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ONSOZ

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi, ingaat sdzlesmeleri arasinda en sik kullanilan
sozlesmedir. 6306 sayili kanunla birlikte uygulamasi ¢ok daha artmis bulunmakta ve
Ictihatlarda da genisce yer bulmaktadir. Uygulamada, arsa sahibi ve yiiklenici sorunlarinmn
onemli bir kisminin, sozlesmenin yeterli agiklikta diizenlenmemis olmasindan ve
yiiklenicilerin ¢cogu zaman nasil olsa imar affi ¢ikar diisiincesi ve daha fazla kazang elde etme
amaciyla sozlesme ve eklerine, projeye uygun insaat yapmamasindan kaynaklandigin
mesleki tecriibelerimize dayanarak soyleyebiliriz. Karsilastigimiz sorunlarin bir kismi, esas isi
ingaat yiikleniciligi olmay1p bir sekilde yiiklenici olarak kisa zamanda ¢ok kazang elde etme
hevesi ile yapim isine giren kisilerin plansiz programsiz ve isin ekonomik boyutunu
hesaplamadan insaat igini {istlenmeleri ve sonra insaati birakip gitmeleri, bu arada alt
yukleniciler ile yasanan sorunlar; bir kismi da, insaatin (¢cogunlukla ruhsata aykir1 — kagak-)
projeye dis1 bagimsiz boliim veya alanlar yapilmasi nedeniyle iskan ruhsatinin alinamamasi
ve bu nedenle yiiklenici, arsa sahibi ve ligiincii sahislar arasinda ¢ikan sorunlar seklinde
karsimiza ¢ikmigtir. Bunun yaninda, parsel bazinda kamu yarar1 amaci olmadigini
disiindiiglimiiz imar plam1 degisiklikleri yapildigini, kacak yapilan eklemelere karsi
yaptirimlarin geregince uygulanmadigini da gordiik. Bu nedenle, mesleki ¢alismalarimizda bu
alandaki bilgimizi bir iist seviyeye tasima ve aktarma geregini hissettik. Bu amagla oncelikle
tezsiz lisans yapmay1 diisiindiik ancak, ¢cok degerli hocam Prof. Dr. Havva Karagoz bizi tezli
yiuksek lisans yapma konusunda cesaretlendirdi ve onun tesvikiyle yiiksek lisans
calismalarimiza MEF Universitesi’nde basladik. Oncelikle saygideger hocama bana gosterdigi
tevecciih ve destegi icin ¢ok tesekkiir ederim.

Calisma konumuza degerli hocam tez danismanim Dog¢. Dr. Ekrem Kurt ile birlikte
karar verdik. Calismalarim sirasinda bana gdsterdigi yakin ilgi ve destekten otiirii kendisine
ayrica ¢ok tesekkiir ederim. Calismamiza once kaynak taramasi ile basladik. Bu kapsamda
ozellikle karar derlemesinde iiniversitemin elektronik veri tabani kaynaklar1 ve kiitiiphanesi
bize ¢ok faydali oldu. Bu imkén1 saglamis olmasi nedeniyle basta rektoriimiiz olmak {izere
MEF {iniversitesi yoneticilerine ¢ok tesekkiir ediyorum. Okuma ve notlama caligmasiyla
birlikte taslak plan ¢ikarilip yazim asamasinda giincellenerek ¢alismamiz tamamlanmastir.

Bu calismada konu ile ilgili olarak ogretideki goriisleri ve giincel igtihatlar1 yeri
geldiginde kendi goriislerimizle birlikte aktarmak suretiyle bu alandaki bilimsel ¢aligmalara
katki sunmak istedik. Calismam boyunca bana her tiirlii destegi sunan esim ve ¢ocuklarima
0zel olarak ayrica tesekkiir ederim. Ayrica bu calismaya c¢eviri konusunda destek veren
Mehmet Murat Inegdlliioglu ve degerli esine de ayrica tesekkiir ederim. Calismamizin
ogretiye katki sunmasini timit ve temenni ederiz.
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ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE
KACAK EKLEMELER SORUNU
ILHAN TEMEL

634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununun ytriirliige girmesiyle birlikte iilkemize 6zgii bir
sekilde ortaya ¢ikmis olan arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleri; bilhassa 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doéntistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile birlikte uygulamasi artmais,
Tiirk Borglar Kanununda agik¢a diizenlenmemis, isimsiz bir sézlesme olarak, 6098 sayili
Tirk Borglar Kanunun eser sdzlesmesi ve tasinmaz satim sodzlesmesine iliskin hiikiimleri
kapsaminda karma bir sozlesme olarak degerlendirilen, uygulamada ihtilaflara sik¢a konu
olan bir sozlesmedir.

Uygulamada, sozlesme o0zgiirliigli cercevesinde taraflarin 6zgiir iradeleri ile
olusturduklar1 bu sézlesmeye bagl olarak; kamu diizeni ve emredici kurallara aykirilik, imar
plan1 degisiklikleri, objektif veya siibjektif imkansizlik ve her sozlesmede oldugu gibi
sozlesmenin ihlali durumlari, bu ¢ercevede konumuz agisindan imar mevzuatina, ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykiri insaat ve benzeri nedenlerle cesitli hukuki sorunlar
cikabilmektedir.

Tezimizin konusu, temel olarak; arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleri kapsaminda
yapilan insaat uygulamalarinda, uygulamanin imar mevzuatina aykirilik tasidigi, yaygin
nitelendirmeyle kagak insaatin (yapinin) s6z konusu oldugu durumlarda ortaya cikan
sorunlarm  ve bu sorunlara iligkin yasal durumlarin tespiti ile bunlara iligkin
degerlendirmelerin mevzuat, 6greti ve yargisal kararlar cergevesinde ortaya konulmasidir.
Ayrica, kagak yapinin hukuki niteligi ve imar affi yasalar1 kapsaminda kagak insaatin genel
bir degerlendirmesi yapilmistir. Bu c¢ergevede g¢alismamizda oncelikle tezimizin temeli olan
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi incelenmistir ki, bu kisim sonraki agiklamalarimiz ve
degerlendirmelerimizin ana unsurunu olusturmaktadir. S6zlesme ile taraflarin haiz olacaklari
hak ve yiikiimliiliikklerin agiklanmas1 amacglanmastir.

Bu caligmanin ilk boliimiinde arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin Ozellikleri ve
hiikiimleri ele alinmis, ikinci bolimde kacak eklemeler sorunu incelenmis, son bdliimde ise
imar hukukunun konuyla ilgili diizenlemelerin tizerinde durulmustur.

Anahtar kelimeler : Arsa pay1, Insaat, Kagak yapi, Imara aykirilik, Yiiklenici, Arsa sahibi
Bilim Dah Sayisal Kodu : 51001
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ABSTRACT
NON-PERMITTED EXTENSION VIOLATIONS
WITH REGARDS TO
CONSTRUCTION AGREEMENT IN RETURN FOR LAND CONTRACTS

ILHAN TEMEL

With the entry into force of the Flat Ownership Law, an original form of contract in
Turkey was created by the practise. This contract is called “The Construction Contract in
Return for Land Share”. Usage of this form of contract has been widely spread by the
enactment of the the ‘’Reconstruction of Risky Disaster Prone Areas’’. The Turkish Code of
Obligations 6098 does not list it as a clearly defined agreement. It is considered to be a mix of
construction and sale contracts. Since it has not been regulated directly in any act, it is also
considered to be an unnamed contract. It causes frequently disputes.

In practice, the freedom of contract based on the framework of free will of the parties
involved in drafting this agreement can cause; public order, compulsory legal rules, zoning
changes, objective or subjective limitation. As in every contract, the possibility of a breach of
contract, within this framework based on our topic, construction laws, liscensed but improper
or unliscensed additions to the plan can cause various legal problems;

The subject of the thesis in its core; work done in construction agreement in return for
land share projects where there are Zoning Code violations that have been created and the
problems that arise in such violations which are also called the illegal additional
constructions. The problems caused by the illegal additions to the construction has been
discussed within the framework of legal base, doctrine and legal practises of the supreme
court.

Within this framework, firstly construction agreements in return for land share has
been analyzed, this in turn forms the basis of our explanations and our assesment. The
purpose is that the rights vested to the parties in the agreement are assigned their rights and
responsibilities.

In the first chapter of this thesis the construction contract in return for land share has
been analyzed, its criterias and provisions were laid down. In the second chapter, the problem
of the illegal additions to the construction were studied and different aspects were studied. In
the last chapter the basic principals of the zoning and construction law that are related with
the topic has been explained witihin the framework of the illegal additions to the construction.

Key Words : Land share, construction, unlicensed construction, code violation
Contractor, landowner
Dept Numeric Code: 51001



GIRIiS

Bir taginmaz iizerinde yapilacak yapinin 6zelliklerini belirli bir diizene baglh
olarak belirleyen kurallar imar mevzuati -diizeni- i¢inde olusturulmus kurallardir.
Yap1 yapilirken, bu diizen tarafindan konulmus kurallara uygun olarak yapilmalidir.
Aksi halde, bu yapilarin imar diizenine aykir1 olmasi kagiilmaz olacak ve bu gibi
yapilar yine bu mevzuat tarafindan belirlenen yaptirimlara maruz kalacaktir. !
Malikin, taginmazi iizerinde yapilasma hakki vardir fakat bu hak imar mevzuatina,
fen, saglik ve cevre sartlarma uygun olarak > Anayasa’nin ®> 35. maddesi ve
uluslararas1 sozlesmelerle giivence altina alinan ve temel insan haklarindan olan
miilkiyet hakkinin sagladigi, anayasal ¢ergevede ve kanunla konulan sinirlar i¢inde
kullanilabilmektedir. Kacak yapi, (Imar mevzuatina, kisaca imara aykir1 yap1) en
basit sekilde, imar mevzuatinca belirlenmis kurallara aykir1 olarak insa edilen yapilar
olarak tanimlanabilir. Yapiin tamami bu diizene aykiri olabilecegi gibi belirli
boliimleri yani kismen de aykiri olabilir. Bu nedenle her kacak yap1 hukuka aykir1 bir

yapidir.*

Kacak yapilagsma olgusu, iilkemizin hukuk diizeni i¢inde ekonomik, sosyal ve
siyasal muhtelif nedenlerle hukuki bir ihtilaf konusu ve toplumsal sorun olarak

onemli bir yer tutmaktadir. Bu sorun vatandaslarin kisisel haklar1 yaninda

1 Aydin ZEVKLILER, Tasinmaz Malikinin Yetkileri acisindan imar Kurallarina Aykiri Zarar Verici insaat,
Ankara 1982, s. 164; Giirsel ONGOREN, Hukuka Uygun Yapilasma, Hukuka Aykiri Yapilasma ve
Sonuglar, s. 1,4-5 http://www.ongoren.av.tr/hukuka-uygun-yapilasma-hukuka-aykiri-yapilasma-ve-
sonuclari/ (E.T. 27.05.2018)

2 Giirsel ONGOREN, Yargi Kararlar Isiginda imar Hukuku, (Imar) s. 188, www.ongoren.av.tr/wp-
contant/uploads/2017/10/yargi-kararlari-isiginda-imar-hukuku-09-10-2017.pdf. (E.T.; 13.08.2018)
3RG. 09.11.1982/17863, KT. 18.10.1982 KN. 2709

4 Hilya ALTAN/Elif YAVUZ; Bir Yargitay Karari Isiginda, imara Aykiri (Kacak) Yapinin Mal Rejiminin
Tasfiyesinde Katilma Alacagina Konu Olmasi Sorunu, DEUHFD. Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C.19,
Ozel Say1-2017, s. 517, https://hukuk.deu.edu.tr/wp-content/uploads/2017/11/14-HULYA-ATLAN-
ELIF-YAVUZ.pdf (E.T. 30.12.2019)



beraberinde; ulasim, alt yapi, sosyal donati alanlar1 ve cevre gibi kentsel; can
giivenligi, saglik, ekonomik istikrar ve nihayetinde kamusal diizen gibi toplumsal

sorunlari da i¢inde barindirmaktadir.

Her ne kadar son yillarda bilhassa 03.05.1985 tarihli Imar Kanunu (IK)> ve
16.05.2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkinda Kanunla (6306 sayili yasa - Kentsel Déniisiim Kanunu) ¢ getirilen
hiikiimlerle bir takim Onleyici-caydirict mevzuat degisiklikleri yapilmis, tedbirler
alinmis olsa da toplumun konut ve igyeri ihtiyacini istismar eden, 6zellikle biiyilik
sehirlerdeki arsa alanlarmin darligindan istifade eden ve her daim mevcut olan rant
cevreleri, kimi idareciler ve oy pesindeki siyasilerin tutumlari, adeta teamiil haline
gelmis olan imar affi uygulamalar1 ve bunun sonucu toplum nezdinde yaratilan bu
yondeki beklentiler, kagak insaat uygulamalarinin artarak devam etmesine maalesef
engel olamamistir. YHGK nin bir kararinda’ yapmis oldugu su tespit de bu
degerlendirmeyi desteklemektedir. “(...) sosyal ekonomik nedenlerle Fkirsal
kesimlerden kentlere asiri akim, niifus ¢ogalmasi, biiyiik mesken ve igyeri ihtiyaci
nedeniyle hizli yapiasma karsisinda gorevli mercilerin aciz kalmalart veya c¢esitli
nedenlerle géz yummalar: sonucu, izinsiz, ruhsatsiz, resmi kayitlara baglanmayan
biiyiik yerlesim alanlart olustugu, bu arada payli tasinmaziarin tapuda resmi
ifrazlart yapiimadan paydaslar arasinda haricen veya fiilen taksim edilip iizerlerine

biiyiik mahaller hatta beldeler yapildigi bir gercektir. (...)”

Tez ¢aligmamiza konu olan sézlesmenin ortaya ¢ikmasi, 6zellikle 1950’lerden
sonra sanayilesmenin artmasi, ekonomik zorluklar ve tarimla ugrasanlarin
sanayilesen kentlere is ve gec¢im derdi nedeniyle gd¢ etmesi, buna bagli olarak
kentlerde artan konut ve isyeri ihtiyaci, bu ihtiyacin devlet tarafindan planlanip
karsilanamamas1 karsisinda vatandasin kendisinin ¢6ziim iiretmesiyle olmustur.
Yeterli hukuki alt yapinin olmadigi bu dénem sonras1 23.06.1965 tarihli 634 sayili

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun (KMK)? yiiriirliige girmesiyle, imar mevzuatina gore,

51K, RG. 09.05.1985/18749, KT.03.05.1985, KN. 3194

66306 sayili yasa, RG. 31.05.2012/28309, KT. 16.05.2012, KN. 6306

7 YHGK, E.2012/1133 K.2013/421 T.3.04.2013, ezproxy.mef.edu.tr.2120 — Hukuktiirk (E.T.
10.03.2020)

SKMK, RG. 02.07.1965/12038, KT. 23.06.1965, KN. 634, Kanunun genel gerekgesinde ratio legis,
Ozet olarak; “Biiyiik sehirlerin gelismesi ve niifusun artmasiyla, sehir merkezlerinde arsa fiyatlarinin
artmasi, imar tahditleri nedeniyle istenilen biiyiikliikte yapt yapilamamasi ve bu nitelikteki arsalarin
temin edilmesinin mali agidan gii¢ olmasi, Uygulamada ortaya ¢ikan ¢oziimlerin hukuki alt yapisinin



yap1 yapilma olanag1 olan parseller {izerinde insa edilen yapilarda, arsa sahibi ile
birlikte birden fazla kisi, miilkiyetin sagladigi kullanma, yararlanma ve tasarruf
yetkilerini kullanabildikleri, bagimsiz boliim niteliginde konut/isyeri sahibi olabilme
imkanina kavusmustur. Bu sayede yasaya uygun yapi yapma imkani da artmistir.
Boylelikle tek katli bahgeli nizamdaki yerlesimin yerini ¢ok kath bitisik nizamdaki
apartmanlar almis bu durum, ingaat s6zlesmelerinin ve onun bir ¢esidi olan arsa pay1

karsilig1 insaat sdzlesmesinin hukuk alaninda yayginlasmasi sonucunu dogurmustur.’

Sozlesmenin iyi anlasilmasi ve bilinmesinin ve buna gore iyi diizenlenmesinin,
kacak yap1 basta olmak iizere, uygulamadaki sorunlarin en aza indirilmesi
bakimindan 6nemli oldugunu degerlendirmekteyiz. Ulkemize has ortaya ¢ikan,
ihtiyaca binaen pratik uygulamanin hukuk alanina getirdigi bir sézlesme tipi olan
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi; kdyden kente go¢, sanayilesme ve artan niifus
nedeniyle konut agiginin ortaya ¢ikardigi, parasi olmayan veya bu konuda yeterli
imkan ve kabiliyeti bulunmayan arsa sahibi ile parasi olup insaat konusunda tecriibe
ve bilgisi bulunan ytiklenicilerin bir araya gelmesi neticesinde, arsa sahibinin bir
kisim arsa paylarmi yiikleniciye devri, yiiklenicinin de kararlagtirilan bagimsiz
boliimlerin arsa sahibine teslimi karsiliginda yiiklenicinin finansmani ile arsa
sahibinin arsas1 lizerinde her iki tarafin mutabakatina dayali bagimsiz boliim
niteligini haiz konut ve/veya isyeri (bina) yapmak icin gelistirilen, eser s6zlesmesinin
bir ¢esidi olarak degerlendirilen, tasinmaz pay devrini de igermesi nedeniyle ¢ift tipli

karma yapis1 olan bir s6zlesmedir.

Insaat sektorii, arsa sahibi ve yiiklenicinin karsihikli ¢ikarlarmin uyusmasiyla
onemli gelismeler saglamis, ayni zamanda devletin karsilayamadigi temel insan
haklarindan olan barinma (konut) ve calisma (isyeri) ihtiyact karsilanmistir. 6306
sayil1 yasa kapsaminda mevcut yapi stoklarmin da uygulamaya dahil olmasi,

yiiklenici ve arsa sahiplerine bu kanun kapsaminda saglanan avantajlar insaat

yetersiz olmasi (kat veya daire satisi sozlesmelerinin, -miisterek miilkiyet hiikiimleriyle siiyuun idamesi
miikellefiyeti ve irtifak haklanndan faydalanmilmasi- suretiyle yapilmasi, arsa fiyatlarimin yiiksekligi
karsisinda fakir halkin hazineye ait veya dzel kisilere ait bos topraklarda gecekondu mahalleleri
meydana getirmeleri ve bunun belediyecilik, fizik, saglk, sosyal emniyet, siikiin ve selamet
bakimindan mahzurlar yaratmasi:” olarak agiklanmigtir.

% Nitekim, YIBGK’nin RG.21.12.1988, S. 2026, T.30.09.1988 E.1987/2 K.1988/2, sayil1 kararinda;
“1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra iilkemiz insaat sektoriinde hizlh
bir ilerleme kaydedilmis, eskiden hi¢c goriilmeyen Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi olarak
adlandirilan yaygin bir sézlesme tiirii dogmugtur.” denilmektedir.



sektorlinli ekonominin itici glicii haline getirmis ve calismamiza konu sodzlesme

tipinin uygulamasini daha da arttirmis ve énem kazanmasina neden olmustur.

Bir kimsenin sahibi oldugu arsa iizerinde bina yapmak istemesi miilkiyet hakk1
kapsaminda Anayasa’mizin 35. maddesi ile korunan bir haktir. Ancak bu hak toplum
yararina aykiri olarak kullanilamaz. Dolayisiyla miilkiyet, hak oldugu kadar ayni
zamanda Odevler de igerir. Anayasamizin 56. maddesine gore bireylerin saglikli ve
dengeli bir ¢evrede yasama haklar1 oldugu gibi hem devletin hem de bireylerin ¢evre
sagliginin ve cevrenin korunmasini saglama konusunda da ddevleri vardir. Bu
kapsamda anayasamizla miilkiyet hakkinin kanunla sinirlanabilecegi kabul
edilmistir. Konumuz acisindan bu smirlamanin en énemli unsurlaridan birinin Imar
Kanunu ve buna bagli mevzuat ve bunlarin basinda da imar planlarmin geldigini
sOylemek yanlis olmayacaktir. Yukarida belirtilen hak ve d6devler kapsaminda sahibi
oldugumuz arsamizda diledigimiz biiyiikliikte diledigimiz sekilde bir bina yapma
imkanimiz yoktur. Uygulama imar planlar1 uyarinca yerel idareden alinan imar
durumuna gore ingaat yapilabilir. Buna uymadigimiz taktirde bizi hem s6zlesmenin
diger tarafi ile hem de idare ile yasayacagimiz sorunlar, tazminat talepleri, idari ve

cezai yaptirnmlar bekleyecektir.

Bu calismada anili sodzlesme, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak
yapilan ve bu anlamda uygulamada kacak olarak tabir edilen imara aykir1 yapilar
bakimindan ele alinmis ve incelenmeye ¢alisilmistir. Calisma konu bashigimizda yer
alan “ekleme” ifadesiyle aslinda bastan veya sonradan imara aykir1 tim uygulamalar

kastedilmis ve buna gore ¢alisma plani olusturulmustur.

Calisma konu basligimizda her ne kadar “arsa payt karsiligi insaat
sozlegsmesi” ifadesi yer almakta ise de imara aykir1 uygulamalar 6zelinde yapilacak
aciklamalar diger insaat sdzlesmeleri acisindan da aksi belirtilmedikge gecerlidir.
Esasen gerek arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmesi, gerek bedeli karsiligi ingaat
sozlesmesi ve gerekse gelir paylasimli insaat sozlesmesi, ya da isletme hakki
karsilig1 insaat sozlesmesi genel olarak insaat sdzlesmelerinin alt gériiniimleri yani

uygulanma cesitleridir. Bu nedenle kanaatimizce Insaat sézlesmeleri ayr1 bir kanun



veya 11.01.2011 tarihli 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda (TBK)!° tipik bir

sozlesme olarak ve eser sdzlesmesinden ayr1 diizenlenmelidir.'!

Tezimizde, mahkemelerin 6nemli bir is yiikiini olusturan, kaynaginda
ekonomik ve sosyal sorunlarin oldugu bu tiir sozlesmelerde, uygulama ve 6gretide
kendi agimizdan bir bakis agis1 ile katkida bulunmak hedeflenmistir. Bu kapsamda
birinci boliimde, arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri, calisma konumuzla sinirh
olarak genel cercevede incelenmis, esas ¢alisma konumuz bu sozlesmenin kendisi
olmadig1 i¢in sozlesmeye iligkin ilgili hususlar; bor¢lar hukuku kavramlariyla birlikte
temel unsurlar, gegerlilik kosullar, tiirleri, hiikiimleri ve sona ermesi alt basliklariyla
ayrinttya girmeksizin ve fakat yeri geldiginde tartismali konulara da deginmek
suretiyle genel olarak incelenmistir. Ikinci béliimde tezimizin ana konusu olan arsa
payr karsiligi insaat sozlesmelerinde Kacgak Eklemeler sorunu, uygulamada
karsilagilan sorunlar, 6greti ve emsal yargi kararlar ¢ergcevesinde degerlendirilmistir.
Ayrica bu boliimde kagak yapmin hukuki niteligi esya ve miilkiyet kavramlari ile
birlikte ¢ikarilan imar affi yasalari agisindan incelenmistir. Ugiincii béliimde imar
mevzuatina uygun yapinin ve hukuka aykir1 (kacak) yapinin ortaya konulabilmesi
bakimindan imar hukukuna iligkin temel kavramlar, yapi, yap1 ruhsati, iskan ruhsati
ve imar yaptirimlari, genel ¢ercevede incelenmistir. Sonug boliimiinde tiim boliimlere

iligkin 6zet degerlendirmelerimiz agiklanmistir.

10 TBK, RG. 04.02.2011/27836, KT. 11.01.2011, KN. 6098

' Nitekim o6gretide GOKYAYLA, taraflar arasindaki iliskilerin uzun siire devam ettigi ingaat
sozlesmelerinde Borglar Kanunu’nun eser sdzlesmesine iliskin hiikiimlerinin her zaman yeterli
olmadigini, 6rnegin ek is ve is degisikligine iligkin uyusmazliklarinda Bor¢lar Kanunu’nda bu konuda
her zaman bir hiikiim bulunmadigini, bu yiizden insaat sdzlesmelerinde borglar kanunun haricinde
farkli diizenlemelerin yapildiginin  gériildiigiinii ifade etmektedir. (Emre GOKYAYLA, Eser
Sozlesmelerinde Ek Is ve Is Degisikligi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2009, s. 44-45) eBK icin ifade
edilen bu gériislerin TBK i¢in de gegerli oldugunu diisiinmekteyiz. AVCI’ da bu konuda APKIS’ in
TBK’ de tiim unsurlariyla ve acgik¢a diizenlenmesi goriisiinde oldugunu ifade etmistir. (Ali AVCI,
Arsa Pay1 Karsihg1 Insaat Sozlesmelerinde Sézlesme Harici Yapilan Bagimsiz Boliimlerin Hukuki
Durumu, Terazi Hukuk Dergisi, C.10 S. 111, Kasim 2015, s. 56-57), www.jurix.com.tr/article/4186)
(E.T. 24.06.2018)



BIRINCI BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
TEMEL OZELLIiK VE HUKUMLERI

I. SOZLESMENIN TEMEL OZELLIiKLERI

A. KAVRAMLAR

S6zlesmenin genel olarak adina iligskin terim sorununa ge¢meden once konu
basligimizda yer alan; arsa, arsa pay1 ve ingaat terimlerine kisaca deginmekte fayda

goriyoruz.

Arsa; Arapga bir sézciik olup iizerinde “yapi yapilmak i¢in ayrilmis yer”
anlamma gelmektedir.'> TMK m. 704’e gore tasmnmaz miilkiyetinin konusu olan
arazide '3, imar uygulamasi gdrmiis, iizerinde yapilasma kosullarmi tasiyan
parsellenmis toprak parcasi olarak kabul edilmektedir. 29.07.1970 tarihli 1319 say1l
Emlak Vergisi Kanunun (EVK)'* 12. maddesine gore de “Belediye sinirlari icinde
belediyece parsellenmis arazi arsa sayuir” Ancak, 1983/6122 sayili bir Bakanlar

Kurulu Kararr’'na gore'® parsellenmemis bir kisim araziler de arsa sayilmaktadir.

2 TDK, sozliik.gov.tr (E.T. 15.01.2020)

13 Arazi; Tapu Sicil Tiiziigii m. 9/1°de, (TST, RG. 17.08.2013/28738) “simwrlar: hukuki ve geometrik
yontemlerle belirlenmis yeryiizii parcast” olarak tammlanmistir. Ogretide esya hukuku agisindan,
“Diger toprak par¢alarindan ayrilan ve bagimsiz bir esya haline gelen, zel miilkiyete konu olabilen,
kendisini ¢evreleyen toprak parcalarindan simirlari belirlemek suretiyle ayrilan ii¢ boyutlu bir toprak
pargast”, (Jale AKIPEK/Turgut AKINTURK/ Derya ATES, Esya Hukuku, Beta Yaymlar1, 2. Baski,
Istanbul Eyliil 2018, s. 457,509; Mustafa Resit KARAHASAN, Miilkiyet Hukuku, Istanbul Matbaasi
1975 s. 12) Imar ve Insaat Hukuku agisindan, imar uygulamasi gdrmemis toprak parcasi olarak da
tanimlanmaktadir.

4 EVK, RG.11.08.1970/13576, KT. 29.07.1970, KN. 1319

SBKK, RG.11.03.1983/17984, Bu hususta ayrmtili bilgi icin bkz. Nezih SUTCU, Kamulastirma
Hukukunda Arsa-Arazi Ayirimi (Makale), BBD, C.42, S. 103, Mart 2018 s. 49-57 (Jurix.com.tr)
(E.T.13.01.2020)



Calisma konumuz bakimindan arsa; imar uygulamasi gdérmiis toprak pargasi yani,

imar diizenine gore iizerinde bina insa edilebilir nitelikteki imar parselidir.'®

Arsa Payi; KMK m. 2’de arsa payi, “Arsanin, bu kanunda yazili esasa gore
bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylar:” olarak tanimlanmustir.
Calismamiza konu s6zlesmenin de esas unsuru olan arsa payi, bir arsa iizerinde
yapilan konut ya da igyeri niteligindeki yap1 ve eklentileri ile arsa arasinda bagimsiz
fakat ayn1 zamanda payli miilkiyet iliskisi kuran hukuki bir kavrami ifade eder. Arsa
pay1 ile, binanin insa edildigi tabandaki arsa ve ortak yerler lizerinde payli miilkiyet
mevcut oldugu halde ayn1 zamanda tizerindeki iskana konu her bir bagimsiz boliimde

ayr1 ve bagimsiz bir miilkiyet hakkinin kurulmasi saglanmis olur.!”

KMK 3/2 uyarinca arsa payi, kat milkiyeti ya da kat irtifakina konu ana
gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleri ile orantili olarak belirlenir'® ve KMK m. 12/a uyarinca tapu
idaresine yapilacak basvuruda ibraz edilecek mimari projede gosterilir. KMK m. 5/2
uyarinca da bu belirleme yapilirken kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat

irtifaki kurulmamig arsa pay1 birakilmaz.

Kanun koyucunun arsa paymi ortak miilkiyet olarak payli ve el birligi
miilkiyetinden farkli bir isimle tanimlamasi da kanimizca sui generis bir miilkiyet
yaratilmis olmasindan kaynaklanmaktadir. Nitekim, KMK m. 3° de “Kat miilkiyeti,
arsa payi ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili ozel bir miilkiyettir”
denilmektedir. Burada dikkat edilmesi gerekli husus arsa paymin ortaklara degil
bagimsiz béliimlere 6zgiilendigidir.!” Bu sayede her bagimsiz béliim, bagimsiz bir
esya gibidir ve ayr tapu senedi ile lizerinde irtifak hakki ve rehin kurulmasina, 6n
alim hakki olmadan kolayca el degistirmesine imkan verir.?° Kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki kurulmadan 6nce sahip olunan miilkiyet, ister tam ister payli ya da elbirligi

miilkiyeti olsun kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulduktan sonra bagimsiz

16 {mar Parseli; K m. 5’ de “Imar adalar icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, Imar
Plant ve yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis sekli” olarak tanimlanmustir.

17 Ekrem KURT, Kat Irtifaki Kurulmas1 Sona Ermesi ve Kat Miilkiyetine Gegis, Prof. Dr. Mustafa
Dural’a Armagan, Filiz Kitabevi, 1. Baski, Istanbul Nisan 2013, s. 786-787

18 COSKUN, s. 452; Peren SANRI ARSLAN, Arsa Pay1 Diizeltme Davasi, Seckin Yaymevi, 1.
Baski, Ankara Mayis 2018, s. 67

19 SANRI ARSLAN, s. 47; EXURT, s. 787

20 E KURT, s. 787



boliimlere 6zgiilenen arsa payina doniisiir.?! Ogretide bu kavramin gereksiz oldugu,
medeni kanun terimlerine sadik kalinmasi gerektigi, payli miilkiyet konusu ana
gayrimenkul parseli kat miilkiyeti objesi olunca, payli miilkiyet paylarinin higbir
yapisal degisiklige ugramadigi, KMK uyarinca yalnizca admin degistigi iddia

edilmistir.2?

Insaat; Arapca bir sdzciik olup “yapma isi, yapim” anlamina gelmektedir.??
Ingaat sdzciigii, yapilmakta olan bir nesnel varligi ve yapilma eylemini ifade etmekte,
yalniz bina dahil, arazi veya suda yapilan, tlinel, viyadiik, koprii, denizde veya karada
insa edilen tiip gecit vb. genis anlamda yap1 yapim islerini ihtiva etmekte, teknolojik
olarak ise, yapim islerine olanak saglayan tekniklerin tiimii, hukuksal anlamda ise bir
arazinin igine, altina, iistiine yap1 yapilmasi olarak ifade edilmektedir.?* Bir baska
degerlendirmede insaat, “yalniz belirli bir sekil icinde maddi bir varliga, bir cisme
sahip bulunan, insan emeginin tirtinii olan ve baskasina devir ve teslim edilebilen
yapilar” seklinde tanimlanmistir.>> Yap1 ve Bina kavramlarina ikinci béliimde ayrica
deginecek oldugumuzdan burada tanimina yer vermiyoruz. Ancak belirtelim ki,

calisma konumuz, arazi lizerinde yapilan sabit insaatlar yani binalardir.

Arsa Payr Karsihgn Insaat Sézlesmesi; Kanunda diizenlenmemis, karma
nitelikli bir sozlesme olmasi nedeniyle, 6gretide, uygulamada ve yargi kararlarinda
bu sézlesme muhtelif isimlerle anilmaktadir. Ogretide ¢ogunlukla kullanilanlar; Arsa
Payr Karsihign Kat Yapmi Sozlesesi 2° Arsa Payr Karsihigi Insaat Yapim

Sozlesmesi,?” Kat Karsiig1 Ingaat Sozlesmesi,?® Arsa Payr Karsiligi Bina Yapim

2 SANRI ARSLAN, s. 47

2 Etem Saba OZMEN/Giilsah Vardar HAMAMCIOGLU, Kat irtifaki, (Kat Irtifaki) On iki Levha
Yaymncilik, 3. Baski, Istanbul Eyliil 2017, s. 38

23 TDK, sozlik.gov.tr (E.T. 15.01.2020)

2*Efrail AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Seckin Yayncilik, Ugiincii Baski, Ankara
Haziran 2016, s. 37-38; Giirsel ONGOREN, Insaat Hukuku, (insaat) www.ongoren.av.tr/wp-
contant/uploads/2017/02/Insaat-hukuku-02-02-2017.pdf s. 10-11 (Erisim; 13.08.2018)

25 Koksal KOCAAGA, Ingaat Sozlesmesi, (Insaat) Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 59

26 Yasemin DURAK, Arsa Payr Karsihigi Kat Yapimi Sozlesmesi, [UHFD C.1 Y. 2015, s. 207
http://dergipark.gov.tr/download/article-file/208371 (Erisim:25.02.2018)

27 [zzet KARADAS, Eser (insaat Yapim) Sozlesmeleri, Adalet Yayinevi, 4. Baski, Ankara Nisan
2016, s. 44

28 Cengiz KOSTAKOGLU, igtihath Insaat Hukuku ve Kat Karsiligi insaat Sozlesmesi, Beta
Yaymlari, 10. Baski, Istanbul Eyliil 2017; Nezih SUTCU, Kat Karsihig1 insaat Yapim Sozlesmesi,
(insaat) Seckin Yayinlari, 5. Baski, Ankara Ocak 2016; Ismail ATAMULU, Kat Karsihg: insaat
S6zlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014;
Mustafa Duhan DEMIR, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Sona
Ermesi, Seckin Yayinlari, 1. Baski, Ankara Mart 2017; Zeynep AYAR BIRKIN, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, Seckin Yayincilik, Birinci Baski, Ankara Mayis 2019; Ahmet M.



Sozlesmesi,?? Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz Boliim Yapim Sézlesmesi,*® Arsa Pay1
Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi,?! dir. Uygulamada ise (6greti ve karar iceriklerine gore)
Ozellikle noterler tarafindan Tasinmaz (Gayrimenkul) Satis Vaadi ve Kat Karsiligi
Insaat Sozlesmesi, Kat Karsilig1 Insaat Yapim ve Satis Vaadi sdzlesmesi, Kat
Karsilig1 Insaat ve Gayrimenkul Satis S6zlesmesi, Diizenleme Seklinde Gayrimenkul
Satis Vaadi ve Insaat Sozlesmesi seklinde kullanmimlarin oldugu anlasilmaktadir.3?
Ogretide, “Kat Karsilig1 Insaat” ve “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat” terimlerinin daha
fazla kullanildigi, son donemde yaygmn tercihin “Arsa Payr Karsilig1 Insaat

Sozlesmesi” terimi oldugu goriilmektedir.

Ogretide oldugu gibi, Yargitay kararlarinda da terim birliginin saglanamadig,

“«“

» 33

kararlarda; at Karsiigr Insaat Sozlesmesi, “Arsa Pay1 Karsihgi Insaat

KILICOGLU, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Kitabevi 1. Basi, Ankara Eyliil 2019, s. 493;
Oguz USTA, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Adalet Yaymevi, 1.
Baski, Ankara Temmuz 2017,

2 AYDEMIR, s. 122

30 Celik Ahmet CELIK, Eser Sézlesmesi (Yapim, Bakim, Onarim ve Yiiklenim Sozlesmeleri)
www.tazminathukuku.com s. 2-29 (E.T. 28.03.2019); Fahrettin ARAL/Hasan AYRANCI, Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yaymnlari, 11. Baski, Ankara 2015, s. 368; Bilal KARTAL, Arsa
Pay1 Karsilig1 Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi, Matsa Basimevi, Ankara 1993

31 Hasan ERMAN, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, (Ingaat) Der Yayinlari, istanbul Ekim 2010,
s. 1; Aydin ZEVKLILER/K. Emre GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Turhan
Kitapevi, 17. Bas1, Ankara Eyliil 2017, s. 471; KOCAAGA, (insaat), s. 213; Koksal KOCAAGA,
Arsa Payr Karsiligi Ingaat Yapiminda flave Is ve ilave Bagimsiz Boliim Sorunu, (Makale), TBB
Dergisi, S. 85, 2009 s. 86-104; M. Turgut OZ, Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmesi Serhi ve Kat
Irtifaki, (Makale-Ingaat) (Insaat Hukuku ve Uygulamasi, Editérler Emrehan Inal/Basak Baysal) Oniki
Levha Yayinlari, 1. Baski, Istanbul Kasim 2017, s. 441-469, s. 441; M. Turgut OZ, Insaat S6zlesmesi
ve llgili Mevzuat, Vedat Kitapgilik, (Insaat) 3. Basi Istanbul 2016, s. 7; Yusuf BUYUKAY, Eser
Sézlesmesi, Yetkin Yaymlari, 3.Baski, Ankara 2019; Turan SAHIN, Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii, Segkin Yaymnevi, Ankara Mart 2012, s. 102;
Leyla Miijde KURT, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin Yaymlari, Ankara
2012, s. 315; Ilker Hasan DUMAN, Insaat Hukuku (insaat) Seckin Yaymnlari, 8. Baski, Ankara,
Mayis 2016, s. 120; Ilker Hasan DUMAN, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmeleri Nasil Diizenlenir,
(Sozlesme) Seckin Yaymlari, 1. Baski, Ankara, Haziran 2017; Cevdet YAVUZ, Borglar Hukuku
Dersleri, Beta Yayinlar1, 14. Baski, Istanbul Ekim 2016, s. 580; Mustafa GUR, Arsa Pay1 Karsilig
Ingaat Sézlesmesinde Eksik ifa ve Ayipli ifa Kavramlari, Segkin Yaymevi, 1. Baski, Ankara Nisan
2017; Murat AYDOGDU/Nalan KAHVECI, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Adalet Yayinevi,
1. Baski, Ankara Kasim 2019, s. 464; Turgut UYGUR, Aciklamali Ictihatli Tnsaat Hukuku Eser ve
Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmesi, Adalet Matbaacilik, Ankara 1993, s. 77

328UTCU, s. 29; Yarg. 15. HD. E.2019/1046 K.2019/5195 T.16.12.2019, Sinerji mevzuat.com.tr
(karar icerigi, E.T.19.01.2020); Yarg. 15. HD. E.2019/1667 K.2019/5226 T.17.12.2019 Sinerji
mevzuat.com.tr (karar icerigi, E.T.19.01.2020); Yarg. 15. HD. E.2018/5584 K.2019/641
T.18.02.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (karar icerigi, E.T.19.01.2020)

3 YIBBGK, RG, 21.12.1988/2026, E.1987/2 K.1988/2 T.30.09.1988, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
25.02.2018); YHGK, E.2003/15-124 K.2003/175 T.19.03.2003, ezproxy.mef.edu.tr.2116 — Lexpera
(E.T. 25.02.2018); YHGK, E.204/569 K.2016/181 T.26.2.2016, ezproxy.mef.edu.tr.2116 — Lexpera
(E.T. 25.02.2018); Yarg. 15. HD. E.2017/449 K.2017/2579 T.15.6.2017, iBD, C.92, S. 3, Y.2018, s.
438-440,  Yarg. 15. HD. E.2018/1074 K.2018/2079 T.21.05.2018, Sinerji mevzuat.com.tr
(E.T.19.01.2020)
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934 535

Sozlesmesi, “Arsa Payr Karsiligi Kat Yapim Soézlesmesi ve “Arsa Pay
Karsiligr Insaat Yapim Sozlesmesi”3® terimlerinin tercih edildigi, bazen bunlarin

ikisinin bir arada kullamldig:®’ gériilmektedir.

Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesi teriminin, yaygin kullanimi nedeniyle 6gretide
kimi yazarlar tarafindan tercihen kullanldig1®® ifade edilmis ise de bu ve Arsa Payi
Karsiligi Insaat Sozlesmesi disindaki diger terimler; her ne kadar TBK’ de
diizenlenmemis olsa da TMK. m. 1009’ da “Arsa Pay: Insaat”, 22.12.2934 tarih ve
2644 sayili Tapu Kanunu (TK)* m. 26°da “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat”, 22.07.2013
tarih ve 2013/5150 no.lu Tapu Sicil Tiiziigii (TST)* m. 47/c (Eski, 55/c) de “Arsa
Pay1 Karsihign Insaat Hakki” terimlerine yer verilmis olmasi nedeniyle yasal
diizenleme ile ismi konulmus oldugu, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi disindaki
farkl tabirlerin kullanilmasinin hukukgular arasinda anlagsmay1 giiglestirecegi, noter
ve tapularda sikintiya yol agabilecegi*!, ayrica Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesi terimi
de; yiiklenicinin arsa sahibine verecegi yerlerin kat degil bagimsiz béliim olmasi, *?
kat kavrammnin bir veya birden fazla bagimsiz béliim ile ortak yerleri de icerdigi*

gerekeesiyle bizce hakli elestiri konusu olmustur.

Ogreti ve yargi kararlarinda goriilen, “Arsa Payi Karsihgr Insaat Yapim
Sozlesmesi” terimi de bizce, “Insaat ve Yapim” sozciiklerinin es anlamli olmasi

nedeniyle kullanilmas1 uygun olmayan bir terimdir.

3 YHGK, E.2017/2036 K.2019/161 T.19.02.2019 Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.19.01.2020); Yarg. 23.
HD. E.2016/4514 K.2019/4329 T.17.10.2019, 2019 Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.19.01.2020); Yarg.
15. HD. E.2019/390 K.2019/4207 T.30.10.2019, ezproxy.mef.edu.tr.2116 — Lexpera (E.T.
19.01.2020); Yarg. 23. HD. E.2016/9275 K.2019/4491 T.4.11.2019 ezproxy.mef.edu.tr.2116 —
Lexpera (E.T. 19.01.2020); Yarg. 23. HD. E.2016/8418 K.2019/4442 T.24.10.2019,
ezproxy.mef.edu.tr.2116 — Lexpera (E.T. 19.01.2020);

35 Yarg. 15. HD. E.2019/2824 K.2019/5139 T.12.12.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.19.01.2020)

3 YHGK, E.2017/1611 K.2018/1218 T.23.05.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.08.02.2019); Yarg.
14.HD. E.2017/2217 K.2017/8114 T.6.11.2017, iBD, C.92, S. 3, Y.2018, s. 433-434; Yarg. 15. HD,
E.2019/1672 K.2019/5239 T.18.12.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.19.01.2020);

37 Yarg. 23. HD. E.2012 5310 K.2013/523 T.05.02.2013, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.18.02.2019);
Yarg. 15. HD.2019/1041 K.2019/4632 T.18.11.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.19.01.2020)

33 ATAMULLU, s. 21; DEMIR, s. 20; SUTCU, s. 33

3 TK, RG. 29.12.1934/2892, KT. 22.12.1934, KN. 2644

40 TST, RG. 17.08.2013/28738, KT.22.07.2013 Tiiziik Y11/No. 2013/5150

41 Ethem Saba OZMEN/Tuba Akcura KARAMAN, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalari, Istanbul Barosu C. 87, S. 2013/1, s. 48

2 CELIK, s. 17

4 AYDEMIR, s. 122; ONGOREN, (insaat), s. 21
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Son olarak, 10 Temmuz 2019 tarihli degisiklikle, 6306 sayili yasanin 6.
maddesine getirilen ilave 14. fikrada** acikca, “arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi”
teriminin kullanilmasi, aymi terimin 19 Ekim 2019 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan, 6306 Sayili Yasanin Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Yonetmelik® ile, ilgili yonetmeligin*® 13. maddesinin 10. fikrasinda ve ilave
getirilen 11/2-e ve f bentlerinde de kullanilmis olmasi bizce bu terimin artik yasa

koyucu tarafindan da benimsenen terim olarak kabul edildigini géstermektedir.

Kanaatimizce, yasa koyucunun bu tercihine uyulmasi gerekir. Yasal metinlerde
kullanilan terimin benimsenmesi, karmasanin ortadan kaldirilmasi i¢in dogru ve

gecerli bir ¢oziim olacagindan biz de “Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi’

teriminin benimsenmesi gerektigini diisiiniiyoruz.

Asagida tiim yonleriyle irdelenecek olan arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi,
arsa malikinin yapim, yiiklenicinin de arsa maliyetine katlanmamasi nedeniyle
tilkemize Ozgii kosullarda gelismis yaygin uygulama alan1 bulan eser ve satig
s0zlesmelerini bir arada barindirmasinin da etkisi ile kapsamli ve dikkat edilmesi
gereken Onemli unsurlar1 ihtiva eden bir sozlesmedir. Uygulamada bu tiir
sozlesmelerde Ozellikle; taraflar s6zlesmenin konusu ve tasinmazlarin imar durumu,
arsa paylarinin devri (ve vaadi), ruhsat ve ingaat teslim siireleri, kat irtifakinin
kurulma ve bagimmsiz bolimlerin paylasilma sartlar1 (taraflarin  asli  edim
yukiimliiliikleri) Tapuya serh, vergi ve giderlere iliskin sorumluluklar, kira bedelleri,
gecikme tazminati, miicbir sebepler, garanti ve diger sézlesmeye 6zgii yan edim

yiikiimliiliiklerinin yer aldig1 goriilmektedir.*’

B. TANIMI

Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi (Locatio conductio operis)*®; parasi

olmayan veya bu konuda yeterli imkan ve kabiliyeti bulunmayan arsa sahibiyle,

#RG. 10.07.2019/30827, KN.7181, KT. 4.7.2019,

¥ RG, 19.10.2019/30923

4 RG, 15.12.2012/28498

47 Serdal OZLUK, Girisimciler I¢in Insaat, Seckin Yaymevi, ikinci Baski, Ankara Mart 2017, s. 34

48 Roma Hukukunda, “is sahibinin (Locator) verecegi iicret ve malzeme karsilifinda yiiklenicinin
(conductor) bir eseri (opus) meydana getirme borcu altina girdigi” sézlesme olarak tanimlanmistir.
(Sahin AKINCI, Roma Borglar Hukuku, Sayram Yayinlari, 9.Basli, Konya Aralik 2018, s. 143-144;
Ozlem SOGUTLU ERISGIN, Roma Hukukunda Tarihsel Gelisimi Igerisinde Contractus (Sozlesme)
Kavrami ve Sozlesmesel Sorumluluk Olgiitleri, Segkin Yaymlari, 1. Baski, Ankara Eyliil 2016, s. 149;
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parast olup ingsaat konusunda tecriilbe ve bilgisi bulunan ytiiklenicilerin bir araya
gelmesi neticesinde, arsa sahibinin para olarak bir bedel 6demeden miilkiyetindeki
arsanin bir kisim paylarmmi bedel yerine ge¢mek iizere yiikleniciye devretmek
istemesi, yiiklenicinin de arsa sahibinin arsasi iizerinde kendi finansmani ile insa
edecegi binada KMK uyarinca olusturulacak bagimsiz boliimlerden kararlastirilan
miktarini arsa sahibine teslim etmeyi kabul etmesi ile olusan, eser sd6zlesmesinin bir
cesidi olarak degerlendirilen, tasinmaz pay devrini de icermesi nedeniyle karma

yapist olan, atipik bir so6zlesmedir.

Arsa payr karsiligr ingaat sOzlesmesi, tipik bir sézlesme olarak kanunda
diizenlenmediginden acik bir tanimi da bulunmamaktadir. > TBK’nin 470-486.
maddeleri arasinda diizenlenmis Eser Sozlesmesinin bir ¢esidi  olarak
degerlendirilmekte ve agirlikli olarak yapilan tanimlarin da bu sozlesme tanimi
cercevesinde yapildign goriilmektedir. TBK m. 470’¢ gore Eser Sozlesmesi, >
“Yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun karsiliginda bir
bedel odemeyi iistlendigi” sozlesmedir. Arsa pay:1 karsiligi insaat sozlesmesinde,
yiiklenicinin meydana getirdigi bina- maddi varlik,’! yani yiiklenicinin taahhiit ettigi
edimin sonucu, “eser” olarak kabul edilmektedir. Ancak TBK’deki eser kavrami

bundan ¢ok daha genis olup maddi olmayan varliklar1 da igerir.>?

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi i¢in 6gretide muhtelif tanimlarin yapildigi
goriilmektedir. Bir kisim yazarlara gore arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi;

“Arsa sahibinin arsasimin belirli paylarinin miilkiyetini, miiteahhidin arsa
tizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz béliimlerinin teslimi karsiliginda,
miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesi”™,

“Yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak, baskasinin malik oldugu

arsa tizerine binamn yapim igini tistlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak binadaki

Ziya UMUR, Roma Hukuku Ders Notlari, Beta Yaymlari, 3. Baski, Istanbul Kasim 1999, s. 369;
Tiirkan RADO, Roma Hukuku Dersleri Borglar Hukuku, Filiz Kitabevi, 1987, s. 140

4 Canan RUHI/Ahmet Cemal RUHI, Arsa Payr Karsihigi insaat Sozlesmesinden Kaynaklanan
Davalar, Seckin Yayinlari, 1. Baski, Ankara Nisan 2019, s. 27

%0 eBK (RG 29.04.1926/359) m. 355> de “Istisna” akdi olarak amilmaktadir. (Istisna kelimenin
yanlishgr dogrusunun “Istisna” olmasi ve anlami hakkindaki agiklamalar igin bkz. Yasar Engin
SELIMOGLU, Eser Sozlesmesi, Adalet Yaymevi, 4. Baski, Ankara Haziran 2017, s. 1; KARADAS,
s. 35

S AYDEMR, s. 124

S2KILICOGLU, s. 443

33 ERMAN, (Insaat), s. 1
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bir kistm bagimsiz boliime karsilik gelecek arsa paymni yiikleniciye gecirmeyi vaat
ettigi s6zlesme™>*,

“Yiiklenicinin, arsa sahibinin arsast tizerinde ve arsadaki belli paylarin
miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimler insa etmek suretiyle biitiinliik arzeden bina
yapma borcu altina girdigi sézlesme ™,

“Yiiklenicinin arsa sahibine ait tasinmaz lizerinde yapacagi insaat
karsiliginda, arsa sahibinin, yiikleniciye taginmaz devrini yiikiimlendigi sozlesme °

“Miiteahhidin kendi finanst ile ingsa edecegi binamin belirlenen bagimsiz
boliimlerinin arsa sahibine teslimini, arsa sahibinin de bedel olarak, sozlesmeye
konu arsanin belli paylarinmin miiteahhide devrini taahhiit ettigi sézlesme ™’

“Yiiklenicinin, issahibinin arsasi ilizerinde ve arsada belli veya belirlenebilir
paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimlerin bir biitiinliik tasir bicimde insa
edilmesini iistlendigi sozlesme ™ ®

olarak tanimlamustir.

Yiiksek yargi kararlarinda da farkli ama birbirine yakin tanimlarin yapildig:
goriilmektedir. YHGK, 26.02.2016 tarihli bir kararinda, Kat Karsiigi Insaat
Sozlesmesini, “Yiiklenicinin arsa sahibine karsi arsa tizerinde bagimsiz boliimlerden
olusan bir ana yapt insa etme borcu, arsa sahibinin ise karsilik olarak arsadaki
miilkiyetinin belirli bir payimi veya meydana getirilecek ana yapidaki bagimsiz
boliimlerden bir kismimin miilkiyetini yiikleniciye devir borcu altina girdigi
sozlesme”™ olarak tammlamis, Yarg. 14.HD’si ise 07.05.2015 tarihli kararinda,
Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesini, “Yiiklenicinin finansim kendisi saglayarak
arsa maliklerine ait arsa iizerine bina yapim igini yiikiimlendigi, arsa malikinin ise
bedel olarak binadaki bir kissm bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye

gecirmeyi vaat ettigi " sdzlesmeler olarak tanimlamistir.

Tanimlardaki ortak paydanin, {izerinde bina yapilacak tasinmazin arsa sahibine

ait olmasi, finansmanin yiikleniciye ait olmasi ve yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insa

5t KARADAS, s. 43

3 YAVUZ, s. 581

5 SUTCU, s. 33

STUSTA, s. 6-7

8 KARTAL, s. 14-15

% YHGK, E.2014/569 K.2016/181 T.26.02.2016, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T. 25.02.2018)
% Yarg. 14.HD, T.07.05.2015 E.2014/11923 K.2015/5203, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
25.02.2018)
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edilecek binanin belli bagimsiz boliimlerini arsa sahibine teslim etme ylkimliligi
altinda olmasi oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla kisaca sdzlesmeyi, arsa sahibinin
arsa tlizerinde belirli paylarin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi, yiiklenicinin de
kendi finansmani ile insa edecegi binanin bir kisim bagimsiz boliimlerini arsa

sahibine teslim etmeyi ylikiimlendigi sdzlesme olarak tanimlamak miimkiindiir.

Burada yapilacak insaat binadir. Bina, 3194 sayih Imar Kanunun 3.
Maddesinde, “Kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma eglenme veya dinlenmelerine veya
ibadet etmelerine, hayvanlarin korunmasina yarayan yapilar” olarak tanimlanmistir.
Dolayisiyla prefabrik yapilar, bagimsiz boliim niteligi tasimayan yapilar, tistii ortiilii
olmayan depo tiirii yapilar bu sozlesmenin konusu olamayacaklardir. Yine
kanaatimizce, tamami arsa sahibine ait olacak yapilar ile yap islet devret gibi devlet
thale veya kamu ihale yasasi kapsaminda yapilacak yapilar arsa payr devrini

ongormedikleri taktirde bu sdzlesmenin konusu olamazlar.®!

C. TARAFLARI

Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin, miilkiyeti kendisine ait arsa sahibi ve
bina yapimini {istlenen yiiklenici olmak {izere iki tarafi bulunmaktadir. Taraflarin
statlisti, sOzlesmenin gegerliligi ve yilikiimliliklerini etkiledigi icin ayr1 ayn

deginmekte fayda goriiyoruz.

1. YUKLENICi

Yiiklenici,> TBK m. 470’e gére bir bedel karsiliginda eser meydana getirmeyi
istlenmis kisidir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde ise yliklenici, bagimsiz

boliim yapma isini istlenen kisi ¢

olarak tamimlanmis, baska bir goriis ise
yiikleniciyi, yapi1 insasini bizzat veya tageron eliyle ve ticari amagla mevzuatin

ongordiigii sorumluluklarla birlikte iistlenen kisi® olarak izah etmistir. Tanimlara ve

ol Aksi goriis, AYDEMIR, s. 123; KARTAL, s. 17

2 eBK ve ogretide bir kisim yazarlar [Ornegin, BUYUKAY, s. 39; KOSTAKOGLU, s. 18;
ERMAN, (insaat), s. 1] tarafindan , hatta TBK’deki yasal terime ragmen kimi genel diizenleyici
metinlerde halen “Miiteahhit” olarak anilmaktadir.

0 AYAR BIRKIN, s. 71

% DUMAN, (insaat), s. 146; Aynm1 yénde, RUHI/RUHI, s. 30
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uygulamaya bakildiginda ve 6gretide de katildigimiz goriise gore®, ozel sartlar
tagtyan bir bor¢ sdzlesmesinin tarafi olan yiiklenici ile insaat yapma isini ticari
faaliyet alani, bir meslek olarak belirlemis yiiklenici arasinda bir ayirim yapilmalidir.
Insaat uygulamalarinda genellikle yiikleniciler, ¢cogunlukla tiizel kisi kismen de
gercek kisi tacir olmakla birlikte, yiiklenicinin tacir olmasi veya eseri ticari amagla
meydana getirmesi sart degildir. %® (teorik olarak ve belki kismen uygulamada
yapsatci olarak bilinen kisiler) Arsa sahibiyle bagimlilik iliskisi igerisinde olmamasi,
onun emir ve talimatlarina gore hareket etmemesi, bagimsiz bir sekilde edimini
yerine getiriyor olmasi gerekir.®” Aksi halde, arsa sahibi ayn1 zamanda yiiklenici

konumunda olacaktir.

29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yap: Denetim Hakkinda Kanun’a (YDHK)%
gore (m. 1/2-j) ise yap1 miiteahhidi: Yapim isini, yap1 sahibine karsi taahhiit eden
veya ticarl amacla ya da kendisi i¢in sahsi finans kaynaklarini kullanarak iistlenen,

ilgili meslek odasina kayitli, gercek ve tiizel kisidir.

Yap1 Miiteahhitlerinin Siniflandirilmasi ve Kayitlarinin Tutulmasi1 Hakkinda
Yonetmelik ® hiikiimlerinde acik bir tamim olmamakla birlikte burada yer alan
hiikiimlerden istifade ederek yiikleniciyi; Yapilarin, plan, fen, sanat, saglik, cevre
sartlarina ve standartlara yonelik yapim faaliyet ve siireclerini yiiriiten, yapilari;
tesisati ve malzemeleriyle birlikte ilgili mevzuata, uygulama imar planina, ruhsata,
ruhsat eki etiit ve projelere, standartlara ve teknik sartnamelere uygun olarak fenni
mesullerin denetiminde inga etmeyi iistlenmis, ekonomik, mali, mesleki ve teknik
yeterliligi ve yetki belgesini haiz, gergek veya tiizel kisi yahut bunlarin olusturacagi
ortak girisim grubu olarak tanimlamak miimkiindiir. Anili yonetmelige gore, (m. 5)
gercek veya tiizel kisiligi haiz yiiklenicilerin veyahut bunlarin olusturacagi ortak
girisimde yer alan her bir yliklenicinin, yetki belgesi numarasi almasi ve bu
numaranin yapt ruhsatinda, yapi kullanma izin belgesinde ve yapim isleri
sozlesmesinde yer almasi zorunludur. Ingaatlarn da yetki belgeli yiikleniciler

tarafindan yapilmas1 zorunludur. Zira, IK m. 42/son hiikmii uyarinca, yetki belgeli

65 M. Turgut OZ, Insaat Sektoriinde Eser Sozlesmesi, (Makale-Tiiketici) (Konut sektdriinde Tiiketici
Uygulamalari, Editorler, Hakan Tokbas & Ali Suphi Kursun) Sektérel Bazda Tiiketici Hukuku
Uygulamalan Kiilliyat1 2.Cilt, Aristo Yaymevi, 1. Basi, Istanbul Haziran 2016, s. 203-229, s. 206

% (L.M.) KURT, s. 38

7 (L.M.) KURT, s. 38; COSKUN, s. 416

% YDHK, RG, 13.07.2001/24461, KT. 29.06.2001, KN. 4708

% RG, 2.3.2019/30702
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yapt yliklenicisi olmaksizin baglanilan yapinin ruhsati iptal edilecek ve yapi

miuhiirlenecektir.

Bir yapmim yapim isini birden fazla gergek veya tiizelkisi yiiklenici
listlenebilecegi gibi’® bir veya birden fazla yiiklenici (Konsorsiyum — Ortak Girisim
Grubu) yapim isinin sorumlulugunu, arsa sahibine karsi kendi sorumluluklarinda
olmak iizere bir veya birden fazla taseron ile birlikte yiiriitebilir. Arsa sahibi ile
sozlesme imzalamis olan yiiklenici ana (asil-genel)’! yiiklenici, taseron yiikleniciler
ise alt yiiklenici olarak amilir.”? Bu durumda, sézlesmeyi birlikte imzalamis olan
ortak girisim arasindaki iliski adi ortaklik”®, sorumlulugu da TBK m. 638 uyarinca
miiteselsil olacaktir. 7 Ancak alt yiiklenici (taseron) ile arsa/is sahibi arasinda
sozlesmesel bir iligki olmadigr icin arsa/is sahibinin sozlesmeye dayanarak alt
yiikleniciden bir talepte bulunmasi kural olarak s6z konusu olmayacaktir.”’> Esasen
yluklenici, TBK m. 471/3 hiikmii uyarinca eserin (yapinin) meydana getirilmesinde
kisisel Ozellikleri dnem tasimiyorsa ki, insaat sozlesmelerinde bu tiir bir 6zelligin
olmasi genellikle beklenmez, kendi yonetimi atinda yaptirmakla yiikiimlii oldugu

icin sdzlesmeden dogan sorumluluk da yine kendisindedir.

2.  ARSA SAHIBI

Arsa sahibi, lizerinde kat miilkiyetine konu olabilecek bina yapimina elverisli
arsanin miilkiyetine sahip olan (veya en ge¢ pay devir borcunun edasi dncesi arsa
miilkiyetini iktisap etmis olan) ve yapim isini s6zlesmeyle yiikleniciye veren gergek

veya tlizel kisi ya da kisilerdir.

70 ZEVKLILER/GOKYAYLA, S. 447; AYAR BIRKIN, S. 71; AYDEMIR, s. 128; (L.M.) KURT, s.
38

7l ZEVKLILER/GOKYAYLA, S. 447; Fikret EREN, (Borglar), Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Yetkin Yayinlari, 8. Baski, Ankara 2020, s. 614; L.M. KURT, s. 39

2 DUMAN, (insaat), s. 151; KOCAAGA (insaat) s. 33; SELIMOGLU, s. 108

3 EREN, (Borglar), s. 613

7 Mahmut COSKUN, Insaat Szlesmesinden Kaynaklanan Davalar, Seckin Yaymlari, Birinci Baski,
Ankara Haziran 2017, s. 59; DUMAN, (Insaat), s. 151; AYAR BIRKIN, S. 71; AYDEMIR, s. 128

5 COSKUN, s. 145; KOCAAGA, (insaat) s. 33; Ancak, alt yiiklenicinin is sahibine kars1 yazil
taahhiitte bulunmasi, Alt yiiklenicilik sozlesmesi, TBK m. 129/2 uyarinca arsa/is sahibi lehine tam
liclincii kisi yararma sdzlesme niteliginde olmasi1 (COSKUN, s. 145; KOCAAGA, (Insaat), s. 33) ve
yiiklenicinin haklarinin alt yiikleniciye temlik edilmis olmasi (COSKUN, s. 145) hallerinde arsa/is
sahibi dogrudan alt yiikleniciye bagvurabilecektir.
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin konusu, arsa sahibinin maliki oldugu
arsa iizerinde yapilacak bina insaatidir. * Bedeli karsihg yapilan insaat
s0zlesmesinde arsa sahibinin arsa payi devir yiikiimliiliigli yani ortada tasarrufi
muamele olmadigindan, bu sozlesmede is sahibi olarak adlandirilan arsa sahibinin,
arsanin miilkiyet hakkmin da sahibi olmasi bir zorunluluk degildir.”” Ancak, arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibinin asli borcu, insa edilecek binadaki
bir kisim bagimsiz béliimlere ait arsa paylarini yiikleniciye devir etmek oldugundan
arsa sahibinin en ge¢ devir borcunun edasi aninda tapuya kayitli arsanin miilkiyetine
sahip olmas1 gerekir. Arsa sahibi, sdzlesmenin imzasi sirasinda teorik olarak arsanin
miilkiyet hakkina sahip olmayabilir, bu arazinin tapusu da olmayabilir, ancak bu
durum, arsa sahibinin imzalayacagi sozlesmede pay devrini vaat etmesine, yani
borg¢landirict islem yapmasina hukuki bir engel teskil etmez. Bu durumda s6zlesme
TBK m. 170 uyarinca geciktirici kosula baglanmis olur.’ Nitekim Yargitay’in,
tasinmaz satim sozlesmesine konu olan ve yiklenici agisindan konunun

2% (...) Ana tasinmazda

degerlendirildigi 1978 tarihli I¢tihadi Birlestirme Kararinda’
heniiz kat miilkiyetinin ya da kat irtifakinin meydana gelmedigi bir evrede, bagimsiz
boliimiin devri i¢in satis vaadi sozlesmesi yapilmasina esya hukuku ve Borglar
Kanunu yoniinden engel bir hiikiim bulunmamaktadwr. (...)” denilmek suretiyle

acgik¢a benimsenmis bulunmaktadir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine konu arsanin tapuya kayitli olup
olmamas1 hususunda 6gretide fikir ayrilig1 oldugu goriilmektedir. Bir kisim yazarlar
tasinmazin tapuya kayitli olmas1 gerekmedigini diisiiniirken®® bir kisim yazarlar ise

sozlesmeye konu arsanin tapuya kayitli olmasini zorunlu gérmektedir.®!

76 KARADAS, s. 44

77 SUTCU, (Insaat), s. 227; KOCAAGA (Insaat), s. 30 Yazar, is sahibini, genellikle iizerinde insaat
yapilan taginmazin sahibi olarak vurgulamak suretiyle, is sahibinin ayni zamanda tasginmazin maliki
olmak zorunda olmadigin ifade etmis olmaktadir.

8 Benzer sekilde ogretide, sozlesmenin imzalandig1 sirada tarla vasfinda olan bir tasginmazla ilgili
olarak geciktirici kosula bagli APKIS yapilabilecegi ifade edilmistir. COSKUN, s. 451

7 YIBK, RG. 10.06.1978/16312, E.1978/3 K.1978/4 T.24.04.1978, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
24.01.2020)

80 ERMAN, (Insaat), s. 2 “(...) Ayrica tasinmazin tapuya kayith olmas: da gerekmemektedir. Tapusuz
tasinmazlar da miilkiyetin devri, zilyetligin gegirilmesiyle gerceklestiginden, belirlenen arsa
paylarimin zilyetliginin devri ile arsa sahibi edimini yerine getirmis olacaktir. (...); YAVUZ, s. 581-
582 “(...) Bir arazi parcasimin arsa payr karsiuigi insaat sozlesmesine konu olabilmesi icin tapulu
olmasi gsart degildir, sozlesmede belirtilen ve taraflarca iizerinde anlasilan amacin
gerceklestirilmesine hukuken ve fiilen elverigli bulunmasi yeterlidir. (...)”

81 SUTCU, (insaat), s. 31; USTA,s. 11
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Kanaatimizce, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi, tasinmaz satisini da igeren
karma nitelikli bir sézlesme olduguna gore, arsa sahibinin, en ge¢ devir borcunu eda
zamaninda tapulu tasmnmazin maliki olmas1 gerekir.®? Ornegin, bir arsanin zilyedi
veya intifa hakki sahibi ya da bir baska sekilde arsa iizerinde fiili ya da hukuki
egemenligi bulunan kisi, ileride bu arsanin miilkiyetini edinebilecegini diisiinerek
sOzlesmeyi imzalamig olabilir. Bu sézlesme de bizce geciktirici kosula bagl olarak
gecerlidir. Kosul gerceklesirse sozlesme yiirtirliige girecek, aksi halde, s6zlesmenin
amaci olan kat miilkiyetini haiz bagimsiz bdliim tesisi ve arsa payi devri, siibjektif
imkansizlik nedeniyle hukuken miimkiin olmayacaktir.®®> Nitekim, bir Hukuk Genel
Kurulu kararinda® sozlesmenin konusunun arsa sahibinin maliki oldugu arsa
lizerinde yapilacak bina insaati oldugu vurgulanmak suretiyle bu husus ifade

edilmistir.

Yargitay, 29.09.2010 tarihli bir Hukuk Genel Kurulu kararmda® baskasmim
zilyetligindeki tapuda kayitli olmayan tasinmazlar ile baskasi adina tapuda kayith
taginmazlarin satis vaadi ile satisini, kisisel bir bor¢ dogurmasi nedeniyle gecerli
olarak kabul etmis, bu tlir bir satisin objektif imkansizlik nedeniyle gegersiz
sayillamayacagini belirtmistir. Anili karara konu davanin konusu, satis vaadi
sozlesmesine dayali bir ihtilaf oldugundan bizce arsa payr karsilig1 insaat
sO0zlesmesinde sadece bir satig degil ayn1 zamanda bir eser s6zlesmesi de oldugu i¢in
geciktirici kosulun gerceklesmemesi halinde bu tiir bir s6zlesmenin ifasi miimkiin
olmayacaktir. Taginmazin tapusuz olmasi halinde bu imkansizlik objektif yani herkes
icin s0z konusu olabilen bir imkansizlik, tapuya kayith bir tasinmaz olmasi halinde

stibjektif bir imkansizlik s6z konusu olur. Anili kararda da ayn1 husus vurgulanmaistir.

Bu konuda deginilmesi gereken bir husus da tapu tahsis belgeli arazi
sahiplerinin arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi yapip yapamayacaklaridir.
Kanaatimizce, tapu tahsis belgesi sahibi olan arsa sahiplerinin bu belgeye istinaden

sozlesmeyi gecerli bir sekilde yapabilmeleri sz konusu olamayacaktir.

82 SUTCU, (insaat), s. 31; AYAR BIRKIN, s. 69

83 AYDEMIR, s. 126

8 YHGK, E.2014/23-724 K.2016/168 T.24.02.2016, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 24.01.2020)

8 YHGK, E.2010/386 K.2010/427 T.29.09.2010, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
24.01.2020)

8 SUTCU, (insaat), s. 32
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07.06.1986 tarih ve 3290 sayili Kanunla®’ degisik 8.3.1984 tarih ve 2981 sayili
kanunun (2981 Sayili Kanun)®® 10. maddesine gore, hazine, belediye, il dzel idaresi
veya Vakiflar Genel Midirliigliniin idare ettigi arsa veya araziler lzerinde,
dolayisiyla imar mevzuatina aykir1 ve bagkasina ait arazide insa edilmis gecekondu
olarak anilan tasinmazlar igin verilen®® bir belge oldugundan, bu belge sahibinin
yiikleniciye karsi pay devir borcunu yerine getirmesi miimkiin olamaz. Bu nedenle
de s6z konusu belge sahibinin gegerli bir arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin
tarafi olmast miimkiin olmayacaktir. Zira, tapu tahsis belgesi sahibi kisi, arazi

lizerindeki mevcut yapmin maliki degildir.”

Ogretide, tapu tahsis belgesinin; miilkiyeti nakleden ya da tespit eden bir belge
niteliginde olmadigi, yasa ile belirlenmis kosullarin mevcudiyeti halinde sahibine
verilecek tapuya esas teskil edecegi, dolayisiyla bir miilkiyet belgesi olmayip fiili
kullamimi1 belgeleyen, kisisel hak saglayan bir belge niteliginde oldugu,®' ifade
edilmistir. Tapu tahsis belgesi, sahibine nesnel degil kisisel hak sagladigi icin bu
belgeye dayanilarak yap: ruhsati da istenemeyecektir.”” Su halde tapu tahsis belgesi
bir miilkiyet belgesi olmadigindan malik sifatiyla arsa payr karsiligi insaat

sozlesmesi yapmaya hukuki imkan tanimaz.”?

Arsa sahibi, tek veya birden fazla, gercek veya tiizel kisi olabilir.”* Arsa
lizerinde payli veya istirak halinde miilkiyet durumu s6z konusu oldugunda birden
fazla arsa sahibinden s6z edilir. Bu durumda, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin,
paylt miilkiyette; TMK m. 692/1 uyarinca, aksi paydaslarca dnceden oybirligi ile
kararlastirilmadik¢a imzalanacak so6zlesme; payli malin 6zgiilendigi amacin

degistirilmesi amaci tasiyacagindan, olagan sekilde kullanimi asan yap1 isi

87RG. 22.06.1986/19130, KT. 07.06.1986, KN. 3290

882981 SK., RG. 08.03.1984/18335KT. 24.12.1984, KN. 2981

8 Halil AKKANAT, Tapu Tahsis Belgesinden Kaynaklanan Hukuki Sorunlar, (Tapu Tahsis) Prof. Dr.
Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C.1, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2009, s. 234

% YHGK, E.2017/1752 K.2019/499 T.30.04.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 24.01.2020); Bir
karara gore de belge ancak, belgeyi veren idarece imar 1slah ¢aligmalarinin baslamasi halinde ilgilisine
tapu verme vaadini tasiyabilir. YHGK, 4.12.1996, 14-763/864, Aymi dogrultuda, Yarg. 14.HD.
30.11.2010, 9012/13172; Yarg. 14.HD. 9.4.2009, 3665/4572; Yarg. 1.HD. 16.4.2009, 379/4596
SUTCU, (insaat), s. 32

9l Ali Riza ILGEZDI, 100 Soruda Tapu Tahsis Belgesi, Seckin Yayinlari, (Tapu Tahsis) 4. Baski,
Ankara Eyliil 2017, s. 43

%2 Tlker Hasan DUMAN, (Ruhsat), 100 Soruda Yap1 Ruhsat1, Seckin Yaynlari, Ankara, Agustos 2016,
s. 71

% Yarg. 15. HD, E.2018/5584 K.2019/641 T.18.02.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 24.01.2020)

% KARADAS, s. 37; AYAR BIRKIN, s. 69; KILICOGLU, s. 493; Aydemir, s. 127; USTA, s. 14;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 476; DUMAN, (insaat), s. 160
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niteliginde oldugundan ve ayni zamanda payli mal {lizerinde gerceklestirilecek bir
tasarruf islemi niteliginde oldugundan, tiim paydaslarca imzalanmadik¢a gegerli
olmayacaktir. > Elbirligi miilkiyetinde ise, TMK m. 701 uyarinca ortaklarin
belirlenmis paylar1 olmayip ortaklarin her birinin haklar1 ortakliga giren mallarin
tamamina yaygin oldugundan, TMK m. 702 hiikmii ile de kanunda veya sdzlesmede
aksine hiikiim bulunmadik¢a gerek yonetim ve gerekse tasarruf islemleri icin
ortaklarin oy birligi ile karar vermeleri zorunlu kilindigindan, arsa iizerinde el birligi
(istirak halinde) miilkiyeti sahibi olan maliklerin tamaminin arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesini imzalamig olmalar1 gerekir. Yiiksek mahkeme de verdigi mubhtelif
kararlarda gerek sozlesmenin imzalanmasi gerekse feshinde paydas veya ortaklarin

oy birligi ile karar almas1 gerektigini ictihat etmistir.”®

Tiim paydas veya ortaklarin ayni sdzlesmeye, ayn1 zamanda imza atmalar sart
olmayip farkli tarih ve yerlerde ayn1 s6zlesme metninin imzalanmasi miimkiindiir.”’
Ancak paydas veya ortaklarla ayr1 sozlesme yapilmis olmasi onlarin bagimsiz
hareket edebilecegi anlamima gelmez.”® Sézlesmenin paydas veya ortaklarin bir kisnm
tarafindan sonradan icazet verilmek suretiyle gecerli hale getirilebilecegi yoniindeki
ogretideki goriise biz de katiliyoruz.®® Ancak farkli olarak, bu icazetin ortiilii
olamayacagii, yazili olmasi gerektigini, bunun sozlesmenin resmi sekilde
100

yapilmasinin bir geregi oldugunu, nitekim, Yargitay 15. HD nin, bir kararinin da

bu goriisiimiizii teyit ettigini, degerlendiriyoruz.
D. UNSURLARI;
1. ARSA SAHIBININ BELIRLI ARSA PAYLARININ

MULKIYETINI DEVIR BORCU ALTINA GIRMESI

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibi, tasinmazi iizerinde, parasal

bir bedel 6demeden, yiiklenicinin kendi finansmani ile insa edecegi binada kat

% AYDEMIR s. 127; DUMAN, (Insaat) s. 160; KILICOGLU, s. 494; AYAR BIRKIN, s. 69

% Yarg. 23. HD, E.2016/4514 K.2019/4329 T.17.10.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 24.01.2020);
Yarg. 15. HD, E.2019/390 K.2019/4207 T.30.10.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 19.01.2020);
Yarg. 23. HD, 2016/8418 K.2019/442 T.24.10.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 19.01.2020);

97 USTA, s. 14; AYAR BIRKIN, s. 69;

% DUMAN, (insaat), s. 161

% AYAR BIRKIN, s. 69-70

100 yarg, 15. HD, E.2019/390 K.2019/4207 T.30.10.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 19.01.2020)
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miilkiyetini haiz birden fazla bagimsiz boliim i¢inden kendisine ait olacak, taginmaz
miilkiyeti ya da miilkiyetleri edinmeyi, bdylece dairesini/isyerini yenilemeyi ve/veya
arsasini degerlendirmek suretiyle kazang elde etmeyi amaglamaktadir. Yiiklenici ise
arsa maliyeti olmadan, arsa sahibinin arsasi iizerine sozlesme kapsaminda kendi
malzeme ve finansi ile insa edecegi binada kural olarak sdzlesmede belirlenen ve
kendisine ait olacak bagimsiz bdliimleri ve bunlara ait olacak arsa paylarini tigiincii

kisilere satarak kazang¢ saglamay1 amaglamaktadir.

Taraflarin bu amaclar1 dogrultusunda sozlesmenin unsurlarindan biri, arsa
sahibinin insa edilecek binada sozlesme geregi yiikleniciye ait olacak bagimsiz
boliimlere isabet eden arsa paylarini tapuda yiikleniciye devretme borcu altina
girmesidir.!”! Buradaki edim, bedeli karsilig1 insaat sdzlesmesinden farkli olarak bir
miktar para olmay1p, yiikleniciye ait olacak bagimsiz boliimlere ait arsa pay1,'® yani
ayni'® bir edimdir. Kimi sdzlesmelerde bedelin kismen arsa pay1 kismen de para
olarak 6denmesinin kararlastirildigi veya bazi bagimsiz boliimlerin satilip gelirinin
paylasilmasi yoniinde anlagsma yapildigi durumlar olmaktadir. Uygulamadan 6rnek
verecek olursak; diikkanlarin degerli oldugu ana cadde {izerinde yapilan bir insaatta,
zemin kat diikkan ve iizerinde 4 bagimsiz bdliim olan, son katin dubleks oldugu bir
ingaatta, diikkan ve dubleks dairenin yiikleniciye, ikinci ve ii¢lincii normal katlarin
arsa sahibine, birinci normal katin da taraflar arasinda yar1 oraninda paylasilmasi
diistiniilmiis ancak, sézlesmede taraflar, yiikleniciye ait olacak 2 payin kararlagtirilan
bedelinin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye para olarak verilmesini kararlagtirmis
olabilirler. Diger bir 6rnekte, ii¢ blok halinde ikiz villa seklinde yapilacak bir ingaatta
bir blok ytikleniciye bir blok arsa sahibine ve bir blogun da satilip bedelinin taraflar
arasinda 2 oraninda paylasilmasia karar verilmis olabilir. Bu durumlarda, bedelin
kismen bagimsiz boliim kismen de para olarak verilmesi'® veya kismen gelir
paylasiminin yapilmasi sozlesmeyi arsa payr karsiligi ingaat sézlesmesi olmaktan
cikarmayacaktir. Nitekim Yargitay bir kararinda,'% arsa pay1 karsilig1 insaat yapim
sOzlesmelerinde arsa sahibinin edimini, bedel olarak kararlagtirilan bagimsiz bolim-

boliimler ya da arsa payinin miilkiyetini yiikleniciye devretmek olarak belirlemis,

1091 ERMAN, (insaat), s. 2; YAVUZ, 581; COSKUN, 449; KARADAS, s. 352-353; ATAMULU, s.
29; USTA,s.9; AYDOGDU/KAHVECI, s. 464

12 KTLICOGLU, s. 502; YAVUZ, 581; ATAMULLU, s. 29; KARTAL, s. 20

13 JSTA, s. 9; AYAR BIRKIN, s. 33

104 AYDEMIR, s. 129; AYAR BIRKIN, s. 33

105 yarg. 23. HD, E.2016/5609 K.2019/483 T.18.02.2019, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
05.10.2020)
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ayrica bagimsiz boliimler haricinde bedel ddeneceginin kararlagtirilmis olmasinin
sOzlesmeyi satim sOzlesmesi yapmayacagini, arsa karsiligi verilecek bagimsiz
boliimlerin bagka yerden verilmesinin de sdzlesmenin niteligini etkilemeyecegini

vurgulamistir.

Arsa paylarinin devir zamam ve sekli, kural olarak ve genellikle taraflar
arasindaki sdzlesmeye gore belirlenir. '% Yiiklenici, devir oncesi kisisel hakkini
ticlincii kisilere satmis ise arsa sahibi edim borcunu alici olan bu kisilere devretmek
suretiyle yerine getirmis sayilir.'”” Ancak yiiklenicinin arsa paymi kendisine veya
ticlincii kisiye devrini talep edebilmesi i¢in sézlesmede aksi kararlastirilmadikca
TBK m. 97 uyarinca dncelikle kendi edim borglarmi yerine getirmis olmasi,'°® TBK
m. 234 (TBK m. 246 yollamasiyla) ve m. 479 uyarinca tiim ingaat1 bitirip eseri

teslime hazir hale getirmesi gerekir.!%

Arsa sahibinin borcuna esas teskil edecek olan arsanin, s6zlesme konusu ingaatin
yapimina hukuken ve fiilen elverisli olmas1 gerekir.!'® Bu kapsamda insaat yapilacak

arazinin arsa niteliginde olmasinin sart olmadigi!'!!

ileri stiriilmiis ise de calisma
konumuz olan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa niteliginde olmayan bir
arazi iizerinde kat miilkiyeti tesisi hukuken miimkiin olamayacagindan bu goriise

tarafimizca istirak edilememistir.

2.  YUKLENICININ BELIRLENEN BAGIMSIZ BOLUMLERI
TESLIiM BORCU ALTINA GIRMESI

Yiiklenicinin asli borcu, s6zlesmeye konu arsa lizerine sdzlesmeye, projelerine
ve bunlara gore alinmis ruhsata uygun insa edecegi binanin soézlesmede 6ngoriilen
bagimsiz bdliimlerini biitlinliik olusturacak sekilde arsa sahibine teslim etmektir.
Bagimsiz boliim kavrami, KMK m. 2’de tanimlanmis olup, “ana gayrimenkuliin ayr

ayrt ve bash basina kullanilmaya elverisli, bu kanun hiikiimlerine gére bagimsiz

106 KARTAL, s. 21; AYAR BIRKIN, s. 33; KARADAS, s. 353

107 COSKUN, s. 450

108 ATAMULLU, s. 29; KARADAS s. 355

109 7 (insat) s. 98

110 ERMAN, (insaat), s. 2; KARADAS, s. 582; Usta, s. 10 (Ancak, yukarida deginildigi gibi,
geciktirici kosula bagli olarak sozlesmenin akdedilebilecegi, sdzlesmenin imzasi aninda fiilen
olmayan bu kosulun sonradan giderilmesinin miimkiin olabilecegi ifade edilmisti. bkz. yuk. s. 17,
dn.77)

HTKARTAL, s. 20



23

miilkiyete konu olan boliimleri” dir. Eser sozlesmesindeki eser meydana getirme
unsurunun geredi olarak ''? yiiklenicinin biitiinliik tastyan ana yapiyr ortaya
cikarmasi, tamamlamasi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir hale getirmesi gerekir.!'!?
Yiiklenicinin sadece arsa sahibine ait bagisiz boliimleri tamamlayip teslim etmesi bu
biitiinliigli saglamayacagindan yiiklenici edimini tam olarak yerine getirmemis,

teslim sartin1 gerceklestirmemis olur.''*

Sozlesme ayn1 zamanda yapi kullanma izninin alinmasimi da igeriyor veya
anahtar teslimi olacak sekilde teslim Ongoriililyorsa bu taktirde teslim icin yapi
kullanma izninin de alinmis olmas1 gerekir. Yiiklenici acisindan sézlesmenin yerine
getirilmesinde arsa ve arsa sahibinden kaynaklanan hukuki ve fiili imkansizlik

bulunmamalidir.'®

3. ARSA SAHIBI ILE YUKLENICI ARASINDA ANLASMA
BULUNMASI

TBK. m. 1 hiikkmiine gore, bir sdzlesmenin ''® kurulmas: igin, taraflarin
birbirine uygun iradelerini agik veya ortiilii (eBK m. 1, sarih veya zimni) bir sekilde
aciklamis olmalar1 gerekir. Maddedeki, “taraflarin™ ifadesinden anlasilacag iizere
tek tarafli hukuki muamelelerden farkli olarak sdzlesme, en az iki tarafi bulunan bir
hukuki islemdir.'!” Taraflarin birbirine uygun irade aciklamalari icap (&neri) ve
kabuldiir. Her ikisinin de esasli noktalar {izerinde uyusmasi ile sdzlesme kurulur.
Yani 6nerinin esasl noktalar1 icermesi, kabuliin de &neriye uygun olmas1 gerekir. '8

Zira, TBK m. 2 hiikkmiine gore taraflarin esashi noktalarda uyusmalar yeterli olup

112 AYDOGDU/KAHVEC], s. 465

113 ERMAN, (Insaat), s. 3; DURAK, s. 210

114 ATAMULL, s. 29; KARADAS, s. 205

115 ERMAN, (Insaat), s. 3; USTA,s. 13

16 Roma hukukunda, karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarindan olusan hukuki isleme
contractus adi verilmigtir. (AKINCI, s. 13); Calisma konumuz olan Locatio Conductio operis, rizai
sozlesmeler (consensu contrahitur obligatio) i¢inde yer alir. Bu sdzlesmelerin 6zelligi, tipi ve konusu
iizerinde taraflarin iradesinin uyusmasiyla (consensus, conventio) kuruluyor olmalaridir. Rizai
sozlesmelerin her birinin kendine ait formulast ve davasi bulunur. (SOGUTLU ERISGIN, S. 40-41)
7 Andreas Von TUHR, (Cev. Cevat Edege) Yargitay Yayinlari, Olgag Matbaasi, Ankara 1983, s.
138-139; M. Kemal OGUZMAN/M. Turgut OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Vedat Kitapgilik,
18. Basi, Istanbul Ekim 2020, s. 44-45; Haluk N. NOMER, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta
Yayimlari, 17. Baski, Istanbul Nisan 2020, s. 37, 41; Rona SEROZAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Boliim,
Oniki Levha Yayinlari, 4. Baski, Istanbul Ocak 2019, s. 7

118 Abdulkerim YILDIRIM, Tiirk Borglar Hukuku, Monopol Yayinlari, Eyliil 2018, s. 61-63,69-72;
HATEMI/GOKYAYLA, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Vedat Kitapgilik, 4. Baski, Istanbul Eyliil
2017
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ikinci derecedeki noktalardaki anlagmazliklar1 hakim, isin 6zelligine bakarak karara
baglayabilecektir.!!” Bu durumda elbette, TBK m. 19 (eBK m. 18) devreye girecek
ve hakim soézlesmenin yorumunda taraflarin sdzlesmedeki beyanlarinin yani sira,
gercek ve ortak iradelerini arastiracaktir. '2° Taraf edimleri arasinda asir1 bir
oransizlik varsa magdur olan taraf TBK m. 28’de yazili kosullarin varligi halinde
edimin geri verilmesini veya oransizlifin giderilmesini isteyebilecektir. Yine irade
bozukluklar ile ilgili olarak TBK m. 30-39 hiikiimleri uygun diistiigii 6l¢iide bu

sozlesmelere de uygulanabilecektir.

Arsa payr karsiligl ingaat sozlesmesi bakimindan da diger sozlesmelerde
oldugu gibi s6zlesmenin taraflar1 olan yiiklenici ve arsa sahibi arasinda, karsilikli
birbirine uygun iradelerini yansitan s6zlesmenin, konu ve kosullar1 iizerinde
uzlasilmis olmasi1'?! ve eser sozlesmesinden farkli olarak s6zlesmenin resmi sekilde

yapilmis olmas1 gerekir.
E. HUKUKI NITELIGI

1. TAM iKi TARAFA BORC YUKLEYEN BiR SOZLESMEDIR

Sozlesmeler hiikiim ve sonuclarina gore tek tarafli (“contractus unilaterales,
hibe vaadi kefalet, police”) ve iki tarafli (“contractus bilaterales”) olarak ikiye
ayrilir. Iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler de tam iki tarafa borg¢ yiikleyen
(“contractus bilaterales aequales, satis, trampa, kira, istisna” vb.) ve eksik iki tarafa
borg yiikleyen sozlesmeler (“contractus bilaterales inaequales, ariyet, karz, vedia”
vb.) olarak iki kisimda tasnif edilmektedir.!??> Tam iki tarafli sozlesmelerde bir tarafin
edimi digerinin karsiligi oldugundan bu tip sozlesmelere karsilikli (sinallagmatik)
sozlesmeler denir.'?* Bu sdzlesmelerde asli edimler birbiri ile degistirilmektedir.'?*

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri de, arsa sahibinin belirli bagimsiz
boliimlere ait arsa paylarimi devretmesi karsilifinda yiiklenicinin arsa iizerinde

bagimsiz boliimler inga ederek arsa sahibine biitiinliik teskil edecek sekilde devretme

19 ERMAN, (insaat), s. 3; USTA, s. 15; ATAMULU, s. 31; AYAR BIRKIN, s. 37

120 K ARTAL s,18; AYAR BIRKIN, s. 38

2L ERMAN, (Ingaat), s. 3-4; DURAK, s. 210; YAVUZ, s. 582; KARTAL, s. 15-16; USTA, s. 16;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 465

122 TUHR, s. 140;

122 NOMER, s. 38

124 YILDIRIM, S. 52-53; SEROZAN, S. 8
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borcu altina girmesi, taraflardan birinin edimi digerinin ediminin karsilig1 oldugunu
gostermekte, arsa sahibi, bagimsiz boliim insa ve teslim bakimindan alacakli, arsa
pay1 devri bakimindan borglu, yiiklenici ise arsa pay1 bakimindan alacakli, bagimsiz
boliim insa ve teslim bakimindan borg¢lu olmaktadir. Bu nedenle, sozlesmede her iki
taraf hem alacakli hem de borg¢lu oldugundan sézlesme karsilikli taahhiitleri havi-

sinallagmatik sézlesmelerdendir. '

2. CIFT TiPLIi KARMA BiR SOZLESMEDIR

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi, yasalarda diizenlenmis sozlesme
tiplerinden degildir. TBK ’nin, ikinci Kisiminda, Ozel Borg iliskilerinin yer aldig1 1.
boliimde m. 207-281 arasinda, tasinir, tasinmaz ve bazi satis tiirlerinin yer aldigi satis
sOzlesmesi ve 7. boliimde m. 470-486 arasinda eser sdzlesmesi, diizenlenmis toplam
18 boliimiin yer aldig1r bu kisimda diger bazi sozlesme tiirleri ismen zikredilerek

hiikiimleri diizenlenmistir.

Bu diizenleme icinde (veya diger kanunlarda) ingaat sozlesmeleri
bulunmadigindan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri, 6gretide bir kisim yazarlarca

® ve atipik sdzlesmeler olarak kabul edilir. ">’ Ogretide ¢ogunlugu

isimsiz 2
olusturdugunu diisiindiigiimiiz bu yazarlarca, “isimsiz” ve “atipik” nitelemelerinin
birlikte ve es anlamda kullanildig1 goriilmekte,'”® TMK m. 1009 da (ayrica TK m.
26, TST m. 47/1.c ve son olarak 6306 sayili yasanin 6. ve uygulama yonetmeliginin
13. maddesi) arsa pay1r karsiligi insaat sézlesmesi teriminin acikca kullanilmig

olmasinin bu sozlesmeyi, isimli bir sozlesme haline getirmeyecegi ifade

edilmektedir.'?’

Ancak, bizim de katildigimiz sekilde, bu goriise karsi ¢ikilmis oldugunu ve

isimli-isimsiz sdzlesme ayrimu ile tipik-atipik ayriminin es anlamda olmadigmnin ileri

125 USTA, s. 17; ERMAN, (Insaat), s. 4; SUTCU, s. 36; YAVUZ, s. 585; ATAMULLU, s. 32;
DUMAN, (insaat), s. 47; AYDOGDU/KAHVECI, s. 465; YHGK, E.2014/23-724 K.2016/168
T.24.02.2016 Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 19.01.2020); YHGK, E.2017/1611 K.2018/1128
T.23.05.2018 Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 19.01.2020)

126 KILICOGLU, s. 26, 495, Yazar hukuksal nitelik olarak APKIS’ in, isimsiz ve karma bir szlesme
oldugunu ifade etmektedir.

127 ATAMULLU, s. 32; USTA, s. 17; YAVUZ, s. 582; SUTCU, (insaat), s. 34; COSKUN, s. 383;
RUHI/RUHI, s. 28; DUMAN, (insaat), s. 48;

12 AYDOGDU/KAHVECI, s. 2-3; SUTCU, (insaat), s. 34; USTA, s. 17; YAVUZ, s. 582;
OZMEN/KARAMAN, s. 50

129 GZMEN/KARAMAN, s. 50
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siiriildiigiinii belirtmeliyiz.'*° Bizce, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi, kanunda
diizenlenmis olup olmadigina goére yapilan ayrim bakimindan isimsiz sozlesme
olarak kabul edilebilirse de uygulama ve yasal diizenlemeler agisindan isimsiz
degildir. '*! Esasli unsurlar1 uygulama ve yargisal kararlarla belirlenmis olmasi
nedeniyle kanunda diizenlenmemis olmasi tipik olarak nitelenmesine de engel teskil
etmez. Bu nedenle, 21.01.2020 tarihli YHGK kararinda'*? da ifade edildigi sekliyle
hukuki nitelik bakimindan, arsa payr karsilifi insat soézlesmesi i¢in (kanunda
diizenlenmemis) c¢ifte tipli karma bir sozlesme oldugu degerlendirmesinin yeterli

olacagim diisiiniiyoruz.'*?

Kabule gore, isimsiz sozlesmeler; kendine 6zgli yapist olan (sui generis)
sozlesmeler, birlesik sozlesmeler ve karma sézlesmeler olarak {iglii bir ayrima tabi

tutulur. ** Karma sozlesmeler ise, “yasada ongoriilen sézlesme tiplerine iliskin

BOKUNTALP’ e gore; isimli-isimsiz sdzlesme ayriminda 6lgiit kanunda diizenlenmis olup olmama
hali iken tipik-atipik sozlesme ayriminda Olgiit sozlesmenin tiplesmis olup olmamama olgusudur.
Isimli-isimsiz sozlesme ayriminda normatif diizenlemeden hareket edilir oysa tipik-atipik ayriminda
hukuki gergeklik temel alinmaktadir. Sézlesmenin tip haline gelmesi i¢in mutlaka kanuni bir
diizenlemenin bulunmas1 gerekmemekte, kanunen diizenlenmemis isimsiz bir sézlesmenin
uygulamada tipik bir sozlesme haline gelmesi miimkiin bulunmaktadir. “Bir sézlesmenin ‘tipik’
olabilmesi i¢in, isimli sozlesmelerde oldugu gibi en az esasl unsurlarmin ya Kanun ya da toplumsal
bir gereksinmeyi karsilamak iizere gelisen bir uygulama sonucu gerceklesmis bir teamiile bagli olarak
belirlenmis olmasit gerekmektedir.” Teamiiliin bir hukuk kurali gibi uygulaniyor olmasi gerekmez.
Uzun siireli tekrarlamadan ziyade icerik daha fazla 6nem tasir. Zira, “uygulamanin hukuk diizeninin
saglamayr amagladigir ‘adalete-hakkaniyete’ uygun olmasi gerekmektedir.” Bu noktada, ayni yonde
tekrarlanan yargt kararlari, ¢6ziimiin bir hukuk kurali olduguna dair inancin yerlesmesine neden
olabilir. Ogreti tarafindan benimsenme de bu ¢oziime katki sunar. “arsa payr karsiigi insaat
sozlesmesi, kanunda diizenlenmemis olmasina karsin, uygulamanin yarattigi bir tip niteligindedir.”
(Erden KUNTALP, Karisik Muhtevali Akit, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2. Baski,
Ankara 2013, s. 7 vd.)

131 Bize gore, bir sézlesmenin sirf kanunda diizenlenmemis olmasi nedeniyle isimsiz sézlesme olarak
nitelenmesi ¢ok dogru bir degerlendirme degildir. Sozlesmelerin ismen kanunda zikredilme
zorunlulugu bulunmadig: gibi, uygulama ile olusan teamiiliin, yarg: kararlarinin, dgretinin ve hatta
yasal diizenlemelerin (arsa payr karsilifi insaat sdzlesmesi Orneginde oldugu gibi) isimsiz olarak
nitelenen sozlesmelere de bir isim verdigini gérmekteyiz. Bir sdzlesme kanunda diizenlenmedigi halde
tip sozlesme olarak kabul edilebiliyorsa kanunda diizenlenmedigi halde isimli sdzlesme olarak da
kabul edilebilir. Nitekim, OZMEN/KARAMAN, her ne kadar kanunda diizenlenmis olup olmamasi
bakimindan arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmesini isimsiz bir sozlesme olarak nitelemekte ise de
makalesinde sozlesme icin “yasal diizenleme ile ismi konulmus” nitelemesini de yapmaktadir.
(OZMEN/KARAMAN, s. 48) Bu nedenle, arsa payr karsiigi ingaat sozlesmesini kanunda
diizenlenmemis ¢ifte tipli karma bir sdzlesme olarak nitelemenin yeterli olacagimi degerlendiriyoruz.
132 YHGK, E.2018/240 K.2020/43 T.21.01.2020, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.12.2020)

133 Bizce, “Tip” kavramini, ceza hukukundan farkli olarak, 6zel hukuk bakimindan, [TIP: “Ayn:
cinsten biitiin varliklarin veya nesnelerin temel ézelliklerini biiyiik dlgiide kendinde toplayan ornek”,
https://sozluk.gov.tr, (E.T.01.02.2021) ] benzer &zellikleri bir araya getiren, kendinde toplayan, yasa
veya uygulama ile sekillenmis ve digerlerinden ayirt edilebilecek hale gelmis, benzer durumlarda
ornek olarak kullanilabilecek, i¢erigine gore esasli unsurlari ihtiva eden, s6zlesmeye kategorik aidiyet
kazandiran bir terim olarak tanimlamak miimkiindiir. Buna gore, KUNTALP’ in s6zlesmenin tipik
olmasi i¢in mutlaka kanunda diizenlenmis olmasmin gerekmedigine, isimsiz bir sozlesmenin de tipik
bir sdzlesme olabilecegine iliskin tespitine eserde agiklanan ayni gerekgelerle katiliyoruz.

13 AYDOGDU/KAHVEC], s. 2-3
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ogelerin yasada ongoriilmeyen bicimde bir araya toplanmasiyla” olusturulan
sozlesmelerdir. '* Baska bir tamimlamayla, “kanunda yer alan tip sézlesmelerin
unsurlarimin bir baska tip olusturmayacak sekilde eriyip biraraya gelmesiyle”!°
olusturulan, kendilerini olusturan sézlesmelerin 6gelerinden bagimsiz'>’ nitelikte

sozlesmelerdir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi karma nitelikte (cift tipli) bir sézlesmedir.
Karma sozlesmelerde taraflardan her birinin edimi farkl: tipteki s6zlesmelere ait olup
bu edimler birbirleriyle yer degistirir, miibadele edilir.!*® Arsa pay1 devri ile tasinmaz
satis1 ve bir bina insa edilmesi nedeniyle eser sozlesmesi unsurlari, kanunda
ongoriilmeyen bir sekilde bir araya geldiginden, karma nitelik tasir. S6zlesmenin
amaci geregi, arsa payt devri ve ingaat yapilmasi birbirinin karsiligini teskil etmekte
ve sozlesme iginde bir digeri olmaksizin tek basina degerlendirilememektedir. Bu
niteligi ile bilesik sozlesme olmadigr soylenir, kendine 06zgii yapist olan
sozlesmelerden ayrilir ve iki tipli karma sdzlesme olarak kabul edilir.!*® Yargitay da
muhtelif kararlarinda, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerini, tapulu tasinmazin
miilkiyetinin bir kisminin devrine iliskin vaadi ve eser sdzlesmesini iceren iki tipli-

karma'#? bir sdzlesme olarak nitelemektedir.'*!

Karma s6zlesmelere, hangi kanun hiikmiiniin uygulanacagi konusunda 6gretide
goriis ayriliklar1 vardir. Cesitli tiplerin birbirini bertaraf etmesi, sogurma, birlestirme

ve kiyas teorileri, bu tip s6zlesmeler acisindan hangi hiikiimlerin nasil uygulanacagi

135 AYDOGDU/KAHVECI, s. 7; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 18, 471; SELIMOGLU, s. 17

136 Sener AKYOL, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, (Borglar) 1.fasikiil, Fakiilteler Matbaas,
Istanbul 1984, s. 8

137 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 18; AYDOGDU/KAHVECI, s. 7

138 Haluk TANDOGAN, (Borglar), Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ iliskileri, Evrim Dagitim, 5.
Basi,C.1/1, Istanbul 1988, s. 69, 71

139 ERMAN, (insaat), s. 5-6; ATAMULLU, s. 32; USTA, s. 19; KARTAL, s. 27; KARADAS, s. 46;
SUTCU, s. 34; COSKUN, s. 383; RUHI/RUHI, s. 28; ARAL/AYRANCI, s. 368; KILICOGLU, s.
26, 495; SELIMOGLU, s. 17; EREN, (Borglar) s. 594, 604; AYDOGDU/KAHVECI, s. 466-467

140 CELIK, arsa pay1 karsihg1 bagimsiz boliim yapim sdzlesmesinin, eser sdzlesmesi ile tagimnmaz
satis1 bir arada karma sozlesme-birlesik sozlesme oldugunun sdylenemeyecegini, sézlesmenin, iki
tipli, karisik igerikli her iki tarafa karsilikli bor¢ yiikleyen bir sézlesme oldugunu belirtmektedir.
(CELIK, s. 18)

41 YHGK, E.2003/15-124 K.2003/175 T.19.03.2003 ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
25.02.2018); YHGK, E.2010/15-193 K.2010/235 T.28.04.2010; ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera
(E.T. 25.02.2018); YHGK, E.2014/23-724 K.2016/168 T.24.02.2016, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
19.01.2020); Yarg.15.HD, E.2019/337 K.2019/4918 T.28.11.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
10.02.2020)
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noktasinda ileri siiriilen goriislerdir. '*> Ogretide, agirlikli olarak kiyas teorisinin
kabul gordiigli ifade edilmektedir. Buna gore, sdzlesmede taginmaz satimi ve eser
sozlesmesine iliskin hiikiimler dogrudan degil ancak kiyasen uygulanabilir.'** Bu
hiikiimlerin uygulanmasinda ¢atisma oldugu taktirde, s6zlesmenin amaci ve taraflarin
karsiliklt menfaatleri goz oniine alinarak hakkaniyete uygun sekilde hareket edilecek,
gerekirse bor¢lar kanunun genel hiikiimlerinin uygulanmasi yoluna gidilecek, sonug
elde edilemezse Orf ve adet hukukuna bakilacak, buradan da sonug elde edilememesi

halinde, hakim tarafindan TMK m. 1 uyarinca hukuk kural yaratilacaktir.'**

Sozlesme, eser sozlesmesi kapsaminda bir is gérme sozlesmesi olmakla birlikte
arsa sahibinin ediminin para yerine arsa pay1 devri seklinde ayni bir edim olmasi, bu
sozlesmeyi klasik eser sozlesmesinden ayirmaktadir. ¥ Zira tasmmaz satimi
hiikiimleri ile (TBK m. 237-246) eser sozlesmesi hiikiimleri (TBK m. 470-486)
arasinda, uygulamada basta sekil olmak tizere, oncelik veya catisma durumu soz
konusu olabilmektedir. Bu da sézlesmeyi, “edimlerin basit toplami olmaktan

¢tkarmakta ve bir sentez” %% haline getirmektedir.

Yargitay’m birlestirme teorisi yoniinde kararlar1 oldugu'*’ vurgulanmakta ise
de, 28.11.2019 tarihli bir kararinda,'*® arsa pay: karsihig1 insaat sdzlesmesine iliskin
yaptig1 aciklamalar arasinda, soézlesmenin dort farkli uygulamasinin olduguna
degindikten sonra, “karsiliklt taahhiitlerin agwr basmast halinde klasik eser
sozlesmesinin tasinmaz devrinin agirlik kazanmasinda ise tasinmaz satis
sozlesmesinin one ¢iktigimi gérmek miimkiindiir” seklindeki ifadeyle sogurma
teorisinin benimsendigi seklinde c¢ok da kesin ¢izgileri olmayan bir goris
aciklanmistir. Kanaatimizce, taraf iradesinin 6n plana ¢ikarildigi, 6gretide de baskin

goriis olan, kiyas teorisine iistiinliik tanimak uygun olacaktir.

2 KARTAL, s. 27-28; ERMAN, (insaat), s. 7 (bkz. Dn.16); Arzu GENC ARIDEMIR, Arsa Pay1
Karsilig1 insaat Sozlesmesinden Dogan lave isler ve Ilave Bagimsiz Boliimler sorunu Bakimmdan
Hukuki Durum, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu i¢in Armagan, Seckin Yaymevi, 1. Baski Ankara
Haziran 2004, s. 451, (bkz. dn.9); YAVUZ, s. 591

43 ERMAN, (Ingaat), s. 8; YAVUZ,s. 591; ATAMULLU, s. 35; YAVUZ, s. 591; DURAK, s. 212

14 ERMAN, (insaat), s. 7-8; YAVUZ, s. 591; ATAMULU s. 34-36; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
20-21

145 KARTAL, s. 22

146 SEROZAN, s. 98

147 ERMAN, (Insaat), s. 7 (dn.16); DUMAN, (insaat), s. 48 (dn.9)

1“8 YHGK, T.28.11.2019, bkz. yuk. dn.135
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3. ANI (GECIiCI) - SUREKLi KARMASIGI BiR SOZLESMEDIR

Sozlesmenin ani (gegici) borg iliskisi mi yoksa stirekli borg iliskisi mi
dogurdugu 6gretide tartigmalidir. Bir goriise gore, bu sézlesmede asil amag teslim
oldugundan ifa da insa siirecinde degil teslim aninda gerceklesir. Bu durumda, ifanin
(edimin) gerceklesmesi eserin teslimi ile ayn1 anda oldugundan arsa pay1 karsiligi
insaat sdzlesmesi ani edimli olarak nitelendirilmelidir.'* Bina insaatinin belli bir
stire almast ve bu siirede yapilan ingaat caligmalar1 ifaya hazirlik olarak kabul
edilmekte, ifanin tamamlanmis eserin teslimi ile bir anda gerceklesecegi ifade

edilmektedir.!°

Diger bir goriise gore de eser sozlesmesine iligkin hiikiimler siirekli borg
iliskisi doguran kurallara gore diizenlenmistir. Yiklenicinin faaliyetlerinin edim
disinda birakilmasi miimkiin degildir. Bu tiir sézlesmelerde edimler, teslimin yani
edimin ifasinin (sonucun-eserin) gerceklesmesinden Once, zamana yaygin olarak
boliimler halinde, binanin belli asamalara gelmesine gore ifa edilmektedir. Ornegin
tesis edilen ipotegin asamalara gore ¢oziildiigii, siireklilik arz eden bir borg iligkisi
kuruldugu bu tip sozlesmelerde goriilmektedir. Yiiklenici bu tip soézlesmelerde
sadece sonug¢ taahhiit etmez, sonucun gerceklestirilmesi icin faaliyette bulunmay1
yani is gdrmeyi de yiikiimlenir. Is gorme edimleri de zamana yaygin edimlerdir. Bu
nedenle bu tiir s6zlesmelerde siirekli borg iliskisinin bulundugunun kabul edilmesi

gerekir.!>!

Bizim de katildigimiz!> bir baska gériis ise eser sozlesmesinin, ani - siirekli

karmasig1 edim igceren borg iliskisi kurdugunu kabul etmektedir. Eser sozlesmesinde

99 ERMAN, s. 8 (dn.19); YAVUZ, s. 584; DURAK, s. 212; KILICOGLU, s. 496; SELIMOGLU, s.
32

150 SELIMOGLU, s. 32

51 ERMAN, (Insaat), s. 9; KARTAL, s. 25;

152 Biz de, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde; sdzlesmenin amaci ve taraf menfaatlerinin
karsiliklt gozetilerek TMK m. 2 de dikkate alinmak suretiyle sonuca gidilmesinin dogru olacagini,
dolayistyla 1984 tarihli IBK’nin yerinde oldugunu, arsa sahibinin ifaya olan gikarmin teslim ile
gergeklestigi, bu nedenle kural olarak bu tip s6zlesmelerin ani edimli olarak kabul edilmesi miimkiin
olmakla birlikte, yiiklenici ediminin binayi teslim etmekten ibaret olmadigini, yan edimlerin ve teslim
anma kadar olan iliskilerin de edimin bir pargasi kabul edilmesi gerektigini, 6zellikle yiiklenicinin
ingaatta geldigi asamaya gdre arsa payr devrinin kararlastirildigi sézlesmelerde (Yargitay’in avans
tapu uygulamasinin aksine) arsa payr alacaklisi olarak ifa ¢ikarmin gelinen asama itibariyla
gerceklesmis oldugunun kabul edilmesi gerekecegini, sézlesmenin salt ani edimli ya da salt siirekli
edimli seklinde bir nitelemesini yapmak yerine her somut olayda olaym o6zelligine gore diiriistliik
kuralindan da faydalanarak karar verilmesinin, sonugta sdzlesmenin ani — siirekli karmasig1 olarak
nitelendirilmesinin dogru olacagini degerlendirmekteyiz.
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edimin ani veya siirekli olmasinda, alacaklinin ifaya olan c¢ikarimin biranda
gerceklesip gerceklesmediginin belirleyici oldugu ifade edilmistir. ifa ¢ikarinin bir
anda gergeklestigi durumlarda ani edimli, zamana yayildigi durumlarda ise siirekli
edimli sézlesmeden bahsedilecektir.!> Ancak eser sozlesmesinde; (arsa pay: karsiligi
insaat sozlesmelerinde) sozlesmeyi mutlak sekilde ani veya siirekli olarak
nitelemenin dogru olmayacagi, hakimin 6niine gelen somut olayda ¢ikarlar dengesini
gozetmesi gerektigi, buna gore soOzlesmeye ani veya siirekli edim kurallarim
uygulayabilecegi, biitiinliik arzeden sonucun meydana gelmesinden once edimlerin
zamana bagli ve bolimler seklinde ifa edilebildigi, arsa payir karsiligi insaat
sozlesmelerinde taraf edimleri bakimindan ayrigtirma yapilarak, arsa sahibinin pay
devir borcu bakimindan sézlesmenin ani edimli, yiiklenicinin meydana getirme ve
teslim borcu bakimindan siirekli edimli borg iligkisi dogurdugu, bu nedenle anili
sO6zlesmenin taraf edimleri bakimindan ani-siirekli karmasigi seklinde nitelendirmesi

gerektigi ileri siiriilmektedir.!>*

YIBBGK ’nin 25.1.1984 giin ve 3/1 sayili kararma gore;'* bu tiir sézlesmelerin
gecici-siirekli karmagig1 bir 6zellik tasidigi kabul edilmistir. Anili karara gore; is
gorme soOzlesmelerinden olan eser sozlesmeleri “ani edimli” sézlesmeler grubunda
degerlendirilmekte ise de bu sdzlesmelerin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde edim
borcu, genellikle uzun bir zaman siireci i¢inde yerine getiriliyor olmasindan dolay1
stirekli borg iligkilerine iliskin kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda eser
(istisna) sozlesmeleri diizenlenirken siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer
verildigi goriilmektedir. Bu nedenle insaat sozlesmeleri, “gegici siirekli karmasigi1”

bir 6zellik tagimaktadir.

Soézlesmenin ani veya slirekli edimli olmasi, sozlesmenin feshi acisindan
geriye mi, ileriye mi etkili sonu¢ doguracagi noktasinda Onem tasgimaktadir.
Sozlesme ani edimli olarak nitelendigi taktirde sézlesme gecmise etkili olarak

ortadan kalkacak, siirekli edimli oldugu kabul edildigi taktirde ise ileriye etkili olarak

153 SELIMOGLU, s. 31; ATAMULU, s. 37

154 ATAMULLU, s. 40-41,173; USTA, s. 23; BUYUKAY, s. 47, dn.52; ZEVKLILER/GOKYAYLA’
da ani edimli-siirekli edimli ayriminin tam anlamiyla eser sdzlesmesine uygun diismedigini, eserin
teslimi ve bedelin 6denmesinin ani edimli, eserin bir zaman siireci iginde meydana getirilmesinin ise
stirekli edimli sozlesme oOzelligini gosterdigini ifade etmekle aslinda Yargitay’in gecici-siirekli
karmasig1 goriisiinde oldugu anlasiimaktadir. (ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 480)

55 RG. 27.02.1984/18325
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ortadan kalktig1 kabul edilecektir.!*® Anili i¢tihad1 birlestirme kararinda; BK m. 106-
108 (TBK m. 123-125) hiikiimlerinin ani edimli sézlesmelere ait kurallarin
doguracag1 sonuglara gore diizenlendigi, ancak olayin niteligi ve 6zelliginin hakh
gosterdigi durumlarda Medeni Kanunun 2. maddesi hiikkmii gozetilerek s6zlesmenin
feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracaginin kabulii gerektigi, boyle bir ¢ézliimiin
sonucu olarak yliklenicinin ig bedelini is sahibinden is sahibinin de kusura bagl tiim
zararlarin1 yiikleniciden isteyebilecegi, bu suretle taraflarin yararlar1 arasinda

karsilikl1 bir dengenin kurulabilecegi, sonucuna varilmaistir.

Yargitay, aym dogrultuda verdigi 08.11.2013 tarihli bir kararinda; '’ isin
%90’m1  bitirmis bir yliklenici hakkinda s6zlesmenin hakli nedenle geriye etkili
feshinin diirtistliik kurali ile bagdagsmayacagini ve ileriye etkili feshin kosullarinin
gerceklestiginin gozetilmesini, bu kosullarin gergeklesmemis olmasi halinde geriye

etkili feshin kosullarinin olustugunun kabul edilmesi gerektigini agiklamistir.

4. TAPU KUTUGUNE SERH EDILEBILIiR NiSBi HAKLAR
ARASINDA YER ALIR

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinin tapu kiitiigline serhi, 1994 yili
oncesinde sozlesme bagliginin basina “Gayrimenkul-taginmaz satis vaadi” ifadeleri
getirilmek suretiyle, serhi miimkiin olan satis vaadi kapsaminda yapilirken, miilga
TST m. 55/c hikkmii ile s6zlesme, ismen zikredilmek suretiyle “vaat” kelimesi
kullanilmadan da serhi miimkiin hale gelmistir.'>® 2001 yilinda yeni medeni kanunun
yirilirliige girmesiyle, TMK m. 1009/1°de, tapu kiitiigline serh edilebilir nispi haklar
arasinda arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi de sayilmigtir. Madde metninde de
belirtildigi lizere, her tiirlii kisisel hak degil sadece kanunda serhi kabul edilen haklar,
tapu kiitiigiine serh edilebilecektir. ' Ayrica TK m. 26’da yer alan, “Noterlik
Kanunu’nun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim
edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri

de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline gerh verilir.” seklindeki hiikiimle

ISSERMAN, (Insaat), s. 9; USTA, 21; BUYUKAY, s. 46

157 Yarg. 23. HD, E.2013/4843 K.2013/6922 T.08.11.2013 (E.T. 24.01.2020); Erhan GUNAY, Arsa
Pay1 Karsilig1 Ingaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar Rehberi, Segkin Yaymevi,
1. Baski, Ankara Ocak 2015, s. 65-68)

158 OZMEN/KARAMAN, s. 48-49

199 M. Kemal OGUZMAN/Ozer SELICi/Saibe OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 20. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul Ekim 2017, s. 213
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acik¢a, taraflardan birinin istemi lizerine, sOzlesmenin tapuya serh edilebilmesi

miimkiin kilinmugtr, '

Ogretide kabul edildigi iizere, arsa payr karsilig1 insaat s6zlesmesinin tapuya
serhi i¢in ayrica bir serh anlagsmasina gerek bulunmayip sézlesmenin ibrazi yeterli
goriilmektedir. '®' Nitekim, TST m. 47/c’de de kisisel haklarin serhi icin ibrazi
istenen belgeler arasinda, ‘“insaat hakki igin noterce diizenlenen sozlesme,”
belirtilmis, serh konusunda anlagsmaya iligkin bir diizenlemeye yer verilmemistir.

162 “serhten itibaren 5 yil

Ayrica TK m. 26’ya 2009 yilinda getirilen bir hiikiimle,
icinde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse” serhin tapu
sicil miidiirii veya gorevlileri tarafindan resen terkin edilecegi kabul edilmistir.!s?
Kanaatimizce burada belirtilen siire, maddenin emredici nitelikte olmasi nedeniyle,

yapilacak serh anlagsmasiyla arttirilamaz.

Sozlesmenin tapu kiitiigiine serhi, bor¢ iliskisini esyaya bagli bor¢ haline
getirecegi gibi, sonradan tasinmazda hak kazananlara karsi da ileri siiriilebilmesi
acisindan munzam-ayni hak etkisi dogurur.!®* TMK m. 1009/2°de, “Bunlar serh
verilmekle o taginmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karst ileri
suriilebilir” denilmekle, bu ayni etki agiklanmistir. Bu serh, ayni zamanda
yiikleniciden arsa payi iktisap etmis olan iiglincii kisilerin iyi niyet iddiasinda

bulunmalarini engeller.'®®

Yargitay da 22.10.2019 tarihli kararinda; '® Kanunda diizenlenmeyen bir
hakkin tapu kiitiigiine serh edilemeyecegini, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinin
TMK’nin 1009. maddesinde sayilan serh edilebilir haklar i¢inde sayildigini, serhten
amacin, iliskinin bulundugu hukuki durumu tg¢iincii kisilere karsi ileri stiriilebilir hale
getirmek ve hukuki duruma aleniyet kazandirmak oldugunu, bu yoniiyle serhin ayni
bir etki gosterdigini vurgulamis, bir baska kararinda ise, '*” kat karsilifi eser

s0zlesmesinin tapu kiitiigline serh verilmesi istemiyle acilmis bir davada, 5 yillik

100 GZMEN/KARAMAN, s. 48-49; OZ, (Makale-Insaat), s. 443

16l OZMEN/KARAMAN, s. 71; OZ, (Makale-Insaat), s. 443

162 RG. 27.01.2009/27123, KN.5831/1

163 7, (Makale-insaat), s. 443; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 216

164 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 250

165 ERMAN, (Insaat), s. 10-11; USTA, s. 30-31

166 Yarg. 14.HD, E.2018/4949 K.2019/6930 T.22.10.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 13.02.2020)
167 Yarg. 15. HD, 13.2.2004 2003/3769 — 2004/719 (Mustafa KIRMIZI, Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1
Karsihig1 Insaat Sézlesmesi, Bilge Yayinevi, 2. Baski, Mayis 2018, s. 615, dn.1217)
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stirenin sdzlesme tarihinden itibaren isleyecegi gerekgesiyle yerel mahkemece
davanin reddine dair verilen karari, 5 yillik siirenin tapu kaydindan itibaren
baslayacag1 gerekcesiyle bozmus ayrica, sozlesmenin TK m. 26/5 uyarinca tapuya
tescilinin istenebilecegi gibi serhe iliskin anlasma maddesi uyarinca da

istenebilecegini belirtmistir.

Imar yaptirimlariyla ilgili agiklamalarimizda ayrica deginecek olmakla birlikte
yeri gelmisken tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesine kaydedilecek serhler arasina,
“yapinin imar mevzuatina aykirt olduguna dair bilginin” de eklendigini belirtelim.
IK m. 32’e 14.02.2020 tarih ve 7221 sayili kanunun 10. maddesi'®® ile eklenen bir
climleyle, idarenin mihiirleme ve durdurma isleminden sonra yapinin imar
mevzuatina aykirilik tespitini, tapu kayitlarinin beyanlar hanesine kaydedilmek tizere
en ge¢ 7 giin i¢cinde tapu dairesine yazili olarak bildirme zorunlulugu getirilmistir.
Yapilacak bu kayit, idarenin aykiriligin giderildigine dair yazili bildirimi olmadan

kaldirilamayacaktir.

F. GECERLILIK KOSULLARI

1. ARSA SAHIBI ILE YUKLENICi ARASINDAKI SOZLESMENIN
SEKIL YONUNDEN GECERLILIiGi

a)  Genel Olarak Sozlesmelerde Sekil

Sekil, ' “beyamin aciklanmasinda kullanilan vasita”,'’® “iradenin belli bir

»171

bi¢cimde veya belli araglarla a¢iklanmasi olarak genel manada tanimlanmis, dar

ve teknik anlamda ise, “beyamin kanun veya taraflarin iradesiyle tespit edilen bir

72

takim harici tarzlar1”'”?, “irade beyaninin hukuki islemin gecerliligi veya ispati icin

168 RG, 20.02.2020/31045, KT. 14.02.2020, KN. 7221

169 Roma hukukunda, “sozlesmelerin kurulusunda sekil kural, sekilsizlik ise istisna” olarak kabul
edilmistir. (AKINCI, s. 13); “Gegerli bir sozlesme icin belirli tipteki bigimlere uygun irade uyusmasi
yva da tipik sézlesmesel amaclar icin irade uyusmasimin varligi gerekmektedir. Sadece taraflarin
anlasmast contractus igin yeterli degildir. Irade uyusumunun contractus olarak nitelendirilebilmesi
icin Ius Civile’ye dayanan bir dava -actio in ius- ile korunan bir sézlesme olmasi gerekir.”
(SOUGTLU ERISGIN, s. 35); Bu kapsamda sozlesmeler Roma hukukunda 4 ayrima tabi tutulmustur,
Ayni (Real) akitler -Re contrahitur, Contractus realis-, SOzlii akitler -Verbis contrahitur, Contractus
Verbalis-, Yazili akitler, -Litteris contrahitur, Contractus litteralis- ve Rizai akitler, -Consensus
contrahitur, Contractus consensualis- (UMUR, 336-337)

170 VON TUHR, s. 228-229

7 YILDIRIM, s. 75

172 VON TUHR, s. 229
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» 173

kanun veya taraflarin varligini aradigr kalip “irade aciklamasimin fiigtincii

kisiler tarafindan algilanabilecek bicimde dis diinyaya aksettirilmesi” 17

olarak
tanimlanmistir. Seklin amaci, Ogretide, taraflar1 diislinmeye yoneltmek, beyana
aciklik getirmek ve ispat1 kolaylastirmak,'”® sdzlesme adaleti gergevesinde taraflari
korumak, zay1f olan tarafi korumak, belirsizlikten dogacak sorunlar1 6nlemek, kamu
yararint  korumak '’ ve soézlesme hiikiimlerinin yorumlanmasinda kolaylik
saglamak !”7 olarak aciklanmistir. Ancak, zaman kaybi, taraflara ek mali yik
getirmesi ve kimi durumlarda esasin oniine ge¢mesi'!’® de seklin elestirilen yanlari

olarak gosterilmistir.

Sekil, genel olarak; kaynagi bakimindan kanuni ve iradi, amaci bakimindan
gecerlilik ve ispat, yapilis tarzi bakimindan da sozli, yazili ve resmi sekil olarak

ayrimlara tabi tutulur.'”

TBK m. 12/1 (eBK m. 11) ile hukukumuzda, sekil serbestisi ilkesi
benimsenmistir. Maddeye gore sozlesmelerin  gegerliligi, kanunda aksi
ongoriilmedik¢e hicbir sekle bagh degildir. Yani taraflar, kanunda aksine bir
diizenleme bulunmadik¢a, diledikleri sekilde bir sozlesme yapabilecekleri gibi
dilerlerse kendileri (kanunda aksi belirtilmedik¢e) sekle iliskin kurallar
belirleyebilirler. Bu durumda, TBK m. 26 da belirtilen sdzlesme 6zgiirliigiiniin bir alt
goriiniimi olan sekil 6zgiirliigliniin kural, sekil zorunlulugunun ise istisna oldugunu

sdylemek miimkiindiir.'8°

TBK m. 13/1’e gore, (eBK m. 12) kanunda yazili sekilde yapilmasi1 6ngoriilen
bir sdzlesmenin degistirilmesinin de yazili sekle uygun olarak yapilmasi gerekecegi,
sozlesme metni ile ¢elismeyen tamamlayici nitelikteki yan hiikiimlerin bu kuralin
disinda oldugu belirtilmistir. ikinci fikrada ise bu kuralin yazili sekil disindaki
gegerlilik sekilleri hakkinda da uygulanacag: belirtilmistir. TBK m. 29’a gore, (eBK

m. 22) bir sozlesmenin ileride kurulmasina iliskin sozlesmeler gecerli olup kanunda

173 YILDRIM, s. 75

4K ASAK, s. 60

175 VON TUHR, s. 230; YILDIRIM, s. 76; KARADAS, S. 70-71
176 HATEMI/GOKYAYLA, s. 44-45

177 YILDIRIM, s. 76

178 YILDIRIM, s. 76

179 YILDIRIM, s. 77-85

190 KASAK, s. 60-61; KARTAL, s. 37
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Ongoriilen istisnalar diginda bunlarin gegerliligi ileride kurulacak olan s6zlesmenin

sekline baglidir.
b) Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmesinde Sekil

Bu sozlesme, eser (insaat) sOzlesmesi ve tasinmaz satigt veya satis vaadi
sOzlesmelerini birlikte barindirmaktadir. Eser sézlesmesi ve bunun alt goriiniimii
olan insaat sozlesmeleri TBK m. 12/1 de yer alan ilke kapsaminda herhangi bir sekil
sartina baglanmamistir. Taginmaz satis1 veya satim vaadi sozlesmeleri ise TMK m.
706 (eMK m. 634), TBK m. 237 (eBK m. 213), TK m. 26, NK m. 60 ve 89 uyarica
resmi gekle tabidir. Karma bir sozlesme olan arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmelerinin, resmi sekilde yapilmadikca kural olarak gecerli olmayacagi 6gretide
ve Yargitay’in konu ile ilgili tiim kararlarmda kabul edilmistir.'®! Zira, taraflardan
birinin edimi resmi sekle tabi kilinmis ve her iki taraf edimi bir sdzlesmede karsilikli
olarak yer almis oldugundan TBK m. 12/2 uyarinca kanunda Ongdriilen sekil
gecerlilik sekli olarak kabul edildiginden sdzlesmenin tapu midiirligiinde veya

noterde diizenleme seklinde yapilmasi bizce de zorunlu olmalidir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesini resmi sekilde diizenleme gorevi, TK m.
26/1 uyarinca kural olarak tapu sicil miidiirii veya gorevlilerinde olmakla birlikte,
uygulamada bu gorev noterler tarafindan yerine getirilmektedir. Zira, NK. m. 60’ta
gayrimenkul satig vaadi sozlesmesi yapilmasi noterlerin gorevleri arasinda
sayllmistir.'®? Bunun yaninda, 1978 tarihli YIBGK'®? kararinda; kat miilkiyeti ya da
kat irtifaki kurulmadan ve bagimsiz boliim ayri1 bir tasinmaz niteligi kazanmadan
yapilan satis vaatlerinin gegerli oldugu, 18.1.1972 tarih ve 1512 sayili Noterlik
Kanunu’nun (NK)'®* 60. maddesinin 3. bendi geregince de noterlerin bu islemi (kat
irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmadan 6nce bagimsiz bdliim satis vaadini igeren
sOzlesmeyi) noterlerin yapmaya yetkili olduklar1 belirtilmistir. Dolayisiyla, bu tiir
satis vaadi sozlesmelerinin tapu memurunca diizenlenmesinin zorunlu olmadigi

Ogretide ve yargi kararlariyla kabul edilmis uygulamada da benimsenmistir.

18l ERMAN, (Insaat), s. 17; ATAMULLU, s. 41; KURSAT, s. 20; SUTCU (insaat), s. 69; KARTAL,
s. 42; YAVUZ, s. 588; YHGK, E.2012/13-592 K.2013/65 T.16.01.2013, Sinerji mevzuat.com.tr
(E.T. 19.01.2020); YHGK, E.2017/2036 K.2019/161 T.19.02.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
19.01.2020); YHGK, E.2018/240 K.2020/43 T.21.01.2020, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.12.2020)
182 YAVUZ, s. 588; ONGOREN, (insaat), s. 124; AYDEMIR, 220-221

183 YIBK, RG. 10.06.1978/16312, E.1978/3 K.1978/4 T.24.04.1978, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
24.01.2020)

184 NK, RG. 5.2.1972/14090, KT. 18.1.1972, KN. 1512



36

Noterlerce yapilacak satig vaadi ve boyle bir vaadi igeren sézlesmelerin NK m. 89
uyarinca diizenleme seklinde yapilmasi gerekir. Taraflarin hazirladiklar1 s6zlesmenin
noter tarafindan onaylanmasi sdzlesmenin gegerli diizenlendigi anlamina gelmez.!'®®
TBK. m. 29 uyarinca o6n sozlesme de resmi sekle uyularak yapilmalidir.
Sozlesmelerin degistirilmesi de ayn1 sekle tabidir.!8¢ (TBK m. 13/1) Resmi sekilde

yapilmayan sdzlesme degisiklikleri gegersizdir.'®’

¢) Yiiklenici ile Uciincii Kisi Arasindaki Sozlesmeler Acisindan Sekil

Unsuru ve Avans Tapu Uygulamasi

Yiiklenicinin, kendisine devredilecek arsa paylarini, adina tescil yapilmadan 6nce
ticlincii kisiye devretmesi durumunda, TBK m. 183’¢ (eBK m. 162) gore alacagin
devri (temliki) s6z konusu olacaktir. Burada resmi sekil zorunlulugu yoktur. TBK m.
184/1”’e (eBK m. 163) gore devir sdzlesmesinin adi yazili sekilde yapilmast gecerli
ve yeterlidir.'*® Devir vaadi ise TBK m. 184/2’e gore sekle bagh degildir.

26.2.2016 tarihli YHGK kararina gore’®’, Yiiklenicinin Giglincii kisi ile arasinda
yapmis oldugu sozlesme bir tasinmaz satim sozlesmesi degil, arsa sahibi ile
arasindaki sozlesmeden kaynaklanan kisisel hakkini (bagimsiz boliimiin miilkiyetini
kendisine devredilmesini isteme hakkini) devrettigi bir temlik sozlesmesidir. Bu
sozlesme ise TBK m. 184 (eBK m. 163) uyarinca sadece yazili sekle tabi

tutulmustur.

Ancak, yine ayni karara gore, tigiincii kisinin temlik s6zlesmesine gore hakkini
talep edebilmesi i¢in yiiklenicinin kat karsiligi insaat sozlesmesi ile lstlendigi
edimleri arsa sahibine kars1 yerine getirmis olmasi, insaat:1 bitirmesi veya eksik kalan
kismin paraya doniistiiriilerek tamamlanacak kadar ciizi bir boyutta olmas1 gerekir.
Aksi halde temlik alan, temlik s6zlesmesinin tarafi olmayan arsa sahibinden herhangi

bir hak talep edemeyecektir.

185 SUTCU, s. 71; ERMAN, (insaat), s. 19; EREN, (Borglar), s. 605; USTA, 25-26

186 USTA, s. 27; KARADAS, s. 60; KIRMIZI, s. 620-621

87 Yarg. 23. HD, E.2013/4843 K.2013/6922 T.08.11.2013

188 ERMAN, (Insaat), s. 21; YAVUZ, s. 589; USTA, s. 27-28; DURAK, s. 217; BUYUKAY, s. 61
1% YHGK, E.2014/569 K.2016/181 T.26.02.2016, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
25.02.2018)
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Yargitay’a gore ! yiiklenici, arsa sahibinin rizasi ve onayr olmadan arsa
sahibinden olan sahsi hakkini {igiincii kisilere yazili olmak kaydiyla devir ve temlik
edebilecek ancak, bu devir avans niteliginde ve iiclincii kisiler yiiklenicinin halefi
konumunda olup TMK 1023 korumasindan faydalanamayacak oldugundan bu
temlikin hiikiim ifade edebilmesi i¢in yliklenicinin arsa sahibine karst olan
yiikiimliiliiklerini tam olarak yerine getirmis olmasi gerekecektir. Arsa sahibi,
yukleniciye karsi ileri siirebilecegi biitiin defileri, TBK. m. 188 (eBK m. 167)

uyarinca temlik alan {iciincii kisiye kars1 da ileri siirme hakkina sahiptir.'"!

19 Yarg. 14.HD, E.2014/11923 K.2015/5203 T.07.05.2015, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
19.01.2020); Yarg. 23. HD, E.2017/2892 K.2019/5214 T.10.12.2019, ezproxy.mef.edu.tr:2116-
Lexpera (E.T. 14.02.2020); YHGK, E.2018/240 K.2020/43 T.21.01.2020, Sinerji mevzuat.com.tr
(E.T. 30.12.2020); AYM’ de “Tari” davasinda: insa halindeki bir binadan bagimsiz bdliim alan
ticiincll kisinin, yiiklenicinin sdzlesmeyi yerine getirmemesi durumunda arsa sahibinin sozlesmeyi
fesih edebilecegini bildigini buna ragmen riski goze aldigmi, yiiklenicinin hak etmedigi bagimsiz
bdliimleri onun halefi konumundaki tiglincii kisilerin de hak etmeyecegini kabul etmekte bu nedenle
iiciincli  kisinin 1iyi niyetli oldugundan bahsedilemeyeceginden TMK 1023.maddesinde de
yararlanamayacagint kabul etmektedir. (AYM, RG, 27.09.2017/30193, 2014/12321 T.20.07.2017)
Kanaatimizce bu kabul dogru degildir. Ozellikle arsa sahibi tarafindan bastan yiikleniciye arsa payi
devredilmesi veya kat irtifaki kurulmus olmasi halinde, belirli bagimsiz boéliimlere bagl arsa paylart
devredilmesi ve yiiklenicinin de bu arsa paylari iizerinden {i¢iincii kisilere tapu devri yapmasi higbir
sekilde avans olarak nitelendirilemez. Oncelikle taraflarca acikca sézlesmede kararlastirilmamis olan
bir hususun (avans verme) taraf iradelerinin yerine gegerek, yorum yoluyla sanki sdzlesmenin esaslt
bir unsuru imis gibi kabul edilmesi sézlesme 6zgiirliigii prensibine aykiridir. Bilakis arsa sahibi bastan
arsa payini devretmekle, yiiklenicinin bu paya tekabiil eden bagimsiz boliimleri veya kat irtifaki
kurulmusg ise devredilen bagimsiz bdliimleri {iglincii sahsa satacagini bilmekte ve bunun riskini kabul
etmektedir. Burada tedbirli bir arsa sahibine diisen yiikiimliiliik, yiiklenicinin edimlerini tam olarak
yerine getirmeme ihtimalini diisiinerek devredilen bagimsiz boliim veya arsa paylari {izerine ipotek
koydurmak, vefa hakki tesis ettirmek ve kefalet gibi sair giivenceleri almak olmalidir. Yoksa, ¢ogu
kere zar zor edindigi birikimlerle daha uygun maliyetle insa halindeki bir binadan daire alan tiglincii
kisileri, yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki anlasmanin sartlarin1 6grenip buna gore yiiklenicinin
ekonomik giiclinii arastirip edimlerini yerine getirip getiremeyecegi gibi (adeta bir dedektiflik oyunu
icine sokmak seklinde) bir aragtirma gorevi yiiklemek veya Yargitay’in kanimizca 6n kabuliinde
oldugu gibi liglincii sahislar1 bastan kategorik olarak kotii niyetli kabul etmek gerekecektir. Arsa sahibi
ile yiiklenici arasindaki sdzlesmenin bastan itibaren gegersiz oldugu, arsa sahibinin bastan arsa payi
veya bagimsiz boliimlerin kat irtifaki tapularini devretmeyip ifa asamalarina bagladigi ya da eserin
tesliminde devrin s6z konusu oldugu durumlarda ilk durumda esasen varsa tescilin yolsuz olmasi
diger hallerde de esasen iiglincii sahsin tapudan satin aldigi bagimsiz boliime ait bir irtifak tapusu
elinde olmadigindan tapu siciline giiven duydugu iddia edilemeyecek iiglincii sahsin iyi niyetinden s6z
edilemeyecektir. Burada iiglincii sahis, tiim riskleri gdze alip devletin kaydmna degil yiiklenicinin
insafina kendini teslim ettigi i¢in yiiklenicinin edimini yerine getirmemesinden dogacak sonuglara
katlanmak durumunda olmalidir. Bu son duruma gore arsa sahibinin korunmasi gerekecegi
goriigiindeyiz. Ayrica, arsa sahibinin bizzat iiclincii sahsa satis yaptig1 veya yiikleniciye verdigi satis
vekaleti ile bagimsiz boliim satig yapildigi durumlarda da satisa dstiinlik taninmali {igiincii sahsin
haklar diiriistliik kral1 geregi korunmali, avans tapu uygulamasi s6z konusu olmamalidir.

Y1 ERMAN, (Insaat), s. 21
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d) Sekle Uyulmamasiin Hiikiim ve Sonug¢lar
da) Genel Kural: Gegersizlik

Yukarida da deginildigi gibi arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerinin
gecerliligi kural olarak, TBK m. 12/2 (eBK.11/2), TMK m. 706 (eMK m. 634), TBK
m. 237 (eBK m. 213), TK m. 26, NK m. 60 resmi sekle tabidir. Buradaki sekil bir
ispat sartt olmayip gecerlilik sartidir. Bunun dogal sonucu olarak resmi sekilde
yapilmamis olan bu tip sozlesmeler gecersizdir. Bu hiikiim emredici nitelikte
oldugundan taraflarca ileri sliriilmemis dahi olsa hakim tarafindan resen géz Oniine
alinir. 12 Gegersiz sozlesmeye dayanarak taraflar birbirlerinden cezai sart, kira
tazminati gibi taleplerde de bulunamazlar, sdzlesmenin feshi veya iptali i¢in dava
acamazlar ancak, TBK m. 77 uyarinca sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore

verdiklerini geri isteyebilirler.'*?
db) Istisnalan
Sekle aykiriligin s6zlesmeyi gecersiz kilmadigi bazi istisnalar1 vardir. Bunlar;

dba) Sekle Aykirihk iddiasmin Hakkin Kotiiye Kullamlmasi Niteligi
Teskil Ettigi Durumlar

YIBBGK, 1988 tarihli kararmda'®* resmi sekil kuralina bir istisna getirmistir.
Karara gore; KMK’e tabi olacak sekilde yapimina baglanilan bir taginmazdan
gecersiz bir sozlesmeye dayanarak bagimsiz boliim satilmasi durumunda, saticinin
bagimsiz boliimii teslim etmis olmasi alicinin da tiim borg¢larini eda ederek taginmazi
malik gibi kullanmasina ragmen, saticinin tapu devrine yanasmadigi hallerde sayet
bu durum, somut olaymn o6zelligine goére, TMK m. 2 anlaminda hakkin kotiiye

kullanilmasi niteligi tasiyorsa acilan tescil davasi kabul edilebilecektir.

192 ERMAN, (Insaat), s. 22; AYDOGDU/KAHVECI, s. 471; SELIMOGLU, s. 72; BUYUKAY, s.
64

193 USTA, s. 27; ATAMULU , s. 47; KARADAS, s. 78

194 YIBBGK, RG, 21.12.1988/2026, E.1987/2 K.1988/2 T.30.09.1988, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
25.02.2018)
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Bu durumda, YHGK nin 19.02.2019 tarihli kararinda da belirtildigi iizere,'*>
saticinin tescile yanagsmamasi nedenine ve resmi sekilde yapilmamis bir taginmaz
satis sOzlesmesine dayali tescil taleplerinde; hakkin kotiiye kullanilmasinin var
oldugunun kabul edildigi hallerde, tasinmazin KMK’e tabi olarak yapilmasi, alicinin
edimlerini yerine getirmis, saticinin da bagimsiz bolimi teslim etmis olmasi
kosullarinin birlikte gergeklestigi durumlarda resmi sekil kuralina ragmen gegersiz
sozlesmeye dayali olsa da tescil talebinin kabuliine karar verilmesi miimkiin

olabilecektir.

Yargitay 13.HD bir kararinda,'*® sekil noksani nedeniyle bir sézlesme heniiz
ifa edilmis olmasa dahi, butlan iddiasinin, hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde

oldugunun kabul edilebilmesi i¢in ise, bir kimsenin;

- Seklin gerceklesmesine kendi yarari i¢in veya yaniltici hareketlerle engel
olmasi,

- S6zlesmenin sonradan kendi yararina olmadigini gérmesi ve ondan kurtulmak
istemesinin ahlaki duygulari rencide etmesi,

- Seklin koruyucu etkisinden yoksun kaldig1 icin degil fakat kendi borglarini
yerine getirmekten kaginmak amaciyla sekil eksikliginden yararlanmak
istediginin anlasilmasi,

- Taahhiitlerini mutlaka ifa edecegini, s6zlesmenin yapilmasindan sonra teyit
etmis ve diger tarafin sozlesmeye karsi besledigi giiveni sebepsiz ve haksiz
olarak kuvvetlendirmis olmast (Celiskili davranis yasagi — Venire contra
factum propirium-'°7)

kosullarinin (kanaatimizce en az birisinin) somut olayda tespit edilmis olmasini

aramigtir.

195 YHGK, E.2017/2036 K.2019/161 T.19.02.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 19.01.2020)

19 Yarg. 13.HD, E.1991/7217 K.1991/10901 T.02.12.1991, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
25.02.2018)

Y7 Celiskili davranis yasagi, “diriistliik kuralimin bir par¢asi ve niteligi geregi hakkin kotiiye
kullanilmasinin bir ozel gerceklesme bigcimidir.” Bu konuda ayrintili bilgi i¢cin bkz. Sener AKYOL,
Medeni Hukukta Celiski Yasag1, (Celiski Yasagi) Vedat Kitapgilik, 1. Basi, Istanbul Ocak 2007, s. 5
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YHKG, 26.02.2016 tarihli bir kararinda da, '®® sekil zorunlulugunun
istisnalarin1 anili YIBK karar1 dayanak gosterilerek; Sozlesme adi yazili sekilde olsa
bile yiiklenicinin, bina meydana getirme edimini tamamen veya reddolunamayacak
oranda yerine getirmesi (arsa sahibinin talep ve iddias1 hakkin kétiiye kullanilmasi
niteligi tasiyacagi icin) ve sozlesmeyle yiikleniciye bedel olarak verilmesi
kararlastirilan taginmazin devrine iligkin yiikiimiin tapuda yiikleniciye devredilerek

gerceklestirilmesi, olarak agiklamistir.

dbb) Tasmnmazin Arsa Sahibi Tarafindan Tapuda Yiikleniciye

Devredildigi Durumlar

Sozlesmeyle yiikleniciye bedel olarak verilmesi kararlastirilan tasinmazin
devrine dair yiikiim tasinmaz tapuda yiikleniciye devredilerek gerceklesmisse, artik
arsa sahibi tarafindan sozlesmenin gecersizligi iddia edilemez. Karma nitelikteki
sozlesmenin diger kismi zaten bicim kosuluna bagl degildir.'” Bu durum da,
diiriistliik kurali ile bagdasmaz ayni zamanda hakkin koétiiye kullanilmasinin bir

baska goriintimiidiir.

Nitekim Yarg. 15. HD, 16.12.2019 tarihli kararinda,?® “(...) somut olayda adi
vazilt yapimis ve edimler biiyiik oranda yerine getirilmemis ise de bu sozlesmeye
gore avans niteliginde de olsa yiikleniciye %20 tapuda pay devri yapildigi ve bu
halde sozlesmenin gecgersizligini ileri siirmek hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde
oldugundan (...)”" demek suretiyle arsa sahibi tarafindan pay devri yapilmis olmasini
sozlesmenin gecgerli hale gelmis oldugunu kabul i¢in yeterli gormektedir. Ancak, her
haliikarda istisnalarin 6n kosulu, yapmin kat miilkiyeti tesisine yonelik yapilmig

olmasidir.
2. ARSA SAHIBI ILE YUKLENICi ARASINDAKI SOZLESMENIN

ICERIK YONUNDEN GECERLILIiGi

Taraflar  sozlesmenin igerigini kanunda Ongdriilen sinirlar  iginde

belirleyebilirlerse de (TBK m. 26) elbette bu igerigin tamami, kanunun emredici

98 YHGK, E.2014/569 K.2016/181 T.26.02.2016, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
25.02.2018)

199 YHGK, 26.02.2016, Bkz. yuk.dn.181; USTA, s.29; YAVUZ,s. 590

200 yarg. 15. HD, E.2019/1046 K.2019/5195 T.16.12.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 19.01.2020)
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hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt veya konusu imkansiz
olmamasit gerekir. Aksi halde sozlesme hiikiimsiiz olacak (TBK m. 27/1), belirli
hiikiimler i¢in bu durumun s6z konusu olmasi halinde bu hiikiimler olmaksizin
sOzlesmenin yapilmayacagi anlasildigi taktirde sozlesmenin tamami, aksi halde

sadece ilgili hiikiimler hiikiimsiiz sayilacaktir. (TBK m. 27/2)

Arsa pay1 karsiligr insaat sézlesmelerinin igerigi ve uygulama goriiniimleri
bakimindan kanunun emredici kurallarina, kamu diizenine aykir1 veya ifa
bakimindan olanaksiz oldugu durumlar goriilmekte ve bu durumlar kagak ingaata
sebebiyet verebilmektedir. Asagida sozlesmenin kesin hiikiimsiizliik nedeniyle

gecersizligine neden olabilecek bu haller incelenecektir.
a) Emredici Kurallara ve Kamu Diizenine Aykirihk

Sadece borglar yasast bakimindan degil bir¢ok genel diizenleyici islem
acisindan gecerli olan emredici hiikiimler, TBK m. 27 uyarinca TBK m. 26 da
zikredilmis olan, s6zlesme ozgiirliigiinii sinirlayan hiikiimlerdir. Ozellikle ¢alisma
konumuz bakimindan basta imar kanunu olmak iizere imar mevzuatinda yer alan sair
diizenlemeler emredici nitelikte hiikiimler icermekte, bu hiikiimlere aykiri insaat
yapilmasi, ingaatin kacak olmasma neden olmaktadir. Bu nedenle emredici®®' ve
kamu diizenine aykir1 hiikiimlerin ne oldugu hususu {lizerinde yeri gelmisken

durmamiz uygun olacaktir.

Emredici hukuk kurallar1; aksi kararlastirilamayan herkes i¢in her kosulda,?%?

kendilerine mutlak surette uyulmalar1 gereken, 2% taraflarca degistirilemeyen 2%*

kurallardir. Emredici hukuk kurallari; 6gretide de genel olarak kabul edildigi iizere,

201 Roma hukukunda emredici hiikiimlere (Ius cogens) aykiriligi diizenleyen genel bir hiikiim
olmadigi, kamu hukuku kurallarmin degistirilememesinin bu kavrama karsiik geldigi, bu tiir
hiikiimlere aykiriligin s6zlesmeleri gegersiz kilacaginin kabul edildigi yasaklayici kanun hiikiimlerinin
bulundugu ifade edilmistir. (Fahri Erdem KASAK, Sézlesme Ozgiirliigiiniin Sinir1 Olarak Kanunun
Emredici Hiikiimlerine Aykirilik, Oniki levha Yaymlari, 1. Baski, Istanbul Ocak 2019, s. 145-149;
“Conventio privatorum non potest publico iuri — Kamu hukuku taraflarin anlagsmas: ile
degistirilemez” (www.yenimakale.com, E.T.19.01.202) ilkesinde ve “Modestinus’ un, Kurallar isimli
eserinde yasammin giiciinii, emretmek, yasaklamak, izin vermek, cezalandirmak -Legis virtus haec
est; imparare veture permittere punire-" olarak ( Havva Karagdz, Hukuk Kurali -Regula Iuris
Kavrami- Oniki levha Yaymlar, 1. Baski, Istanbul Temmuz 2010, s. 138) belirtilirken bizce, emredici
kurallarin varligina isaret edilmistir.

202 Muhammet OZEKES, Sorular Semalar Orneklerle Temel Hukuk Bilgisi, Oniki levha Yayimlari, 10.
Baski, Istanbul Eyliil 2019, s. 84

203 Kemal GOZLER, Hukuka Giris, Ekin Basin Yayin Dagitim, 14. Baski, Bursa Agustos 2017, s. 248
204 KASAK, s. 250
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kamu diizeni, genel ahlak, kisilik haklar1 ve zayif olanlari**® koruma amaciyla ihdas
edilmis kurallardir. TBK m. 27°de her ne kadar “kanunun emredici hiikiimlerine”
seklinde bir ifade kullanilmis ise de cumhurbaskanli§i kararnamesi, yonetmelik
teblig gibi diger genel diizenleyici hukuk kurallar1 ile de emredici hiikiimlerin tesis
edilebilecegi ifade edilmistir. 2 Genellikle bir hiikmiin emredici nitelikte olup
olmadig1, metnin ifadesinden anlasilabilir,?®” “yikiimliidiir, gecersizdir, yasaktir
vb.” seklinde aksinin kararlastirilamayacagini agik¢a ifade eden bu tiir climleler her
zaman metin i¢inde yer almaz.?% Bu durumda izledigi amaca, ratio legise bakmak

gerekir.?%

Kamu diizeni, “foplum temel menfaatlerini koruyan kanun hiikiimlerinin

toplami”, *'° “toplumun menfaatini koruyan hiikiimlerle ortaya ¢ikan hukuk

211

diizeni” " olarak tanimlanmaktadir. Kamu diizenine yonelik, toplumun c¢ikarini,

temel yapisini, koruma amagch kurallarin, emredici nitelikte oldugu®'? kabul edilir.?!?

Emredici nitelige aykir1 sozlesmeler TBK m. 27/1 uyarinca kesin hiikiimsiizliik
yaptirimu ile karsilasir.?'* eBK m. 20°de “batil” olarak ifade edilen hiikiimsiizliik,
ogretide “gecersizlik” ve “butlan’ kelimeleriyle de ifade edilmektedir. Ancak her
emredici kurala aykiriligin mutlak surette butlan sonucu dogurmayacagi, hiikkmiin
ifadesine ve amacina da bakilmasi gerektigi, 2!° hiikiimsiiz olup muteber hale

216

getirilemeyen muamelelerin batil olacagi'® ifade edilmistir.

205 KASAK, 252; GOZLER, s. 249; OGUZMAN/OZ, s. 87

206 KASAK, s. 250261-262

207 BUYUKAY, s. 73; Aksi Yonde, OGUZMAN/OZ, s. 87, Yazar, bu hususta bir hiikmiin emredici
nitelikte olup olmadiginin ¢ogunlukla metnin ifadesinden anlagilamayacagini, hitkmiin dayandigi
esasin ve konulmasindaki amacin arastirilmasi gerektigini ifade etmektedir.

208 GOZLER, s. 248;

29 YILDIRIM, s. 101; BUYUKAY, s. 73

210 KAS AK,

2I'NOMER, s. 90

212 OGUZMAN/OZ, s. 82-83; GOZLER, s. 249; NOMER, 5.90;

213 Emredici hiikiimler disindaki kurallarin da kamu diizenine aykirilik teskil edip etmeyecegi 6gretide
tartismalidir. Kamu diizenine aykirilik i¢in kurallarin mutlaka yazili olmasi gerektigi savunulmakta
(KASAK, s. 110-111, dn. 420, 423) ve “kamu diizenine aykwriligin her zaman dogrudan emredici
hiikiimlere aykirilik seklinde ortaya ¢ikmayabilecegi, emredici hiikiimlerle ortaya c¢ikan diizene
aykiriligin da -toplumun menfaatini gozeten ahlak kurallari-” kamu diizenine aykirilik oldugu ifade
edilmektedir. (NOMER, s.90-91, dn.307)

214 OGUZMAN/OZ, s. 86; YIDIRIM, S. 100; KASAK, s. 360

25 KASAK, s. 366

216 VON TUHR, s. 221
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Imar diizenine iliskin kurallar da bu kapsamda kamu diizeni ve toplumun
¢ikarini korumaya yonelik oldugundan emredici niteliktedir. Bu kapsamda, ingaatin
ruhsatsiz, yapilmasini veya imar durumuna uygun alinacak ruhsata aykiri olarak fazla
bagimsiz bolim yapilmasini ya da heniiz parselasyon gérmemis bir alanda insaat
yapilmasin1 dngdren sdzlesmeler IK basta olmak iizere imar mevzuatinda yer alan

emredici hiikiimlere aykir1 olacagi i¢in butlan miieyyidesi ile karsilasacaktir.
b) Edimin ifasinda Imkansizhk

Bir sozlesme iligkisinde ifa (solutio), TBK’de tanimi yapilmamis olmakla
birlikte, dgretide “edimin”; yerine getirilmesi,?!” sdzlesme ve yasalar cercevesinde
yerine getirilmesi,?!® geregi gibi (s6zlesme ve/veya kanuna uygun olarak) yerine

getirilerek alacaklmmn tatmin edilmesi,?!” olarak veya alacakli ile borglu arasindaki

bag1 ¢ozen, alacagi sona erdiren bir vakia, borcun gayesi’?’ olarak tanimlanmistir.
[fanin konusu borglanilan edimdir. Edimin konusu ile ifanin konusu ilke olarak

221

aynidir*“ ve verme, (dare) yapma (facere) veya yapmama (non facere) seklinde

goriilebilir.???

Calisma konumuz agisindan taraflarin edimleri, es soyleyisle ifa edilecek borg;
yliklenici bakimindan s6zlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimleri yine sézlesmede
kararlastirilan sekilde arsa sahibine teslim etmek, arsa sahibi bakimindan ise
sozlesmede kararlastirilan arsa paylarini yine sozlesmede kararlastirilan zaman ve
sekilde arsa sahibine devretmektir. Ancak, bu borglarin ifa edilebilmesi i¢in 6ncelikle
ortada gecerli bir sozlesme olmalidir. Aksi halde, sozlesme kapsaminda talep

edilebilecek bir ifadan s6z edilemez.

Sozlesmenin imar plani olmayan bir parselle ilgili yapilmasi veya imar planinin
sonradan degisiklige ugramasi nedeniyle sozlesmede kararlastirilan insaatin kismen
veya tamamen ruhsata aykir1 hale gelmesi ya da ruhsatlandirilamamas: ifa engeli

olarak kendini gosterir. Ogreti ve kararlarda “Imkansizlik - Olanaksizlvk” hali olarak

27 OGUZMAN/OZ, s. 265; NOMER, s. 313; Safa REISOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Beta Yayimnlari, 11. Bast Istanbul Haziran 1997, s. 225

218 GUNAY, s. 246

219 AKINCI, s. 58

220 VON TUHR, 457; AKINCI, s. 58, Yazar, Romalilarin borg iligkisini borgluyu alacakliya baglayan
bir baga, zincire benzettigini ve bu bagin solutio ile ¢oziilebilecegini diistindiiklerini ifade etmistir.

21 GUNAY, s. 246

22 HATEMI/GOKYAYLA, s. 225
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isimlendirilen bu durum, sézlesmenin butlanina ve kismen ya da tamamen gegersiz

sayllmasina, dolayisiyla baglanilmis insaatin kacak olmasina neden olur.

Ogretide imkansizlik; edimin ifa edilemez olmasi ya da edilemez hale
gelmesi,?? “edimin bagstan itibaren gecerli olarak dogmasini ya da sonradan bor¢lu
veya diger bir kimse tarafindan objektif, siirekli ve kesin olarak yerine getirilmesini

224 olarak tanimlanmustir. Ogretideki

onleyen fiili veya hukuki engellere verilen isim
kabule gore, Imkansizlik, objektif-siibjektif, baslangigtaki-sonraki, tam-kismi,
gecici-siirekli, bor¢lunun sorumlu oldugu—bor¢lunun sorumlu olmadig: gibi tiirlere

225

ayrilmakta,??® mantiki, fiili veya hukuki olarak ortaya ¢ikabilmektedir.?2®

Imkansizlik bir Yargitay kararinda,*?’

edimin ya bastan itibaren gecerli olarak
dogmasini ya da sonradan bor¢lu veya diger herhangi bir kimse tarafindan objektif,
stirekli ve kesin olarak yerine getirilmesini dnleyen, fiili veya hukuki engeller olarak

tamimlannmustir. Baska bir Yargitay kararina gore ise??®

ifa imkansizligi; borcun,
ifasinin bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansiz olmasini ifade eder
ve TBK’nin 136. maddesinde diizenlenmis olup Ifanin imkansiz hale gelmesi,
bor¢lunun edimini yerine getirmesine engel olan, giderilmesi imkani bulunmayan bir

engelin ortaya ¢ikma hali olarak kabul edilir.

Imkansizlik gegici olabilecegi gibi siirekli ve kesin de olabilir. Maddi, hukuki
veya ekonomik sebeplerden dogabilecek imkansizligin bu haline kusursuz sonraki
imkansizlik denilir. Edimin, ifasinin sézlesmenin kurulmasindan 6nce imkansiz hale
gelmis olmast durumunda baslangictaki imkansizliktan so6z edilebilecektir. Bu
durumda borcun sona ermesi degil TBK m. 27/1 uyarinca sézlesmenin butlan s6z
konusu olur. ??° Sonraki imkansizlikta edimin objektif olarak imkansizlasmasi
gerekir. Edimin borglu dahil hi¢ kimse tarafindan ifa edilememesi halinde objektif

imkansizlik, yalmz borclu tarafindan ifa edilememesi durumunda siibjektif

22 7ekeriya KURSAT, Imkansizhigin Arsa Payr Karsihigi Insaat Sézlesmesi Uzerindeki Etkileri,
(Makale) https://s3.amazonaws. com/academia.edu.documents/36996342, s. 4 (E.T. 24.05.2020);
ONGOREN, (Insaat), s. 315

224 DUMAN, (Kusur), s. 37

225 DUMAN, (Kusur), s. 38; KURSAT, (Makale), s. 6

226 KURSAT, (Makale), s. 5

27 YHGK, E.2010/386 K.2010/427 T.29.09.2010, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
05.10.2020)

228 Yarg. 15. HD, E.2019/2672 K.2020/1099 T.12.5.2020, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
05.10.2020)

229 ONGOREN, (insaat), s. 316
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imkansizlik s6z konusu olacaktir. Yargitay yukarida anili 12.5.2020 tarihli kararinda,
kisiye siki sikiya bagli edimlerde ifanin imkansiz hale gelmesi durumunda siibjektif
degil objektif imkansizligin séz konusu olacagini, gegici imkansizligin borcu sona
erdirmeyecegini,>** imkansizhigin siirekli olmas1 gerektigini, bu imkansizligin tam

olabilecegi gibi kismi de olabilecegini ifade etmistir.

Edimin imkansizlasmasina yol acan sebepler bor¢luya yiikletilemedigi taktirde
bor¢lu, sonraki imkéansizliktan sorumlu olmayacaktir. Ancak bor¢lu kendi kusuru ile
yol actigi imkansizliktan mutlaka sorumlu olur. Bor¢lu, sézlesmenin kuruldugu
sirada sonradan edimin imkansiz hale gelebilecegini tahmin edebiliyor olmasi
halinde kusurlu sayilacak ve TBK m. 112’e gore sorumlu olacaktir. Alacakl edimin
imkansizlagmasinda kusurlu ise borglu yoniinden sorumluluk sona erer ancak her iki
tarafin da kusurunun bulunmasi halinde sorumluluk taraflarin kusurlari oraninda

paylasilacaktir.

Kural olarak imkansizligin taraflarca bilinmesi sozlesmenin gegersizligini
etkilemez ise de taraflardan birinin bunu gizlemesi akit oncesi goriismelere iliskin
culpa in contrehendo sorumlulugunu?®®! veya haksiz fiil sorumlulugunu?*? giindeme
getirebilecektir. Buna karsilik imkansizlik siibjektif nitelikte ve yiiklenici bunu
bilmesine veya bilmesi gerekmesine ragmen sozlesmeyi imzalamigsa bu taktirde

k233 kusurlu

kusurlu kabul edilecek ve TBK m. 112 uyarinca sorumlulugu dogaca
olmadigmi kanitlayamadigi taktirde arsa sahibi TBK m. 125’ten dogan haklarim

kullanabilecektir.

TBK m. 138’de diizenlenen asir1 giicliigiin, imkansizlikla bir ilgisi yoktur.

Asin giicliikte edimin ifas1 imkansiz degil ama diiriistliik kuralina gére borgludan

B0 TUHRa gore, edaya gegici olarak engel olan ancak giderilmesi miimkiin olan engeller alacagin
sona ermesi sonucunu dogurmaz ancak eday1 geciktirir, megerki, edanin mahiyetine veya taraflarin
iradesine gore alacak ancak belirli bir zamanda ifa edilebilsin. Degisen durumlara gore edanin tekrar
miimkiin hale gelmesi alacagin tekrar dogumuna neden olmaz. (VON TUHR, s. 562); REISOGLU’na
gore de imkansizligin ne kadar siirecegi belli degilse kesin imkansizligin hukuki sonuglar1 meydana
gelir. (REISOGLU, s. 278); OGUZMAN/OZ’ e gbre, taraflarin, sdzlesmenin yapildigi anda imkansiz
olmakla birlikte, ifa zamaninda miimkiin hale gelecegi diisiincesiyle yaptiklar1 s6zlesmeler gecerlidir.
(OGUZMAN/OZ, 5. 93)

21 SUTCU, (Insaat), s. 225; Giirsel ONGOREN, Insaat S6zlesmelerinde fmar Durumu Alinamamasi
veya Insaatin Idarece Durdurulmasi Halinde Miiteahhidin Arsa Sahibine Karsi Sorumlulugu ve Bu
Durumun Insaat Sozlesmesine Etkisi, (Makale), s. 1, www.ongoren.av.tr (Erisim; 27.05.2018);
KURSAT, (Makale), s. 10-11

22 SUTCU, (Insaat), s. 225

23 SELIMOGLU, s. 64
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beklenmeyecek oranda giiclesmistir. Bu nedenle borg kendiliginden sona ermez.>*
TBK m. 480/2 uyarinca bor¢lu hakimden sézlesmenin uyarlanmasini bu miimkiin
olmadig1 veya karsi taraftan beklenmedigi taktirde sézlesmeden donme konusunda
istekte bulunabilir. Ancak diiriistliik kuralinin gerektirmesi halinde yiiklenici ancak

fesih hakkini kullanabilecektir.
¢)  Arsa Maliklerinin Tamami Sozlesmeyi iImzalanms Olmahdir

Uzerinde bina insa edilecek tasmnmazda arsa sahipleri, payli ya da elbirligi
miilkiyeti ile bu tasinmaza sahip olmalari durumunda; payli miilkiyette taginmazin
Ozgiilenme amacimin degistiriliyor olmasi ve iizerinde tasarruf islemi yapilacak
olmasi nedeniyle TMK m. 692/1 uyarinca, elbirligi miilkiyetinde gerek yonetim
gerekse tasarruf islemlerinde TMK m. 702/2 uyarinca, paydas ya da ortaklarin oy
birligi ile hareket etmesi zorunlu oldugundan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin
de tim paydas ya da ortaklarca imzalanmasi1 gerekir. Aksi halde sézlesmenin ifa
kabiliyeti olamayacagindan sdzlesme gecersiz olur. Nitekim Yargitay’ da payh
miilkiyete yonelik verdigi kararlarda bu hususa ayni yonde vurgu yapmustir.*> Payli
miilkiyet i¢in verilen bu kararlarin el birligi miilkiyeti i¢inde gecerli olacagi afortiori

kabul edilmelidir.

G. TURLERI

1. ARSA SAHIBININ ARSA PAYLARININ SATISINI VAAT
ETMESI VE YUKLENICININ INSAAT YAPMAYI TAAHHUT
ETMESI

Uygulamada sik rastlandig: ifade edilen bu sekle gore, arsa sahibi belli arsa
paylarinin satisin1 vaat etmekte, yliklenici de buna karsilik belirlenen bagimsiz
boliimlerin yapim ve teslimini arsa sahibine taahhiit etmektedir. Taraflarin karsilikli
yiikiimliiliikleri, tasinmaz satis vaadi ve ingaat yapimidir. Bu nedenle sézlesme tam

iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmedir.>*® Bu tiir arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri,

234 KURSAT(Makale), s. 5

25 YHGK, E.2014/6-324 K.2015/2787 T.04.11.2015, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
30.12.2020); Yarg. 23. HD, E.2016/580 K.2017/3366 T.22.11.2017, ezproxy.mef.edu.tr:3143-
Hukuktiirk (E.T. 05.10.2020)

236 DURAK, s. 214; YAVUZ, 587; ERMAN, (insaat), s. 15
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arsa sahibi agisindan, arsa paylarini miiteahhide devretmeyip, kendisinde tuttugu igin

daha giivenceli bir durum olusturmaktadir.>>’

2. ARSA PAYININ TAMAMININ YUKLENICIiYE DEVREDILMESI

Bu durumda arsa tamamen yiikleniciye tapuda devredilmektedir. S6zlesmenin
resmi sekli daha bastan yerine getirilmis geriye eser sozlesmesi olan insaat yapimi
kalmistir. Bu durumda bastan kat irtifaki kurulmasi zorunlulugu da kalmamaktadir.
Genellikle devirle birlikte arsa sahibi lehine ipotek konulmakta ve asamalarda bu
ipotek peyderpey ¢oziilmektedir. Uygulamada arsanin tamamen yiikleniciye devrine
arsada kat irtifaki kurulmadigi durumlarda ve arsa sahibinin ylikiimliiliiklerini
azaltmak amaciyla basvurulmaktadir.?*® Bu sozlesme tipi, yiiklenici lehine olup
amag¢, meydana getirilen bagimsiz boliimlerin daha hizli bir satig siireci ve
organizasyon ile finansa donligmesini saglamaktir. Arsa sahibi ile yiiklenici
arasinda diizenlenen bu sézlesme tipinde, arsa sahibine verilecek bagimsiz
boliimlerin say1 ve niteligi kararlastirilmakta yiiklenici, kat irtifaki kurarak arsa
sahibine ait olan bagimsiz bdliimleri tapuda satis suretiyle arsa sahibine
devretmektedir. Her ne kadar islemin sebebi satis gibi gosterilse de hukuki sebep,

arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesidir.>*’

3. BELLIi ARSA PAYLARININ YUKLENICiYE DEVREDILMESI

Arsa sahibi, kat irtifaki kurulmus veya kurulacak olan arsasindan ileride
bagimsiz boliimlere 6zgililenecek belli paylarin miilkiyetini, tapuda devretmeyi
taahhiit etmektedir. S6zlesmede insaatin baslama bitim siireleri, is sahibine verilecek
dairelerin nitelikleri ve diger sartlar hakkinda diizenleme getirilmektedir. Arsa
sahibinin haklarinin giivence altina alimmasi i¢in ylikleniciye devredilen paylar
{izerine arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmektedir.?*® Uygulamada, insaat ruhsatinin
alinmasiyla birlikte kisa stire i¢inde kat irtifaki arsa sahibinden alinan vekaletname
ile tesis edilmekte bilahare sozlesmede belirlenen bagimsiz bdliimlere ait arsa paylari

tapuda yliklenici adina devredilmektedir. Devirle beraber, yiiklenici adina intikal

27TUSTA, s. 40

28 KARTAL, s. 30; YAVUZ, s. 586; DURAK, s. 214

29 USTA, s. 35-38; AYDOGDU/KAHVECI, s. 468; ERMAN, (insaat), s. 13
20 YAVUZ, s. 595-596; DURAK, s. 215; KARTAL, s. 29
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etmis bagimsiz boliimler lizerine arsa sahibi lehine 1.derece ve 1.siradan ipotek kaydi
tesis edilmekte ve bunlar sdzlesmede belirlenen asamalarda kademeli olarak terkin

edilmektedir.

4. ARSA PAYLARININ INSAATTAKI ASAMAYA GORE
DEVREDILMESI

Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen sozlesmede, yiikleniciye ait
olacak bagimsiz bolim ve bunlara iligkin arsa paylar1 ile arsa sahibine ait olacak
bagimsiz bolim ve arsa paylart belirlenmekte, arsa sahibinin ingaatin hangi
asamalarinda hangi bagimsiz boliimleri ylikleniciye veya onun gosterecegi iiclincii
sahsa devredecegi belirlenmekte ya da arsa sahibi tarafindan asamalara gore
yiikleniciye ait olacak bagimsiz boéliimlerin satis1 i¢in ylikleniciye vekalet
verilmektedir.?*! Bu tip sdzlesmelerde genellikle insaat ruhsati alindiktan sonra kat
irtifak1 derhal tesis edilmekte 6rnegin temel iistii ruhsati alindiginda belli bagimsiz
boliimler, ingaat belli kat seviyesine geldiginde belirlenen adet bagimsiz boliim, tiim
katlar ve kaba insaat bitirildiginde belli sayida bagimsiz boliim ve yap1 kullanma izin
belgesi alindiginda genellikle son bagimsiz bolim miilkiyetinin yiikleniciye
devredilecegi vaat edilmektedir. Bu tip sézlesmelerin arsa sahibi lehine oldugunda
kusku yoktur. Genellikle finans giicii yliksek olan, insa halinde bir yeri daha ucuza
satmak yerine bitmis, gorsel olarak c¢ekici hale getirilmis daireleri satis tarihindeki
rayi¢ ve topraktan satis tabir edilen fiyata gore daha yiiksek fiyatla satmak isteyen

yliklenicilerin kabul ettikleri bir s6zlesme tipidir.

II. SOZLESMENIN HUKUMLERI

A. GENEL OLARAK

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin, iginde yliklenici acisindan eser
sOzlesmesinin, arsa sahibi acisindan da tasinmaz satim sézlesmesinin unsurlarini
barmdiran karma nitelikli, i gdérme amact giiden bir sdzlesme oldugunu ifade
etmistik. Bu tip sozlesmelerde agirlikli edim yiiklenicinin bina yapma ve teslim

yukiimliiligii nedeniyle TBK m. 470 ve devaminda yer alan hiikiimlere gore eser

21 KARTAL, s. 29-30; ERMAN, (Insaat), s. 11-13; USTA, s. 35-38; YAVUZ, S. 586-587



49

sOzlesmesi kapsaminda incelenmekte ve uygulamadaki ihtilaflarin 6nemli bir kisnu
da yiiklenicinin eseri (binay1) mevzuata, ruhsat ve eklerine uygun teslim etmeme,
teslim yiikiimliiliigiindeki temerriidii ve sair asagida incelenecek borca aykiri
davraniglardan kaynaklanmaktadir. Elbette arsa sahibinin devir borcuna iligskin
ihtilaflar da bu sozlesme kapsaminda ortaya ¢ikan sorunlar arasinda yer almaktadir.
Ancak edim yiikiimliiligliniin ve ortaya ¢ikan ihtilaflarin agirhiginin yiiklenicinin
borglarina bagl yani ingaat hukuku kaynakli oldugunu séylemek kanaatimizce yanlis
olmayacaktir. Bu kapsamda TBK’nin eser soézlesmesi hiikiimlerinin yeterli ve
dogrudan bu tip sozlesmelere o6zgii oldugunu sdylemek miimkiin degildir.
Uygulamaya bakildiginda, yasal dayanaklari arasinda, ¢ok sayida yasa, yonetmelik,
cumhurbagkanlig1r kararnamesi gibi genel diizenleyici islemleri barindiran insaat
sozlesmelerinin, terzinin diktigi elbise ile ressamin yaptigi tablo ve hatta (5846

242 yasaya ragmen) maddi olmayan eserlerin dahi’**’ bu yasanin uygulamasi

sayil1
icinde aynm1 potada degerlendirildigi goriilmektedir. Kanaatimizce, bedeli karsiligi
ingaat, arsa pay1 karsiligi insaat, gelir paylasimli insaat, isletme hakki devri karsilig
ingaat gibi tiim ingaat uygulamalarin1 kapsayacak bir ingaat kanunu, tipki Fikir ve
Sanat Eserleri Kanunu, Smai Miilkiyet Kanunu gibi bagimsiz ve ayri bir kanun
olarak halen uygulanmakta olan ictihadi birlestirme kararlari ve hukuk genel kurulu
kararlarin1 da kapsayacak sekilde yiiriirliige konulmali ya da TBK’nin 6zel borg

iliskileri boéliimiinde insaat sdzlesmeleri adi altinda yeni bir s6zlesme tipi olarak yer

almalidir.

TBK m. 470’¢ (eBK m. 355) gore eser sozlesmesi, “yiiklenicinin bir eser
meydana getirmeyi, igsahibinin de bunun karsiliginda bir bedel dédemeyi tistlendigi”
sO6zlesmededir. Buna gore yiiklenicinin asli borcu eser meydana getirmek igsahibinin
ki ise bunun karsiliginda bir bedel 6demektir. Calisma konumuz agisindan Yarg. 23.
HD’ si 22.10.2014 tarihli bir kararinda®** taraflarm borclarmi, “(...) bu sézlesmede
viiklenicinin asli edimi finansman kendisi tarafindan saglanarak arsa sahibinin
arsasi tizerinde sozlesme ve ekleri, tasdikli projesi, ruhsati ve imara uygun olmak
lizere insaat yapip teslim etmek, arsa sahibinin borcu da bedel olarak kararlastirilan

bagimsiz boliim-boliimler ya da arsa payimin miilkiyetini yiikleniciye devretmektir.

22 RG. 13.12.1951/7981, KN. 5846 KT. 5.12.2951

23 KARADAS, s. 36; SELIMOGLU, s. 19

24 Yarg. 23. HD, E.2014/5423 K.2014/6515 T.22.10.2014 Mustafa Serhat SEN/Mustafa Kamil SEN,
Gecikme Tazminati ve Kat Karsihgi Ingaat Sézlesmelerinde Kira Tazminati, Adalet Yayinevi, 1.
Baski, Ankara Nisan 2017
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(...)” seklinde agiklamistir. Gerek yliksek mahkeme kararlar1 ve gerekse TBK’nin
eser sOzlesmesi hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesinde taraflardan yiklenicinin asli borglarinin; bir ingaat (eser-bina)
meydana getirme ve bunu arsa sahibine teslim etme, yan borg¢larinin ise, yapiyi
sahsen yapma veya kendi yonetiminde yaptirma, yapinin ingasi i¢in gerekli arag ve
geregleri temin, ise zamaninda baglama ve siirdiirme, yapiy1 sadakat ve 6zenle yapma
ayrica, teslim borcuna bagli ve onun bir sonucu olarak ayiba karsi tekeftiil borcu
oldugu sdylenebilir. Arsa sahibinin asli borcu ise arsa iizerinde meydana getirilen
binaya karsilik bir bedel 6deme borcudur. Bu bedel arsa payr karsiligi ingat
sOzlesmelerinde para olarak degil ayni 0denir ve insa edilecek binada sozlesme ile
belirlenmis yiikleniciye verilmesi vaat edilen bagimsiz boliimlere ait arsa payidir.
Bunun yaninda; arsanin insaata elverisli ve ayipsiz olarak teslimi, esasen arsa
sahibine ait yasal bir zorunluluk olmakla birlikte uygulamada ticari ve profesyonel
olarak bu isleri takip eden yiiklenicilerin ifa ettigi, imar durumu ve ruhsatlarin
alinmasi, projelerin yaptirilmast ve onaylattirilmasi, kat irtifaki ve kat
miilkiyetlerinin tesisi gibi teknik ve idari islemlerin halledilmesi i¢in yiikleniciye
vekaletname verilmesi gibi yiikiimliiliikler de arsa sahibinin yan edimleri olarak
kabul edilmektedir. Asagida bu yiikiimliiliikleri 6zellikle yiiklenici agisindan genel

olarak inceleyecegiz.
B. YUKLENICININ BORCLARI

1. YUKLENICININ YAPI ESERi (BINA-BAGIMSIZ BOLUM)
MEYDANA GETiRME BORCU

Yiiklenici, arsa sahibi ile yapmis oldugu arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesiyle, arsa sahibine ait iizerinde imar mevzuatina uygun bina insa etmeyi
yiikiimlenmektedir. 2*> TBK m. 470°deki “eser meydana getirme” ifadesini bu
sozlesme icin “bina — bagimsiz boliim” olarak kabul etmek gerekir.?*® Oncelikle
belirtmeliyiz ki, yapilacak ingaatin biytlikligli ve baska bazi kriterlere gore

ylklenicinin igsahibine ait arsa iizerinde kararlastirilan insaat1 yasal olarak yapabilme

25 SELIMOGLU, s. 102; KARTAL, s. 67; KARADAS, s. 117; ARAL/AYRANCI, s. 369;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 485

246 Eser kavrami, eBK’ da yer alan “bir sey imal etme” ifadesi yerine TBK m.470’e¢ almmis bir
kavramdir. Ancak bu degisikligin bu kez de “eser” kavrami iizerinde devam ettigi ifade edilmistir.
(YAVUZ, 5.534)
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ehliyetine sahip olmas1 gerekir. Zira, Yap1 Miiteahhitlerinin Siniflandirilmasi ve
Kayitlarinin Tutulmasi Hakkinda Yonetmeligin 16. maddesine gore; yapilan tespit
sonucu, 14.maddede sayili yetki belgesi gruplarina gore alinmis 5.maddede belirtilen
yetki belgesi numarasina sahip, yap1 miiteahhitleri yapiyi; tesisati ve malzemeleriyle
birlikte ilgili mevzuata, uygulama imar planina, ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere,
standartlara ve teknik sartnamelere uygun olarak yapabileceklerdir. Yonetmeligin
7.maddesinde sayilan kisiler yetki belgesi numarasi alamayacaklarindan
kanaatimizce arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin yiiklenici tarafi olamazlar.
Ayrica, yiiklenicinin yetki belgesi numarasiin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin

belgesi yaninda yapim isleri s6zlesmelerinde de kullanilmasi zorunlu kilinmistir.

Arsa sahibi genellikle ve uygulamada, anahtar teslimi bagimsiz boliime sahip
olmay1 amagcladigindan, s6zlesmede aksine hiikiim olmadik¢a, bina yapimi ig¢in

gerekli 6n hazirlik ve buna iliskin masraflar yiiklenicinin sorumlulugundadir.?*’

Yiiklenicilerin bina yapimi Oncesi, basiretli bir tacir gibi hareket etmesi, bu
cercevede insaat yapacagi arsayi tiim yonleri ve nitelikleri ile incelemeleri, nasil, ne
tiirde, hangi yiikseklik ve dlgiide, kag m2 insaat alani tizerinde, kag bagimsiz boliimlii
insaat yapabileceklerini belirlemek agisindan imar durumunu 6nceden arastirmalari
ve ona gore sozlesmelerini yapmalari gerekir. >** Bu &n hazirlik calismalar
yapilmadan sOzlesme imzalanmasi, biiylik olasilikla yiiklenicinin eser meydana
getirme borcunu imar mevzuatina ve sézlesmeye uygun yerine getirmesine engel

olacak ve insaatin kacak olmasina neden olacaktir.

Yiiklenici; bina meydana getirme borcunu ifa edebilmesi i¢in, ifaya hazirlik
asamasinda, alinacak imar durumuna gore; imar kanunu uyarinca, sorumluluk arsa
sahibinde olmakla birlikte, genellikle ve uygulamada, sozlesmelerde bu isi
profesyonel olarak yapan yiiklenicilere birakilmakta olan, sézlesme sonrasi arsa
sahibinden alacagi vekaletnameyle, mimari, statik, mekanik, elektrik ve sihhi tiim
plan ve projeleri yaptirmali ve ilgili makamlara onaylatmali ve onayli projeye gore

249

ingaat ruhsati almali, arsa sahibinin yapt denetim sdzlesmesi imzalamasini

saglamalidir. Yap1 ruhsati alindiktan sonra da kat irtifakin1 kurmali, sayet anahtar

247 KOSTAKOGLU, s. 207
28 Yarg. 23. HD, E.2013/4843 K.2013/6922 T.08.11.2013, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 19.01.2020)
249 COSKUN, s. 505-506; SUTCU (insaat), s. 486
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teslim anlagma yapild1 ise yap1 kullanma izin belgesini de almalidir. Asil sorumlu
arsa maliki olmakla birlikte, sézlesmede aksi kararlastirilmigsa sigorta, vergi,?>°
teminat gibi mali yilikiimliliikleri yerine getirmelidir. Dolayisiyla, uygulamada
agirlikli olarak gerceklestigi sekliyle, s6zlesme veya sonradan verilecek vekaletname
ile yiiklenicinin tstlendigi durumlarda, insaat ve oturma ruhsatlarinin alinmasi, kat
irtifaki ve kat miilkiyetini kurma, aksi kararlastirilmigsa vergileri 6deme
yukiimliliigi, yiklenicinin, bina yapim borcunu tamamlayan diger yan edim

yiikiimliiliikleri arasinda yer alir.>!

a) Yiiklenicin Yapiy1 Sahsen Yapmasi veya Kendi Yonetimi Altinda

Yaptirma borcu

TBK m. 473/3 uyarinca, “Yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan
dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak
eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kigisel ozellikleri onem tasimiyorsa, isi

’

baskasina yaptirabilir.” Burada yasa koyucunun TBK m. 83’teki “Borcun bizzat
bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklimin menfaati bulunmadik¢a borglu,
borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii degildir.” seklinde genel kuraldan ayrildig1 ve
buna bir istisna getirdigi goriilmektedir. Ancak TBK m. 471/3 hiikmii, emredici

nitelik tasimadigindan aksinin sézlesmede kararlastirilabilmesi miimkiindiir.2*2

Insaat isleri, teknik ve uzmanlik isteyen islerdir. Uygulamada goriildiigii iizere,
tiizel kisi olan yiiklenici ¢ogu kez birden c¢ok alt taseronla edimini yerine
getirebilmektedir. Bu nedenle bizce esasen insaat uygulamalar1 disindaki eser
sozlesmeleri i¢in bizzat yapma ve kisisel 6zelliklerin 6nem tasimasi durumu soz
konusu olabilir. Insaat islerinde yiiklenicinin isi bizzat yapmasi istisnai bir durum
olup esas olan kendi ydnetim ve denetiminde yaptirmasi®>* oldugu ileri siiriilmiis ise
de ogretide ifade edildigi iizere >** giiniimiiz insaat uygulamalarinda tiim ingaat
islerinin bagtan sona s6zlesmenin tarafi olan bir gercek kisi veya tiizel kisi yiiklenici

tarafindan bizzat yapilmasi, istisnai bir durum olarak da pek miimkiin degildir.

250 Vergi sorumlulugu sézlesme ile degistirilemese de yiiklenicinin vergileri ddeme taahhiidiinde
bulunmasi ig/arsa sahibine kisisel hak saglar. (KARTAL, s. 84)

BT KARTAL, s. 83-84

252 SELIMOGLU, s. 105-108; KARADAS, s. 120-121COSKUN, s. 509; ARAL/AYRANCI s. 369-
370

253 KOSTAKOGLU, s. 264; AYAR BIRKIN, s. 82

254 BUYUKAY, s. 85; KIRMIZI, s. 640
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Esasen bizzat yapma borcu, yiiklenicinin yardimer sahislar kullanmasina bir engel de
olusturmaz.?> Ingaat sozlesmelerinde insaat firmalar1 genellikle bir ekip halinde ve
anlastiklart alt yiiklenici firmalarla yapim isini iistlenmekte ve ifa etmektedir. Alt
yuklenicilerin yaptiklar1 isler sozlesmenin tarafi olan ana yiiklenicinin yonetim,
gdzetim ve denetiminde yapilir. Bunlarin ticretleri, aralarindaki sézlesmeye gore ana
yiiklenici tarafindan &denir. ¢ Yiiklenicinin, “eseri kendisinin yapma borcunun

bulundugu hallerde baskasina yaptirmasi ™’

, tim insaat igini, yonetim ve denetim
sorumlulugu dahil, baska bir gercek veya tlizel kisiye yaptirmasi halinde s6zlesmenin
devri s6z konusu olabilir. S6zlesmede taraf degisikligi teskil edecek bu durum, arsa

sahibinin onay1 olmadig1 taktirde TBK m. 471/3’iin ihlali anlamina gelir.>>®

b) Yiiklenicinin Yapinin Insas1 icin Gerekli Malzeme, Arac ve Gerecleri

Temin ve ihbar Borcu

Ingaatta kullanilacak ara¢ ve gerecler yiiklenicinin yapim isini
gerceklestirebilmesi i¢in kullanmasi gereken her tiirlii maddi nitelikteki alet edevat,
iskeleler, kaliplar, makine, tasit araglari, santiye yapilar1 bu kapsamda arag-gerec
olarak degerlendirilir. Bunlar insaat bittikten sonra insaattan ayrilabilecek olan
menkullerdir. 2 Yiiklenicinin TBK m. 471/4’te belirtilen bu borcu onun insaat
yapma igini meslek edinmis bir tacir olmasinin karsiligidir. S6zlesmede aksine bir
hiikiim yer almadik¢a, bina yapma ve teslim etme edimini yerine getirebilmesi i¢in
yliklenicinin masrafi kendisine ait olmak iizere insaatin tiirline ve biiyiikliigline gore
uygun ara¢ ve gerecleri segmesi, temin etmesi ve kullanmasi gerekir. 2% Aym
zamanda tacir olan yiiklenicinin, yapimin iistlendigi insaatin yapilmasi igin gerekli
ara¢ ve gereci temin edememesi veya zamaninda temin edememesi ve bu nedenle
ingaatin durmasi ya da teslimde gecikmenin olmasi durumunda arsa sahibi dilerse

TBK m. 471/1 uyarinca sdzlesmeden donebilecektir.?®!

255 Haluk TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, (Istisna), Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, Seving Matbaasi, C.2, Ankara 1977, s. 48

236 COSKUN, s. 509

257 TANDOGAN, (istisna), s. 48

258 AYAR BIRKIN, s. 83; UYGUR, s. 120

2% ERMAN, (Insaat), s. 41; KARADAS; s. 128; ARAL/AYRANCI, s. 377;
ZEVKLILER/GOKYAYLA,s. 514

200 SELIMOGLU, s. 111; KARADAS, 128-129; COSKUN, s. 518; ERMAN, (insaat), s. 41

261 SELIMOGLU, s. 112
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Bina yapiminda kullanilacak malzemenin hangi tarafa ait olmasi ya da kimin
tarafindan temin edilmesi gerektigi noktasinda TBK m. 472’de bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu bakimdan malzeme temininin yasal olarak yiikleniciye ait bir
bor¢ oldugu sdylenemez. Maddenin lafzindan arsa sahibi veya yiiklenicinin ingaatta
kullanilacak malzemeyi temin edebilecegi anlagilmakta ve buna goére bir ayrim

yapildig1 goriilmektedir.

Malzemenin kimin tarafindan temin edilecegi hususu sézlesmede taraflarca
kararlagtirllmalidir. Uygulamada da genellikle s6zlesmenin eki olan teknik
sartnamede kullanilacak malzemelerin cinsi ve kalitesi cogu kez belirtilmektedir.

Ancak, sozlesmede hiikiim bulunmadigi taktirde karine olarak malzemenin yiiklenici
..... 262

Insaatta kullanilacak malzemenin yiiklenici tarafindan temin edilmesi
durumunda, ytiklenici bu malzemenin ayipli olmasindan (eBK m. 357 “iyi cinsten
olmamasindan”) igsahibine kars1 satic1 gibi sorumludur.?> (TBK m. 472/1) Burada
kullanilacak malzemenin, sézlesmede bir hiikiim bulunmadigi taktirde, amaca
uygun, *** fen ve sanat kurallarina uygun, issahibinin beklentisini, diiriistliik
kurallarina gore gereken tiim vasiflart karsilayacak, % sézlesmede belirtilen
nitelikleri tagiyacak sekilde orta kalitede, **° normal standartlarin altina
dii§meyecek,267

kalitesi acisindan 25.04.2013 tarihli kararinda,?®® TBK m. 472/1 ve m. 86’nin

nitelikte olmasi gerektigi ifade edilmistir. Yarg. 23. HD’de malzeme

birlikte yorumlanmasiyla, cins borcunda edimin orta kalite ve sdzlesme amacina

uygun olmasi gerektigi sonucuna varmaistir.

22 KARADAS, s. 129-130; SELIMOGLU, s. 114; SUTCU, (insaat), s. 500; Yarg. 15. HD, 157-
2444 T.18.05.2000 (SELIMOGLU, s. 113); Yarg. 15. HD, 2012/7114-2013/5213 T.26.09.2013 (
KARADAS, s. 130); Aksi Yonde, ARAL/AYRANCI, s. 377 Yazar, TBK m. 472/3’iin karsit
kavramindan hareket ederek aksine bir anlagma olmadigi taktirde eserin imalinde kullanilacak
malzemelerin igsahibi tarafindan karsilanmasi ve giiphe halinde yiiklenicinin malzeme temin etme
borcunun bulunmadiginin kabul edilmesi gerektigini ifade etmektedir. Bu degerlendirmeye 6zellikle
arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri bakiminda katilmak miimkiin degildir. Zira, bu sézlesmede
yiiklenici bina yapma igini meslek edinmis bir tacir olup insaati kendisi yapacak veya kontrolii altinda
yaptiracak oldugundan kullanacagi malzemeyi bilmek, se¢mek, saglamak ve kullanmak
yiikiimliiliiglinde olmalidir.

263 Yarg. 23. HD, E.2013/1809 K.2013/2672 T.25.04.2013, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
19.02.2020)

204 SELIMOGLU, s. 114; KARADAS, s. 131; DUMAN, (Insaat), s. 330

265 KARADAS, s. 131

266 ERMAN, (Insaat), s. 41; COSKUN, s. 519; DUMAN, (insaat), s. 329

267 SUTCU (insaat), s. 500

268 Yarg. 23. HD, E.2013/1809 K.2013/2672 T.25.04.2013, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
19.02.2020)
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Sozlesmede kararlastirmigsa malzemeyi arsa sahibi de saglayabilecektir. (TBK
m. 472/2) Bu durumda yiiklenici, malzemeyi 6zenle kullanma, muhafaza ve koruma

ve arsa sahibine kars1 hesap verme, artan1 iade etme yiikiimliiliigiindedir.?*’

Yiiklenicinin eserin meydana getirilmesi kapsaminda yan edimlerinden biri de
TBK m. 472/4’e gore genel ihbar yiikiimliiliigiidiir. Maddeye gore yiiklenici, “Eser
meydana getirilirken, issahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapilmasi i¢in
gosterdigi yerin ayiplt oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda
meydana getirilmesini tehlikeye diistirecek baska bir durum ortaya ¢ikarsa, yiiklenici
bu durumu hemen issahibine bildirmek zorundadir; bildirmezse bundan dogacak
sonuglardan sorumlu olur.” Akdin geregi gibi ve zamaninda ifasini tehlikeye sokan
her hali yiiklenici issahibine derhal haber vermeye mecburdur.?’® Bu yiikiimliiliikk
yiiklenicinin 6zen sorumlulugunun bir sonucudur.?’! Bu yiikiimliiliigiin ihlali halinde

yiiklenici, issahibinin zararlarindan TBK m. 112 uyarinca sorumludur.?’?

Yiiklenici oncelikle teslim edilecek olan arsay1 hazirlik asamasinda fiziki ve
hukuki yonleriyle incelemeli varsa yapimi tehlikeye sokacak ya da engelleyecek her
tiirlii ayib1 arsa sahibine bildirmelidir.?’”®> Uygulamada yiikleniciler genellikle yer
teslimi i¢in Oncelikle arsanin her tiirli iggal, takyidat ve miilkiyet ihtilafi gibi
ihtilaflardan arindirilmis olmasini sozlesmelere koymaktadirlar. Varsa sorunlarin
giderilmesini ya arsa sahibine birakmakta veya aldiklar1 vekaletnameyle kendileri
tistlenmektedirler. Yiiklenici, yine de en geg yer teslimi ile birlikte gerekli kontrolleri
yapmali ve arsanin ayipli oldugunu anlamasi halinde bunu derhal arsa sahibine
bildirmelidir. Aksi halde TBK m. 472/3’e¢ gore dogacak sonucglardan sorumlu

olacaktir.?’4

Yiiklenici, 6zen sorumlulugunun ve isin ehli basiretli bir tacir olmanin geregi

olarak, gerek kendisinin temin ettigi gerekse arsa sahibince teslim edilen malzemeyi

209 KARADAS, s. 132-133; SELIMOGLU; s. 115-116; ARAL/AYRANCIL s. 380; COSKUN, s.
519; KILICOGLU, s. 455;

270 Yarg. 15. HD, E.2019/2734 K.2019/3887 T.10.10.2019, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
19.02.2020)

271 SELIMOGLU, s. 117; ARAL/AYRANCI, s. 380; COSKUN, s. 519; KARADAS, s. 133; Yarg.
15. HD, T.10.10.2019, bkz. yuk, dn.239

22 K ARADAS, s. 165

23 SELIMOGLU, s. 117

274 COSKUN, s. 520-521; Yarg. 15. HD, 28.12.2004 2426/6805 (DUMAN, s. 35)
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kontrol etmeli ve eserin meydana gelmesini engelleyecek veya tehlikeye sokacak ya
da kotii ifasina neden olacak bir durumu tespit etmesi halinde bunu derhal arsa
sahibine bildirmelidir.?”> Ancak, yiiklenicinin genel ihbar yiikiimliiliigii sadece arsa
ve malzeme ile sinirl degildir. Isin yapilmasini tehlikeye sokacak her tiirlii durum,?”®
(grev, yangin, deprem, sel, ulagim sorunlar1 vs.) bu sorumluluk kapsaminda kabul

edilmelidir.
¢) Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama ve Siirdiirme Borcu

TBK m. 473/1’e gore yiiklenici, ise (bina insaatina) zamaninda baslama ve
sozlesme hiikiimlerine uygun olarak yiirlitme ve yapim isini geciktirmeme
yiikiimliiliigiindedir. Aksi halde arsa sahibi, biitiin tahminlere gore kararlastirilan
zamanda isin bitirilemeyecegi anlasilirsa sozlesmeden erken donme hakkina

sahiptir.?”’

Maddeye gore arsa sahibinin sozlesmeden erken donebilmesi igin
Yiiklenicinin;

- Ise zamaninda baslamamast,

- So6zlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi,

- Arsa sahibine yliklenemeyecek bir sebeple iste gecikme olmasi,

- Bu ii¢ nedenden herhangi birinin varligi halinde yiiklenicinin isi, biitiin

tahminlere gore kararlastirilan slirede bitiremeyeceginin, agik¢a anlasilmast,

gerekmektedir.

Anil1 maddede ise baslama ve isi bitirme ile ilgili bir siire belirlenmemistir.
Ornegin, 7.11.2013 tarih ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
(TKHK)?2"® 40-46. maddeleri arasinda diizenlenmis olan 6n 6demeli konut satis
s0zlesmesi m. 44 hiikkmiinde, 6n 6demeli konut satisinda, devir veya teslim siiresinin

sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ay1 gecemeyecegi belirtilmistir.?’”” TBK nin

275 KARADAS, s. 133-134; SELIMOGLU, s. 117; DUMAN, s. 336; Yarg. 22.HD, E.2019/7940
K.2019/21890 T.28.11.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 19.02.2020)

276 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 516-517

277 ARAL/AYRANCI, s. 390; SELIMOGLU, s. 121; USTA, s. 60-61; KOSTAKOGLU, s. 233;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 519; ATAMULLU, s. 55;

28 RG, 28.11.2013/28835, KN.6502, KT. 07.11.2013

279 On 6demeli konut satis sozlesmesi, “tiiketicinin konut amagh bir tasinmazin satig bedelini énceden
pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra tasinmazi
tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlegsme” olarak tanimlanmis, ongoriilen siirenin hem
devir hem de teslim i¢in st siire oldugu, hitkkmiin emredici nitelikte oldugu ve bu siirenin kesin vade
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eser soOzlesmesiyle ilgili hiikiimlerinde bu sekilde belirlenmis bir {ist siire
bulunmamaktadir. Sadece erken donmenin bir kosulu olarak, TBK m. 473/1
metninden, kararlastirilmig olmasi gereken bir siire olmasi gerektigi anlasilmaktadir.
Her ne kadar Imar Kanunun 29. maddesi ile ruhsat tarihinden itibaren iki yil i¢inde
baslanmasi ve baglama miiddetiyle birlikte 5 y1l i¢inde bitirilmesi aksi halde ruhsatin
hiikiimsiiz kalacagina iliskin imar mevzuati agisindan belirli siireler 6ngoriilmiis ise
de kanaatimizce arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde de teslimle ilgili ihtilaflar
sona erdirebilmek adma ya kanuna tipki TKHK m. 44’de oldugu gibi sézlesme
tarihinden itibaren igleyecek bir siire belirlenmeli ve bunun uygulamasi yonetmelikle
diizenlenmeli ya da her insaat i¢in belediyeden alinan yapi ruhsati ile birlikte projeye

gore azami bitirme siiresi ongdriilmelidir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmelerinde yapim isi, gerek hazirlik ve gerekse
uygulama sathasinda belirli zaman stireleri alir. Bu siirelerin ne kadar olacagini
taraflar belirler. Uygulamada genellikle gerek ise baglama gerekse teslim siiresinin
arsa pay1 karsilig insaat sozlesmelerine konuldugu goriilmektedir. Ancak, bazen ise
baglama siiresi belirlenmeksizin bina ingaatinin teslimine iliskin bir siirenin
Ongoriildiigii, bazen ise baslama siiresi ongoriilmekle birlikte teslim i¢in herhangi bir
stirenin ongoriilmedigi, bazen de her ikisi i¢in de herhangi bir siirenin 6ngdriillmedigi

durumlar olabilmektedir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde yliklenicinin; sézlesme Oncesi imar
durumunu aragtirmis olmasi, emredici nitelikteki yasal diizenlemeler, 6zen
sorumlulugu ve sozlesme geregi kacak insaat yapmama yilkiimliligi
bulundugundan, Oncelikle ingaat ruhsati alma iglemlerine sozlesmede bir siire
ongoriilmiigse bu siirede, aksi halde derhal baslamas1 ve sézlesmede ongoriilen veya
ongoriilmemisse makul silire sonunda ruhsati aldiktan sonra insaata baslamasi,
ingaat1, onceden hazirlamis oldugu ekip, ekipman ve malzemeyle s6zlesmeye, ruhsat
ve eklerine ve imar mevzuatina uygun olarak varsa sézlesmede Ongoriilen stirede,

yoksa benzer iglerde isin olmasi gereken programina gore tamamlamasi gerekir.

niteliginde oldugu ifade edilmistir. (Sezar CABRI, On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri, -Konut
sektoriinde Tiiketici Uygulamalari, Editorler, Hakan Tokbas & Ali Suphi Kursun- Sektérel Bazda
Tiiketici Hukuku Uygulamalar1 Killiyat1 2.Cilt, Aristo Yaymevi, 1. Baski, Istanbul Haziran 2016, s.
67-133)
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Ise baslama ve isi bitirme tarihlerinin belirlendigi sozlesmelerde, yiiklenicinin
belirlenmis siire i¢inde ise baglamamasi tek basina donme icin yeterli bir neden
degildir. Siiresinde ise baslamayan ytiklenici, eger belirlenen teslim tarihinde yapim
isini teslim edebilecek ise donme hakki kullanilamaz. Ancak ise zamaninda
baslamayan yiiklenici TBK m. 117/2 hiikmiine gore temerriide diisiiriiliip varsa bir
ceza kosulu talep edilebilir. Sayet ise zamaninda baslamayan yliklenicinin kalan
stiresi is1 bitirebilmesi i¢in yeterli degilse bu taktirde arsa sahibinin erken dénme

hakkini kullanilabilmesi miimkiindiir. 2%°

Kalan siirenin yeterli olup olmadigi
konusunda maddede, “biitiin tahminlere gore acik¢a anlasilma™ 6l¢iitiiniin konuldugu
goriilmektedir. Bu 0l¢iit ogretide; “ifa zamanina yetismeyeceginin kesin bigimde

281 veya “isin sozlesme siiresi iginde bitirilmesinin imkdnsiz oldugu

anlasilmasi’
haller "?%? olarak da ifade edilmistir. Bu 6l¢iitiin kapsaminin belirlenmesinde ise,
isinin ehli ve basiretli bir yiiklenicinin ayni iste olmasi gereken ¢alisma programi ve

temposu esas alinmalidir.?®

Ise baslama konusunda sdzlesmede bir tarih belirlenmemis ancak bitim i¢in bir
siire belirlenmis ise, isin baslamasi icin arsa sahibine de diisen bir yiikiimliiliikk
bulunmuyorsa, TBK m. 90 uyarinca borcun dogdugu tarih yani sozlesmenin
imzalandig tarih (genellikle 6gretide hemen-derhal olarak ifade edilen bu tarih, bizce
de sozlesmenin imzalandig: tarih olarak somutlastirilmalidir.) baglama tarihi olarak
kabul edilebilecektir. 2% Ancak bu durumda yiiklenicinin ise hemen baslamasi
gerekmekle birlikte ise baslamak i¢in objektif, makul bir siirenin de taninmasi
gerektigi kabul edilmektedir.?®> TBK m. 473/1 kosullarmin bulundugu bu hallerde
yiikleniciye ihtar keside etme zorunlulugu da bulunmamaktadir.?®® Ancak makul siire

icin TBK m. 117’¢ gore ihtar génderilmesi uygun olacaktir.?8’

Yiiklenicinin, isin ifas1 i¢in gerekli ve yeterli sayida eleman temin etmemesi,
isi yapacak ara¢ gere¢ ve malzemeyi temin etmemesi, isi savsaklamasi, ayni anda

yuriittigli cok sayida insaat nedeniyle bagka insaatlara eleman ve zaman ayirmasi,

280 KOSTAKOGLU, s. 233

281 SELIMOGLU, s. 125

282 KOSTAKOGLU, s. 233

283 ATAMULLU, s. 57

284 SELIMOGLU; BUYUKAY, s. 93

285 ARAL/AYRANCIL, s. 391; KARADAS, s. 155; KOSTAOGLU, s. 234; SELIMOGLU, s. 125-126;
DUMAN, (Insaat), s. 383

286 KILICOGLU, s. 460, s. 460

87 K ARADAS, s. 162
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ingaat1 kagak yapmasi gibi nedenlerle insaatin siiresinde bitirilemeyeceginin
anlasilmas1 durumunda, yiiklenici sonradan ortaya ¢ikan gecikmenin arsa sahibinin
kusurundan kaynaklandigini ispat etmedikce, arsa sahibinin sézlesmeden erken

donmesi hakli ve mimkiin olur.

Arsa sahibinin sdzlesmeden erken donebilmesi i¢in binanin teslim tarihinin
kararlastirilmis olmasi1 gerekir. TBK m. 473/1 de agik¢a “kararlastirilan siirede”
bitirilemeyecegi ifadesi kullanilmaktadir. Maddenin gerekg¢esinden; eBK m. 358°deki
“(...) miiteahhidin igsi muayyen zamanda bitirmesine imkan vermeyecek derecede
olursa (...)" seklindeki ibarenin, “(...) yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda
bitiremeyecegi acik¢a anlasilirsa (...)" sekline doniistiirildiigline gore, “muayyen
zamanda  bitirmesine imkdn vermeyecek” seklindeki soyut bir ifadenin

“kararlastirilan zaman” sekline getirilerek somutlastirildig1 anlasilmaktadir.

YHGK ’nin 16.01.2013 tarihli kararinda da belirtildigi iizere®®, ise baslama ve
stirdiirme borcu yiiklenicinin eseri sadakat ve 6zenle meydana getirme borcunun bir
sonucudur. Aksi kararlastirilmis olmadikga yiiklenici; ise hemen baslamali, araliksiz
siirdiirmeli ve eseri siiresinde teslim etmelidir. Ise baslama siiresi kararlastirilmis
olmakla birlikte teslim i¢in siire ongdriilmemisse, isin mahiyetine bakilmali, isin
mahiyetinde de aksi cikarilmiyorsa, teslim siiresinin kararlagtirllmadig: islerde is
sahibi yiikleniciye makul bir siire vermeli, eser bu siire icinde de tamamlanmamigssa

fesih hakki bundan sonra kullanilmalidir.
d) Yiiklenicinin Yapiy1 Sadakat ve Ozenle Yapma Borcu

Yiiklenicinin sadakat ve &zen borcu, eBK ’nin®*® aksine, TBK m. 471/1 de
acikea diizenlenmis olup yiiklenici, tstlendigi edimleri issahibinin hakl

menfaatlerini gozeterek ifa etmek zorundadir.

Sadakat ve Ozen borcu, amaci bakimindan isgdrme sdzlesmesi niteliginde olan
arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinde, yiiklenici baskasinin menfaatine hareket

ettiginden, arsa sahibinin yararina olan seyleri yapmak, zararia olan seylerden de

B8 YHGK, E.2012/13-592 K.2013/65 T.16.01.2013, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 19.02.2020)

289 EBK’de sadakat borcu vekilin sorumlulugunu diizenleyen m. 390 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi,
6zen borcu ise m. 356/1°deki dogrudan yollama yapilan is¢inin hizmet akdindeki sorumluluguna
dayali olarak uygulanmaktaydi. [ERMAN, (insaat), s. 36-39]
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kaginmak zorundadir. ?° Bu bor¢ aym zamanda diiriistliik kuralinin da bir
goriiniimiidiir.?*! Fakat, kapsamini sdzlesme hiikiimleri, yasal diizenlemeler ve insaat
meslegindeki teknik kurallar belirler.?? Sadakat ve Ozen borcu, binamin yapmmi
asamasinda somutlasir. > Bu nedenle her sdzlesme ve olayda somut durumun

ozelliklerine gore belirlenmelidir.>**

Ozen borcu, kendisinden kapsam ve siireklilik bakimimdan daha genis olan
sadakat borcunun bir sonucu olup her ikisi siki surette birbirine baghdir.?*> Ozen
borcunun bazi goriiniimleri, yukarida deginilen; yiiklenicinin kendi sagladigi
malzemenin ayipli olmasi, arsa sahibi tarafindan saglanan malzemenin Gzenle
kullanilmasi, yiiklenicinin malzeme ve genel ihbar yiikiimliiliigli, ise baslama ve
siirdiirme yiikiimliiliigii ve arsa sahibini hatali talimatlara karsi uyarma (TMK m.

476) yiikiimliiligii olarak sayilabilir.

Ozen borcunun belirlenmesinde sézlesme hiikiimleri ve yasal diizenlemeler goz
oniinde bulundurulur.?® Olgiit, TMK m. 471/2°de, “benzer alandaki isleri iistlenen
basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara wygun
davramisi” olarak belirlenmistir. Bu nedenle yiiklenicinin yikiimliligii ogretide
objektif dzen yiikiimliiliigii olarak kabul edilir.’” TBK m. 114’te yer alan, “Bor¢lu,
genel olarak her tiirlii kusurdan sorumludur. Bor¢lunun sorumlulugunun kapsama,
isin ozel niteligine gore belirlenir.” hiikkmii de bizce, tamamlayici nitelikte bir hiikiim
olarak dikkate alinmak gerekir. Buna gore, isin 6zel niteligi,>*® s6zlesme hiikiimleri
ve yasal diizenlemeler sorumlulugun kapsaminin belirlenmesinde dikkate alinmasi
gereken Olgiitlerdir. Kusur; bor¢lunun sozlesme ile iistlendigi yiikiimliiliik ve
ddevlerden birinin kasten veya ihmal suretiyle yerine getirilmemesi,**” bir kimsenin

hukuk diizeni tarafindan onaylanmayan davramsi, % kimanan iradesidir. *°!

2 K ARADAS, S. 138; SELIMOGLU, s. 103; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 497, SUTCU
(Insaat), s. 504; Yarg. 15. HD, T.10.10.2019, bkz. yuk, dn.226

21 KARADAS, s. 139; SELIMOGLU, s. 104

22 ONGOREN, (Insaat), s. 189-190; BUYUKAY, s. 148; YAVUZ, s. 543

293 KARADAS, s. 140

294 ONGOREN, (Insaat), s. 201

25 KARADAS, s. 139; SELIMOGLU, s. 104; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 497-498; COSKUN,
s. 511; UYGUR, s. 117; TANDOGAN, (istisna), s. 34

29 YHGK, E.2017/15-254 K.2020/6 T.14.01.2020, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.12.2020)

27K ARADAS, s. 145; ARAL/AYRANCI, s. 381; BUYUKAY, S. 146-147

2% DUMAN, (Kusur), s. 59

29 TUHR, s. 581

300 DUMAN, (Kusur), s. 59

301 ERISGIN, s. 116 (dn.9)
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Sozlesmeye aykiriliktan dogan zararda, aykiri davrananin zarardan sorumlu

olabilmesi i¢in kusurlu olmas1 gerekir.>*?

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde TBK m. 115 uyarinca sorumsuzluk
anlasmasi yapilmasi ogretide kural olarak miimkiin goriilmektedir. ** Ancak
Yiiklenici ile is/arsa sahibi arasinda yapilacak sézlesmelerde, TMK m. 115/1°de
uyarinca yiiklenicinin agir kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin m. 115/2
hizmet sozlesmesinden kaynaklanan her hangi bir bor¢ sebebiyle sorumlu
olunmayacagina dair anlagmalar ile TMK m. 115/3 gore, yetkili makamlar
tarafindan verilen izinle yiiriitiilen, uzmanlig1 gerektiren hizmet, meslek veya sanata
dair sozlesmelerde bor¢lunun hafif kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin
hiikiimler kesin olarak hiikiimsiiz kabul edilmistir. Her ne kadar, uzmanligi
gerektiren bir i ve meslek olsa ve yukarida da deginildigi gibi, Yap1
Miiteahhitlerinin Siniflandirilmasi ve Kayitlarinin Tutulmasi Hakkinda Yonetmelik
uyarinca yliklenicinin, ingaat yapabilmek i¢in, belirlenecek gruba uygun, yapi
miiteahhitligi yetki belgesi almasi zorunlu olsa da yiiklenici olmak ve insaat
yapabilmek i¢in avukatlik, doktorluk ya da noterlik gibi ruhsat alinmak mecburiyeti
bulunmadigindan, yiiklenici ile arsa sahibi arasinda yapilacak sorumsuzluga dair
sozlesmelerde 115/3 bakimindan bir sakinca gériilmemektedir. *** Ancak bizce,
objektif 6zen sorumlulugu altinda olan yiiklenicinin hafif ihmalinin dahi kaldirilmasi,
onun basiretli tacir olmasi ve iistelendigi isin maddi, hukuki, fenni ve uygulamadaki
sair gereklerini bilmek durumunda olmasi3® karsisinda (diligentia bonus pater
familias®*®) miimkiin olmamahdir. Yiiklenicinin hafif ihmalden sorumsuzluguna dair
anlagmalarin, TBK m. 471/2 ile ¢elisecegini ayn1 zamanda yiiklenicilerin aldiklar
yetki belgelerinin de bir nevi ruhsat islevi gordiigii degerlendirildiginde insaat

sozlesmelerini de hizmet sdzlesmeleri gibi hafif ihmal sorumsuzlugu agisindan kesin

32 DUMAN, (Kusur), s. 59

303 (97, (Ingaat), s. 120; DUMAN, (insaat), s. 825-832

304 DUNAN, (Kusur), s. 64

305 DUMAN, (kusur), s. 163

306 Roma Hukukunda sorumluluk &lgiitleri, custodia (gdzetim), dolus (kast), culpa (ihmal), diligentia
(6zen) ve utilitas (Yarar) olarak siralanmustir. (ERIGIN, s. 133); Diligentia, Culpa levisin (Hafif
ihmalin) tespitinde bir 6lgiit olarak kabul edilmistir. Diligentia bonus pater familias (Iyi aile babasi
0zeni), soyut bir 6l¢ii olup (culpa in abstracto) diiriist, namuslu, dikkatli, diizenli, tedbirli ve orta halli
bir Romali tipidir.(AKINCI, s. 38; UMUR, s. 309) Bazen de hafif ihmalin tespitinde somut 6l¢iiye
(culpa in concreto) basvurulmakta, bor¢clunun kendi islerinde gosterdigi dikkat ve 6zene (diligentia
quam sius rebus adhibere solet) bakilmaktadir. .(AKINCI, s. 38; UMUR, s. 309)
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hiikiimstizliik yaptirnmina (i¢tihat veya yasal diizenlemeyle) baglamanin uygun

olacagini degerlendirmekteyiz.

Yiiklenicinin 6zen sorumlulugu, eser sozlesmesi kurulurken baslar, yapim
asamasinda ve yapim isinin tesliminden sonra sona erer, bundan sonra sorumlulugun
kapsami ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugudur.’®’ Ozen yiikiimliiliigiiniin ihlali halinde
arsa sahibi, TBK m. 112, 117, (sartlar1 olusmussa m. 124) uyarinca TBK m.125” deki
secimlik haklarin1 kullanarak, borcun ifasin1 ve gecikme tazminati talep edebilecegi
gibi TBK m.473/2 uyarinca verecegi veya verdirecegi uygun bir siire i¢cinde ayibin
veya aykirihigin giderilmesini aksi taktirde hasar ve masraflar1 kendisine ait olmak
lizere, (arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi bakimindan) isin devaminin bagkasina
verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir. Ya da ifa ve gecikme tazminati talebinden
vazgecerek ifa edilmeme nedeniyle dogan (olumlu) zararin karsilanmasini talep
edebilir ya da sozlesmeden donerek olumsuz zararlarmin tazminini isteyebilir.>%
Kanaatimizce, TBK m. 473’ de arsa sahibine taninan haklar (“donebilir”,
“bulunabilir” ifadeleri nedeniyle) se¢imlik hak niteliginde olup arsa sahibinin
sOzlesmenin ifas1 sirasinda genel hiikiimler (TBK m.125) uyarinca, 6gretide de ifade
edildigi iizere, ** diger talep ve dzellikle donme ya da isi baskasina yaptirmak yerine

s6zlesmenin feshi yoluna gitmesinde hukuki bir engel bulunmamaktadir.?!°

Sadakat borcu yiiklenicinin, arsa sahibinin, sOzlesme ile elde edecegi
menfaatleri gézetme, cikarlarini, elde edilen sirlart ve belgeleri koruma ve
sozlesmeye gore bina insaatini tamamlamayi kapsar.!! Sadakat borcu, sadece
sOzlesmenin ifasinda degil sozlesme Oncesi hazirlik islemlerinde ve ifadan sonra da
gecerlidir.’'? Sadakat borcu i¢in dzen borcunda oldugu gibi yasada belirlenmis bir
olciit bulunmamaktadir. *'* Ancak sadakat borcunun 6zen borcunun bir sonucu
oldugu ve birbirine siki surette bagh oldugu kabul edildigine gore, 6zen borcu igin

yukarida ifade edilen gorislerin sadakat borcu icin de gecerli oldugu

307 KARADAS s. 141; SELIMOGLU, s. 104; ARAL/AYRANCI, s. 383; ATAMULLU, s. 64-65;
COSKUN, s. 511; UYGUR,s. 118

308 TANDOGAN, (lstisna), s. 43-47; ARAL/AYRANCI, s. 383-390;

309 TANDOGAN, (Istisna), s. 46; ARAL/AYRANCI, s. 389; YAVUZ, da konunun tartismali
oldugunu kabul etmekle birlikte fesih yolunun agik oldugunun kabul edilmesi gerektigi goriisiindedir.
(YAVUZ, s. 544)

310 Aym yonde, YHGK, E.2014/23-724 K.2016/168 T.24.02.2016, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
19.01.2020)

3 BUYUKAY, s. 146; SELIMOGLU, s. 103

312 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 497; BUYUKAY, s. 146

313 ONGOREN, (insaat); s. 201
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sOylenebilecektir. Nitekim Ogretide ayni Olgiitlerin sadakat borcu icin de ifade
edildigi goriilmektedir.>'* Sadakat borcunun ihlali halinde arsa sahibi, bu yiizden
dogan zararini, yliklenicinin bu borcun ihlali nedeniyle elde ettigi bir kar varsa bunu,
bina teslim edilmis olmas1 halinde dahi talep edebilecegi gibi, donme s6z konusu

olmast durumunda ytiiklenicinin ileri silirecegi alacaga karsi takas hakkini da

kullanabilir.?!3

Yiiklenicinin ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 (kagak) insaat yapmasi
0zen ve sadakat borcuna acik¢a aykirilik teskil eder. Zira, arsa sahibi; yapimina
ruhsat alinmaksizin baslanmasi veya alinan ruhsat ve eki projelere aykiri insaat
yapilmast durumunda, binaya yapi kullanma izni alamayacak, yasaya aykirilik
olusturan bu durum karsisinda, c¢ikarlart zedelenmis, menfaati gozetilmemis
olacaktir. Yiiklenicinin imar mevzuatina aykirt bu davranisi acik¢a sadakat ve 6zen
yukiimliiligiine aykirilik olusturur. Yiklenici, kagak ingaat yapmakla, mesleki
kurallara ve arsa sahibinin teslim alamayacagi sekilde ayipli bir bina insa etmesi
nedeniyle s6zlesme hiikiimlerine de aykirt davranmis olacagindan 6zen ve sadakat

yiikiimliiliigii bu nedenle de ihlal etmis olur.

2. YUKLENICININ YAPI ESERINi TESLIM BORCU

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin asli borcu®'®, her ne kadar
kanunda agikca diizenlenmemis?!” olsada sdzlesmeye ve yasal diizenlemelerdeki
emredici hiikiimlere uygun bir sekilde binay1 arsa sahibine teslim etmektir. Arsa
sahibi agisindan sozlesme ile amaglanan menfaat ancak binanin tam olarak teslimi ile

gerceklesir.>'® Sadece binayr meydana getirmekle 3"

veya arsa sahibine ait olan
bagimsiz boliimlerin teslimi ile bu borg ifa edilmis olmaz.’* Teslim, (s6zlesmede
kismi teslim konusunda 6zel hiikiim bulunmadikga®?!) ancak eser tamamlanmissa sz

konusu olabilir.*?> Tamamlanma, bina insaatinin yiikleniciye tescili isteme hakki

314 ONGOREN, (Insaat); s. 201

315 TANDOGAN, (Istisna), s. 35; YAVUZ, s. 542

316 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 486; KARADAS, s. 167; SAHIN, s. 44

317 ARAL/AYRANCI, s. 393; ONGOREN, (insaat), s. 205; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 486;
DUMAN, (Insaat), s. 533; SAHIN, s. 44

318 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 486

319 ARAL/AYRANCI, s. 393; KARADAS, s. 167; SAHIN, s. 43

320 K ARTAL, s. 74; KARADAS, s. 167

321 ONGOREN, (insaat), s. 205

322 ONGOREN, (insaat), s. 205; KARADAS, s. 169
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verecek sekilde, sozlesmeye ve imar mevzuatina uygun olarak bitirilmesi ile
miimkiin olur.?? Ingaat ruhsat ve eklerine aykir1 yapilmis ise kacak niteliginde
olacagindan iskan ruhsati alimamayacak dolayisiyla insaat tamamlanmis

sayillamayacagindan sdzlesmeye ve mevzuata uygun teslim miimkiin olmayacaktir.

Teslim, ogretide; “sozlesmesine, issahibinin beklentisine, fen ve sanat
kurallarina, uygun bir sekilde meydana getirilen eserin ifa olarak issahibine arz

edilmesi***

, “sozlesme hiikiimlerine uygun olarak meydana getirilmis olan eserin
(insaatin, yapinin ve dairelerin) issahibine veya onun yetkilendirdigi kisiye ifa
iradesiyle usuliine uygun olarak arz edilip hakimiyet alanina gegirilmesi veya

25

kullanilmaya hazir oldugunun bildirilmesi *%°, “tamamlanmis eserin ifa olarak is

326 olarak

sahibine  arzedilmesi, onun fiili egemenligine  gecirilmesi”
tanimlanmaktadir. Yiklenicinin bu borcu (teslim borcu), binay1 sdzlesmeye ve
bilimsel kurallara uygun olarak tamamlayip kararlastirilan siire i¢cinde arsa/igssahibine

327

teslim etmekle °“’ yerine getirilir.

Su halde, teslimin iki ana unsurunun oldugunu sdylemek miimkiindiir:

Birincisi fiili teslim; ifa iradesiyle binanin arsa sahibinin fiili egemenligine
gecirilmesidir. Teslim i¢in (giin veya siire tayini suretiyle) bildirimin yapilmis olmasi
tek basina yeterli olmayip binanin/bagimsiz boliimlerin arsa sahibinin egemenligine
kullanilabilir, tasarruf edilebilir sekilde ifa iradesiyle terk edilmis olmasi gerekir.
Arsa sahibinin binaya/bagimsiz boliimlere el koymasi da fiili teslim olarak kabul
edilir.>*® Kanaatimizce ifa iradesi samimi olmalidir. Sirf bildirim yapilmis olmasi
veya arsa sahibini teselllimden imtina etmis duruma diisiirmek i¢in degil, sartlar
olusmus gercek bir teslim niyeti ile bildirimin yapilmis olmasi gerekir. Bina iizerinde
fiilli egemenlik, arsa sahibinin zilyetligi saglanmadan 6rnegin, bina anahtarlarini
vermeden, varsa buna yonelik engeller kaldirilmadan yapilacak bildirim ile teslim
borcu ifa edilmis olmayacaktir. **° Kanaatimizce, yiiklenicinin binadan ara¢ ve

gereglerini kaldirmamus, iskeleyi sokmemis, santiye goriiniimii verecek sekildeki tas

323 DUMAN, (Insaat), s. 533

324 KARADAS, s. 167-168

325 ONGOREN, (insaat), s. 205; SAHIN, s. 48

326 ARAL/AYRANCI, s. 393; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 486; SUTCU (insaat), s. 609
327 ONGOREN, (insaat), s. 205

328 SEN/SEN, s. 36 (dn.41 de belirtilen yazarlar)

329 KARTAL, s. 74; DUMAN, (Insaat), s. 534
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moloz ve ingaat artiklarini bina ingaat alanindan kaldirilmamais, binanin elektrik, su,
gaz aboneliklerinin yapilarak kullanima a¢ilmamis olmasi, bildirim yapilmis olsa da
samimi bir ifa iradesinin oldugunu gostermeyeceginden teslimin varligindan soz
edilemez. Bu durumda arsa sahibinin tesellimden kag¢inmasi hakli bir sebebe

dayanacagindan alacakli temerriidii olugsmayacaktir.

Ikincisi hukuki teslim; binanin, sdzlesmeye, sdzlesmenin eklerine ve onun eki
olan ruhsat ve eklerine (imar mevzuatina) uygun bir sekilde tam olarak
tamamlanmis, iskdn izninin almmis olmasi gerekir.*® Eserin ayiplarinin olmasinmn
eserin teslimine engel olmayacag: ifade edilmektedir.>*! Ancak bunun igin eksik ve
ayipl islerin, benimsenemeyecek derecede olmamasi®**? kullanim1 engellemeyecek
sekilde objektif olgiiler i¢inde kalmasi®*? gerekir. Imar Kanun m. 21 uyarinca,
26.maddedeki istisna haricinde resmi ve 6zel tim yapilar ruhsata tabi oldugundan
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilmis yapilar, uygulamadaki tabirle kagak
yap1 niteliginde olmakla, yine Imar Kanunun 32.maddesine gore yikilmasi gerekli

oldugundan bu tiir yapilar fiili olarak teslim edilmis dahi olsa bu teslim ifa olarak

kabul edilmez.3*

IK m. 31’e gore, “Insaatin bitme giinii, kullanma izninin (iskan ruhsatinin)
verildigi tarihtir.” Ayni1 maddeye gore, “Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan
vapilarda izin alimincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden ve
tesislerinden faydalandirilmazlar. Ancak, kullanma izni alan bagimsiz boliimler bu
hizmetlerden istifade ettirilir.” Bu durumda, elektrik, su ve kanalizasyon
hizmetlerinden faydalanamayan bir binanin ya da bagimsiz boliimiin teslim edilmis
olmasindan da sdz edilemeyecektir. **> Uygulamada, bize gére kagak insaatin
yapilabiliyor olmasinin da bir sebebi olarak, fiili teslim yapilmakta, dairelerine
taginan insanlar, iskan ruhsati alimana kadar, elektrik ve su santiye tarifesinden

kullandirilmak suretiyle bu hizmetlerden faydalandirilmaktadirlar.

30 YHGK, E.2014/6-324 K.2015/2787 T.04.11.2015, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
30.12.2020)

331 ARAL/AYRANCI, s. 393; KARADAS, s. 174; OGOREN (insaat), s. 206

332 OGOREN (Insaat), s. 206

33 KARADAS, s. 174; KOSTAKOGLU, s. 493

334 KOSTAKOGLU, s. 490

335 DUMAN, (insaat), s. 533
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Teslim vakiasi hukuki bir eylem olmakla, her tiirlii delille ispatlanabilir.3
Teslimin nasil yapilacagma iligkin kayitlar gegerli olup®®’ buna uyulmamas: halinde
teslim gerceklesmis olmaz. Binanin anahtar teslim seklinde yapilacagina iliskin
sozlesmede kayit olmasi halinde bunun iskan ruhsati (yapr kullanma izin belgesi)

alinmasini kapsayacagi kabul edilmektedir.*®

Teslim ayn1 zamanda teselliimii (kabulii) zorunlu kilar, Tamamlanan bina arsa
sahibi tarafindan kabul edilmis olmal1 veya sayilmalidir. Kabul, teslim edilen binanin
arsa sahibince bir irade beyaniyla benimsenmesidir. Bu benimseme, agik veya ortiili,
yazili, sozlii veya zimni olabilir.?* Arsa sahibinin bizzat binaya girip oturmas,
muayene etmemesi, ayiplar ihbar bildiriminde bulunmamasi kabul anlamina gelir.>#°

Bizzat veya temsilci araciligtyla agiklanabilir.>*!

Uygulamada yiikleniciler, bagimsiz bdliimiin fiilen kullanilabilir hale
gelmesiyle arsa sahibine yazili bildirim yaparak anahtarlari teslim etmek {tizere
binaya davet etmekte ve burada 6nceden hazirlanmis olan anahtar teslim-tesellim
zaptin1 imzalatmak suretiyle zilyetligi devretmektedirler. Sayet fiili teslim oncesi kat
irtifak tapulari teslim edilmemis ise genelde fiili teslimden sonra kisa siire i¢inde bu

tapular1 da teslim etmektedirler.

Teslim, bina ingaatinin yiikleniciye tescili isteme hakki verecek sekilde,
sOzlesmeye ve imar mevzuatina uygun olarak bitirilmesi ile miimkiin olacagindan,
kagak konumunda olan bagimsiz boliimlerin, iskan izni almasi ve tescil taleplerinin
yerine getirilme imkan1 bulunmadigi igin fiili olarak teslim yapilmis olsa bile hukuki
teslimleri miimkiin degildir.*** Bu nedenle, tamamlanmamus bir yapida arsa sahibi
bagimsiz boliime girse dahi, bu, tek basina teslim yapildigini gosteren bir olgiit

degildir.3#

36 KARADAS s. 168; SUTCU, (Insaat), s. 609; DUMAN, (insaat), s. 533

37TKARTAL, s. 74

38 KARADAS s. 170; DUMAN, (insaat), s. 536

3 AYDEMIR, s. 325; BUYUKAY,s. 115

30 BUYUKAY,s. 115

3 GUR, s. 37

32 Yargitay bir kararinda, yiiklenicinin yap1 kayit belgesi almasinin, kararlastirilan edimin ifas:
bakimindan bir etkisinin olmayacagina karar vermis olmakla, ayn1 zamanda kagak yapimin hukuki
tesliminin miimkiin olamayacagini1 da bize goére vurgulamis olmaktadir. Yarg.15.HD, E.2019/3962
K.2020/2494 T.21.09.2020, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.12.2020)

33 TANDOGAN, (istisna), s.68
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Teslimin hukuki sonuglari; hasar ve yararin arsa sahibine ge¢cmesi (TBK m.
483), ayip eksikliklerin tazmini ve yliklenici alacaklar1 bakimindan zamanagiminin
islemeye baslamas1 (TBK m. 478, 149), ayiba kars1 tekeffiilde inceleme ve bildirim
siirelerinin iglemeye baslamasi (TBK m. 474/1), yiiklenicinin {icret/arsa pay1 devri

alacaginin muaccel olmasi olarak sayilabilir.>**

3.  YUKLENICININ AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCU

Ayip (Kusur), teslim edilen binada, sdzlesmede taahhiit edilen niteliklerin
olmamasi veya binanin gerekli bilimsel kosullar1 tagitmamasi halidir. “Sézlesme

konusu edimin niteligine wuygun olarak tam ve dogru bir sekilde yerine

getirilmemesi”,** “sozlesmeye ve fenni kosullara uygun yapilmayan insaat”,>*

“sozlesmede kararlastirilan vasiflarin veya liizumlu vasiflarin bir veya birka¢inin

7347 “eserin sozlesmeye veya diiriistliik kuralima goére

eserde bulunmamasi hali
olmast gereken durumu ile fiilen mevcut olan durumu arasindaki fark*®  Yargitay
kararlarinda ise, “eserde olmast gereken liizumlu vasiflarin veya sozlesmede
kararlastirilan  vasiflarin  eksikligi”, ** “yasa ya da sozlesmede ongoriilen
unsurlardan birinin veya birka¢imin eksikligi ya da olmamasi gereken vasiflarin

1350

olmasi, " “meydana getirilen eserin sozlesmede belirtilen nitelikleri tasimamasi ya

da diiriistliik kuralina gére eserde bulunmasi gereken niteliklerden yoksun olmasi”*!

olarak tanimlanmustir.

Yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcu, onun insa etti§i binadaki ayiplari
istlenme borcudur. Bu bor¢, TBK m. 473/2, 474-478 (eBK m. 359-363) hiikiimleri
ile diizenlenmistir.*>> Ayip acik olabilecegi gibi gizli de olabilir. Dikkatli bir gézden

gecirme ile goriilebilecek,*> teslim aninda kolaylikla goriilebilen veya muayene ile

3 ARAL/AYRANCI, s. 394; SUTCU, (insaat), s. 610

15 KARTAL, s. 76

346 KOSTAKOGLU, s. 375

1T K ARADAS, 5. 216

348 EREN, (Borglar), s. 642-643

3% Yarg. 15. HD, E.2015/3588 K.2016/1509 T.9.3.2016, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
23.02.2020)

30YHGK, E.2015/13-1581 K.2015/2792 T.04.12.2015, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 23.02.2020)
31YHGK, E.2017/503 K.2017/1190 T.14.06.2017, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 23.02.2020)

352 COSKUN, s. 562; ARAL/AYRANCI, s. 400

333 KARTAL, s. 81
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anlasilan,*** normal bir inceleme ve ciplak gozle tespit edilip goriilebilen,?> ilk
bakista goriilebilen veya eserin tesliminde yontemine gore gézden gegirme sirasinda
fark edilebilen*® ayiplar agik ayip olarak nitelendirilir. Bu nitelikte olmayan ve
zaman iginde kullanilmakla ortaya ¢ikan ayiplar ise gizli ayiplardir.’” TMK m.
474/1°e gore, acik ayiplar teslimle birlikte, islerin olagan akigina gore, olanak bulur
bulmaz gozden gecirilmeli ve varsa ayiplar uygun siire icinde yiikleniciye
bildirilmelidir. Aksi halde, TMK m. 477/2’e gore eser bu haliyle kabul edilmis
sayilir. Gizli ayip ise, TMK m. 477’e goére O6grenildigi tarihten itibaren zaman
gecirilmeden derhal ve TMK m. 478’e gore zamanasim siiresi i¢inde yiikleniciye
bildirilmelidir. Aksi halde, yine eseri kabul etmis sayilacaktir. Ayip bildirimi
herhangi bir sekle bagli degildir.>>

Ayip, maddi (fiili), hukuki ve ekonomik ayip olarak da ayri bir tasnife tabi

359 maddi ayip; bir malda maddeten hata bulunmasi,

tutulur. Yargitay kararlarinda
hukuki ayip; malin kullaniminin hukuken sinirlandirilmasi, ekonomik ayip; malin

iktisadi vasiflarinda eksiklik olmasi olarak agiklanmustir.

Yiiklenicinin ayiptan dolayr sorumlu tutulabilmesi i¢in; eser (bina), arsa
sahibine teslim edilmis olmali, ayipli olmali, ayip issahibine yiiklenememeli, bina
kabul edilmis olmali, gézden gecirme ve bildirim kiilfetleri yerine getirilmis

olmalidir.>%°

Kagak insaat da hukuki agidan ayip olarak kabul edilir.*®! Zira, arsa sahibinin
imar mevzuatina uygun bir sekilde bagimsiz boliim teslimini istemekte gerek
sozlesme gerekse mevzuat acisindan hakli ve korunmaya deger menfaati

2

bulundugundan *%? arsa sahibinin tasinmazdan hukuken ve tam olarak istifade

edebilmesini engelleyen bu tiir bir yap1 ayipli yapt olarak kabul edilir. Yargitay

334 KIRMIZI, s. 187; KARADAS, s. 220

355 COSKUN, s. 576

3% ONGOREN, (Insaat), s. 217

337 K ARADAS, s. 220; ONGOREN, (insaat), s. 217; KARTAL, s. 81

338 ARAL/AYRANCI, s. 405

3% YHGK, E.2011/13-454 K.2011/652 T.02.11.2011, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 23.02.2020);
YHGK, E.2015/13-1581 K.2015/2792 T.04.12.2015, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 23.02.2020)

3600 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 522-529

361 KOCAAGA, (Makale), s.102; AKKANAT, 5.72

362 KOCAAGA, (Makale), s.102; AKKANAT, 5.72
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15.HD, 04.03.2019 tarihli bir kararinda,®® yapmin tiimiiyle kacak olmasi halinde
yikilmasi gereken bir yapir olduguna, bodyle bir yapinin ekonomik degerinden
bahsedilemeyecegine, ylklenicinin is bedeline hak kazanmayacagma, eksik ve
ayiplarin  giderilmesinin yapmin ancak yasal olmasi ya da yasal hale
getirilebilmesinin miimkiin olmas: durumunda s6z konusu olacagina, dolaysiyla
tamamen kacak yapilarin eksik ve kusurlarinin, kismen kacak olan yapilarin ise
kacak olan kisim ya da bolimlerinin eksik ve kusurlarmin giderilmesinin

istenemeyecegine karar vermistir.

C. ARSA SAHIBININ BORCLARI

TBK m. 470’te issahibinin borcu, yliklenicinin eser meydana getirme borcu
karsiliginda, bir bedel (para) 6deme olarak belirlenmistir. Diger eser sdzlesmeleri ve
bedeli karsilig1 ingaat s6zlesmeleri agisindan gecerli olan bu bor¢ arsa pay1 karsiligi

364 ve Yargitay>® kararlarinda arsa

ingaat sozlesmeleri igin farklilik arz eder. Ogretide
sahibinin devir borcu asli (temel) borg, arsanin insaata elverisli ve ayipsiz olarak
teslimi, imar durumu ve ruhsatlarin alinmasi, plan ve projelerin onayi, kat irtifaki ve
kat miilkiyeti tesisi ve benzeri iglemlerin yapilabilmesi i¢in ylikleniciye vekalet

verilmesi, gibi diger borglari ise yan borglar olarak kabul edilmektedir.

D. SOZLESMENIN SONA ERMESI

Arsa payr karsihg Insaat sozlesmesi, taraflarm sozlesmedeki edimlerine
sozlesmede kararlastirildigi sekilde uymalar1 halinde, ifa ile sona erer. Bunun disinda
sozlesme, TBK m. 473/1 de belirtilen; yiiklenicinin biitlin tahminlere gore isi
kararlagtiritlan zamanda Dbitiremeyeceginin agikca anlasildigit  durum olarak
zikredilmis neden ve TBK m. 117, 123-126 hiikiimlerine goére temerriide dayali
nedenlerle geriye etkili olarak “Donme” suretiyle veya ileriye etkili olarak “fesih”
suretiyle sona erdirilebilir. Bu sona erme nedenleri yaninda 6zel sona erme nedenleri
olarak; Yaklasik bedelin asilmasi (TBK m. 482), eserin yok olmast (TBK m. 483),
Tam tazminat karsiligi arsa sahibinin feshi (TBK m. 484), Is sahibi yiiziinden

363 Yarg.15.HD, E.2018/2949 K.2019/898 T.04.03.2019, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
30.12.2020)

34 KARTAL, s. 109; ERMAN, (insaat), s. 52; USTA, s. 74

365 YHGK, T.24.02.2018, bkz. yuk, d.128
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beklenmedik bir olay nedeniyle ifanin imkansizlasmasi (TBK m. 485) ve
yiiklenicinin kigisel 6zellikleri dikkate alinarak sézlesmenin yapilmasi durumunda
yluklenicinin 6liimii veya yeteneklerini kaybetmesi diger sona erme nedenleri olarak

kanunda diizenlenmistir.
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IKINCi BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMELERINDE
KACAK YAPI/INSAAT

I. KACAK YAPI/INSAAT KAVRAMI HUKUKI NiTELiGi VE
HUKUKA AYKIRILIK UNSURLARI

A. GENEL OLARAK

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde sozlesme oncesinde yiiklenici,
lizerine bina insa etmeyi yiikiimlendigi parselde miimkiin oldugunca fazla bagimsiz
boliim insa etmeyi, arsa sahip ya da sahipleri de arsasi ilizerinde insa edilecek binadan
olabildigince fazla sayida ve/veya alan agisindan biiyiik bagimsiz bolim almayi
hedeflemektedir. Elbette her iki tarafinda hedeflerini sinirlayan parsel {izerindeki

imar durumudur. Daha genis olarak imar diizenidir.

Imar hukuku kaynaklarmin olusturdugu genel ve yerel nitelikli imar diizeninde;
bir arsa iizerinde yapilacak olan resmi ve Ozel nitelikli, degisik c¢esitte ve degisik
amaclara 6zgililenecek yapilarin, ¢esidine ve amacina gore hangi 6zellikleri tasimasi
gerektigi belirlenmekte, Imar mevzuatindaki bu diizenlemelerde; “Imar hukuku
agisindan yapt sayilan bir insaatin yapildigi yere ve bélgeye gore; nitelik,
kullanilacak malzeme, yiikseklik, cephe genisligi, yola ve komsu taginmazlara olan
uzakhg, kat adedi, kaplayacagi alan, parsel icinde yapilacagi yer ve benzeri
ozellikleriyle yapiya baslanmadan énce ve yapt bitirildikten sonra uyulmasi gereken
kurallar 3% yer almaktadir. Ancak bazen arsa pay:1 karsilifi insaat sozlesmesinin
taraflari, imar diizeni ile belirlenen kurallara aykir1 olarak drnegin, ingaat yasagi olan
veya yap1 hakki olmayan bir yerde ya da yerel idareden alinmasi gereken yap1 izni
olmaksizin veya bu izin alinsa bile izin ve eklerine aykir1 olarak yapi

yapabilmektedirler.

366 ZEVKLILER, s. 219-220
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Bazen her iki taraf ya da ¢ogunlukla arsa sahibi, durumdan haberdar olmadan
parselde hi¢ ya da sozlesmeye gore insaat yapmaya elverisli imar durumu olmadigi
halde, daha baslangicta imkansizlik hali mevcutken arsa payr karsilig1 ingaat
sOzlesmesi yapmakta, bazen s6zlesme aninda bu imkidn mevcut olmakla birlikte
sonradan imar durumunun degismesiyle kismen veya tamamen imkan ortadan
kalmakta veya s6zlesme anindaki haklardan daha fazla bagimsiz boliim elde edilmesi
sonucunu doguracak imar plani degisiklikleri olabilmektedir. Bazen ruhsat almadan
ingaata baglanmakta ama ingaat imar durumuna uygun yapilmakta bazen insaat hem
ruhsatsiz hem de imara aykir1 yapilmaktadir. Kimi zaman da ruhsat alinarak baglanan
ingaat imar durumu degisikligi olmamasina ragmen ruhsat ve eklerine aykir1 olarak
devam etmekte ve hatta tamamlanabilmektedir. Taraflar kimi zaman imar
durumundaki olas1 degisiklikleri sozlesmede ongdérmekte, degisecek imar durumuna
gore insaatin yapilmasma ya da yapilmamasina, kazanilacak fazla bagimsiz bolim
veya alanlarin paylasilmasi konusuna dair sézlesmeye agik ya da yoruma miisait

belirsiz, hiikiimler koyabilmektedir.

Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmelerinde sozlesmeye baglhilik esas ve
yuklenicinin sézlesme ile yilikiimlendigi edimleri tam olarak ifa etmesi zorunlu
olmakla birlikte s6zlesme disina ¢ikilmasi, kagak uygulamalar yapilmasi veya imar
degisikliklerinin olmasi durumunda yukarida deginilen durumlara ve insaatin fiili
durumunun imar mevzuatina uygun olup olmamasina veya uygun hale getirilip
getirilememesine bagka bir ifade ile insaatin kacak olup olmamasina gore taraflarin

elde edecekleri menfaat, hak ve yilikiimliiliikler degisebilmektedir.

Elbette olmas1 gereken s6zlesme imzalanmadan evvel s6zlesmeye konu arsanin
imar durumunun taraflarca ve 6zellikle bina yapma isini meslek edinmis basiretli
tacir oldugu kabul edilen yiiklenici tarafindan arastirilmig olmasi, mevcut imar
durumuna gore projeler yapilarak ingaat ruhsatinin alinmasi, sézlesme imzalandiktan
ve/veya ruhsat alindiktan sonra olabilecek imar degisikliklerinde tadilat ruhsatinin

alinarak buna gore insaatin tamamlanmasi, dolayisiyla kagak ingaat yapilmamasidir.

Ancak, uygulamada her zaman islerin bu sekilde diizenli ve sorunsuz gitmedigi

kacak insaat nedeniyle sorunlarin yasandigi, ugranilan zarara iliskin ihtilaflarin
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ciktig1 goriilmektedir. Asagida kagak insaata yonelik iliskin kavram ve kurallara

deginilecektir.

B. KAVRAM VE HUKUKI NiTELiGi

1. KAVRAM

Kagak sozciigii, sozlik ve imar hukukunda kullanilan anlamiyla, “Yasaca
yapilmast yasak olan veya yapilmasi igin gerekli izin alinmayan” anlamina
gelmektedir.’” Kacak yap1 da imar kanununa gore, alinmas: gereken yapi izni (insaat
ruhsat) alinmadan ya da alinan izin kapsami disinda veya imar mevzuata aykiri
olarak yapilan yapilar ifade etmektedir. Genel olarak, imar kurallarina aykir1 yap1
denilince; “karada ve suda stirekli ya da gecgici, resmi ya da ozel yeralti ve yeriistii
insaatlariyla, bunlara yapilacak ek degisiklik ve onarimlarla, insaata bagli hareketli
va da hareketsiz tesislerin imar kurallariyla belirlenen diizene, bicime, nitelige,
olgiiye, yapilmast gerekli islemlerle oteki kosullara wyulmaksizin yapilmast
anlasilir.”3% Es deyisle, yetkili idarelerin bilgisi olmaksizin, imar mevzuati ile
belirlenen zorunlu kurallara aykiri olarak yapilan yapi kagak yapi, ** insaat da kacak

ingaattir.

2981 sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeligi m. 4/4’te imar mevzuatina aykiri
yap1, “Ruhsatsiz yapilar, ruhsat ve eklerine, fen ve saglhk kurallarina, kat nizamina,
taban alanmina, komsu mesafelerine, imar yoluna, on cephe hattina, bina derinligine,
imar Plant bolgeleme esaslarina aykiri olan, komsu parsele veya imar planlarinda
yol, yesil alan, otopark gibi kamu hizmet ve tesisleri icin ayrilmis alanlara tecaviiz
eden, kesin insaat yasagi olan yerlere insa edilen yapilar” olarak tanimlanmaktadir.

PAIY nin 4/20. maddesinde de es sekilde bir tanimlama yapildig1 goriilmektedir.

Kacak yapilari, kamu taginmazlan {lizerinde yapilanlar ve 6zel miilkiyete tabi
tasinmazlar lizerinde yapilanlar olarak ikiye ayirmak miimkiindiir. Kamu
tasinmazlan iizerindeki kagak yapilar; gecekondular, imar Kanunun 26. maddesine

gore alinmis ruhsati bulunmayan kamu binalar1 ve izin, irtifak, tahsis kararlarina

367 TDK, sozluk.gov.tr
368 ZEVKLILER, s. 217
39 ERGEN/BOKE, s. 81
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aykir1 6zel ve tiizel kisilere ait yapilar olarak belirtilebilir. Ozel miilkiyete konu
tasinmazlar lizerindeki kagak yapilar da kisinin kendi parseli ilizerinde olabilecegi
gibi baskasina ait parsel iizerinde de olabilir.’”® Ancak, gecerli bir hukuki iliski
bulunmaksizin bagkasina ait parsel iizerinde insa edilen yapilar TMK m. 722-724

hiikiimlerine gére haksiz yap1 olarak nitelendirilmekte®”!

ve bu c¢alisma kapsami
disinda bulunmaktadir. Kagak yapi, bizim de inceleme konumuz itibariyla, kisinin
kendi miilkiyeti ya da hissesi lizerinde imar mevzuatina aykir1 olarak yapmis oldugu

yapidir.2”

2. KACAK YAPININ HUKUKI NiTELIiGi

Inceleme konumuz olan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi cercevesinde imar
mevzuatina aykiri olarak yapilmakta veya yapilmis olan yerlesik tabirle kagak olarak
nitelendirilen yapilar i¢in 6zellikle hukuka aykiriligi mesrulastirma anlamina gelecek
miilkiyete iliskin tespit ve tescil yoniinde talepte bulunmanin miimkiin olmadiginin
Ogreti ve yargisal kararlarda benimsenmistir. Bu durumda su sorunun akla gelmesi
kacmilmazdir. Miilkiyetin tespit ve tescili istenemiyorsa kagak yapimin hukuki
statiisii nedir? Ekonomik degerinin olmamasi ne anlama gelmektedir? Bu sorularin

esya hukukunun kavramlar1 ve yargisal kararlar 1s181inda cevaplanmasi gerekir.

Medeni kanunumuz agisindan miilkiyetteki ana ayrim tasinmaz ve tasinir
miilkiyeti seklindedir. TMK m. 704’te taginmaz miilkiyetinin konusu; arazi, tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti
kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler olarak kapali (siirl) sayr prensibine gore
belirlenmistir. Goriilecegi ilizere maddede sayili esyalar, konusu ve nitelikleri
bakimindan 6ziine zarar gelmeden baska bir yere nakledilemeyen ve hukuk

kurallarinin tasinmaz olarak belirledigi esyalardir.?”?

370 Erdal KOKTURK, Tiirkiye’de Gecekondu ve imar Affi Uzerine Bir inceleme, www.uvt.ulakbim.
gov.tr, Jeodezi, Jeoinformasyon ve Arazi Yonetimi 2003/88, s. 49-65, s. 51 (Erisim:24.06.2018)

371 Emrehan INAL, Haksiz Yapt Kavramn ve Haksiz Yapmin Kaldirilmasi, (Haksiz Yapi)
dergipark.Org.tr./en/dowvnload/artide-file/97710, s. 245-275, (E.T.26.11.2019), s. 245

372 Ali Riza ILGEZDIi, Imar Hukukunda Yikim ve Imar Para Cezalari, (Yikim) Seckin Yaymevi, 1.
Baski, Ankara Mayis 2019, s. 92

373 Murat TOPUZ, Tiitk Ozel Hukukunda Tasinmaz Miilkiyeti, Segkin Yaymevi, 1. Baski, Ankara
Subat 2020, s. 21
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Miilkiyet ogretide, “esya iizerinde en genis yetki saglayan ayni hak,”3"

“Kisilere esya iizerinde en kapsamli ve en genis yetkilerle birlikte ddevier de
yiikleyen hak,””> “Bir kimsenin esya iizerinde sahip olabilecegi, kullanma, yararlan
ve tasarrufta bulunma olmak iizere en genis ii¢ yetkiyi saglayan ayni hak,”3"°
“malike tigiincii kisiler karsisinda esya iizerinde en genis yetki ve hdkimiyet veren

377 olarak tanimlanmugtir. Yargitay’in da siklikla tekrarladigi muhtelif

ayni hak
kararlarinda oldugu gibi 17.12.2019 tarihli Hukuk Genel Kurulu kararinda 378
miilkiyetin; kisilere esya iizerinde en genis yetkiler saglamakla birlikte 6devler de

yiikleyen ayni bir hak olarak tanimladig1 goriilmektedir.

Ayni hak; “sahibine esya iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet kurma yetkisi
veren, herkese karsi ileri siiriilebilen ve dolayisiyla herkesin uymakla yuikiimlii

379 esya iizerinde dogrudan dogruya hdkimiyet saglayan

oldugu mal varligi hakki,
hak” 3% olarak tanimlanir. Miilkiyet hakki ve smirh ayni haklar olarak ikiye
ayrilabilen ayni haklar, kanunda kapali/sinirli say1 (numerus clausus) prensibi ile

say1lmis olup ancak bu haklar iizerinde kurulabilir.*%!

Esya kavramina ge¢gmeden once TMK m. 683’te gecen “sey” ve “mal”
kavramina da deginmekte fayda goriiyoruz. Sey; maddi veya maddi olmayan, dis
alemi olusturan insan disindaki varliklar, mal ise; haklara konu olabilecek biitiin
seyler’® dir. Ogretideki goriise gore, igerik itibariyla, “sey” iist kavramdir, ondan

sonra “mal” ve sadece maddi mallar1 ifade eden “esya” gelir.>®

Ogretide esya, “Uzerinde hdakimiyet kurulmasina elverisli ve genellikle iktisadi

bir menfaate cevap verebilen insan disi cisimsel varliklar, yani maddi mallar, %

“kisilerin hakimiyet kurabildikleri maddi varligi olan, belli simirlara sahip, kisisel

374 0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 274; Hasan ERMAN, Esya Hukuku Dersleri, (Esya) Der
Yayinlari, 7. Basim, istanbul 2017, s. 59; Mehmet AYAN, Esya Hukuku Il Miilkiyet, 10. Baski, Adalet
Yayinevi, Ankara, Eylil 2020, s. 25

375 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 379

376 Turhan ESENER/Kudret GUVEN, Esya Hukuku, 7. Bask1, Yetkin Yaymlar1, Ankara 2017, s. 179
377 Fikret EREN, Miilkiyet Hukuku, (Miilkiyet) Yetkin Yayinlari, Ankara 2016, s. 16

378 YHGK, E.2018/822 K.2019/1378 T.17.12.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 13.11.2020)

39 AYAN, s. 25

380 ERMAN, (Esya), s. 1

331 ERMAN, (Esya), s. 2; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 23-27

382 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 25

383 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 29

38 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 27
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» 385 » 386

olmayan seyler, “Ekonomik degeri olan temelliike elverisli her gsey,

“Uzerinde bireysel hdakimiyet saglanabilecek, ekonomik bir deger tasiyan, kisi ve

hayvanlar disindaki cismani varliklar” 3%

olarak tanimlanmistir. Bir malin esya
olarak kabul edilebilmesi i¢in; cismani (maddi) olmasi, sinirlariin belirli olmasi,
lizerinde hakimiyet kurulmaya elverisli olmasi, kisilik dis1 olmas1 gerekir. %%
Konumuz agisindan da irdelenmesi gereken ve ayni zamanda Ogretide de tartisilan
bir husus “ekonomik degeri olma” dan kastedilenin ne oldugudur. Ekonomik deger,
“belirli sinirin olmas1” unsuru i¢inde fiziki sinirla birlikte bir arada islevsel bir
biitiinliik saglayan unsur olarak goriilmekte es degisle maddi seyin ihtiyaca cevap

vermesi olarak degerlendirilmektedir.*

Yukaridaki aciklamalara gore, arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi uyarinca
yapilmis ancak ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilmasi nedeniyle kacak
yapi1 olarak adlandirilan yapinin hukuki niteligine bakacak olursak; bu yapi, imar
mevzuatina aykir1 insa edildiginden TMK m. 704’e gore kat miilkiyeti kiitiigline
kayitli bagimsiz boliim olarak tescili miimkiin olamayacaktir. Dolayisiyla kacak
yapimin taginmaz miilkiyetine konu olabilecegi sdylenemez. Diger yandan, TMK m.
762 kapsaminda bir biitiin olarak, taginir miilkiyetinin konusuna girmedigi, arza bagh
olmast nedeniyle Oziine zarar vermeden tasinabilen maddi esya olmadigr ve
edinmeye elverigli bulunmadig1 i¢in taginir miilkiyetinin konusu olmasi da miimkiin

degildir.

AIHM, Oneryildiz/Tiirkiye davasinda, 3*° belirli sartlarda kacak yapinin
miilkiyet ¢ikar1 konusu olabilecegine karar vermistir. ATHM, basvuranin hazineye ait
bir araziyi yaklasik bes yil boyunca isgal etmesinin kendisine miilkiyet olarak
yorumlanabilecek bir hak vermeyecegine, basvurucunun hazine arazisine kagak
olarak yaptig1 yapinin tapusunu alabilmek i¢in sehir planlamasi yonetmeligi uyarinca
gerekli resmi sartlar1 yerine getirip getirmediginin belirlenmesi miimkiin olmamis

olmakla birlikte her haliikarda bagvuranin hi¢bir zaman bu yonde bir adim atmadigini

385 ESENER/GUVEN, s. 41

3% ERMAN, (Esya), s. 3

7 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 8

3% ESENE/GUVEN, s. 41-43; AKSOY DURSUN, Esya Kavrami, Oniki Levha Yayinlari,
1.Baski,Istanbul 2012, s. 24 vd.

389 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 28-29; AKSOY DURSUN, s. 24 vd.

390 30.11.2004, 48939/99, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T. 13.11.2020); Aym ydonde,
Keriman Tekin ve Digerleri — Tiirkiye Davasi, E.2010/22035 K.2016/  T.15.11.2016, Sinerji
mevzuat.com.tr (E.T. 13.11.2020)
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kabul ederek, araziyi devralma beklentisinin ve AIHM igtihatlar1 uyarinca (yapinin)
bagimsiz bir miilk olusturdugunun kabul edilemez olduguna karar vermistir. Bununla
birlikte AIHM, bina kagak olarak insa edilmis olmasina ragmen basvuranin, insa
ettigi binanin yapisinin, su ve elektrik tesisatinin ve i¢inde bulunan ev esyalar ile
kisisel esyalarmin sahibi oldugunu, kagak yapilar1 engellemeye yonelik yasalarin
uygulanmasinda Tirk toplumunda yaratilan belirsizlik ve (yasal yaptirimlarin
uygulanmamasi nedeniyle) devlet makamlarinca basvurucunun davraniglarinin hos
goriildiigli sonucuna varilmasi karsisinda basvuran ile akrabalarinin, meskenleri ve
tasinabilir mallarinda bir miilkiyet ¢ikarina sahip oldugunu kabul etmistir. AIHM,
kagak yapiyr bagimsiz bir miilk olarak kabul etmemekle birlikte bagvuranin
meskenine yonelik miilkiyet ¢ikarinin AIHS’nin 1 No.’lu Protokoliin 1.maddesinin
ilk climlesinin anlam1 ¢ergevesinde 6nemli bir ¢ikar ve bir miilk olusturmaya yetecek
dogaya sahip oldugu ve yeterli derecede tanindig1 sonucuna varmistir. Buradan bizim
vardigimiz sonuca gore, kacak yap1 kisiye miilkiyet hakki vermemekle birlikte belli
sartlarda sahibi, AIHS kapsaminda miilkiyet hakkinin sagladigi haklardan

faydalanma imkanina (miilkiyet ¢ikarina) sahip olabilmektedir.

Yukarida  sayillan  esyamin  unsurlar1  agisindan  kacak  yapiy1
degerlendirdigimizde, kagak yapinin nesnel bir varlig1r oldugundan cismani (maddi)
ve lizerinde hakimiyet kurulmaya elverisli oldugu soylenebilir. Kacak yapi, kisilik
hakki ile ilgili olmadig1 ve kisinin kendi varligindan ayri oldugu igin kisilik disidir.
Kagak yap1 Olciilebilen, sayilabilen cismani bir biitiinliik tasimakla simirlar
belirlenebilir bir yapidir. Dolayisiyla buraya kadar olan tespitler bakimindan kagak

yapinin esya oldugunu séylemek yanlis olmayacaktir.

Burada tartisilmasi gereken husus, yargi kararlarinda siklikla ifade edildigi gibi
kacak yapmin ekonomik degerinin olup olmadigi, bu ydndeki degerlendirmenin
kagak yapiyr esya olmaktan ¢ikarip c¢ikaramayacagidir. Kanaatimizce, onceki
boliimlerde alintilanan kararlarda vurgulanmis olan ekonomik degeri olmama ifadesi
yapinin niteligine gore alim-satim imkaninin olmadigini anlatmaktadir. Kagak
yapilan bir daireyi daire olarak satma imkan1 yasal olarak s6z konusu olmayacaktir.
Ancak bu dairenin enkaz olarak da olsa bir degeri vardir. Sayet deger, ihtiyaca cevap
verme olarak kabul edilecek olursa yap1 kagak da olsa amaca uygun olarak
kullanilabilecek halde ise ihtiyaca cevap verdigi sdylenebilir. Bu nedenle bizce,

ekonomik deger acisindan da kacak yapinin esya oldugunun kabul edilmesi gerekir.
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Yargitay, 27.10.2014 tarihli bir kararinda;3°' davacinin, kacak olarak insa
edilmis 3.kata iliskin katki pay1 alacagi talebine dayali actigt davada, yerel
mahkemenin imara aykir1 kacak yapilarin yikilmasi gerekeceginden bu yerle ilgili
yaratilan ekonomik degerlerin korunmasinin séz konusu olamayacagi gerekcesiyle
verdigi ret kararini, davanin binanin mevzuata uygun hale getirilmesine iligkin bir
dava olmadigini, eldeki dava bakimindan dava konusu dairenin ruhsatsiz veya
ruhsata aykir1 olmasinin bir 6neminin bulunmadigini belirterek davacinin katki ya da
katilma alacaginin bulunup bulunmadiginin tespiti yoniinde inceleme yapilmasi i¢in
bozmustur. Kanaatimizce, karar, kagak yapinin esya olma vasfin1 tasidigini
gostermektedir. Ayrica devlet halen, elektrik, su, gaz hizmeti verdigi iskdn1 olmayan
kacak yapilardan bedellerini tahsil etmekte, ruhsatlh veya ruhsatsiz ayrimi

gozetmeksizin tiim binalardan emlak vergisi tahsil etmektedir.

Kanaatimizce kacak yapi, AIHM’nin yukarida alintilanan karar1 da dikkate
alinarak, muhdesat olarak “superficies solo cedit” kural1 geregi arzin miilkiyetine tabi
yap1 oldugu kabul edilmelidir. Nitekim Yargitay’mn 1.04.2019 tarihli kararinda da;**?
“(...) bir seye malik olan onun biitiinleyici parcalarina da malik olur. (TMK m.
684/1) Arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu olgiide tistiindeki
hava ve altindaki arz katmanlarimi da kapsar. Bu miilkiyet kapsamina, yasal
stmwrlamalar sakly kalak iizere kalict yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer. Esya
Hukuku’nda muhdesattan, bir arazi tizerinde kalici yapi ve tesisler ile bag ve bahge
seklinde dikilen agaglart anlamak gerekir. Muhdesat, sahsi bir hak olup sahibine
arazi miilkiyetinden ayri bagimsiz bir miilkiyet veya simirlt ayni hak bahgetmez.
Tasinmaz iizerindeki kalict yapi, aga¢ gibi biitiinleyici par¢a niteligindeki
muhdesatlarin tasinmazin arzindan ayri bir miilkiyetinin varligindan séz edilemez.

(...) denilmektedir.

C. HUKUKA AYKIRILIK UNSURLARI

Imar Kanunu m. 32/1 hiikkmiine gére; ruhsat alinmadan yapiya baslandig1 veya

ruhsat ve eklerine veya ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilarda projelerine ve ilgili

¥ Yarg. 15. HD, E.2014/15453 K.2014/19211 T.27.10.2014, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk
(E.T. 13.11.2020)

392 Yarg. 8.HD, E.2016/2480 K.2019/3492 T.1.04.2019, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
13.11.2020)



79

mevzuatina aykirt yapi yapildigiin herhangi bir sekilde 6grenilmesi durumunda
belediye veya valiliklerce o andaki insaat durumu tespit edilerek yap1 miihiirlenecek
ve insaat derhal durdurulacaktir. Maddeye gore, kanunun 21. maddesi uyarinca biitiin
yapilar, genel kural olarak ruhsata tabi oldugundan, bu yapilar i¢in ruhsat alinmamasi
veya ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 yapilmasi, kanunun 27. maddesi uyarinca ruhsata
tabi olmayan maddede Ozellikleri belirtilen kdy yerlesim alanindaki yapilarda ise
projelerine ve ilgili mevzuata aykiri yapi yapilmast imar mevzuatina aykirilik

olusturacaktir.

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi bakimindan imar mevzuatina aykiriligin
tespitinde yukaridaki tanimlara gore {ic hususun etkili oldugu sdylenebilir. Bunlar;
lizerinde insaat yapilacak arsa, insaati yaptiracak olan arsa sahibi ve ingaatin
yapilmasi i¢in alinmasi gereken izin ve iglemleri kapsayan yasal prosediirler olarak
siralanabilir. Uzerinde insaat yapilacak arsada nasil bir yapi yapilabilecegini
belirleyen diizenleyici islemlerin, amaci yerlesme ve yapi diizenini belirlemek olan,
uygulama imar planlar oldugunu gormiistiik. Iste, {izerinde kesin insaat yasag1 olan,
tarla vasfinda olan ya da sanayi bolgesi olarak belirlenen bir alanda konut veya isyeri
amacl bir bina yapilmak istenmesi durumunda arsadan kaynakli bir hukuka aykirilik
nedeni karsimiza ¢ikmaktadir. Bu tiir bir engelin olmadig1 durumlarda Imar kanunu
uyarinca insaat projelerinin usuliine uygun olarak hazirlanip, yap1 denetim
biirolarinca denetimi yapilip ilgili mercilerde tasdikleri yapildiktan sonra yap1 ruhsati
alinmadan insaat yapilmasi veya bu ruhsat alinmasina ragmen ruhsat ve eki belgelere
gore ingaat yapilmamasi, insaat bittikten sonra ruhsat tarihinden itibaren 5 yil i¢inde

yap1 izin belgesinin alinmamasi imar mevzuatina aykirilik olusturacaktir.

Hukuka aykiriligin tespiti bakimindan onemli olan bir diger unsurda arsa
sahibinin yapilasma hakkinin varhigidir. Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi
bakimindan arsa sahibinin sozlesmedeki asli ylikiimliiliigii arsa paymin devri
olduguna gore bu ylikiimliiliigii yerine getirebilecek yetkinlige, hukuki statiiye sahip
olmasi, bize gore arsanin maliki olmasi gerekir. Bagkasina ait bir arazi iizerinde veya
belediye, hazine, 6zel idarelere, katma biitgeli dairelere ait arazi ve arsalarda veya
Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerde kisilerin yapilasma haklari

yoktur.** Bu tip yapilar da esasen kacak yap1 olmakla birlikte 775 sayili Gecekondu

393 ALTAN/YAVUZ, s. 518-520
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Kanunun 2. maddesinde “Gecekondu” olarak adlandirilmakta ve 18. maddesi
uyarinca, insa sirasinda olsun veya iskan edilmis bulunsun, higbir karar alinmasina
liizum kalmaksizin, belediye veya devlet zabitasi tarafindan derhal yiktirilacag

belirtilmektedir.

Asagida, kagak ingaatin ayn1 zamanda goriiniim sekilleri olan hukuka aykirilik
unsurlarina, hangi yapilarin imar mevzuatina aykirt dolayisiyla kagak oldugu

hususlarina deginilecektir.

1. RUHSATSIZ YAPILAR

IK m. 21 uyarinca istisnalar haricinde biitiin yapilar i¢in insaata baslanmadan
once ruhsat alinmasi zorunludur. Planli Alanlar imar Yonetmeligi m. 54/1°e gore de,
Kanun ve bu Yonetmelikle getirilen istisnalar diginda yapi ruhsati alinmaksizin
higbir yapinn insasma baslanamaz. IK m. 32’de bu kanun hiikiimlerine gore ruhsat
almmadan yapiya baslanmas1 yaptirima baglanmistir. Su halde, IK’e gore belediye
veya valiliklerden yukaridaki mevzuat hiikiimleri uyarinca, ruhsat alma
yiikiimliiliigline uyulmaksizin yapilan yapi ruhsatsiz, uygulamadaki adiyla, kacak
yapidir.®** Bir baska ifadeyle, arsa iizerinde idareden yapi izni alinmadan insaat

yapilmas1 halinde ruhsatsiz yapidan bahsedilebilecektir.>*>

Ruhsatsiz yapidan bahsedebilmek i¢in; insaatin, kisinin kendi arsa veya arazisi
iizerinde yapiliyor olmasi, yapim isinin basit onarim niteliginde olmamasi, IK m.
27°de belirtilen istisna kapsaminda ruhsatsiz yapilabilecek yap1 niteliginde
bulunmamasi, insaatin yapr niteligini haiz olmasi gerekmektedir. insaatin imar
planina uygun olmasi, yap1 yasaginin bulunmamasi (Sit alanlari, orman alanlari,
kiyilar, askeri yasak bolgeler, milli parklar, imar planlar ile yasaklanmis bolgeler) ve
yapilasma hakkinin mevcut olmasi, sayet ruhsat alma mecburiyeti yerine
getirilmemis ise, yapiy1 imara aykirt kagak yapr olmaktan kurtarmayacaktir. Ancak

bu tip yapilarin yasal hale getirilebilmesi miimkiindiir.

%4 KALABALIK, Halil KALABALIK, Imar Hukuku Dersleri, (Iimar Dersleri) Segkin Yaymevi, 9.
Basi, Ankara Eyliil 2019, s. 706
395 ONGOREN, (imar), s. 245
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Insaata baslarken ruhsat alinmakla birlikte sonradan tadilat gerektiren
durumlarin ortaya ¢ikmasi nedeniyle ruhsatin yenilenmemesi, imar plani degisikligi
nedeni ya da ruhsat ve eklerine aykirilik nedeniyle ruhsatin idarece veya mahkeme

karariyla iptal edildigi durumlarda yap: ruhsatsiz yap statiisiine gececektir.*

Keza, IK m. 54/2’e gore, ruhsat tarihinden itibaren 2 yil iginde insasina
baslanmayan veya 5 yillik ruhsat siiresi i¢inde tamamlanmayan ve siiresi i¢inde

ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar da ruhsatsiz yapi olarak degerlendirilmektedir.

Belirtmek gerekir ki, IK m. 27 ile ilgili olarak, 14.02.2020 tarihinde yapilan
degisiklige kadar, belediye ve miicavir alanlar disinda kdoylerin kdy yerlesik
alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak konut, entegre tesis niteliginde
olmayan ve imar plani gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amacli yapilar ile kdyde
oturanlarin ihtiyaglarini karsilayacak bakkal, manav, berber, kdy firini, kdy kahvesi,
kdy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve kdy halki tarafindan kurulan ve isletilen
kooperatiflerin igletme binasi gibi yapilar i¢in yap1 ruhsati aranmamakla birlikte etiit
ve projelerinin valilik¢e incelenmesi ve muhtarliktan yazili izin alinmasi zorunlu idi.
Anihi tarihte yapilan degisiklikle muhtarliktan izin sarti kaldirilmis onun yerine
projelerin valilik onaymi miiteakip muhtarliga bildirimi usulii getirilmistir. Belirtilen
tarihe kadar s6z konusu alanlarda yapilacak binalar i¢in muhtarlik izni alinmamasi
yapiy1 imara aykirt hale getirmekteydi. Goriisiimiize gore, yapilan diizenlemeyle
diger kosullar (etlit ve projeler i¢in valilik onay1 ve yapilarin yoresel doku ve mimari
ozelliklere, fen, sanat ve saglik kurallarina uygun olmasi) disinda muhtarliktan izin
kosulu kaldirildigindan, artik maddede belirtilen alanlarda yapilacak yapilar igin

mubhtarlik izni bir hukuka aykirilik unsuru olmaktan da ¢ikmistir.

2. RUHSAT VE EKLERINE AYKIRI YAPILAR

Arsa pay1 karsilign insaat sézlesmesi imzalandiktan sonra  yapi ruhsati
alabilmek icin (PAIYON. m. 55/2) yapi sahipleri veya vekilleri ilgili idareye
verecekleri dilekgeyle aplikasyon krokisini, tapu kayit 6rnegi veya istisnai hallerde
tapu kayit 6rnegi yerine gecen belgeleri ekleyerek, parsele ait imar durum belgesi,
yol kotu tutanagi, kanal kotu tutanagi ve uygulama imar planina esas onayli jeolojik

ve jeoteknik etiit raporunun parselin bulundugu alana esas boliimiinii almak iizere

3% K ALABALIK, (Imar Dersleri), s. 706
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miiracaat etmesi, alacaklar1 bu belgelere (PAIYON. m. 57); a) Mimari proje: Bu
projeye; “Vaziyet plam, Kat irtifakina ve kat miilkiyetine esas paylasim tablosu,
Bagimsiz béliimler ile ortak alanlarin briit insaat alani, eklentiler ve toplam yapi
insaat alaminin yer aldigit metrekare cetveli, Bodrum katlar dahil olmak iizere biitiin
kat planlari, Cati plam, Kat ve ¢ati planlarina iliskin bir tanesi ortak merdivenden
gecmek tizere en az iki adet kesit ve yeteri sayida goriiniis, Toprak kazi hesabi,
Gerektiginde sistem kesitleri ve nokta detaylart bulunan avan proje ve uygulama
projeleri, Otopark, siginak ve agag hesaplari, ayrica ilgili miihendis ve mimarlarca
hazirlanan; asansér avan projesi, i1s1 ve su yalitim projesi veya raporu, giiriiltiiye
kars1 korunma proje veya raporu, yerlesme ve yapimin ozelligine géore ilgili idarece
istenecek peyzaj projesi” de eklenir. b) Statik proje, c) Mekanik tesisat projesi, d)

Elektrik tesisat projesini eklemeleri gerekmektedir.

Idareye sunulan belgeler uygun goriildiigii ve onaylandigi taktirde yapi
sahibine, Devlet Istatistik Enstitiisiince hazirlanmis tip formlar {izerine diizenlenen
biri as1l olmak iizere 4 niisha yap1 izin belgesi verilir.>*’ Yapi sahibi, yapisini idareye
vermis oldugu onaylanan ve bu onayli projelere gore hazirlanan yap1 ruhsati ve eki
projesine uygun olarak insa etmek zorundadir.>*® Bu zorunluluga uyulmadan yapilan
yapilar ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar grubuna girer’®” ve bu yapilar da imara aykiri
kagak yapilar olarak adlandirilir. Ruhsata aykir1 uygulamalar, odalarin kulanim alani
biiyiikliikleri ve yerlerinde yapilacak degisiklikler gibi yapmin i¢ boyutunda
olabilecegi gibi roperli kroki ile belirlenen yerinde, taban alaninda veya

yiiksekliginde yapilacak degisiklikler seklinde dis boyutunda da olabilir.*®

3. DIGER IMAR KURALLARINA AYKIRI YAPILAR

Imar mevzuat: ve yargisal kararlar 1s131nda dgretide benimsenen, kanaatimizce
ayn1 zamanda ruhsat ve/veya eklerine de aykirilik da teskil eden yapilara iliskin bazi

aykirilik tiirleri su sekilde belirlenmistir:

37 YILDIZ, s. 329
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Fen Kurallarina Aykir1 Yapilar: Fen kurallar1 yap1 teknigine iliskin olup
miihendislik bilimi ile ilgilidir.*”' Demir ve kolon dlgiileri gibi statik hesaplamalar,
hangi malzemenin nerede hangi 6l¢lide kullanilmasi gerektigi gibi hususlar mimar ve
ingaat miihendislerince hazirlanan mimari proje kapsaminda belirlenen hususlar olup
esasen bu gibi teknik plan ve projeler yap1 denetim biirolar1 ve idare tarafindan
incelenip onaylanmaktadir. Her yapr i¢in teknik Olciitler ayn1 degildir. Yapinin
bliyiikliigline, yapilis amacia ve zemine gore mithendislik bilimi agisindan farkl
Olgiitler ve teknikler kullanilmaktadir. Fen kurallar1 olarak adlandirilan, bu kurallara

uygun olarak insa edilmeyen yapilar imar mevzuatina aykir1 kacak yapilardir.

Saghk Kurallarina Aykir1 Yapilar: insa edilecek yapilar, insanlarm icinde
giivenle ve yapilis amacina uygun sekilde oturmasina veya calismasina hizmet
etmelidir. Kanalizasyon baglantis1 olmayan ya da olmasi gerektigi gibi yapilmayan,
hicbir sekilde giin 15181 goérmeyen, 1s1klig1 bulunmayan yapilar bu agidan saglik
kurallarma aykir1 yapilar olarak kabul edilmelidir.**®> Yapilarda saghk kurallarina

aykirilik saptanirsa kullanim izni verilmez.**

Saglik yoniinden 1593 sayili Umumi Hifzissthha Kanununda, IK’nin 4.
maddesi kapsaminda, Saglik Bakanligi Temel Saglhk Hizmetleri Genel
Midiirliigliniin 01.05.2000 tarih ve 2000/33 sayili genelgesine gore, 6zel hiikiim
niteliginde olup halen yiiriirliikte olan ve belediyeler ile vatandasa hak ve 6devler
yukleyen 250-257’nci maddeler arasinda diizenlenmis hiikiimler bulunmaktadir. Bu
hiikiimlerde; belediyelerin ruhsati olmadan her nevi mesken ve umuma mahsus
binalarin ingas1 yasaklanmakta, bina projesinin belediyeye sunulmasi gerektigi,
umuma mahsus binalar i¢in saglik heyetinden rapor alinmasi ve saglik bakanligi
tarafindan belirlenecek sartlara ve diger kurallara uygunlugunun tespit edilmesi
halinde ingaata izin verilebilecegi, izin alinmadan veya Ongoériilen saglik sartlar
dikkate alinmadan insaat yapilmasi halinde bunun tamamlanmasina, tamamlanmis
ise saglik sartlar1 veya izin igslemi yerine getirilmeden iskan ve kullanimina engel
olunacagi, yeni insa edilerek sahibi tarafindan oturma veya kiralama maksadiyla
kullanilacak binalarin saglik ve fen yoniinden mahsurlar1 olmadiginin belediye

tarafindan tasdik edilmeden iskan ve kiraya verilmesinin yasak oldugu belirtilmekte;
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belediyenin bu hususlarda kontrol yetki ve ddevlerine, saglik sartlarina aykiri ve
insan hayatina 6nemli zarar verecek meskenlerin 1slahi, hifzissthha meclislerince
verilecek rapor ve bunlara itiraz ile bu kararlara gore verilecek tadilat, 1slahat veya
tamirat icra edilmeden, meskenlerin ve can ve saglik i¢in tehlike olusturan binalarin,
kullanilamayacagina, bu tiir binalarin olusturdugu tehlikelerin belediyelerce

giderilecegi ve masrafinin da sahibinden tahsil edilecegine yer verilmektedir.

Sehircilik Tlkelerine, Planlama Esaslar1 ile Kamu Yararma Estetik ve
Trafik Kurallarina Aykir1 Yapilar: Mekansal planlar yapim yonetmeligine gore
belirlenen sehircilik ilkeleri, Nazim ve uygulama imar planlari ile belirlenen kurallar,
plan hiyerarsisi i¢inde kamu yarar1 gozetilerek hazirlanir. Planlarin hazirlanmasinda
kamu yararinin gozetilmemesi ve plan hiyerarsisine uyulmamasi hukuka aykirilik
olusturacaktir.*** Bu durumdaki planlarin iptali séz konusu olacagindan bu planlara
gore verilen ruhsatlar iptal edilebilecek ve yapilar mevzuata aykiri, kacak duruma
diisebilecektir. Diger yandan IK m. 8/b uyarinca, ilgili idareler, kuracaklar1 mimari
estetik komisyonu ile yapilarin ve onayli mimari projelerinin 6zgiin fikir ifade edip
etmedigine karar verebilirler. Yonetmeligin 5/15. maddesine gore de, ilgili idareler;
imar planlarinda agiklanmamis ve yonetmelikte yer almamis hususlarda, meclis
karar1 alarak, yapilarin estetigi, rengi, ¢ati ve cephe kaplamasi, yoresel malzeme
kullanilmast ve yoresel mimarinin dikkate alinmasina iligkin zorunluluk getirmeye
yetkili kilinmislardir. Bu kapsamda mimari estetik komisyon kararina aykiri yapilan

yapilar da imar mevzuatina aykir1 dolayisiyla kagak olacaktir.**®

Yapinin, Imar planlarinda belirlenen i¢ ve dis 6lcii kurallarma uygun olarak
yapilsa bile, estetik kurallara, ¢evre ve kentin goriinlimiinii bozmayacak sehircilik
kurallarma uygun bigimde yapilmis olmasi gerekir.** Trafik kurallarina uyulmadan
yapilan, trafigin akisin1 bozan, engelleyen, olumsuz etkileyen yapilar imar hukukuna
aykiridir.*?? Sehircilik, estetik veya trafik bakimindan mahzurlu gériilen enkaz veya
birikintilerin, giiriiltii ve duman tevlideden tesislerin hususi mecra, lagim, cukur,
kuyu; magara ve benzerlerinin mahzurlarinin giderilmesi ve bunlarin zuhuruna

meydan verilmemesi gerekmektedir. (IK m. 40)
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Kat Diizenine Aykir1 Yapilar: Arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde
taraflarin amaci, KMK’e uygun bagimsiz bolim miilkiyetleri tesis etmektir.
Yiiklenici s6zlesme ile kendisine birakilan bu bagimsiz boliimleri satarak kazang
saglayacak arsa sahibi ise ihtiyacina gore kullanacak ya da tamamen veya kismen o
da kendisine kalan boliimleri satis, kira vb. yontemlerle degerlendirecektir. iste
bunun i¢in yapilan binanin KMK’nin getirdigi diizene uygun olmasi, kat irtifaki ve

kat miilkiyetinin tesis edilebilmesi gerekir.

KMK m. 1’e gore, Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi bdliimlerinden ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya
elverisli olanlar1 iizerinde, o gayrimenkulun maliki veya ortak malikleri tarafindan,
bu kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilmekte, yapilmakta
olan veya ileride yapilacak olan bir yapida ise, yapinin belirtilen nitelikteki boliimleri
tizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere,
arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore
irtifak haklar1 kurulabilmektedir. KMK m. 3’e gore, Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve ana
gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet olup, kat miilkiyeti ve kat
irtifaki; bu miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her
birinin konum ve biiylkliikklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak
projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak miilkiyet esaslarina gore acikca
gosterilmesi suretiyle kurulabilmektedir. KMK m. 15’¢ gore, Kat malikleri
kendilerine ait bagimsiz boliimler {izerinde, bu kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak
sarttyla, TMK’nin maliklere tanidig1 biitiin hak ve yetkilere sahip olmakta, m. 16
uyarinca kat malikleri, ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylari

oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olmaktadirlar.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinde de amag, tamamlanmis bir yapida
ortak yerlerle baglantili, ayr1 ayri ve basli basina kullanmaya elverisli, konum,
biiyiikliik ve hesaplanan degerleriyle orantili arsa payi tahsis edilmis bagimsiz boliim
olusturmak olduguna ve yap1 ruhsati almak i¢in de bagimsiz boliim ve ortak alanlarin
projesinde belirlenmis olmas1 gerektigine gore,**® insa edilen yapida bu nitelikleri
haiz olmayan, KMK m. 44’de yazili kosullara aykir1 yapilmis, arsa payi tahsis

edilmemis fazla bagimsiz boliimiin olmas1 veya tahsis edilen arsa pay1 ile orantili
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olmayan, olmasi gerekenden daha biiyiik ya da kii¢iik insa edilmis, gdsterilenden
farkli konumlarda yapilmis alanlarin bulunmasi, kisaca KMK’de belirlenen esaslara
aykir1 insa edilen yapi kat diizenine aykirilik teskil edeceginden*® bu tip yapilar da
imara aykir1 kagak yapi olarak nitelenecektir. Goriisiimiize gore belirtilen hususlar,
bir imar parselinde KMK’e gore insa edilecek tiim insaat sozlesmeleri i¢in de

gecerlidir.

Taban alam1 Kurallarina Aykir1 Yapilar: Taban alani, zemine oturan en dis
ceperlerdeki kolonlarin dis yiizeylerinin en kisa dogru parcalariyla birlestirilmesiyle
belirlenen alan (PATYON. m. 20/1), bir baska ifadeyle, “yapinin parsele oturacak
izdiisiimiinde kaplayacagi azami alan”*'° dir. Yapinm taban alanmna aykir1 oturmasi
cekme mesafesi, komsu yaklagma sinir1, kat alan1 gibi kural ve dlglilerinde ihlaline
neden olacak dolayisiyla ruhsat ve eki projelere aykirilik teskil edeceginden yapi

ruhsata aykir1 kagak yapi haline gelecektir.*!!

Komsu Mesafelerine Aykir1 Yapilar: Yapilarin komsu parsel sinirindan
uzakligini belirleyen ¢cekme mesafeleri bulunmaktadir. Bu mesafeler imar planlariyla
belirlenebilmektedir.*'? Ogretide ve imar hukukunda yan bahge uzaklhig1 olarak da
isimlendirilen komsu mesafeleri, yapinin yiiksekligi genisligi konut ya da kullanim
birimi sayisina baglidir. PATYON m. 23 ve PAIY m. 14’ de bu husustaki kurallar ve
minumum mesafeler yer almaktadir. Burada yer alan kurallara aykir1 yapilan

yapilarda imar mevzuatina aykir1 dolayisiyla kacak yapilardir.*!3

Imar Yolu ile Ilgili Kurallara Aykir1 Yapilar: imar yollar1 imar planlarinda
var olan fakat heniiz agilmamis yollar olup yapinin yapildigi anda var olup buna
aykir1 olarak yapinin yapilma durumu s6z konusu olabilecegi gibi imar planinda
yapilan degisiklikle sonradan da imar yolu yapiyr imara aykirt hale

getirebilmektedir.*!*

On Cephe hatt1 ve Bina Derinligine Aykir1 Yapilar: PATYON’ niin 4/1-kkk

maddesine gore, parselin lizerinde bulundugu yoldaki cephe parsel cephesidir. Birden
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fazla yola cepheli parsellerde uygulama imar planinda belirtilmemis ise genis yol
tizerindeki kenar, parsel 6n cephesi olup yollarin esit olmasi halinde ve kdse basi
parsellerde dar kenar, parsel 6n cephesidir. Parsel derinligi ise, parsel 6n cephe
hattina arka cephe hatti kdse noktalarindan indirilen dik hatlarin ortalamasidir.
Binalarin yola olan mesafesi 6n cephe hattina gore belirlenmektedir. IK. m. 12’e
gbre, imar planlarinda gosterilen cephe hattindan 6nde bina yapilamaz.*!® Bina
derinligi, binanin 6n cephe hatt1 ile arka cephe hattinin en uzak noktasi arasindaki ve
on cephe hattina dik olan hattin uzaklig1 olup bu konuda PAIYON m. 6/3 ve PAIY
m. 19°da bina derinliklerine iliskin oran ve mesafeler belirtilmistir. *'® Diizenli,
saglikli ve estetik bir kentlesme i¢in imar planlariyla belirlenen cephe hattini ve
yonetmeliklerde belirlenmis olan bina derinligini ihlal eden insaat, agcikca mevzuata

aykir1 kacak yapi1 haline gelecektir.

Ayrica, imar planlarindaki bolgeleme ile ilgili esaslara aykir1 yapilar, kesin
ingaat yasagi olan yerlerdeki yapilar, ve diger kanunlardaki (2960 sayili Bogazigi
Kanunu, 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu, 775 sayili Gecekondu
Kanunu, 6831 saytli Orman Kanunu, 4342 sayili Mera Kanunu, 2873 sayili Milli
Parklar Kanunu, 3621 sayili Kiyr Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, 2918 sayii Trafik Kanunu) hiikimlere aykir1 yapilar, yikilacak
derecede tehlike arz eden yapilar, baskasinin arsasina tecaviiz edilerek yapilan

yapilar da imar mevzuatina aykir1 yapilar olarak nitelendirilmektedir.

II. KACAK YAPININ UYGULAMADAKI GORUNUMLERI

A. IMAR DURUMUNUN OLMAMASI

Nazim Imar Plani esaslarina uygun hazirlanan uygulama imar planlari, genel
diizenleyici islem niteliginde bir plan olup arazi parcalarimin kullanilis seklini,
yerlesim yerlerinin alacagi bi¢imi gostermektedir. Bu planlara uygun olarak yerel
idareler, tasinmazi iizerine ingaat yapacak arsa sahiplerine ya da genellikle vekil olan
yuklenicilere, parsellerin kullanim seklini, parsel {izerinde yapilacak yapinin

uygulamaya yonelik 6zelliklerini ve kadastral durumun ne oldugunu gosteren imar
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durum belgesi verirler. Bu belgeye gore, kullanim amaci ve yapilasmanin kosullarini
daha ayrintili ve parsele 6zgii belirleyen birel islem niteligindeki yap1 izin belgesi
(Insaat ruhsati) diizenlenir. Sayet arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine gore,
lizerinde insaat yapilmasi kararlastirilan arsa i¢in alinacak imar durumu, sézlesmeye
uygun ingaat yapilmasina olanak tanimiyorsa bu arsa icin ruhsat verilmesi de s6z
konusu olmaz. Buna ragmen insaat yapilmasi ingaati kacak insaat niteligine sokacak
ve IK’deki yaptirnmlar disinda sozlesme iliskisi bakimindan asagida agiklanan

sonuclara neden olacaktir.

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesi yapilmadan once, sdzlesmeyle lizerinde
ingaat yapilmasi kararlastirilan parsel veya parseller hakkinda bir imar planinin
bulunmamasi, parselasyon planlarmmin yapilmamis olmasi, imar yasaginin veya
kisitlarinin bulunmasi, sit alan1 veya yesil alan ilan edilmis olmasi, kesinlesmis
kamulastirma karar1 bulunmasi, tasinmazin tarla vasfinda olmasi, sanayi bdlgesinde
kalmasi, parsellerin tevhit edilmesine bagl yapilan sézlesmede imar mevzuatina gére
tevhidin miimkiin olmamasi gibi, sdzlesme sartlarina gore insaat yapilmasi miimkiin
olmayan durumlarda, sézlesmenin yapilmasindan 6nce var olan hukuki imkansizlik
durumu s6z konusudur. Bu tiir durumlar genellikle stireklilik niteligini tasir ve makul
siire icinde giderilebilecek durumda olanlar disinda s6zlesmeyi hiikiimsiiz kilar.
Boyle bir durumda TBK m. 27/1 (eBK m. 20) uyarinca sdzlesme batil oldugundan*!’
taraflar edimlerini yerine getirmekten kagiabilir ve karsilikli verdiklerini sebepsiz
zenginlesme kurallar ¢ergevesinde birbirlerinden geri isteyebilirler. S6zlesme tapuya
tescil edilmis ise terkini gerekir.*'® Hiikiimsiiz olan bu tiir sdzlesmelerdeki cezai
sartlar da hiikiimsiiz olacaklarindan talep edilemezler. Baslangi¢cta mevcut olan bu
imkansizlik herkes i¢in gecerli ve objektif niteliktedir. Baslangigtaki imkansizlik
kismi de olabilir. Ancak s6zlesmenin gegersizligine etki edebilmesi i¢in objektif

nitelikte olmas1 gerekir.*!” Kismi imkansiz olan kisimlar olmadan sozlesmenin hig

47 SUTCU, (insaat), s. 215

418 Bu konuda, takip ettigimiz bir davay1 uygulamadan (maalesef olumsuz) bir drnek olarak vermek
isteriz. Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinin gegersizliginin tespiti, olmadig1 taktirde feshi ve
tapudaki sdzlesme serhinin terkini talebiyle agtigimiz bir davada mahkeme; miivekkilin arsas1 rezerv
yap1 alaninda kalmasina, belediyenin ilgili alanda parselasyon yapilmadigi bilgisi vermesine bu
hususlarin kesfen tespit edilmis olmasina ragmen, esasen sozlesme tarihinden 6nce var olan objektif
imkansizlik hali kanitlanmis oldugu halde, oncelikli talebimiz olan gegersizligin tespiti yerine sanki
ortada gecerli bir sozlesme varmig gibi sOzlesmenin geriye doniilk feshine karar vermistir.
(Kiigiikcekmece 4. Asliye Hukuk Mahkemesi E.2017/278 K.2019/374, T.19.04.2019, Karar istinaf
edilmeksizin kesinlesmistir.)

419 KURSAT(Makale), s. 9
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yapilamayacagi kabul ediliyorsa bu taktirde sozlesmenin tamami gegersiz kabul
edilir. ¥ Aksi halde, kismi imkansizlikta taraflarin kusur durumlarmna gore
sorumluluklar1 belirlenir. Yukaridaki hallerde esasen insaat ruhsati alinmasi miimkiin
olmamakla birlikte alinmis olsa dahi bunun iptali kaginilmaz olur. Insaat ruhsatsiz
baslanilmis veya iptal edildikten sonra devam edilmis ise kacak ingaat konumunda

olur.
Konuyu Yargitay kararlariyla 6rneklendirecek olursak;

Yargitay 15. Hukuk Dairesi 21.10.2019 tarihli bir kararinda;**!' kat karsilig1
ingaat sozlesmesinde zemin katta iki adet diikkan insa edilmesi kararlastirilmig
olmasina ragmen imar durumunun elvermemesi nedeniyle diikkan insasi miimkiin
olmamasi1 ve bunun yerine {i¢ adet bagimsiz boliim yapilmasi {lizerine, arsa sahibi
tizerinde kalan 1 nolu bagimsiz boliim tapusunun iptali ve adina tescili talebiyle
yiiklenicinin actig1 davada; yerel mahkemenin, bilirkisilerin paylagim oranina gore
yaptiklar1 hesap neticesi davaciya ait olmasi gerektigi sonucuna varmalar iizerine
rapora uyarak davanin kabuliine dair verdigi karari; yiiklenicinin tacir olup isin ehli
olmasi, baglangictaki imar mevzuatina gére yapacagi ingaatin 6zelliklerini tespit edip
projelerini buna gore yapmak zorunda olmasi, sozlesmede zemin katta diikkan
yapilacaginin belirtilmesine ragmen yapilmamasi nedeniyle davaci yiiklenicinin
davali arsa sahibinin bu sebeple olusan zararlarini, iskan masraflar ile birlikte varsa
eksik ve kusurlu isler bedelini de karsilamak zorunda oldugu, mahkemece yapilmasi
gerekenin davaciya iskan ruhsatini almasi i¢in siire vermek alinmadig: taktirde, tim
eksik ve kusurlu isler bedeli ile iskdn masraflar1 ve davali arsa sahibinin diikkan
yapilmamasindan kaynaklanan zararinin bilirkisilerden alinacak ek raporla
hesaplattirilip birlikte ifa suretiyle sonucuna gore karar verilmesi gerekcesiyle
bozulmustur. Yargitay’in bu kararda, baslangictaki kismi imkansizliga ragmen
tamamlanmis olan yapida, yiiklenicinin diikkan teslim etme edimini yerine
getirememesinde isin ehli tacir olarak imar durumunu arastirmamis olmast nedeniyle
ylukleniciyi kusurlu buldugu ve her ne kadar paylasim hesabina goére dava konusu
dairenin yiiklenicide kalmasi sonucu ortaya ¢ikmis ise de birlikte ifa kurali geregince

arsa sahibinin zararlarinin, iskan ruhsati alinmasi ile birlikte diger eksik ve kusurlu

420 SUTCU, (Insaat), s. 217
41 Yarg. 15. HD, E.2019/78 K.2019/4001 T.21.10.2019, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
05.10.2020)
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isler masraflarmin  hesaplanmas1  gerektigine karar vermistir. Kismi ifa
imkansizliginda tacirin sorumlulugu bakimindan karin dogru ve 6nemli bir karar

oldugunu degerlendiriyoruz.

Yargitay 23. Hukuk Dairesi 18.12.2015 tarihli bir kararinda;*** tapu iizerindeki
arsa payl karsiligi insaat sozlesmesi serhinin kaldirilmasi amaciyla arsa sahibi
tarafindan acilan davada, yerel mahkemenin, davali yiiklenicinin insaat ruhsati
bagvurusunda bulunmamis olmasi imar durumu nedeniyle edimini yerine getirme
imkanmin kalmamasi gerekgeleriyle tam kusurlu oldugunu kabul ederek temerriit
nedeniyle davanin kabuliine karar vermis olmasina karsin, s6zlesmenin kuruldugu an
itibariyla taginmazlarin tarimsal alan icerisinde kaldigini, bu parseller iizerinde ingaat
yapilmasina kamu diizeninden olan imar mevzuatinin cevaz vermedigini, bu nedenle
sO0zlesmenin hukuken gecerliliginin bulunmadigini, sézlesme daha kurulurken bastan
itibaren gecersiz oldugundan uygulanacak miieyyidenin fesih degil sézlesmenin
gecersizliginin tespiti oldugunu, zira fesih kararinin ancak hukuken kurulmus gecerli
bir sozlesme icin verilebilecegini vurgulayarak yerel mahkeme kararini bizim de

katildigimiz hakli ve degisik gerekge ile diizelterek onamustir.

Yargitay 13. Hukuk Dairesi 12.12.2019 tarihli bir kararinda;** Davaci tarafca
sOzlesme tarihinden once imar durumunun taginmaz iizerinde soguk hava deposu
yapilmasina miisait olmadigini bildigini, buna ragmen soézlesmeyi imzaladigini kabul
etmek suretiyle yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini yerine getirmedigi sonucuna varmis
ve davali bakanligin teminat mektubunu nakde ¢evirmesini hakli bulmustur. Burada
edim yilikiimliisii edimin imkansiz olmasinda kusursuz da olsa es sdyleyisle objektif
imkansizlik hali s6z konusu olsa da, var oldugunu bildigi halde imkéansizlik sebebine
ragmen soézlesmeyi imzalamasinda kusurlu bulunmustur. Zira, yiiklenici sézlesmeyi
imzaladiktan sonra belediyeye imar durumuna goére ruhsat i¢cin bagvurdugunu ancak
ruhsat verilemeyecegini 6grendigini, baska bir arazi i¢in yaptig1 miiracaatta da ayni
cevabi aldigin ifade etmistir. Yargitay’in muhtelif kararlarinda da belirtildigi tizere
basiretli tacir olarak kabul edilen yiiklenicinin sozlesme imzalamadan Once
yukiimlendigi insaatin imar durumu kosullarin1 6nceden arastirmasi ve ona gore

sOzlesmeyi imzalamasi gerekir. Ancak kanaatimizce, yiiklenici her ne kadar kusurlu

422 Yarg. 23. HD, E.2014/6655 K.2015/8277 T.18.12.2015, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 05.10.2020)
423 Yarg. 13.HD, E.2016/26239 K.2019/12548 T.12.12.2019, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
05.10.2020)
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olsa da sozlesme yukaridaki emsal kararda ve asagida belirtilen kararda oldugu gibi
butlan nedeniyle hiikiimsiiz oldugundan sozlesmedeki irat kaydedilmeye iliskin
hiikiim de gecersiz olmal1 ve taraflar sebepsiz zenginlesme kurallar1 ¢ergevesinde
verdiklerini geri isteme hakkina sahip olmaliydi. Bizce Yargitay’in ayni yondeki

diger kararlartyla ¢elisen bu karari agiklanan nedenle hatalidir.

Nitekim, Yargitay 23. Hukuk Dairesi 04.10.2017 tarihli kararinda;*** taraflarca
sOzlesme Oncesi miisterek olarak bilinen ve sozlesmenin kuruldugu anda dava
konusu taginmaz i¢in objektif imkansizlik s6z konusu olmasi nedeniyle TBK m. 27
uyarinca hiikiimsiiz oldugu kabul edilen s6zlesmede bu sozlesmede yer alan cezai
sartin da hiikiimsiiz olacag1 gerekgesiyle talep edilemeyecegine hakli olarak karar

vermistir.

Yargitay 23. Hukuk Dairesi 15.02.2017 tarihli kararinda;**> imar plan1 olmayan
bir yerle ilgili olarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi yapilamayacagini
belirttikten sonra, somut olayda imar planinin s6zlesmenin imza tarihinden 6nce iptal
edilmis oldugunu, sozlesmenin imzalandigr tarihte gegerli bir imar planimin
bulunmadigini, bu haliyle s6zlesmenin konusunun imkansiz oldugunu, TBK m. 27/1
hilkmii uyarinca sozlesme batil oldugundan taraflarin karsilikli olarak verdiklerini
geri isteyebileceklerini hiikme baglamistir. Burada Yargitay, imkansizligin bilinmesi
tartismasina girmeden sozlesme tarihine gore imkansizligin mevcut olmasin1 butlan
icin yeterli gormiistiir. Oysa, ilamdan, anlasildigina gére davacinin imar planimnin
iptalinden yaklasik alt1 ay sonra sdzlesmenin imzalanmasindan ise iki ay dnce imar
durumu aldigr iddia edilmis ve dava tarihinden Once yeni imar planmi yiiriirlige
girmistir. Kanaatimizce bu durumda, yeni imar planina gore sozlesmenin ifa
imkaninin olup olmadiginin arastirilmasi ve sonucuna gore karar verilmesi

gerektigine karar verilmeliydi.

Nitekim, Yargitay 15. Hukuk Dairesi 21.09.2017 tarihli kararinda;**® Iki adet
prefabrik depo insaati yapilmasi i¢in yapilan sozlesmede insaatin iki ay sonra
yiiklenici tarafindan durdurulmasi ve durdurma tarihinden 9 ay sonra sozlesmenin

gecersiz oldugunun tespiti ve teminat mektubunun iadesi ile ugranilan zararlarin

424 Yarg. 23. HD, E.2015/1990 K.2017/2533 T.04.10.2017, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 05.10.2020)
425 Yarg. 23. HD, E.2015/6532 K.2017/423 T.15.02.2017, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 05.10.2020)
426 Yarg. 15. HD, E.2017/1398 K.2017/3096 T.21.9.2017, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
05.10.2020)
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tazmini talepli agilan davada, ihale ve sozlesme tarihi itibariyla insaatin yapilacagi
yerde imar planinin olmadigi ve ruhsatin alinmamis oldugu kabul edilmekle birlikte
bunun sézlesmenin butlanina neden olan devamli imkansizlik hali olmadigini ve
gecici imkansizlik hali olusturacagini, imar planinin davanin agilmasindan sonra
yapilip ruhsatin da yine dava tarihinden sonra alindigimmi da dikkate alarak, gegici
imkansizlik halinde soézlesme mutlak olarak batil olmadigindan imkansizligin
giderilmesi i¢cin makul bir silire gectikten sonra sdzlesmenin gegersizliginin ileri
stiriiliip menfi zarar ve tazminatin (teminatin olacak) iadesinin talep edilebilecegi
belirtilerek davalinin iradesine bagli olmayan belediyenin yapacagi imar diizenlemesi
icin beklenilmesi gereken (somut olayda gerceklesen) bekleme siiresinin makul siire
icinde oldugu bu nedenle yerel mahkemenin verdigi kabul kararinin dogru olmadigi

sonucuna, kanaatimizce de hakli gerekcelerle, varmustir.

Yargitay 23. Hukuk Dairesi 18.04.2019 tarihli bir kararinda;**’ tapudaki serhin
kaldirilmasi talepli acilan davada, davalinin imkansizligin gegici oldugu, ortadan
kalktiginda insaatin devam edilecegine iliskin savunmasina karsin, sézlesmenin
imzalanmasindan itibaren 9 yil ge¢mis olmasi ve belirsizligin devam etmesini
dikkate alarak davacinin sézlesme ile bagli kalma konusundaki tahammiil siiresinin
dolmus oldugu ve davacimin miilkiyet hakkinin belirtilen siire kadar
siirlandirilamayacag gerekcesiyle yerel mahkemenin verdigi kabul kararini yasaya
uygun bularak onamustir. Elbette bu karara bakarak makul siirenin 9 yil olabilecegini
diisinmemek gerekir. Kanaatimizce ve dgretide de kabul edildigi iizere,**® makul

stire her somut olaya gore ayrica degerlendirilmelidir.

Yargitay 23. Hukuk Dairesi 08.10.2019 tarihli kararinda;** Dava konusu
s0zlesme her ne kadar imzalandig tarihte gecersiz ise de, imar ¢aligmalarinin devam
ettigini, her iki tarafin siirecten haberdar oldugunu ve taraflarin sézlesmenin gegerli
hale gelmesini beklemeleri gerektigini, imar plani kesinlestikten sonra yiiklenicinin
makul siire i¢inde ruhsat alarak ¢aligmalara baslamasi gerektigini, sdzlesmede yapi
ruhsati almmasi i¢in bir silire Ongoriilmedigini, arsa sahibinin imar plan
kesinlestikten sonra yiiklenicinin temerriidii s6z konusu olacagindan bu olmadan

yapilan feshin hakli fesih olarak kabul edilemeyecegini ifade etmek suretiyle

427 Yarg. 23. HD, E.2016/5192 K.2019/1459 T.18.04.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 05.10.2020)
428 DUMAN (Kusur), s. 40
42 Yarg. 23. HD, E.2016/5538 K.2019/4091 T.08.10.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 05.10.2020)
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baslangigtaki imkansizlig1 ve buna bagli gegersizligi mutlak olarak degerlendirmemis
taraflarca Onceden bilinen imar plani ¢alismalarinin kesinlesmesinin beklenmesi
gerektigine karar vermistir. Sozlesmede ruhsat alimi igi bir siire 6ngoriilmedigi ve
s0zlesmenin baslangicinda ifanin miimkiin olmadig: taraflarca bilindigi i¢in makul
bir siire imar planinin kesinlesmesi ve soOzlesmeye gore ruhsat alinmasinin

beklenmesi diiriistliik kuralina da uygun olacagindan karar bizce de yerindedir.

Yargitay 23. Hukuk Dairesi 23.10.2019 tarihli bir kararinda;**° imkansizligim
sOzlesme Ozgiirliglinli sinirlayan sebeplerden biri oldugunu belirterek, her ne kadar
s0zlesmenin imzalandig1 sirada edimin ifas1 imkansiz olsa da soézlesme bir sarta
baglanmigsa, sartin gergeklesmesi halinde ifa imkan ortaya c¢ikarsa, bu durumda
imkansizliktan ve sozlesmenin gecersiz oldugundan bahsedilemeyecegini, bu sart
gerceklesene kadar askida gecersizlik halinin s6z konusu oldugunu, sartin
gerceklesmesi halinde sozlesmenin gegerli hale gelecegini ifade etmistir. (TBK m.
170) Karara konu somut olay, imar durumu nedeniyle s6zlesmede kararlastirilandan
daha az m2 arsa sahibine verilecek olmasi nedenine dayali bir ihtilaf olup Yargitay,
imar durumunun taraflarca bilindigi, s6zlesmenin ifasinin belediyeden bir kisim yer
alinmasi kosuluna baglandigi, bu durumun askida gecersizlik yarattig1 gerekgesiyle
s0zlesmenin tanzim tarihi, davanin agilis tarihi ve belediyeden hisse alinmasi hususu
tizerinde durulup sonucuna gore karar verilmesi gerekgesiyle yerel mahkeme kararini
bozmustur. Kanaatimizce karar, taraflarin mevzuat degisikligini dngorerek geciktirici
sarta bagh sézlesme imzalayabilecekleri yoniindeki 6gretideki goriislerle de paralel

olup #!

Yargitay’in taliki sarta bagh sozlesme imzalanabilecegi ve makul siire
beklenilmesi gerektigi yoniindeki diger kararlariyla uyumlu ve yerinde bir karar

olarak degerlendirilebilir.

Yargitay 23.Hukuk Dairesi 08.11.2013 tarihli bir kararinda ise; **? askeri
giivenlik bolgesi olmasi nedeniyle zemin art1 bir kat olan imar durumuna ragmen
zemin arti iki kat olarak betonarmesi bitmis bir ingaatin tamamlanmasi ve ruhsatinin
alinmasi i¢in yapilan sdzlesmede, sézlesmenin feshi ve davalinin insaati terk etmesi
talepli agilan davada, dava konusu isin TTK m. 12/3 uyarinca ticari is, yiiklenicinin

de TTK m. 20/2 uyarinca basiretli i adam1 gibi hareket etmesi gerektigini, bunun

430 yarg. 23. HD, E.2016/8242 K.2019/4414 T.23.10.2019, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
05.10.2020)
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dogal sonucu olarak sdzlesmenin imzalanmasindan once ingaat yapacagi arsayl ve
imar durumunu incelediginin kabuliiniin zorunlu oldugunu belirttikten sonra, 1984
tarih ve 3/1 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme kararna atifla, insaatin %63,5
seviyesinde oldugu, yiiklenicinin ruhsat almak i¢in bagvuruda dahi bulunmadiginm
dikkate alarak yiiklenicinin isin ifasinda temerriide diistiigiinii kabul etmistir.
Kanaatimizce bu kabul dogru degildir. Zira, sdzlesme tarihi itibariyla edimin ifas1
miimkiin degildir. Zemin art1 iki kat olarak insa edilmis bir yapmin zemin art1 bir
olarak mevcut imar durumuna aykir1 dolayisiyla bina ruhsatsiz ve bu anlamda kagak
oldugu icin ruhsat alinmasi imkansizdir. Bizce, her ne kadar imkansizlik binanin
sadece bir katina iligkin dolayisiyla kismi olsa da sozlesmede kararlastirilan edim
dikkate alindiginda ortaya c¢ikan duruma gore sozlesmenin hi¢ yapilmayacagi
sOylenebiliyorsa ya da is sahibi kismi ifay1 kabul etmez ise (TBK m. 27/2, 137/1) bu
taktirde sdzlesme tamamen gecersiz sayilacaktir. Bu nedenle kismi ifanin yasal
kosullarinin bulunup bulunmadig: tiim yonleriyle arastirildiktan ve ig sahibinin kismi
ifay1 kabul edip etmedigi tespit edildikten sonra sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken temerriit hiikiimlerine gore davanin kabuliine karar verilmesi bizce

yerinde olmamuistir.

Orneklenen kararlardan gériilecegi iizere Yargitay muhtelif kararlarinda konu
ile ilgili olarak celiskili kararlar verebilmektedir. Ogretide baslangigta var olan
imkansizligin sonradan ortadan kalkmasi halinde sézlesmenin kendiliginden gegerli
hale gelmeyecegi ancak bu gegersizligin de diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecek
sekilde ileri siiriilemeyecegi *** ifade edilmis olmakla, Imar Kanununa eklenen
16.madde ile yapr kayit belgesi alinmasi durumuna 6zgili yaratilan gegici hukuka
uygunluk hali disinda, baslangigtaki objektif imkansizlik halinde dahi somut olayin
ozelliklerine gore, imkansizligin gecici olmasi, kacak insaatin imar mevzuatina
uygun hale getirilebiliyor olmasi ve bunun i¢in makul slirenin asilmamis olmasi,
diirtistliik kuralinin da imkéan vermesi halinde kagak ingaati mesrulagtirmaya yonelik
genel bir uygulamaya yol agmamasi kaydiyla, sinirli durumlarda, sdzlesmeye hayat
hakki tanimanin uygun olacagini degerlendiriyoruz. Ancak baslangicta mevcut
objektif nitelikteki hukuki imkansizlik hallerinin ¢ogu zaman buna ¢ok da miisait

olmadigini belirtmeliyiz.

43 KURSAT, (Makale), s. 10
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Yapinin ingaat ve iskan ruhsatlar1 alamayacak durumda olmasi halinde, hukuki
imkansizlik nedeniyle gecersiz olacak sozlesmeden dolayr sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri ¢ercevesinde is/arsa sahibi agisindan arsa paymin iadesi, yiiklenici
acisindan ise yapinin inga edilmis olmasi durumunda enkaz bedeli talep edilebilmesi

miimkiin olabilecek®* ve her iki taraf da kal talebinde bulunabilecektir.

B. IMAR DURUMUNUN DEGISMESININ INSAATIN KACAK
OLMASINA ETKIiSi VE KAZANILMIS HAK KAVRAMI

1. IMAR DURUMUNUN OLUMSUZ OLARAK DEGiSMESIi

S6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya cikan imar durumu degisikligi
olumsuz olabilecegi gibi olumlu da olabilir. Imar durumundaki degisiklik
mevzuattan kaynaklanabilecegi gibi, ¢cogunlukla imar degisikligi veya revizyon imar
plan1 yapilmasindan kaynaklanir. Bir sonraki baslikta ayrica inceleyecegimiz olumlu
imar durumu degisikliginde daha fazla bagimsiz boliim imali veya insa edilecek
yapida alan biiylimesi imkani1 saglandig1 halde burada inceleyecegimiz olumsuz imar
durumu degisikliklerinde edim, cogunlukla kismen imkansizlasarak ingsaat yatay
ve/veya dikey kapsamda daralmakta ya da tamamen imkansizlasarak ifa imkani
kalmamaktadir. Anlasilacagi iizere buradaki olumlu-olumsuz nitelendirilmesi, arsa
payr karsiligi ingsaat sozlesmesindeki edimlerin ifa kabiliyeti bakimindan
degerlendirilmesine gore yapilan bir nitelemedir. Asagida olumsuz imar durumu

degisikliginin sdzlesmeye ve insaatin kagak olmasina etkileri ele alinmstir.

Kagak insaatin dnemli gorlinlimlerinden biri de sozlesmenin gegerli olarak
kurulmasindan sonra yapilan imar degisikligi ya da revizyon imar planlar1 veya imar
mevzuatinda yapilan degisiklikler nedeniyle kimi zaman tamamen kimi zaman da
kismen sozlesmenin ifasinin  imkansiz hale gelmesidir. Zira sdzlesmenin
kurulmasindan sonra imar planlarmin olumsuz olarak degismesi nedeniyle yeni
alimacak imar durumunda Ornegin Onceden konut alaninda kalan bir parselin
sonradan ticari alan veya sanayi alaninda kalmasi veya yesil alan olarak ayrilmasi ya
da kesinlesmis kamulastirma isleminin yapilmigs olmasi durumunda objektif ifa

imkansizlig1 olacagindan ruhsat alinmasi s6z konusu olamayacak veya alinmis olsa

44 0Z, (Ingaat), s. 25
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bile ruhsatin iptali s6z konusu olacagindan insaat imar mevzuatina aykiri es deyisle
kagak hale gelecektir. Yapilan plan ya da mevzuat degisikliginin insaatin yatay ve
dikey kapsamini etkiledigi durumlarda ise kismi ifa imkansizligi olusacak bu
durumda sozlesme kismen gecersiz hale gelip ruhsat iptali s6z konusu
olabileceginden varsa degisen imar durumuna aykir1 imalat nedeniyle insaat kismen
kacak duruma diisebilecek, tabi her iki durumda da kazanilmis hak sorunu ortaya

cikabilecektir.

Sonraki imkansizhgin bir ¢esidi olan olumsuz Imar durumu degisikliginde,
sOzlesmeye gore insaat alaninda 6nemli azalma ve kisitlamalar ortaya ¢iktigindan
sozlesmenin de dengeleri degisebilmekte ve degisen bu dengelere gére uygulamada,
sikca, sOzlesmenin uyarlanmasi veya donme ya da fesih ihtilaf ve talepleri giindeme
gelebilmektedir. Bu durumda belirlenmesi gereken husus Oncelikle taraflarin

kusurunun bulunup bulunmadigidir.

TBK’e gore bor¢lu, edimini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmedigi taktirde,
kendisine higcbir kusur yiiklenemeyecegini ispat etmedik¢e alacaklinin bundan dogan
zararim1 gidermekle yiikiimliidiir. Dolayisiyla, ister objektif isterse siibjektif olsun,
sonraki imkansizligin ortaya ¢ikmasinda bor¢lunun kusuru varsa bundan sorumlu
olur. (TBK m. 112, eBK m. 96)*° Borcun ifas1 bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi
sebeplerle imkansizlasirsa bor¢ sona erer. Es degisle s6zlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya ¢ikan sonraki imkansizlik (6rnegin imar planinin degismesi nedeniyle
sozlesmeye konu insaat yapilamiyorsa) borgluya yiiklenemiyorsa bor¢ sona

erecektir.**¢ (TBK m. 136, eBK m. 117)

Insaat ruhsati igin zamaninda ilgili belediyeye basvurmama ve sonrasinda Imar
planinin olumsuz olarak degismesi nedeniyle sdzlesmeye uygun insaat i¢in ruhsat
alamama durumunda yiiklenici, edimini zamaninda ve geregi gibi yerine getirmedigi
icin kusurlu sayilir ve bu durumda ifa imkansizligindan bahsedilemez. Yine,
siiresinde yap1 ruhsati i¢in ilgili belediyeye bagvurulmamasi veya uygun olamayan

basvuru yapma disinda ruhsat ve eklerine aykiri ingaat yaparak ingaatin

45 SUTCU, (Insaat), s. 239; ONGOREN, (Makale), s. 1
436 DUMAN, (Kusur), s. 39
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durdurulmasmma neden olma gibi durumlarda da ifa imkansizligindan

bahsedilemez.*’

Buna karsin, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin kurulmasindan sonra, imar
planinda yapilan tadilat sonrasi belediyece parsellerin yesil alana doniistiiriilmesi**®
dava konusu yeri kapsayan nazim ve uygulama imar planlarindaki degisikliklerin

439 insaatin sdzlesmedeki siiresi

idare mahkemesince iptal edilmis olmasi,
tamamlanmadan sit bdlgesine dahil edilmesi**’ gibi durumlarda edim, objektif olarak
herkes icin imkansizlasmis oldugundan yiikleniciye bir kusur atfi s6z konusu olmaz.
Bazen, yapilan yasal degisiklikler nedeniyle insaat, sézlesmede ongoriilen kapsamda
yapilamaz. Ornegin planh alanlar imar yonetmeliginde yapilan degisiklik sonucu
ingaat bina yliksekliklerinin disiiriilmesi veya plan degisikligi ya da revizyon imar
plani ile s6zlesmenin imzalanmasi sirasinda alinabilecek ingaat taban alani1 hakkinin
azalmas1 durumunda yapilabilecek insaatin m? olarak ve cikacak bagimsiz bolim
adedi olarak azalmasi yiiklenici i¢in objektif bir ifa engelidir. Arsa sahibi diisiik m?
ile yapilacak bagimsiz boliim adet ve/veya m?’sini onaylamadig: taktirde bu durumda
bor¢, TBK m. 136/1 uyarinca sona erer ve TBK m. 136/2 uyarinca taraflar, karsi
taraftan aldiklarim1 sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii
olur. Heniiz ifa edilmemis olan edimleri de isteme hakkin1 kaybederler. Arsa
sahibinin onayimin oldugu durumda yiiklenici imar durumuna goére daha az insaat
yapilmasindan sorumlu olmaz.**! Imar planinin degismesi veya mevzuatta yapilan
degisiklik nedeniyle insaatin imar diizenine aykir1 hale gelmesi ve insaatin
durdurulmasi, yeni ruhsat alinmasinin istenmesi durumunda bu durum, yiiklenici igin
objektif bir imkansizlik durumu olusturur ve insaata devam edemeyen yiiklenici
aykirihik giderilinceye kadar olumsuz degisikligin sonuglarindan  sorumlu

tutulmaz.**

Yargitay HGK, 14.01.2015 tarihli bir kararinda;** belediyenin dar gelirli

aileler igin konut edindirme projesi kapsaminda 150m? yiizolciimlii arsa tahsis

47 ONGOREN, (Makale), 1-2

48 Yarg. 15. HD, 25.4.2002, 2001/5744; [SUTCU, (insaat), s. 247, dn.90’daki deger kararlar]

4 Yarg. 15. HD, 31.1.2002, 2001/4351,545,YKD.Ekim 2002 s. 1534; [SUTCU, (insaat), s. 247,
dn.91]

40 Yarg 15. HD, 4.7.1989, 199/3232 KOSTAKOGLU, S. 745; [SUTCU, (insaat), s. 249, dn.96)

41 DUMAN, (insaat), s. 815

42 K ARADAS, s. 270

43 YHGK, E.2014/8 K.2015/10 T.14.01.2015, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 05.10.2020)
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etmesine ragmen sonradan yapmis oldugu imar plam1 degisikligi sonucu arsa
tahsislerini iptal etmesi ile arsa devrinin talep edilmesinin imkansiz hale geldigi ileri
stiriilerek arsa rayi¢c degerinin 6denmesi istemli agilan davada; bor¢lunun, edimin
ifasin1 kendi kusurlu eylemi ile imkansiz hale getirmesinin TBK m. 112 anlaminda
borca aykir1 bir davranis olacagini, bu durumda bor¢lunun alacaklinin ugradig: tim
zararlar1 tazmin etmekle ylkiimli oldugunu belirtmis, somut olayda belediyenin,
baslangicta sozlesmenin gecerli olarak kurulmus olmasina ragmen belediye
tarafindan tasinmazin bulundugu alanda imar degisikligi yapilarak soézlesmenin
ifasin1 kendi kusurlu eylemi ile imkansiz hale getirdigini tespit etmis (enflasyon,
endeks, maas, altin ve doviz gibi ekonomik kriterlerin ortalamasinin alindigi)
denklestirici adalet ilkesine gore bulunacak zararin gercek zarar olmayacagini,

alacaklinin gercek ve giincel miispet zararini talep edebilecegini vurgulanmistir.

Yargitay, 23.01.2020 tarihli bir kararinda da;*** sézlesmenin imzalanmasindan
sonra 180 giin i¢inde ruhsat i¢in basvuru yapilma zorunlulugu olan bir s6zlesmede,
bu siire gegtikten sonra belediye tarafindan revizyon imar plani yapilmis olmasi ve
bu plana gore sozlesmede Ongoriilen bagimsiz boliim adedinin yarasi oraninda
azalmaya sebep olacak bir insaatin miimkiin olmas1 nedeniyle siiresi i¢cinde ruhsat
basvurusu yapmayan yiiklenici aleyhine agilan davada, yiiklenicinin edimin ifas1
hususunda iizerine diisen edimi yerine getirdiginin kabulii i¢in, kararlastirilan bu
siirede insaat ruhsati alabilmek i¢in basvuru yapmis olmasi gerektigine, basvuru
yapmasina ragmen ruhsatin verilmemesi, durdurulmasi gibi durumlarda edim
yukiimliiligiiniin yerine getirilmis sayilacagina, bunun tespiti i¢in mahkemece,
belediye baskanligina miizekkere yazilarak, s6zlesmede kararlagtirilan tarihte (siire
icinde olmast lazim) bagvuru yapilmasi durumunda ingaat ruhsatinin verilip
verilmeyeceginin, bu silire icinde o bdlge i¢in ruhsat vermenin durdurulup
durdurulmadiginin, o bélgede imar revizyonuna baslanilip baslanilmadiginin, o siire
icinde basvurulsaydi akibetinin ne olacagi hususlarinin sorulmasina karar verilmistir.
Yiiksek mahkemenin bu kararla, yiiklenicinin sonraki imkansizliga kendi kusuru ile
sebep olduguna karar verilmesi i¢in Oncelikle objektif imkansizligin mevcut
olmadigimin tespit edilmesi gerektigi diisiincesinde oldugu anlasilmaktadir. Zira,

bizim de katildigimiz bu goriise gore, borglu her ne kadar siiresi i¢inde ruhsat alimi1

44 Yarg. 15HD, E.2019/353 K.2020/205 T.23.1.2020, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
05.10.2020)
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icin gerekli bagvuruyu yapmamis olsa da sayet bu bagvuruyu siiresi iginde yapmis
olsayd: dahi ruhsat alamayacak idi ise bu taktirde objektif imkansizlik s6z konusu
olacagindan yiikleniciyi bu kusurlu davranisindan sorumlu tutmak miimkiin

olamayacaktir.

2. IMAR DURUMU DEGISIKLiGINDE KACAK iNSAAT
BAKIMINDAN KAZANILMIS HAK KAVRAMI

Imar durumu, imar planlarmin idarenin tasarrufu neticesinde veya iptal
davasina konu olmalar1 nedeniyle dava neticesinde degisebilmekte ve bu degisiklige
bagli, arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi kapsaminda taraflarin haklar1 iizerinde
olumlu ya da olumsuz etkiler dogabilmekte, ruhsat iptali nedeniyle insaat kagak

duruma diisebilmektedir.

Oncelikle kazanilmis (miiktesep) hak** kavramu iizerinde durmak gerekir.
Kavramin mevzuatta yapilmis bir tanimi bulunmamaktadir. Ancak 6greti ve yargi
kararlarinda yapilmis tanimlarm oldugu goriilmektedir. Ogretideki bir tanima gore
kazanilmis hak; “idare tarafindan imar planlarinda yapilan degisiklikler karsisinda,
bu degisikliklerden once yapi izni alip iyiniyetle yapiya devam eden kisinin imara
devam etme haklka, diger ifadeyle, tasinmaz sahibinin bir proje hakkinda onay aldigi
ve bu onay iizerine projenin gerg¢eklestirilmesi icin yapiya basladigi, hatta 6nemli
sayllacak diizeyde buna harcama yaptigi taktirde soz konusu olan haklar”*%,
Anayasa Mahkemesinin kararlarina gore; 7 “Ozel hukuk ve kamu hukuku
alanlarinda genel olarak bir hak saglamaya elverisli nesnel yasa kurallarinin
bireylere uygulanmasiyla onlar i¢in dogan oznel hakkin korunmasi; kisinin
bulundugu statiiden dogan, kendisi yoniinden kesinlesmis ve kisisel nitelige
dontismiis hak” olarak tanimlanmistir. Anayasa Mahkemesi’nin anili kararlarinda
ayni zamanda, kazanilmis haktan s6z edilebilmesi icin, hakkin yeni kanundan dnce

yuriirliikte olan kurallara gore biitiin sonuglariyla fiilen elde edilmis olmas1 gerektigi

vurgulanmustir.

45 Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Selman OZDEMIR, Imar idare Hukukunda Kazanilmis Hak,
(Kazanilmig Hak) Adalet Yaymevi, 1. Baski, Ankara Subat 2019, (Milli Kiitiiphane,
ekaynaklar.mkutup.gov.tr:2199, https://wsl.turcademy.com/ww/webviewer.php?doc=17852,
(E:T.2.10.2020)

46 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 212

7 AYM Genel Kurul, RG.19.06.2015/29391, E.2014/61 K.2014/166 KT.07.11.2014; AYM Genel
Kurul, RG.04.01.2018/30291, E.2016/20 K.2017/145 KT.01.11.2017, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
22.10.2020)
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Kazanilmis haktan bahsedebilmek i¢in, kavramin ifadesinden de anlagilacagi
tizere, Oncelikle hakkin hukuken kazanilmis olmasi gerekir. Kazanmanin, hangi
siirec icinde ne zaman gergeklesebilecegi meselesi bu noktada 6nem tasir. 1K m. 29
ve PAIYON m.54’e gore, istisnalar disinda ruhsat almaksizin hicbir yapmin insasina
baslanamayacak, Ruhsat tarihinden itibaren iki yil i¢inde baslanmayan veya 5 yil
icinde tamamlanmayan ve siiresi i¢inde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilarin
ruhsatlart hiikiimsiiz sayilacaktir. Bu durumda ruhsat alinmaksizin yapilan veya
ruhsat alinmasma ragmen siliresinde ingaatina baslanmayan ya da baslanilip da
bitirilmeyen yapilar hukuka aykir1 es degisle kagak olduklari i¢in imar plani
degisikliklerinde hicbir sekilde kazanilmis haklar1 s6z konusu olmaz. Bu tip yapilar
icin yeniden ruhsat bagvurusunda bulunulmasi halinde, bagvuru tarihinde yiirtirliikte

olan plan ve mevzuat hiikiimleri gecerli olur.**3

Yapiya baglama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren 1iki yil olarak
Ongoriildiigiine ve kazanilmis haklarin korunmasi i¢in insaata baslanmis olmasi
gerektigi yasa metninde agikca ifade edildigine gore, sadece imar durumuna gore
yapi ruhsat1 alinmis olmasi insaata baglanmis olmasi anlamina gelmez. Bu bakimdan,
Insaat ruhsatinin alinmis olmasi kazanilmis hakkin mevcudiyeti igin tek basina
yeterli degildir.** Insaata baslanilmis olmas1 “temel vizesi” almmasi ile miimkiin
olmaktadir.**° Danistay’in, kimi kararlarinda yapi1 ruhsati iizerinde yazan, insaata
baslama tarihini bu noktada dikkate aldigi, ancak bu tarihin genellikle yaklasik bir
tarih oldugu ve temel vizesindeki gibi kesin tespite dayanmadigi i¢in tarihlerin
uyusmamasi ve ihtilaf durumunda temel vizesi tarihinin esas alinmasi gerektigi ifade
edilmistir.*!

Insaatin ne zaman bitmis olarak kabul edilecegi iK’nin 31. maddesinde
aciklanmis bulunmaktadir. Maddeye gore; “Insaatin bitme giinii, kullanma izninin
verildigi tarihtir.” Buna gore insaat, yapi kullanma izninin -iskdn ruhsatinin-

verildigi giin bitirilmis sayilir. Anili maddeden anlasilacagi iizere, yapinin bitirildigi,

#8 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 213

49 OZDEMIR, s. 548; DUMAN, (Ruhsat), s. 166

40 OZDEMIR, s. 481; Aksi goriis, SUTCU, (Insaat), s. 447, SUTCU’ ye gére, temel iistii vizesinin
olmamasi yapiya baslanmadig1 anlamma gelmez. Ise baslama tarihinin temel {istii ruhsatin alindig
tarih olarak gosterilen sézlesmede, yiikleniciye baglanabilen bir kusur olmaksizin s6z konusu ruhsatin

almmasinin gecikmesi durumunda siirenin hesabinda ruhsat tarihinin esas alinmasi gerekir.
1 OZDEMIR, s. 482
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bir izin islemi ile belgelendirilmis olmasina bagli olup bunun disinda is bitirme

tutanag1 gibi tutanaklarin kazanilmis hak bakimindan bir gegerliligi olmayacaktir.*>?

Imar planinin degistigi veya iptal edildigi tarih itibartyla hukuken korunabilen
bir hakkin varligindan, es sOyleyisle kazanilmis haktan s6z edilebilir. Su halde,
(Kural olarak) yapinin hiikiimsiizliigli durumu s6z konusu olmadig taktirde ve yapi,
ruhsat ve eklerine uygun yapildig1 siirece anili siire¢ icindeki her tiirlii idari

miidahaleler hukuka aykir1 olacaktir.

Kazanilmis hakkin mevcudiyeti halinde yiiklenici mevcut ruhsat ve eklerine
gore ingaat1 tamamlayabilir. yiiklenici, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapiy1 insa
etmesi durumunda sozlesme de bundan etkilenmeyecektir. Aksi halde, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi ihlal edilmis olur ve arsa sahibi donme ya da fesih ile
birlikte tazminat talebinde bulunabilir. Yapi kullanma izni alindiktan sonra imar

planinda yapilan degisiklikler kural olarak yap: ve ruhsati etkilemez. **3

Danistay’in  23.10.2018 tarihli bir kararinda ** kazamlmis haktan
yararlanilabilmesi i¢in, Anayasa Mahkemesinin kararinda da vurgulandig: iizere,
hakkin hukuken gecerli bir sekilde ve tam olarak elde edilmis olmas1 gerektigi, idari
islemin tesis edildigi tarihte bu idari isleme dayanak olan diizenleyici islemin de
hukuka uygun olmasi gerektigi vurgulanmis, genel diizenleyici islemin hukuka aykiri
oldugunun yargi karar1 ile saptanmasi durumunda, sayet uygulanan birel islem
(ruhsat veya izin) iptal edilmis veya bununla ilgili bir dava acilmis ise idarenin
ruhsat veya izin iptaline yonelik tesis ettigi islemde hukuka aykirilik olmayacagi

ifade edilmistir.

Sonug olarak belirtmeliyiz ki, ayrik durumlar hari¢, kural olarak, ruhsatsiz
baslanilmis ya da ruhsat ve eklerine aykir1 devam ettirilmis, imar mevzuatina uygun
olmayan yapilar; emredici nitelikteki kurallara aykiri insa edilmis olmakla, hukuken
korunan ve fiilen elde edilmis olacak sekilde kesinlesmis bir hak mevcut olmadigi
i¢in, yeni plan veya mevzuat degisikliginde arsa sahibi ya da yiikleniciye kazanilmis

hak saglamazlar.

42 OZDEMIR, s. 554

43 AYANOGLU, s. 199-200

44 Damstay 10.D, E.2016/10592 K.2018/3283 T.23.10.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
22.10.2020)
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3. IMARDURUMUNUN OLUMLU OLARAK DEGiSMESI

Arsa payi1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin kurulmasindan 6nce imar durumunun
olmadig1 ya da sézlesmedeki ifanin miimkiin olmadig1 durumlarda bazen mevcut
olan objektif imkansizliga ragmen sonradan imar planlarinda yapilan degisiklikle ifa,
kismen veya tamamen miimkiin hale gelebilir. Bu durumda s6zlesme daha 6nce de
ifade edildigi lizere TBK m. 27 uyarinca butlan yaptirimi ile gegersiz olsa da
Ogretide, taraflardan birinin gegersizligi ileri siirmemesi ve yiiklenicinin ifaya devam

etmesi halinde diiriistliik kuralinin gegersizligi dnleyebilecegi ifade edilmistir.*>

Bir ifa engeli bulunmadigi halde, sézlesmenin kurulmasindan sonra imar
planinda veya mevzuatta meydana gelen degisiklikle s6zlesmede 6ngoriilenden daha
fazla bir alanda insaat yapmak ve/veya daha fazla bagimsiz bdliim insast miimkiin
hale gelirse, sézlesmenin ve taraflarin bundan ne sekilde etkilenecegi, eklenecek alan
ya da bagimsiz bdliimlerin yasal olarak insa edilip edilemeyecegi hukuki sorun

olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Arsa payi karsilig1 insaat sézlesmelerinde yiiklenici, s6zlesme ile kararlastirilan
insaat1 kural olarak sozlesmede kararlastirilan kapsam ve kosulda yapmakla
yiikiimliidiir. *® Edim borglusu yiiklenici, sdzlesmede kararlastirilandan baska bir
edimi ifa edemeyecegi gibi, alacakli durumundaki arsa sahibi de soOzlesmede
kararlastirilan disinda bir edimi kabule zorlanamaz.*’ Bazen imar planlarinda
yapilan degisiklik sonucu, s6zlesmede belirlenen alandan daha fazla biiyiikliikte bir
insaat yapilmasi, m? olarak alanin biiyiimesi ve/veya daha fazla adet bagimsiz bdliim
ingas1 miimkiin hale gelir. Daha ¢ok paylasim sorunlarma yol acan imar
durumundaki  olumlu degisiklikler, uygulamada genellikle so6zlesmelerde
ongoriilmekte olduklarindan sozlesmeye baglilik prensibi geregi sorun, sézlesme
hiikiimlerine bakilarak ¢ogunlukla karsilikl1 riza ile ¢oziilebilmektedir. ihtilaf halinde
sozlesme hiikiimlerinin uygulanacagi kuskusuzdur.*® sozlesme hiikiimlerinin agik
olmamasi, bosluklarin bulunmasi durumunda, taraf iradelerinin ve ger¢ek amacin

arastirilmasi, TBK m. 19°daki kurallara gore sdzlesme hikkmiinlin “taraf iradelerinin

455 0Z, (Insaat), s. 27; KURSAT, (Makale), s. 10; DUMAN, (insaat), s. 432

456 Halil AKKANAT, Kat Karsilig1 insaat S6zlesmelerinde Fazla Insaat, (Fazla Insaat) Prof. Dr. Fikret
Eren’e Armagan, Yetkin Yayinlari, Ankara 2006, s. 65

ST AVCL, s. 43

48 ERMAN, (Insaat), s. 205; AKKANAT, (Fazla Insaat), s. 65; KOCAAGA, (Insaat), s. 213
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amacladiklar: sonuca gore” *>* bir goriise gore de yiiklenici aleyhine dar 46
yorumlanmasi gerekir. Alan biiylimesi veya Ongoriilenden daha fazla bagimsiz
boliim insas1 sozlesmenin her iki tarafinin da lehine bir gelisme olarak karsimiza
cikmasma ragmen sozlesmede hiikiim olup olmamasina gore degisik sonuglar
olmakla birlikte bazen arsa sahibinin yiikleniciye gerekli vekaletnameyi vermemesi
bazen de yliklenicinin plan degisikliginden istifade etmemis olmasi, uygulamada
daha sik karsilasildigi sekliyle yiiklenicinin arsa sahibinin onayir olmadan ingaati
yatay veya dikey olarak biiyiitmesi, alan genisletmesi ve/veya bagimsiz bolim
eklemesi ¢ogunlukla da ingaata kacak olarak devam etmesi hukuki ihtilaflara neden

olabilmektedir.

Imar durumundaki olumlu degisiklik sdzlesmenin kurulmasindan sonra yapi
izni (ingaat ruhsati) alinmasindan 6nce veya sonra ger¢ceklesmis olabilir. Kural olarak
ylklenici sozlesmede kararlastirilan sayida ve biiyiikliikte bagimsiz boliim yapmasi
ve kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmesi gerekir, bunu asacak
sekilde ingaat alanini yatay veya dikey olarak biiyilitemez. Aksi halde sézlesmeye
aykir1 davranmis ve ihlal etmis olur. imar mevzuatinin yatay veya dikey biiyiimeye
elverisli hale gelmesi yiikleniciye tek basina hareket etmesi ve tek yanl kararla
biiylime veya bagimsiz boliim ilavesi yapma hakki vermez.*! Yiiklenicinin yeni
duruma gore insaat yapabilmesi i¢in arsa sahibinin s6zlesmenin tadili suretiyle agik
veya yapilan iglemi benimsedigini gosteren davranmiglarla ortiilii rizasini almasi

gerekir. 462

Sayet sozlesmede fazla ingaat yapilmasi Ongoriilmiis ve heniiz (istisna
kapsaminda olan yapilar hari¢) IK m. 21 uyarinca ruhsat i¢in miiracaat edilmemisse,
alman imar durumuna gore hazirlatilacak projelerle birlikte IK m. 22 uyarinca arsa
sahibi (pay devri yapilmissa ayni zamanda yiiklenici) veya vekili (arsa sahiplerinden
alacagi vekalet ile yiiklenici) tarafindan yap1 ruhsati icin yerel idareye basvurulmasi

gerekir.

49 ERMAN, (insaat), s. 205; AVCI, s. 44; ARIDEMIR, s. 469; Yorumla ilgili yargi kararlarina
paylasim konusunda deginilecektir.

40 SUTCU, (Insaat), s. 774; COSKUN, s. 470

41 DUMAN, (insaat), s. 820; KOSTAKOGLU, s. 946

42 ARIDEMIR, s. 470; DUMAN(Sé6zlesme), 66; DUMAN, (Insaat), s. 820; AVCI, s. 44;
AKKANAT(Fazla Insaat), s. 64-65; KOCAAGA(Insaat), s. 214
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Sayet ruhsat i¢in bir bagvuru yapilmigsa bu taktirde; mevcut projelerin,
eklenecek alan veya bagimsiz bdliimleri gosterecek, teknik ozellik, ayrinti ve
hesaplar i¢ine alacak sekilde diizeltilmesi ya da yeniden projelerin degisen duruma

gore hazirlanmasi ve bu sekilde ruhsat tadili yapilmasi gerekir.*®?

Imar planm1 veya mevzuat degisikligine bagl yeni imar durumu uyarinca insaat
alaninda artigsa sebep olacak, proje tadilini gerektirecek her ek insaat veya bagimsiz
boliim imali, imar mevzuatindaki yeni duruma ve projelere uygun yapilmis olsa da
ruhsat tadili yapilmadikc¢a, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 es degisle kacak
yapilmis olur. Dolayisiyla, insaatin basindan beri ruhsatsiz yapilmasi halinde kagak
ingaat s6z konusu oldugu gibi, ruhsat ve eklerine aykir1 ek insaat yapilmasi
durumunda da kagak insaat s6z konusu olur.*** Bu durumda insaatin durumu yapi
tatil tutanagi ile tespit edilerek yapi miihiirlenir ve insaat durdurulur. Imar mevzuati
ve planlarina aykirilik olusturmayan yapi i¢in arsa sahibine 1 aylik siire verilir (bu
siirede) yap1 yiktirilmaz. Ruhsat alinmasi durumunda miihiir kaldirilir ve insaatin
devamina izin verilerek insaatin yasal hale gelmesi saglanir.*%> Arsa sahibinin bu
basvuruyu yapmamasi durumunda yiiklenici mahkemeye basvurarak tadilat ruhsati
alabilmek isin gerekli is islem ve projeleri hazirlatmak {lizere mahkemeden izin
isteyebilir.*%

Fazla ingaatin sozlesmede ongorildiigli ve insaatin imar kurallarma uygun
yapilmis oldugu durumlarda insaatin ayipli oldugunu kabul etmek dogru

468 girf

olmayacag1*®’ gibi insaatin genisletilmesinin siireye etkisi dikkate alinmali,
ruhsat tadili nedeniyle yasanacak gecikmelerden de yiiklenici sorumlu

tutulmamalidir.

Bu noktada arsa sahibinin gerekli vekaleti vermemesi; fazladan ¢ikar elde etme
cabasinda oldugu ya da hakli neden bulunmadig1 gibi durumlarda, diiriistliik kuralina

aykirilik olusturur. 4 Ayrica, ek bagimsiz bolim hakki kazanilmasi durumu,

43 ARIDEMIR, 5. 461; DUMAN(S6zlesme), 67

464 AVCL s. 45

405 KARADAS, s. 272; DUMAN, (insaat), s. 823

466 AVCI, s. 47

467 AKKANAT, s. 74

468 Yarg. 15. HD, E.2019/2119 K.2020/662 T.19.02.2020, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
30.10.2020)

49 ERMAN, (insaat), s. 211; ARIDEMIR, s. 461; DUMAN, (Sozlesme), 67; KOCAAGA, (Insaat),
s. 214
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sOzlesmede Ongoriilmiis olmasina ragmen arsa sahibinin bunu gerceklestirmek adina
yapilmasi gereken proje degisikli§ine yanasmamasi sézlesmeye aykir: bir davranis

olur.47°

4. IMAR DURUMUNDA DEGISIKLIK OLMADAN YAPILAN
SOZLESMEYE AYKIRI KACAK UYGULAMALAR

Uygulamada, arsa sahipleri ve yiiklenicilerin anlasarak imar durumunda
herhangi bir degisiklik olmadig1 halde, daha fazla bagimsiz boliim veya daha biiyiik
bir ingaata izin verilecegi iimidiyle ya da bdyle bir timit olmadig1 halde nasil olsa bir
imar affi ya da barig1 yasasi ¢ikar ondan yararlaniriz diisiincesiyle bilerek ruhsat
almaksizin veya alman ruhsat ve eklerine aykiri kacak ingaat yapabildikleri
goriilmektedir. Bunun yaninda ¢ogunlukla uygulamada ve yiiksek yargi kararlarinda
sikca goriildiigii tlizere, yiikleniciler de, siginaklar1 bagimsiz boliim yapmak, dikey
olarak daha fazla kat ¢ikmak, balkonlar1 odaya dahil etmek ya da proje harici ¢ikma
veya balkon insa etmek suretiyle ve benzeri yollarla daha fazla bagimsiz boliim veya
alan kazanmak suretiyle haksiz ve hukuka aykirn kazang¢ elde etme yoluna

gidebilmektedir.

A. SOZLESME HARICi YAPILAN (KACAK) BAGIMSIZ
BOLUMLERIN VEYA BUYUMELERININ IMAR HUKUKUNA
UYGUN OLMASI

Yiiklenici, sozlesme ile kararlastirilan sekilde {istlendigi bina insaatint mevcut
imar diizenine gore yapabilme imkanina sahipken gerekli projeleri hazirlamamis
veya hazirladigi halde ruhsat alinmasi igin yerel idareye miiracaat etmemis ve
dolaysiyla ingaata ruhsat almaksizin kagak olarak baglamis olabilir. Bu durumun
tespiti halinde insaatin durumu yapa tatil tutanag ile tespit edilerek yap1 miihiirlenir
ve ingaat durdurulur. Imar mevzuati ve planlarina aykirilik olusturmayan yapi igin
arsa sahibine 1 aylik siire verilir. Verilen siire i¢inde yap1 ruhsata baglandig: taktirde
yasal hale gelir. Aksi halde kagak insaat kabul edilerek Imar Kanunu 32 ve 42.

maddelerdeki yaptirimlarin uygulanmasi s6z konusu olur.

40 ERMAN, (Insaat), s. 211; DUMAN, (Insaat), s. 823
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B. RUHSATA UYGUN BASLANILMAKLA BERABER SONRADAN
RUHSAT VE EKLERINE AYKIRI UYGULAMALAR
YAPILMASI

Yapmin insasi i¢in ruhsat alinmis olmasina ragmen insa asamasinda ¢ogu
zaman projelere uyulmamakta ruhsat eki proje harici uygulama ve eklemeler
yapilmaktadir. Ruhsat eki proje disinda yapilan her ilave ve degisiklik ruhsata
aykirilik olusturur ve dolayisiyla insaat kacak ingsaat olarak kabul edilir. Eklemelerin
kacak yapilmasi konusunda taraflarin anlagmalar1 ya da arsa sahibinin zimni
muvafakati, emredici kurallara aykirilik teskil edeceginden ingaati, dolayisiyla
hukuka aykirili§i mesrulagtiramaz. Boyle bir mutabakat kacak yapinin yikimini da
engellemez. Arsa sahibi de kagak eklemeleri kabule zorlanamaz. Uygulamada,
projesinde sigmak veya otopark olarak gosterilen alanlarin bagimsiz boliime
cevrilmesi, asma katin tam kat olarak insa edilmesi, son kat dairenin projesine aykiri
bir sekilde dubleks olarak insa edilmesi veya ¢atinin ylikseltilerek daire yapilmasi,
zemin Ustii ¢ikmalarin projedekinden daha biiylik yapilmasi veya olmadigi halde
konulmasi, balkonlarin biiyiitiilmesi veya olmadigi halde yapilmasi gibi kagak
eklemelerin ¢ogunlukla arsa sahibinin agik veya zimni muvafakati olmaksizin kimi

zamanda zzimni muvafakat veya harici anlagsma ile yapildig1 goriilmektedir.

Kacak ingaatin imar mevzuatina uygun hale getirilebilmesi imkani varsa
(projeye aykiri cati dairenin yikilarak ¢atinin ve bina yiiksekliginin projesine
uydurulmasi, projede olmayan balkonun yikilmasi gibi) sdzlesmenin ve insaatin
imara uygun kismmin muhafaza edilebilmesi miimkiin bulunmaktadir. Bu durumda
ingaatin, proje tadilleri yapilmak (ayn1 zamanda IK m. 42 uyarinca kesilecek cezalari

O0denmek) suretiyle yasallastirilmasi miimkiindiir.

Kagak eklemelerin imar diizenine aykir1 olmasi nedeniyle ruhsata baglanmasi
miimkiin olmadig1 durumlarda, eklemelerin yikilarak binanin, ruhsat ve projesine
uygun hale getirilmesi gerekir. Aykiriligin eklemeler kaldirilmasi halinde dahi

diizeltilmesi miimkiin olmayacaksa binanin yiktirilmas1 gerekecektir.*’!

471 KARADAS, s. 272
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Yargitay, 18.02.2019 tarihli bir kararinda*’? konuya iliskin olarak; IK’nin 21.
maddesi hilkmii uyarinca, bazi istisnalar disinda, biitiin yapilar icin belediye veya
valiliklerden yap1 ruhsati alinmasinin zorunlu oldugunu, yapr ruhsatinin ise, ancak
projelerine, imar plani ve ydnetmeli§ine gére ve resim ve harglar1 incelenerek
verildigini, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 olarak inga edilen yapilarda
ruhsata aykirilik giderilemiyorsa, 3194 Sayili Kanun'un 32. maddesi hiikmii
geregince, ilgili belediye veya valilik¢e ingaatin derhal durdurulacagini, yasal hale
getirilmesi olanaksiz ise veya ruhsat veya eklerine ya da imar mevzuatina aykirilik
oncelikle ytiklenici tarafindan giderilemiyorsa bu hali ile yapilan yapinin
yiktirilmasina karar verilecegini, anilan Yasa'nin 42. maddesi hiikkmii geregince de
yap1 sahibine ve yiikleniciye ceza yaptirrmi uygulanacagini, Imar Kanunu'ndaki bu
diizenlemelerin kamu diizenine iliskin oldugu ve mahkemelerce re’ sen gozetilmesi
gerektigini bildirmistir. Ayrica ayni kararda; “Emredici hukuk kurallarini iceren
3194 Sayili Imar Yasasi hiikiimlerine gére; yapu ile yapima izin arasinda ¢ok stk bir
iligki kurulmustur. Bu bagi daha insaata baslamadan alinmasi zorunlu yapi ruhsati
ile baslamakta ve insaatin devami sirasinda denetim yolu ile siirmekte ve oturma izni
ile de sona ermektedir.” denilmek suretiyle siirecin her asamasinda imar diizenine

uygunlugun arandigini vurgulamstir.

Yapimin tiimiiyle kagak yapilmis olmasi halinde bu yap1 yikilmasi gereken bir
yap1 olup, ekonomik degerinden s6z edilemez. Yiiklenici arsa pay1 veya is bedeline
hak kazanamayacagi gibi arsa/is sahibi de yasal olmayan yapinin tamamlanmasini
veya eksik ya da ayipli is bedeli isteyemez. Bagka bir anlatimla, tamamen kagak olan

yapilar i¢in bedel istenemeyecektir.

Nitekim Yargitay 14.03.2019 tarihli baska bir kararinda;*’® Yasadaki ayrik
durumlar hari¢ her tiirlii ingaatin, yetkili merciden alinacak ruhsat ve yetkili merciin
onayladig1 plana uygun yapilmasi gerekecegi, sayet bir insaata ruhsatsiz baslanmis
veya ruhsat olmakla birlikte insaat ruhsatinin eki olan projesine aykirt yapilmigsa o
ingaatin “kacgak insaat” kabul edilecegi ve aymi yasanin 32. maddesi uyarinca da
yikima tabi tutulacagi belirtilmis, yasalar uyarinca yikimi zorunlu olan bir yerin

ekonomik deger olarak varliginin diisliniilemeyecegi belirtilerek, kagak binada

472 Yarg. 15. HD, E.2018/5584 K.2019/641 T.18.2.2019, ezproxy.mef.edu.tr:2878 Kazanci Mevzuat
Bilgi Bankas1 (E.T.10.04.2020)
473 Yarg. 14.HD, E.2018/3843 K.2019/2353 T.14.3.2019, ezproxy.mef.edu.tr:2878-Kazanci Mevzuat
Bilgi Bankasi1 (E.T. 05.10.2020)
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bagimsiz boliim satigina konu satis vaadi sdzlesmesine dayanilarak agilan tapu iptali
ve tescil isteginin, bu gibi yerler lizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifakinin

kurulamayacagindan, reddi gerekecegine karar vermistir.

Yargitay’in 02.05.2012 tarihli bir kararina gore;*’™* yiiklenici, kacak yapinmn
yikimini talep edebilir. Anmili karara gore yiiklenici, arsa pay1 karsiligi insaat
s0zlesmesinin tarafi oldugu icin, kacak olarak yapildig: taraflar arasinda daha 6nce
goriilmiis ve kesinlesmis olan bir mahkeme karar1 ile sabit olan yapiin yikilmasini
istemede taraf ehliyeti ve hukuki yarar1 bulunmaktadir. Yargitay bu gerekceyle, yerel
mahkemenin, davaciya yetki vermek suretiyle davanin kabuliine karar vermesi
gerekirken imara aykiriligr siirdiirecek bigimde reddine karar vermesini bozma
nedeni saymistir. Davacinin taraf ehliyeti konusunda sliphe yok ise de hukuki yarar
noktasinda kararinm dogru olmadigimi degerlendiriyoruz. Oncelikle taraflar arasinda
goriilmiis bir dava var ve bu davada muhtemelen yiiklenicinin dnceki davada yikim
konusunda bir savunmada bulunmadigi halde sozlesme feshedilince sonradan (sirf)
yikim talebi ile dava agmis olmasi bir 6¢ alma, cezalandirma amaci tasidigi agik
olmakla hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasir. Yiiklenicinin yikim yerine zararini
kismen de olsa karsilayacak enkaz bedeli talep edebilmesi miimkiindiir. Ayrica,
kagak insaat, esasen emredici nitelikteki IK m. 32 uyarinca idare tarafindan zaten
yikilmasi1 gereken bir ingaattir. Yikim gorevi, yasa geregi idareye verilmis yerine
getirilmesi zorunlu bir gorev ve ingaatin yikilmasi kacinilmaz olduguna gore,
yuklenicinin sirf yikim talebi ile agtigi davada hukuki yarari olmadigi gibi
mahkemenin verecegi ret karar1 da idarenin yikim vazifesini ortadan kaldirmayacagi
icin hukuka aykirilig: siirdiirmeye cevaz vermek anlamina gelmeyecektir. Bu nedenle
sirf yikim talebiyle agilan davanin yerel mahkemece reddi kanaatimizce hukuka

uygundur.

Kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmus bir tasinmaz iizerinde bagimsiz
boliim ilavesi ya da KMK m. 44/1°de yazili eklemeler yapilmak istenmesi halinde
maliklerin oy birligi sarttir. Bunun i¢in ayrica, biitlin bagimsiz boliimlerine tahsis
olunacak arsa paylarinin, usuliine gore yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi, tadilat

projesinin yapilmasi ve yeni bagimsiz boliime tahsis edilen arsa pay: ilizerinde kat

474 Yarg. 15. HD, E.2011/2215 K.2012/2940 T.2.5.2012, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
22.10.2020)
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irtifaki kurulmasi gerekir. Kat irtifaki kurulurken arsa sahibi ve yiiklenici digindaki

maliklerin de onaylarinin alimas: zorunludur.*’>

Ulkemizde en sik karsilasilan kagak ekleme goriiniimleri genellikle yapi
kullanim izni alindiktan sonra kat ¢ikilmasi, oda eklenmesi, ¢atiya ilave yasam alani
yapilmasi, balkonlarin odaya dahil edilmesi veya yeni balkon yapilmasi gibi
uygulamalardir. Tamamen ruhsatsiz yapilan bu uygulamalar elbette tespit edildiginde
Imar Kanunun 32 ve 42. madde yaptirimlarina maruz kalmakla birlikte uygulamada
sifirdan insaat uygulamasina gore nispeten daha kolay ve kisa siirede gerceklestirilen
bu tiir eklemelerin tespiti yeterince yapilmamakta c¢ogu kez de siyasi saiklerle

yapilmak istenmedigi goriilmektedir.

III. OGRETIDE VE YARGITAY iCTIHATLARINDA KACAK YAPI
KAVRAMININ DEGERLENDIRILMESI

A. KACAK YAPILAR MAHKEMELERCE RESEN DIKKATE ALINIR

Yargitay, kararlarinda, ruhsat alinmadan ya da ruhsat alinsa bile alinan ruhsata
uygun yapilmayan, yapilan degisikliklerin yeniden ruhsatlandirilmadigi insaatlar
kagak insaat olarak nitelemekte, Imar Kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 bicimde
insa edilmis yapilar kagak yap1 olarak degerlendirmekte ve ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykir1 imal edilen, Imar Kanunu m. 32 hiikmiine gore yasal hale getirilmesi
imkansiz veya siiresi i¢inde yasal hale getirilmemis olan yapilarin yiktirilacag
hususlarinm, Imar Kanunun kamu diizenine iliskin, uyulmasi zorunlu ve emredici
nitelikte olmasi nedeniyle, mahkemeler ve Yargitay’ca kendiliginden dikkate

alinacagina hitkmetmektedir.*’¢

475 ERMAN, (Insaat), s. 211

476 (1) Yarg. 23. HD, E.2012/5310 K.2013/523 T.05.02.2013, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
10.03.2020); (2) Yarg. 15. HD, E.2013/4701 K.2014/354 T.16.01.2014, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
10.03.2020); (3) Yarg. 14.HD, E.2014/349 K.2014/4115 T.27.03.2014, Karartek.com.tr (E.T.
10.03.2020); (4) Yarg. 3.HD, E.2014/1318 K.2014/8880 T.04.06.2014, ezproxy.mef.edu.tr:2116-
Lexpera (E.T. 10.03.2020); (5) Yarg. 15. HD, E.2015/11186 K.2015/6603 T.23.12.2015,
ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T. 10.03.2020); (6) Yarg. 15. HD, E.2018/1074 K.2018/2079
T.21.05.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020)
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B. KACAK YAPILARIN KOSULLARI VARSA YASAL HALE
GELMESI ICIN ONCELIKLE YUKLENICIYE YETKi VE SURE
VERILMESI GEREKIR.

Yapimin kacgak oldugunun denetime elverisli bilirkisi raporuyla tespit edilmesi
durumunda, mahkemece, ilgili belediyeden yapinin imara uygun, es deyisle yasal
hale getirilmesinin mimkiin olup olmadiginin, mimkiin ise ne sekilde
getirilebileceginin sorulmasi gerekmekte olup alinacak cevaba gore imara uygun hale
getirme kosullarinin bulunmasi halinde bu hususta dncelikle yiikleniciye siire ve
yetki verilmesi gerekir. Yapi yasal hale getirilemiyorsa sézlesmenin feshi ile birlikte
bu yapmin sadece yikimi istenebilecektir.*’”” Ruhsat alinmis olmakla birlikte insaatta
ruhsata aykir1 sekilde eklemeler yapildigi durumlarda, ¢ekisme konusu bagimsiz
boliimiin ruhsat verilen kisimlara iliskin olmas1 halinde bu nitelikteki yer hakkinda

isteklerin degerlendirilmesi gerektigi ifade edilmistir.*’®

Kacak olarak yapilan yapmin imara uygun hale getirilmesi yiikiimliligi
oncelikle yiikleniciye aittir. Ozellikle imara aykiriliklarin ¢ok biiyiik oranda olmadig
durumlarda donme karar1 vermek yerine masrafi kendisine ait olmak {izere
aykiriliklarin giderilmesi konusunda yiikleniciye yetki ve siire verilmesi hakkaniyete
uygun olacaktir.*”® Yargitay, kararlarinda; yiiklenicinin yapimmini {istlendigi eseri
sozlesmeye, teknik ve sanatsal ilkelere, ve amaca uygun olarak imal edip arsa
sahibine teslim etme yiikiimliiliiglinde oldugunu, bu yiikiimliiliige aykir1 olarak kacak
yap1 insa etmesi halinde bu yapiyr imara uygun hale getirme ylikiimliiliigiiniin de

480 gozlesmeyle aksinin kararlastirilmadig

oncelikle yiikleniciye ait olacagini,
durumlarda iskan izini alinmasi yiikiimliiliigliniin is sahibine ait oldugunu ancak
ingaatt imar mevzuatina uygun tamamlama yiikiimliiliginiin de yiklenicinin

edimleri kapsaminda oldugunu®®! belirtmektedir.

477 Yarg. 23. HD, bkz. yuk, dn.476 (1); Yarg. 23. HD, bkz. yuk, dn.476 (2); Yarg. 23. HD, bkz. yuk,
dn.476 (5); Yarg. 15. HD, bkz. yuk, dn.476 (6); Yarg.15.HD, E.2020/638 K.2020/2923 T.09.11.2020,
Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.12.2020); DUMAN, (In§aat), s. 488

478 KARADAS, s. 273; Yarg. 15. HD, 2012/5370-2013/883 T.08.02.2013, (KARADAS, dn.224, s.
274)

4% SUTCU (insat), s. 518

480 yarg. 15. HD, bkz. yuk, dn.476 (5); Yarg. 15. HD, bkz. yuk, dn.476 (6); Yarg. 15. HD,
E.2018/1235 K.2018/4073 T.25.10.2018, ezproxy.mef.edu.tr:2120/-HukukTiirk (E.T. 10.03.2020)

1 yarg.15.HD, E.2018/2949 K.2019/898 T.4.3.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.12.2020)
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Yargitay, 14.06.2017 tarihli bir Hukuk Genel Kurulu kararmnda *% ise,
sozlesmede aksi kararlastirilmis olmadik¢a yap1 ruhsati alma yiikiimliiliigiiniin is/arsa
sahibine ait oldugunu, bu miikellefiyetin yerine getirilmesinin yiikleniciden
beklenemeyecegini ancak, basiretli bir is adami sifatin1 tasiyan ehil bir yiiklenicinin
de ruhsat ve proje olmaksizin ingaata baglamamasi ve bunu siirdirmemesi
gerektigini, aksi halde ruhsat ve gerekli izinleri almaksizin binayr tamamlamissa
diger ifade ile ruhsata baglanmamis insaat nedeniyle, is bedeline hak
kazanamayacagini ifade etmekte, binanin yasal hale gelmesinin miimkiin oldugunun
anlasilmasi halinde yap1 izin belgesi alma isi igsahibine ait oldugundan, oncelikle
igsahibine gerekli projeleri hazirlayip insaati ruhsata baglamasi igin siire verilmesini
ongormektedir. Uygulamada, belki istisnai durumlar haricinde gerek insaat gerekse
iskan ruhsati alma isi; her ne kadar yasayla, arsa malikine ait tasinmaz {izerinde bina
yapilacak olmasi1 dikkate alinarak, arsa sahibine ait bir yilikiimlilik olarak
Oongoriilmiis ise de, bu yiikiimliiliik, ticari teamiil haline gelmis bir sekilde arsa
sahiplerinden alinan vekalete istinaden yiikleniciler tarafindan yerine getirilmektedir.
Bu nedenle, Yargitay’in anilt HGK kararinda belirttigi sekilde, “insaat ruhsati alma
miikellefiyetin yerine getirilmesinin yiikleniciden beklenemeyecegi” seklindeki ifade
ve “oncelikle arsa sahibine insaati hukuka uygun hale getirmek i¢in siire verilmesi”
seklindeki ifade; “basiretli bir is adami sifatimi tasiyan ehil bir yiiklenicinin de
ruhsat ve proje olmaksizin insaata baslamamasi ve bunu siirdiirmemesi” seklindeki
ifade ile ve Yargitay’in onceki kararlariyla celismektedir. Gergekten, bina insa
etmede bilgi, beceri, sermaye ve ekibe sahip olmasi gereken yiiklenicinin, imar
mevzuatina aykirt bina veya bagimsiz bolim yapmasi durumunda, basiretli tacir
olarak yapmis oldugu ingaatin kacak oldugunu bilmedigini iddia edemeyecek olmasi
karsisinda bilfarz, sézlesmede yer almamis veya gerekli vekaletnameyi almamis olsa
dahi yine aymi kararda belirtildigi iizere, ruhsat ve proje olmaksizin ingaata
baslamamasi ve bunu siirdiirmemesi gerektiginden, insaat1 imara uygun hale getirme
yukiimliiliigiiniin de oncelikle yiikleniciye ait olmasi ve bu hususta taraflara siire
verilecekse, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerine 6zgii olarak, ig/arsa sahibine

degil oncelikle yiikleniciye siire verilmesi gerektigi kabul edilmelidir.

42 YHGK, E.2017/503 K.2017/1190 T.14.06.2017, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020)
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C. KACAK YAPIYA ILiSKiN KAL DISINDAKI TALEPLER
DINLENMEZ

Yargitay’ 1n 14.03.2019 tarihli kararina gére, %3

ruhsatsiz veya ruhsata aykiri
yapilan bina ya da bagimsiz boliimlere arsa pay1 taninamayacagi gibi bu tip yapilarin,
ancak imara uygun yapilarda uygulanmasi miimkiin olan, 24.04.1978 tarihli ve 3/4

sayil1 YIBBGK kararindan faydalandirilmalari da séz konusu olamaz.

Yasaya uygun hale getirilemeyen kagak yapilarm yikilmasi gerektiginden
yaratilmig ekonomik degerleri de olamaz. Bu tip yapilarda hangi hukuksal nedene
dayali olursa olsun kal disinda bir talep dinlenemez. Taraflarin s6zlesmede bina
ingaatinin imara aykir1 kagak yapildigim1 kabul etmeleri binanin yikilmasi
engellemez. *** Hatta arsa sahibinin kacak insaata ses ¢ikarmamasi, kullanmak
suretiyle tasarrufta bulunduktan sonra fesih istemesi hakkin kotliye kullanilmasi
olarak degerlendirilmez.*® Bu tiir bir yapmin fiilen uzun siire kullanilmis olmast,
aykiriliklar giderilip yap1 kullanim izni alinmadik¢a, aradan gecen zaman nedeniyle

ekonomik degerden yoksunluk 6zelligini ortadan kaldirmaz.*3

Esasen kacak yapmin yikilmasi isi belediyeye ait bir kolluk vazifesi ve
emredici hiikiimler karsisinda yerine getirilmesi gereken zorunlu bir idari gdrev
olmakla birlikte bu gdrevin yerine getirilmemesi durumunda arsa sahibi veya
yiiklenicinin kal (yikim) talepli olarak dava agabilmeleri miimkiindiir.**” Ancak bizce
(sadece kal talepli olarak agilan) bu davada hukuki menfaat ve hakkin kotiiye

kullanilmas1 unsurlarinin bulunup bulunmadig: arastiriimalidir.

Ayrica, yiiklenicinin arsa pay1 devrine hak kazanmasi, binay1 imar mevzuatina,
fen ve amacina uygun insa ve teslim etmesi kosuluna bagli oldugundan,*® kacak insa

edilen yap1 yasal hale getirilmedigi siirece ifa ve teslim gerceklesmis olmayacaktir.

43 Yarg. 14.HD, E.2018/3483 K.2019/2353 T.14.03.2019, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
10.03.2020); Yarg. 14.HD, bkz. yuk, dn.476 (3)

484 Yarg. 14.HD, bkz. yuk, dn.476 (3); Yarg. 3.HD bkz. yuk, dn.476 (4); Yarg. 15. HD, bkz. yuk,
dn.476 (5); Yarg. 15. HD, E.2011/1753K.2012/2936 T.02.05.2012, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
18.03.2020); Yarg. 15. HD, E.2011/2215 K.2012/2940 T.02.05.2012, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
18.03.2020);

45 Yarg.23.HD, E.2013/3692 K.2013/5707 T.24.09.2013, (E.T. 30.12.2020);

436 DUMAN, (Insaat), s. 500

#7 SELIMOGLU, s. 171

488 K ARADAS, s. 275



113

Bu durumda yiiklenicinin bedele hak kazanmasi miimkiin olamayacak, kacak yap1
ingsa eden yiiklenicinin, imara aykiriligin dolayisiyla yasalar1 tanimazligin
mesrulastirilmast anlamina gelecek bedele/arsa payina, yapilan is ve imalatlara

iliskin taleplerinin reddi gerekecektir.**

D. KACAK YAPIDAKI EKSIKLER NEDENIYLE BIRLIKTE iFAYA
KARAR VERILEMEZ

Ancak yasal yapilar veya IK m.16” daki degisiklikler de dikkate almarak yasal
hale getirilmesi miimkiin olan yapilardaki eksiklik ve kusurlar birlikte ifaya konu
olabilir. *° Kagak yapilardaki eksik ve kusurlarm tamamlanmasi yapiya yasallik
kazandirmak anlamina gelecek ve emredici kurallara aykirilik teskil edecektir. “! Bu

nedenle kacak yapilarda birlikte ifaya karar verilmesi miimkiin degildir.

E. ARSA SAHIBININ KACAK YAPI NEDENIYLE MENFi VEYA
MUSPET ZARARLARINI TALEP HAKKI VARDIR.

Yiiklenicinin kagak insaat yapmasi ve bu nedenle sozlesme fesih edilerek
binanin yikilmasi durumunda arsa sahibi, binanin objektif degeri ile yikim nedeniyle
elde edemedigi kira gelirlerini ve sozlesmede kararlastirilmigsa yiiklenicinin insaatin
yapim siiresince arsa sahibinin oturacagi ev i¢cin 6demeyi kabul ettigi, 6denen kira
bedellerini yiikleniciden talep edebilecektir.**> Ancak, imara aykiri ve yikilmasi
gereken ingaat nedeniyle arsa sahibinin miiterafik kusuru bulunmasi halinde, arsa
sahibi, ayipli-eksik is bedeli, gecikme tazminati ve kal masraflarini talep
edemeyecektir. ** Burada imara aykir1 kacak bina insa edenler bakimindan
deginilmesi gereken bir husus da sorumlulugun sadece arsa pay1 karsiligi insaat
bakimindan olmadigidir. Yiiklenici insaatin kagak yapilmasindan dolay:r iigiincii
taraflara verilecek zararlardan da sorumludur. Yargitay bir kararinda, *** komsu

parselde yapilan zemin kazi ¢alismasi nedeniyle zarar goren davacilara ait binanin

49 Yarg. 12.HD, E.2010/4325 K.2011/6231 T.26.10.2011, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020);
Yarg. 15. HD, E.2018/4054 K.2019/60 T. 08.01.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020);
Yarg. 15. HD, E.2018/5584 K.2019/641 T.18.02.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020)

490 Yarg.15.HD, E.2018/1235 K.2018/4073 T.25.10.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.12.2020)
“1Yyarg. 12.HD, E.2010/4325 K.2011/6231 T.26.10.2011, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020)
42 Yarg. 15. HD, E.2018/1752 K.2018/2834 T.03.07.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020)
43 COSKUN, s. 514

44 Yarg. 4.HD, E.2010/14418 K.2012/2144 T.15.02.2012, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020)
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ruhsatsiz, projesiz, yapt yonetmeligine aykiri kacak bina olusunu yasalarin
kendilerine verdikleri yiikiimliilikleri yerine getirmedikleri yasalara saygili
vatandastan beklenen davranisi sergilemedikleri gerekgesiyle binay1 yapan davacilar

i¢cin miiterafik kusur olarak degerlendirmistir.

Gecikme tazminati konusunda Yargitay birgok kararinda, arsa sahiplerinin,
ingaatin imara uygun olan kisimlar1 yoniinden gecikme tazminati talep edebilecegini,
fazladan yapilan daire icin tazminata hiikkmedilemeyecegini, yasaya aykiriliklar
giderilmedikce bu gibi yerler icin tescil, teslim, nefaset farki ve zararlarin tazmini
gibi taleplerin dinlenemeyecegini ifade etmektedir. *° Ancak Yargitay bir

kararinda,*®

yapinin ruhsatsiz ve projesiz -kacak- oldugunun ortada oldugunu bu tiir
yapilarda kamu diizenine iliskin imar yasasina aykirilik nedeniyle sadece yikim
istenebilecegini, eksik isler, nefaset vs. talepler ileri siiriillemezse de sirf sozlesme
gecerli oldugundan ve ingaatin siiresinde teslim edilmemesinden otiirii gecikme
tazminat1 “kira kaybi1” talep edilebilecegini ifade etmis, 6gretide, sozlesme gecerli
oldugunda, ruhsat, proje ve imar mevzuatina aykiri, aykiriliklar giderilemese bile,
ingaatin  siiresinde  teslim edilememesinden  Otiirii  gecikme tazminatinin

istenebilecegi, projeye aykiri olarak fazladan yapilan daire i¢in ise gecikme

tazminatinin istenemeyecegi savunulmustur.*’’

Yiiklenicinin zarardan sorumlulugu binanin yapildig1 tarihteki mevzuat
hiikiimlerine gore belirlenir. Nitekim YHGK 14.01.2020 tarihli kararinda,**® 1975
tarihli deprem yoOnetmeligine gére 1987 yilinda insaat ve 1992 yilinda iskan ruhsati
alinmis bir yapiyla ilgili olarak, 2007 tarihli deprem yonetmeligine gore inceleme
yapilmasint dogru bulmamis, yiiklenicinin yapim ve teslimden sonra olasi
gelismeleri bilmesi ve ongdrmesinin kendisinden beklenemeyecegini, sorumlulugu
arttiran  aleyhe  hiikiimlerin  yiikleniciyi ~ baglamayacagmi,  yiklenicinin
sorumlulugunun ve 6zen borcunun binanin yapimi ve teslimi sirasinda yiiriirliikte

olan mevzuata gore belirlenmesi gerektigine karar vermistir.

45 Yarg. 15. HD, E.2001/1601 K.2001/3598 T.02.07.2001, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020);
SELIMOGLU, s. 306; Yarg. 15. HD, 2004/7758 K.2005/447 02.02.2005, Sinerji mevzuat.com.tr
(E.T. 18.03.2020); USTA, s. 209

4% Yarg. 15. HD, 2001/5904 K.2002/1828 T.15.04.2002, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020);
Yarg.23.HD, E.2014/10136 K.2016/2018 T.31.03.2016, (SEN/SEN, s. 248)

47 DUMAN, (insaat), s. 591

4% YHGK, E.2017/15-254 K.2020/6 T.14.01.2020, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.12.2020)



115

Isin ifas1 sirasinda ya da bitiminde, is sahibinin talimatiyla veya talimati
olmadan is sahibinin yararina olarak is gorenin yaptig1 is ve imalatlar, sozlesme dis1
is, fazla imalat, ek (ilave) is veya imalat olarak kabul edilmektedir.*” Ek is,
genellikle ruhsat ve eklerine aykir1 olmayan ya da ¢ogunlukla tadil gerektirmeyen,
fazla bagimsiz boliim imali niteligi tasimayan sozlesmede ongoriilmemis, sozlesme
kapsami disindaki ilave iglerdir. Ancak ek is bakimindan da 6zellikle alan biiyiitme,
balkon ekleme gibi durumlarda imara aykirilik s6z konusu olabilir. Bu gibi

durumlarda yiiklenici ek isle ilgili imalat bedelini talep edemez.>*

Esasen mimari projeye aykirilik séz konusu oldugunda bu ayni zamanda
sozlesmeye de aykirilik teskil edecegi i¢in ayipl ifa niteligindeki bdyle bir durumu
kabul zorunlulugu olmayan arasa sahibi bakimindan yapilan is, ek is olarak kabul
edilmez.’"! Ruhsat eki olan mimari projeye aykirilik, ruhsata aykirilik teskil eder ve
ruhsatin iptaline neden olacag icin insaatin da kacak olmasina yol acar. Yargitay’in
bir kararinda belirttigi gibi, (asil olsun, ek is olsun) yiiklenicinin is bedeline hak
kazanabilmesi i¢in yapmis oldugu imalatin imar mevzuatina uygun olmasi es degisle

kagak olmamas1 gerekir.>%?

Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmesindeki edim dengelerini, bu arada arsa
sahibinin devredecegi arsa payr oranini, degistirecek ek islere iliskin anlagmalarin
TBK m. 13 uyarinca resmi sekilde yapilmas1 gerekir.’®® Ancak ogretide, arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinde ek islerin kapsami belirlenmeden, ek islerin ¢ikmasi
halinde bedelinin 6denecegi ifade edilmis ya da ifa siirecinde arsa sahibi ek islere
muvafakat etmigse bu taktirde taraflar arasinda sekle tabi olmayan bir eser

sozlesmesinin kuruldugu kabul edilmektedir.’**

Goriistimiize gore, kacak insaat nedeniyle kesilen idari para cezalarinin arsa
sahibi tarafindan 6denmek zorunda kalinmasi halinde, bu sozlesme yapilmayacak
olsaydi arsa sahibinin katlanmak zorunda olmayacagi bir zarar kalemi olacagi i¢in

donme durumunda menfi zarar kapsaminda istenebilecektir.

49 Yarg. 15. HD, E.2020/1360 K.2020/1698 T.19.06.2020, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 21.09.2020)
390 Yarg. 15. HD, E.2018/4054 K.2019/60 T.08.01.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 21.09.2020)
501 ARIDEMIR, s. 453-454

392 Yarg. 15. HD, E.2018/4054 K.2019/60 T.08.01.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 21.09.2020)
503 ARIDEMIR, s. 455-456; KOCAAGA, (Insaat), s. 210

504 ARIDEMIR, s. 456; KOCAAGA, (insaat), s. 211; ERMAN (insaat), s. 203
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F. YAPININ KACAK OLMASI HALINDE ZAMANASIMI iSLEMEZ.

Yargitay, 28.10.2013 tarihli bir kararinda,>*® zamanasimu siiresinin kural olarak
alacagin muaccel oldugu tarihten itibaren islemeye baslayacagmni, yiiklenicinin
yapimini iistlendigi insaatta zamanagiminin iglemeye baglamasi i¢in insaat1 sozlesme,
ruhsat ve ekleriyle birlikte imara uygun olarak tamamlayip arsa sahiplerine tim
bagimsiz boliimleri teslim etmesi gerektigini, insaat yapma borcunu yerine
getirmeyen yliklenicinin arsa sahibinden tapu devri isteyemeyecegini ifade etmis
26.06.2007 tarihli bir baska kararinda®’® da zamanasiminin baslatilabilmesi icin
ortada Imar Kanunu’na ve sézlesmeye uygun yasal bir insaatin tamamlanmasinin ve

tesliminin sart oldugunu belirtmistir.

IV. SOZLESMEYE GORE FAZLA iMAL EDIiLEN BAGIMSIZ
BOLUMLER VE PAYLASIM SORUNLARI

Imar durumuna, ruhsat ve eki projelere aykir1 yapilmis insaat kacak insaattir.
Yasalara aykir1 insaata hukuki neticeler baglanarak kazanimlar taninmas1 miimkiin
olamayacagindan ruhsatsiz insasina baslanilmis veya ruhsat alinmakla birlikte
sonradan ruhsata aykiri hale gelmis binalarin hak ve paylasim taleplerine konu

olmasi, ancak, bunlarin yasal hale gelmesi ya da gelebiliyor olmasina baghdir.

Yargitay’in da muhtelif kararlarinda vurguladig: iizere; Ruhsatsiz veya ruhsat
ve eklerine aykir1 olarak yapilmig yapilar i¢in bu tiir yapilarin imar mevzuatina
uygun hale getirilememesi halinde, IK'nin 32. maddesi ile yikim yaptirimi
uygulanir, bu tiir yapilarin ekonomik degerleri olmaz, bu tiir yapilar hakkinda tespit,
tescil, nefaset farki, eksik is bedeli gibi taleplerde bulunulamaz,®*’ miilkiyet iddiasina
dayanilamaz, eksik ve ayiph isler nedenine dayali iddialarin dinlenme olanagi

yoktur, kal ve enkaz bedeli disinda bir talepte bulunmak miimkiin degildir.’*® Bunun

95 Yarg.23.HD, E.2013/5303 K.2013/6581 T.28.10.2013, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
30.12.2020)
3% Yarg.15.HD, E.2007/1058 K.2007/4334 T.26.06.2007, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
30.12.2020)

97 YHGK, E.2009/15-178 K.2009/242 T.03.06.2009, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 22.10.2020)
%8 YHGK, 1999-15-653 K.1999-965 T.17.11.1999, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 05.10.2020);
YHGK, E.2012/1-1133 K.2013/421 T.03.04.2013, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 05.10.2020)
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yaninda, bu tiir yapilarin ayninin paylastirilmasi sonucu bagimsiz boliimlerin ii¢iincii

kisilere satis1 veya satis vaadine konu olmasi da miimkiin degildir.>*

Bu nedenle, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilmis olmakla birlikte
yirtirliikkteki imar mevzuatina veya kazanilmis hak s6z konusu olmasi durumunda
ruhsat tarthindeki mevzuata uygun olan ve ruhsata baglanmis veya baglanma olanagi
oldugu yerel idare tarafindan kabul ve bilirkisilerce tespit edilmis, mahkemece
verilen yetki ve makul siire sonunda aykiriliklar1 giderilmis yapilarin, ruhsata
baglanarak yasal hale getirilmis olmast durumunda hukuki korumasi
baslayacagindan,’'? sorunlarmin hukuken ¢dziime kavusturulmasi, hak ve paylasim

taleplerinin dinlenmesi imkan1 ancak bu durumda s6z konusu olabilir.

Fazla ingaat veya bagimsiz boliim eklenmesinden s6z edilebilmesi ig¢in
oncelikle ingaatin yatay veya dikey olarak biiyiitiildiigliniin tespiti gerekir. Blok
sayisinin azaltilarak kat sayisimin arttirilmasi veya bagimsiz boliimlerin alaninda
degisiklik olmaksizin sayisinin arttirilmasi durumunda fazladan bagimsiz bolimiin
varligindan so6z edilemez.’!' Ornegin bir Yargitay kararinda; her biri 5 kat olmak
tizere 10 blokta 104 dairenin insasinin planlandigi ingaatta, tiim dairelerdeki
biiyiimenin esit ve her biri 8 kat ve 7 blok olarak ayn1 sayida dairelerin oldugu insaat
yapilmis olmasi, paylasim oraninda degisiklik olmamasi, artan arsanin yesil alan
olarak ortak alan olmasi karsisinda insaatta sozlesme disi fazlalik bulunmadigi
sonucuna varilmis,!'? bir baska kararda ise;’!® 2.bodrum katta 2 daire yapilmasi
gerekirken yiizolglimleri ayn1 kalarak 4 daire olarak yapilan ingaatta, arsa pay1 ve
daire alan 6l¢iistiniin degismedigi bu nedenle fazla bagimsiz boliimiin varligindan
s0z edilemeyecegi, ingaat alaninin yiizol¢limii ayn1 kalarak bagimsiz boliim sayisinin

artmasinin fazla bagimsiz boliim insa edildigi anlamina gelmeyecegi vurgulanmistir.

Asagida, kacak yapilmis olmakla birlikte imara uygun hale getirilebiliyor
olmasi durumunda, fazla veya kararlastirilandan daha biiyiik yapilan insaata iliskin

paylasim sorunlari ii¢ baslik altinda incelenmistir.

59 Yarg. 14.HD, E.2016/897 K.2016/6220 T.24.5.2016, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
22.10.2020)

310 yarg. 23. HD, E.2012/5310 K.2013/523 T.05.02.2013, 03.06.2009, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
22.10.2020)

SILCOSKUN, s. 470-471

312 Yarg. 15. HD, 11.03.2003, 240/1217, [SUTCU, (Insaat), s. 770-771]

13 Yarg. 15. HD, 22.01.2001, 2000/4209,356, [SUTCU, (insaat), s. 771]
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A. BAGIMSIZ BOLUMLERIN SAYICA SOZLESMEDE
KARARLASTIRILANDAN FAZLA YAPILMIS OLMASI

Imar durumundaki degisikligin sozlesmede kararlastirilandan daha fazla
bagimsiz boliim yapilmasina imkan verdigi ve kagak yapilmis olmakla birlikte bunun
yasal olarak ruhsata baglanabildigi durumlarda fazla yapilan bagimsiz bolim ya da
boliimlerin kime ait olacagi bunlarin taraflar arasinda paylasimi sorunu bir ihtilaf
olarak yargi kararlarina yansidigi goriilmektedir. Sozlesme dis1 yapilmis bagimsiz
boliimlerin paylasimi konusunda Oncelikle, fazla bagimsiz boliim yapilmasinin
sozlesmede Ongoriliip Ongoriilmedigi Ongdriilmiisse paylasim konusunda bir

belirlemenin yapilip yapilmadig: tespit edilmelidir.

1. TARAFLARIN SOZLESMEDE FAZLA BAGIMSIZ BOLUM
INSASINI ONGORMESI VE PAYLASIMLA ILGILIi HUKUM
TESIS ETMESI

Bir sozlesmenin taraflari, emredici kurallara aykir1 olmadikca, sozlesme
serbestligi temel prensibine uygun olarak (TBK m. 26) aralarinda akdedecekleri
sozlesmede ortak iradelerine uygun hiikiimler sozlesmeye koyabilirler ve bu
hiikiimler taraflar1 baglar. Mahkemeler de; emredici hiikiimlere aykiri olmamak
(TBK m. 27) kaydiyla, taraflarin kanunu niteligindeki (Contractus ex conventione
legem accipere dinoscuntur/ taraflarin iizerinde mutabik kaldigi hususlar, kanun
gibidir) bu baglayici hiikiimlere; diirtistliik kurali (TMK m. 2) genel islem sartlari,
(TBK m. 20) tiiketici hukuku bakimindan haksiz sart, (TKHK m. 6) ile asir1 ifa
glicliigli (TBK m. 138) gibi somut olayda varliginin iddia edildigi veya denetiminin
s0z konusu oldugu durumlar disinda uymak, yorumlamak ve so6zlesmedeki

hiikiimlere gore karar vermek durumundadir.

Taraflar s6zlesmede, mevcut imar durumuna gore belirlenmis paylagim oranini
benimseyebilecekleri gibi, sozlesme harici yapilmasi 6ngoriilen fazla bagimsiz
boliimlerin paylasimi i¢in ayr1 bir paylastirma oram1 da benimsemis olabilirler.

Sozlesmeye konulacak bu yondeki agik diizenleme taraflar1 baglayacagindan ihtilaf
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halinde s6zlesmedeki bu hiikiimlere uyulmasi ve paylasimin buna gore yapilmasi

gerekir. !4

Nitekim Yargitay da 25.09.2019 tarihli bir kararinda;’' s6zlesmede paylasim
oraninin %50-50 oraninda ve ingaat alaninda artis olmasi halinde de ayni oranda bir
paylasimin 6ngoriildiigii davaci yiiklenicinin sézlesmeye gore yapilmadigini iddia
ettigi devir islemi nedeniyle agmis oldugu tapu kaydmin iptali ve tescil istemli
davada, bilirkisilerce salt m? hesabi baz almarak hesaplama yapilmas: dogru
bulunmamus, dairelerin konumu ve degeri ile m? hesaplamasi yapilmasi ve s6zlesme
geregi  belirlenen paylasgim oran1 {izerinden sonuca gidilmesi gerektigi

vurgulanmustir.

5.12.2019 tarihli bir baska kararda Yargitay;’' infaz1 kabil olmayacak sekilde
arsa payina gore tapu iptal ve tescil karar1 verilmesini dogru bulmamis, s6zlesmedeki
paylasim oranina gore her bir bagimsiz boliime isabet edecek kat irtifakina esas tapu
(arsa) paylarmin bilirkisiden alinacak raporla hesaplattirilmasi ve sonucuna gore

davanin kabuliine karar verilmesi gerektigine hilkkmetmistir.

Bazen sozlesmede parsel tevhitleri ongoriilmekte ve paylasimlar buna gore
diizenlenmekle birlikte bazen de sozlesmeden sonra tevhit islemi yapilmakta kimi
zaman bunlar icin ek so6zlesmeler diizenlenebildigi gibi kimi zamanda yiiklenicinin
inisiyatifiyle gergeklesen bu tiir parsel birlestirmeleri ile ilgili paylasim sorunlari

¢ikabilmektedir.

Yargitay bir kararinda;>!” fazladan elde edilen bagimsiz boliimlerde dahil
kendilerine isabet eden daireler ve diikkanin adina tescili talebiyle agilan davada, yol
artig1 olan ve belediyece taraflarin s6zlesmedeki paylar1 oraninda taraflara satildigi
kabul edilen ve yapilan tevhit ile m? si artan tasinmazda, fazla kazanilan bagimsiz
boliimlerin  sdzlesmedeki paylasim oranina goére dagitilmasi  gerektigine

hiikmetmistir.

514 ERMAN, (insaat), s. 205; AVCI, s. 49; ARDEMIR, s. 468; AKKANAT, s. 66; COSKUN, s.
470; DUMAN(Sézlesme), s. 67; SUTCU, (insaat), s. 767

15 Yarg. 23. HD, E.2016/5031 K.209/3846 T.25.09.2019, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
30.10.2020)

316 Yarg. 15. HD, E.2019/520 K.2019/5020 T.5.12.2019, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
30.10.2020)

17 Yarg. 15. HD, 13.12.1995, 6686/7439; [SUTCU, (Insaat), s. 769-770, dn.364]



120

30.09.2019 tarihli bir baska kararda ise;>!® yiiklenici tarafindan asil davada
kendisine devri gereken bagimsiz boliimlerin arsa sahibi adina olan kayitlarinin iptali
ve adma tescili, karsilik davada da arsa sahibinin fazladan kazanilan bagimsiz
boliimler nedeniyle tazminat talep ettigi ve yerel mahkemece asil davanin kabuliine
kars1 davanin reddine karar verilen davada, kat irtifak: tesis isleminde dava konusu
yerlerin arsa sahibi tizerinde birakilmasina ragmen tevhit iglemi sonras1t TBK m. 13’e
uygun olarak degistirilen sézlesmeye itibar ederek, dava konusu edilen bagimsiz
boliimlerin arsa sahibine birakildigina dair bir delil bulunmadigi ve tevhit nedeniyle
davaciya ilk sozlesme ile verilenden daha fazla bagimsiz boliim verilecegine dair bir
sOzlesme yapilmadigi gerekgesiyle, degisen bu sézlesme ile davali arsa sahibine ait

olan daire i¢in davanin reddine karar verilmemesi gerekgesiyle karari bozmustur.

Yukarida oOrneklenen her iki davada da Yargitay’in Oncelikle s6zlesme
hiikiimleriyle belirlenen paylasim usuliine itibar ettigi goriilmektedir. Ancak Yargitay
20.11.2019 tarihli bir kararinda; fazla bagimsiz boliim imalinin ve buna iligkin bir
paylasim oraninin 6ngoriilmedigi anlagilan sézlesmede, mevcut duruma goére imal
edilecek bagimsiz boliimler i¢in kabul edilen bir oran olmasina ragmen, daval
kooperatifin komsu parseli satin almasi ve yapilan tevhit sonucu 36 bagimsiz boliim
yerine tevhit sonrasi tadilat ruhsatina bagh olarak 42 bagimsiz boliim insa edilmesi
lizerine, davaci arsa sahiplerinin s6zlesmeye gore alacagi 14 bagimsiz boliim disinda
fazladan insa edilen bagimsiz boliimlerin paylastirilmasinda; sézlesmedeki oran
yerine, davalinin satin aldig1 tevhit edilen parselin davaliya ait olacagi kabul edilerek,
yoredeki emsal kat karsiligi sozlesmelere gore paylasimin hangi oranda
yapilabileceginin tespiti ile bunun fiilen yapilmis fazla bagimsiz boliimlere
oranlamasinin yapilmasini esas aldig1 ve buna gore tapu kayitlarinin tespit edilerek
infaz1 kabil olacak sekilde bunlarin hangi dairelere karsilik geldiginin hiikiimde
gosterilmesi gerektigine karar vermistir. Burada Yargitay, fazla imal edilen bagimsiz
boliimler agisindan sozlesmedeki paylasim orani yerine yoredeki emsal paylasim
oraninin dikkate alinmasini benimserken ayni zamanda, 6gretide de benimsendigi

lizere,!” fazladan yapilan bagimsiz boliimlerle ilgili uyusmazlik giderilirken tiim

318 Yarg. 15. HD, E.2019/2147 K.2019/3688 T. 30.09.2019, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
30.10.2020)

S19 SUTCU, (insaat), s. 767
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bagimsiz boliimlerin arsa paylarmin belirlenmesi gerektigine de vurgu yaptigi

goriilmektedir.

2. SOZLESMEDE FAZLA BAGIMSIZ BOLUM YAPILMASI
ONGORULMUS OLMAKLA BIiRLIKTE PAYLASIMA ILiSKIiN
HUKUM BULUNMAMASI VEYA ACIK OLMAMASI

Kimi zaman arsa sahibi ve yiiklenici, asil insaatin paylagimi konusunda ya bir
oran belirlemekte ya da sozlesme eki krokide bir paylasim cizelgesi yaparak nerede
ve hangi dairelerin kime ait olacaklarini belirlemekte, kimi zaman bagtan irtifak
hakki tesisi ile arsa pay1 devri yapmakta ancak fazla insaat hakki elde edilmesi halini
ongordiikleri durumda bu fazla insaatin ne sekilde paylasilacagini ya belirlememekte
ya da fazla kat ¢ikilmasi halinde arsa sahibi talepte bulunmayacaktir veya geri kalan
kisimlar yiikleniciye ait olacaktir seklinde agik olmayan yoruma ihtiya¢ duyan

hiikiimler sozlesmelere koyabilmektedir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde fazla
bagimsiz boliim yapilmasina iliskin 6n kabul, arsa sahibinin agik muvafakatinin var
oldugu anlamina gelir. Bu muvafakatin sonradan icazet yoluyla verilmesi de

miumkindiir.

Sozlesmede paylagimin ne sekilde yapilacagina iligkin hiikiim bulunmamasi
veya yeterince acik olmamasi durumunda sézlesme hiikiimlerinin taraflarin gergek
amaclarma uygun olarak yorumlanmasi gerekir.’?° Ornegin 12.12.1990 tarihli ve
30.06.1993 tarihli kararlarinda Yargitay;>?' sézlesme ile insaatin zemin hari¢ dort
kattan fazla yapilmasi durumunda taraflarin arsa pay1 oraninda hak sahibi olacaginin
kararlastirildigi, somut olayda projeye uygun olmakla birlikte, sézlesme disi
kazanilan iki bodrum katin yiiklenici tarafindan iiclincii kisilere satildigi ve arsa
sahibinin bu iki daireden haklarini talep ettigi ve yerel mahkemece ret karar1 verilen
davada, taraflar arasindaki sozlesmenin Oncelikle lafzina ve amacma gore
yorumlanmasi gerektigi, sozlesmenin fazla bagimsiz boliimiin paylasimina iliskin

hiikmiiniin yalniz zemin istiindeki kat artisina uygulanacagi seklindeki yorumun

520 ARIDEMIR, s. 469; DUMAN, (Sézlesme), s. 67

32l Yarg. 15. HD, E. 1990/5347 K.1990/5455 T.12.12.1990, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.10.2020);
Aynmi yonde, YHGK, E.1993/164 K.1993/501 T.30.06.1993, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk
(E.T. 30.10.2020)
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taraflarin gergek amacina aykir1 diisecegi, esasen sozlesme dis1 kazanilan fazla
dairelerde yiiklenici ve arsa sahiplerinin aksi kararlastirilmadikca, s6zlesmedeki
paylasim oraninda birlikte hak sahibi bulunduklarini, arsa sahiplerinin bu hakkindan
acikca feragati iceren bir kabulii olmadikca s6zlesmedeki paylar1 oraninda hak sahibi

olacaklarini vurgulayarak karar1 bozmustur.

Arsa sahibi ve yiiklenicinin, imzaladiklar1 s6zlesmede, fazla bagimsiz bolim
yapilmasi durumunda dogacak haklarindan feragat etmeleri miimkiindiir. Ancak, arsa
payt karsiligi insaat sozlesmesinde yer alan; “bunlarin disinda kalan bagimsiz
boliimlerin yiikleniciye ait olacagi, arsa sahibinin sozlesmede belirtilen yerler
haricinde hi¢bir sekilde baska bir yer talep etmeyecegi” seklindeki ifadelerin arsa
sahibi agisindan feragat niteligi tagiyabilmesi icin, arsa sahibinin insa edilecek fazla
bagimsiz boliimlerdeki talep haklarindan biitlinliyle feragat ettigi, sozlesmede,

tereddiide yer vermeyecek sekilde agik¢a belirlenebiliyor olmalidir.>??

Ogretide, fazla bagimsiz boliimlerin  paylasimma iliskin = sdzlesme
hiikiimlerinin, tecriibe ve teknik bilgiye sahip oldugu kabul edilen ytiklenici aleyhine
dar yorumlanmasi gerektigi belirtilerek, fazla bagimsiz boéliimlerin kendisine ait
olmasimi isteyen yiiklenicinin, arsa sahibinin feragati ile ilgili sdzlesme hiikmiinii
celiskiye ve siipheye yer vermeyecek sekilde diizenlenmesini saglamasi gerektigi

ifade edilmistir.>*

Yargitay uygulamasina gore; arsa payr karsiligi Insaat sdzlesmesinde, arsa
sahibine ait olan boliimler belirlendikten sonra kalan yerlerin yiikleniciye ait olacagi
sekildeki soOzlesme hiikmiinii, o soézlesme ile yapilmasi kararlastirilan toplam
bagimsiz boliim miktar1 ile sinirli olarak degerlendirmek ve soézlesme kapsami
disinda sonradan ilave bagimsiz boliimlerin kazanilmasi durumunda bunlar agisindan

sOzlesmedeki paylasim oranina gére ayrica paylasima gitmek gerekir.

Nitekim Yargitay, 13.11.1989 tarihli bir kararinda;>** sézlesmede toplam 21
daireli bir apartman inga edileceginin kararlastirildigini, arsa sahibine 7 dairenin

verilmesi kabul edildiginden 21 daire ile sinirli olan insaatta yiiklenicinin talebinin

522 COSKUN, s. 470; AKKANAT, (Fazla Insaat), s. 67; SUTCU, (insaat), s. 775; DUMAN,
(So6zlesme), s. 69

523 SUTCU, (insaat), s. 774; COSKUN, s. 470

524 Yarg. 15. HD, E.1989/594 K.1989/4768 T.13.11.1989, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
30.10.2020); Aym Yénde, Yarg. 15. HD, 21.12.1995, 6837/7614 [SUTCU, (Insaat), s. 774]
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14 bagimsiz boliimiin kendisine verilmesini istemekten ibaret olacagini, 21
boliimden fazla yapilacak insaat i¢in sdzlesmede bir hiikiim yer almadigini, bu
durumda fazla insaatin sozlesmedeki paylasim orani dahilinde paylastirilmasi
gerektigini ifade ederek aksi yondeki yerel mahkeme kararini bozmustur. Yargitay
1.3.2016 tarihli benzer bir kararinda da;**> davacinin, fazla imal edilen iki bagimsiz
boliim ve tiim béliimlerdeki Sm? alan biiyiimesi nedeniyle actig1 tazminat davasinda,
sozlesmede B+Z+3NK olarak toplamda 10 bagimsiz boliim insa edileceginin,
bunlardan 5,6,7 numarali bagimsiz bolimlerin arsa sahibine ait olacaginin, arsa
sahibinin sdzlesmede belirtilen yerler haricinde higbir sekilde baska bir yer talep
etmeyeceginin kararlastirilmis oldugunu ancak, fiilen 12 bagimsiz bolim imal
edildiginin sabit oldugunu belirleyerek, sozlesmenin (vazge¢meyle ilgili) anilan
hiikmiinden, s6zlesmenin imzalandig: tarihte 10 adet daire yapilacagi, bunlardan 3
tanesini davaciin alacagi, imal edilecek bagimsiz boliim sayist 10 adet oldugu
stirece davacinin bagka bagimsiz boliim talep edemeyeceginin anlagilmast gerektigi,

ifade edilerek aksi yonde verilen yerel mahkeme kararini bozmustur.

Yukaridaki emsal kararlarda oldugu gibi feragatin sozlesmede agikga
belirtilmedigi durumlarda fazla bagimsiz boliim agisindan paylasim, taraflar arasinda
sozlesmedeki paylasim oranma gore yapilmalidir.”?® Ancak, arsa sahibinin hakki
kesin olarak tespit edilmis olmadan ve insaattaki kat ve daire sayisi
siirlandirilmadan kalan dairelerin yiikleniciye ait olacagi kabul edilmis ise fazla
bagimsiz bolim yapimindan s6z edilemeyeceginden arsa sahibinin fazla bagimsiz

béliim i¢in talepte bulunmaya hakki olamaz.>?’

Arsa sahibi acisindan haktan feragat olarak kabul edilmeyen bir diger husus
vekaletname verilmesidir. Arsa sahibinin fazla bagimsiz béliimler nedeniyle
yiikleniciye proje tadilati yapma>?® ya da satis yetkisini iceren>?’ vekaletname
vermesi onun bu bagimsiz boliimler iizerindeki talep haklarindan vaz gectigi

anlamina gelmez.

525 23. HD, E.2015/2760 K.2016/1278 T.01.03.2016, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
30.10.2020)
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3. FAZLA YAPILACAK BAGIMSIZ BOLUMLERE iLiSKiN
SOZLESMEDE HERHANGI BIiR HUKUM BULUNMAMASI

Fazla insaatin paylasimina iligkin sozlesmede bir hiikkiim bulunmamasi
durumunda oncelikle, arsa sahibinin agik veya oOrtiilii bir onaymin bulunmasi gerekir.
Aksi halde s6zlesme ihlal edilmis sayilir. Zira, fazla insaat, yiiklenicinin teslim borcu
yaninda arsa sahibinin arsa payr devir borcunu agirlagtirabilecek dolayisiyla,

sozlesmede dngoriilen taraf edimlerinin dengesini degistirebilecektir.>*°

Ancak, fazla bagimsiz bolimiin paylasimina iliskin bir esas belirlenmemis
dolayisiyla, taraflarca sozlesmeye aksine bir hiikkiim konulmamis ise taraflar, fazla
bagimsiz boliim lizerinde sozlesmedeki (asil insaata iliskin) paylasim oranina gore
birlikte hak sahibi olurlar.’*! S6zlesmede belirlenmis paylasim, ilke ve dl¢iisii,>* arsa
paylar1 oram>*® fazla insaatin paylasiminda esas alinir. Sézlesmede fazla bagimsiz
boliim insast ile ilgili herhangi bir hilkmiim bulunmamasi veya bir agikligin

olmamas1 bu bdliimlerin yiikleniciye birakildig1 anlamini tasimaz.>**

Yargitay 12.05.2008 tarihli bir kararinda; *° sozlesmede fazla insaatin
paylasimi sekline iligkin hiikiim bulunmasa dahi fiilen fazladan yapilmis bagimsiz
boliimlerin olmast durumunda bunlarin sézlesmedeki paylasim oraninda dagitilmasi
gerektigi yoniinde dairenin ilkesi bulundugunu ifade etmistir. bu ilkenin devam
ettirildiginin anlasildig1 10.09.2019 tarihli baska bir kararda da Yargitay;>*¢ Sézlesme
iceriginde tasmmmazin tamaminda ka¢ daire olacagmin aymi zamanda fazla imalat
olmas1 halinde bunlarin kime ait olacaginin belirlenmedigini ancak, s6zlesmenin eki
olan kroki de 18 adet daire yapimi konusunda mutabakata varildigini, bu dairelerden
altisinin arsa sahibine ait olacaginin kabul edilmis olmas1 dikkate alinarak s6zlesme
oranin belirlenebilecegini ve uyusmazlhi§in bu orana gore giderilmesi gerektigine

karar vermistir.

530 ARIDEMIR, s. 470; AVCI, s. 50; DUMAN, (Sézlesme), s. 66-67; KOCAAGA, (insaat), s. 214
531 AKKANAT, (Fazla Insaat), s. 67
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4. FAZLA YAPILACAK BAGIMSIZ BOLUMLER ACISINDAN
TARAFLARIN TALEPLERI

Arsa sahibi ve yliklenici kural olarak sozlesme harici fazladan insa edilen
bagimsiz boliimlerin tespiti, fiilen teslimi ve arsa paylarinin devrini talep edebilirler.
Arsa sahibi, daha Once de deginildigi gibi fazla bagimsiz bodlimlerin imar
mevzuatina uygun olmamasi, yapmnin kacak olmasi durumunda paylasimi da soz
konusu olmayacagindan 6ncelikle bunlarmn yasal hale getirilmesini talep edebilir.>*’
Arsa sahiplerinin birden fazla olmasi durumunda tiimiine diisen pay bulunduktan
sonra her bir arsa sahibi kendi hissesi oraninda pay sahibi olabilir.>*® Yiiklenicinin,
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde kendisine ait bagimsiz boliimlerin aidiyetinin
tespiti ve arsa paylarinin verilmesini isteyebilmesi i¢in, sézlesmede yapi kullanma
izin belgesinin alinmis olma sart1 varsa bu belgenin alinmis olmasi, yoksa, alinmaya
hazir hale getirilmis olmas1 gerekir.’*° Nitekim, Yargitay’da aym yonde verdigi
30.06.2020 tarihli bir kararda; *° Yiiklenicinin, kat karsilig1 insaat sozlesmesi
kapsaminda yapimin lstlendigi insaati imar mevzuatina uygun, iskani alinabilecek
sekilde bitirdigini kanitlamasi, bunun i¢in oncelikle, yapinin imar mevzuatina uygun
olup olmadiginin saptanmasi, kagak yapr niteliginde ise yiikleniciye yasal hale
getirmesi i¢in siire verilmesi, bundan sonra binadaki tim bagimsiz bdliimlerin kat
irtifakina esas tapu paylasiminin bilirkisilere hesaplattirilarak buna gore taleplerinin

degerlendirilerek tespiti gerektigini agiklamistir.

Fazla bagimsiz boliimlerin paylasimi arsa payr ile aynen yapilabilir ancak,
Paylagimin taraflar arasinda fiilen yapilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.
Ogretide, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibinin edim borcu arsa
paymin devri oldugundan fazla ingaat bakimindan da ayni durumun gecerli olacag,
pay devri disinda parasal yiikiimliiliik getirilemeyecegi,>*! taraflardan birinin aynen
paylasim ve teslim talebinde bulunmasi durumunda bu talep imkansiz olmadikga

542

karsilanmasi gerektigi>®* ileri siirtilmiistiir. Fazla imal edilen bagimsiz boliimlerin

37T AVCI, s. 55
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ticiincii kisilere satilmig olmas1 durumunda talep, rayi¢ degerinin 6denmesine yonelik
olabilir. ** Ayrica arsa sahibi acisindan, yiikleniciye verilen vekalete istinaden
liclincii sahislara satilan sozlesme disi kazanilmis bagimsiz bdliimlerin aynen
kendisine verilmemesi nedeniyle dogan zararmn>* ve ge¢ teslim nedeniyle kira

kaybinin da istenebilmesi de miimkiindiir.>*’

Fazla bagimsiz boliim imali, imar mevzuatina uygun olmak kaydiyla,
sozlesmeyle  kararlagtirilan siire agisindan ayri bir mesai gerektireceginden

yiikleniciye ek siire talep etme hakki verir.3#¢

B. BAGIMSIZ BOLUMLERIN SOZLESMEDE BELIRLENENDEN
DAHA BUYUK VEYA NIiTELIGINDE DEGISIKLiK YAPILMIS
OLMASI

Bagimsiz boliimlerin biiyiitiilmesi, proje degisikligi ve ruhsat tadili yapilmak
suretiyle imar mevzuatina uygun hale getirilmis olmak kaydiyla, s6zlesmede
belirlenmis ya da mimari projede gosterilmis biiytikliiklerin, ingaatin alaninin ve
kapsaminin genisletilmesi, suretiyle gerceklesir. Aksi kararlagtirilmadik¢a ve kural
olarak hem arsa sahibi hem de yiiklenici yasaya uygun biiylime sonucu olusan fazla

béliimden asil ingaatin paylasim oraninda hak sahibi olur.>*’

Bu noktada biiylimenin hangi alanda gerceklestigi 6nem tasimaktadir. Sayet
bagimsiz boliimlerdeki biiylime, mevzuata uygun sekilde yapilmis ve hem arsa
sahibinin hem de yliklenicinin sahip olduklar1 bagimsiz boliimde ayni oranda
gerceklesmis ise bu taktirde taraflarin birbirlerinden talepte bulunmaya haklar
yoktur.>* Zira bu taktirde, ayn1 yerden paylasim oranima gére yararlanma séz konusu
olacagindan taraflardan birinin digerine gore sebepsiz zenginlesmesi ve sozlesmede
kararlastirilmis olan yarar dengesinde bir bozulma s6z konusu olmaz.’* Ornegin

arsa sahibine %30 pay verilmesi kararlastirilmis bir s6zlesmede yeniden diizenlenen

53 AKKANAT, (Fazla Insaat), s. 68; SUTCU, (insaat), s. 777; ARIDEMIR, s. 472-473; AVCI, s.
53-54; COSKUN, s. 470

4 KOSTAKOGLU, S. 947; AKKANAT, (Fazla ingaat), s. 69

5 SUTCU, (insaat), s. 777; Yarg. 23. HD, 6.7.2012, 1910/4710; SUTCU, (insaat), s. 777;
COSKUN, s. 471

346 AVCI, s. 55; ERMAN, (Insaat), s. 204

547 KOSTAKOGLU, s. 945-946; COSKUN, s. 476; Yarg. 15. HD, E.2011/1783 K.2012/2938
T.2.5.2012, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T. 30.10.2020)

548 KOSTAKOGLU, S. 946; ARIDEMIR, s. 467; AVCI, s. 54

349 Yarg. 23. HD, E.2015/856 K.2016/2020 T.31.03.2016, , ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
30.10.2020)
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imar ¢ap1 uygulamasi ile insaatin biiylimesi sonucu, bilirkisi incelemesi ile arsa
sahibinin s6z konusu biiyiimeden %30 oraninda faydalandirildiginin tespit edildigi
davada Yargitay,>*° sozlesmedeki oranda arsa sahibinin arsa paymin artmis oldugu
gerekgesiyle fazla imalat yapildigi iddiasiyla agilan davanin reddine karar verilmesi
gerektigine hiikmetmistir. Bir baska kararda Yargitay,>>' biiyiimenin miiteahhit
payinda da aynen mevcut oldugu, s6zlesmedeki oranda taraflara isabet eden dairelere
aynen yansitildigi, sozlesmedeki paylagim oraninda arsa sahipleri yararma bir
degisiklik meydana gelmedigi bu sebeple arsa sahiplerine isabet eden dairelerin
mesahalarinda meydana gelen artis nedeniyle bedel talebine hakki olmadig:

sonucuna varmistir.

Bagimsiz boliimlerdeki biliylime her iki tarafa ait boliimlerde ancak farkli
oranlarda gerceklesmisse, hangi tarafin bagimsiz boliimii sozlesmede dngoriilenden
daha genis yapilmissa diger taraf, bagimsiz boliimii daha genis yapilmis olan taraftan

gerceklesen fazlalik oraninda talepte bulunabilir.>>?

Bagimsiz boliimlerdeki biiyiime yalnmizca yiklenicinin  payma diisen
bolimlerde meydana gelmigsse bu taktirde arsa sahibi, soézlesmede aksi
kararlastirilmadik¢a, yiiklenicinin payindaki artan deger iizerinden sozlesmedeki
kendi payr oraninda talepte bulanabilecektir.®® Bu talep, arsa sahibinin payina
tekabiil eden degerin tazmini seklinde olabilecegi gibi sayet, toplam deger artis
bedeli, yiikleniciye kalacak bir bagimsiz bdliimiin degerine denk geliyor veya
asiyorsa, arsa pay1 olarak aynen ifa seklinde de olabilecektir. Ogretideki bir goriise
gore bu durumda arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin amaci dikkate alinarak

aynen ifa edimine dncelik taninmalidir.>*

Yiiklenici, arsa sahibine isabet edecek bagimsiz boliimleri sadece arsa sahibi
yararina olacak sekilde s6zlesmede kararlagtirilandan daha biiyiik yapmasi, meydana

gelen biiylimenin imar mevzuatina uygun olmasi ve sodzlesmedeki paylasim

5% Yarg. 15. HD, 13.3.2003, 2002/5087; SUTCU, (Insaat), s. 787

3l Yarg. 15. HD, 11.3.1991, 991/394-1122; KOSTAKOGLU, s. 946-947

52 KOCAAGA, (Insaat), s. 213; AVCI, s. 48

553 AVCI, s. 54; SUTCU, (insaat), s. 788; KOSTAKOGLU, S. 946; ARIDEMIR, s. 467
5% SUTCU, (insaat), s. 788-789; Aksi Yonde, KOSTAKOGLU, s. 946
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dengesini bozmasi durumunda, biiyliyen kismin parasal degeri {izerinden

s6zlesmedeki paylasim oraninda talepte bulunma hakkina sahiptir.*>

Yiklenici, kendisine kalacak bagimsiz bodliimlerin niteliginde degisiklik
yapmast durumunda meydana gelecek deger artisinin arsa sahibine paylasim
oraninda yansitilmasi gerekir. Ornegin sdzlesmede daire olarak tespit edilmis bir
bagimsiz bolimiin sonradan diikkan yapilmasi halinde meydana gelen deger
artisindan arsa sahibinin sozlesmedeki pay1 oraninda yararlanmasi gerekir. Ancak
sO0zlesmede yiikleniciye bu yonde bir degisiklik hakki taninmigsa sézlesme hiikmiine

uyulmas1 gerekir.>>®

C. ORTAK ALANLARDA BUYUME VEYA FAZLADAN i$
YAPILMIS OLMASI

Ortak alanlarda yapilan imalatlardan tiim bagimsiz boliim sahipleri, gerek arsa
sahibi gerekse yiiklenici sézlesmedeki paylasim oraninda birlikte yararlanacagindan
buralarda yapilacak fazla imalat nedeniyle taraflarin birbirlerinden talepte bulunmasi
miimkiin degildir. >’ Ancak, arsa pay: karsiifi insaat sdzlesmesinin kurulmasi
sirasinda mevcut olmayan sonradan mevzuatin getirdigi asansor, siginak, otopark
yapilmast gibi yasal kosullar nedeniyle yapilmak zorunda kalinan ek imalatlarin

bedeli yiiklenici tarafindan s6zlesmedeki paylasim oraninda talep edilebilir.>>®

V. 1IMAR AFFI YASALARININ KACAK YAPILASMAYA
ETKIiLERI

Bize gore, kacak yapilasmanin bir sonucu olan imar aflari; ¢ikarilan af yasasina
bagl olarak, yriirliikteki mevzuata, 6zellikle imar diizenine aykir1 bir sekilde
yapilmis, yasal olmayan, kagak statiisiindeki binalardan, kapsam i¢ine girenlerin yine
yasada belirtilen kosullarin gergeklestirilmesi halinde yasal statliye kavusmasina ve

devletin bu statiideki binalara tanidigi haklari kullanmasina imkéan saglayan genel

555 KOSTAKOGLU, S. 946; AVCI, s. 48

5% SUTCU, (insaat), s. 791-792; COSKUN, s. 477

557 SUTCU, (Insaat), s. 793,798; COSKUN, s. 482; Yarg. 15. HD, E.2009/3571 K.2009/4415
T.16.07.2009, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T. 30.10.2020); Yarg. 23. HD, E.2014/3676
K.2015/1475 T.09.03.2015, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.10.2020); Yarg. 23. HD, E.2016/2988
K.2016/3042 T.11.05.2016, ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T. 30.10.2020)

338 COSKUN, s. 482; SUTCU, (insaat), s. 799; Yarg. 15. HD, 25.1.2008, 2007/145,406; COSKUN,
s. 484; SUTCU, (insaat), s. 799, dn.470
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diizenleyici islem niteligindeki yasal diizenlemelerdir. Ogretide imar affi,
“viirtirliikte olan kurallara uyulmayarak belli bir zaman zarfina kadar meydana
getirilen yapilasmanin, durum ve konum itibariyla yasada belirtilen kosullara uygun
olanlarimn bagislanmasi ve korunmasi” olarak tanimlanmistir.>> Devlet (siyasal
iktidar) af yasalariyla, alamadig1 vergi ve harglar1 da kazanma imkéanini elde ederek
bir anlamda, belirli bir tarihle sinirlt olarak, hukuka aykirilig1 ve buna neden olan
yap1 sahibini bagislamaktadir.>® Imar affindan sdz edebilmek igin; yiiriirliikteki
kurallara uymadan yapilan bir yapinin (imara aykirilik halinin) varligi, yapinin
yasaca belirlenmis zaman dilimi i¢inde insa edilmis veya ediliyor olmasi, yasada
belirlenen yararlanma kosullar1 varsa bu kosullar1 tagimasi ve yapinin mevcut (veya

1

1slah/tamir edilmis) haliyle affedilmis/bagislanmis ve/veya korunuyor °®! olmasi

gerekir.

Imar aflarin kaynagmmin gecekondulasma sorunu oldugu sdylenebilir.
iilkemizde agirlikli olarak kentlerde kendini daha c¢ok gosteren ve kagak
yapilasmanin sembol ismi haline gelen gecekondulagma; tarimsal alanlarin, liretimin
ve tarimdan gec¢im kosullarinin azalmasi, niifusun ve barinma ihtiyaglarinin artmasi,
sanayilesme, kdyden kente gog¢ gibi olgulara dayali, lilkenin ekonomik, sosyolojik ve
politik kosullarinin yarattig1 bir sorun olarak plansiz, diizensiz, sagliksiz ve ¢arpik bir

562

yapilagsma seklinde, genel kabul gordiigii lizere ikinci diinya savagi sonrasi’®~ artan

bir oranda iilke giindemine girmistir. Ortaya ¢ikan yasa dis1 carpik yapilar, onca alt

bileseni olan sorunlara ragmen siyaset ve segim °%

malzemesi yapilarak 1948
yilindan sonra 2000’li yillarin baslarina kadar ¢ikarilan 17 adet gecekondu ve imar
affi ** yasasiyla hukukilestirilmistir. Bdylece, AIHM ve AYM ictihatlarina da
dayanak olan, kanunlarin uygulanmayacagi noktasinda toplumda, hakli olmasa da
fiilli bir beklenti yerlestirilmistir. Bu nedenle ¢ikarilan imar affi yasalari, ¢oziim

olmaktan ¢ok sorunun derinlesmesinin de miisebbibi olmus, af yasalar1 daha ¢ok arsa

5% Hiiseyin Melih CAKIR, Yapi Kayit Belgesi, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.5 S. 2, 2018, 15-92,s. 17

560 S, Eving TORLAK, Gecekondulagsmanim Gelisimi Imar Aflar1 ve Islah Imar Planlar1, Cagdas Yerel
Yonetimler, C.12, S. 1 Ocak 2003, s. 64-73, s. 66-67

561 CAKIR, 16-17

%2 TORLAK, s. 64; KOKTURK, s. 54; Fatma Neval GENC, Gecekonduyla Miicadeleden Kentsel
Déniisiime Tiirkiye’de Kentlesme Politikalari, Adnan Menderes Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Dergisi, C.1 S. 1, s. 15-30, s. 16; Mustafa KAYA, Gecekondu Sorunu ve Gecekondu
Kanunu, TBBD, C.1, S. 6, Eyliil 1989, s. 860-891, s. 860 (Jirix.com.tr, E.T.14.11.2020)

363 Secim tarihleriyle ¢ikan af yasalarinin karsilastirilmasina iliskin bkz. KOKTURK, s. 55 Cizelge 3
364 KOKTURK, s. 54, Yasalarin ayrintilart i¢in bkz. KOKRURK, s. 55 Cizelge 2
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spekiilatorlerinin, rantiyecilerin, isi gecekondu ticaretine>®> déniistiirmesine neden

olmustur.

Imar affi yasalarindan en dnemlilerinden biri halen yiiriirliikte olan 20.07.1996
tarih ve 775 sayili Gecekondu Kanunudur. (GK)>*® Kanunun amaci, gecekondularm
1slahi, tasfiyesi ve yeniden gecekondu yapilmasinin dnlenmesidir. Gecekondu: Imar
ve yap1 islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere baglh kalmaksizin,
kendisine ait olmayan arazi ve arsalar ilizerinde, sahibinin rizasi1 alinmadan yapilan
izinsiz yapilardir. Ogretide gecekondu; ekonomik geliri imar gdrmiis bir arsa satin
almaya, evini imar hiikiimleri geregince yapmaya miisait olmayan kimselerce,
derme-catma, yapi tekniginden habersiz ve tehlike arz edecek bigimde, saglik
sartlarina aykir olarak kanun ve enciimen kararlarindan kurtulmak i¢in alelacele insa
edilen yapilar, °*7 seklinde nitelendirilmis, Yargitay ise, 27.04.1976 tarihli bir

kararda’%®

gecekondu ifadesini, “gece karanligindan yararlanmak suretiyle yasaya
aykiri  olarak viicuda getirilen yapilar icin kullanilan bir sozciik” olarak
degerlendirmis ve gecekonduyu; “(...) bir projeye dayanmadan ve yapi islerini
denetlemekle gorevli resmi mercilerden izin alinmadan, yapanin keyif ve arzusuna ve
¢ok kez elverigli olmayan bir ekonomik giiciin simirlt ve yetersiz olan maddi

olanaklarina bagh kalinmak suretiyle gelisigiizel meydana getirilen bir yapt (...)"

olarak tanimlamustir.

Gecekondu kanunu sinirli alanlarda imar diizenine aykiri olarak insa edilmis
kacak yapilar i¢in bir af ve sartlar1 tagimasi halinde sahibine bu gecekondunun ayni
haliyle veya degistirilerek korunmasi, gerekiyorsa tamir ve 1slah1 halinde maliki olma
imkan1 getirmistir. Bu kosullar, deprem giivenligi olmayan carpik ve sagliksiz
yapilarin yasal hale gelmesine neden olmus, her ne kadar 18. madde ile yiirtirlik
tarithinden sonra yapilacak gecekondularin yikilmasi 6ngoriilmiis ise de bu yapilarin

yikilmadig1 ya da yikilamadig1 yargi kararlarina yansiyan 6rneklerle sabit olmustur.

Af yasalarindan nemli bir tanesi de halen yiiriirliikte olan 2981 sayili Imar ve

Gecekondu Mevzuatma Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili

365 (F. Neval) GENC, s. 16-17

366 GK, RG, 30.07.1966/12362, KT. 20.07.1966, KN.775

ST KAYA, s. 864

38 Yarg. 1.HD, E.1976/3428 K.1976/4442 T.27.04.1976, , ezproxy.mef.edu.tr:3143-Hukuktiirk (E.T.
13.11.2020)
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Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanundur.>%° kanunun
amaci, imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve insa halindeki
biitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek ve bu islemlere dair
miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarmi ve ilgili diger

hususlar1 belirlemek olarak acgiklanmistir. (2981 Sayili Kanun m. 1)

30.04.2019 tarihli YHGK kararma gore;*’? kanun, biiyiik sehirlere go¢ ederek
kamu arazilerine kagak gecekondu insa eden dar gelirli kisilerin korunmalari, baska
bir deyisle sosyal amacli bir projenin gerceklestirilmesi amacina ydnelik olarak
¢ikarilmis olup bu kanunda yazilanlar disindaki kisilerin imar Affi Kanununa
dayanarak istemde bulunma olanaklar1 yoktur. Anili kararda, Arsa veya arazilerin
lizerine yapilmis gecekondularin arsa bedelinin ilgili kurulusa pesin veya en geg 4 yil
icinde on iki esit taksitle ddenecegi, gecekondu sahiplerine en fazla 400 m? arsa
tahsis edilebilecegi, arsa veya araziler lizerinde, gecekondu sahiplerince yapilmis
yapilar tespit edildikten sonra, kayit maliki kamu kurulusunca bu yerin hak sahibine
tahsis edilecegi ve bu tahsisin yapildigi tapu sicilinin beyanlar hanesinde gosterilerek
ilgilisine "Tapu Tahsis Belgesi" verilecegi belirtilmektedir. Bu belge miilkiyet
belgesi olmayip yalnizca fiili kullanmay1 belirleyen ve ilgilisine aksi sabit oluncaya
kadar kisisel hak saglayan bir zilyetlik belgesidir. Kanaatimizce, Kanunun Yiirtirlige
girdigi 1984 yilindan sonra karsilasilan ve yargi kararlarina yansiyan hukuki sorunlar
ve bugiline kadar gecekondu ve kagak insaat sorunlarinin ¢oziilememis olmasi

kanunun istenilen amaci gerceklestiremediginin bir kanitidir.

Her ne kadar imar baris1 yasasi olarak tanitilmis, kanun metninde amag olarak
belirtilmis ve uygulamaya konulmus olsa da hukuki niteligi acisindan imar affi mi
yoksa baris1 m1 oldugu konusunda tartigmalar bulunan, Yargitay’in asagida agiklanan
karar1 ile bunun imar affi olmadig1 yoniinde goriis agikladigi, bizce imar affi
nitelemesinden ayrilmay1 gerektiren bir 6zelligi olmayan, Vergi ve Diger Bazi
Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
[liskin Kanun®"! ile (m. 16) 3194 sayili Imar Kanununa eklenen gegici 16. madde,

bize gdre yeni bir imar affi olarak hukuk diizenimize girmistir.

3% bkz, Konu ile ilgili olarak 1.B6liim “arsa sahipleri” ile ilgili kisimda tapu tahsis belgesi ile ilgili
agiklamalar.

S0 YHGK, E.2017/1752 K.2019/499 T.30.04.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 24.01.2020)

STIRG, 18.05.2018/30425, KT.11.5.2018, KN.7143
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Maddenin ilk fikrasinda amag, Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar bariginin
saglanmas1 olarak acgiklanmistir. Ayni fikraya gore, yasa maddesinden istifade
edebilecek olan yapilar, 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis (ruhsatsiz veya ruhsata
aykiri olan ve/veya Imar Kanunun 32 ve 42. maddelerine gore idari yaptirim
uygulanmasini gerektiren) yapilardir. Bu yapilarin sahiplerinin 31.10.2018 Tarihine
kadar (15.06.2019 tarihine uzatilmistir) basvurmalar1 ve 31.12.2018 tarihine kadar da
(31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir) kayit bedelini 6demis olmas1 gerekmektedir.
Kanun belirli alanlardaki yapilart kapsam disinda birakmistir. Bu alanlar; “2960
sayili Bogazi¢i Kanunu’'nda tamimlanan Bogazigi sahil seridi ve éngoriiniim bolgesi
icinde ekli kroki ile listede sinr ve koordinatlar: gosterilen alan ile Istanbul tarihi
yvarimada ig¢inde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar: gosterilen alanlar ve
ayrica 19/6/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslari Gelibolu Tarihi Alan
Baskanhigi Kurulmasi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin birinci fikrasinin (e)
bendinde belirlenmis Tarihi Alan” dir. Bunun disinda, “Uciincii kisilere ait ézel
miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati igin
tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilar” da kanun maddesi ile getirilen haklardan
yararlanamayacaktir. Ilgili madde fikrasinda, Yap: Kayit Belgesinin, yapinin
kullanim amacina ydnelik oldugu ve talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait
oldugu abone grubu dikkate alinarak gecici olarak su, elektrik ve dogalgaz
baglanabilecegi, Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun ve 2960 sayili

Kanun uyarinca alinmis yikim kararlar ile tahsil edilemeyen®’

idari para cezalarinin
iptal edilecegi belirtilmistir. Bunun yaninda, Yap1 ruhsati alip da yap1 kullanma izin
belgesi almamis veya yapi ruhsatt bulunmayan yapilarda, Yap1 Kayit Belgesi ile
maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi hizmet
alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapi kullanma izin belgesi
aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilecektir. Yapr kayit
belgesine konu tasinmazin hazine adina kayitli tasinmaz lizerine yapilmis olmasi

halinde, siiresi i¢inde yapi1 kayit belgesi bedeli 6denmis olmak kaydiyla, hazineye ait

572 Kanundaki “Tahsil Edilemeyen” ibaresinin Anayasanin esitlik ilkesine aykiri oldugu gerekgesiyle
itiraz yoluyla iptali istenmis ancak AYM, s6z konusu iptal istemini, “kuralin kentsel déniisiimiin
finansmant icin kaynak elde etmeye ve yargi ve belediyelerin is yiikiinii azaltmaya yénelik mesru bir
amag tasidigi, iptalinin doguracagi hukuki sonuglarin bu amacla ortiismedigi ve kuralin gegici niteligi
gozoniinde bulunduruldugunda tahsil edilemeyen ve tahsil edilen idari para cezalar: arasinda yapilan
ayrimin makul ve nesnel bir temele dayandigi ve 6l¢iilii oldugu sonucuna ulasiimistir.” gerekgesiyle
reddetmistir. [RG. 25.12.2020/31345, AYM, E.2019/7 K.2020/57 T.15.10.2020, Sinerji
mevzuat.com.tr (E.T. 25.12.2020)]
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yer bakanliga devredilecek ve bakanlik bu yeri yap1 sahibine veya kanuni ya da akdi
halefine rayic¢ degeri lizerinden satabilecektir. Sayet s6z konusu yer i¢in 2981 sayili
yasaya gore tapu tahsis belgesi alinmis ve bu belgeye esas arsa bedeli 6denmis ise
yap1 kayit belgesi i¢in ayrica bir bedel alinmamasi kabul edilmistir. Yap1 Kayit
Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait taginmazlar iizerine insa edilmis olmasi
halinde, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin
talepleri iizerine bedeli ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla tasinmazlarin rayic

bedel iizerinden belediyelerce dogrudan satilmasi kabul edilmistir.

Goriilecegi iizere, Imar Kanununa getirilen gecici 16. madde ile; ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykir1 olarak inga edilmis maddede belirlenmis zaman dilimi
icinde yapilmis>’® maddede belirlenmis kosullar1 tasiyan yapilar igin; hazine ve
belediyeye ait arazilerde miilkiyeti edinme imkani saglanmig olmasi, ruhsatsiz ve
ruhsata aykir1 yapilara elektrik, su, gaz gibi kamu hizmetlerinin saglanmasi TCK m.
184’e¢ gore su¢ olmasina karsin yasal diizenleme ile bu yapilara anili hizmetlerin
saglanacak olmasi, maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi halinde kat
miilkiyeti tesis imkaninin taninmasi, yikim kararlar ile tahsil edilemeyen idari para
cezalariin iptal ediliyor olmasi nedenleriyle ve bize gore ¢ok agik bir af ve koruma
getirilmig olmaktadir. Maddenin 10. fikrasindaki, “Yap: Kayit Belgesi, yapinin
yveniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerlidir. Yapi
Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan imar
mevzuatt hiikiimleri uygulanir” hilkkmii miilkiyet tesis eden diizenleme karsisinda
bizce gecicilik vasfini yitirir. Bize gore, gecici dahi olsa idarenin kolluk yetkisi ile
haiz oldugu idari yaptirim olanaklarin1 kullanmaktan vazgeg¢iyor olmasi bash basina
bir af niteligi tagir. Kald1 ki, baris iki tarafin iradesiyle yapilan bir iglemdir. Burada
idare, tek tarafli irade ile haiz oldugu kamu giiclinii kullanmaktan vazge¢mektedir.
Ayrica maddeye ait gerek¢ede imar barisindan bahsedilmemekte olup, “Afet

risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykirt veya imar

513 Katildigimiz goriise gore, [Celik Ahmet CELIK, Imar Affi Kanunun (2018) Degerlendirilmesi,
(imar Affi) Bursa Barosu Dergisi, C.42, S. 105, Eyliil 2018 s. 56-75 (Jiirix.com.tr), s. 59-60]
“yapilmis” ifadesi “yapimi tamamlanmis” seklinde olmali idi. Ancak Yap1 Kayit Belgesi verilmesine
iliskin Teblig’de (RG, 6.6.2018/30443) belgenin 31.12.2017 tarihine kadar yapilmis insaatlar igin
verilecegi ingaatin bitmemis kisimlarmin olmasi halinde bitmis kisimlar1 i¢in ilave insaat ihdas
etmemek kaydi ile yapt kayit belgesi verilebilecegi ifade edilmektedir.; Yap:1 Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Teblig m. 4: Yap: Kayit Belgesi 31/12/2017 tarihinden énce yapimis yapilar icin
verilir. m. 6/6: Insaat halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis olan kisimlar icin ilave
insaat alani ihdas etmemek sarti ile Yapt Kayit Belgesi verilir ve Yapi1 Kayit Belgesi verilen kisumlarin
eksik insaat isleri tamamlanabilir.
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mevzuatina aykiri yapilarin kayit altina alinmast ile doniisiim projelerine finans

’

saglanarak doniistimiin daha hizli ve etkin yapilmasi amact” nin ifade edildigi
goriilmektedir. Kanaatimizce, yap1 kayit belgesinin bagvuru sonucu veriliyor ve
basvurmayanlarin durumuna etki etmiyor olmasi da sonucu degistirmez. Ayni
statiideki herkese af sonucu doguracak hukuki imkénin tanintyor olmasi af nitelemesi

icin bizce yeterlidir.

Yargitay ise, 23.05.2019 tarihli kararinda,>’*

“(...) Madde, bir biitiin olarak gerekcesi ile birlikte degerlendirildiginde,
imara aykw yapilarla ilgili bu belgenin basvuru sonucu verilmesiyle, yukarida
miilkiyet hakkinmin kisive sagladigi haklardan niteligi ile ilgili kullanma hakk
konusunda, yapuin kullanilmas: ile ilgili maliklere bir yetki verildigi, yapinin
kullanimi ve zilyetligi hususunda idari bir statii saglandigi anlasiimaktadir. Yapt
kayit belgesi verilmekle saglanan bu statii, imar mevzuatina aykiri olmasi nedeniyle
korunmayan ve aslinda yikilmasi gereken bir yapimin kullanilmasi: konusunda, yapt
malikine idare tarafindan bir koruma saglamaktadir. Imara aykirt yapiyr imara
uygun yasal bir statii getirmemekle birlikte, yapi sahibine binanin kullanimi
konusunda olanak saglamaktadir. (...) (...) gegici 16. maddenin 10. fikrasinda yapi
kayit belgesinin, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina
kadar gegerli oldugu, yapt kayit belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi
durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanacagi acik¢a
belirtilmistir. Bu hiikiim ozellikle yapi kayit belgesinin, yapinin kullanilmasina iliskin
gecici bir statii sagladigi, yapimin bu statii ile imara aykirt olmasina karsin idare
tarafindan kullanilmasina izin verildigi, ancak yenilenmesi durumunda yiiriirliikte
olan imar mevzuati hiikiimlerinin uygulanmasini ongérmekle imar affi olarak
degerlendirilemeyecegini a¢ik¢a ortaya koymaktadwr. (...)"

seklindeki aciklamalariyla, Yap1 Kayit Belgesinin, sahibine kullanma
konusunda bir koruma ve gecici stati sagladigmi, imar affi olarak
nitelendirilemeyecegini kabul etmis bulunmaktadir. Bu goriise katilmadigimizi

yukarida aciklamistik.

Anili karar bakimmdan deginilmesi gereken bir husus da, arsa pay1 karsilig

ingaat sozlesmesi bakimindan yiiklenicinin yap1 kayit belgesi alip alamayacagina

57 Yarg. 15. HD, E.2018/5361 K.2019/2479 T.23.05.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 24.01.2020)
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almas1 halinde sonucuna iliskin kararda yapilan degerlendirmedir. Karara gore;
Yiiklenici tarafindan edimin ifasina baslanmadan veya edim ifa edilmeden
tasinmazda hisse devri yapilmasi veya tasinmazin tiim olarak devredilmesinde,
ylklenicinin malik olma durumunu 6ne siirerek yapr kayit belgesi almasi ve buna
gore ifa ylikiimliliigiinii yerine getirdigini ileri siirmesi ayri bir sorun olarak ortaya
cikmaktadir. Yargitay bu hususta elestiri ve c¢ekincelerimiz bulunmakla birlikte
istikrar kazanmis karar1 uyarinca, avans tapu uygulamasini esas alarak, yiiklenicinin,
kendisine devredilen hisseye dayanarak yapi kayit belgesi almasini ve buna
dayanarak sozlesmeyle kararlastirilan edimini ifadan ka¢inmasini veya yapi kayit
belgesinin alinmasi ile saglanan statiiden yararlanarak ediminin ifa durumunun
degerlendirilmesini talep etmesini kabul edilemez bulmaktadir. Bu hususta, gegici
16. maddenin 9. bendinde de, tigiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu taginmazlarda
bu madde hiikiimlerinin uygulanmayacagmin belirtilmis olmasia vurgu yapilarak,
arsa pay1 karsilig1 insaat yapim soézlesmesi geregince hisse devrinde de hukuki teslim
ve ayni hak devri ger¢eklesmediginden, {igiincii kisi olarak degerlendirilebilecek olan
yuklenicinin basvurusuna deger verilmesi ve sozlesmeyle kararlastirilan edimlerin
ifas1 nezdinde degerlendirmeye alinmasinin miimkiin olmayacagi kararda ifade
edilmistir. Kararin avans tapu uygulamasi esasina gore dogru bir karar oldugunu

degerlendiriyoruz.

Imar affi niteliginde olmasa da bu konuda deginilmesi gereken yasal
diizenlemelerden biri ve kagak yapilagmanin énlenmesine imkan saglayan adimlarin
belki de en 6nemlisi, 2012 yilinda ¢ikarilmis olan Kentsel Doniisiim Kanunu olarak
da bilinen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanundur. 775 ve 2981 sayili yasalarin aksine, bu yasa ile mevcut kagak
yapilasmanin oldugu haliyle hukukilestirilmesi degil, sagliksiz, diizensiz, giivensiz
hi¢cbir miithendislik hizmeti almamis binalar yerine devletin de mali destegi ve 6zel
sektoriin de tesvik edildigi bir sistemle imar mevzuatina uygun depreme dayanikli
binalarin yapilmasi ve yerlesim alanlarinin olusturulmast hedeflenmistir. Dolayisiyla
sadece insa edilmis degil insa edilecek bina ve yerlesim alanlarina iliskin
diizenlemeler igermesi nedeniyle kanunun kentsel doniisim kanunu olarak
kamuoyunda isimlendirilmesi hakli ve dogru bir nitelemedir. Kentsel doniistimiin;
kentsel sorunlara, bir bdlgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel kosullarina
kalic1 ¢6ziim tiretmek hedefiyle kapsamli bir planlama ve eylem kararligi icinde,

kamu otoritesinin zorlamasi ile birlikte ayn1 zamanda finansal destegini de alarak
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0zel sektor ve yerel yonetimlerin birlikte yiiriitecegi bir siire¢ ve ortak giic birligi
kullanilarak °7> yapilabilecegi dikkate alindiginda 6306 sayili yasa, elestirilen
hiikiimleri bulunmakla birlikte bizce dogru yonde atilmis uygulama ile daha da

gelistirilebilecek bir yasadir.

Kanunun amaci 1. maddesinde; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikli ve gilivenli yasama cevrelerini teskil etmek tiizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemesi olarak ac¢iklanmigtir. Kanun, ozellikle arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi bakimindan genis uygulama alani bulmustur. Zira,
uygulamada sik¢a karsilasildigi sekliyle, yiikleniciler ve bina sahipleri aralarinda
anlagarak bilhassa 1999 oncesi yapilmis binalar bakimindan riskli yapilarin tespitini
yaptirmakta bu binalarin yikilarak imar diizenine fen ve ingaat miihendisligi
kurallarina gore depreme dayanikli, kat miilkiyetli, iskdn izni olan yapilar
yapilmasini saglamaktadir. Bu siliregte bina malikleri ile yiiklenici arasinda yapilan
sOzlesme niteligi geregi arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi olmaktadir. Parsel
bazinda olan ve vatandasin kendi arasinda gergeklesen bu doniisiim uygulamasi,
idare tarafindan gerekli goriilmesi halinde riskli alan ve rezerv alan1 uygulamalariyla

devlet eliyle de yapilabilmektedir

6306 sayili yasaya iliskin o6zellikle 04.07.2019 tarihli 7181 sayili kanunla
getirilen degisiklikler, arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde karsilagilan kimi
ihtilaflara ¢6ziim getirmis gibi goziikkmektedir. Bu degisikliklerin dolayli olarak
kagak ingsaatin  yapilmasinin  engellenmesine de katki  sunabilecegini
degerlendirmekteyiz. Ornegin, arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesiyle tasmnmazin
yiikleniciye devredildigi durumlarda yapim isine baslanmasindan itibaren 6 aylik
siire i¢inde olmak kaydiyla kat irtifaki kurulana kadar malzeme ve iscilik alacaklar
hari¢ {igiincii kisilere olan borglardan dolay1 haciz ve tedbirlerin uygulanmayacak
olmasi yiiklenicinin ingaati bitirme noktasinda elini gili¢lendirecek bu nedenle
yasanan ge¢ teslim ve temerriit sorunlarina bir acidan ¢éziim olabilecektir. Diger
yandan soOzlesmenin sona erdirilmesi ile ilgili olarak yasanan donme ve fesih

sorunlarina 6zellikle zamansal olarak katki sunabilecegini diisiindiiglimiiz mahkeme

575 Giirsel ONGOREN, Kentsel Déniisiim Hukuku, (Kentsel Déniisiim) http://www.ongoren.av. tr/wp-
content/uploads/2014/12/Kentsel-donusum-hukuku-14-haziran-2017.pdf (E.T.27.05.2018), s. 18-19
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dis1 sona erdirme imkanimin getirilmis olmasi arsa sahiplerinin yiiklenicinin insaati
terk etmesi nedeniyle yasadiklar: sikintilara en azindan kentsel doniisiim kapsaminda
yapilan arsa pay1r karsiligi insaat soOzlesmeleri agisindan ¢oziim olabilecegini
degerlendirmekteyiz. Bu konuda yapilan degisiklikle, arsa maliklerinin oy birligi ile
anlagmasi veya 2/3 cogunlukta karar almasi ve karara katilmayanlarin hisselerinin
satilmasi tarithinden itibaren yiiklenicinin 1 yil i¢inde yapim isine baglamamis veya
en az alti aydir projenin bitmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ise
devam etmiyor olmasi halinde arsa maliklerinin 2/3 oy ¢ogunlugu ile alacagi karar
izerine mahkeme kararina ihtiya¢ olmadan idarenin yapacag tespit ve yiikleniciye
gonderilecek 30 giin icinde ise baglamasi veya devam etmesi aksi halde s6zlesmenin
fesih edilecegi ihtariyla s6zlesme sona erdirilebilecektir. Bir bagka onemli degisiklik
ise yiiklenicilerin payimna diisen bagimsiz birimlerin satisinin insaatin ilerleme
seviyesine gore olmasi ve arsa sahiplerinin tamaminin onay1 olmadig: taktirde, bu
paym %10 altinda olacak sekilde satis yapabilmesidir. Bu sayede insaatin
tamamlanma seviyeleri de kontrol ediliyor olacak, insaatin ruhsat ve eklerine uygun
ilerlemesi saglanacak, tapu ve belediye arasindaki koordinasyonla bagimsiz
boliimlerin satis1 denetim altina alinmis olacaktir. Satisa izin islemi nedeniyle
ingaatin ilerleme seviyesi kontrol edileceginden kacak eklemelerin olmasi da bu
sayede engellenmis olacaktir. Elbette biitin bu sayilan olumlu hususlarin
gerceklesmesi uygulayicilarin yasayr gerektigi gibi tavizsiz kararlh bir sekilde tam
olarak uygulama iradesini gostermesi halinde miimkiin olabilecektir. Aksi halde imar
kanunu ve hatta ceza kanununda da idari ve cezai yaptirimlar olmasina ragmen kacak
ingaatin devam ediyor olmasi gerceginde oldugu gibi kanunla getirilen imkan ve
prosediirlerin tam anlamiyla uygulanmamasi halinde olumlu bir degisimi beklemek

fazlasiyla iy1 niyetli bir yaklasim olacaktir.

Imar aflarinin kagak yapilasmaya etkileri konusunda sonug olarak ifade
etmeliyiz ki, Bugiine kadar ¢ikarilan imar aflarinin gecekondulagsma ve kagak yapinin
Oniline gectigine dair biz bilimsel bir calismaya rastlamadik. Oysa, 6gretide ifade
edildigi ve bizim de katildigimiz goriise gore, iilkemizin 6nemli bir bdliimiiniin
deprem kusaginda oldugu bilimsel cevrelerce ifade edildigi halde ¢ikarilan af
yasalariyla, “bir yerin jeolojik/jeoteknik etiitleri yapilmadan yerlesime uygunluk
karar1 verilemeyecegi goz ardi edilmekte diizenli, saghkli bir ¢evrede yerlesme
ortamini ongoren bir planlama anlayisi cercevesinde arazi kullanilis kararlar

verilmesi yerine, gecekondularin isgal ettikleri fiili durumu degistirmeden koruyan
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ve isgali yasallastiran bir yaklasim benimsenmesi,” °’% kanaatimizce sorun
olusturmaktadir. Yasanilan 1999 Golciik ve Diizce depremleri, 2011 Van depremi,
2020 Ocak ayinda yasanan Elazig — Malatya depremi, son olarak 30 Ekim 2020
tarihinde Izmir’i etkileyen deprem ve digerleri, gerekli etiitler ve kontroller
yapilmadan imar mevzuatina aykir1 yapilmis kacak binalara géz yumulmasinin,

ruhsat verilmesinin ac1 sonuglart oldugunu bizlere gostermektedir.

376 KOKTURK, s. 57
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UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI BAGLAMINDA
IMAR HUKUKUNA iLISKIN TEMEL KAVRAMLAR

I. IMAR HUKUKUNA iLiSKIN TEMEL KAVRAMLAR

A. IMAR HUKUKU KAVRAMI

Arsa payi1 karsiligi insaat sdzlesmesinin temel hukuki dayanagi kamu diizeni
niteligini haiz emredici nitelikteki Imar Kanunu ve imar diizenini olusturan diger
imar mevzuati hiikiimleridir. S6zlesme konusu parselde sézlesmede Ongoriildigi
sekilde ingai faaliyet yapilip yapilamayacagi ne sekilde ve nasil yapilacagi gibi
taraflar ve herkes i¢in baglayici hiikiimler imar diizenini cergeveleyen mevzuat
icinde yer alir. Bu nedenle arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinin ve kacak insaatin,
imar diizenine iliskin kavram ve konulara deginmeden aciklanmasi, konunun
anlasilmasi bakimindan miimkiin olmayacag diisiincesiyle asagida arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi bakimindan imar hukukuna iliskin kavram ve buna bagli siireclere

deginilecektir.

“Imar” kelimesi, Arap¢a “iimran” kelimesinden gelmekte olup yalin ifadeyle

8

baymdirlik, >”7 baymndir kilma, senlendirme,>’® onarma, gelistirme >’ anlamma

gelmektedir. Genel anlamda imar; gelistirme, yasam kosullarina elverigli hale

57T TDK, sozluk.gov.tr (E.T. 01.03.2020)
578 Ferruh YILDIZ, Imar Bilgisi, Nobel Yaymcilik, 11. Basim, Ekim, s. 157
S KALABALIK, (imar Dersleri), s. 39
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getirme anlamlarinda kullanilmakta olup hukuki anlamda yerlesim yerlerinin diizene

sokulmas1 anlamini tasir. >3

Imar hukuku ise, “Yerlesimlerin bicim ve fonksiyon itibariyle diizenlenerek
iktisadi, sosyal, kiiltiirel, toplumsal ve dogal sartlarla uyumlandirimasi,; insanlarin
ekonomik ve sosyal ihtiyaclarimin karsilanmast ve daha iyi bir yasam diizeyine
ulasmalart icin tasarim, kaynak saglama ve kullanma, donatim, alt yapi, yapim vb.

381 olarak tanimlanmis,

calismalarimin ¢ikardig iliskileri diizenleyen bir hukuk dalt.
baska bir tanimda, “Yerlesim yerlerinin mevcut ve gelecekteki fiziksel, sosyal ve
ekonomik yonlerden gelismesini, kalkinmasint ve korunmasini saglayan hedef, amag
ve politikalar: belirleyen hukuk kurallarimin biitiinii”,>*? diger bir tanimda ise imar
hukuku (diizeni); “Bir tasinmaz iizerine, yapilacak resmi ve ozel nitelikli degisik
cesitte ve degisik amacglara ozgiilenecek yapilarin, ¢esidine ve amacina gore hangi
ozellikleri tasimasi gerektigini diizenleyen kurallarin tiimiiniin olusturdugu bir
583

biitiin olarak ifade edilmistir.

Imar hukukunun konusunu imar mevzuati olusturur.’®* Imar hukuku, yasa,
yonetmelik, genelge, Cumhurbaskanlig1 kararnamesi, yerel yonetimlerin diizenleyici

islemleri>®®

vb. genel diizenleyici islemlerle olusup yargi kararlariyla sekillenir ve
basta planlama olmak iizere, bolgeleme, parselleme, yapi izin ve denetimi gibi
konularda toplumun ve bireylerin, miilkiyet ve mesleki temel haklarinin ¢er¢evesini

cizen etkiler olusturur.>%¢

Yargitay 15. HD’ nin 23.05.2019 tarihli kararma gore,>®” Imar hukuku,
kentlesme, yapilasma, planlama konularinda diizenleme icermekte ve kamu yarar1 ile
bireylerin yarar1 konusunda, karsilikli ¢ikar ve simirlamaya dayanan, bir denge

saglamaktadir. Imar hukuku, kamusal yéniiyle, kisi ile idare arasindaki iliskileri

380 AYDEMIR, s. 44

581 Giirsel ONGOREN, Yargi Kararlar1 Isiginda Imar Hukuku, (Imar), s. 11, www.ongoren.av.tr/wp-
contant/uploads/2017/10/yargi-kararlari-isiginda-imar-hukuku-09-10-2017.pdf. (Erisim; 13.08.2018)
582 KALABALIK, (imar Dersleri), s. 39

583 ZEVKLILER, s. 164; ilker Hasan DUMAN, Insaat Sozlesmeleri Uygulamasinda Diiriistliik Kurali
(Diirtistliik Kural1) Seckin Yayinlari, 3. Baski, Ankara Mayis 2016, s. 51

58 KALABALIK, (imar Dersleri), s. 39

385 “Diizenleyici islemler (Genel Diizenleyici Islemler, Kural Islemler, Genel Islemler), soyut, genel,
herkese yonelik, muhatabi 6nceden kesin olarak bilinmeyen ve uygulanmakla sona ermeyen, siirekli
islemlerdir. (Ender Ethem ATAY, Idare Hukuku, Seckin Yaymnlari, 1. Baski, Ankara Ekim 2018, s.
261)

38 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 39-40; ONGOREN, (Imar), s. 15-16

87 Yarg. 15. HD, E.2018/5361 K.2019/2479 T.23.05.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 01.03.2020)
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diizenlerken, 6zel hukuk yoniiyle de kisiler arasindaki iliskileri diizenlemekte, bu

nedenle de karma bir hukuk dali olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

Imar hukukunun temel yasasi Imar Kanunu’dur. **® Kanunun amaci 1.
maddesinde, “Yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve
cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak” olarak belirtilmistir. Bu yoniiyle Imar
Kanunun; yerlesim yerinin, bilime (plan ve fen’e), kamu saglig1 ve diizenine (saglik
ve cevre sartlarina) uygun bir sekilde olugmasini saglayarak toplumsal menfaati
saglamay1 ve bir diizen kurmayi hedefledigi sOylenebilir. Bu anlamda caligma
konumuz bakimindan kacak yapinin, bu diizene aykiri olusmus bir yap1 oldugunu

yeri gelmisken belirtmeliyiz.

Kanunun 2. maddesinde, “Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde ve disinda
kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve ozel biitiin yapilar bu
Kanun hiikiimlerine tabidir” denilmek suretiyle kanunun uygulama alani
belirtilmistir. Ancak, ayni yasanin 4. maddesinde, “2634 sayili Turizmi Tesvik
Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu, bu Kanunun
ilgili maddelerine uyulmak kayd ile 2960 sayili Istanbul Bogazici Kanunu ve 3030
sayili Biiyiik Sehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun ile diger ozel kanunlar
ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun é6zel kanunlara aykir
olmayan hiikiimleri uygulanir.” denilmek suretiyle ikinci madde belirtilen alanlar

disinda da uygulama alan1 bulabilecektir.

588 Bu kanunun alt yapisi, Osmanl déneminde; ilmiihaber, (1839), Ebniye [Sozliik anlami: Binalar,
yapilar, luggat.com.tr (E.T.15.03.2019)] Nizamnamesi ve Beyannamesi (1848-1849) Turuk [Sozlik
anlamu: tarikler, yollar, usuller, luggat.com.tr (E.T.15.03.2019)] ve Ebniye Nizamnameleri (Yollar ve
Yapilar tiiziigii, 1863) ve 1882 yilinda ¢ikan Ebniye Kanunudur.[Mehmet SEYITDANLIOGLU, Bir
Belge Yerel Yonetimler (V): Turuk ve Ebniye Nizamnamesi ve Getirdikleri, s. 67-81,
http://www.docplayer.biz.tr (E.T.24.04.2020); Koray OZCAN, Tanzimatin Kent Reformlari: Tiirk
Imar Sisteminin Kurulus Siirecinde Erken Planlama Deneyimleri (1839-1908), Osmanli Bilimi
Arastirmalar1 VII/2 2006 Adnan Adivar Ozel Sayisi, s. 149-180, http://www.pdfs.
semanticscholar.org. (E.T. 24.04.2020); ilhan TEKELI, Tiirkiye’de Kent Planlamas1 Diisiincesinin
Geligimi, http://www.planlama.org/index.php/aratrmalar/makaleler/44-tuerkiyede-kent-planlamas-
dueuencesinin-geliimi  (E.T.30.08.2019)] Bundan sonraki imar diizenine iliskin ilk yasal
diizenlemenin; sagligin korunmasina iligkin olarak meskenler ve umuma mahsus binalar, bunlarin
ingasi, iskani, kullanimi, kiraya verilmesi, meskenlerin haiz olacagi saglik sartlarina dair diizenlemeler
igeren ve sagligin korunmasi alaninda IK m. 4’e gore 6zel kanun niteliginde olup halen yiiriirliikte
bulunan ve 24.04.1930 tarih ve 1489 sayili resmi gazetede yayimlanmis olan 1593 sayili Umumi
Hifzisstha Kanunu yaninda asil olarak, 21.06.1933 tarih ve 2433 sayili resmi gazetede yayimlanan
2290 sayi1l1 Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu oldugu séylenebilir. Ebniye kanununun bazi hiikiimleri
ile 2290 sayili kanun, kapsamli ve ¢cagdas manada bir imar kanunu olarak nitelenebilecek 16.07.1956
tarih ve 9359 sayili resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 6785 sayili Imar kanunu ile birlikte
(m. 60) yiriirlikten kaldirilmistir. Bu kanun da yiirtirliikkteki 3194 sayili kanunun 43. Maddesi ile
yuriirlikten kaldirilmig bulunmaktadir.



142

B. IMARPLANLARI KAVRAMI

Imar hukukunun kaynaklari acisindan kagak yapryr belitleyen en onemli
kurallar, imar planlar ve dzellikle uygulama imar plamdir. Imar Plani; “halihazir
haritalar iizerinde c¢izilen ve arazi parcalarimin kullaniliy bicimlerini ve baslica
bolge tiplerini, baska bir deyimle, sehir ve kasabanmin gelecekte alacagi bi¢imi

589

gosteren plan olarak tanimlanmustir.

Imar Kanunun 6. maddesine gére; Mekénsal planlar, kapsadiklar1 alan ve
amaclar1 agisindan Mekansal Strateji Planlarina uygun olarak; “Cevre Diizeni
Planlar” ve “Imar Planlar” kademelerinden olusmaktadir. Imar planlari ise nazim

imar plan1 ve uygulama imar plan1 olarak ayrilmaktadir.

Imar Planlarinin &ncelikli amacinin, iilkenin genel kalkinma politikalarina
uygun mekansal diizenlemeleri yapmak oldugu belirtilmekte ve bu politikalarin

uygulama araci oldugu ifade edilmektedir.’”°

Uygulama Imar Plani; “Tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral
durumu iglenmis olarak nazim imar plam esaslarina gére ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin
vapt adalarimi, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar: ve uygulama igin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri
ayrintilart ile gosteren plandir.” (IK m. 5/2) Uygulama Imar Plani, 1/1000 Slcekte
diizenlenir ve raporuyla bir biitiindiir. Uygulama Imar Plaminin amaci, yerlesme ve

yap1 diizenini belirlemek olarak ifade edilmistir. >°!

C. YAPI VE BINA KAVRAMLARI

Kagak ingaatin anlasilabilmesi i¢in hangi insaatin ve eklemelerin kagak olarak
niteleneceginin ve bunlara iliskin o6zelliklerin bilinmesi gerekir. Asagida IK

acisindan yapi ve bina kavramlarma deginilecektir.

Ogretide bir goriise gore, “insanlarin ve hayvanlarin barinmasina, girip

ctkmalarina ya da oteki gereksinimlerini gidermelerine yarayan ve yapay (sun’i),

589 Sadik ARTUKMAC, Tiirk Tmar Hukuku, Turhan Kitabevi, 5. Baski, Ankara 1979, s. 208

59 Tamer UTKUCU/ELif CAGLAYAN, Rant imar itibar On iki Levha Yayincilik, 1. Baski, Istanbul
Haziran 2018, s. 7-8

I YILDIZ, s. 124
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cevreleri duvar ve benzeri seylerle c¢evrilerek ortaya ¢ikarilan iistii az ya da ¢ok
ortiilii olan, topraga bagh mekan parcasina yapi” %’ denilecegi ifade edilmistir.
Kent bilim terimi olarak ise yapi; “duvarlar ya da siitunlar iistiine oturtulmus bir
catist bulunan, insanlarin hayvanlarin ve mallarin barinmast ya da baska ihtiyaglart
karsilamalar: amaciyla yapilmis bir mimarhk diriing>* olarak, baska bir tanimda
ise, “teknigin yardimiyla ve insan eliyle, yer altinda ve yer iistiinde siirekli kalmak

tizere yapilan ve topraga sikica bagli bulunan tiim insaat ve imalatlar” olarak

tanimlanmustir.

Yapt ve bina kavramlar1 ingaat ve dolayisiyla imar hukukunun temel
kavramlarindandir. Calisma konumuza esas teskil eden “yapi” nin IK’nin 5.
maddesinde; “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yer alti ve yer
ustii ingaatt ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik
tesisler”, ayn1 maddede “bina’ nin ise; “kendi basina kullanilabilen, tistii ortiilii ve
insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, c¢alisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin

korunmasina yarayan yapilar” seklinde tanimlandig1 goriilmektedir.

Ogretide binalar, kendi basina kullamilabilen bir veya daha fazla béliimlii i¢ ve
dis duvarlarla ¢evrilmis catiyla Oriilmiis temelden catiya kadar uzanan konut,
tarimsal, endistriyel, sinai, kiiltiirel, dini, idari ve ulastirma amaciyla tasarlanmis

yapilar olarak da nitelendirilmistir.>**

Her iki kavramin da 6zel hukuk diizenleyici islemlerinde yapilmis agik
tanimlar1 bulunmamaktadir. Borg¢lar hukuku ag¢indan yapi1, “insanlarin igine
girmesine elverisli bir sekle sahip ve insanlarin, hayvanlarin ve esyalarin bakim ve
korunmalarina tahsis edilmis, topraga bagh, onun altinda ve iistiinde kapali alan

3% olarak tanimlanabilecegi ifade edilmistir. TBK m. 69-

olan ozel bir insa eseri
70”de yap1 malikinin sorumlulugu ile ilgili olarak, “bina ve diger yap1 eserlerinin”

seklinde bir ayirima giderek her iki kavram arasinda bir fark oldugu kabul edilmis ve

592 ZEVKLILER, s. 139

33 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 499

9 Omer KOROGLU, Imar Hukukunda Yapi Kavrami ve Temel Yap: Belgeleri, Oniki Levha
Yaymevi, 1. Baski, Istanbul Mayis 2017, s. 9; M. Lamih CELIK/Ciineyd ALTIPARMAK, 101
Soruda Imar Kirliligine Neden Olma Sugu ve imar Baris1, Seckin Yayinlari, 3. Bask1 Ankara Haziran
2018, s. 50

595 ERGEN/BOKE, s. 24
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her iki eser tiiriiniin malikine ayn1 sorumluluk yiiklenmis olmakla birlikte herhangi

bir tanim veya niteleme getirilmemistir.

IK’deki yap1 tanimi bina kavrammi da igine almakta olup daha genis bir
kavramdir.>® Zira, yap1 kavrami iginde bina olarak nitelendirilemeyecek tesisler de
bulunmaktadir. Ornegin {istii ortiilii olmayan temel, duvar gibi binanin her bir kismi
ile fabrika bacasi, yol ve benzeri tesisler bina olarak nitelendirilemese de yap1 olarak

kabul edilmektedir.>®’

D. YAPI DENETIMi KAVRAMI

Devlet otoritesi, kamu adina imar planlariyla, is, konut ve g¢evre kosullarini,
yerlesim ve yap1 6zelliklerini, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik boyutlartyla planlarken,
bu planlamada yer alan asil unsur olan yapinin kamu saghigi ve giivenligi agisindan,
gelisen teknolojiye uyum saglayarak bilimsel tekniklere uygun olarak yapilmasini
saglayacak gerekli her tiirlii tedbiri almak zorundadir. Bu noktada sadece kural
koymak yeterli olmamakta konulan kurala uyulup uyulmadigini denetlemek,
uyulmasim1 saglamak da en az o kuralla esdeger bir sekilde dnem tasimaktadir.
Konumuz agisindan bakildiginda Modestinus’ un yasanin giigleri arasinda saydigi
cezalandirma fonksiyonunun uygulanabilmesi i¢in, kurala aykiriligin saptanmasi ve
ondan once de kurala uyumun en basindan itibaren gerceklesmesi i¢in caydirici
onlem ve denetimlerin gerceklestirilmesi gerekir. Kanaatimizce belli bir davranisa
uyma veya yapma ya da yapmama seklindeki kuralin “Regula Iuris” olabilmesi igin
kural -denetim- yaptirim iligkisinin tam ve dogru olarak kurulmasi ve etkin bir
sekilde uygulanmasi1 gerekir. Kural, ne kadar miikemmel olursa olsun, ona uyma
konusunda bilingli bir toplum ve sorumluluk makaminda onu uygulama konusunda
keskin bir kararliliga sahip uygulayicilar olmadik¢a bir ise yaramayacaktir.
Uygulamada, her ne kadar yap1 denetim firmalar1 insaatin yiiklenicisi ile so6zlesme
imzalayamamakta ise de, arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinde tiim masraflar
yiikleniciye ait oldugundan, yiiklenicinin arsa sahibinden kendisi disinda biri adina

aldig1 vekaletnameyle, bu sorun da asilmakta ve ¢cogunlukla, yap1 denetim firmasinin

5% KOROGLU, s. 5; Taner AYANOGLU, Yap: Hukukunun Genel Esaslari, Vedat Kitapgilik,
Istanbul Nisan 2014, s. 4; Yasin SEZER/Emre KALKAN/Emre SAHIN, Imar Hukuku Dersleri,
Adalet Yayinevi, 2. Baski, Ankara Ekim 2017, s. 137

397 AYANOGLU, s. 4-5; ERGEN/BOKE, s. 25
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ticretinin yiiklenici tarafindan 6deniyor olmasi nedeniyle yasadaki cezai yaptirimlara
ragmen denetim konusunda soru igaretlerinin olusmasinin, bu fiili durum karsisinda,

engellenemedigi goriilmektedir.

Yapt denetimi konusunda bu kurala uyulmadigi, YDHK’ nin genel
gerekcesindeki; “(...) bugiine kadar yapt denetimi konusunda olumlu bir gelisme
saglanamamus, aksine hizli niifus artist ve gogler, denetimsiz sehirlesme ve
sanayilesme, yogun kacak yapilasma ve sik sik basvurulan imar aflart iilkemizdeki
deprem ve diger afet risklerini her gecen giin daha da artrmigtiv. 17 Agustos ve 12
Kasim 1999 tarihlerinde yasanan depremler sonrasinda meydana gelen can ve mal
kayiplari, denetimsiz yerlesme ve yapilasmalarin yol agabilecekleri zararlar biitiin
acikligi ile yeniden gozler oniine sermistir (...) (...) 3194 sayili Kanunda yapim
islerinde rol alan teknik uygulama sorumlusunun (fenni mesul); yapt projelerini ve
uygulamalarint denetlemekle sorumlu olan belediyeler ve valiliklerin, uygulamay:
hi¢ denetleyemediklerini biitiin ¢iplakligi ile ortaya koymugstur. (...)”" seklindeki,

itiraf niteligindeki ifadelerden anlasilmaktadir.

YDHK o6ncesi, proje denetimini yerel yonetimlere, yapt denetimini “fenni
mesul” adiyla mimar ve miihendislere veren sistemin, 1999 Agustos ve Kasim
depremleri sonrasi basarili olamadiginin anlasilmasi >*® {izerine yeni bir yasal

diizenleme yapma geregi duyulmustur.

Yapt denetimi, Ogretide bir tanimda, “imarla ilgili kamu haklarinin
korunmasina iliskin imar mevzuatina ve imar planina uygun olarak, yapi yapilmasi,
degistirilmesi, yikilmasi, kullanimi, kullanmim degisikligi ve korunmast hakkinda
gerekli tedbirlerin ilgili kisi ya da kurumlarca alimmasi””*° baska bir tammda ise
“Yapt denetiminin ozii, deprem, heyelan, toprak kaymasi, ¢ig diismesi, sel gibi dogal
afetlerden kaynaklanan yapt hasarlarinin 6nlenmesi ve en aza indirilmesi ile birlikte,
yapmin varligimin, insan saghgini ve yasamini giivence altina alacak sekilde

2600

surdiiriilmesi ve toplum diizeninin saglanmasu. olarak ifade edilmistir.

%8 flker Hasan DUMAN, 100 Soruda Yapi Denetimi, (Yap: Denetimi) Seckin Yayinlari, ikinci Baski,
Ankara Nisan 2018, s. 19-20

39 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 639

S0ODUMAN, (Yap1 Denetimi), s. 22
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Yap1 denetimi, imar diizeninin korunmasi amacina yonelik bir kolluk faaliyeti
olarak nitelendirilmistir. Yap1 izni ve yapi kullanma izni, IK’de 6ngoriilen yap:
denetim asamalar1 olarak goriilmekte ise de bu ikisi arasindaki siirecin de
denetlenmesi gerekmektedir. Yap1 denetimi, bu siireci de denetim kapsamina alarak,
etkin bir miidahalenin gerceklesmesine®! dolayisiyla yapilarin mevzuata, bilime,
ruhsat ve eklerine uygun insa edilmesine olanak saglar. Yap1 denetiminin etkin ve
tavizsiz bir sekilde uygulanmasi durumunda, kagak insaat bakimindan 6nleyici unsur

olacag1 kuskusuzdur.

Kanimizca insaatin bina olarak nitelemesi i¢in IK. m. 5’teki tamma uygun
kullanim kosullarimin olusmus olmasi gerekir. Dolayisiyla, insanlarin igine girip
yerlesmesine uygun olmayan, yapiy1 c¢evrenin olumsuz etkilerinden izole edecek
sekilde kapi, pencere gibi unsurlar1 takilmamis, kaba ingsaat halinde olan bu haliyle
insan, hayvan ve esyalarin korunmasina hizmet etmeyen insa halindeki yapilarin,
maddedeki tanima agikca aykiri olacagi i¢in, bina olarak nitelenmesi miimkiin

degildir.

II.  YAPI RUHSATIYESI (YAPI iZIN BELGESI — INSAAT RUHSATI)

IK m.21°e gore, kanunda belirtilen ayriks1 durumlar disinda tiim ingai yapi
faaliyetleri i¢in ilgili idareden, yap1 insasina izin veren bir belge olan ingaat ruhsati
alinmasi gerekmektedir. Bu belgenin alinmamis olmasi veya alinan ruhsata aykiri
ingat yapilmasi yapinin kacak olarak nitelenmesine neden olur. Asagida kagak
ingaatin varligr bakimindan ¢ok 6nemli bir belge olan yap1 izin belgesine iliskin

aciklamalar yapilacaktir.

A. RUHSAT TERiMi, AMACI VE HUKUKI NiTELiGi

602 k 603

Sozliik anlamiyla ruhsat, izin, miisaade,”” genislik kolayli anlamlarina

gelmektedir. Ruhsatiye sozciigii ise, “Bir izin belgesi gerektigi durumlarda iznin

» 604

verilmesi dolayisiyla alinan para olarak sozliikte ifade edilmekte olup bu

anlamyla “ruhsatiye” sdzciigiiniin IK’deki kullanimmin dogru ve yerinde olmadigini

%l AYANOGLU, s. 330

602 TDK, sozluk.gov.tr (E.T. 01.03.2020)
603 www.luggat.com (E.T. 01.03.2020)
604 TDK, sozluk.gov.tr (E.T. 01.03.2020)
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degerlendirmekteyiz. Imar hukuku acisindan ruhsat, 6gretide; yapilmasi yasal olarak
izne bagl bir yapinin yapilabilmesi icin yetkili idareden alinmasi gerekli belge,**
normal kosullarda herkesin yapmasina izin verilmeyen, ancak kosullar1 tasiyan
kisilerin, mevzuatta yer alan zorunluluklarin geregini yerine getirmesi durumunda
kullanabilecekleri bir hak olarak ortaya ¢ikan, kosullara baglanmis bu hakkin

606 «7

kullanilabilecegini ifade eden izin, nsaat veya tamiratin veya ilavenin belediye

sinirlary icerisinde veya miicavir sahalarda yapilmasina izin veren bir belge, %"
Yargitay kararlarinda; yeni bir yap1 yapilmasimna veya mevcut bir yapinin esasl
onarim ve tadilati ve ilavesine, yetkili makamlar tarafindan verilen izin, olarak

tanimlanmus bu izin icin verilen belgeye de uygulama da insaat ruhsat: denilmistir. 5%

Anayasanin 35. maddesine gore, Herkes, miilkiyet ve miras haklarna sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz. Yapi yapma, yapilasma hakki da
miilkiyet hakkma bagli ve onun geregi olan bir haktir.” Ancak, temel hak ve
ozgiirliikler kapsaminda olan bu hak, Anayasanin 13. maddesine gore, Anayasanin
ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagl olarak ve kanunla sinirlanabilecektir. Bu
cercevede, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve
cevre sartlarma uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla (IK m. 1) getirilmis olan imar
Kanunu; Anayasanin anilan maddeleri ve yine Anayasanin 56. maddesinde yer alan,
“Herkes, sagliklt ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahiptir. Cevreyi
gelistirmek, c¢evre saghgint korumak ve ¢evre kirlenmesini onlemek devletin ve
vatandagslarin odevidir.” ve 57. maddesindeki, “Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve
cevre sartlarim gozeten bir planlama ¢ercevesinde, konut ihtiyacim karsilayacak
tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler.” hiikiimleri uyarinca,
devlet, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun, saglikli, glivenli, kaliteli ve ekonomik
yasam ¢evrelerini olusturmak i¢in kurallar belirlemek ve bu kurallara uyulmasini
saglama o6devi kapsaminda, miilkiyet hakkinin kullanimina kanunla sinirlama ve

diizenlemeler getirmektedir. Bu smirlama  ve diizenlemelerde kamu yarar

605 ERGEN/BOKE, s. 121

606 ONGOREN, (imar), s. 217

607 ARTUKMAC, s. 12

608 Yarg. 14.HD, E.2016/897 K.2016/6220 T.24.5.2016, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
10.03.2020); Yarg. 4.CD, E.2014/42022 K.2015/1389 T. 15.01.2015, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
01.03.2020)

% AYANOGLU, s. 38-39
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bulundugu kabul edilir.®!® Yapilasmanin idarenin iznine bagli olmasi ve bunun
denetlenmesi, kamu yararinin gergeklestirilmesi, ¢arpik kentlesmenin getirecegi
kamusal tehlikelerin 6nlenmesi bakimindan idare i¢in bir d6dev, kolluk niteligi agir

1

basan bir gérev®!'! arazi {izerinde insaat yapmak isteyen yapi sahipleri igin yerine

getirilmesi gereken bir zorunluluk ve ayni zamanda sorumluluktur.

Ogretideki bir goriise gore yapim isinin ruhsata baglanmasmin amaci, insaatin
imar ve yol istikamet planlar1 esas ve amaglarina uygun olmasini, teknik ve saglik
sartlarini haiz bulunmasim saglamak,®'? diger bir goriise gore de, yapmin imar
mevzuatina ve imar planlarinda yer alan fen, saglik ve ¢evre kosularina uygunlugunu
daha insaat baslamadan once denetlemektir.®!® Ayrica, insaat yapim siirecinin bir
takim ¢evresel riskleri de beraberinde getirdigi degerlendirildiginde ruhsat isleminin
bu riskleri de kontrol altina alma amacma hizmet ettigini sdylemek yanlis
olmayacaktir. Ruhsat alma isinin kanunla diizenlenmesinin amacinin da, ruhsat alma
zorunlulugunun miilkiyet hakki {izerinde olusturmus oldugu agir baskiy1
dengelemek®'* ve aym zamanda miilkiyete iliskin sinirlamanin kanunla yapilmasi

yoniindeki anayasal zorunlulugu yerine getirmek oldugu soylenebilir.

Hukuki nitelik agisindan izin islemi; diizenleyici islem niteliginde olan
uygulama imar planlarina gore ancak belli bir taginmaza ve kisiye 6zel verilen
bireysel (birel) nitelikli®"® ve ayn1 zamanda kisiyi dnceden belirlenmis kurallara bagl
olarak tasinmazin hukuki statiisiinii degistirdigi, kisilik dis1 bir hukuki duruma
soktugu i¢in maddi agidan sart-kosul islem®!® niteliginde®'” bir idari islemdir. Yapi
sahibi bakimindan ise, yapt yapma hakki tanidig i¢in yararlandirici, yapiy1 ruhsat ve

eklerine yapma zorunlulugu bakimindan yiikiimlendirici niteliktedir.5!®

610 RG (Yaymlanmamis), AYM, E.2016/6635 K.2019/ T.04.04.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
01.03.2020)

61 DUMAN, (Ruhsat), s. 23-24; KOROGLU, s. 263 (Yazar, ruhsat ve yap1 kullanma izni vermenin,
kamu hizmetlerinin gerektirdigi asli ve siirekli bir kamu gérevi oldugunu ifade etmektedir.)

612 ARTUKMAG, s. 12

613 AYANOGLU, s. 72-73

614 ONGOREN, (Yapilasma), s. 1

015 KOROGLU, s. 218; ONGOREN, (Yapilasma), s. 3-4

616 Sart/kosul islem; Belli bir kuralin kisiye, nesneye veya olaya uygulanmasmi saglayan, gergek
anlamda yeni bir hukuksal durum yaratmayan, olusturulan hukuksal iligkinin icerigi dnceden ¢ikarilan
hukuk kurallartyla belirlenmis olan, iglemi yapan ya da islemden etkilenenlerin islemin igerigini
belirleme hak ve yetkilerinin olmadigi, kisiyi belli bir statiiye sokan, o statiide devamini saglayan ya
da statiiden ¢ikaran bireysel (birel) islemlere denir. (ATAY, s. 262)

617 ERGEN/BOKE, s. 121; KOROGLU, s. 219

618 KOROGLU, s. 220
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IK m. 21°e gore, 26. maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yapi1 ruhsatiyesi (insaat/yapt ruhsati — ruhsat — yap1 izni) alinmasi
zorunludur. Ayni1 kanunun 2. maddesi uyarinca, “Belediye ve miicavir alan sumirlart
icinde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve ozel
biitiin yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabi” oldugundan, istisna haricinde kural olarak
tiim yapilar i¢in ruhsat alinmasi zorunludur. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmas: da yeniden ruhsat alinmasina baghdwr. (IK m. 21/2) Ancak,
“derz, i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan
kaplamalar, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit

’

aktartlmas1” gibi basit onarimlar ile “yonetmelige uygun olarak mahallin
hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek
taswyict unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar” igin ruhsat alinmasi

gerekmemektedir. (IK m. 21/3)

B. YAPI RUHSATI VE IMAR PLANI iLiSKiSI

Imar plan1 bulunan alanlarda yap: ruhsatinin dayanagmi imar planlar
olusturur. ° Birel islem niteliginde olan yapi ruhsati, genel diizenleyici islem
niteliginde olan imar planlarinin uygulama iglemi oldugundan bu planlara uygun

620 dare tarafindan diizenlenecek ruhsat: imar plani

olarak diizenlenmek zorundadir.
bulunan alanlarda; uygulama imar planmyla, plan, fen, saglik ve siirdiirtilebilir ¢cevre
sartlarina uygun yap1 ve yapilasma ile projelendirmeye ve denetime iliskin usul ve
esaslar1 belirlemeyi amaglayan PATYON®?! hiikiimlerine, imar plam bulunmayan
ancak, yapilagsma etkinliklerinin s6z konusu oldugu belediye ve miicavir alan siirlari
icinde ve disinda kalan alanlarda; yapilagsmalarin fen, saglik ve g¢evre sartlarina
uygun tesekkiiliinii saglamay1 amaglayan Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligine %22
uygun olmalidir. % 17.11.1999 tarihli YHGK kararinda %%* da belirtildigi gibi,

yapilagsmanin plan, saglik ve cevre sartlarina uygun gelismesini amaglayan IK; fenne

uygunluk kavrami ile insanlarin igerisinde giivenle oturacagi bir yapinin ortaya

619 KOROGLU, s. 228

620 ERGEN/BOKE, s. 124

621 Yon, RG, 03.07.2017/30113, KT: 03.07.2017

622 PATY, RG. 02.11.1985/18916, KT.:02.11. 1985

623 KOROGLU, s. 225

624 YHGK, E.1999/15-653 K.1999/965 T.17.11.1999, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020)
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c¢ikmasint arzu etmekte, o yiizden insaata baglamadan isi denetime almak
istemektedir. 08.01.2019 tarihli kararda Yargitay, ®*° Yapi ruhsatinmn ancak,
projelerine, imar plani ve yonetmeligine gore resim ve hesaplar1 incelenerek
verilebilecegini belirtmistir. Bu nedenle, imar mevzuatinda yap1 ile ruhsat (izin)
arasinda siki bir bag kurulmus olup®?® bu bag, insaata baslamadan alinmasi zorunlu
yap1 ruhsati ile baglamakta ve insaatin devami sirasinda denetim ile devam etmekte
ve oturma izni (iskan ruhsati) ile sona ermektedir. Bu siirecte meydana gelecek

kopukluk yapiy1 kacak hale getirecektir.

Yapi sahiplerinin, ingaat yaptirmak istedikleri arsasi ile ilgili olarak oncelikle,
baglh bulundugu belediyeden imar durumunu 6grenmeleri gerekir. Bagvuru iizerine
alinacak imar durum belgesi; imar parselinin kullanim sekli, yapinin 6zellikleri ve
uygulamaya esas olacak diger ozellikleri ve kadastral durumu ihtiva eden,%?’ imar
parselinin durumunu belirten capl bir belgedir.?® Ruhsat ise, imar durum belgesine
gore, kullamim amaci ve yapilasma kosullarini, daha ayrintili igerikle, parsele 6zgii

olarak siibjektif nitelikteki bilgi ve 6znel kararlar ile somutlastirir.5%°

C. PLANLI ALANLARDA YAPI RUHSATI

Oncelikle belirtmek gerekir ki, ruhsat alinmasi icin insai faaliyetin yapi
niteliginde olmasi1 gerekir. Bu nitelikte olmayan insai faaliyetler i¢in ruhsat alma
zorunlulugu yoktur. Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’'nin 54/1. maddesine gore,
Kanun ve bu Yonetmelikle getirilen istisnalar diginda yapi ruhsati alinmaksizin

hicbir yapinin insasina baglanmasi miimkiin degildir.

Yine aym yoOnetmelige gore, yiiriirliikte olan bir imar planmi bulunmayan
(PAIYON. m. 55/16), uygulama imar plam olmayan (PAIYON. m. 5/1) alanlarda
yapi ruhsati diizenlenemeyecek, bir parselin bulundugu imar adasina ait parselasyon
plan1 yapilip belediye enciimenince kabul edilip tapuya tescil edilmeden o adadaki
herhangi bir parsele yapt ruhsati verilemeyecek (PAIYON. m. 5/12), parsel

biiyiikliikleri hakkindaki hiikiimlere uymayan arsalarda, yeni veya ilave yap1 ruhsati

625 Yarg. 15. HD, E.2018/4054 K.2019/60 T. 08.01.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020)
626 7ZEVKLILER, s. 207

627 ONGOREN, (imar), s. 192

628 ARTUKMAC, s. 12

22 KOROGLU, s. 226
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diizenlenemeyecektir. (PAIYON. m. 6/5) Parsel malik veya maliklerinin ruhsat ve
eki onayl projelere muvafakatlerinin alinmasi gerekir. Aksi halde bu muvafakat
alinmaksizin  yapt ruhsati  diizenlenemeyecek, onayli projelerde tadilat

yapilamayacaktir. (PAIYON. m. 55/8)

IK m. 21/3’e gore, derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma,
doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve
kiremit aktarilmasi ve yOnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru
etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ise ruhsata tabi degildir. Bu kapsamda
olmak tizere, Korkuluk, Pergola, Cardak (Kameriye), baca, sacak, bolme duvar,
bahce duvari, duvar kaplamalar1 gibi bazi yapilarin gerekli kosullar: tagimasi halinde
(PAIYON. m. 59/1), Damistay’a gére de, tel drgii, ctkma olmayan ve yapinin tastyici
unsurlarini etkilemeyen balkonlar, ayn1 kisiye ait iki dairenin birlestirilmesi gibi bazi
uygulamalarin, yine, PATYON. m. 63’e gdre yapi1 ruhsati alinan parsellerde yapilacak
santiye binalarinin, ruhsat gerektirmedigi ifade edilmistir.®® Ayrica, 2981 sayili
Kanunun 2. maddesi uyarinca kosullar1 tastyan taginmazlar i¢in belirlenen sartlarin
yerine getirilmesi durumunda ruhsata baglanma ve yap1 izni verilme®! ve 1K’ nin
gecici 16/6. maddesi uyarinca da yap1 kayit belgesi alinmasi kosullarin saglanmasi

halinde yap1 kullanim izni aranmaksizin kat miilkiyeti tesisi imkan1 getirilmistir.®*

Yap1 ruhsat1 almak i¢in ilgili idareye (belediye, valilik -valilik adina Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliigii-) yap: sahipleri veya vekillerinin bagvurmasi gerekmektedir.
(IK m. 22/1; PAIYON. m. 55/2 ve 57/1) Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde
ruhsat alma yikimliligl, asil sorumluluk arsa sahibinde olmakla birlikte,
uygulamada ve Yargitay kararlarinda oncelikle yiikleniciye aittir. Zira, 14.06.2017
tarihli YHGK kararinda da ifade edildigi iizere®? basiretli ve ehil bir is adami olarak
yiiklenicinin ruhsat ve proje olmaksizin insaata baslamamasi ve bunu siirdiirmemesi

634

gerekir, bagka bir Yargitay kararia gore de®” yiiklenici ingaati, s6zlesmesine, imar

planina, tasdikli plan ve projesine, ruhsatina, uygun sekilde tamamlayip arsa sahibine

630 KALABALIK, (imar Dersleri), s. 566

631 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 569

62 KALABALIK, (imar Baris1),s. 112

63 YHGK, E.2017/503 K.2017/1190 T.14.6.2017, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020)

34 Yarg. 12.HD, E.2010/4325 K.2011/6231 T.26.12.2011 (avtuncay.com/kararlar/Y argitay-kararlari)
(E.T. 09.09.2018)



152

teslim etme borcu altinda oldugundan ancak bu sekilde insaat yaptig: taktirde bedele
hak kazanacaktir, aksi halde is bedeline hak kazanamaz. Imara aykir1 insa edilmis
yapinin imara uygun hale getirilmesi yiikiimliliigi de oncelikle anili kararlarda ve
diger baz1 kararlarda®® belirtildigi iizere yiikleniciye aittir. Bu nedenle basiretli ehil
bir tacir olan yiiklenici, sahip oldugu bilgi, tecrilbbe ve ekip ile birlikte yukarida
belirtilen teslim borcu kapsaminda is/arsa sahibinden gerekli vekaletnameyi alarak
IK m. 22 ve yonetmelik hiikiimleri uyarinca yap1 sahibi adina yapi iznini (insaat
ruhsati1) almak zorundadir. Arsa sahibinin bu vekaletnameyi vermemesi halinde genel
hiikiimlere uygun temerriit hiikiimlerinin isletilmesi séz konusu olacaktir. IK m.
42/son hiikmii uyarinca, ruhsat bagvurusunda bulunacak yiiklenicinin gecerli (Ayni
maddede belirtilen nedenlerle belirlenen siire i¢in belgenin iptal edilmemis olmasi
gerekir.) yetki belgesini haiz olmasi gerektigi hususunu ayrica belirtmeliyiz. Aksi
halde yeki belgesiz yiiklenici tarafindan insaata baslanmasi1 durumunda bir sekilde

alinmis olan ruhsat iptal edilecek ve yap1 miihiirlenecektir.

IK’de ruhsat verilme siiresi, belediye ve valiliklere yapilacak miiracaat
tarihinden itibaren 30 giin olarak belirlenmis, incelemede eksikliklerin bulunmasi
halinde miiracaat tarihinden itibaren 15 giin i¢cinde bu eksikliklerin yazili olarak
bildirilecegi bu eksiklikler giderildikten sonra yapilacak miiracaat tarihinden itibaren

de 15 giin i¢inde ruhsatin verilecegi hiikiim altina almmistir. (IK m. 22/3-4)

IK m. 29’a gore; yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir.
Bu siire i¢cinde yapiya baslanmadig1 veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa
olsun, baslama siiresiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat
hiikiimsiiz sayilacak, bu durumda yeniden ruhsat alinmasi zorunlu olacaktir. Ilgili
maddeye gore ayrica, baslanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir. Ruhsat
yenilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica har¢ alinmaz. Burada, ruhsat iptalini
gerektirmemekle birlikte, 7181 sayili Kanunun 24. maddesi ile 6306 sayili yasanin
6. maddesine getirilen ilave 14. maddesindeki, “bu kanuna tabi gayrimenkul satis
vaadi veya arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin 1 yil icinde yeni
yapmin yapum isine baglamamis olmasi veya en az alti aydir projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam edilmiyor olmasinin

ilgililerin  muvafakati olmaksizin  sézlesmenin resen feshedilmis sayilacagi”

635 Yarg. 15. HD, E.2018/1074 K.2018/2079 T.21.05.2018 (Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020);
Yarg. 15. HD, 2018/5584 K.2019/641 T.18.02.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 10.03.2020)
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hiikmiintin hatirda tutulmasinin, iki ve bes yillik ruhsat siireleri agisindan faydali

olacagini degerlendirmekteyiz.

IK’de, kamu yap1 ve tesisleri ile ilgili olarak baz1 muafiyetlerin getirildigi
goriilmektedir. IK m. 26’da; Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya
yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve
mevzuata aykirt olmamak {lizere mimari, statik, tesisat ve her tiirlii fenni mesuliyeti
bu kamu kurum ve kuruluslarinca {istlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla
avan projeye gore ruhsat verilecegi hiikkiim altina alinmistir. S6z konusu maddenin
her iki fikrasinda ruhsat isleminden beri kilinma, bir muafiyet s6z konusu degildir.
Her iki fikrada da ruhsat alinacagi ancak bazi belgelerin aranmayacagi ifade
edilmektedir. Oysa kanunun 21. maddesinde 26. maddede belirtilen istisna
haricinde tiim yapilar i¢in ruhsat alinmasimin zorunlu oldugu ifade edilmektedir.
Aciklandig1 iizere 26. maddede ise kamu kurumlarma ruhsat igin bir istisna
getirilmedigi sadece kolaylik saglandigi goriilmektedir. Ogretide de deginilen bu
hususta, bizim de katildigimiz goriise gore,®*® 21. maddede belirtilen atfin aslinda 27.

maddeye iligkin olmasi1 gerektigi ifade edilmistir.

D. PLANSIZ ALANLARDA YAPI RUHSATI

Plansiz alanlarda yap1 ruhsati, imar Kanunu ve Plansiz Alan imar Yénetmeligi
hiikiimleri dikkate alinarak verilir. Yonetmelik, belediye ve miicavir alan sinirlar
icinde ve disinda kalan ve plan1 bulunmayan alanlardaki yapilagmalarin fen, saglik
ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamay1 amaglamaktadir. Uygulama alani;
Plan1 bulunmayan ve/veya son niifus sayimina gore niifusu 10 000 in altinda olan
belediyelerin yerlesik alan smirlart i¢i, belediye ve miicavir alan siirlart icindeki
koy ve mezralarin yerlesik alanlari, belediye ve miicavir alan siirlar1 disinda plani
bulunmayan kdy ve mezralarin yerlesik alanlar1 ve civari, belediye ve miicavir alan
siirlart iginde veya digsinda imar plani ve yerlesik alan sinirlar1 disinda kalan iskan

dist alanlardir. (PALY, m. 2)

Bu alanlarda da, yeni insaat ilave ve esasl tadil islerinde, yap1 sahipleri veya

kanuni vekillerince yap1 ruhsati alinmasi gerekmektedir. (PAIY, m. 36/1) Aym

636 AYANOGLU, s. 78 (dn.40’ta belirtilen yazarlar)
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maddenin devaminda ruhsat i¢in istenen belgeler belirtilmistir. Planli alanlarda
oldugu gibi burada da kamu kuruluslart i¢in avan projeye gore ve 36. maddede

sayilan belgeler aranmaksizin ruhsat alma kolaylig1 getirilmistir. (PAIY, m. 37/1-2)

Derz, i¢ ve dis siva, badana, boya, oluk, dere, dograma, doseme ve tavan
kaplamalar1, elektrik, sihhi tesisat, korkuluk, paratoner, pergola ve benzerlerinin
tamirleri ile bolme duvari, bahge duvari, baca ve sagak ve benzeri elemanlarinin
tamiri ve yoldan goriinmeyen kiigiik ve basit kiimes yapilmast gibi adi tamirler

ruhsata tabi degildir. (PAIY, m. 41)

Planli alanlarda oldugu gibi plansiz alanlarda da koyde yerlesik kisiler i¢in
konut, tarim ve hayvancilik amagl yapilara ruhsat muafiyeti getirilmistir. Buna gore,
kdy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve civarinda sadece kdy niifusuna kayith ve
koyde stirekli oturanlarca yapilacak konut, tarim ve hayvancilik amacglh yapilar ile
miistemilat binalar1 yap1 ruhsati ve yapi kullanma iznine tabi degildir. Ancak, yap1
projelerinin fen ve saglik kurallarma uygun olduguna dair wvalilik gorisi
alinmasindan sonra, muhtarlik¢a izin verilmesi ve bu izne uygun olarak yapinin
yapilmasi sartti aranmaktadir. Insa edilen yapmnm fen ve saghk kurallarina

uygunlugu, IK m. 30’a gére valiliklerce belirlenecektir. (PATY, m. 57/1-2)

Ancak yonetmelikte gecen muhtarliktan izin sart;, konunun diizenlendigi iK m.
27°de degisiklik yapan ve 20.02.2020 tarihli resmi gazetede yaymlanmis olan 7221
sayili kanunun 8. maddesi ile kaldirilmis yerine bildirim kosulu getirilmistir. Ancak,
PAIY 57/1°deki muhtarlik izni ifadesi bu ¢alismanm yapildigi tarih itibariyla bir
degisiklige ugramamistir. Yonetmeligin kanuna aykiri olamayacag acik olduguna
gore yonetmelikte gecen muhtarlik izni ile ilgili ifadenin uygulanma alani ve

gegerliligi kanaatimizce olmayacaktir.

Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi hiikmiine gére, iskan dis1 alanlarda yapi
ruhsati ve yapt kullanma izni, yapmn niteligine gére "Planli Alanlar Iimar
Yénetmeliginin" Yapr Ruhsat Isleri bashkli béliimiinde yer alan hiikiimlere uygun
olarak ilgili idarece verilecek ayrica, bu boliimde bulunmayan yapilasmaya iliskin
hususlarda ise Yénetmeligin dérdiincii boliim hiikiimlerine uyulmas: gerekecektir.5?’

(PAIY, m. 64)

637 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 549
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III.  YAPI KULLANMA iZNi (YAPI KULLANMA iZiN BELGESI -
ISKAN RUHSATI)

Yap1 kullanma izin belgesi ingaatin mevzuata uygun olarak tamamlandigini ve
yapmin iskan edilebilir oldugunu gdsteren bir belgedir. Ruhsat ve eklerine aykiri
yapilan kacak ingaat sahipleri bu belgeyi alamazlar. Asagida insaatin kacak olmadan
tamamlanabilmesi i¢in belgenin 6zelliklerine, hukuka uygun olarak alinabilmesi igin

gerekli kosullara ve sonuglarina deginecegiz.

A. TANIM VE HUKUKI NIiTELIiGi

En yalin bir tanimlama ile yap1 kullanma izini; “bir yapinin ruhsat ve eklerine

638 olarak

uygun olarak yapildigint ve tamamlandigint tespit eden bir belge
tanimlanmis olup, Baska bir tamimda, “IK m. 30’a gore, Beledive simrlar: ve
miicavir alanlar icin belediyeden diger yapilar icin ise valilikten alinan,
tamamlanmis yapilarin kullamima acilmasina izin veren belge ”®’ diger bir tanimda,
“Imar Kanunu kapsamindaki yapilarin imar mevzuati ve bu kanun hiikiimlerine
uygun gsekilde tamamlanmasi iizerine, yapi sahibinin, proje miiellifinin, yapi
yiiklenicisinin, santiye sefinin, yapi denetim kurulusu yetkilisinin yapilan yapinin fen,
sanat ve yiirtirliikteki mevzuata uygun olarak yapildigina dair imzalarimin alinmasi
suretiyle, standardina uygun olarak ilgili idarece diizenlenen ve yapinin

7640 glarak tanimlanmaktadir.

kullanilmasina izin verildigini gosteren belge

Yap1 kullanma izni; alinmis imar durum belgesine gore, lizerinde insai faaliyet
ylriitilen taginmaza ait 0zgiin kosullar dikkate alinarak, onceden belirlenmis
kurallara bagli olarak tamamlanan yapi i¢in yeni bir hukuki durum yaratan birel,%*!
objektif kisilik dis1 yeni bir hukuki duruma sokan, genis anlamda siibjektif,*** bir
idari islem niteligindedir. Hukuki etki agisindan; yeni bir hukuki durum
yaratilmadigi, tamamlanmis yapmin mevcut durumunun tespit edildigi ve idare

tarafinda yiriitiilmedigi i¢in hem insai hem de beyan edici islem niteliginde olup

6% AYANOGLU, 5. 310

039 SEZER/KALKAN/ SAHiN, s. 152

640 Tlker Hasan DUMAN, 40 Soruda Yap1 Kullanma izni, Seckin yayinlari, 1. Baski, Ankara Agustos
2016, s. 15

64 KOROGLU, s. 294

62 KOROGLU, s. 294; DUMAN (iskan), s. 21
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hukuki etkisini, sadece tesis edildigi anda meydana getirmemekte, bir kez alinmakla

tiilkenmemekte ve yapi yikilincaya kadar devam ettirmektedir.%4

Imar Kanunu uyarinca, yap: tamamen bittigi takdirde tamaminn, kismen
kullanilmast  miimkiin ~ kisimlar1  tamamlandigr  takdirde bu kisimlarimin
kullanilabilmesi i¢in insaat ruhsatini veren belediye, valilik biirolarindan; 27’nci
maddeye gore ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi

i¢in ise ilgili belediye ve valilikten izin alinmasi zorunludur. (IK. m. 30)

Idare acisindan yap1 kullanma izni verme, “denetim ve kontrol islevi nedeniyle
idarenin kolluk etkinlikleri icinde yer alan asli ve siirekli bir kamu hizmeti
niteligindedir. ”®** Yap1 izin belgesi ile yapmnin, ruhsat ve eklerine, fen ve saglik
kurallarina uygun olarak tamaminin veya kismen kullanilmasi miimkiin olan
kisimlarinin tamamlanip tamamlanmadigi, fenni mesuller veya yapi denetim
kuruluglarinca ruhsat ve eki projelere fen ve saglik kurallarina uygun yapilip
yapilmadig1 rapora baglanmak suretiyle tespit edilmekte ve yapinin kullanilmasina
idarece izin verilmektedir. (PAIYON. m. 64/1) Yap1 kullanma Izin belgesi yapimin
kullanim seklini ve amacimi belirleyen bir belge degildir. Bu nedenle kullanim
amacinin sonradan degistirilmesi yeni bir yap1 kullanim izin belgesi alinmasini

gerektirmeyecektir.’* Ancak, 6gretide aksi goriis de savunulmaktadir.®*

B. YAPI KULLANMA iZNi VERILME KOSULLARI

1. TAMAMLANMIS BiR YAPI BULUNMALIDIR

Yapt kullanim izninin verilebilmesi i¢in, yapmin ruhsat ve eklerine gore
tamamlanmis olmasi gereklidir. Esasen idare de bu hususu ayrica bir bagvuru
aranmaksizin denetlemek zorundadir. (IK m. 30, PATYON. m. 64/3) Dolayisiyla yapi

kullanma izninin dayanagi ruhsat ve ekleridir.®¥’

3 DUMAN (Iskan), s. 21

644 KOROGLU, s. 295; DUMAN (iskan), s. 20

65 AYANOGLU s. 322

646 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 712; ILGEZDI, s. 95; Yazarlar, her yapinm bir yapilis amaci
oldugunu, kullanma izninin de bu amagla verildigini, 6rnegin konut olarak kullanilan bir yapiya ancak
icinde oturma amaciyla kullanma izni verilebilecegini, herhangi bir yapmin kullanma izni alindiktan
sonra amacina aykiri olarak kullanilmasi halinde o yapmin imar hukukuna aykir1 yapi statiisiine
gerecegini ileri siirmektedir.

7 AYANOGLU, s. 318; KOROGLU, s. 297
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Yapinin, kismen kullanilmast miimkiin olan kisimlarma yap: kullanma izni
diizenlenebilmesi ic¢in, bu bdliimlere hizmet veren ortak kullanim alanlarmin
tamamlanmis ve kullanilabilir olmas1 ve yapida mevzuata aykiriligin bulunmamasi
sarttir. (IK m. 30/1, PAITYON. m. 64/1) Tamamlanmamus bir yap1 i¢in yap: kullanma

izni verilemez.%*

2. YAPININ KULLANILMASINDA FEN BAKIMINDAN BiR SAKINCA
BULUNMADIGININ TESPIiT EDIiLMiS OLMASI GEREKIiR

Yapmin ve fen ve saglik kurallarina gore kullanilabilir olmasi gereklidir.
Yapmin fiilen bitirilmis olmast hukuki silirecin tamamlandigi anlamina
gelmeyecektir. Siirecin tamamlanmasi i¢in yapmin ruhsat ve eklerine uygun
oldugunun, kullanilmasinda fen bakimindan bir sakinca bulunmadigiin idarece

tespit edilmis olmas1 gerekir.%%

Fen bakiminda sakinca bulunmadigi seklindeki ibarenin genel nitelikte oldugu,
yapimin kullanilmaya elverisli olup olmadigimin dikkate alinmasi gereken oOlgiit
oldugu, bunun i¢in yapinin teknigine uygun yapilmasi yaninda, cevre, yasam,

calisma ve saglik agisindan amaca uygun olmasi gerektigi ifade edilmistir.5>°

3. YAPI RUHSATI SURESI ICINDE YAPI KULLANIM iZIN BELGESI
ALINMIS OLMALIDIR

Yonetmelige gore, yapt kullanma izninin verildigi tarih, yapiin tamamlandigi
tarth olup 5 yillik ruhsat siiresi i¢inde yapi kullanma izninin diizenlenmesi
gerekmektedir.%>! Aksi halde, 54. maddeye yapilan yollama ile (PAITYON. m. 54/2, ¢
Ruhsat tarihinden itibaren 2 yul i¢inde ingasina baslanmayan veya 5 yillik ruhsat
stiresi i¢inde tamamlanmayan ve siiresi i¢inde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar,

ruhsatsiz yapi olarak degerlendirilir.”’; IK m. 29/1) bu siire icinde tamamlanmayan

648 DUMAN (Iskan), s. 42; AYANOGLU, s. 318
649 KOROGLU, s. 299; DUMAN (iskan), s. 40
650 AYDEMIR, s. 84

651 DUMAN (Iskan), s. 91
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ya da siiresi i¢inde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar ruhsatsiz yapi olarak

nitelenecektir. (PAIYON. m. 64/6)

Nitekim Danistay bir kararinda, IK m. 29 uyarinca, her ne sebeple olursa olsun
baglama miiddeti ile birlikte 5 yil i¢inde bitirilmeyen yapilarin ruhsatlarinin
hiikiimstiz kalacagi, 30. maddeye gore yapinin kullanilabilmesi i¢in izin alinmasi
gerektigi, 31. maddeye gore insaatin bitme giliniiniin kullanma izninin verildigi tarih
oldugu hiikiimlerinden hareketle, anilan siire i¢inde yapr kullana izini alinmadigi
gerekcesiyle mevcut ruhsatin  hiikiimsiiz  kaldigma, yapt kullanma izninin

almabilmesi i¢in ise yeniden yap1 ruhsat1 alinmasi gerektigine hiikkmetmistir.5>2

4. MAL SAHIBI VEYA VEKILININ BASVURUSU BULUNMALIDIR

IK ve Yonetmelikte yapt kullamm izni i¢in mal sahibinin miiracaati
aranmaktadir. Sayet mal sahibi s6z konusu miiracaat i¢in yiiklenici veya bir {i¢lincii
kisiye bu bagvurunun yapilabilmesi i¢in vekaletname vermis ise elbette vekil de mal
sahibi adina bagvuru yapabilecektir. Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerinde
Ozellikle anahtar teslim sozlesmelerde uygulamada genellikle yiiklenici arsa

sahibinden aldig1 vekaletname ile bu basvuruyu yapmaktadir.5>?

Basvuru ingaat ruhsatin1 veren Belediye veya Valilige yapilmalidir. IK m. 30’a
gore, insaat ruhsat1 veren belediye, valilik biirolarindan izin alinmasi gerektiginden

basvurunun da bu makamlara yapilmas gerekir. (PAIYON. m. 64/1)

5. DIGER SARTLAR

Binalarm Giiriiltiiye Kars1 Korunmas1 Hakkinda Yénetmeligin®* 5/2. maddesi
uyarinca, bu Yonetmelikte Ongoriilen esaslara gore imalat yapilmadiinin tespiti
halinde, bu eksiklikler giderilinceye kadar binaya yapt kullanma izin belgesi

verilmez.

652 Damistay 6.D, E.2015/11666K.2019/233 T.15.01.2019, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
10.03.2020)

653 DUMAN (Iskan), s. 76

654 RG, 31.05.2017/30082
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26.5.1981 tarih ve 2644 sayili Belediye Gelirleri Kanunun®® 80/f maddesi
uyarinca yapi kullanma izni harcinin 6denmis olmasi gerekmektedir.®*® Taginmazmn

tapu kaydi iizerinde Cins Degisikligi yapilmis olmalidir.

C. YAPI KULLANMA iZiN BELGESININ DUZENLENMESIi VE
SONUCLARI

Yetkili idare, bagvuru sonrasi talep edilen belgeleri inceler, yapinin ruhsat ve
eklerine, fen ve saglik kurallarmna uygun olarak tamamlanip tamamlanmadigini
mahallinde yapacagi kontrol ile belirledikten sonra (PAIYON. m. 64/3) yapiyi
mevzuata uygun bulmasi halinde 30 giin i¢inde yap1 kullanma izin belgesini
diizenlemesi gerekir. Eksiklik tespit edilmesi halinde bunlarin tamamlanarak
mevzuata uygun hale getirilmesi istenir. Eksikliklerin tamamlanmasi halinde ayni
siire¢ izlenerek yap1 kullanma izin belgesi diizenlenip yap1 kullanma izni verilir.®>’

(PATYON. m. 64/4) Saptanan eksikliklerin giderilmesinin miimkiin goriilmemesi®*®

veya giderilmemesi halinde yap1 kullanma izin belgesi talebi reddedilecektir.

Yap1 kullanma izni verilmeyen ya da alinmayan yapilar, izin alinincaya kadar
elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden yararlanamazlar. Ancak, kullanma izni
alan bagimsiz boliimler bu hizmetlerden yararlanabilecektir. (IK m. 31, PAIYON. m.

64/7) Fakat kanuna eklenen bir gegici madde®’

ile bu maddenin yiiriirliige girdigi
tarihe kadar, (12/10/2004 tarihinden 6nce yapilmis olan yapilar hari¢) ruhsati alinmis
ve buna gore yapilmis kullanma izni verilmeyen ya da alinmamis yapilara yol,
elektrik, su, telefon, kanalizasyon, dogal gaz gibi alt yap1 hizmetlerinden birinin veya
birkag¢inin gotiiriildiigliniin belgelenmesi halinde, ilgili yonetmelikler dogrultusunda
fenni gereklerin yerine getirilmis olmasi ve bu maddenin yayimi tarihinden itibaren
basvurulmas: iizerine, kullanma izni alinincaya kadar ilgili mevzuatta tanimlanan ait

oldugu abone grubu dikkate alinarak gecici olarak su ve/veya elektrik baglanabilecek

ancak bu kazanilmis hak sayilmayacaktir.6%

65 RG. 29.05.1981/17354, KT. 26.5.1981, KN. 2644

656 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 585

657 K ALABALIK, (Imar Dersleri), s. 587; KOROGLU, s. 300-301
658 KOROGLU, s. 301

69 RG, 26.07.2008/26948, KN.5784/25

060 AYDEMIR, s. 85-86
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IK m. 30’a gore verilecek izin yapi sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine
riayetsizlikten dogacak mesuliyetten kurtarmayacagi gibi her tiirlii vergi, resim ve
har¢ 6deme miikellefiyetinden de kurtarmayacaktir. Bu ¢er¢cevede mevzuata aykiri
olarak verilen yap1 kullanma izinlerinin de yargi karari ile iptalleri s6z konusu

olabilecektir.

D. PLANSIZ ALANLARDA YAPI KULLANMA IZNi

IK m. 27°de, her ne kadar yap1 ruhsatindan bahsedilmekte, yap1 kullanma izni
ifadesi gegmemekte ise de yap1 ruhsatinin aranmadigi bir yerde yap1 kullanim iznini

aramanin anlamsiz olacagi ileri siiriilmiistiir.°¢!

IV. KACAK INSAT UYGULAMALARININ SONUCU OLARAK
IMAR YAPTIRIMLARI

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi dahil ingaat sdzlesme ve uygulamalarinda
kacak ingaatin tespit edilmesi durumunda bir takim idari ve cezai yaptirimlar séz
konusu olmaktadir. Bu yaptirnmlarin énemli bir kismi, Imar mevzuatma iliskin
aykiriliklarin diizenlendigi Imar Kanunun 32 ve 42. Maddelerinde belirtilmistir.
Ancak, bunlarla sinirli degildir. 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu, 2863 sayil1 Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, 775 sayili Gecekondu Kanunu, 3621 sayili Kiy1
Kanunu, 1593 sayili Umumi Hifzissiha Kanunu gibi kanunlarda yikim, hapis ve para
cezalar1 sdz konusudur. Imar mevzuatma aykir1 olarak 08.03.1984 tarihine kadar
ingsa edilmis yapilar i¢cin bu tarihte yiiriirlige girmis olan 2981 sayili kanun

hiikiimleri uygulanacaktir.5%?

A. IDARIi YAPTIRIMLAR

Idari yaptirimlar, idarenin; egemenligi kullanan yiiriitme erkinin bir uzantisi
olarak, bir mahkeme karar1 veya makam ya da merciin izin ya da icazeti olmaksizin,
onceden belirlenmis objektif kurallara gore, idare hukukuna 6zgilin usullerle ve

dogrudan dogruya tesis ettigi, emredici nitelikte®®® kamu diizenini koruma amacina

661 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 591

62 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 712

63 Selman OZDEMIR, Imar Para Cezalar1 Ozelinde Idari Yaptirimlarin Zaman Bakimindan
Uygulanmasi, Tiirk idare Dergisi, S. 473 Aralik 2011, s. 116-117, tid.gov.tr (E.T. 31.03.2020)
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yonelik olarak uygulanan idari islemleridir.®®* Imar diizeninin korunmasini, bozulan
diizenin ise yeniden insasini saglayan yaptirimlar temel olarak cezalandirma ve kamu

diizeninin korunmasimi amaclamakta®®

ve bu yaptinimlar, yasaklama, kapatma, geri
alma, iptal, miilkiyetin kamuya ge¢irilmesi, ruhsat veya izin vermeme, yikma, para
cezasi gibi gesitli goriiniimlerde olabilmektedir.®®® Asagida, kagak insaatin tespiti ve

tespit sonras1 IK bakimindan uygulanacak idari yaptirimlara &zel olarak deginecegiz.

1. TESPIT - YAPI TATIL TUTANAGI MUHURLEME VE
DURDURMA

Bu konuda yapilmasi gereken islemler IK m. 32’de aciklanmistir. Maddenin
birinci fikrasinda yazili usule gore; ruhsat alinmadan yapiya baslanmasi veya ruhsat
ve eklerine veya ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilarda projelerine ve ilgili
mevzuata aykirt yapt yapildiginin ilgili idarece tespit edilmesi, fenni mesulce tespit
ve ihbar1 veya herhangi bir sekilde bu durumun 6grenilmesi iizerine belediye veya
valilik¢e o andaki insaat durumu tespit edilecek ve yapr miihiirlenerek insaat derhal

durdurulacaktir.

IK m. 32’e, 7221 sayili kanunun 10. maddesi ile getirilen ek ciimle uyarinca
yapinin miihiirlenmesi ve insaatin durdurulmasi iizerine idare, en ge¢ 7 giin i¢inde
ilgili tapu mudiirliigline yapacagi yazili bildirim ile tapu kaydinin beyanlar hanesine
kaydedilmek {izere yapinin imar mevzuatina aykiri olduguna dair bilgiyi vermek
zorundadir. Bu bilgi, aym idare tarafindan aykiriligin giderildigine dair tapu
miidiirliigiine bildirilmedikge beyanlar hanesinden kaldirilamayacaktir. 1K m. 32°de
degisiklik yapan kanunun 10. maddesinin gerekg¢esinde, hilkmiin getirilis amaci;
ruhsat ve eklerine aykir1 yapi yapilmasinin 6niine gegmek ve iyi niyetli ii¢lincii

kisileri korumak olarak agiklanmuistir.

Su durumda, IK m. 32/1 hiikmii uyarinca tespit, miihiirleme ve durdurma
yaptirimina tabi tutulan yapilar; Ruhsat alinmadan ingasina baslanan ruhsatsiz

yapilar, ruhsat alinmis olmakla birlikte ruhsat ve eklerine aykir1 insa edilen veya

664 AYANOGLU, s. 433

65 Senol COSKUN/Fatma KURSUN, Cezalarin sahsiligi ilkesi bakimindan Imar Kanunun 42.
Maddesinde  Belirtilen  “Yap:  Sahibi” Kavrami, TAAD Y.5, S. 18, s. 516,
https://yayin.taa.gov.tr/dergiler/taad/taad18.pdf, (E.T.02.04.2020)

66 OZDEMIR, s. 116



162

edilmekte olan yapilar ve ruhsat alinmas1 gerekmemekle birlikte projelerine ve ilgili
mevzuata aykirt insa edilen yapilar olarak li¢ gurupta siralanabilecektir. Aykirilik
idarece rutin denetimde veya fenni mesuliin ya da ii¢lincii sahsin ihbariyla 6grenilmis

olabilir. Bu agidan idarenin aykirilig1 nasil 6grendiginin bir 6nemi yoktur.

Durdurma ve miihiirleme isleminin yasal dayanagi, onciil islemi olan yapi tatil
zapt1 (tutanagi)dir. Yapr tatil tutanagi: Herhangi bir sekilde ruhsat alinmadan yapiya
baslanilarak kacak insaat yapildig1 ya da ruhsatli yapilarda ruhsat ve eklerine aykiri
yapt yapildigr tespit edildigi takdirde, ilgili idaresince yetkilendirilmis teknik
elemanlarca, yapinin o andaki durumu ile birlikte aykiriliklar1 resim, kroki ve yazi ile
belirtilen ve insai faaliyete devam edilemeyecegini gosteren onayli belgeyi ifade

etmektedir. (PATYON. 4/1-ssss)

Yap tatil tutanag:;®®’ Danmistay’a gore,%® “3194 sayili Imar Kanunu’'nun 32.
maddesi uyarinca diizenlenen ve bir yapuin ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykirt
olarak yapildigint tespit eden, diizenlendigi tarihten itibaren en ¢ok bir ay icinde
yapwmin ruhsata uygun hale getirilerek veya ruhsat alinarak yapinin imar mevzuatina
uygun hale getirilmesini saglayan idari davaya konu olabilecek kesin ve yiiriitiilmesi
zorunly iglemdir.” Ogretiye gore, ruhsath yapidaki ruhsata aykiriligin ne oldugu
hususuna aciklik getiren bir islemdir. ®* Miilkiyet hakkinin kamusal sinirlarini
cizerek miieyyidelendiren®’® bir belge olarak tutanakta insaatin durdurulma nedeni,
ruhsata aykiriliklar net ve agik bir sekilde gdsterilmis olmas1 gerekir.®’! Bu belge

(Yap1 tatil/tespit tutanagi), ozellikle ruhsat ve eklerine aykir1 yapilasma bakimindan

667 Ogretide, her ne kadar IK’ de bir ayirim yapilmamis olsa da yapimin tamamlanmis olup

olmamasina gore diizenlenecek tutanagin isimlendirilmesinde bir ayirim yapilabilecegi ve heniiz
tamamlanmamis devam etmekte olan bir ingaat i¢in durdurma so6z konusu olabileceginden bu
durumdaki yapilar i¢in diizenlenecek tutanagin “Yapi Tatil Tutanag1” olarak isimlendirilebilecegi,
bitmis, ingaat siireci tamamlanmis yap1 i¢in durdurulacak bir insaattan s6z edilemeyecegi icin “tatil”
degil ancak “tespit” islemi yapilabileceginden bu tip yapilar i¢in diizenlenecek tutanagin “Yapi Tespit
Tutanag1” olarak isimlendirilmesinin dogru olacag: ifade edilmistir. (Sercan Coskun KULAK, imar
Kanunun 32. ve 42. Maddeleri Kapsaminda Yikim ve Para Cezasi, GUHFD, C.16, Y.12, S. 4, s. 268,
http://kutuphane.dogus. edu.tr/mvt/pdf.php (E.T.04.05.2020)

668 Damigtay 6.D, E.2005/1641 K.2005/5523 T.16.11.2005 Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 04.05.2020)
669 KALABALIK, (imar Dersleri), s. 715

670 Bilgehan YESILOVA, Tebligat Hukuku Agisindan Imar Kanunu’nun 32. Maddesinde Diizenlenen
(Ozel) Tebligat Hiikmiiniin Degerlendirilmesi, Yasar Un. HFD, Aydin Zevkliler’e Armagan, C. III,
Y.2013, s. 3115, https://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/28-Bilgehan-
YE%C5%9E%C4%B0OLOVA.pdf (E.T.18.03.2020)

671 Suat SIMSEK/Ilhami HAZAR, Aciklamali — Ictihath ve Ornek Dilekcelerle Imar Davalan
Rehberi, Segkin  Yaymlari, Ikinci baski, Ankara Ocak 2019, (Milli Kiitiiphane,
mkutup.gov.tr/tr/Sayfalar/E-Veri-Tabanlari/default.aspx),
https://ws1.turcademy.com/ww/webviewer.php?doc=20991, (E.T. 24.05.2020). s. 980; YESILOVA,
s. 3115
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ingai faaliyetin ulastif1 seviyenin tespiti, kazanilmis hak kurumunun isletilmesi
acisindan dnemli olup®’? Damistay’a gére de, yap tatil tutanagmin; yikimdan énce
diizenlenmis olmasi, somut ve ayrintili olarak diizenlenmesi, mevcut ruhsata gore
kazanilmis haklarin korunmasi agisindan yapinin hangi asamada bulundugunu tespit
ediyor olmasi gerekmektedir.’”> Miimkiin olmas1 halinde tespitin gérsel verilerle

desteklenmesi gerekir.®’*

Miihiirleme ve durdurma isleminin amacinin, yapi sahibini aykiriliklart

k675

gidermeye zorlama K676

ve uyarmak®’® oldugu ifade edilmistir. Bu a¢idan miihiirleme
islemi, yikim islemi i¢in bir 6n sart oldugu gibi baslibasina da bir yaptirnm olarak
kabul edilir.’” Ancak miihiirleme (ve tutanak) isleminin gerekgeli olmas1 ve islemi
yapacak ekibin i¢inde bir fen (teknik) elamaninin®’® bulunmasi gerekir.®”” Ruhsat ve
mevzuata aykiriliklarin tespit edildigi, yapi1 tatil tutanagi da, yapi sahibinin
aykiriliklar1 goérmesi ve yapisin1 hukuka uygun hale getirmesi agindan bir uyari
niteligindedir. Bu uyan tiizerine yap1 sahibi, tutanagin yapi yerine asildigi tarihten
itibaren en ¢ok bir ay i¢inde yapisini ruhsata uygun hale getirerek veya ruhsat alarak
(tutanag1 diizenleyen ve) miihiirleme islemini yapan belediyeden veya valilikten
miihriin kaldirilmasini isteme hakkina sahiptir. (IK m. 32/3) Yapilacak inceleme
sonunda ruhsata aykiriligin giderilmis oldugu veya ruhsat alindigi ve yapinin bu

ruhsata uygun oldugunun anlasilmasi halinde islemi yapan belediye veya valilik¢e

miihiir kaldirilarak insaatin devamina izin verilir. (IK m. 32/4)

672 ONGOREN, (imar) s. 248

73 DIDDK, E.2004/2530 K.2005/1121 T.05.05.2005, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 30.04.2020);
SEZER/KALKAN/SAHIN, s. 158 (dn.147,148,149 ve 150 de amil1 kararlar)

674 Hakimler ve Savcilar Yiiksek Kurulu Hukuki Miizakere Toplantilar1 30 Mayis-02 Haziran 2013-
ISTANBUL (HSYK 2013 Raporu), s. 1, docplayer.biz.tr/4840635-Hakimler-ve-savciilar-
yiiksek.kurulu.html (E.T. 01.05.2020)

675 KALABALIK, (imar Dersleri), s. 713

676 SEZER/KALKAN/SAHIN, s. 157; ERGEN/BOKE, s. 286

677 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 714; SEZER/KALKAN/SAHIN, s. 159

678 Planli Alanlar Imar Yénetmeligi m. 4/z de yer alan tamima gore Fen adamlari: Yap:, elektrik
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siireyle bakanliklarin agmis oldugu kurslari basariyla tamamlamis olanlar ile 5/6/1986 tarihli ve
3308 sayili Mesleki Egitimi Kanununa gore ustalik belgesine sahip olan elemanlari”  ifade
etmektedir.

7 ERGEN/BOKE, s. 287-288
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Yapr tatil (durdurma) tutanaginin, kural olarak, ruhsati diizenlemeye yetkili
idare tarafindan ve bu idarenin yetkili teknik elamanlarinca diizenlenmesi gerekir.5*
Tutanagin sadece zabita memurlarindan olusacak bir ekiple diizenlenmesi uygun
degildir. ' Danistay bir kararinda, fen adami niteliginde olmayan zabita
memurlarinin diizenledigi yapt durdurma tutanagmi hukuka aykiri bularak iptal
etmistir.®®? Dolayisiyla, yetkisiz idare veya yetkili idare tarafindan diizenlenmekle
birlikte yetkili olmayan organ ve/veya gorevlilerince %®* diizenlenecek tutanaklar

yetki yoniinden hukuka aykir1 olacaktir.

Yapr Tatil tutanagir ayrica, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan da
diizenlenebilir. Zira, Planl1 Alanlar Imar Y&netmeliginin 67. maddesinin 3.
fikrasinda, Bakanligin yap1 ruhsati alinarak insa edilen yapilart ve bu yapilarda
kullanilan yap1 malzemelerini standartlara uygunluk bakimindan denetlemeye yetkili
oldugu, 4. fikrasinda, Bakanlik¢a yapilan denetim sonucunda ruhsat ve eklerine
aykirt oldugu veya standartlara aykir1 yapit malzemesi kullanildigi tespit olunan
yapilarin Kanunun 32. maddesi kapsaminda iglem tesis edilmek {izere ve siire
verilerek ilgili idareye bildirilecegi, besinci fikrasinda, Ilgili idarelerce, verilen siire
icinde yap1 tatil tutanaginin tanzim edilmemesi ve yapimin mihiirlenmesi veya
Kanunda belirtilen siire iginde yapmmin mevzuata uygun hale getirilmemesi
durumunda ise Bakanligin mevzuata aykir1 yapilar hakkinda Kanunun 32. maddesine
gore islem tesis etmek suretiyle, yap: tatil tutanagi tanzim etmeye, miihiirlemeye,
yikim karar1 almaya ve yikimin valiliklerce gergeklestirilmesini saglamaya, ilgililer
hakkinda Kanunun 42. maddesine gore idari yaptirnm karar1 vermeye ve idari
miieyyideleri uygulamaya yetkili oldugu ifade edilmektedir. Yap1 tatil tutanagi
tanzimi, mihiirleme ve yikim karar1 gibi konularda rapor denetleme ve rapor
diizenleme gorevleri, Bakanligin merkez ve tasra teskilatlarinda gorevli denetei

belgesini haiz personel tarafindan ifa edilir.®%*

680 SIMSEK/HAZAR, s. 966; HSYK 2013 Raporu, s. 1, Bu raporda yer alan goriise gore, yapr tatil
tutanaginin iki veya daha fazla kisi tarafindan diizenlenmesi durumunda bunlardan en az birinin teknik
eleman unvaninda olmasi gerekir.; KULAK, s. 265, Yazara gore, tutanag1 diizenleyecek personelin
kim olacagina mevzuatta yer verilmemis olmakla birlikte, kanunun genel sistematigi ve yapilan
tespitlerin karakteri agisindan bu tespitlerin ilgili idare fen memurlarinca yapilmasi gerekir.

8! ERGEN/BOKE, s. 288

682 Damistay 6.D, E.1972/2522 K.1973/1704 T.25.04.1973 [Suat SIMSEK, Yap1 Tutanagi (Zaptr)
Nedir? Kimler Yap:1 Durdurma Tutanagi Diizenleyebilir? https://gayrimenkulmevzuati.com.] (E.T.
19.04.2020)

683 SIMSEK/HAZAR, s. 966

684 ONGOREN (Imar), s. 249
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Benzer diizenlemenin 5216 sayili Biiyiliksehir Belediyesi Kanunu’nun 11/3.
maddesinde de yer aldigini séylemek miimkiindiir. Anili yasanin 11/1. maddesinde
yer alan denetim yetkisi kapsaminda, Biiyiiksehir belediyesi tarafindan belirlenen
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilar, gerekli islem yapilmak iizere ilgili
belediyeye bildirilecek, belirlenen imara aykir1 uygulama, ilgili belediye tarafindan
ic ay icinde giderilmedigi takdirde, biiyiiksehir belediyesi 3194 sayili Imar
Kanununun 32 ve 42. maddelerinde belirtilen yetkilerini kullanabilecektir. 6%
Biiyiiksehir belediyesinin bu yetkisinin ruhsatsiz ve ruhsata aykiri yapilar i¢in oldugu
ruhsat1 alinmis ve ruhsat ve eklerine uygun insa edilmekte olan yapilar i¢in durdurma
karar1 veremeyecegi,®®® bunun yaninda, 5216 sayili Yasanin 11. maddesi hiikmii
uyarinca il¢e belediyesine bildirilerek aykiriligin giderilmesi i¢in ilgili belediyeye ti¢
ay1 gecmemek tizere siire verilmesi gerektigi ve bu siire zarfinda bahse konu
aykirihgin giderilmedigi tespit edilmeden Biiyiiksehir belediyesinin dogrudan Imar
Kanunun 32 ve 42. maddelerine gore islem tesis edemeyecegi, ®®7 Danistay

kararlarinda yer almaktadir.

Yapi tatil (Durdurma) tutanagi diizenlenmeden (aykiriligin ne oldugu hususuna
aciklik getiren bir tespit islemi yapilmadan) ve bu tespitin tebligi suretiyle davaci
uyarilmadan, yapisini mevzuata uygun hale getirme imkani taninmadan yapilacak
her tirlii islem hukuka aykir1 olacaktir. Nitekim Danistay bir kararinda bu
gerekgelerle, fen islert miidiirliigii yazsi ile ruhsat ve yapi1 kullanma izin belgesinin

iptalini hukuka aykir1 bulunmustur.®3®

Yap1 tatil tutanaginda, yapi tatil zaptinin yapi lizerine asildigina ve bir

niishasinin muhtara birakildigina, iliskin bir ifadenin yer almasi gerekmektedir.%®

685 ONGOREN, (imar), s. 252

686 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 714; Damstay 6.D, E.1988/2225 K.1989/720 T.29.03.1989,
Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 13.03.2020); Danistay 6.D, E.1990/2033 K.1991/2083 T.22.10.1991,
Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 13.03.2020)

87 Damigtay 14.D, E.2015/4247 K.2018/2703 T.16.04.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 03.05.2020)
88 Damgtay 6.D, E.2002/3582 K.2004/394 T.23.01.2004, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020)

68 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 715 ve dn.32 de anili karar; SIMSEK/HAZAR, s. 980; HSYK
2013 Raporu, s. 1; Planl Alanlar Imar Yonetmeliginin ekinde yapr tatil zapt: 5rnegi yer almakta olup
EK.7°de Form 16 olarak yaymlanan bu &rnekte tutanagin, “3194 sayili Imar Kanunun 32. maddesi
uyarinca bir niishast yap: yerine asimak, bir niishast da muhtarliga iletilmek, bir niishast da Idarede
kalmak iizere (3) niisha olarak” diizenlendigi belirtilmektedir. Formda siire verilmesine iligkin bir
husus yoktur. Ayrica yine formda, Anayasanin 40/2. maddesi uyarinca “Devlet, islemlerinde, ilgili
kisilerin hangi kanun yollar: ve mercilere basvuracagini ve siirelerini belirtmek zorundadir.”
hiikmiine uygun olarak herhangi bir kanun yolu, merci ve siirenin belirtilmedigi goriilmektedir.
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Durdurma islemi yap1 tatil zaptinin (tutanaginin) yapi yerine asilmasiyla yapi
sahibine teblig edilmis sayilacaktir. Ayrica, bu tutanagin bir suretinin muhtara
birakilmast ve 7221 sayili Kanunun 10. maddesi ile eklenen ciimle uyarinca, bir

niishasimin da Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigiine gonderilmesi gerekmektedir.

Danistay 13.03.2019 tarihli bir kararmda,®° yap tatil tutanaginin yap: yerine
asilma zorunlulugunun, ilgililerin s6z konusu imar mevzuatina aykiriliktan haberdar
olmasimi1 ve bu aykiriligin en ¢ok bir ay icinde giderilmesini saglama amacini
tasidigini, ilgilinin haberdar edilmesinin idarenin baska bir eylemi ile
gergeklestirilmesi halinde bu amacin (yasada yer alan tutanagin yapi yerine asilma
sartinin) yerine getirilmis olacagimi kabul etmektedir. 2013 tarihli HSYK Hukuki
Miizakere toplantist sonucu diizenlenen rapordan da Danistay’in; yapir tatil
tutanaginin diizenlenmis olmakla birlikte yap1 yerine asilmamis ve yapi sahibine
imzalatilmamis olmas1 durumunda, posta ile teblig edilmesi veya yapi sahibinin bu
tutanaktan haberdar olmasi durumunda teblig edilmis sayilacagi goriisiinde oldugu

anlasiimaktadir.®!

Ogretide, zaptin bir 6rneginin muhtara birakilmamis olmasi tebligi gegersiz
kilmayacag kabul edilmistir.%> Nitekim Danistay da kararlarinda da®” tebligatin
yapiya asilmakla yapilmig sayilacagi, tutanagin muhtara birakilmasinin asli unsur
olmadigi, yap tatil tutanaginin bir niishasinin muhtara birakilmamasinin tebligati
sakatlamayacag1 kabul edilmektedir. Bu durumda ayni sonucun, 32. maddeye
20.02.2020 tarihinde eklenen ciimle ile tutanagin Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine

gonderilmemesi bakimindan da gegerli olacaginin kabul edilmesi gerekecektir.

Kanaatimizce, IK m. 32’deki diizenlemeye gore, yap: tatil tutanaginin tebligi

i¢in teblig aninda yap1 yerinde yap: sahibi veya baska birinin olmasi sart degildir.5%*

60 Damigtay 14.D, E.2018/5736 K.2019/1948 T.13.03.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020)
1 HSYK 2013 Raporu, s. 2

92 KALABALIK, (imar Dersleri), s. 715

03 Damigtay 14.D, E.2018/5736 K.2019/1948 T.13.03.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020);
Danistay 14.D, E.2012/6461 K.2013/2939 T.17.04.2013; [ONGOREN, (imar), s. 248-249]

6942960 sayili Bogazigi imar Kanunu kapsaminda kalan alanlarda, kaz1 izni verildigi giinden itibaren,
imara aykiriliklar1 ve uygulamalar1 tespit, kontrol, tutanak tanzimi ve miihiirleme islemi, Bogazici
Imar Miidiirliigiiniin sorumluluguna verilmis olup (m. 11/1) ikinci fikrada tutanagin tanzimi sirasinda
mal sahibi veya miiteahhit veya fenni mesuliin bulunmasi esastir denildikten sonra, bunlarin
bulunmamasi halinde ¢alisan herhangi bir kisinin bulunmasinin yeterli olacagi belirtilmistir. Belirtilen
kisilerden birinin tutanagin tanzimi sirasinda bulunmasi sekil acisindan bizce zorunludur. 12.
maddesinin 3. fikrasinda ise kullanim izni verilen yapilarin denetiminde bu kez, “Tutanak tanziminde
mal sahibi veya yonetici veya kiracinin bulunmasi esastir.” denilmektedir. Bu durumda, kullanilan
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Insaatta calisan Kkisilere tebligat yapilmak istenmesi durumunda bu kisilerin
11.2.1959 tarih ve 7201 sayili Tebligat Kanunu®® hiikiimlerine gére tebligati almaya
yetkili olup olmadiginin arastirilmasi gereklidir.®”® Yasa koyucu yap tatil zaptinin
yap1 yerine asilmasiyla tebligin yapilmis sayilacagini kabul etmistir. Danistay
yukarida anilan 13.03.2019 tarihli kararinda ayrica,®”’ s6z konusu tutanagin yapi
yerine asildigina iliskin bilgi ve belge bulunmasa da mahallinde diizenlendigi ve
ingaat calisanina teblig edildiginin anlasilmasin1 ve davacilarin dosyadaki bir
belgeden, enciimen kararindan haberdar oldugunun anlagilmasini, kanunun aradigi
haberdar edilme zorunlulugunun yerine getirildigi seklinde degerlendirmistir. Bizce
bu karar hukuka uygun bir karar degildir. Danistay, yasada ongoriilen sekli bir
zorunlulugu amagsal yorumla idare lehine yorumlayarak idare hukukunun sekilcilik
ilkesine aykir1 ve lafz1 asan bir sonuca ulasmistir. Zira yasada tebligin, Danistay’a
gore haberdar edilme eyleminin, (Ki, bizce teblig haberdar etmenin &tesinde bir
anlam ifade eder) yap1 tatil zaptinin yap1 yerine asilmasi suretiyle
yapilacagi/saglanacagi acgik¢a belirtilmektedir. Ogrenebilme imkani icin de teblig
icin bir zorunluluk olmamak f{izere ayrica bir suretinin muhtara birakilmasini
ongormektedir. Ogretide Yapi yerine asma ve muhtara birakma islemlerinin birbirini
ikame edici nitelikte oldugu bunlardan birinin yerine getirilmesinin yeterli olacagi
ifade edilmekte ise de®”® biz, Roma Hukukunun énemli ilkesi “A verbis legis non est
recedendum” kuralindan hareketle kanunun lafzindan agik¢a uzaklasilmasinin dogru
olmayacagini diisiiniiyoruz. Tutanagin yap1 yerine asilmasi eylemi yasada dngoriilen
sekli bir zorunluluktur ve bunun yerine getirildiginin kanitlanmasi1 gerekir. Bu
eylemin yapildigini ispat yiikiimliiliigli bizce idarede olup bu ispatinda bugiinkii
teknolojik imkanlarla idare tarafindan yapilmasi hi¢ de zor bir durum degildir.
Ogretide de ifade edildigi iizere tespit anindaki ruhsata aykirilik ve yapimin o andaki

durumu,®® ve dolayistyla zaptin asilma eylemi fotograf ve kamera ile pekala kayit

yapida; bu kanun kapsaminda tanzim edilecek yapi tatil tutanaklarinda tutanagin tanzimi sirasinda
anili kigilerden birinin olmasi zorunludur. Aksi, sekil agisindan tutanagi hukuka aykiri hale
getirecektir. Her iki metinde, belirtilen kisiler i¢in “bulunmasi” dendiginden, teblig edilmis olmasinin
sekil agisindan zorunlu olmadigini, ancak teblig edilmesinin uygun olacagini edilememe, imzadan
imtina gibi durumlarin tutanaga dercedilmesi gerektigini bunun tutanak miimzilerinin goérevlerini
yasaya uygun yerine getirmis oldugunu ispat bakimmdan da gerekli olacagini degerlendirmekteyiz.

85 RG. 19.2.1959/10139, KT. 11.2.1959, KN. 7201

0% SEZER/KALKAN/SAHIN, s. 158

7 Damistay 14.D, E.2018/5736 K.2019/1948 T.13.03.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020)
% Damistay 6.D, E.1991/2069 K.1992/2139 T.12.05.1992, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020);
E.2004/4906 K.2006/5387 T.20.11.2006, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020)

0 SEZER/KALKAN/SAHIN, s. 158
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altina almabilir. Giiniimiizde pek cok belediyenin insansiz hava araglariyla sz
konusu tespitleri (belgeleme islemini) yaptiklar1 bilinmektedir. Bu nedenle bizce yap1
tatil zaptinin yap1 yerinde herhangi bir ¢alisana teblig edilmesi veya yap1 sahibinin
bir sekilde (amili kararda oldugu gibi enclimen karariyla) yapi tatil tutanagindan
haberdar olmas1 tutanagin yap1 yerine asilmasi seklindeki yasanin agik hiikmiiniin

yerine getirildigi anlamina gelmeyecektir.

Ancak biz, durdurma isleminin yapi tatil zaptinin yap1 yerine asilmasiyla yap1
sahibine teblig edilmis sayilacagi seklindeki hiikkmiin; “Herkes, mesru vasita ve
yvollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri oniinde davaci veya davali olarak
iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir” diyen Anayasanin 36.
maddesine, “Idari islemlere kars: agilacak davalarda siire, yazili bildirim tarihinden
baglar.” diyen Anayasanin 125/3. maddesine, dava agma siirelerinin idari
uyusmazliklarda yazili bildirimin yapildig: tarihte baglayacagini 6ngéren 6.1.1982
tarih ve 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu (IYUK)’® m. 7/2-a hiikmiine,
AlIHS’nin 6. maddesi ile Birlesmis Milletler Medeni ve Siyasi Haklar
Sozlesmesinin 14. maddesinde diizenlenen adil yargilanma hakkina aykir1 oldugunu
degerlendirmekteyiz. Zira sdz konusu idari islem, mevcut uygulamalara gore, idari
yaptirim kapsaminda idarenin herhangi bir yargi karari olmaksizin kamu giiciiniin
verdigi yasal yetkiyle resen tesis ettigi siibjektif durumlar gézoniinde bulundurularak
uyguladigi, birel-6znel nitelikte idari bir islemdir. Danistay 12. Dairesinin bir
kararinda da belirtildigi tlizere, Bireysel (Birel) idari islemlerin hukuki sonug
dogurabilmesi icin ilgilisine teblig edilmis olmas1 zorunludur.”®! Bu a¢idan maddede
gecen “‘sayilacagl’” seklindeki ifadenin bu zorunlulugu yerine getirmedigi,
Anayasanm 125/3 hiikkmii ve idare hukukunda tebligatlarin yazili yapilmasi usulii
karsisinda, hukuki agidan sakat bir ifade oldugunu vurgulamak isteriz. Yukarida
belirtilen Anayasa hiikmii ve uluslararast metinler karsisinda teblig zorunlulugu
varken bu zorunlulukla korunmak istenen yasal korunma, dava agma ve adil
yargilanma gibi insan haklarini, bireyin idarenin islemi karsisinda hak arama
Ozglirliglini, etkisiz kilacak, ruhsatinin iptaline yikim ve para cezasi ile maddi
acidan zarara ugramasina temel teskil edecek sekilde ve hi¢ geregi yokken 7201

sayil1 tebligat kanununda 6ngoriilen teblig usullerinden ayrilinmasi; bizce anili yasal

70 TYUK, RG. 20.1.1982/17580, KT. 6.1.1982, KN. 2577
01 Danistay 12.D, E.2011/762 K.2015/863 T.10.03.2020, ezproxy.mef.edu.tr:2116-Lexpera (E.T.
18.03.2020)
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diizenlemelerle birlikte, Anayasanin 13 {incli maddesinde diizenlenen temel hak ve
hiirriyetlerin sinirlandirilmasinin “Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik toplum
diizeninin ve ldik Cumhuriyetin gereklerine ve olgiiliiliik ilkesine aykirt olamaz.”
seklindeki hiikmiine aykirilik teskil eder ve miilkiyet hakkina 6l¢iisiiz bir miidahale
olustur. Kanaatimizce “yapi tatil zapt1”, yapinin mevzuata aykiriligini belirleyen bir
tespit islemi olmakla beraber yukarida deginildigi gibi bagimsiz niteligi olan bir idari
yaptirim iglemidir. Bu ag¢idan bir hazirlik islemi sayilamaz bu nedenle, “Devlet,
islemlerinde, ilgili kisilerin hangi kanun yollari ve mercilere basvuracagini ve
stirelerini belirtmek zorundadir.” seklindeki Anayasanin 40/2. maddesi hilkmii de
gozetilerek 125/3. maddesi uyarinca zaptin ilgilisine 7201 sayili kanun hiikiimlerine
gore teblig edilmesi gerekir. Oysa IK m. 32 yazil tebligi 6ngérmedigi gibi aleyhine
iptal davasi agilmasi imkani taninan Planh alanlar imar yonetmeliginin eki olan EK-7
Form-16 da yer alan yap tatil tutanaginda, tutanak aleyhine hangi kanunun yollar1 ve
mercilerine basvurulacagi ve stirelere iligskin bir bilginin yer almadig1 goriilmektedir.
Diger yandan “sayilir” seklindeki bir ifade bizce ancak, ilgilinin bilinen ve mernis
adresine yazili tebligat yapildiktan sonra 7201 sayili kanunun 21/2 hiikmii uyarinca

kullanilabilecek bir ifadedir.

Ogretide de benzer sekilde maddedeki teblig usuliiniin sakincalarina deginilmis
ve hukuka aykiriligin tespit ve Onlenmesi ile tespit iizerine almnan kararlarin
muhatabin haberdar edilmesini birbirinden ayirmak gerektigi, idari faaliyetin konusu
yap1 olmakla birlikte hak ve yiikiimliiliiklerin kisi lizerinde dogdugu, dolayisiyla
haktan istifade edecek ve yiikiimlii olacak kisinin aleyhine tesis edilen islemden
tereddlide yer birakmayacak aciklikta haberdar edilmesi gerektigi, s6z konusu
tebligat usuliinlin, miihiir bozma sugunun iglenebilmesi, yikim karar1 ve idari yargida
iptal davasi acgabilmek bakimindan ©nem tasidigi, tebligatin, hukuki islemin
muhatabina yazi1 ve ilan yoluyla belgelenmesi olmakla birlikte idare hukukundaki
yazililik ilkesi geregi teblig zorunluluguna, belirlenen usuliin ilan olarak da kabul
edilemeyecegi gercegine ragmen aciklandigr sekilde asilma faaliyetinin hig
gerceklesmemis olmasi ihtimaline ve muhtarhiga birakilmamis olmasmin da bir

yaptiriminin bulunmamasi karsisinda, bu tebligat usuliiniin, Anayasanin 11/1, 13,
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35/1-2, 36/1, 40/1-2, 125/1-3, IYUK 7/2, AIHS (IHAS) 6. madde hiikiimlerine aykiri

olacag ifade edilmistir.”’?

Bu hususta konu itiraz norm denetimi ve 32. maddedeki teblig usuliiniin
anayasanin 36 ve 125. maddelerine aykirt oldugu saviyla, Anayasa Mahkemesi
oniine gelmis ve Anayasa Mahkemesi 27.12.2018 tarihli kararinda’®; Itiraz konusu
kuralla, yapi1 tatil zaptinin yapi1 yerine asilmasindan haberi olmayan ilgililerin
durdurma kararina karsi idari yollara bagvurmasi ve dava agmalariin fiillen miimkiin
olmayacagini ve bunun hak arama hiirriyetine yapilmis bir sinirlama oldugunun agik
oldugunu kabul etmekle birlikte, anlagilmaz ve bu kabule aykir1 diisecek sekilde;
anilan kuralla isleme kars1 bagvuru hakkinin ortadan kaldirilmadigini, tebligat usulii
bakimindan farkli bir usuliin 6ngdriildiigiinii, bu kuralla hak arama hiirriyeti ve
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunulmadigini, sehirlerin imar planlarina uygun sekilde
geliserek kisilerin saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasamasini saglamak amaciyla,
ruhsatsiz ve ruhsata aykir1 olarak insa edildigi tespit edilen yapiya iliskin hukuka
aykiriligin bir an once sona erdirilmesini teminen, yapi tatil zaptinin yapi yerine
asilmasiyla yap1 sahibine teblig edilmis sayilmasi hakkindaki kuralin ulagilmak
istenen amag yoOniinden gerekli ve elverisli olmadiginin séylenemeyecegini, sahsen
bildirim zorunlulugunun getirilmesinin bir an 6nce hukuka aykiriligin giderilmesi
imkanmi zedeleyecegini, ruhsat iptali, yikim kararlar1 ve idari para cezalarinin
ilgililerine sahsen tebligi gerekeceginden bunlara kars1 acilacak davalarda bu kararin
dayanagi olacak olan yapi tatil zaptinin da oncelikle incelenecegini, aykiriligin tespit
edilmesi halinde verilecek kararin tiim hukuki sonuclarin ortadan kaldirilmasini
saglayacagini, bu hususlar gozetildiginde kuralin hak arama hiirriyetine ve miilkiyete
yonelik dl¢iisiiz bir sinirlama olmadigini belirterek, kuralin Anayasanin 13,35,36 ve
125. maddelerine aykiri olmadigina karar vermis ve basvuruyu iki tiyenin karsi
oyuna kars1 oy cokluguyla reddetmistir. Bu kararla AYM, hak arama hiirriyeti ve
miilkiyet hakkina yonelik bir sinirlama olarak goérdiigii teblig usuliinii, temel insan
haklar1 olan bu o6zgiirliikleri hige sayarak hukuki agidan yetersiz bir gerekceyle
Anayasaya uygun bulmustur. Oysa, bu kararla, durdurma ve miihiirleme kararindan

haberi olmayan ilgilinin yapisin1 bir ay i¢inde hukuka uygun hale getirme imkani

702 YESILOVA, s. 3117-3162; Ayni yénde ve bu makalenin ilgili kisminin bir zeti igin bkz.
ILGEZDI (Yikim), s. 149-151

73 RG, 08.03.2019/30708, E.2018/62 K.2018/117 T.27.12.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T.
18.03.2020)
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elinden alinmakta, maddi zararlarinin artmasma yol agilmakta ve islem aleyhine
yargl yoluna basvurma imkani varken bu imkani kullanmasi engellenmekte Idare

hukukunun temel kural ve ilkeleri ve bu konudaki kararlar yok farz edilmektedir.

Bu nedenle, de lege feranda olarak; yap: tatil tutanaginin diizenlendigi tarih
itibartyla yapinin miihiirlenerek insaatin derhal durdurulmasi ile birlikte yap1 yerine
asilmasi1 ancak dava ve bir aylik siire acisindan tutanagin bir 6rneginin bir idari
karar ekinde yap1 sahibi ve yiiklenici i¢in 7201 sayili tebligat kanunu hiikiimlerine
uygun olarak, ayrica, ylkleniciler i¢in tiizel kisi olmalari durumunda kayith
elektronik posta adresine yap1 sahibi ya da sahipleri i¢in ise idareye elektronik posta
adresi bildirmis olmalar1 halinde buraya veya e-devlet uygulamasinda bildirilmis
olmast halinde buraya bildirilmis olan e-posta adreslerine yapilacaginin
diizenlenmesi ve tutanak formunda da tutanak aleyhine hangi kanunun yollar1 ve
mercilerine basvurulacagi ve siirelere iliskin bir bilginin yer almas1 veya iK m. 39 da
ongoriilen teblig sisteminin burada da benimsenmesin uygun c¢oziimler olacagini

degerlendiriyoruz.

Yap1 tatil zapti esas itibariyla 6gretide de ifade edildigi iizere, yapilislar
itibartyla asil islemin hazirlayicisi niteliginde bir 6n islem olarak gériilebilirse de’**
idarenin kamu giicli otoritesini ortaya koydugu, tek yanli islemi ile baskaca bir
isleme ihtiya¢ olmaksizin hukuki etkisini doguran ve bu hali ile kesin ve yiiriitiilmesi
zorunlu islem’® niteliginde oldugu i¢in s6z konusu idari islem aleyhine idari yargida
iptal davasi agilabilmesi miimkiindiir. Yap: tatil zapti ve miihiirleme islemine karsi

bu zaptin yapiya asildigi tarihten itibaren 60 giin icinde iptal davasi acilmasi

gerekir.”%

2. YIKIM

IK m. 32’e gore, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 olarak bina yapmak

yikim kararinm hukuki sebebini teskil edecektir.”’” Yapilan bina (yap1) miihiirlenerek

704 A, Kiirsat ERSOZ, Bir Idari Islem Olarak Yikim Karari, GUHFD, C.19, Y.2015, S. 3, s. 112

705 Damistay 6.D, E.2005/1641 K.2005/5523 T.16.11.2005 Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 04.05.2020)
79 ERGEN/BOKE, s. 301; KALABALIK, (imar Dersleri), s. 716; Suat SIMSEK, Insaat Durdurma
ve Yikim Islemlerine Karst Acilacak Iptal Davasinin On Kosullari,
https://gayrimenkulmevzuati.com/insaat-durdurma-ve-yikim-islemlerine-karsi-acilacak-iptal-
davasinin-on-kosullari, (E.T. 19.04.2020)

77 SIMSEK/HAZAR, s. 968
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ingaatin durdurulmasindan itibaren, yap1 sahibine ruhsat almak veya yapisini ruhsata
uygun hale getirmek i¢in bir ay1 gegmemek kosulu ile siire verilmesi durumunda bu
siirenin’%; herhangi bir siire verilmemesi halinde ise tespit tarihinden itibaren bir
aylik siirenin sonunda, ruhsat alinmayan veya ruhsatina uygun hale getirilmeyen
yapilara iliskin yikim karari, yapi, belediye ve miicavir alan smirlari iginde ise
belediye enciimeni’® veya bu sinirlar disinda ise il idare kurulu (il enciimeni’'?)
tarafindan alinabilecektir. ! Bunlar disinda, Imar Kanununa gore idare olarak,
Belediye bagkani, belediye meclisi vali ya da baska bir kurulun yikim karar1 verme
yetkileri bulunmamaktadir. Aksi halde islem yetki yoniinden hukuka aykiri olur.”!?
Enciimenlerin yikim kararlariin, delillere dayanmasi, gerekceli olmasi, kararlarda,
aykiriliklarin belirtilmesi ve aykiriliklarin kanunun hangi maddesini ihlal ettiginin
aciklanmas1 gerekir.”!3 2960 sayili yasaya tabi yapilar bakimindan yikim karari,

Bogazigi Imar Idare Heyeti tarafindan verilmektedir.”'*

Imar Kanunu disinda da &rnegin, 6306 sayli Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 775 Sayili Gecekondu Kanunu, 7269 sayili
Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak

Yardimlara Dair Kanun, 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu,

78 Ogretide, s6z konusu 1 aylik siirenin kanun hiikmii ile taninan bir siire oldugu igin bu siirenin
kisaltilmasinin miimkiin olmadig1 dolayisiyla 1 aydan daha az bir siire verilemeyecegi de
savunulmaktadir. (AYANOGLU, s. 409)

79 Belediye enciimeni; 5393 sayili Belediye Kanunun 33 {incii maddesine gore, “a) Il belediyelerinde
ve niifusu 100.000'in iizerindeki belediyelerde, belediye meclisinin her yil kendi iiyeleri arasindan bir
il igin gizli oyla sececegi ii¢ tiye, mali hizmetler birim amiri ve belediye baskaninin birim amirleri
arasmdan bir yil icin sececegi iki iiye olmak iizere yedi kisiden, b) Diger belediyelerde, belediye
meclisinin her yil kendi tiyeleri arasindan bir yil igin gizli oyla sececegi iki iiye, mali hizmetler birim
amiri ve belediye baskanimin birim amirleri arasindan bir yil i¢in segecegi bir iiye olmak iizere bes
kigiden, Olusur” 34 incii maddeye gore gorevleri arasinda “e) Kanunlarda ongériilen cezalar
vermek.” bulunmaktadir. KN.5393, (RG, 13.07.2005/25874, KT. 3.7.2005)

710 ] enciimeni, 5302 sayili Kanunun 25. maddesine gore, “Il enciimeni valinin baskanhiginda, genel
sekreter ile il genel meclisinin her yil kendi tiyeleri arasindan secgecegi ii¢ iiye ve valinin her yiul birim
amirleri arasindan segecegi iki iiyeden olusur.”; Ogretide, IK.m32°deki il idare kurulu ifadesinin
5302 sayili1 yasada belediye smirlar1 disinda imar konusunda yetkili idarenin il 6zel idaresi olarak
belirlenmesi, ayn1 kanunun 70. maddesi ile IK’nin bu kanuna aykir1 hiikiimlerinin kaldirilmis olmasi
ve IK m. 42 ‘deki 2009 degisikligi sonrasi para cezasi uygulayacak yetkili idarenin “idare enciimeni”
olarak diizenlenmesi karsisinda, IK m. 32°de yer alan “il idare kurulu” ifadesinin “il enciimeni” olarak
kabul edilmesi gerekecegi ifade edilmistir. ILGEZDI (Yikim), s. 131; AYANOGLU, S. 424;
KULAK, s. 254; Danistay 6.D, E.2007/6159 K.2008/533 T.29.1.2008; KULAK, s. 255)

"1 Damgtay 14.D, E.2015/3775 K.2018/5554 T.20.09.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020)
712 ERSOZ, s. 255-256

13 ARTUKMAG, s. 139

7142960 sayili Bogazi¢i Kanunu uyarinca, bu kanunun uygulama alaninda kalan yapilar i¢in yikim
karar1 almak Bogazigi Imar Idare Heyetinin gérevleri arasinda bulunmaktadir. (m. 8/2-f) Yikima
iligkin usul 13. maddenin ikinci fikrasinda agiklanmig olup buna gdére maddede sayilan yapilar
hakkinda Imar Idare Heyetinin karar1 ve Bogazi¢i Imar Miidiiriiniin yazili emri {izerine ilgili yapilar
yikilabilecek veya yiktirilabilecektir. (m. 13/1)
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2960 sayili Bogazi¢i Kanunu, 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu gibi
kanunlarda imar, ruhsat ve bunlara aykiriliklar ile bazilarinda yikima iliskin
hiikiimler bulunmakta olup yikim kararlari, belediye, valilik ve Bakanlik uhdelerinde
birakilmaktadir.”"> Bu kanunlarm bir kismi ¢alisma konumuzun disinda olduklar i¢in

burada isimlerini belirtmekle yetinmis olacagiz.

Yukarida yapr tatil zaptinin diizenlenmesi konusunda Bakanlik ve Biiyiiksehir
belediyesinin yetkilerine iliskin agiklamalarimizin yikim konusunda da aynen gecerli
oldugunu tekrardan kagmarak vurgulamak isteriz. Yikim konusunda Bakanliga
ayrica, IK m. 32/5’e 7221 sayili kanunun 10. maddesi ile getirilen bir ek hiikiimle,
Yapi tatil tutanaginin diizenlendigi tarihten itibaren bir ay ic¢inde yapi1 sahibi
tarafindan yapinin ruhsata uygun hale getirilmediginin veya ruhsat alinmadiginin
ilgili idaresince tespit edilmesine ragmen iki ay iginde hakkinda yikim karar
alinmayan yapilar ile hakkinda yikim karar1 alinmis olmasina ragmen alt1 ay i¢inde
ilgili idaresince yikilmayan yapilarin, yikim maliyetleri doner sermaye isletmesi
gelirlerinden karsilanmak tlizere Bakanlikca yiktirilabilmesi yoniinde yetki

verilmigtir.

Yikim kararinin alinabilmesi i¢in bu islemin Onciil unsuru olan yapi tatil
tutanaginin diizenlenmis olmasi gerekir. Bu tutanak diizenlenmeden alinacak yikim
karari, insaat ve yapt kullanim izin belgelerinin iptaline iliskin kararlar mevzuata

aykirilik teskil edecek’!® ve islemi bi¢im ydniinden sakatlayacaktir.

Danigtay’a gore gerek yap tatil tutanaginda gerekse sonradan idare tarafindan
yapt sahibine ayrica siire verilmesi zorunlulugu bulunmamaktadir. Sayet siire
verilmis ise bu siire bir ay1 gecemez.”!” Uygulamada ve ydnetmelik eki forma gore
yap1 tatil zaptinda siire belirtilmediginden, verilmesi halinde belediye bagkanligi
veya valilikge (ayrica ve bizce yazili olarak) bildirilmesi gerekir.”'® Bir aylik siire iist

sinir olup olayin niteligine ve aykiriligin durumuna gore bir aydan daha az siire

715 Ornegin 4562 sayili yasa ve uygulama ydnetmeliginde yikimin, “Bakanligin talimat iizerine valilik
veya kaymakamlik tarafindan” yapilacagi belirtilmektedir. (RG, 15.04.2000/24021, 4562/m. 4,
Uygulama Yonetmeligi, RG, 02.02.2019/30674, m. 44)

716 SIMSEK/HAZAR, s. 978

17 Danmistay 14.D, E.2018/5736 K.2019/1948 T.13.03.2019, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020);
Danistay 14.D, E.2015/3775 K.2018/5554 T.20.09.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020);
HSYK 2013 Raporu, s. 2

718 ERGEN/BOKE, s. 291
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verilmesi miimkiindiir.”!” Damistay bir kararinda,’?’

yapi tatil tutanaginda belirtilen
yapimin hukuka aykiriliginin, yapinin ruhsata uygun hale getirilmesi veya
kaldirilmas: icin davaciya herhangi bir siire verilmedigi durumda, zaptin
diizenlendigi tarihten itibaren 1 aylik siire beklenmeksizin yikima yonelik idarece

tesis edilen islemde hukuka uyarlik gérmeyerek yerel mahkeme kararin1 bozmustur.

Bir aylik siire icinde yap1 sahibinin, binas1 ruhsatsiz ise ruhsat almasi, alinmis
bir ruhsat var ise tespit edilen aykiriliklar1 gidermesi halinde ilgili idareye bagvurarak
miihriin kaldirilmasimi istemesi gerekir. Idare yapacagi kontrolde yapinin mevzuata
uygun hale geldigini ruhsatinin mevcut ve yapinin da bu ruhsatla uyumlu bir
durumda oldugunu tespit etmesi halinde miihrii kaldiracak ve yap1 kaldig1r yerden
insa edilmeye devam edilebilecektir. Elbette YDHK kapsaminda olan yapilar igin
yap1 denetim kurulusunun olumlu goriis bildirmis olmas1 gerekir. Ancak s6z konusu
1 aylik siire i¢inde tespit edilen aykiriliklarin giderilemeyeceginin belirlenmesi
durumunda idare, bu siireyi beklemeden mevcut ruhsati iptal ederek yapinin
yikilmas: yoniinde karar alabilecektir. (IK m. 32/6) Ornegin, imar yoluna tecaviizlii
yapi, park alaninda kalan tasinmaz {izerine yapilan yap: icin ruhsat verilebilmesi s6z
konusu olmadigindan bu tip yapilar i¢in stire verilmeksizin yikim karar1 alinmasinda
hukuka aykirilik olmadig ifade edilmistir. 7?! Kanaatimizce, ruhsata baglanmasi
kesin olarak miimkiin olmayan yapilar haricinde, bir aylik siire i¢inde aykiriliklarin
giderilemeyecegi veya ruhsat alinamayacagi yoniinde bir tespit bulunmadig: taktirde
1 aylik siire beklenmeden alinacak yikim karari, sekil yoniinden hukuka aykiri

olacaktir.”*?

Bir aylik siire icinde yapinin hukuka uyun hale getirilememesi veya
getirilemeyeceginin tespit edilmesi iizerine varsa mevcut ruhsat iptal edilerek
belediye enciimeni veya il idare kurulunun kararint miiteakip belediye veya valilik

tarafindan yap1 yiktirilir ve masrafi yapi sahibinden tahsil edilir. Aksi halde yukarida

719 ERGEN/BOKE, s. 292; KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 716; DUMAN, (insaat), s. 493

720 Damigtay 14.D, E.2015/3775 K.2018/5554 T.20.09.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020)
72! SIMSEK/HAZAR, s. 990

722 KULAK, s. 275 Yazar, bu hususta, 1 aylik siire beklenmeksizin yikim ydniinde alinmis enciimen
kararma kars1 agilan davada, ilgilinin dava agilincaya kadar aykiriliklarin giderilmesi i¢in idareye
basvurmadigi gerekcesiyle karar1 hukuka uygun bulan Danistay igtihadina hak vererek, 1 aylik siire
icinde aykirilig1 giderme amaci olmadigt acik olan bu durumda sirf anili siire ge¢cmeden karar
almmasimin hukuka aykirt olmayacagmi ileri siirmistiir. (Danistay 6.D, E.1992/358 K.1993/956
T.10.03.1993; KULAK, s. 275, dn.73) Oysa bizce sekil, idare hukukunda 6ncelikle uyulmas: gereken
bir kural olup kararda deginilen husus, seklin gdézardi edilmesini gerektirecek makbul bir sebep
degildir.
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deginildigi lizere s6z konusu yapilar, maliyetleri doner sermaye isletmesi
gelirlerinden karsilanarak Bakanlikca yikilabilecek veya yiktirilabilecektir. Yikimin
Bakanlikca gerceklestirilmesi halinde, Bakanlik yikimin maliyetini %100 fazlasiyla
idareden tahsil edecek bu sekilde tahsilin miimkiin olmamasi halinde de tahsilat,
idarenin 5779 sayili kanun geregince aktarilan gelirlerinden kesinti yapilmak
suretiyle gerceklestirilecektir. Yapilacak tahsilat Bakanligin doner sermaye isletmesi
hesabina aktarilacaktir. Bizce, yikim karar1 almak i¢in olmasa bile uygulamak i¢in,
7226 sayili yasanin 39. maddesiyle imar kanununa eklenen IK m. 42/2¢ hiikmii
uyarinca yapi sahibine idari para cezasinin tebligi tarihinden itibaren 1 aylik yapiy1
mevzuata uygun hale getirmek ic¢in siire tanindigindan bu siirenin beklenmesi

gerekir.

Yikim kararinin alinma siiresi konusunda kanunda agik¢a ongoriilmiis bir siire
20.02.2020 tarihli degisiklik oncesine kadar bulunmamaktaydi ancak, 7221 sayili
kanunun 10. maddesi ile 5. fikraya getirilen hiikiim uyarinca, yapi tatil tutanaginin
diizenlendigi tarihten itibaren bir ay i¢inde yapi sahibi tarafindan yapinin ruhsata
uygun hale getirilmediginin veya ruhsat alinmadiginin ilgili idaresince tespit
edilmesine ragmen iki ay icinde hakkinda yikim karar1 alinmayan yapilar,
Bakanlikc¢a yiktirilabileceginden, s6z konusu degisikligin yiiriirliige girdigi tarihten
sonra artik yikim kararlariin yapr tatil tutanaginin diizenlendigi tarihten itibaren iki
ay icinde alinmasi gerektigi sOylenebilir. Ancak kanaatimizce, yasada yikim
kararlarinin alinmasi noktasinda idareye agik bir siire verilmedigi i¢in anili siire
gectikten sonra almmacak yikim kararlarmmin hukuka aykirn  oldugu iddia

edilemeyecektir.

Ruhsat alinmaksizin insasina baslanmis olmakla birlikte, yapinin yiirtirliikteki
imar hukukuna ve imar planina uygun olmasi halinde sadece ruhsatsiz oldugu i¢in
yikimina karar verilemez. Yapinin ruhsata baglanmasimin miimkiin olmast halinde
yap1 sahibine 1 aylik siire verilerek yasaya uygun bi¢imde ruhsat almasi saglanir.
Ancak alinacak harglar cezali surette tahsil edilerek miihiirleme islemi kaldirilir ve
insaatin devamina miisaade edilir.”?® Yapinin ruhsat: olmadig1 ve ayn1 zamanda imar
mevzuatina aykirt oldugu saptanirsa, bu taktirde yapinin mevzuata uygun hale

getirilip getirilemeyecegine bakilacaktir. Aykiriliklarin binanin tasiyici unsurlaria

723 ERGEN/BOKE, s. 288; KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 720; ILGEZDI (Yikim), s. 97;
ZEVKLILER, s. 262; SIMSEK/HAZAR, s. 985-986
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zarar gelmeden diizeltilme imkam varsa idarece (fen adaminca’?*) belirlenecek
yeterli siire icinde aykiriliklarin giderilmesi igin yapi sahibine siire verilir.”?* Bu siire
icinde istenilen diizeltmeler yapilir gerekli belgeler ibraz edilir harglar cezali olarak
Odenir ise yapinin devamina izin verilir. Yapinin ruhsata baglanmasina olanak yoksa
bu taktirde yap1 sahibine siire de verilmeyecek ve idarece yikim karari alinmasi
gerekecektir.”?® Yapmin durdurulmasindan sonra yap1 sahibine tanmacak siire en ¢ok
bir ay olup bu siire {ist simirdir ve verilecek siire aykiriligin durumuna gore
degisebilecektir. Ruhsatsiz olarak insa edilen ve ruhsata baglanmasi miimkiin iken
tebligata ragmen aykiriliklari giderilmeyen ve yasal siiresi icinde ruhsata
kavusturulmayan yapimnin yikilmasi karar1 verilir. 7>’ Ancak yapilacak kontrolde yapi
sahibinin aykiriliklarin giderilmesi yoniinde caligmalar yaptig1 fakat siire sona
ermesine ragmen heniiz bu ¢aligmalarin tamamlanmadiginin anlasildigi durumlarda
yikim kararimin alinmasinin idarenin taktirinde oldugu, bu gibi durumlarda yikim
kararinin alinmamasinin uygun olacagi, aykiriligin giderilmesi disinda yapilacak her
tiirliil insai faaliyetin ise 2 No.lu yapi tatil tutanaginin diizenlenmesini gerektirdigi
ifade edilmistir. ”?® Yikim kararlar1 yapmin, hukuka aykiriliklari ne oldugunu
diizenleyen, teknik olarak kapsam sekil ve smirlar1 belirlenmis belgede (yapr tatil

tutanag1) belirtilen hukuka aykiri kisimlari icin verilebilir.”?

Goriislimiize gore, plansiz alanlarda ruhsata tabi olmadan insa edilecek
yapilarin valilik onay1 ve muhtarlia bildirim olmaksizin veya projesine aykiri
yapilmast durumunda, bu tiir yapilar hakkinda durdurma ve miihiirleme islemi
yapilmasi konusunda IK m. 32/1 de agik hiikiim varken, yikima iliskin IK m. 32/5’de
yalnizca ruhsata aykir1 veya ruhsatsiz yap1 ifadesinin yer aldigi, birinci fikrada acikca
ifade edilen “veya ruhsat alinmadan yapilacak yapilarda” ifadesinin 5. fikrada
tekrarlanmadigi, dolayisiyla bu yapilar i¢cin maddede yikim konusunda agik bir
hiikkmiin bulunmadig1 goriilmektedir. Bununla birlikte, yargi kararlarinda, ruhsat

alinmadan yapilacak yapilar i¢in mevzuata aykir1 insaatin tespiti ve bu tespite

724 ZEVKLILER, s. 264

725 ZEVKLILER, s. 264; KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 720; ILGEZDI (Yikim), s. 97

726 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 720; ERGEN/BOKE, s. 291; Aksi yénde KULAK, s. 275
“Yap1 tatil tutanag ile yapi sahibine taninan 1 aylik siire beklenmeden yapinin yikimi hakkinda karar
verilmesinin islemi sekil yoniinden sakatlayacagi kuskusuzdur”

727 ERGEN/BOKE, s. 298

28 ILGEZDI (Yikim), s. 102-103; Aksi yonde KULAK, s. 275

729 ILGEZDI (Yikim), s. 149 (dn.45, Danistay, 6.D, 2012/4617 2014/5177)
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ragmen aykirihigin giderilmemesi halinde yikim karar1 alinabilecegi kabul

edilmektedir.

Konu ile ilgili yasal diizenlemelere baktigimizda; IK m. 27°e gore, Belediye ve
miicavir alanlar disinda kdylerin kdy yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda
yapilacak; konut, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plan1 gerektirmeyen tarim
ve hayvancilik amaglh yapilar, kdyde oturanlarin ihtiyacglarimi karsilayacak bakkal,
manav, berber, kdy firini, kdy kahvesi, kdy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve
kdy halki tarafindan kurulan ve isletilen kooperatiflerin igletme binas1 gibi yapilar,
i¢cin yap1 ruhsat1 aranmayacaktir. Ancak, etiit ve projelerin valilik onayini1 miiteakip
muhtarliga bildirimi ve bu yapilarin yoresel doku ve mimari 6zelliklere, fen, sanat ve
saghik kurallarina uygun olmasi zorunlu bulunmaktadir. Bu fikrada belirtilen
projelerin, valilik onayr ve muhtarliga bildirim sarti saglanmadan veya projesine
aykir1 yapr yapildigimin muhtarca tespiti ya da 6grenilmesi halinde durum, muhtar
tarafindan ivedilikle valilige bildirilecektir.”?® Koy yerlesik alan smirlar1 disinda
kalan ve entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani gerektirmeyen tarim ve

hayvancilik amacl yapilarin yapi ruhsati alinarak insa edilmesi zorunludur.

Maddeye gore, ruhsat aranmadan yapilacak yapilarda, “projelerin, valilik
onayt ve muhtarliga bildirim sarti saglanmadan veya projesine aykiri yapi
vapiuldiginin muhtarca tespiti ya da ogrenilmesi halinde” yapilacak is, durumun
valilige bildirilmesinden ibarettir. Burada 6zel bir yaptirim veya iK m. 32’ye yollama

s0z konusu degildir.

PAIY 57/1’¢ gore de Koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve civarinda
sadece kdy niifusuna kayitli ve kdyde siirekli oturanlarca yapilacak konut, tarim ve
hayvancilik amagl yapilar ile miistemilat binalar1 yapr ruhsati ve yapi kullanma
iznine tabi degildir. Ancak, yapi projelerinin fen ve saglik kurallarma uygun
olduguna dair valilik goriisii alinmasindan sonra, muhtarlik¢a izin verilmesi ve bu
izne uygun olarak yapinin yapilmasi sarttir seklinde bir diizenleme bulunmakta ise de

muhtarlik izninin kanunda bildirim olarak degistirildigine daha 6nce deginmistik.

730 Danmistay 6. Dairesi bir kararinda, “37194 sayili Yasamn 27.maddesi kapsaminda kalan ve ruhsata
tabi olmayan dava konusu yapimin fen ve saghk kurallarina uygun olmadigi yolunda bir tespite
dayanmadan sadece bu konuda valilik gériisii alinmamis olmasi nedeniyle tesis edilen dava konusu
islemde hukuka uyarlik bulunmadigi” gerekgesiyle yikim konusunda verilen ilk derece mahkemesi
kararin1 bozmustur. Danistay 6.D, E.2004/8298 K.2006/6107 T.13.12.2006, Sinerji mevzuat.com.tr
(E.T. 18.03.2020)
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Yonetmelige gore, plansiz alanlarda Insa edilen yapinin fen ve saglik kurallarina
uygunlugu IK’nin 30. maddesine gore valiliklerce belirlenecektir. Burada da 6zel bir

yaptirim veya IK m. 32’ye yollama s6z konusu degildir

PAIY m. 58°de ise, 57. maddede sayilanlar disinda kalan yapilar ile koy
niifusuna kayitli olmayan, kdyde siirekli oturmayanlar ve koy niifusuna kayith
olmakla birlikte koyde siirekli oturmayanlar tarafindan yapilacak tiim yapilarin yapi
ruhsati1 ve yapi1 kullanma iznine tabi oldugu aciklanmis, bu madde kapsamindaki yap1
ruhsati ve yapr kullanma izninin valiliklerce diizenlenecegi belirtilmistir. Bu
kapsamda kalan yapilarda ruhsat, proje, fenni mesuliyet ve siirveyanlik hizmetleri
hakkinda 3030 sayili Kanun 7*!' kapsaminda kalan Belediyeler Tip Imar
Yonetmeliginde 7*? Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin ilgili hiikiimlerine
uyulacag1 aciklanarak, maddede, 57. maddede belirtilen ruhsatsiz yapilabilecek
yapilara iliskin ayrikst1 durumlar agiklamig, ruhsat, proje ve diger hizmetler
konusunda Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ve Planli Alanlar Imar Y&netmeligine

yollama yapilmustir.

Goriilecegi tizere yukarida irdelenen metinlerde ruhsat alinmadan yapilacak
yapilar i¢in yikima yonelik bir ifade veya 32/5’e bir yollama bulunmamaktadir.
Yukarida da ifade ettigimiz gibi bizce, IK m. 32’ye gore, yalnizca acikca ruhsata
aykir1 veya ruhsatsiz yapilan binalarin yiktirilabilecegi ifade edildiginden, IK m. 27
ve PAIY m. 57 ve 58°de, ruhsat alinmasi gereken yapilar hari¢, ruhsatsiz
yapilabilecegi belirtilen yapilarin IK m. 32/5’te 6ngériilen yikim yaptirimina
muhatap olamamasi gerekir. Ogreti de bir goriis, yap1 sayilmayan ve IK m. 44/1a
maddesi kapsaminda kalan yapilar yaninda 27. maddede sayilan kosullar1 saglayan
yapilar i¢in 32. madde hiikkmiiniin uygulanamayacagini dile getirmistir.”** Danistay
ise vermis oldugu bir kararda, ** davacinin yapisimin ruhsatsiz olarak %90
seviyesinde insa edildiginin tespit edildigi ruhsat alinmasi i¢in verilen siirede
aykiriliklarin  giderilmemesi halinde yapinin yikilmasina ve para cezasi
uygulanmasina dair idarece tesis edilen islem aleyhine davanin agildigimi

belirledikten sonra davaya konu yerinin kdy yerlesik alan1 ve civarinda kaldiginin

31 5216 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunun 31. maddesi ile yiiriirliikten kaldirilmstr.
73203.07.2017/30113 sayili Resmi Gazetede yayinlanip 01.10.2017 tarihinde yiiriirliige giren, Planli
Alanlar imar Y®onetmeliginin 70. maddesi uyarinca yiiriirliikten kaldirilmgtir.

3 KULAK, s. 264

734 Damistay 14.D, E.2015/5277 K.2018/5768 T.27.09.2018, Sinerji mevzuat.com.tr (E.T. 18.03.2020)
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sabit oldugunu, uygulama ve imar planinin olmadigmi, IK m. 27 ve PAIY m. 57
hiikiimlerine gore yap1 ruhsati aranmamakla birlikte 27. maddede sayilan sartlar
tasimadigini belirlemis ve kdy yerlesik alaninda ve civarinda, yap1 projelerinin fen ve
saglik kurallarina uygun olduguna dair valilik goriisii ve muhtarlik izni alinmaksizin
inga edilen dava konusu yapinin 3194 sayili imar Kanununun 32, maddesi uyarinca
ruhsat alimmast i¢in bir aylik siire verilmesine, aksi halde yikimina iliskin idare
kararint hukuka wuygun bulmustur. Kararin gerekcesine bakildiginda “yapi
projelerinin fen ve saglik kurallaria uygun olduguna dair valilik goriisii ve muhtarlik

izni alinmamas1” idare karari i¢in hukuka uygunluk nedeni olarak gosterilmistir.

Bizce bu gerekce ruhsat alinmadan yapilabilecek yapinin ruhsata aykir1 veya
ruhsatsiz yapilar i¢in Ongoriilmiis bir yaptirim olan yikim yaptirimi kapsamina
alinmasi i¢in yeterli bir neden degildir. Kanun koyucunun bu tiir yapilar igin
dileseydi aym1 yaptirnmi agikca ifade etmek suretiyle Ongorebilecegini
disiinmekteyiz. Yikim, agir bir yaptirim seklidir. Kanun koyucu, koy yerlesim
alanlarinda yapilacak maddede belirtilen yapilar i¢in yapr izin tedbirini
uygulamayarak bu yapilar1 yikim yaptirimi disinda birakmak istemis olabilir.
Mubhtarlik izninin kaldirilmis olmasi da bu diisiinceyi kuvvetlendirmektedir. Ancak
sunu da belirtmemiz gerekir ki, de lege feranda olarak biz de, ruhsata tabi olmayan
yapilarin projesine, fen, saglik ve estetik kurallara aykir1 yapilmasi ve bu yapilarin
stiresi i¢inde aykiriliklarinin giderilmemesi halinde yikim yaptirimina tabi olmasi
gerektigini diisiinliyoruz. Zira, lilkemizin ¢ok biiylik bir kesiminin deprem riski
altinda olmasi, diizenli, saglikli ve estetik yapilasma konusunda toplum nezdinde
olusmus bilinglenme, artik kdy yerlesim alanlarinda da gelisi gilizel yapilmis
sagliksiz, cirkin ve tehlike olusturabilecek yapilarmm Oniline gegilmesini zaruri
kilmaktadir. Bunun i¢in de denetim ve uyulmadigi taktirde ultima ratio olarak yikim
yaptiriminin uygulanmasinda kamusal yarar oldugunu diisiinmekteyiz. Ancak bunun,
sinirlart zorlayan amagsal yorumla degil, yasa metninde yapilacak diizenleme ile

gerceklestirilmesinin hukuksal agidan daha dogru olacagini degerlendiriyoruz.

IK m. 32/5 birinci ciimlede, “ruhsata aykiri veya ruhsatsiz bina” ifadesi
kullanilmakta ve yikim, konusunda “binalarin” yikilmasma karar verilebilecegi
belirtilmekte ise de burada “yap1” terimi yerine “bina” teriminin kullanilmasinin,
maddenin biitiinii degerlendirildiginde; bilingli bir tercih olmadigi, 6nceki fikralarda

yap1 terimini kullanan kanun koyucunun bina niteliginde olmayan yapilar igin ayriksi
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bir tutum belirlemesinde hukuki yarar ve kamu yarar1 bulunmadigi, aksi diisiincenin
ratio legise de uygun olamayacagi, bu climlede yapi yerine bina teriminin
kullanilmasinin, yasa koyucunun terminolojiyi 6zensiz kullanmasinin bir sonucu
oldugu, kabul edilmelidir. Nitekim 6gretide, yikim konusunda yapi-bina ayrimina
gidilmesini gerekli kilacak hic¢bir unsurun bulunmadigi bina niteliginde olmayan
yapilarin da yikim yaptirimimin konusu olabilecegi kabul edilmistir.”*®. 7221 sayil
kanunun 10. maddesi ile 14.02.2020 tarihinde bu fikraya getirilen ek climlede,
Bakanligin yikim konusundaki yetkileri diizenlenirken “bina” terimi degil “yapi”
terimi kullanilmakla bina olmayan yapilarin yikim isleminin konusu olamayacagi

seklindeki bir diislince ortadan kaldirilmis olmaktadir.

Ogretide ifade edilen goriise gore, maddede belirtilen yapi sahibinden, yapida
fiilen ve hukuken tasarrufta bulunanin anlasilmasi gerekir. Zira yapty1 hukuka uygun
hale getirecek olan ayni zamanda s6zlesme ile hukuka uygun teslimi ylikiimlenmis
olan yliklenicidir. Arsa sahibi, sozlesme uyarinca kendisine ait bagimsiz boliimler
teslim edilene kadar sadece arsa sahibidir.”*® Bu nedenle bize gore de arsa payi
karsiig1 ingaat sozlesmesine gore insa edilen yapilarda, IK m. 32’deki tebligin
muhatabi yiiklenici olmalhidir. Ogretide, yikim kararinm yap: sahibi adina alinmasi
gerektigi, lizerinde yap1 olan tasinmaz malikinin yani1 sira yapiy1 inga eden kisinin de
yap1 sahibi olarak kabulii suretiyle islem tesisinin miimkiin oldugu,”?” yap1 sahibi
ifadesinden ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapr yapan kisi veya kisilerin
anlasilmasi gerektigi,”*® Yikim isleminin aykirilik kimin tarafindan yapilirsa yapilsin
yap1 adina tesis edilmesi gerektigi bu durumda ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarda
ruhsat sahibi ruhsatsiz yapilarda ise tasinmaz sahibinin muhatap alinmasi gerektigi,
hisseli tasinmazlarda yapiyr yapanin belli olmamasi halinde tiim hissedarlarin
sorumlu olacaklari, hukuka aykir1 yapiyr yapan kisinin 6lmiis olmasi halinde

mirasgilar1 adina yikim kararinin almabilecegi’>? ileri siiriilmiistiir.

Hukuki niteligi acisindan yikim isleminin, yapinin fiziksel ve ekonomik

k 740

varhigin1 ortadan kaldirmaya yéneli idari bir karar,”' koruyucu, onleyici ve

75 AYANOGLU, s. 427; ILGEZDI (Yikim), . 125

36 SUTCU, (insaat), s. 586

37 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 717

8 ILGEZDI (Yikim), s. 147

39 KULAK, s. 276; DUMAN, (Insaat), s. 492

70 AYANOGLU, s. 423; KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 717
741 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 718
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giderici etkisiyle kamu diizeninin saglayan, uygulanmasi idare i¢in yasal zorunluluk
ve ihmali halinde kamu gorevlileri i¢in suc¢ unsuru olabilecek, kamusal bir gorev’+

niteliginde idari isleme bagl idarenin bir kolluk faaliyeti’*

oldugu ifade edilebilir.
Yargitay, kararlarinda, ’** yikim kararin1 uygulamayan belediye gorevlilerinin bu
eyleminin gorevi kotiiye kullanma sugunu olusturdugunu ifade ederek idare
acisindan yikimin yerine getirilmesi zorunlu bir gorev oldugunu vurgulamis

olmaktadir.

Yikim konusunda, yap:r kullanma iznine aykiri olarak kullanilan yapi i¢in
yikim karar1 verilemeyecegini ifade etmek isteriz. Ornegin konut olarak yapilan
yapmnm isyeri olarak kullanilmasi nedeniyle yikim karari verilemeyecektir. 4°
Kismen yikilacak binalar ve ruhsatsiz yapilar hari¢ yikim karari alinmadan 6nce
ingaat ruhsatinin, yapt kullanma izni bulunan yapilarda yapmin ruhsata aykir
kisimlarinin yikilabilmesi i¢in yap1 kullanma izninin iptal edilmis olmas1 gerekir.”*¢
Ayrica, 7143 sayili Kanunun 16. maddesi ile 3194 sayili Kanuna eklenen gecici 16.
madde uyarinca, 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis ruhsatsiz ve ruhsat ve eklerine
aykir1 yapilmis yapilar i¢in 31.10.20187#7 tarihine kadar bagvurulmas: ve 31.12.2018
tarihine kadar da kayit bedelinin 6denmesi halinde bu kanun uyarinca alinmis yikim
kararlar1 ile tahsil edilmeyen para cezalar1 iptal edilecektir. Kanunun lafzina
bakildiginda sadece kanunun yiriirliige girdigi tarih itibariyla alinmig yikim
kararlarimin iptal edilecegi anlasilsa da 6gretide yapi kayit belgesi alinmis yapilarda
bu belgenin alindigr tarihten sonra yikim kararlarinin alinamayacagi ifade

edilmektedir.”*®

Yikim kararinin yapi tatil tutanagmin aksine ilgilisine tebligi gerekir. Bu
tebligin yapilmamasi ya da usulsiiz yapilmasi yikim kararini bigim yoniinden sakatlar

ve hukuka aykir1 hale getirir.”* {lgili idare enciimenince alman yikim kararlarmin

742 AYANOGLU, s. 422

"3 KULAK, s. 252

7 Yarg. 4.CD, E.2007/12854 K.2008/16679 T.15.09.2008, (SEZER/KALKAN/SAHIN, s. 164
Dn.156); Yarg. 5.CD, E.2013/16537 K.206/2048 T.25.02.2016, ezproxy.mef.edu.tr:2878-Kazanci
Mevzuat Bilgi Bankas1 (E.T. 10.04.2020)

745 AYANOGLU, s. 403 ve dn.161-164 de yer alan kararlar.

746 SIMSEK/HAZAR, s. 991-992

747 Cumhurbagkanlig1 karariyla 15.6.2019 tarihine kadar yap1 kayit belgesi almak iizere bagvuranlar
icin kararda yazili sartlarda Odeme siiresi 31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. (RG,
01.7.2019/30818, karar sayist 1267)

748 SIMSEK/HAZAR, s. 977

4 DUMAN, (insaat), s. 493
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IYUK m. 7/2a uyarinca ilgilisine tebligi tarihinden itibaren yasada bu hususta ayr1 bir
stire ongoriilmedigi i¢in aynt maddenin birinci fikrast uyarinca 60 giin icinde idari
yargida iptal davasi agilabilir.”>° IYUK m. 11 uyarinca itiraz niteliginde idari bagvuru
yapilmasi durumunda islemeye baslamis olan siire durur. Idarenin, talebin reddi
yoniinde karar vermesi durumunda bu kararin tebligi, herhangi bir karar vermemesi
halinde bagvuru tarihinden sonra gegecek 60 giinliik siire sonunda talep reddedilmis

sayilacagindan bu siirenin dolmasiyla duran dava agma siiresi islemeye baglayacaktir.

Idari eylem niteligindeki yikim faaliyetinden dolay1 haklari ihlal edilenler idare
aleyhine tam yargi davasi da agabilirler ancak bunun i¢in oncelikle yikimin yazili
bildirimi veya baska suretle 6grendikleri tarihten itibaren bir yil ve her halde eylem
tarihinden bes yil i¢inde idareye bagvurarak haklarinin yerine getirilmesini istemeleri
ve bu suretle bir &n karar almalar1 gerekir. Isteklerin idarece kismen veya tamamen
(ya da zzmnen) reddi halinde, bu konudaki islemin tebligini izleyen giinden veya 60
giin i¢inde cevap verilmedigi taktirde bu siirenin bittigi tarihinden itibaren dava agma

siiresi i¢inde tam yarg1 davasi acilabilir.”*! (IYUK m. 13)

IYUK m. 34’e uyarinca yetkili mahkeme, Imar, kamulastirma, yikim, isgal,
tahsis, ruhsat ve iskan gibi tasinmaz mallarla ilgili mevzuatin uygulanmasinda veya
bunlara bagli her tiirlii haklara veya kamu mallarma iliskin idari davalarda yetkili
mahkeme, tasinmaz mallarin bulundugu yer idare mahkemesi olarak belirlenmistir.
Dolayisiyla idarenin yikim kararlarina karsi tasinmazin bulundugu yerin bagh oldugu

idare mahkemesi yetkili mahkeme olacaktir.

Burada dikkat edilmesi gereken bir husus sadece yapi tatil tutanagia karsi
dava agilmasinin yeterli olmadigidir. Yukarida deginilen 27.12.2018 tarihli kararinda
Anayasa mahkemesi, enciimen kararina karst dava agilmasi ve kararin iptali
durumunda, enciimen kararinin, yapi tatil tutanagi dahil tiim sonuglarinin ortadan
kalkmasini saglayacagini belirtmektedir. Enclimen kararinin tebliginden sonra bu
karar aleyhine dava acilmayip sadece yap1 tatil tutanagi (uygulama islemi) aleyhine
dava acilmasi durumunda, karar uyarinca tesis edilen islemin hukuka aykir

olmayacagi, enciimen karar1 teblig edilmeden uygulama islemi teblig edilmis ve

0 KALABALIK, (Imar Dersleri), s. 733; Damstay 6D, E:2003/2824 K:2004/68836.T. 22.12.2004
SIMSEK (iptal Davas1); DUMAN, (insaat), s. 495
51 DUMAN, (insaat), s. 495
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enclimen kararinin iptali istenilmeden sadece uygulama igleminin iptali dava edilmis
ise enciimen kararinin hukukilik denetimi gibi uygulama isleminin incelenemeyecegi

ifade edilmistir.”>

3. IMARPARA CEZALARI

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleri ve diger insaat s6zlesmeleri bakimindan
imara aykirn kacak uygulamalar yapildiginda miihiirleme isleminden sonra
karsilasilacak idari yaptirimlar arasinda imar para cezalar1 basta gelmektedir. imar
Kanunun 42. maddesinde ayrintili olarak diizenlenmis olan imar para cezalari; idari
yaptirim olma niteligi itibartyla kamu giicline dayanan, tek tarafli, icrai olma gibi

genel idari islem 6zellikleri yaninda,”?

idare tarafindan, herhangi bir yarg: kararina
veya bir makamin izin ya da icazetine ihtiya¢ olmaksizin maddede dngoriilen idari
nitelikteki esas ve usule gore, yasay1 ihlal eden muhataplarin cezalandirilmasi ve
imar diizenin ve dolayisiyla kamu diizeninin korunmasi ve saglanmasi i¢in idarenin
resen tesis ettigi ve uyguladigi,’>* smirlar1 yasal diizenleme ile belirlenmis siibjektif
durumlar gdzoniinde bulundurularak kararlastirilan  birel-6znel nitelikte 7> idari
islemlerdir. Idari islem olmalar1 nedeniyle ceza hukuku anlaminda ceza yaptirimi

niteligi tasimazlar. 7>

Imar Para cezalarmin verilmesinde imar mevzuatina aykirilik teskil eden fiil ve
hallerin es deyisle, maddi olgularin dayanaklarinin, ilgili idarece tespit edilmesi,
fenni mesulce tespit ve ihbar1 veya herhangi bir sekilde bu durumun 6grenilmesi
izerine 42. maddenin birinci fikrasina gore tespit tarihinden itibaren on is giinii
icinde ilgili idare enciimenince; sorumlular hakkinda iistlenilen her bir sorumluluk
i¢in cezalarin ayr1 ayri kesilmis olmasi, ikinci fikranin (¢) bendine gore idari islemin
teblig edilmis olmasi, dayanaklarin tespit ya da yapi tatil tutanaginda gosterilmesi,
cezalarin; yapinin miilkiyet durumuna, bulundugu alanin 6zelligine, durumuna,
niteligine ve siifina, yerlesme ve gevreye etkisine can ve mal emniyetini tehdit edip
etmedigine ve aykiriligin biiytlikliigline gore bin Tiirk lirasindan az olmamak iizere

kesilmesi, islemin bi¢imsel unsuru bakimindan gereklidir.

752 HSYK 2013 Raporu, s. 3

753 SEZER/KALKAN/SAHIN, s. 164

754 OZDEMIR, s. 116-117; COSKUN/KURSUN, s. 517-519

755 11 Han OZAY, Devlet Idari Rejim ve Yargisal Korunma, Filiz Kitabevi, Istanbul 1986, s. 144
736 SEZER/KALKAN/ SAHiN, s. 165
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B. CEZAI YAPTIRIMLAR

Arsa pay1 karsihigi Insaat Sozlesmesi ve diger insaat sozlesmelerinde kacak
uygulamalarin yapilmasi yalnizca idari miieyyideler ve para cezalar ile yaptirima
baglanmamis bunun yaninda, kamu ve ¢evre diizenin bozulmasina, insan sagliginin
olumsuz etkilenmesine neden olan eylem, yani kacak insaat, ayn1 zamanda sugu
islemeye yonelinmesini engelleyecek caydirici bir etkiye sahip olmasi i¢in muhtelif

kanunlarda hiirriyeti baglayici ceza ile de miieyyidelendirilmistir.

Cezai yaptirimlar bakimindan Imar mevzuatma aykir insaat yapma eylemi,
yukarida sayilan durdurma, miihiirleme, yikma, meslekten men gibi idari yaptirimlar
disinda Tiirk Ceza Kanunu acgisindan sug sayilmis ve 184. maddedeki diizenlemeyle
bu maddede yazili eylemler bakimindan ciirlim kabul edilerek hiirriyeti baglayici
ceza ile miieyyidelendirilmistir. Bu madde kapsamina girmeyen eylemlerin ise imar

kabahati olmaya devam edecegi ifade edilmistir.”>’

TCK agisindan olusabilecek diger suglarin; Yapi sahipleri bakimindan; Imara
aykir1 binanin miihlirlenmesi halinde bu miihrii kaldirma veya konulus amacina
aykir1 hareket etmesi halini diizenleyen TCK m. 203 de yer alan miihiir bozma sugu,
kamu gorevlileri agisindan; TCK m. 257 de yer alan gorevi kétiiye kullanma/ihmal

sugu, TCK m. 279°da yer alan sugu bildirmeme sucu oldugu sdylenebilir.

Bunun disinda 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’nun’*® 18. maddesinde yer alan
sug tipleri ile 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu’nun "> 65.
maddesinde diizenlenen sug tipleri kacak yapi bakimindan sik¢a uygulama alani

bulan cezai yaptirimlardir.

757 Mahmut KAPLAN, Imar Kirliligine Neden Olma Sugu, Seckin Yaymevi, 1. Baski, Ankara Nisan
2018,s.71

38 RG, 22.11.1983/18229, KT.18.11.1983

739 KvTVKK RG, 23.07.1983/18113, KT.21.07.1983
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SONUC

1- Kisiler, maliki olduklar1 taginmaz iizerinde, miilkiyetin sagladig1 kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma seklinde 6zetlenen en genis yetkileri kullanma
hakkin1 haiz olmakla birlikte bu hakkin kullanimi, Anayasanin 35. maddesi uyarinca
kamu yarar1 amaciyla ve kanunla sinirlanabilmektedir. Kamu yarar1 amaciyla yapilan
siirlamalarin en dnemli goriiniimlerinden biri de Imar Kanunu ve bagl mevzuat

diger bir ifadeyle imar diizenidir.

2- Bir taginmaz iizerinde yapilacak yapilarin, bu taginmaz iizerindeki yapilarin
Ozelliklerini belirleyen kurallar biitiinii olan, imar diizenine uygun olarak yapilmasi
gerekir. Aksi halde mevzuatin belirledigi kurallara aykiri olarak yapilan yapilar
uygulamadaki adiyla kagak olarak nitelenmekte ve imar diizenince belirlenen idari ve

cezai yaptirimlara maruz kalmaktadir.

3- Calismamizin konusu olan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, ikinci diinya
savagl sonrasinda hizla artan {ilke niifusu, sanayilesme, buna bagl tarim alanlarinin
ve lretimin azalmasi, kOyden kente gog, kentlerdeki yapilasmaya uygun arsa
sayisinin azlig1 ve pahaliligi gibi olgularla plansiz kentlesmeyi beraberinde kacak
yapilagsmanin bir goriiniimii olan gecekondulasma ile birlikte bir arsa {izerinde ¢ok
katli birden fazla malikli yapilarin yapilmaya baslanmasi, 6zellikle 1965 sonrasinda
KMK’nin ¢ikmasiyla birlikte tilkemize 6zgii kosullarin dogurdugu bir s6zlesme tiirii
olarak yaygimlasmig, 6306 sayili kentsel donilisiim yasasi ile de uygulamasi ingaat
s0zlesmelerinin en yaygin tiirii olarak hukuk diizenimizde ¢ok daha sik karsilasilir

hale gelmistir.

4- Imar Kanunu ile belirlenmis kurallar kamu diizenine iliskin ve emredici
nitelikte olmakla arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin diizenlenmesi ve sonuglar
itibartyla da dikkate alinmasi gereken kurallardir. Bu agidan imar diizenine iliskin
kurallarla arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi, birbirini etkiyen bir iliski i¢inde kagak

eklemeler sorununun iki sa¢ ayagi konumundadir.

5- Bu ayaklardan hukuki niteligi itibariyla, arsa payr karsiligi ingaat

sOzlesmesi; parasi olmayan veya bu konuda yeterli imkan ve kabiliyeti bulunmayan



186

arsa sahibiyle, parasi olup insaat konusunda tecriibe ve bilgisi bulunan yiiklenicilerin
bir araya gelmesi neticesinde, arsa sahibinin para olarak bir bedel 6demeden
miilkiyetindeki arsanin bir kisim paylarin1 bedel yerine ge¢mek {izere yiikleniciye
devretmek istemesi, yiiklenicinin de arsa sahibinin arsasi {izerinde kendi finansmani
ile insa edecegi binada KMK uyarinca olusturulacak bagimsiz boliimlerden
kararlastirilan miktarini arsa sahibine teslim etmeyi kabul etmesi ile olusan, tasinmaz
pay devrini igcermesi nedeniyle gecerliligi resmi sekle bagli olan, karsilikli
taahhiitleri icermesi nedeniyle tam iki tarafa bor¢ yiikleyen (sinallagmatik), satim
sO6zlesmesinin de unsurlarini tasimakla birlikte eser sdzlesmesinin bir ¢esidi olarak
degerlendirilen, iki tipli karma yapili, kural olarak ani edimli kabul edilmekle birlikte
siirekli edime iligkin unsurlar1 ihtiva etmesi nedeniyle TMK m. 2 g¢ergevesinde ani

(gecici)-siirekli karmasgigi edim niteligi tagidigi kabul edilen bir s6zlesmedir.

6- Arsa payr karsiligr insaat sOzlesmesinde arsa sahibi ya da sahipleri
sozlesmeyle; yiikleniciye verdigi vekaletnameyle, teknik ve uzmanlik isteyen proje
cizimleri, ruhsat islemleri, insaat malzemesi temini, insaat1 yapacak teknik personel
ve uzman temini gibi ¢ogunlukla anlamadigi islere karigmamakta, hukuki ve maddi
ayiptan ari, lizerinde insaat yapmaya elverisli, sahibi oldugu arsa iizerindeki bir kisim
arsa payma karsilik, yiikleniciden yap1 kullanim izni alinmig ya da alinmaya hazir
bitmis bagimsiz boliimlerin teslimini istemekte boylece arsasindaki devredecegi
paylarina karsilik yiiklenici ile anlasti§i paylasim oraninda kendisine ait olacak
bagimsiz boliimlere her hangi bir maliyete katlanmaksizin sahip olmaktadir.
Yiiklenici ise; arsa sahip ya da sahiplerinin hakli menfaatlerini gozeterek sadakat ve
ozenle (TBK m. 471/1) yapmak durumunda oldugu, esasen insaat isini meslek
edinmis gergek veya tiizel kisi olarak sahip oldugu biirokratik, teknik ve isletmesel
tecriibe, (TBK m. 471/2) uzman personel ve teknik malzeme (TBK m. 471/4) ve aksi
kararlastirilabilmekle birlikte uygulamada gercgeklestigi iizere ¢ogunlukla taraflarin
sectigi yiiklenici tarafindan temin edilen malzemeyle. (TBK m. 472), sahsen veya
kendi yonetimi altinda (TBK m. 471/3) sozlesmede kararlastirilacak usulde
zamaninda ise baglayip siirdiirecegi (TBK m. 473), fiziki ve hukuki olarak dnceden
inceledigi (TBK m. 471/2), lizerinde insaat yapacagi arsa i¢in ayrica bir maliyete
katlanmaksizin arsa sahibine ya da sahiplerine s6zlesmede kararlagtirildigi sekle gore
yapt kullanma izni alinmis (anahtar teslim anlasilmigsa) ya da alinmaya hazir,
sozlesme ve ekleri ile ruhsat ve eklerine uygun olarak, ifa iradesiyle arsa sahibinin

fiili egemenligine gegecek sekilde teslim edecegi bagimsiz boliimler (Eser — TBK m.
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470) karsiliginda {igiincii sahislara satmak suretiyle ticari kazang elde edebilecegi

arsa payin1 haiz bagimsiz boliim niteliginde taginmaz miilk elde etmektedir.

7- Yiklenici, inga ettigi binada olabilecek maddi, hukuki veya ekonomik hata
ve eksiklikler nedeniyle sdzlesme ile taahhiit edilen niteliklerin bulunmamasi binanin
gerekli bilimsel kosullar tasimamasi halinde arsa sahibine kars1 tekeffiil hiikiimleri
(TBK m. 473/2, 474-478) uyarinca sorumludur. Yiiklenicinin ruhsat ve eklerine
aykir1 olarak kacak eklemeler yapmasi, arsa sahibinin yasal olarak taginmazdan bir
biitiin olarak yararlanmasin1 engelleyeceginden ifanin veya imalatin ayipli olmasina

ve yiiklenicinin sorumluluguna neden olur.

8- Arsa pay1 karsiigi Insaat sozlesmesi, taraflarin sézlesmedeki edimlerine
sozlesmede kararlastirildigi sekilde uymalar1 halinde, ifa ile sona erer. Bunun disinda
sozlesme, TBK m. 473/1 de belirtilen; yiiklenicinin biitlin tahminlere gore isi
kararlagtiritlan zamanda Dbitiremeyeceginin agikca anlasildigt  durum olarak
zikredilmis neden ve TBK m. 117, 123-126 hiikiimlerine goére temerriide dayali
nedenlerle geriye etkili olarak “Doénme” suretiyle veya ileriye etkili olarak “fesih”
suretiyle sona erdirilebilir. Bu sona erme nedenleri yaninda 6zel sona erme nedenleri
olarak; Yaklasik bedelin asilmast (TBK m. 482), eserin yok olmast (TBK m. 483),
Tam tazminat karsiligi arsa sahibinin feshi (TBK m. 484), Is sahibi yiiziinden
beklenmedik bir olay nedeniyle ifanin imkansizlasmasi (TBK m. 485) ve
yuklenicinin kisisel 6zellikleri dikkate alinarak sozlesmenin yapilmasi durumunda
yiiklenicinin dliimii veya yeteneklerini kaybetmesi diger sona erme nedenleri olarak

kanunda diizenlenmistir.

9- Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi bakimindan imar mevzuatina
aykiriligin tespitinde yukaridaki tanimlara gore ii¢ hususun etkili oldugu sdylenebilir.
Bunlar; tizerinde ingaat yapilacak arsa, insaat1 yaptiracak olan arsa sahibi ve ingaatin
yapilmasi i¢in alinmasi gereken izin ve islemleri kapsayan yasal prosediirler olarak
siralanabilir. Kacak ingaat esas itibariyla bir imara aykirilik sorunudur ve baz1 6zellik
ve sonuglar1 bulunmaktadir. Ogreti ve Yargisal kararlarda benimsendigi iizere, kacak
yapilarin yasal hale gelme kosullar1 aragtirilmali ve yasal hale gelme imkan1 olanlar
i¢cin Oncelikle yiikleniciye siire ve yetki verilerek yasal hale getirilmesi saglanmalidir.
Bu gerceklesmedigi taktirde, es degisle yasal hale getirilmemis veya getirilme imkani

olmayan yapilar i¢in Imar Kanunu m. 32 de ongoriilen yikim islemi mutlaka ve
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kararlilikla uygulanmalidir. Kagak yapilarin ekonomik degeri olmayacagi ve kal
disinda bedele ve arsa payna iliskin taleplerin dinlenemeyecegi, birlikte ifaya karar
verilemeyecegi, zamanasimi siirelerinin islemeyecegi miistakar yargisal kararlar
olarak igtihatlarda yerini almistir. Ancak Yargitay’in, yapt kacak da olsa, zilyetlige
dayanan el atmanin Onlenmesi talepleriyle, sirf sozlesmeye aykirilik nedeniyle
gecikme tazminati ve kira taleplerinin kabul edilebilecegi yoniinde kararlar1 da
mevcuttur. Ogretide de bu goriisiin benimsendigi goriilmekte ayrica projeye aykiri
olarak fazladan yapilan yap1 ic¢in kira tazminatinin istenemeyece8i de

savunulmaktadir.

10- Arsa payr karsiligl ingaat sozlesmesinin imzalanmasi sirasinda, {izerinde
ingaat yapilacak arsanin imar planmin bulunmamasi, parselasyon planlarinin
yapilmamis olmasi, imar yasagi veya kisitlarinin bulunmasi, sit alani, yesil alan veya
kamulastirma kararinin bulunmasi gibi durumlarda insaat yapilamayacagi igin
hukuki imkansizlik durumu s6z konusu olur. Béyle bir durumda s6zlesme, objektif
nitelikteki bu imkansizlik nedeniyle, TBK m. 27/1 uyarinca batil oldugundan taraflar
heniiz ifa etmedikleri edimleri ifa etmekten kaginabilecekleri gibi ifa edilmis
edimleri sebepsiz zenginlesme kurallarina gore geri isteyebilirler. Objektif
imkansizligin kismi olabilmesi de miimkiindiir. Baglangigtaki imkansizligin sonradan
ortadan kalktig1 durumlarda sozlesmenin kendiliginden gegerli hale gelmeyecegi
ancak bunun diiriistliik kuralina aykir1 olarak ileri siirtilmesinin de miimkiin olmadig1
kabul edilmistir. Objektif imkansizlik s6zlesmenin kurulmasindan sonra da meydana
gelebilir. Ozellikle imar planlarinda yapilacak olumsuz degisiklikler nedeniyle
sonradan imar parseli iizerinde insaat yapilmasi hukuken imkéansizlasmis olabilir.
Sayet bu durum borg¢luya yiiklenemiyorsa, diger ifade ile borcun imkansizlagmasinda
bor¢lunun bir kusuru yoksa TBK m. 136 uyarinca borg sona erer. Ancak yiiklenicinin
zamaninda ingaat ruhsati almamasi durumunda edim geregi gibi yerine getirilmemis

olacagindan bor¢ imkansizlassa dahi bor¢lunun sorumlu olacagi kabul edilmistir.

11- Imar planlarmm idarenin tasarrufu neticesinde degismesi ya da dava
nedeniyle iptali arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde taraflarin hak ve borglarina
etki edebilmektedir. Bu etki yapilmasi planlanan insaatin 6zelliklerine kat sayisina,
kat adedine, yatay ve dikey kapsamimna olumlu ya da olumsuz sekilde olabilir.
Olumsuz olmasi1 durumunda hak kayiplar1 s6z konusu olacagindan kazanilmis hak

sorunu giindeme gelecektir. Kazanilmig hakkin s6z konusu olabilmesi igin
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yiirtirlikteki kurallara gore biitliin sonuclartyla fiilen elde edilmis bir hak s6z konusu
olmalidir. Kural olarak, ruhsatsiz baglanilmis ya da ruhsat ve eklerine aykir1 devam
ettirilmis, imar mevzuatina uygun olmayan yapilar; emredici nitelikteki kurallara
aykir1 insa edilmis olmakla, hukuken korunan ve fiilen elde edilmis olacak sekilde
kesinlesmis bir hak mevcut olmadigi i¢in, yeni plan veya mevzuat degisikliginde arsa

sahibi ya da ylikleniciye kazanilmis hak saglamazlar

12- S6zlesmede imar plan1 degisikligi ve buna bagli fazla insaat veya bagimsiz
boliim yapilmasinin 6ngorildiigii durumlarda ahde vefa ilkesi geregi bu hiikiimlere
uyulmasi tabiidir. Boyle bir 6ngorii olmadan s6zlesmenin kurulmasindan sonra imar
planinda veya mevzuatta meydana gelen degisiklikle s6zlesmede 6ngoriilenden daha
fazla bir alanda insaat yapmak ve/veya daha fazla bagimsiz bdliim insast miimkiin
hale gelmis veya sézlesmede var olan hiikkmiin agik olmadigi durumlar olabilir. Bu
durumlarda heniiz ruhsat basvurusu yapilmamissa projeler de§isen duruma gore
hazirlanmak suretiyle basvuru yapilabilir, yapilmissa tadil i¢in yeni bir basvuru
yapilmasi gerekir. Aksi halde ingaat, yeni imar durumuna uygun olarak yapilmis olsa
bile ruhsat alinmis olmasi ya da olmamasi fark etmeksizin kagak insaat konumunda
olur ve 1K 32 ve 42. madde yaptirimlarina tabi olur. Ancak ruhsat veya tadil ruhsat:
alinmak suretiyle insaatin yasal hale gelmesi miimkiindiir. Ruhsata baglanmasi
mimkiin olmayan eklemelerin bulunmasi halinde bunlarin yikilmas: gerekir.
Aykiriligin eklemelerin kaldirilmasi halinde dahi giderilememesi halinde binanin

yikilmasi zorunludur.

13- Taraflarin imar durumunun imkan vermesi halinde fazla insaat veya
bagimsiz boliim yapilmasint soézlesmede oOngordiikleri veya boyle bir Ongorii
olmamakla birlikte fiili olarak fazla ingaat veya bagimsiz boliim yapilmis olmasi
durumunda bu fazla béliimlerin paylasima konu olabilmesi i¢in ruhsata aykiriliklarin
giderilmis ve insaatin yasal hale gelmis olmas1 gerekir. Ancak bu durumda hak ve
paylasim talepleri dinlenebilir. S6zlesmede fazla bagimsiz bolim veya alanlarin
paylasimu ile ilgili bir hiikiim varsa s6zlesmeye baglilik kurali geregi buna uyulur.
Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde fazla bagimsiz bdliimlerin paylasimi
konusunda bir hiikim bulunmamasi durumunda Oncelikle arsa sahibinin fazla
bagimsiz bolim yapimma acgik ya da oriili muvafakatinin olmas1 gerekir.
Sozlesmede fazla bagimsiz boliim ya da alanlarin paylasimi konusunda bir hiikiim

bulunmamasi ya da mevcut hiilkmiin paylasim konusunda genel ve net olmayan
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ifadeler igermesi durumunda Yargitay, miistakar kararlarinda, yiiklenici ve arsa
sahibinin aksi kararlastirilmadik¢a s6zlesmede kararlastirilan paylasim oraninda hak
sahibi olacaklari, oncelikle sozlesme hiikiimlerinin taraflarin gercek amacglarina gore
yorumlanmasi, arsa sahibi agisindan feragat niteligindeki hiikiimlerin tereddiite yer
vermeyecek aciklikta belirlenebiliyor olmasi, kalan yerlerin yiikleniciye ait olacagi
seklindeki hiikmiin sézlesmedeki toplam bagimsiz boliim miktariyla smirli olarak
degerlendirilmesi goriisiindedir. Yiiklenicinin paylasim talebinde bulunabilmesi igin,
arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin yapi kullanma izin belgesinin alinmasi veya
anahtar teslim sart1 hilkkmii ihtiva etmesi durumunda yap1 kullanma izin belgesinin

alinmasi, aksi halde alinmaya hazir hale getirilmis olmas1 gerekir.

14- Kacak yap1 veya bagimsiz boliim tapuya tescil edilemeyecegi i¢in tasinmaz
miilkiyetinin konusu olmas1 miimkiin degildir. Arza bagli olmasi ve Oziine zarar
vermeden taginabilmesi miimkiin olmadigi i¢in bir biitiin olarak taginir esya olarak
kabul edilmesi de miimkiin degildir. Ancak, AIHM ve AYM Kkararlan
degerlendirildiginde; sahibi agisindan bir miilkiyet ¢ikarma sahip olmasi, nesnel bir
varligi olmasi, iizerinde hakimiyet kurulmasinin miimkiin olmasi, smirlarn
belirlenebilir bir yap1 olmasi, enkaz niteliginde de olsa ekonomik degerinin ve bir
ihtiyaca cevap verebilme niteliginin olmasi1 karsisinda kagak yapinin esya olarak
kabulii gerekir. Ayrica, Yargitay’in bosanma davasinda kacak yapiyr katki ya da
katilma alacagi bakimimdan degerlendirmeye dahil etmesi, el atmanm Onlenmesi
davasinda talebin dinlenmesi, emlak vergisi agisindan verginin konusunu teskil
etmesi birlikte degerlendirildiginde, iist arza tabidir kurali geregince, kagak yapinin

arazi miilkiyetine dahil bir esya oldugunu sdylemek miimkiin olacaktir.

15- Kagak eklemeler sorununun diger bir ayagi da; kamu yarar1 ile bireylerin
yarar1 arasinda karsilikli ¢ikar ve sinirlamaya dayanan denge olusturmak suretiyle,
kentlesme, yapilasma ve planlama konularinda igerdigi diizenlemelerle, yer
yliziindeki arazi pargalari iizerinde yerlesim ve iiretim alanlarinin mevcut ve
gelecekteki konum, yerlesim ve gelismelerini fiziksel, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
acilardan planlayip uygulanmasini saglamak suretiyle insan sagliginin korunmasinin
saglanmas1 ve kamu diizeninin tesisi amaglanan, Imar Kanunu basta olmak iizere,
Anayasa, Bogazi¢i Kanunu, Gecekondu Kanunu, Imar affi kanunlari, Umumi

Hifzissthha Kanunu, Koy Kanunu vs. kanun ve yonetmeliklerle kararname, imar
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plan ve yonetmelikleri, yarg: kararlar1 ve dgreti goriislerinin iginde yer aldig1 Imar

hukuku diger ifadelerle imar diizeni ya da imar mevzuatidir.

16- Cevrenin ve dolayisiyla insan saghiginin korunmast ve kamu diizeninin
tesisi icin imar planlariin yapilmasi gerekir. Imar plani, kisaca yerlesim yerlerinin
gelecekte alacaklar1 bigimi gosteren planlardir. Kagak eklemeler bakimindan imar
durumuna esas alinan plan uygulama imar planlaridir. Imar planlar1 hukuki agidan
diizenleyici nitelikte idari islemler olarak kabul edilir. Her tiirlii imar ve yap1
faaliyetlerinde imar plan ve programlarina uygun davranilmasi, her tiirlii yap1 igin
(istisna hiikmii hari¢) idareden izin alinmasi ve alinan izne uygun olarak yapilarin

insa edilmesi gerekir.

17- Bina ve yap1 kavramlar1 imar hukukunun temel kavramlar1 arasinda yer
alir. Imar Kanunun 5. maddesinde yap1, bina kavramim da i¢ine alan bir {ist kavram
olarak ele alinmistir. Dolayisiyla her bina ayn1 zamanda yap1 sayilirken her yap1 bina
olarak kabul edilmemistir. Bir yapinin bina olarak kabul edilebilmesi i¢in ise, kendi
basina kullanilabilmesi, iistii Ortiilii olmasi, insanlarin ve hayvanlarin igine girip
barinma ve korunmasina yaramasi gerekir. Bu nitelendirme dikkate alindiginda arsa

pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin konusunun bina oldugu agikca anlagiimaktadir.

18- Her ne kadar miilkiyet hakkinin sagladigi genis yetkilerle arsa sahibi;
maliki oldugu arsa lizerinde yapilagsma hakkina sahip ise de bu hakkin kullanilmasi
anayasa cergevesinde kanunla sinirlanabileceginden, arsasi lizerinde KMK’ e uygun
bagimsiz boliimleri ihtiva eden bina insa ettirebilmek icin, imar kanunu ve imar
planlarina gore belirlenen imar durumuna goére alacagi yapi izni (ingaat ruhsati) ile
s0zlesmeye uygun bina insa ettirebilir. Dolayisiyla yapi izninin dayanagini imar

planlar1 olusturur.

19- Ruhsat alinmasi i¢in ingaatin yapilacagi yerin durumuna gére bagl oldugu
belediye veya valilige yap1 sahiplerinin bagvurmasi gerekir. Uygulamada bu islem
arsa sahibinin verdigi vekaletname ile yiiklenici tarafindan gerceklestirilmektedir.
Ruhsat ve eklerine, parsel malik ya da maliklerinin muvafakatinin alinmasi
zorunludur. Planli Alanlar Imar Yénetmeligi'nin 5/1, 5/12, 6/5 ve 55/16.
maddelerinde hangi alanlarda insa edilecek yapilar icin insaat ruhsati
diizenlenemeyecegi aciklanmistir. Ruhsatin, sayet bir eksigi yoksa, bagvurulan

makam tarafindan bagvuru tarihinden itibaren 30 giin i¢inde diizenlenmesi gerekir.
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Ruhsat tarihinden itibaren iki yil i¢inde yapiya baslanmaz veya baslanip da her ne
sebeple olursa olsun 5 yil i¢inde bitirilmezse verilen ruhsat hiikiimsiiz kalir. Yap1
izni, birel, ayn1 zamanda sart-kosul islem niteliginde idari bir islemdir. Bu agidan
yapt ruhsati, Idari Yargilama Usulii kanununda belirtilen usuller cercevesinde

yargisal denetime tabidir.

20- Tamamlanmis bir yapmnin hukuken iskan edilebilir olmasi icin yap1
kullanma izin belgesinin bilinen adryla iskan ruhsatinm alimis olmas gerekir. IK m.
31’e gore de ingaatin bitme giinli kullanma izninin verildigi tarihtir. Yap1 kullanma
izin belgesinin alinabilmesi i¢in; mal sahibi veya vekilinin bagvurusu bulunmali,
tamamlanmis bir yap1 olmali, yapinin kullanilmasinin fen bakimindan bir sakincasi
olmadiginin tespit edilmis olmasi ve K’ nin 29. maddesinde belirlenen siireler
icinde yap1 kullanim izin belgesinin alinmis olmas1 gerekir. Yetkili idarenin yapacagi
denetim ve tespit neticesinde yapinin mevzuata uygunlugunun tespiti halinde 30 giin

icinde izin belgesinin diizenlenmesi gerekir.

21- Belediye veya valiliklerden ruhsat alma yikiimliliigiine uyulmaksizin
yapilan yapilmis veya ruhsati hiikiimsiiz hale gelmis ya da iptal edilmis yap1
ruhsatsiz es degisle kacak yapidir. Ruhsatsiz yapidan bahsedebilmek i¢in; insaatin,
kisinin kendi arsa veya arazisi iizerinde yapiliyor olmasi, yapim isinin basit onarim
niteliginde olmamasi, IK m. 27°de belirtilen istisna kapsaminda ruhsatsiz
yapilabilecek yapi niteliginde bulunmamasi, insaatin yapi niteligini haiz olmasi
gerekmektedir. Insaatin imar planina uygun olmasi, yap: yasaginin bulunmamasi ve
yapilasma hakkinin mevcut olmasi, sayet ruhsat alma mecburiyeti yerine
getirilmemis ise, yapiy1 imara aykiri, kacak yapi olmaktan kurtarmaz. Ancak bu tip
yapilarin yasal hale getirilebilmesi miimkiindiir. Fen ve saglik kurallariyla sehircilik
ilkelerine, kat diizenine, taban alani kurallarina, komsu mesafesine, imar yolu
kurallarma, 6n cephe hattina ve bina derinligine aykir1 yapilar, imar kurallarina aykiri

yapilar olup bunlar da yapinin kagak olarak nitelenmesine neden olur.

22- Kagak insaat uygulamalarinda Imar Kanunu ve diger kanunlarda iki tiir
yaptirim 6ngdriilmektedir. Bunlar, idari yaptirrmlar ve cezai yaptirimlardir. idari
yaptirimlar; tespit ve yapi tatil tutanaklariyla, miihiirleme, durdurma, yikim ve para
cezasit ile ruhsat ve yapi kullanma izninin verilmemesi, kamu hizmetlerinden

yararlandirmama, yap1 ruhsati, yap1 kullanma izni ve isyeri agma izinlerinin iptali
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olarak siralanabilir. Bu yaptirimlar, IK’ nin 32 ve 42. maddelerinde diizenlenmistir.
Yap: Tatil Tutanagy; yetkili idare (belediye veya valilik) ya da (kosullarin olusmasi
halinde) Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan ve onlarin yetkili teknik
elemanlarinca diizenlenen, insaatin o andaki durumuyla birlikte ruhsatsiz oldugunu
veya ruhsat ve eklerine aykiriliklari, resim, yazi ve kroki ile tespit eden onayli bir
belgedir. Miihiirleme islemi yapinin ingasinin devamini engellemek ve yapi sahibini
aykiriliklar1 gidermeye zorlamak amaciyla hem bir 6n kosul hem de basli basina bir
yaptirim olarak kabul edilir. Yikim; insaatin miihiirlenerek durdurulmasindan
itibaren, siire verilmesi halinde bu siirenin, siire verilmemesi durumunda en ¢ok 1 ay
icinde ruhsat alinmamasi veya yapinin ruhsat ve eklerine uygun hale getirilmemesi
durumunda belediye veya il enciimeni tarafindan (veya kosullar1 olustugunda Cevre
ve Sehircilik Bakanliginca) alinan, yapinin fiziksel ve ekonomik varligini ortadan
kaldirmaya yonelik, idarenin kolluk faaliyeti kapsaminda aldigi idari kararla
uygulanan ve yapinin kismen veya tamamen kagak olmasma gore kismen veya
tamamen yikilmasin1 6ngdren birel nitelikli idari bir islemdir. Yikim kararinin yapi
tatil tutanaginin aksine ilgilisine tebligi gerekir. Imar para cezalari da kagak
uygulamalarin tespitinden sonra Imar Kanunun 42°’nci maddesi uyarinca idarenin tek
tarafli aldig1 kararla uyguladigi birel-6znel nitelikli idari islemdir. Arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesi uyarinca yapilan yapilarin kacak olmasi durumunda hiirriyeti
baglayici cezalarin uygulanmasi bakimindan; TCK m. 184 de imar kirliligine neden
olma, TCK m. 203’te miihiir bozma, kamu gorevlileri agisindan m. 257,259 ile diger
kanunlar yoniinden ozellikle 2960 sayili yasanin 18. ve 2863 sayili yasanin 65.

maddeleri uygulama alani bulabilmektedir.

23- Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi, iilkemize 6zgii ekonomik sorunlara
kars1 toplumun gelistirdigi bir ¢6ziim seklidir ve kanaatimizce pratik ayni1 zamanda
faydalidir. Ancak yasa koyucunun toplumdaki gelismeyi yeterince takip edememis
olmast yasal diizenlemelerin toplumsal gelismelerin gerisine diismesine neden
olmustur. 2012 yilinda TBK diizenlenirken insaat sektoriindeki hizli degisim ve
gelisim dikkate alinmamistir. 6306 sayili yasa ile kentsel doniisiim alaninda yapilan
diizenlemenin bu alandaki sorunlarin ¢oziimii i¢in yeterli goriilmiis olmast muhtemel
olmakla birlikte, bu kanunun kendine 6zgii yapisi ile tiim insaat ihtilaflarina ¢6ziim
olabilmesi s6z konusu olamaz. Kaldi ki, 6306 sayili yasa da kendi ¢oziimleri
bakimindan pek c¢ok elestiriye ugramistir. Bu nedenle; calismamizda arsa payi

karsiligr insaat sozlesmesine iliskin deginilen hukuki ihtilaflar ve &greti
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goriislerinden anlasilacag iizere kanaatimizce; KMK’nin ¢ikarilmasindan bu yana
gegen 55 senelik siire zarfinda 6zellikle 6306 sayilt yasanin uygulamaya girmesiyle
cok daha sik karsilastigimiz insaat sézlesmelerindeki sorunlara, terzinin diktigi
elbise, ressamin yaptig1 tablo nedeniyle ¢ikacak hukuki ihtilaflarla ayni potada,
¢ozlim bulmanin zor oldugu ve ortaya c¢ikan sorunlara Ogreti ve Yargitay
ictihatlariyla yon verildigi goriildiiglinden, arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmesi dahil
tiim ingaat sozlesmesi tlirlerinin bir arada degerlendirilecegi mevzuatin bir araya
getirilerek 0greti ve yliksek yargi kararlar 1s1ginda Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu,
Sinai Miilkiyet Kanunu gibi ayr1 bir kanuni diizenlemeye gidilmesinin veya en
azindan TBK’de ayr1 bir sozlesme tipi olarak diizenlenmesinin uygulamay1 dogrudan
ve ekonomiyi dolayli olarak olumlu etkileyecegi diisiincesindeyiz. Ayrica
kanaatimizce arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri sadece avukatlarca
diizenlenebilmeli ve sozlesmeye belediyeden alinacak imar durum belgesinin
eklenmesi zorunlu tutulmalidir. Bununla birlikte veya sézlesme ve eklerinin bu imar
durum belgesine uygun oldugunun teknik personel tarafindan noter islemi 6ncesi ayri
bir belge ile onaylanmasi bu belgenin ve tapu suretinin de noter islemine eklenmesi
uygulamada karsilasilan birgok sorunun ve kismen kacak eklemelerin Oniine

gecebilmesi bakimindan uygun olacagi goriisiindeyiz.

24- Kanaatimizce, yapilacak dilizenleme ile arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesine dayali ruhsat taleplerinde sdzlesmenin ibrazi yeterli olmali ve
sozlesmedeki kosullara uygun olmak kaydiyla ruhsat bagvurusu tamamen
yliklenicinin sorumlulugunda olmak kaydiyla vekaletname ayrica aranmaksizin kabul
edilmeli ve boylece amaci sadece arsasi lizerinde bagimsiz boliim edinmek olan arsa
sahipleri i¢in ruhsat islemine bagli her tiirlii sorumluluk ortadan kaldirilmali

sorumluluk, isi ticari olarak ingaat yapmak olan yiikleniciye birakilmalidir.

25- Arsa pay1 karsiligi insat sozlesmesinde kacak eklemeler sorunu esasinda
bizce, iilkenin ekonomik, sosyokiiltiirel ve siyasi irade sorunudur. Aslinda
mevzuatimizda kacak yapilasmay1 onleyen, yasaklayan ve cezalandiran mevzuat
hiikiimleri vardir. Ancak, toplumuzdaki ve yerel ve merkezi otoritelerdeki zihniyet
diizelmeden, kurallara uyma bilinci yerlesmeden ve haksiz ¢ikar elde etme imkanlar
ortadan kaldirilmadan sorunun tam olarak diizelecegini beklemek hata olacaktir.
Imar affi yasalarmmn kacak yapr ve c¢arpik kentlesme sorununu ¢dzmede etkili

olmadig1 acikga ortaya ¢ikmistir. Oneryildiz-Tiirkiye ve Ozel ve digerleri-Tiirkiye
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davalarinda ve AYM nezdinde goriilen kimi bireysel basvuru davalarinda goriildigi
tizere, harekete gecmesi gereken kamu otoritelerinin zamaninda veya hi¢ harekete
gecmemesi, kolluk yetkilerini kullanmamalar1 nedeniyle meydana gelen zararlardan
devletin sorumlu tutuldugu goriilmektedir. Oysa bu konuda kamunun elinde yeterli
yasal gii¢ vardir ancak siyasi iktidar, yerel yoneticiler ve yetkisi olan diger kamu
otoriteleri yetkilerini zamaninda ve etkili bir sekilde kullanmamakta, yargi sistemi de
hantal yapis1 iginde sorumlular1 tespit ve cezalandirma konusunda yeterli bir gorev
icra edememektedir. Daha once de vurguladigimiz gibi en milkemmel kanunu dahi
cikarsaniz kotii uygulamacilarin elinde faydasiz olacaktir. Bu nedenle bizce,
oncelikle iilkenin ve vatandasin ekonomik refahi saglanmali, toplumda ve siyasi
otoritelerde zihniyet degisimi icin egitim basta olmak iizere gerekli tedbir ve
uygulamalar derhal yapilmali, insaat hukuku bir biitlin olarak ele alinip toparlanmali,
cezalarin caydiriciligi arttirllmali, yarginin hantalligi sona erdirilmeli ve toplumun

adalete olan bozulan giiveni yeniden tesis edilmelidir.

26- Ulkemizde ozellikle ikinci diinya savasi sonra ekonomik sorunlar,
sanayilesme, kdyden kente go¢ gibi olgularla artan sehir niifuslari, yaratilan rant
ekonomisi beraberinde gecekondulasma ve kacak yapilasmay1 getirmis bu da
sagliksiz, carpik bir kentlesmeyle birlikte bir¢ok alt sorunun olusmasina ve siyasetin
de katkisiyla, tipki bir kanser hiicresinin yayilmasi gibi genisleyerek ve gogalarak
yayginlagsmasina neden olmustur. Sorunun ¢oziimii i¢in dogrudan veya dolayli imar
affi kanunlar1 ¢ikarilmig ve her defasinda belirli tarihe kadar yapilmis yapilarin yasal
statiiye kavusturulmasi saglanmistir. 1948’den bu yana ¢ikarilan 775 sayili
Gecekondu Kanunu ve 2981 sayili kanun dahil onlarca imar affi kanunu ve son
olarak Imar Kanunu’na eklenen gegici 16’nc1 madde ile imar barisi olarak
tanimlanan yasa ¢ikarilmis olmasi sorunun bu kanunlarla ¢oziilemediginin de agik bir
kanit1 olmaktadir. Bu konuda sorunun giderilmesine yonelik ¢6ziim odakli en dogru
adim bizce 6306 sayili “Kentsel Doniisiim Yasasi” olarak bilinen kanundur.
Elestirilebilecek ve uygulama ile gelistirilecek yonleri olsa da kanun sadece mevcut
tim yapilar icin degil aym1 zamanda insa edilecek yapilar icinde diizenleme

getirmekte bizce saglikli planli ve diizenli kentlesmenin 6niinii agmaktadir.

27- Gecekondulagsma ve kacak yapilasmanin onlenmesi i¢in gerekli mevzuat
ylriirliikte mevcut olmakla birlikte buna ragmen en azindan yasal diizenlemeler

bakimindan bu sorunun &niine gecilemedigi goriilmektedir. Her ne kadar Imar
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Kanunu uyarinca, mekansal, bolgesel ve uygulama imar planlariyla kentlegsme
acisindan genis bir planlama yasal olarak yapilmakta ise de 6zellikle yerel idarelerce
bu planlara uyulmadigir ve parsel bazinda yapilan kamu yarar1 yerine ilgili parsel
sahibinin yararinin oncelendigi uygulamalarin oldugu bilinmektedir. Kanaatimizce,
Ingaatin denetiminde gorev ve yetkisi olan yap1 denetim sorumlulari, yerel yonetim
ve bakanlik yetkilileri dahil tiim sorumlu sahislar i¢in cezalar arttirilmali ve bunlarin
da denetimi isler bir sisteme baglanmalidir. Arsa sahibi ve 6zellikle tacir sifatlari
dikkate alindiginda yiikleniciler icin imar yaptirimlarinin cezalar1 idare ve ceza
hukuku yonleriyle arttirtlmali, TCK ve diger kanunlar bakimindan paraya ¢evirme ve
erteleme imkanlar1 kaldirilmalidir. Cebinde biraz parasi olan herkes yiiklenici olarak
ingaat isi Ustlenememeli, yiiklenici olmak egitim sonucu alinacak izin belgesine
baglanmalidir. Imar planlar1 sik degistirilen planlar olmamalidir. Parsel bazinda
yapilacak degisiklikler birden fazla asamada denetime ve onaya tabi olmali bu
konuda 7181 sayili kanunla Temmuz 2019 ve 7221 sayili kanunla Subat 2020
tarihlerinde gerceklestirilen degisikliklerle; uygulama imar planina uygun olarak
oncelikle parselasyon plani yapilmasini zorunlu kilan gercgeklestirilen parsel bazinda
niifusu, yapt yogunlugunu, kat adedini bina yiiksekligini arttiran imar plani
degisikligini engelleyen, arsa sahibi, yiiklenici ve fenni mesullere uygulanan para
cezalarim arttiran hiikiimler kararlilikla uygulanmalidir. Imar planlari belli bir kisi ya
da grubun ¢ikaria gore degil toplum yararina ve tiim idari islemlerde oldugu gibi

kamu yarar1 gozetilerek yapilmalidir.
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