda bir
menfaatinin olmadigi kabulii yatmaktadir’>. Bu durumda is sahibi sayet eserin
tamamlanmasini istemezse onu sozlesmeyle baghi kilmanin uygun olmayacagi
diistintilerek, is sahibine eserin tamamlanmasindan 6nce yapilmis olan kismin
karsiligin1 6demek ve yiiklenicinin biitiin zararlarin1 gidermek kosuluyla sézlesmeyi
feshedebilme imkani taninmustir. Bu yolda yiiklenicinin de yapmis oldugu kismin
karsiliginin  kendisine &denmesi ve biitlin zararlarinin giderilmesi s6z konusu
oldugundan ytiiklenici bakimindan da herhangi bir menfaat kaybi s6z konusu

olmamaktadir.

Ancak ig sahibine tam tazminatla fesih imkaninin taninmasinin altinda yatan
bu mantik doktrinde cesitli yonlerden elestirilmistir®>®. Oyle ki, eserin meydana
getirilmesinden dolay1 asil menfaat sahibinin is sahibi oldugu; yiiklenicinin eserin
meydana getirilmesi bakimindan herhangi baskaca bir menfaati olmadigi her
durumda soylenemez. Yiiklenicinin yapacagi eser kendi mesleki faaliyeti
bakimindan 6nem arz ediyor olabilir. Yiiklenici yapmis oldugu eserler ile kendisini
tanitma imkani sagliyor ve bu eserler yiiklenicinin sonraki faaliyetlerinde referans
niteliginde olacaksa eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin yegane menfaatinin
iicrete hak kazanmak oldugu sdylenemez. Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin
tam olarak bu yapida oldugu aciktir. Nitekim yiiklenici insaat sektoriinde faaliyet
gosteren bir kisi olmakta olup ingaat sektoriiniin dogas1 geregi yiiklenicinin yapmis
oldugu isler hem kendi marka degeri hem de alicilar nezdindeki itibar1 bakimindan
olduk¢a 6nem arz etmektedir. Uygulamada gelir paylasimli insaat sozlesmeleri
kapsaminda goriilen faaliyetlerin birgcogunda arsa sahibi ve yiiklenici kendi
markalarin1  projenin tanitim1 ve pazarlamasinda kullanmaktadir. Bu durumda
projenin geregi gibi yerine getirilmesi neredeyse her zaman yiiklenicinin ticari itibar1
ve tiiketiciler nezdindeki goriiniimii bakimindan 6nem arz etmektedir. Bu nedenle
gelir paylasimli insaat sozlesmeleri bakimindan neredeyse her zaman eserin
tamamlanmasi yiiklenici bakimindan iicrete hak kazanmaktan ¢ok daha fazla bir
anlam ifade etmektedir. Bu durum da TBK m. 484 hiikmiiniin gelir paylasimli insaat

sozlesmelerine kiyasen uygulanmasinin yerinde olmadiginin bagka bir gostergesidir.

35Tandogan, C. 11, s. 343; Yavuz/Acar/Ozen, s. 572.
356 Elestiriler i¢in bkz. Tandogan, C. I1, s. 343 vd.
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Bununla birlikte doktrinde belirtildigi iizere sonuca katilmali sdzlesme
niteliginde olan gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin kendine 6zgii yapisindan dolay1
ingaatin meydana getirilmesi yiiklenici i¢in yalnizca bir borg niteliginde degildir®>’.
Yiiklenicinin gelir paylasimli ingsaat sozlesmesindeki parasal menfaati insaatin
yapilmasi ile degil, ortaya ¢ikan ingaatin satilarak elde edilen gelirin paylasilmasi ile
saglanacaktir. Bu durumda insaatin meydana getirilmesi yiiklenicinin borcu
olmasinin yaninda gelir elde edebilmesi icin gerekli bir kosuldur. insaatin meydana
getirilmesinde arsa sahibi ile yiiklenicinin ortak bir menfaati bulunmaktadir®>®. Bu
hususlar gozetildigi zaman gelir paylagimli ingaat s6zlesmelerinde arsa sahibine tek

tarafl1 fesih imkan1 taninmasi yerinde olmayacaktir.
E. Arsa Sahibi Yiiziinden ifanin Imkansizlasmasi

TBK m. 485 hilkkmii su sekildedir: “Eserin tamamlanmasi, issahibi ile ilgili
beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yaptigi isin degerini ve bu
degere girmeyen giderlerini isteyebilir. Ifa imkansizhginin ortaya cikmasinda

’

issahibi kusurluysa, yiiklenicinin ayrica tazminat isteme hakki vardir.”.

Beklenmedik olaydan kasit, taraflara yiiklenemeyen bir olaydir. Miicbir sebep
veya genis anlamda umulmayan hal de, beklenmedik olay kapsaminda
degerlendirilebilir’*®. Issahibi ile ilgili olan beklenmedik olay, is sahibinin risk
alaninda gerceklesen olaydir. Hiikiim bagliginda her ne kadar ig sahibi yiiziinden
ifanin imkansizlagsmasi ifadesi kullanilsa da bunun is sahibi ile ilgili durumlardan
dolay1 ifanin imkansizlagsmas:t sekline anlasilmasi gerektigi doktrinde ifade
edilmektedir’®®. Maddede s6z edilen imkansizlik siirekli ve objektif imkansizliktir®¢!,
Imkansizlik maddi imkansizlik seklinde ortaya ¢ikabilecegi gibi hukuki imkansizlik

seklinde de ortaya cikabilir.

TBK m. 485 kapsamindaki imkansizlik durumlarina 6rnek olarak sunlar
verilebilir: Insaat alanina yapi yasag1 getirilmesi, toprak kaymasi sebebiyle insaat

alaninin ingaat yapilamaz hale gelmesi, insaat alaninin kamulastirilmasi.

Sona erme imkansizlikla birlikte kendiliginden meydana gelir ve ileriye etkili

3370ral, s. 143; Yeniocak, s. 132.

380ral, s. 142; Yeniocak, s. 132.

3%9Eren, Borclar Ozel, s. 167; Yelmen, s. 167.
360y avuz/Acar/Ozen, s. 535.

3lyelmen, s. 167; Eren, Borglar Ozel, s. 696.
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olarak sonu¢ dogurur®®?. Yiiklenici yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen
giderlerini arsa sahibinden isteyebilecektir’®>. Bunun i¢in arsa sahibinin ifanin
imkansizlasmasmna yol acan durumun ortaya ¢ikmasinda kusurlu olmasi
gerekmemektedir’®*.  Ifa imkansizligmin ortaya c¢ikmasinda is sahibinin ayrica
kusuru da varsa, yiiklenicinin tazminat isteme hakki da vardir. Burada istenebilecek

tazminat kapsamindaki zarar, miispet zarar olacaktir3®>,

TBK m. 485 kapsaminda bir durumun gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinde
de meydana gelmesi halinde bu durum soézlesmenin ifasinin imkansizlagmasina
neden olacaktir. Boyle bir durumda TBK m. 485’in kiyasen gelir paylagimli ingaat
sozlesmelerine de uygulanmasi i¢in herhangi bir engel bulunmamaktadir®®®, Arsa
sahibi ile ilgili durumlardan dolay: yiiklenicinin Ifasinin imkansizlasmasi ile birlikte
gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi kendiliginden sona erecektir’®’. Beklenmedik halin
ortaya ¢ikmasinda arsa sahibinin kusuru yoksa yiiklenici ifa imkansizligi durumunda
ingaatin mevcut halinin degerini ve bu degerin disinda kalan giderlerinin tazminini
talep edebilecektir. Sayet arsa sahibinin kusuru varsa bunlara ek olarak yiiklenicinin

ayrica ifa imkansizligindan kaynakli tazminat isteme imkan1 olacaktir.
F. Yiiklenicinin Oliimii ve Yetenegini Kaybetmesi

TBK m. 486 hikkmii su sekildedir: “Yiiklenicinin kisisel ozellikleri goz
ontinde tutularak yapimis olan sozlesme, onun oliimii veya kusuru olmaksizin eseri
tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda
issahibi, eserin tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve

’

karsiligint vermekle yiikiimliidiir.”.

TBK m. 486 diizenlenen durum biitiin eser sdzlesmeleri bakimindan degil,
yalnizca yiklenicinin kigisel Ozellikleri goz Oniinde tutularak yapilan eser
sozlesmeleri bakimindan gegerlidir*®®. Yiiklenicinin kisisel 6zellikleri géz oniinde

tutulmadan yapilan eser sozlesmeleri bakimindan yiiklenicinin 6liimii ile birlikte

32Fyren, Borclar Ozel, s. 698; Vedat Buz, “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama
Borcunun Imkansizlasmas:”, Prof. Dr. ilhan Oztrak’a Armagan, AUSBFD, C. 49, Ocak-Haziran
1994, No:1-2, s. 29; Yildirim, s. 214; Sahin, s. 124.

363yavuz/Acar/Ozen, s. 535; Yelmen, s. 169.

364y avuz/Acar/Ozen, s. 535;

365Yavuz/Acar/Ozen, s. 535; Yelmen, s. 169

366Yelmen, s. 169.

367Yelmen, s. 169.

368y elmen, s. 170;
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sozlesmeden dogan borglar yiiklenicinin mirascilarina geger. Ancak insaat
sozlesmelerinde cogunlukla yiiklenicinin kigisel ozellikleri géz Oniinde tutularak
sozlesme akdedilir*®®. Bununla birlikte Yargitay HGK insaat yapimina iliskin eser
sozlesmeleri bakimindan bu hususa iligkin bir kriter getirmistir. Yargitay HGK’na
gore’’? normal bir apartman ingaati isinin yiiklenilmis oldugu bir eser sdzlesmesi
bakimindan bu tarz bir insaatin meydana getirilmesi 6zel veya iistiin bir beceri
gerektirmediginden, buradaki eser sozlesmesinin yiiklenicinin kisisel 6zellikleri g6z
onilinde tutularak yapilmadigi kabul edilmelidir. Bu halde de yiiklenicinin 6liimii,

sozlesmeyi sona erdirmeyecektir’’!.

Yargitay’in s6z konusu yaklasimi goéz oniine alindiginda gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin Oliimiiniin ¢ogunlukla soézlesmeyi sona erdirecegi
belirtilebilir. Nitekim uygulamada gelir paylasimli ingaat sézlesmeleri genellikle
biiylik ¢apli insaat projelerini konu almakta ve s6z konusu sozlesmenin akdedilmesi
bakimindan yiiklenicinin insaat sektdriindeki durumu, tecriibesi, nitelikleri géz dniine
alinmaktadir. Bu nedenle gelir paylasimli insaat sozlesmeleri ¢ogunlukla
yiiklenicinin kisisel 0Ozelliklerinin goz Onilinde tutularak akdedilen sozlesmeler
olmaktadir. Ancak elbette bu durumun tersi drnekler de miimkiindiir. Ornegin normal
bir apartman ingaatina iligkin bir gelir paylagimli insaat sdzlesmesinin mevcudiyeti

durumu s6z konusu olabilir.

Yiiklenici gergek kisi ise, 6limii yahut gaipligine karar verilmesi; tiizel kisi
ise, tiizel kisiliginin sona ermesi ile TBK m. 486 uygulanabilir’’?. Bahsedilen
durumlarda eser sdzlesmesi kendiliginden ileriye etkili olarak sona erecektir. s
sahibi eserin tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise onu kabul etmekle
yiikiimliidiir. Bu durumda eserin tamamlanan kisminin bedelini yiikleniciye yahut
oliimii halinde mirasc¢ilarina vermekle ytlikiimliidiir. Eserin tamamlanan kismindan
yararlanmasi ig sahibinden beklenemeyecekse, sdzlesmenin sona ermesini miiteakip
taraflar borclarindan kurtulur ve birbirlerine karst herhangi bir tazminat

yiikiimliiliikleri s6z konusu olmaz.

3Tandogan, C. 11, s. 71; Yelmen, s. 170.

370 YHGK, 01.11.1995 T., 1995/15-652 E., 1995/900 K. (Duman, s. 1349).
3Yarg. 15. HD, 12.11.1990 T., 1990/1503 E., 1990/4707 K. (Duman, s. 1349)
372Eren, Borglar Ozel, s. 701; Yelmen, s. 171.
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IV. Adi Ortaklik Sézlesmesine Iliskin Tasfiye Hiikiimlerinin Kiyasen

Uygulanmasi

Gelirpaylasimli insaat sozlesmesinin ongoriilen siirenin dolmasi sebebiyle sona
ermesi halinde heniiz satisi gerceklesmemis bagimsiz boliimlerin  paylasimi
bakimindan sozlesmede bir diizenlemenin mevcut olmamasi yahut bu husustaki
anlagsmanin gegersiz olmast halinde, taraflarin satilamayan bagimsiz boliimlerin
tasfiyesini mahkemeden talep edebilecekleri doktrinde ifade edilmektedir’’3. Boylesi
bir durumda ise adi ortakligin tasfiyesine iliskin Tiirk Borg¢lar Kanununda yer alan

hiikiimlerin kiyasen uygulanabilecegi belirtilmektedir’’4.

Benzer yaklasimin, ingaatin 6nemli 6l¢iide tamamlandig1 asamada s6zlesmenin
tek tarafli olarak sona erdirilmesi halleri bakimindan da benimsenebilecegi
belirtilmektedir’’>. Kanaatimizce de uygun diistigii 6l¢iide adi ortakliga iliskin
tasfiye hiikiimlerinden, gelir paylasimli insaat s6zlesmesi bakimindan da kiyasen
faydalanilabilir. Ancak doktrinde belirtildigi iizere tasfiye hiikiimlerinin uygulanmasi
bakimindan gelir paylagimli insaat soézlesmesinin yapisi dikkate alinarak bazi
hususlara dikkat edilmelidir. Ornegin adi ortaklik sdzlesmesinin tasfiyesine iliskin
hilkkiimlerde ayni paylasim degil paraya c¢evirme kuralinin kabul edildigi
belirtilmektedir’’®.  Ancak bagimsiz boliimlerin mahkeme araciligiyla paraya
cevrilmesi ¢ogunlukla taraflarin aleyhine olacaktir. Bu nedenle olasi bir tasfiye
durumunda ayni paylasim esasina gore tasfiyenin yapilmasi gelir paylasimli insaat

s6zlesmesinin yapisina daha uygun olacaktir’”’.

373Yeniocak, s. 138; Oral, s. 149
374Yeniocak, s. 138; Oral, s. 149
375Yeniocak, s. 138; Oral, s. 149
37Pulagh, s. 45;

377Yeniocak, s. 140
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SONUC

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi yliklenicin arsa sahibinin arsasinda
bagimsiz boliimler meydana getirmeyi {istlendigi ve meydana getirilen bagimsiz
boliimlerin tiglincii kisilere satisindan elde edilecek gelirin taraflar arasinda anlasilan
oran ve paylasim esaslarina gore paylagilmasinin kararlastirildigr sézlesmedir. Gelir
paylasimli ingaat sozlesmesi sonuca katilmali sozlesme niteligindedir. Sonuca
katilmali sozlesme kavrami, karsi edim alacaginin kesin bir sekilde degil de, bir
faaliyet sonucunda elde edilecek sonuca bagli olarak ve o sonucgtan pay almak

suretiyle kararlastirildigi sdzlesmeler igin kullanilan bir kavramdir.

Soézlesmenin esasli unsurlar1 goz 6niinde bulunduruldugunda, gelir paylagimli
ingaat sOzlesmesi kanunda diizenlenmis sozlesme tiplerinden higbirine
uymamaktadir. Isimsiz sdzlesmeler olarak adlandirilan bu tip sézlesmeler, kanun
tarafindan diizenlenmemis olan ve taraflarin sézlesme serbestisi ¢ergevesinde Ozgiir
iradeleri ile olusturduklar1 sozlesmelerdir. Uygulamada gelir paylasimli insaat
sozlesmesinin birbirinden farkl sekillerde kuruldugu goriilmektedir. Gelir paylagimli
ingaat sozlesmesinin tipi  belirlenirken tiim bu hususlar g6z Oniinde
bulundurulmalidir. Uygulamada siklikla karsilasilan gelir paylasimli  ingaat
sozlesmeleri; basit anlamiyla gelir paylasimli insaat sozlesmeleri, ayni paylasim
kosulu igeren gelir paylasimli ingaat sozlesmeleri ve asgari gelir taahhiidii iceren

gelir paylagimli ingaat sozlesmeleridir.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmeleri kanunda g¢esitli sozlesmeler igin
ongoriilen unsurlarin kanunda 6ngoriilmemis sekilde bir araya getirilmesi sonucu
ortaya c¢iktigindan karma sozlesme niteligi arz eder. Karma sozlesmelere
uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesinde hakim goriis kiyas ve yaratma teorisidir.
Bu kapsamda gelir paylasimli ingaat sozlesmelerine icerdigi soézlesme tiplerine
iliskin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanabilecektir. Kiyas yoluyla uygulama miimkiin
olmazsa hakim hukuk yaratma yoluna gidebilecektir. Gelir paylagimli ingaat
sozlesmesine uygulanacak hiikiimlerin tespitinde sézlesmenin yapisina uygun sekilde

degerlendirme yapilmalidir.
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Gelir paylasimli insaat sozlesmeleri eser sOzlesmesi, vekalet sozlesmesi,
taginmaz satis vaadi sozlesmesi gibi sdzlesmelere iliskin unsurlar tagimakla birlikte
adi ortaklik sozlesmesi ile de oldukc¢a benzerlik gostermektedir. Uygulamada
neredeyse biitiin gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinde adi ortaklik niteliginin de
bulundugu goriilmektedir. Bu duruma ragmen sirf teorik bir yaklasim ile zarara
katilma unsurunun olmamasi yahut ortak ¢abanin bulunmamasi nedeniyle
sozlesmenin adi ortaklik niteliginde olmayacagi ve adi ortaklik s6zlesmesine iliskin
hiikkiimlerin kiyasen dahi uygulama alan1 bulmayacagini belirtmek dogru bir
yaklagim olmayacaktir. Zarara katilma unsurunun olmamasi yahut ortak c¢abanin
bulunmamasi nedeniyle gelir paylasimli ingaat sozlesmesi yasada belirtilen tipte bir
adi ortaklik sézlesmesi olarak nitelendirilemeyecek olsa dahi sdzlesmenin yapisinda
agir basan ortaklik olgusu nedeniyle adi ortaklik s6zlesmesine iliskin hiikiimlerin

kiyasen uygulanabilecegi kabul edilmelidir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde kar elde edilip edilemeyecegi bastan
kesin bigimde belirli olmadigindan, bu sozlesmeler riskli sézlesmeler olarak
nitelendirilmekte ve sdzlesmenin uyarlanmasi bakimindan bu durumun ayrica hesaba

katilmasi gerektigi belirtilmektedir.

Gelir paylagimli insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin asli borcu insaat
meydana getirmek ve teslim etme borcudur. Bununla birlikte gelir paylasim
sozlesmeleri icin sart olmamakla birlikte pazarlama ve satis islemleri de cogunlukla
yiiklenicinin borcu olarak diizenlenmektedir. Bunlara ek olarak yiiklenicinin sadakat
ve 6zen borcu mevcuttur. Yiiklenici esere iligskin ayiplardan da arsa sahibine karsi
sorumludur. Asgari bir gelir taahhiidii 6denmesi kararlastirilmigsa bu asgari geliri

saglama borcu da bir diger borcudur.

Buna karsilik arsa sahibi, arsayr insaat yapimina uygun sekilde yiikleniciye
teslim etmek, ingaat yapimina iligkin gerekli islemleri gerceklestirebilmesi adina
yiikleniciye yetki vermek, bagimsiz boliimleri satmak veya satigina iligkin
yiikleniciye yetki vermek, elde edilecek gelirden yiiklenicin payina diiseni 6demek

ve ylukleniciye karsi sadakat ve 6zen gostermekle ylikiimliidiir.

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin sona ermesi bakimindan sdzlesmenin
geregi gibi yerine getirilerek ifa edilmesi sonucundan sona ermesi ilk segenektir.

Bunlar haricinde taraflar ikale sozlesmesi yaparak da sozlesmeyi sona erdirebilirler.
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Eser sozlesmesine iligkin sona erme halleri ise uygun diistiigti 6l¢iide kiyasen gelir
paylasimli ingaat sozlesmeleri i¢in de uygulanacaktir. Ayrica adi ortaklik
sozlesmesine iligskin tasfiye hiikiimleri de gerekli kosullarin olusmasi kaydiyla

kiyasen uygulama alan1 bulabilecektir.
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