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OZET

YUksek Lisans Tezi
insaat Sozlesmelerinde Alacagin Devri
Yilmaz GONEN

Dokuz Eylul Universites
Sosyal Bilimler Enstitusi
Ozel Hukuk Anabilim Dah
Yuksek Lisans Tezi

insaat tekniginin ulastig1 seviye ve bir yapimn meydana getirilmesinin
birbirinden farkh uzmanhklar gerektiren bir hal almas dolayiqyla;
gunimizde insaat yapim isleri, genellikle salt bu isle ugrasan ve bunu meslek
edinmis muteahhitler tarafindan yerine getirilmektedir. Bu sebeple; insaat isine
uzak olan is sahibi ile miteahhit arasnda hukuki iliski kurulmas bir
zorunluluk haline gelmistir. Esasen istisna sozlesmes niteliginde olan insaat
sizlesmesi, bu iliskinin sonucunda ortaya agikmistir. Her tam iki tarafa borg
yukleyen sizlesme gibi; insaat sozlesmes de taraflar acisindan cesitli borg ve
alacaklar dogur maktadir.

Uygulamada sbzlesmenin taraflary; Ulkemizin ekonomik kosullari ile
kendi ihtiyaglarim g6z o©nidnde bulundurarak, bu sdizlesmeden dogan
alacaklarim uguncu kisilere satmaktadirlar. Burada yapilan islem; azinhkta
kalan bazi durumlar haricinde, Borc¢lar Kanunu 162 ve devamm maddelerinde
duzenlenmis bulunan “alacagin devri” nitdigindedir. Bu islemler, zaman
icerisinde is sahibi, muiteahhit ve alacagi devralan arasnda yogun
uyusmazhklara sebep ve pek cok yargi kararmna konu olmustur. Insaat
sozlesmes sikhkla incelenmis olmakla birlikte; gokga uyusmazhgin temelinde
bulunan, insaat sizlesmesinde alacagin devri bash basina fazlaca ele
alinmamustar.



Bu calismada; insaat sozlesmes taraflarinin, soz konusu sbzlesmeden
dogan alacaklarinm tctinct Kisilere devretmes incelenmistir. Calismada; insaat
sizlesmes, bir tirl olan arsa payr karsihigi insaat sozlesmes ve alacagin devri
oncelikle ele ahnmistir. Sonrasinda ise; insaat sozlesmesinden dogan alacaklar,
devrin niteligi, gegerlilik kosullar, taraflarin sorumlulugu, mikerrer devir hali
ve sOzlesmenin gegersiz olmasimin sonuglarn gibi konular detayh olarak

incelenmistir.

Anahtar Kelimeler : 1) Insaat Sozlesmeleri, 2) Alacagin Temliki, 3) Arsa Pay:
Karsilig1 Bagimsiz BOlUm Y apim Sozlesmesi, 4) Istisna Sozlesmesi, 5) Sozlesmeler



ABSTRACT

Master Degree Thesis
Assignment of Claimsin the Construction Contracts
Yilmaz GONEN

Dokuz Eylul University
Institute of Social Sciences
Department of Private Law

Master Degree Thesis

On account of the level of the building technique and the need of
different specializations in producing a structure, nowadays construction is
done by the contractors who labour only with the job as their proficiency is
building. For thisreason establishing a legal association between the contractor
and the business owner who is remote from the job of building becomes a
necessity. In consequence the construction contract which is actually an
agreement for work, occurs. As all the contracts which fasten an obligation on
each party; the construction contract bears various obligations and claims for

the partiestoo.

In practice, the parties of the contract, considering our countries
financial circumstances and their own needs, they sell their claims beared from
this contract to the third parties. This process, except for the casesin minority,
is such as “assgnment of a claim” which is arranged by Law of Obligations
article 162 and its continuation. In the course of time, the process has caused
intense disputes among the contractor, the business owner and the assignee and
also has become the subject of a lot of civil jurisdiction. In addition to be
analysed frequenty, assgnment of obligations in the construction contract

which underliesalot of dispute hasnot been separately discussed.

Vi



In this work, the assignment of the parties obligations that beared from
the contract in question to the third party is analysed. In addition to this
analysis, the contract for construction of plot of land and the assgnment of
obligations received priority consideration. Finally, the claims beared from the
contract, attribute of the assgnment, terms of its validity, the liability in
contract, repetition of assgnment and consequences of the contract’s invalidity
are analysed in detail.

Keywords. 1) Constuction Contract, 2) Contracts, 3) Assignment of Claims,
4) Agreement of Work,  5) The Contract for Construction of Plot of Land

Vii
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GIRIS

Insaat tekniginin ulastigi seviye ve bir yapinin meydana getirilmesinin
birbirinden farkli uzmanliklar gerektiren bir hal almasi dolayisiyla;, gintimizde
ingaat yapim isleri, genellikle salt bu isle ugrasan ve bunu meslek edinmis
mUteahhitler tarafindan yerine getirilmektedir. Bu sebeple; insaat isine uzak olan is
sahibi ile miteahhit arasinda hukuki iliski kurulmasi bir zorunluluk haline gelmistir.
Iste; insaat sozlesmesi, bu iliskinin sonucunda ortaya cikmistir. Her sbzlesme gibi;
ingaat sbzlesmesi de taraflar agisindan cesitli bor¢ ve alacaklar dogurmaktadr.

Uygulamada sdzlesmenin taraflari; Ulkemizin ekonomik kosullar: ile kendi
ihtiyaglarim g6z ontinde bulundurarak, bu sbzlesmeden dogan alacaklarint Gglnci
kisilere satmaktadirlar. Burada yapilan islem; azinlikta kalan bazi durumlar
haricinde, Borglar Kanunu 162 ve devami maddelerinde duzenlenmis bulunan
“alacagin devri” niteligindedir. Bu islemler, zaman igerisinde is sahibi, miteahhit ve
alacag1 devralan arasinda yogun uyusmazliklara sebep ve pek cok yargi kararina

konu olmustur.

Bu calismada; pek c¢ok uyusmazligin temelinde bulunan, insaat
sozlesmelerinde alacagin devri incelenmistir. Calismamizin Birinci BOlUm’ inde
insaat sozlesmeleri ele alinmistir. Oncelikle insaat sHzlesmesinin niteligi ve tamm.
Ardindan da taraflar1 ve unsurlar1 ele alinmistir. Yine bu bélimde; Ucret kistasina
gore insaat sozlesmesi tirleri incelenmistir. Ozellikle, uygulamada yasanan yogun
problem dolayisiyla arsa pay1 karsiligi insaat sOzlesmeleri Uzerine detayli olarak
durulmustur. Sozlesmenin torlerine gore gecerlilik sekilleri yine bu bdlimde
incelenmis; tapuya kayitli olan ve olmayan tasinmazlar tzerinde durulmustur. Bu
boltimde son olarak, insaat sbzlesmelerinin hilkiim ve sonuglari incelenmistir.



Calismamizin  1kinci Bolumi'nde ise alacagin devri inceleme konusu
yapilmistir. Alacagin devrinin niteligi ve Ozellikleri incelenmis. Devrin esasa ve
sekle iliskin sartlar1 Uzerinde calisilmistir. MUkerrer devir durumu da yine bu
boltimde incelenmistir. Sonrasinda ise devrin hikiim ve sonuclar: incelenerek boltim
noktalanmustir.

Son olarak; Uciincii Bolum'de, insaat sbzlesmesinden dogan alacaklarin
Uclnct Kisilere devri Uzerinde calisiimistir. Bu bolim genel olarak iki kisima
ayrilmis olup; miteahhit ve is sahibi agisindan ayr1 ayr1 ele alinmistir. Oncelikle
miteahhidin alacag1 Uzerinde detayli olarak durularak; alacagin niteligi, alacagin
turleri, muacceliyet zaman incelenmistir. Daha sonrasinda ise; Ucret tirlerine gore
insaat sbzlesmeleri ayrimina gidilmis ve her bir Ucret alacag: icin alacagin devrinin
s0z konusu edilebilirligi Gzerinde durulmustur. Yine burada; devir sbzlesmesinin
alacaklara gore gecerlilik sekli incelenmistir. Muteahhidin yaptigi mikerrer devirler
de burada ele alinarak ayrintili olarak incelenmistir. Bu kismin tamamlanmasi
Uzerine; amlan hususlar is sahib agisindan ele alinarak ikinci kisim da
tamamlanmigtir. Sonrasinda ise, insaat sbzlesmesinin gegersizligi halinde alacag:

devralan Ugtinct Kisinin durumu incelenerek ¢alismamiz tamamlanmustir.



BIRINCIi BOLUM
INSAAT SOZLESMESI

A) INSAAT SOZLESMESININ TANIMI, HUKUKI NIiTELiGI VE
TARAFLARI

1) insaat Sozlesmesinin Tamm ve Sozlesmeye Uygulanacak

Hakdmler

Insaat sbzlesmesi ile asil olarak miiteahhit bir yap: (insa) eseri meydana
getirmeyi ve is sahibi de karsilik bir bedel 6demeyi borclanmaktadir. Taraflarin
yuklendikleri edimler ve sdzlesmenin kapsami dikkate alindiginda; Borglar Hukuku
acisindan “ingaat sbzlesmesi”, niteligi itibariyle bir istisna (eser) sdzlesmesidir.
Istisna sbzlesmesi Borglar Kanunu'nun 6zel boluminin “Istisna Akdi” baslikl
onbirinci babinda olmak Uzere, 355-371. maddeleri icerisinde diizenlenmistir. Ne var
ki insaat sbzlesmesi ise Kanun'da ayrica ve agikca diizenlenmis degildir. Insaat
sizlesmesinden, sadece istisna sOzlesmesini  dizenleyen bazi  maddelerde
bahsedilmistir. Esasen insaat sbzlesmesi; istisna sozlesmesinin, uygulamada siklikla
gorilen ve konusu ile ekonomik degeri bakimindan 6énem arz eden bir gorinim
sekli, bir turidur'. Ancak belirtmek gerekir ki; “insaat sozlesmesi” tabiri, kanuni bir

L ERTAS, Seref, “Kat Karsiligi insaat Sozlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin Devri”, Prof. Dr.
Mahmut Tevfik Birsd’e Armagan, izmir, 2001, sf. 80; EREN, Fikret, “Borglar Kanunu Acgisindan
Insaat Sozlesmeleri”, insaat Sozlesmeeri (Y onetici-Isletmeci Miihendis ve Hukukcular igin Ortak
Seminer), Ankara, 1996 a, sf. 49; KAPLAN, ibrahim, “Insaat Sozlesmelerinde Y ap Sahibinin Ucret
Odeme Borcu ve Yerine Getirilmemesinin Sonuclar”, Insaat Sozlesmeleri (Y onetici-Isletmeci
Mihendis ve Hukukgular icin Ortak Seminer), Ankara, 1996, sf. 119; SELICI, Ozer, insaat
Sozlesmelerinde Miiteshhidin Sorumlulugu, istanbul, 1978, sf. 4, DAYINLARLI, Kemal, istisna
Akdinde Miiteshhidin ve Is Sahibinin Temerridi (Hukim ve Sonuclari), Ankara, 1988, f. 7,
ALTAS, Hiseyin, Esarin Tesdimden Once Telef Olmasi (BK. mad. 368), Ankara, 2002, f. 45;
TANDOGAN, Halk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 11, Ankara, 1987, sf. 3; GURPINAR,
Damla, Eser Sozlesmesinde Ucretin Artirlmasi ve Eksiltilmesi, (Yayimlanmamus Y iksek Lisans
Tezi), Dokuz Eylil Universites Sosyal Bilimler Engtitiisii, izmir, 1998, f. 5; KARATAS, izzet, Eser
(insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara, 2004, sf. 25; UCAR, Ayhan, istisna Sizlesmesinde
Miiteshhidin Ayiba Kars: Tekeffil Borcu, Ankara, 2003, sf. 24; TUNCOMAG, Kenan, Tirk Borclar
Hukuku Ozl Borg liskileri, C. 2, istanbul, 1977, sf. 952; Yarg. IBK., 25.01.1984 t., 83/3 E., 84/1 K.



terim degildir. Bu adlandirma istisna szlesmesinin siklikla goértlen bu uygulama
seklini ifade etmek icin kullanilmakla beraber, hukuk literatirtine yerlesmis bulunan
bir tabirdir®.

Ayrica diizenleme bulunmayan insaat sozlesmesinin, Kanun’da agikga tammi
da yapilmis degildir. Bir tird oldugu istisna sozlesmesinin ise BK. md. 355’ de tanimi
yapilmistir. BK md. 355’e gore; “istisna bir akittir ki onunla bir taraf (miteahhit),
diger tarafin (is sahibi) vermegi taahhtit eyledigi semen mukabilinde bir sey imalini
iltizam eder”. Istisna sdzlesmesine ait bu tarif, insaat sizlesmesini de kapsayacak
sekilde genis bir tammdir. Ancak insaat sdzlesmesi konusu itibariyle istisna
sizlesmesinden daha dar kapsamlidir. Bunu yam sira amilan maddede; miteahhidin
meydana getirdigi (imal ettigi) eseri, is sahibine tedim etme borcu agikga ifade
edilmemistir. Ancak Kanun’'un 358, 359, 360, 363 ve 364. maddelerinde teslimden
s0z edilmektedir. Bu itibarla yasa koyucu teslimi ortilu olarak kabul ve beyan
etmistir denilebilir. Diger taraftan miteahhidin meydana getirdigi eseri teslim borcu;
sOzlesmenin niteliginden ve isin mahiyetinden kendiliginden dogan bir sonug olup,
miiteshhidin borcu eseri tamamlamakla birlikte “teslim etmeyi” de icermektedir. Bu
itibarla; insaat sozZlesmes, miteahhidin bir yap: eserinin tamamn: veya bir kismen:
meydana getirip tesdim etmeyi Ustlendigi ve is sahibinin de karg:l:k olarak Ucret

(YIBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 121); Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S.
109, istanbul, Ocak 2005, <f. 128)

2KAPLAN, ag.e, sf. 120

® EREN, Fikret, “insaat Sozlesmelerinde Miiteshhidin Borclari ve Bu Borclanin Yerine
Getirilmemesinin Sonuglar”, insaat Sozlesmeleri (Y 6netici-Isletmeci Mihendis ve Hukukgular icin
Ortak Seminer), Ankara, 1996 b, <. sf 72; BAYGIN, Cem, Tirk Hukukuna Gore istisna
Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hikimler, istanbul, 1999, sf. 27; TANDOGAN, 1987, f.
28,124; ARAL, Fahrettin, Borglar Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Ankara, 2003, sf. 357; YAVUZ,
Cevdet, Tirk Borclar Hukuku Ozel Hukimler, istanbul, 2002, sf. 451; ZEVKLILER, Aydin, Ozel
Borg iliskileri, Ankara, 2002, f. 327; KARAHASAN, Mustafa Resit, insaat imar ihale Hukuku, C. 1,
Istanbul, 1997 a, <f. 254; GURPINAR, ag.e, sf. 2; SELICI, 1978, <. 5; ARAL, ag.e., sf. 326,
ALTAS, 2002, sf. 42; ERTEN, M. Ali, Bor¢lar Kanunu ve Y ap1 Denetimi Hakkinda KHK Acisindan
Tlrk Hukukunda Y apilarin Neden Olduklar1 Zararlardan Dolayr Sorumluluk, Ankara, 2000, sf. 85;
DAYINLARLI, 1988, sf. 17; UCAR, Ayhan, “istisna Sozlesmesinde Teslim Kavrami, Tedimin
Usulii ve Hukuki Sonuclarr”, AUEHFD., AUEHF nin 10. Ogretim Yilina Armagan, C. V, S. 1-4,
Erzincan, 2001, sf. 513; BURCUOGLU, Hallk, “Eser Sizlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi
Tekeffilden Dogan Haklar1 ve Ozelikle Bu Haklarin Kullanlabilmes igin Uyulmasi Gereken
Sireler”, Prof. Dr. Hallk Tandogan’'in Hatirasina Armagan (1925-1988), Ankara, 1990, sf. 287;
UCAR, 2003, . 35,105, TUNCOMAG, 1977, f. 987; Yarg. 15. HD. 20.07.2005 t., 04/7112 E.,
05/4421 K. (YDD., S. 118, istanbul, Ekim 2005, sf. 159); OZANOGL U, Hasan Segkin, “istisna ve
Ozellikle insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin (Y Uklenicinin) Eseri Tedim Zamamnda Gecikmesine
Baglanan ifaya Eklenen Cezai Sart (Gecikme Cezasi)) Kayitlar”, GUHFD., C. 3, S. 1-2, Ankara,
Haziran-Aralik 1999, sf. 65



ddemeyi taahhiit ettigi bir istisna sbdesmesidir®. Tammdan agikca anlasilcigi gibi,
BK md. 355'e paralel bir sekilde, insaat sbzlesmesi ile miteahhit bir yap: (insa) eseri
meydana getirerek bunu is sahibine teslim etmeyi ve is sahibi de karsilik bir bedel
O0demeyi borclanmaktadir.

Y ukarida agiklandigi Uzere, istisna sbzlesmesinin bir gorinim sekli olmasi
sebebiyle insaat sozlesmesine Borclar Kanunu’ nun istisna sdzlesmesini diizenleyen
hikUmleri uygulanacaktr. istisna sozlesmesi ise Borglar Kanunu'nun &zel
bolumunin  “Istisna Akdi” baslikli onbirinci babinda olmak Uizere, 355-371.
maddeleri icerisinde dizenlenmistir. Bunun yam sira; insaat sozlesmeleri ile ilgili
olarak 2886 sayil1 Devlet Ihale Kanunu yirurluktedir. Gergekten de DIK. md. 1'e
gore; genel bitceye dahil dairelerle, katma bitceli idarelerin, 6zel idare ve
belediyelerin yapim isleri, bu Kanun hikimlerine tabidir. Bu itibarla; Kanun'un
kapsamina giren ve 89. maddeye dayanilarak ihalesi Bakanlar Kurulu karari ile
kapsam diginda tutulmamis bulunan, kamu kurum ve kuruluslarimin tarafi bulundugu
biitiin insaat sbzlesmelerinde DIK. hiikiimleri uygulanacaktir.

Ayrica; DiK’na tabii olarak, idare tarafindan miteahhide ihale edilen her
turl insaat islerinde uygulanacak genel sartlar1 belirlemek (zere Bakanlar Kurulu
Karari® ile Bayindirlik isleri Genel Sartnamesi (BIGS) yiiriirliige konulmustur. isbu
sartname, kural olarak DIK. kapsamindaki tiim insaat islerine uygulanacak genel
sartlar1 belirlemektedir. Ancak kural bu olmakla birlikte, Kanun’un 2. maddesinde
belirtilen parasal sinir1 asmayan ingaat islerinde uygulanmast zorunlu degildir. Ayn
sekilde kamu kurum ve kuruluslarinin birbirlerine yaptiracaklart yapim ve hizmet
islerinde, bu Sartname' nin hangi hikumlerinin uygulanacagina ilgili kurum ve

kuruluslar aralarinda kararlastrir (md. 2 f. 3). iste sdz konusu bu Sartname,

* EREN, 1996 a, sf. 49; KAPLAN, ag.e, sf. 119; SELICIi, 1978, sf. 4, 0ZYORUK, Sezer, insaat
Sozlesmesi (Y apisi-Feshi Borglar Kanunu 371. Maddesine Gore Feshin Sonuglar), istanbul, 1988, f.
1; ALTAS, 2002, sf. 43

®29.08.1984 t. ve 84/8520 syl. Karar



kapsamindaki insaat sOzlesmelerinin bir pargasin teskil etmekte olup; sizlesme
hiikmii olarak aynen uygulanacaktir®.

Yukarida sayildigi Uzere baslangicta ¢ok genis uygulama alam bulunan
DIK’nun uygulama alani, 01.01.2003 tarihinde yururliige giren 4734 sayili Kamu
Ihale Kanunu ile biyk olglide daraltiimustir. Gergekten de KihK. md. 68'e gore; bu
Kanun kapsamina giren islerin ihalelerinde DIK. hukimleri ile diger kanunlarin
DiK’na istisna getiren hikimleri uygulanmaz. Ayni sekilde kapsami dahilindeki
islerde diger kanunlarin, KIhK’ na uymayan hikiimleri de uygulanmaz.

Kamu Ihale Kanunu, esas itibariyle kamu kurum ve kuruluslarimn
yapacaklar1 ihalelerde uygulanacak esas ve usulleri belirlemektedir. Kanun'un 2.
maddesinde oldukc¢a genis bir sekilde sayilan idarelerin, kullanimlarinda bulunan her
tirli kaynaklarindan yapacaklar: ingaat islerine ait ihaleleri KihK’'na tabiidir.
Kanun'un kapsami oldukga genis tutulmus olmakla birlikte, 3. maddesinde kapsam
disinda kalacak istisnalar da belirtilmistir.

Diger taraftan; KIhK’'na tabi ihaleler ile ilgili yapilacak sdzlesmelerin
diizenlenmesi ve uygulanmasi ile ilgili esas ve usullerin belirlenmesi amaciyla 4735
syl. Kamu Thale Sozlesmeleri Kanunu kabul edilerek yurirlige konulmus olup;
kapsami dahilinde bulunan insaat sbzlesmelerinde sbz konusu Kanun hikimleri de

uygulanacaktir.

1) insaat Sozlesmensin Hukuki Niteligi

a. Tamlki TarafaBorg Yiikleyen, ivazh Sozlesmedir

Taraflarin her ikisinin de diger tarafa kars: asli bir bor¢ yuklendigi; yani bir
tarafin ediminin diger tarafin ediminin sebep ve karsiligi oldugu hallerde “tam iki
tarafa bor¢ yukleyen sozlesme” soz konusudur. Edimler arasinda tam bir karsiliklilik

® BAYGIN, ag.e, sf. 5; OLGAGC, 1967, sf. 449; KOSTAKOGLU, C'engiz, Ictihatl Insaat Hukuku
ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, istanbul, 2005, sf. 26; TANDOGAN, 1987, . 35; OLGAG,
1977, sf. 888; ARAL, ag.e, sf. 333; YAVUZ, 2002, f. 451; SIMSEK, ag.e, f. 191



ve sik1 bir bag vardir. Bu tip sozlesmelerde edimler birbirleriyle degistirilmektedir.

Y ani taraflar, birbirlerine kars: hem alacakli hem de borcludurlar’.

Insaat sozlesmesi ile miiteahhit, bir yap1 eseri meydana getirmeyi ve is sahibi
de buna karsilik olarak Ucret odemeyi taahhiit etmektedir. Insaat sbzlesmesi ile
taraflarin her ikisi de bor¢ altina girmekte ve stzlesmenin amaci da, sdz konusu
edimlerin birbirleri ile degisimidir. Soz konusu bu borgclar, her iki tarafin asli edimini
olusturmakta ve taraflarin asli edimleri ise ingaat sHzlesmesinin esasli unsurlarim
meydana getirmektedir. Bu itibarla; insaat sbzlesmesi niteligi itibariyle tam iki tarafa
borg yilkleyen ve ivazl: bir sdzlesmedir®,

b. Kural Olarak Ani Edimli S6zlesmedir

Istisna sozlesmesinin ve tabi ki insaat sbzlesmesinin ani edimli mi, yoksa
sirekli edimli bir sbzlesme mi oldugu hususu doktrin ve yargi kararlarinda sikga
tartisilmustir. Bir gorise gore; eserin meydana getirilmesi zamana yayilmistir ve
mUteahhit, sonucun gerceklestirilmesi yamnda sonucun gerceklestirilmesine yonelik
faaliyet gosterme borcu altindadir. Anilan sebeple bu sézlesme, stirekli borg iliskisi
dogurmaktadir®.

Bir diger goris ise miteahhidin sonucu gerceklestirme borcu altina girdigi ve
sonucu gerceklestirmeye yonelik hareketlerin zamana yayilmasinin  szlesmenin

" EREN, Fikret, Borclar Hukuku, Genel Hukiimler, istanbul, 2003, sf. 194; YAVUZ, 2002, <f. 450;
BAYGIN, ag.e, sf. 19; UYGUR, Turgut, Bor¢lar Kanunu Sorumluluk ve Tazminat Hukuku
(Agiklamali-ictihatl), C. 1, Ankara, 2003 a, sf. 460; REISOGLU, Safa, Borglar Hukuku, Gene
Hikimler, istanbul, 2004, sf. sf 44; ALTAS, 2002, sf. 43; HAVUTCU, Ayse, Tam iki Tarafa Borg
Yikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, Izmir, 1995, sf. 4; AKINTURK,
Turgut, Borglar Hukuku (Genel Hikuimler-Ozel Borg iliskileri), Istanbul, 2001, sf. 255; UCAR, 2001,
sf. 513; ALTAS, Hiseyin, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarimn Dizeltiimesi, Ankara, 1998, sf.
226; Y ALCINDURAN, Tirker, Alt istisna (Taseronluk) Sozlesmeleri, Ankara, 2000, <f. 43

8 ERTAS, ag.e, <. 81; EREN, 199 a, sf. 51; KAPLAN, ag.e, sf. 119; OLGAC, Senai, Borclar
Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri (Kazai ve Ilmi ictihatlara Gore), C. 1, istanbul, 1967, sf. 449;
GURPINAR, ag.e, sf. 2; YAVUZ, 2002, . 452; ARAL, ag.e, §. 326; BAYGIN, age, <. 19,
KARAHASAN, 1997 a, sf. 63; UYGUR, Turgut, Bor¢lar Kanunu Sorumluluk ve Tazminat Hukuku
(Aciklamali-ictihatli), C. 6, Ankara, 2003 b, sf. 7451; ALTAS, 2002, <f. 43,49; HAVUTCU, a.g.e,
§. 5, AKINTURK, ag.e, sf. 255; DAYINLARLI, 1988, <. 11; Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796
E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128)

® OZYORUK, age, s. 50 vd.59; ERMAN, Hasan, “Karar Incdemesi: Kat Karsihg Insaat
Sozlesmes”, IUHFM.,, C. L, S. 1-4, istanbul, 1984, <f. 512, 517



niteligini degistirmeyecegini kabul ederek; sbzlesmenin ani edimli oldugunu ileri

siirmektedir®.

Son olarak; bu sbzlesmenin bazi 6zellikleri ile ani edimli ve bazi 6zellikleri
ile de sirekli borc iligskisi ozelliklerini bir arada yansittigim ve bu sebeple
s0zlesmenin, her iki tipin bir birlesimi oldugunu ileri siren bir goris de ortaya

cikmustar',

Insaat sozlesmesi ile miteahhit, sbzlesmenin konusunu olusturan yapiyi
meydana getirerek is sahibine teslim etmeyi borclanmistir. Mdateahhit, yaptigi
calisma ile ortaya cikan ve objektif olarak gbzlenmesi mimkin olan sonucu
borclanmaktadir. Yani miteahhit bir is gérme sonucunu borclanmaktadir.
Miiteahhidin bu borcu bir edim fiili degil, edim sonucudur'®. Miiteahhidin belirli
veya belirsiz bir siire boyunca devam eden bir ifa borcu bulunmamaktadir. Insaat
islerinde borclanilan eserin meydana getirilmesi yani miteahhidin ifaya yonelik
hareketleri genellikle uzunca bir zaman almaktadir. Ancak bu durum, ifamn bu siire
boyunca devam etmesi sonucunu dogurmaz. Bu sebeple; ingsaat sozlesmesi niteligi

itibariyle “ani edimli” bir sdzlesmedir™.

10 SELiCH, Ozer, Borglar Kanununa Gore Sozlesmeden Dogan Sirekli Borg iliskilerinin Sona
Ermesi, istanbul, 1977, <f. 26; ARAL, ag.e., sf. 326; YAVUZ, 2002, sf. 452; KARAHASAN, 1997
a, sf. 58; ALTAS, 2002, sf. 50; UYGUR, 2003 b, sf. 7447 (Yazar; arsa pay1 karsiligi ingaat
sizlesmesinin ise ani edimli ve sirekli bor¢ iliskis doguran sizlesme karisigi oldugunu
belirtmektedir); BAYGIN, ag.e, §f. 21 (Yazar; sozlesmenin kural olarak ani edimli oldugunu ifade
ederken, bu durumun dirtstltk kurali ile agikga gatistigi hallerde, dirustluk kuralina (TMK. md. 2)
uygun hareket edilmesi gerektigini de beirtmektedir); Oz, M. Turgut, Is Sahibinin Eser
Sozlesmesinden Donmesi (Bayindirhik Isleri Sartnamesinin Ilgili Hikumleri ile Birlikte), istanbul,
1989, sf. 20 vd. (Yazar; sozlesmenin kural olarak ani edimli oldugunu ancak arsa payr karsiligi ve ard
arda eser tedimi borcu doguran igisna sozlesmelerinin ise sirekli borg iliskis dogurdugunu
belirtmektedir.)

1 EREN, 1996 a, sf. 52 KAPLAN, ag.e, sf. 121; GURPINAR, ag.e, f. 4; “Insaat sizlesmeleri
gecici siirekli karmasig bir 6zellik tasimaktachr”; Yarg. IBK., 25.01.1984 t., 83/3 E., 84/1 K. (YIBK.,
Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 121)

2 BAYGIN, age, s. 8 ARAL, age, sf. 327; YAVUZ, 2002, <. 445, SELICI, 1978, <. 5;
DUMAN, ilker Hasan, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesi, istanbul, 2005, sf. 30; UY GUR, 2003 b, <f.
7452; GURPINAR, a.g.e, . 2; TANDOGAN, 1987, . 1; KARAHASAN, 1997 a, f. 63; ALTAS,
2002, sf. 41; OZANOGLU, ag.e, sf. 64

B EREN, 1996 a, . 52, KAPLAN, ag.e, .121; BAYGIN, ag.e, sf.21; OZANOGLU, ag.e, .64



Ancak; eserin meydana getirilmesi borcu, teslimden dnce de taraflar arasinda
sozlesmesel bir iliskinin kurulmasina neden olmaktadir'®. Ayrica insaat islerinde; bir
yapinin insa edilerek tamamlanmasi zamana ihtiyag gosterir. Hatta insaatin
blyuklGgline veya kamu ingaatlarinda 6denek durumuna bagli olarak insaat Siresi
uzun yillara yayilabilmektedir. Bu sebeple sdzlesmenin ani edimli borg iligkisi
dogurdugu kuralina siki sikiya bagli kalmak dirustlik kuralina aykir: ve ihlal edecek
sekilde sonuclar dogurabilir. Arz ve izah edilen nedenle insaat sbzlesmesinin ani
edimli bir sdzlesme oldugu kanisi ile birlikte; uyusmazlik konusuna ani edimli bor¢
iliskilerine ait kurallarin uygulanmasinin dirdstliok kurali ile agikga catistigi
durumlarda, olayin olus sekline ve uyusmazlik konusuna gore sirekli borg
iliskilerine ait kurallarin dahi uygulamasina izin verilmelidir®,

Yargitay ise arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi agisindan, bu sbzlesmenin
“gecici-sirekli  karmasigl” niteliginde oldugunu kabul ederek; uyusmazligin
giderilmesinde durdstltk kurali ile yanlarin musterek amag ve ¢ikarlar dengesinin

g6z 6niinde bulundurulmas: gerektigine karar vermistir®.
I11) insaat Sozlesmesinin Taraflar:
Insaat sbzlesmesinin taraflari, “is sahibi” ve “miteahhit’tir. Is sahibi,

tasinmaz bir yap: eserinin (insaatin) yapimim 1smarlayan kisidir. Mditeahhit ise
1smarlanan ve ingaat sizlesmesinin konusunu olusturan tasinmaz yapiy: yani insaati

1 EREN, 1996 a, sf. 52; SELICI, 1978, <f. 19

®BAYGIN, age, . 21

16 «js gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak ani edimli sozlesmeler
grubunda mitaaa edilmekte ise de, istisna soZesmesinin bir tiril olan insaat sbzZesmelerinde;
miteshhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman sireci icinde
yapilmis olmasindan dolayr ve edim borcunun bu 6ézelligi yoninden, strekli borg iliskilerine 6zgu
kurallarin da gozetilmes gerekir. Kanunda da, istisna sdzlesmeleri dizenlenirken, sirekli borg
iliskilerine 6zgu kurallara yer verildigi gorilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da
acikca belirtildigi gibi, insaat sbZesmeleri “ gegici-sirekli” karmagsig: bir 6zellik tagimaktadir” Yarg.
IBK., 25.01.1984 t., 83/3 E., 84/1 K. (YIBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 121); “... arsa payr karsilig
kat yapim sozlesmeleri gegici-stirekli karmagsig1 6zdllik tasirlar. Dairemizin uygulamasi da 6teden beri
bu yoldadir. Arsa sahibi yoninden ifa ancak son edim olan teslimle gergeklesmis olsa dahi, yiklenici
bakimindan edim yukuma uzun bir siireye yayilmistir. Bu siire boyunca szlesmenin konusu ve ortak
amag olan eserin ortaya ¢cikmasi icin yanlarin karsilikli anlayis icinde bulunmast diristlik kuraina
(TMK. md. 2) uygun bicimde davranmalar: esastir. Cikan ¢ekismenin giderilmesinde de isin teknik
yoni bakimindan hilirkisiye bagvuruimasi bir yana birakildiginda degerlendirmenin 6ncelikle
duristluk kurali gozetilerek yanlarin misterek amacina ve cikarlar dengesine uygun yapilmas
gerekir’ Yarg. 15. HD. 30.05.1994 t., 93/5125 E., 94/3380 K. (GURPINAR, ag.e, . 4)



yapmayi ve is sahibine teslim etmeyi yilklenen kisidir'’. Doktrinde®® oldugu gibi;
yargr kararlarinda®® da kimi zaman is sahibine “1smarlayan” veya “yap1 sahibi” ve
miteahhide ise “yuklenici” veya“ismarlanan” denildigi gorilmektedir.

is sahibi, gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir®®. Bir arsa sahibi
gercek kisinin, maliki bulundugu arsasina bina insa ettirmesi durumunda insaat
sOzlesmesinin tarafimt gergek Kisi is sahibi olusturmaktadir. Tlzel kisi is sahibinin
ise, niteligi bakimindan birkag farkli sekillerde oldugu gérilmektedir. Bu baglamda;
0zel tesebbiise ait bir sirket is sahibi olabilecegi gibi, 6zel hukuk tiizel kisisi gibi
hareket eden bir kamu kurulusu da sdzlesmenin is sahibi tarafinda yer alabilmektedir.
Bunlarin yam sira; k& amaci gutmeksizin tamamiyla kamu hizmeti géren kamu
kurumlar: dahi is sahibi olabilir ki; Karayollarit Genel Mudurlugd’ nin érnegin bir
otoban insasini bir veya birden fazla miiteshhide yaptirmas: boyledir®’. 3194 syl.
Imar Kanunu'nun 5. maddesinde yap: kavrami tammlanmustir. Iste bu tammda da
yukarida belirtilen ayrima gore yapilar, “resmi” ve “0zel” insaat olmak Uzere
ayrilmislardir. Buna gore; resmi yapi, genel, katma ve 6zel bitceli idarelerle il 6zel
idaresi ve belediyeye veya bu kurumlarca sermayesinin yaridan fazlasi karsilanan
kurumlara ait olan ve bir kamu hizmeti icin kullanilan yapilara denilir. Ozel yap: ise;

resmi yap1 kapsami disinda kalan gercek ve tiizel kisilere ait olan yapilara denilir?.

Ayrica; sbzlesmenin is sahibi tarafi, tek bir Kisi olabilecegi gibi birden cok
kisiden de olusabilir. Ozellikle insaat yapilacak arsamn payli miilkiyete konu oldugu

Y BAYGIN, ag.e, sf. 6 vd.; EREN, 1996 a, sf. 50; OLGAGC, 1967, sf. 445; KARATAS, ag.e, <.
22; YAVUZ, 2002, f. 445; KARAHASAN, 1997 a, <. 63; OZYORUK, ag.e, sf. 13; KAPLAN,
ag.e, sf. 121; ALTAS, 2002, sf. 41; DAYINLARLI, 1988, sf. 15 vd.; UCAR, 2001, sf. 513; UCAR,
2003, sf. 23

BDUMAN, ag.e, sf. 25; KARATAS, ag.e, . 23; GURPINAR, ag.e, . 23; KAPLAN, ag.e, s.
121; AKINTURK, ag.e, sf. 255; TUNCOMA(}, 1977, f. 952

1 Yarg. 15. HD. 23.01.1992 t., 2792 E., 157 K.; Yarg. 15. HD. 23.01.1976 t., 5054 E., 262 K.
(KARAHASAN, Mustafa Resit, insaat imar Thale Hukuku, C. 2, istanbul, 1997 b, sf. 1692, 1765);
Yarg. 15. HD. 20.07.2005t., 04/7112 E., 05/4421 K. (YDD., S. 118, istanbul, Ekim 2005, sf. 159)

2 BAYGIN, ag.e, sf. 6; EREN, 1996 a, sf. 50; KARATAS, a.g.e, sf. 22; KAPLAN, ag.e, sf. 121;
DAYINLARLI, 1988, sf. 16; UCAR, 2003, sf. 28

Z BAYGIN, ag.e, sf. 6; KAPLAN, ag.e, sf. 121; DAYINLARLI, 1988, sf. 16; UCAR, 2003, f.
29

2 ABACIOGLU, Muhittin, imar Kanunu Mevzuati ve Uygulamasi (Aciklamali-Ictihatli), Ankara,
2001, sf. 48
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durumlarda; is sahibinin birden c¢ok kisinin birlikteligi ile tesekkil ettigi
goriilmektedir®.

Insaat sbzlesmesinin diger tarafi olan miiteahhit de, is sahibi gibi, gercek Kisi
veya tiizel kisi olabilir®. Basit bir onarim isinde yahut kiiciik capli bir insaatin
meydana getirilmesinde, kendi emegi ile bu yapryr meydana getirmeyi bagimsiz
olarak borglanan zanaatkér, insaat sozlesmesi kapsaminda gercek kisi miteahhidi
teskil eder. Ancak; yukarida belirtildigi gibi miteahhit, tlzel kisi de olabilir.
Ulkemizde 6zellikle, limited ve anonim sirket seklinde oldugu goriilmekle birlikte;
bunlarla sinirl: degildir. Bunlarin yam sira, yapim birbirinden farkli uzmanliklar ve
yogun isgucu ile cok buyuk sermaye gerektiren bazi biyik insaatlarin yapiminda;
ornegin kopra, baraj, tunel gibi insaat islerinde siklikla goruldigi gibi birbirinden
bagimsiz gergek velveyatiizel kisi miteahhitlerin, adi ortaklik seklinde 6rgitlenmesi
dahi mumktinddr. ‘ Joint venture' ve ‘konsorsiyun’, adi ortaklik seklinde olusturulan
birlikteliklerin uygulamada en cok gériilen hallerindendir®. Adi ortaklik seklinde
Orgutlenme durumunda ingaat sOzlesmesinin igerigine gore, bitun ortaklar isin yapim
ve tesliminden misterek ve miiteselsilen sorumlu olurlar®®. Fakat sdzlesme ile aksi
yonde hikim getirilerek, her bir ortagin isin belli bir bedeli oraninda ya da belli
kistmlarinin yapim ve tesliminden sorumlu olacag: dahi kararlastirilabilir®’.

Muteahhit, belirli bir Gcret karsiliginda is sahibine karsi insaatin bittninin
yapim ve teslimini Ustlenebilecegi gibi; bir baska miteahhitle yapilan sdzlesme
uyarinca o miteahhide kars: da insaatin yapinmim Ustlenebilir. Insaat sbzlesmesi ile is

% Yarg. 15 HD 24.01.1994 t., 1676 E., 259 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1592)

# BAYGIN, ag.e, s. 7; EREN, 1996 a, <. 50; SELICI, 1978, <. 18; OZYORUK, ag.e, . 14;
KARATAS, ag.e, sf. 22, DUMAN, ag.e, sf. 31; KAPLAN, ag.e, sf. 121; DAYINLARLI, 1988,
sf. 15; UCAR, 2003, sf. 25; AKKANAT, Halil, Taseronluk (Alt Miiteahhitlik) Sozlesmesi, Istanbul,
2000, sf. 6

% BAYGIN, ag.e, sf. 7; EREN, 1996 a, <. 50; SELICI, 1978, <. 18; OZYORUK, ag.e, . 15;
KARATAS, age, sf. 90; UYGUR, Turgut, Bor¢lar Kanunu Sorumluluk ve Tazminat Hukuku
(Agiklamali-ictihatli), C. 7, Ankara, 2003 c, <f. 7616; ZEVKLILER, ag.e, s. 331; YAVUZ, 2002,
. 465; TANDOGAN, 1987, f. 96; KAPLAN, ag.e, sf. 121; DAYINLARLI, 1988, . 15; UCAR,
2003, sf. 25; AKKANAT, ag.e, sf. 6

% SELICIH, 1978, <. 18; KARATAS, ag.e, sf. 90; UYGUR, 2003 ¢, sf. 7616; ZEVKLILER, ag.e,
. 331; TANDOGAN, 1987, f. 98; DAY INLARLI, 1988, sf. 15; UCAR, 2003, sf. 25; AKKANAT,
ag.e, sf. 25,28

" BAYGIN, ag.e, s. 7; UYGUR, 2003 ¢, sf. 7616; ZEVKLILER, ag.e, sf. 331; TANDOGAN,
1987, <f. 98; DAYINLARLI, 1988, sf. 15
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sahibine kars1 ingaatin tamamini veya bir kismint yapmay: Ustlenen kimseye, “asi|
(Ust-genel) miteahhit” denir. Mevcut bir insaat sbzlesmesine dayanarak asil
muteahhidin yapiminm Ustlendigi ingaatin tamamim ya da bir kismuni yapmayi, asil
miiteahhide kars: Uistlenen kisiye ise “alt miiteahhit” veya “taseron” denilmektedir®.
Bu gibi durumlarda asil miteahhit ile taseron arasinda yapilan sdzlesme dahi niteligi
itibariyle bir istisna sizlesmesidir. Ancak burada taseron, edimin tamamlanarak
teslimi borcunu asil miteahhide kars1 Ustlenmistir. Yani taseron ile esas is sahibi
(esas insaat sahibi) arasinda herhangi bir sbzlesme iliskisi kurulmamaktadir®. Alt
mUteahhit tarafindan ayrica ve agik¢a taahhit edilmis olmadikca, esas is sahibine
karst isin timinden asil miteshhit sorumludur®. Alt miteahhit, bagimsiz ifa

yardimcisidir™.

Son olarak belirtmek gerekir ki; is sahibi, belli bir kisiyi ingaat islerinin
yonetimi ile de gorevlendirebilir. Ornegin; is sahibinin yapimini kendisinin
Ustlendigi bir ingaat santiyesinin basina bir mihendis veya mimar getirmesi durumu,
yahut bir ingaat sdzlesmesi uyarinca ingaatin yapimimn bir miteahhide verildigi
durumlarda, insaat isleri ile ilgili olarak yerine ilgilenmesi icin bir mihendis ya da
mimarin is sahibi tarafindan gorevlendirilmesi durumlar1 boyledir. Bu hallerde; is
sahibi ile sdz konusu Kisiler arasindaki iligski ingaat (istisna) sbzlesmesi olmayip;
vekalet sozlesmesidir®. Ancak; is sahibi biitiin sorumlulugu tasiyarak kendisine bagli

% EREN, 1996 a, <. 50; SELICI, 1978, . 16; DUMAN, ag.e, sf. 31; KARATAS, ag.e, . 89;
TANDOGAN, 1987, sf. 78 vd.; KARAHASAN, 1997 a, <. 209; UYGUR, 2003 c, f. 7612;
ZEVKLILER, ag.e, sf. 330; KAPLAN, ag.e, sf. 121; DAYINLARLI, 1988, sf. 16; UCAR, 2003,
sf. 26; AKKANAT, ag.e, <. 3, 8; YALCINDURAN, ag.e, . 25, 44; OZ, ag.e, <. 10; CAN,
Mertol, “Yeni Medeni Kanun'un Insaatci (Yapr) Ipotegi Hakkindaki Hukimleri ile ipotegin Kendi
Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler Bakimindan Bir Degisiklik Yapilip Yapilmacigi Mesdles”,
GUHFD., C. 8, S. 1-2, Ankara, Haziran-Aralik 2004, sf. 53

» SELICIH, 1978, <. 17; OZYORUK, age, . 15; BAYGIN, ag.e, sf. 22; EREN, 1996 b, f. 65;
DUMAN, ag.e, s. 44; KARATAS, ag.e, . 91 vd.; TANDOGAN, 1987, sf. 77; KARAHASAN,
1997 a, f. 210; UYGUR, 2003 ¢, sf. 7612; ARAL, ag.e, sf. 340; ZEVKLILER, ag.e, <. 330;
YAVUZ, 2002, . 465; AKKANAT, ag.e, sf. 10; YALCINDURAN, ag.e, . 25; 07, ag.e., .
10; CAN, ag.e, sf. 53; Alt miteshhitlik sbzlesmesinin de niteligi itibariyle bir istisna sozlesmesi
oldugu ve asil is sahibi ile alt miteahhit arasinda stzlesme iliskis kurulmadigina dair bkz. Yarg. 4.
HD. 15.09.1980., 8100 E., 9498 K. (UY GUR, 2003 c, sf. 7667 vd.)

% DUMAN, ag.e, s. 31; OZYORUK, ag.e, s. 15 TANDOGAN, 1987, . 84 vd.; ARAL, ag.e,
sf. 341; YAVUZ, 2002, f. 467; DAYINLARLI, 1988, sf. 16; YALCINDURAN, a.g.e, sf. 25
SIBAYGIN, ag.e, sf. 22; EREN, 1996 b, sf. 65; OLGAC, Senai, Turk Borclar Kanunu Serhi (Kazal
ve ilmi ictihatlarla), Ankara, 1977, f. 893; KARATAS, ag.e., sf. 89; TANDOGAN, 1987, f. 77;
ARAL, ag.e, sf. 340; YALCINDURAN, ag.e., sf. 50; CAN, a.g.e, sf. 53

2 BAYGIN, ag.e, sf. 6; YAVUZ, 2002, sf. 445; OLGAG, 1977, <. 889; TUNCOMAG, 1977, <.
975; Yarg. IBK. 06.07.1964 t., 37 E., 40 K. (OLGAC, 1967, <. 451)
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olarak muhendis ya da mimar calistirmasi durumunda ise aradaki iliski hizmet

sozlesmesi ol maktadir™.
B) INSAAT SOZLESMESININ UNSURLARI
1) Yapi Eseri (insaat) M eydana Getirme
a. Yap1 Eseri (Insaat)

Y ap1 eseri, ingaat sbzlesmesi ile miteahhidin yapimini borglandigi edimidir.
Istisna sbzlesmesini diizenleyen Borglar Kanunu md. 355'de, sbzlesmenin “bir eser
meydana getirme” unsurunu ifade etmek icin “bir sey imali”nden sz edilmistir.
Istisna sizlesmesi ile miiteahhit, yaptig1 calisma ile ortaya ¢cikan ve objektif olarak
gbzlenmesi mimkin olan sonucu borclanmaktadir. Yani mtteahhit bir is gorme
sonucunu  borglanmaktadir. Miteahhidin bu borcu bir edim fiili degil, edim
sonucudur. Iste miteahhidin istisna sdzlesmesi ile borglandig: ve Kanun'da bir sey
imali diye gecen sonug, miiteahhidin calismast sonucu ortaya cikan eserdir™.

Bugiin icin genel olarak kabul edildigi sekliyle; istisna sdzlesmesinin
konusunu teskil eden eser kavramina, insan emeginin mahsull olup hukuki bir bitin
halinde mana ifade eden ve iktisadi deger tasiyan maddi ve gayr1 maddi her seyin
dahil oldugu yoéniindedir®. Her ne kadar BK. md. 355'e gore istisna akdinin
konusunu olusturan eserin gayri maddi olabilecegi hususu zaman icerisinde
doktrinde tartisilmis olsa da; insaat sbzlesmeleri agisindan bu tartismaya girmeye
gerek yoktur.

¥ KARAHASAN, 1997 g, <f. 65; TUNCOMAG, 1977, <f. 975

% BAYGIN, ag.e, . 8 ARAL, ag.e, s. 327; YAVUZ, 2002, f. 445; SELICIi, 1978, <. 5;
DUMAN, ag.e, sf. 30; UYGUR, 2003 b, sf. 7452; GURPINAR, a.g.e, sf. 2, TANDOGAN, 1987,
f. 1; KARAHASAN, 1997 a, . 63; ALTAS, 2002, sf. 41,51; DAYINLARLI, 1988, sf. 7; ONEN,
Turgut, Borclar Hukuku (Gendl Hikimler), Ankara, 1999, sf. 303; UCAR, 2003, sf. 30;
TUNCOMAG, 1977, . 952; OZ, ag.e, f. 3; OZANOGLU, ag.e, <. 64

® BAYGIN, age, sf. 8 OLGAG, 1967, <. sf 446; TANDOGAN, 1987, f. 2 vd.; YAVUZ, 2002,
sf. 445 vd.; UYGUR, 2003 b, sf. 7452; ARAL, ag.e, sf. 327.; OLGAGC, 1977, <. 885.; DUMAN,
ag.e, sf. 30; KARAHASAN, 1997 b, sf. 62; ZEVKLILER, ag.e, sf. 320; ALTAS, 2002, sf. 54;
AKINTURK, ag.e, sf. 255; DAYINLARLI, 1988, sf. 7; ONEN, ag.e,, sf. 303
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Zira ingaat sbzlesmesinin konusunu ‘insaat’ olusturur. Insaattan amag, yani
miteahhidin Ustlendigi edim, bir “yap (insa) eseri”’nin kismen veya tamamen
meydana getirilmesidir.

3194 sayili Imar Kanunu’ nun 5. maddesine gore; “Y api, karada ve suda daimi
veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yerUstil insaat1 ile bunlarin ilave,
degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miteharrik tesislerdir’. Kanun'un aym
maddesinde “bina” ise, “Kendi basina kullanilabilen, Usti ortult ve insanlarin igin
girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya
ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir”
seklinde tarif edilmektedir.

Kamu ihale Kanunu md. 4’e gore; insaat isleri, “bina, karayolu, demiryolu,
otoyol, havaliman, rihtim, liman, tersane, koprd, tinel, metro, viyadik, spor tesisi,
alt yapi, boru iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali,
rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak 1slahi, taskin koruma ve dekapaj gibi her tarla
ingaat isleri ve buislerleilgili tesisat” seklinde tammlanmaktadir.

Goruldaga gibi; BK md. 355'te dizenlenen istisna sdzlesmesinde “bir sey
imali” seklinde sbz edilen tanim igerisine yukarida belirtilen yap1 eserlerini almakta
ise de; insaat sizlesmesinin konusunu bundan daha dar sekilde sadece yap: eserleri
meydana getirir. Bu baglamda insaat sozlesmeleri icin eser; barinma, saklama,
ulasim, alt yapr gibi ¢ok cesitli ihtiyaclar karsilamak Uzere insa edilen, toprakla
dogrudan veya dolayl1 baglantisi bulunan ve insan eli Uriind olan yap: eserlerinden
olusmaktadir®’.

Tanimda da goruldigi gibi, tasinmaz yapi eserleri (insaat) insan ihtiyaglarina
uygun olarak her ¢esit binamn yam sira, kdpri, baraj, otoyol, iskele, dogalgaz naklini
saglayan yeralti boru iletim hatti, elektrik iletimini saglayan yer Gsti nakil hatti,

% SELICI, 1978, <. 6; UYGUR, 2003 b, sf. 7453; KARATAS, a.g.e, <. 25; OZYORUK, ag.e, .
1; EREN, 1996 a, sf. 55; BAYGIN, a.g.e, sf. 182

3" EREN, 1996 a, <f. 53; GURPINAR, ag.e, sf. 14; TANDOGAN, HalOk, “istisna Akdi Kavramu,
Unsurlart ve Benzeri Akitlerden Ayirt Edilmesi”, imran Oktem’e Armagan, Ankara, 1970, sf. 312;
BAYGIN, ag.e, sf. 182, ERTEN, ag.e, sf. 7
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kanalizasyon sebekesi gibi yapilari dahi kapsamaktadir. Yani insaat, maddi
nitelikteki ve insan eli triinii olan her tiirlii yap: eserini ifade etmektedir®®. Bu itibarla
bir kaya blogu, bir tepe, bir akarsu gibi dogal nesneler yap: eseri kavraminin diginda
kalmaktadir. Ancak; dogal nesnelere insan eli ile bir dizenleme getirilmesi, siz
konusu nesneleri degisiklige ugratilarak sekil verilmesi hallerinde bunlar dahi yap:
eseri niteligi kazanirlar. Bir tepenin icinden gecmek Uzere tiinel acilmasi ya da akarsu
icin kanal agilmasi, tas ocaklari kurulmasi veya kaya bloklarindan bir dolgu barg
yapilmasi halleri boyledir®.

Son olarak; yap1 eseri, tasinmaz (surekli-daimi) olabilecegi gibi tasinir
(gecici) da olabilir. Bu anlamda; devamli surette kalmak Uizere topraga bagli olarak
yapilan her ¢esit binalar, yol, ttinel, kanalizasyon, elektrik gibi yeralt: ve yeristi yap1
eserleri tasinmaz (strekli) insaattir. Kalici olmasi amaglanmaksizin yapilan yapi
eserleri ise tasinir (gegici) insaat1 olusturmaktadir. Bu tip yapilar TMK. md. 728 de
“tasiir yapilar” madde basligi altinda hikme baglanmistir. Gegici yapilara 6rnek
olarak; kullibe, bufe, santiye binasi, seyirciler icin kurulmus gegici tribin gibi yapi

eserleri gosterilebilir®.
b. Meydana Getirme (insaa)

Mduteahhidin insaat sdzlesmesi ile Ustlendigi edim, bir yap1 (inga) eserinin
“meydana getirilmesi”dir*". Yani miteahhit halihazirda mevcut olan ya da kendi
faaliyeti bulunmaksizin gerceklesecek olan bir eseri saglamayi degil, sdzlesmenin
konusunu olusturan yapr eserini kendi faaliyetleri sonucunda ortaya cikartmayi
tashhiit etmektedir?. Bu anlamda; “insa etme’, “yapma’, “meydana getirme’

¥ EREN, 1996 a, sf. 53; KARAHASAN, 1997 a, sf. 64; GURPINAR, ag.e, <. 14; ERTEN, age,
sf. 7, 14; ONEN, a.g.e, sf. 303

¥ ERTEN, age, s. 8, 17

0 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 330; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
1989, sf. 797; OGUZMAN/SELICI, ag.e, . 411; EREN, 1996 a, sf. 54; ABACIOGLU, ag.e, <.
48; BAYGIN, ag.e, sf. 182 vd., ERTEN, ag.e, sf. 16

L SELICI, 1978, sf. 6; UYGUR, 2003 b, sf. 7453; KARATAS, ag.e, <. 25; OZYORUK, ag.e, .
1; EREN, 1996 a, f. 55; BAYGIN, ag.e, sf. 6 vd.; OLGAC, 1967, sf. 445; YAVUZ, 2002, sf. 445;
KARAHASAN, 1997 a, sf. 63; ALTAS, 2002, sf. 45; DAYINLARLI, 1988, f. 7

“2BAYGIN, age, f. 12; GURPINAR, ag.e, §f. 2; ALTAS, 2002, <. 45, OZ, ag.e, . 8

15



sOzcikleri es anlamli olarak kullamimaktadir. BK. md. 355 de meydana getirme,
“imal etmek” ifadesi seklinde yer almaktadir.

Meydana getirme kavramu, ilk olarak daha Once izah edilen nitelikte bir
yapiy1 bastan sona yapmay nitelemektedir. Yani ingaat yapma, her seyden 6nce yeni
ve basl basina bir biitiinliik arz eden bir yap: eseri ortaya cikartmay: ifade eder®.
Yeni bir bina, koprd, tinel vs. yapimi yeni bir yapi meydana getirmeye ornektir.

Meydana getirme kavrami yeni bir yapinin ortaya gikartiimasim oncelikle
ifade etmekle birlikte bununla sinirli degildir. Meydana getirme; bir yap1 ile
bitlnlesecek sekilde yapilan kismi insaat islerini de kapsar. Bu itibarla; mevcut bir
yapiya ilave veya mevcut bir yapida degisiklik ya da onarim yapmay: da kapsar®®.
Im.K. md. 5'de bulunan “yapr” tamminda da bu husus yap: eserlerinin “insaat: ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan” denilmek suretiyle agikca ifade
edilmistir. Bu durum KIhK. md. 4’ te bulunan “yapim” kavraninin tanmminda da “ her
turlo insaat isleri ve bu islerle ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye, tamamlama,
blylk onarim, restorasyon, cevre dizenlemesi, sondaj, yikma, guclendirme ve

montaj isleri ile benzeri yapim islerini ifade eder” seklinde yer almstur.

Ayni yonde olmak Uizere; DIK’ nun 4. maddesine gore de yapim, “her tirli
ingaat, ihzarat, imalat, sondaj, tesisat, onarim, yikma, degistirme, iyilestirme,
yenilestirme ve montgj islerini ifade eder” denilmektedir. Bu itibarla; daha 6nceden
yapilmis mevcut bir yapimin biydtulmesi genisletilmesi, sekil ve kullamm alanmnin
degistiriimesi de insaat sbzlesmesinin konusunu olusturabilir. Ornegin mevcut bir
binaya yeni bir kat ilave edilmesi ya da daha once galeri seklinde (i¢ duvarlari

3 EREN, 1996 a, sf. 56; BAYGIN, ag.e, sf. 13; OLGAGC, 1977, <. 886; DUMAN, a.g.e, sf. 30;
KARATAS, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1987, sf. 22; KARAHASAN, 1997 a, sf. 69; UYGUR,
2003 b, sf. 7453; GURPINAR, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1970, sf. 320; SELICI, 1978, <. 6;
ARAL, ag.e, sf. 331, YAVUZ, Cevdet, Borglar Hukuku Derderi (Ozel Hikimler), istanbul, 2004,
o. 278 KAPLAN, ag.e., <. 120; ALTAS, 2002, . 45; ONEN, ag.e, <. 303: OZ, ag.e, <. 80

“ EREN, 1996 g, sf. 56; BAYGIN, ag.e, sf. 182; OLGAGC, 1977, f. 886; DUMAN, ag.e, sf. 30;
KARATAS, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1987, sf. 22; KARAHASAN, 1997 a, sf. 69; UYGUR,
2003 b, sf. 7453; GURPINAR, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1970, sf. 320; SELICI, 1978, <. 6;
ARAL, ag.e, . 331; ZEVKLILER, ag.e, . 320; KAPLAN, ag.e, sf. 120; YAVUZ, 2004, <.
278; ALTAS, 2002, sf. 45; DAYINLARLI, 1988, <. 8; ONEN, a.g.e, sf. 303, TUNCOMAG, 1977,
sf. 955; OZ, ag.e, sf. 80; Yarg. 4. HD. 01.06.1978 t., 2220 E., 7342 K. (KARAHASAN, 1997 a, .
1190)
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olmaksizin) insa edilmis bir bironun, odalara bdltinmesi bdyledir. Belirtmek gerekir
ki bu sekilde yapilan insaat ile meydana gelen yapinin, eskisinden daha yeni veya
0zel bir seklinin olmasi ya da degerinin artmast sart degildir; dnemli olan husus
taraflarin anlasmasi veya olagan alis-veris hayatina gore eskisinden degisik bir eserin

ortaya cikmasidir®.

Insaat sOozlesmesinin  konusunu mevcut  bir yapimin  yikilmas:  da
olusturabilir®®. DIK. md. 4'te ve KihK. md. 4’te yapilan tammlarda y:kmanin da
“yapim” kapsaminda oldugu hiukme baglanmistir. Bir binanin yikilarak ortadan
kaldirilmas: boyledir.

Insaat sbzlesmesi kapsaminda insaat; bir yapinin tamamu olabilecegi gibi
sadece bir kismum da kapsayabilir. Yani, bir yapi eserinin tamamim meydana
getirmek oldugu kadar, bir pargasim meydana getirmek de ingaat sOzlesmesi
kapsamindadir’’. Ornegin; Karayollar1 Genel Midurligii (KGM)'niin bir otoyol
ingaatim parcalara bolerek farkli miteahhitlere insa ettirmesi durumunda, her bir
miteahhitle is sahibi (KGM) arasinda akdedilen sbzlesme insaat sbzlesmesi
niteligindedir.

1) Ucret (Meydana Getirilen Yapi Eseri icin Karsihk)
a. Gend Olarak
Istisna sozlesmesi ivazli bir sdzlesmedir. Istisna sbzlesmesinin  asli
unsurlarindan biri, is sahibinin, meydana getirilecek eser karsiligi olarak miteahhide

bir Gcret (karsilik, karsilik bedel) ddemeyi taahhit etmesidir. Diger bir anlatimla, bir

eser imalinin istisna sbzlesmesi olarak nitelendirilebilmesi icin, imal karsiliginda bir

> OLGAC, 1967, f. 446; TANDOGAN, 1987, sf. 22: TANDOGAN, 1970, sf. 320; ALTAS, 2002,
. 45; AKINTURK, ag.e, sf. 256, TUNCOMAG, 1977, <f. 955

6 EREN, 1996 a, <f. 56; OLGAG, 1967, <. 447; DUMAN, ag.e., sf. 30; TANDOGAN, 1987, f. 22;
KARAHASAN, 1997 a, f. 69; GURPINAR, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1970, sf. 320; ARAL,
age, sf. 331; YAVUZ, 2004, f. 278; KARATAS, ag.e, sf. 23; KAPLAN, ag.e, sf. 120;
BAYGIN, ag.e, sf. 13; ALTAS, 2002, sf. 45; TUNCOMAG, 1977, . 955; OZ, ag.e, . 8
“"EREN, 1996 g, sf. 56; OLGAC, 1967, <f. 446; BAYGIN, ag.e, sf. 182
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ticretin taahhiit edilmis olmasi gerekir®®. Bir iicret karsihigi olmaksizin eser meydana
getirilmesinin taahhit edildigi durumlarda ise hukuki iliski eser sbzlesmesi
olamayacaktir. Bu durumda sbzlesmenin hikimleri ve taraflarin amaci
dogrultusunda bir vekalet sozlesmesi ya daisimsiz (karma) bir sbzlesme stz konusu

olur®®,

Ucret, istisna sbzlesmesinin sikga gorilen bir tirii olan insaat sdzlesmesinin
de asli unsurlarindan birini olusturmaktadir™.

Taraflarca, meydana getirilecek ingaat karsiliginda (cret  ddenmesi
kararlastirilmis olmast yeterli ve gereklidir. Yoksa Ucretin sekil ve miktarinin da
acikca tayin edilmis olmasina lU0zum yoktur. Hatta dcret 6denecegi
kararlastirilmasinin yam sira, tcret miktarimin belirlenebilir kilinmis olmasina dahi
gerek yoktur. Ucret miktarinin belirlenmemis oldugu insaat sbzlesmelerinde; hakim,
BK. md. 366 hilkmii uyarinca Uicreti belirleyecektir™'. Gercekten de BK. md. 366'ya
gore; “evvelce kararlastirilmams veya takribi bir surette kararlastirilmis olan bedel,
yapilan seyin kiymetine ve miteahhidin masrafina gore tayin edilir’. Madde
hikmtnden dcretin, insaatin kiymetine ve miteahhidin insaat giderlerine gore
saptanabilecegi ve Ucretin miktarinin sbzlesmenin asli unsuru olmadigi agikga
anlasilmaktadir®?,

“8 EREN, 199 a, . 56; BAYGIN, ag.e, sf. 14, OLGAC, 1967, sf. 448; KARATAS, ag.e, sf. 23;
TANDOGAN, 1987, <. 24; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; KARAHASAN, 2002, f. 68; GURPINAR,
age, sf. 23; ZEVKLILER, age, s. 321; KAPLAN, age., s. 125; ALTAS, 2002, sf. 43;
AKINTURK, ag.e, sf. 256; DAYINLARLI, 1988, f. 11; ONEN, ag.e, sf. 304; TUNCOMAG,
1977, <f. 956

* EREN, 1996 a, sf. 56; BAYGIN, ag.e, sf. 14; TANDOGAN, 1987, <f. 24; UYGUR, 2003 b, sf.
7454, KARAHASAN, 2002, <. 68, ALTAS, 2002, <. 43; AKINTURK, ag.e, sf. 256;
DAYINLARLI, 1988, . 11; ONEN, a.g.e, sf. 304, TUNCOMAG, 1977, <f. 956

® DUMAN, age, sf. 29; KARATAS, ag.e, sf. 23; KARAHASAN, 1997 a, sf. 70; KAPLAN,
ag.e, sf. 125; EREN, 1996 a, sf. 56; BAYGIN, a.g.e, sf. 14; KARATAS, ag.e, sf. 23

L BAYGIN, ag.e, <. 15, OLGAC, 1967, <. 448 DUMAN, a.g.e, . 29; KARATAS, ag.e, . 23;
TANDOGAN, 1987, . 26; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; ZEVKLILER, ag.e, sf. 321; YAVUZ,
2002, <f. 486; KAPLAN, ag.e, sf. 128; ALTAS, 2002, f. 45, AKINTURK, ag.e., <. 256,
DAYINLARLI, 1988, . 12; ONEN, a.g.e, sf. 303; TUNCOMAG, 1977, f. 956

52 «“Su durumda, is beddinin... kararlastirilmamis veya takribi surette kararlastirlmis oldugunun
kabulll gerekir ve bu halerde artik is beddi yapilan isin degeri ve yiuklenicinin masrafina gore
belirlenmdidir” Yarg. HGK. 30.10.2002 t., 15-794 E., 859 K. (MEYDAN, Nihat / YAPAL, Fadime,
Yargitay Hukuk Genel Kurulu Emsal Kararlarn 2002-2003-2004, istanbul, 2005, sf. 505 vd.);
“Sozlesmelerinde isin bedeli kararlastirilmadigina goére, BK. 366. madde hikmi geregince, isin
yapildig1 tarihteki rayic bedellere gore istihkakin saptanmast gerekir” Yarg. 15. HD. 08.03.1990 t.,
3781E., 1057 K. (UYGUR, 2003 b, sf. 7468)
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Taraflar, meydana getirilecek yap1 eseri karsiliginda tcret ddenecegine dair
acikca anlasabilecekleri gibi ortull olarak da anlasmaya varabilirler. Insaatin, hal ve
sartlar ile hayatin olagan seyrine gore yalmzca ucret karsiligi meydana
getirilebileceginin; yani karsihigin varhgimn tabii sayilacagi durumlarda Ucret
Odenmesi  Orttlu olarak kararlastirilmis sayilir. Genellikle meslek sahipleri ile
zanaatkarlarin gordikleri islerin ticret karsilig1 oldugu sdylenebilir>.

Ucret, bir miktar para olarak belirlenebilir. Bu miktarin hesaplanmasinda
karsilik, géturd, toptan gibi degisik hesap sekillerinin kabul edilmesi mimkindiir>.
Insaat icin maktu bir miktar belirlenebilecesi gibi; insaatin gesitli isleri icin ayr1 ayr
da Ucret belirlenebilir. Bunlarin yan: sira tcretin, degeri belli eden birimlere gore de
kararlastiriimas: miimkindir. Ornegin; calisilan giin sayisina veya galisma saatlerine
gore hesap edilmesi ya da yapilan hafriyatin metrekip tzerinden Ucretlendirilmesi
boyledir™.

Ucret bir miktar para olarak belirlenebilecegi gibi, taraflarca baska sekillerde
de ddenebilecesi kararlastirilabilir. Yani kars: edimi mulkiyetin nakli®®, hizmet®’,
kira® veya baska bir eser gibi edimler de olusturabilir. Y apilan insaat karsilig: ticret
olarak, is sahibinin de baska bir eser meydana getirip miteahhide tesliminin
Ongorulmesi halinde, her iki tarafin da kars1 edim olarak eser meydana getirmeyi
Ustlendigi bir istisna sbzlesmesi ortaya gikmaktadir™.

¥ BAYGIN, ag.e, sf. 14; OLGAGC, 1967, sf. 448; TANDOGAN, 1987, sf. 24; KARAHASAN,
1997 a, sf. 70; ALTAS, 2002, sf. 44; DAYINLARLI, 1988, f. 11; TUNCOMAG, 1977, <. 956

> OLGACG, 1967, . 449; EREN, 199 a, §f. 57; DUMAN, ag.e, <. 29; KARATAS, ag.e, sf. 23;
TANDOGAN, 1987, sf. 27; KARAHASAN, 1997 a, . 70; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; K APLAN,
ag.e, sf. 127; ALTAS, 2002, . 44; TUNCOMAG, 1977, <. 956

® BAYGIN, ag.e, sf. 15; OLGAC, 1967, sf. 449; KARATAS, ag.e, . 23; TANDOGAN, 1987,
sf. 27, KARAHASAN, 1997 a, sf. 71, KAPLAN, ag.e, sf. 129 vd.; ALTAS, 2002, sf. 44;
TUNCOMAG, 1977, . 956

*® Yarg. 15. HD. 28.04.19781t., 357 E., 907 K. (OZYORUK, ag.e, . 2)

" “Mihendis ile kooperatif arasindaki anlasma; istisna ve hizmet bagitlarindan olusmus bir bilesik
sizlesme niteligindedir” Yarg. 10. HD. 22.01.1976 t., 4935 E., 1294 K. (KARAHASAN, 1997 g, f.
971)

% “Taraflar arasindaki sézlesme bu hali ile yalmiz bir kira sbzlesmesi olmayip istisna sbzlesmesi ile
kira sbzlesmesinden olusan karma bir sdzlesmedir” Yarg. 3. HD. 24.02.1987 t., 12595 E., 2236 K.
(KARAHASAN, 1997 a, sf. 969)

¥ BAYGIN, ag.e, . 16; DUMAN, ag.e, . 30; KARATAS, ag.e, . 23; TANDOGAN, 1987, <.
28; KARAHASAN, 1997 a, sf. 71; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; GURPINAR, ag.e, sf. 23;
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Bir hizmetin ya da tasinr veya tasinmaz bir malin  muilkiyetinin
gecirilmesinin kars1 edim, yani insaatin Ucreti olmasi durumda, meydana gelen
sHzlesme isimsiz bir sbzlesmedir. iste uygulamada oldukca yaygin olarak gorilen ve
meydana getirilen ingsaat karsihiginda miteahhide, yapilan insaattan tasinmaz
mulkiyeti verilerek ifa edilen sozlesmeler boyle sozlesmelerdir.

b. ArsaPayi Karsihg insaat Sozlesmes

Oncelikle belirtmek gerekir ki; doktrinde bu szlesmenin “arsa pay: karsilig
kat yapim sozlesmes”, “kat karsihigi ingaat sozlesmesi”, “arsa payr Kkarsiligi
bagimsiz  bolim yapma sozlesmesigibi  degisik isimlerle ifade edildigi
goriilmektedir®.

Ancak 4721 syl. TMK. md. 1009 da serh edilebilecek kisisel haklar sayilirken
bu sozlesme, “arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi” seklinde isimlendirilmistir.
Boylece Kanun'un yirdrlige girmesinden sonra bu sbzlesme, kanunla
diizenlenmemis ancak adinin kanunla kondugu bir sdzlesme olmustur®’. Bu sebeple;
tarafimizdan da TMK’ na uygun olarak “arsa pay1 karsiligi insaat sbzlesmesi” olarak
ifade edilecektir.

634 sayil1 Kat Mulkiyeti Kanunu (KMK) md. 1' gore; tamamlanmus bir yapi
eserinin basli basina kullanilmaya elverisli bolumleri tzerinde, bagimsiz mulkiyet
haklar1 kurulabilir. Yapimin ingaasi asamasinda yahut henliz insaata yapimina
baglanmadan, insaatin tamamlanmas: Uzerine gegilecek kat mulkiyetine esas olmak
Uzere irtifak haklar: kurulabilecegi de ayn1 maddede diizenlenmistir.

OzYORUK, ag.e, sf. 2; DAYINLARLI, 1988, <. 13; ONEN, ag.e, sf. 304; TUNCOMAG, 1977,
sf. 957; OZ,ag.e, <. 2

Y AVUZ, 2002, f. 503; ERTAS, ag.e, sf. 79, KOSTAKOGLU, Cengiz, “Eser Sozlesmesinin Bir
Tird Olan Arsa Karsihign Kat Yapim Sozlesmelerinde Sekil”, YHD., C. 7, S. 7, istanbul, Temmuz
1984, sf. 925; BALKI1Z, Zeynd, “Paylh Tasinmazlarda Satis Vaadi Sozlesmeleri”, MBD., Y. 4, S. 15,
Manisa, Ekim 1985, sf. 18; KARTAL, Bila, “Arsa Pay1 Karsihigi Bagimsiz Bolim Yapma
Sozlesmesi ve Ozellikle Bigcimi”, BIm. 1, YD., C. 9, S. 1-2, Ankara, Ocak-Nisan 1983, sf. 96

1Y AVUZ, 2002, sf. 503
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Yapinin bagimsiz milkiyet hakki kurulabilen basli basina kullaniimaya
elverisli olan bolumlerine, bagimsz bolim ve s6z konusu bagimsiz bolimler
Uzerinde kurulan milkiyet hakkina ise kat malkiyeti denilir (KMK. md. 2). Kat
mulkiyeti, arsa pay: ile baglantili 6zel bir mulkiyet olup; her bir bagimsiz bolime
arsa Uzerinde belli bir payin baglanmast zorunludur (KMK. md. 3 f. 1, 2; md. 5 f.
2)%.

KMK. md. 13 f. 2 hikmine gore; kat mulkiyeti kitigine tescil edilen her
bagimsiz bolim tasinmaz niteligi kazanr.

Yargitay; 1978 tarihli bir IBK. ile kat mulkiyeti ve kat irtifaki satis vaadine
iliskin olarak, 634 sayili KMK’nun yirdrlige girmesinden sonra, ana tasinmazda
hentiz kat milkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan 6nce, bagimsiz bélume iliskin ve
arsa pay1 ile baglantili veya baglantisiz, es deyisle arsa pay: belirlenmis veya
belirlenmemis olarak kat mulkiyeti ya da kat irtifak: satis vaadi sozlesmesinin gegerli
olarak yapilabilecegine karar vermistir®®. Diger bir deyisle; heniiz kat milkiyeti ya da
kat irtifaki kurulmadan 6nce, bagimsiz bolume iliskin satis vaadi sbzlesmeleri gecerli
olarak yapilabilir®.

Iste arsa pay1 karsiig1 insaat sozlesmesi; miteahhidin, is sahibinin (arsa
maliki) arsasi Uzerine bagimsiz bolumler yapmak suretiyle insaat yapim ve teslimi
isini Ustlendigi ve arsa malikinin ise, Ucret olarak bir kisim arsa payinin (bagimsiz

boltimlerin) milkiyetini miteahhide gegirmeyi vaad ettigi sozlesmedir®.

62 ERTAS, Seref / SERDAR, ilknur / GURPINAR, Damla, Yeni Tirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine
Gore Esya Hukuku, Ankara, 2002, sf. 392

® varg. IBK. 24.04.19781., 3E., 4 K. (KARAHASAN, 1997 b, f. 1578)

% TANDOGAN, 1987, sf. 247; KARAHASAN, 1997 a, sf. 660; DALAMANLI, ag.e., sf. 100;
KARTAL, BIm. 1, sf. 100

® BAYGIN, ag.e, sf. 142; KARATAS, ag.e, sf. 25; KARAHASAN, 1997 a, sf. 623; SELICI,
1978, . 8; YAVUZ, 2002, sf. 451, 504; UYGUR, 2003 b, sf. 7447; DAYINLARLI, 1988, . 13;
ERMAN, ag.e, sf. 511; KARTAL, Blm. 1, sf. 98; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; AYAZLI,
Pervin, “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesi (Unsurlarn Hukuki Ozellikleri Sekil Sorunu)”,
HAD., C. 2, S. 1, istanbul, Ocak-Nisan 1987, <. 43; Yarg. IBK., 30.09.1988 t., 87/2 E., 88/2 K.
(YIBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 503); Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S.
109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); Yarg. HGK. 06.06.1979 t., 190 E., 799 K. (UYGUR, 2003 b, f.
7468); Yarg. 15. HD. 20.12.1978 t., 2023 E., 2443 K. (DALAMANLI, Litfd, ictihath ve Ornekli
Tatbikatta Sats Vaadleri Oliinceye Kadar Bakma ve Miras Taksim Sozlesmeleri, Istanbul, 1980, f.
95); Yarg. 15. HD. 11.03.1977 t., 468 E., 625 K.; Yarg. 15. HD. 08.04.1977 t., 470 E., 837 K.
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Arsa payr karsiligi insaat sbzlesmesi, insaat sbzlesmesinin bir tird olup;
tanmmdan agikga anlasildig: gibi, miteahhidin edimi yine bir yap: eserinin meydana
getirilerek teslim edilmesidir. Ancak meydana getirilen ingaatin karsiliginda tcret
olarak, bir kisim arsa payimin (bagimsiz bolumlerin) mulkiyetinin miteahhide
gecirilmesi taahhit edilmektedir. Ancak belirtmek gerekir ki; taraflar bazen daha
baslangicta veya insaatin ¢esitli asamalarinda belli oranda arsa payim tapuda satis
olarak miteahhide devretmektedirler. Herhalde; bu sbzlesme ile miteahhidin eser
meydana getirme borcu karsisinda is sahibi, bir diger tipik sozlesmenin karakteristik
asli edimini Ustlenmektedir. Bu sbzlesme ile istisna sdzlesmesi ve tasinmaz satiminin
veya satim vaadinin unsurlari, yani iki bagimsiz sizlesme kendilerine 6zgu nitelikleri
koruyarak ortak bir amacla bir araya gelmektedir. Yani bu sozlesme, iki farkli
sizlesmeye ait unsurlari mahiyetinde bulundurmaktadir. Boylesine kanunun baska
baska szlesme tiplerinde 6ngordigl unsurlarin, kanunun 6ngérmedigi bir tarzda bir
araya getirilmesi ile meydana getirilen sozlesmelere “karma (karisik muhtevali)
szlesme” denilir®. Taraflardan birinin edimini tipik bir sbzlesmeye 6zgii edimin ve
diger tarafin edimini ise bir baska tipik sdzlesmeye ait edimin olusturdugu ve
bunlarin birbirine denk ve asli edimleri olusturdugu sozlesmeler ise “cift tipli karma
sizlesmeleri” meydana getirir®. Bu sebeple; arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi
“ Gift tipli karma sbZesme” niteligindedir®,

(DONMEZ, irfan, Tapu iptali ve Tesgili Davalar: (En Son igtihatlarla ve Aciklamali), Ankara, 1987,
sf. 1140, 1155)

% TANDOGAN, Hal(k, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. I/1, Ankara, 1988, sf. 12;
KARAHASAN, 1997 a, . 628; OZYORUK, ag.e, <. 4; SELICI, 1978, sf. 7; ALTAS, 2002, sf.
47; ALTAS, 1998, f. 225: TUNCOMAG, 1977, . 14; FEY ZiOGLU, Feyzi Necmeddin, Borglar
Hukuku Tkinci Kisim Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri), C. 1, istanbul, 1980, sf. 52;
OZENLI, Soysal, Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden Oldugu Davalar, Ankara,
1986, sf. 124; KARTAL, BIm. 1, sf. 112; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; AYAZLI, ag.e, <. 45

” TANDOGAN, 1988, sf. 69; FEYZIOGLU, 1980, sf. 567; TUNCOMAG, 1977, <f. 16 (Yazar, bu
sizlesmelere karma sbzlesmelerin bir tirli olarak “ikiz sozlesme” demektedir.); YAVUZ, 2002, sf.
507

% ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, . 258; BAYGIN, ag.e, sf. 16; DUMAN, ag.e, . 30;
KOSTAKOGLU, 2005, sf. 71; TANDOGAN, 1987, <. 28, UYGUR, 2003 b, <. 7452
GURPINAR, ag.e, sf. 23; SELICI, 1978, <. 11; KARAHASAN, 1997 a, sf. 628; TANDOGAN,
1988, f. 71; OZYORUK, ag.e, sf. 4, DAYINLARLI, 1988, <. 13; ERMAN, ag.e, <. 511;
FEYZIOGLU, 1980, . 58, 0Z, ag.e, . 2; OZENLI, age, sf. 126; YAVUZ, 2002, s. 507,
KARTAL, BIm. 1, sf. 102; AYAZLI, ag.e, f. 45
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Yargitay da kararlarinda istikrarli olarak, arsa pay: insaat sbzlesmesinin bu
niteligini kabul etmektedir. Yargitay HGK. Kararina gore; “Gorultyor ki, davalinin
edimi istisna sbzlesmesinin; davacinin karsi edimi ise tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin belirli 6zelliklerini tasimaktadir. Boylece, taraflar arasinda, arsa pay1
karsiliginda kat yapim sozlesmesi diye nitelendirilen cift tipli bir karma sizlesme
iliskisi kuruldugu aciktir”®. Yargitay 15. HD.’ nin bir kararinda da arsa pay1 karsiligi
ingaat sbzlesmesi icin; “eser sbzlesmesinin bir tird olan arsa pay: karsiligi ingaat
sOzlesmesi ise, 0zelligi olan bir karma sbzesme tipidir. Zira bu tir sbzlesmede
yuklenicinin borcu, insaat1 yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da, bedel
olarak, arsa payimin milkiyetini yukleniciye gecirmektir. Burada iki sdzlesme ig
icedir. Biri, ... ingaat sozZesmes; digeri ise, ... mulkiyeti nakil borcu doguran
sozlesmedir” denilmektedir™.

Bu tur karma sozlesmelere; her bir edim agisindan edimin alindigi
s0zlesmeye ait kanun hukimleri mahiyetleri itibariyle sbzlesme ile bagdastig: 6l¢tide
uygulanir. Ne var ki; degisik sozlesme tiplerine ait kurallarin birbirine ters diismesi
durumunda, karsilikl1 ¢ikarlar dengesine ve sozlesmenin kurulus amacina gore TMK.
md. 1 uyarinca hakkaniyete uygun ¢oziim yolu secilecektir’. Yargitay 15. HD.
04.10.1974 t., 670 E., 977 K. sayili Kararina gore arsa payr karsiligir insaat
sizlesmesinde; “davacimin (miteahhidin) yiklendigi eser meydana getirme edimi
icin, Borclar Kanununun bu tip sbzlesmeyi diizenleyen hukimlerinin uygulanmasina
karsilik davalilarin (is sahibi) pay mulkiyetini gegirme borcu yoninden satimailiskin

hiikiimler uygulama alan: bulacaktir” 2.

% Yarg. HGK. 09.06.1982 t., 79/15-1613 E., 82/565 K. (ERMAN, ag.e,, sf. 507); ayn: yonde Yarg.
15. HD. 04.10.1974 t., 670 E., 977 K. (TUNQOMA(}, 1977, <f. 19); Yarg. 15. HD. 04.12.1980 t.,
1990 E., 2594 K.; Yarg. 15. HD. 12.11.1981 t., 2098 E., 2240 K.; Yarg. 15. HD. 17.05.1982t., 573 E.,
1184 K. (OZENLI, ag.e, . 334, 337, 340)

™ Yarg. 15. HD. 08.05.1996 t., 1132 E., 2486 K. (KARATAS, age, sf. 27); Yarg. 15. HD.
04.10.1974t., 670 E., 977 K. (KARAHASAN, 1997 a, sf. 628)

"TBAYGIN, ag.e, . 16; KARAHASAN, 1997 a, sf. 72; UYGUR, 2003 b, sf. 7452; SELICI, 1978,
sf. 11; ERMAN, ag.e, sf. 511; TUNQOMA(}, 1977, <. 16; FEYZIOGL U, 1980, sf. 62; OZENLI,
ag.e, sf. 124; KARTAL, Bild, “Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz BolUm Yapma Sozlesmesi ve
Ozdlikle Bicimi”, BIm. 2, YD., C. 9, S. 3, Ankara, Temmuz 1983, sf. 330; “Kural olarak, karma
sozlesmeye, her bir edimin alindig1 sézlesmelerden her birinin kurallar: dogrudan dogruya uygulanir”
Yarg. HGK. 09.06.1982t., 79/15-1613 E., 82/565 K. (ERMAN, a.g.e, sf. 507)

2 KARAHASAN, 1997 g, sf. 628; ayni yonde Yarg. 15. HD. 12.02.1974 t., 26 E., 111 K. (SELICI,
1978, sf. 11)
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Ancak miulkiyeti muiteahhide gegirilecek bagimsiz bolumler Gzerinde
anlasmaya varilmasimin yaninda, s6z konusu bagimsiz bolimlere disen arsa payi
oranlarinin sbzlesme ile belirlenmis olmasina gerek bulunmamaktadir. Zira; bagimsiz
boltimlere diisen arsa pay: oranlari bilirkisi incelemesine gore belirlenebilecektir .

Son olarak belirtmek gerekir ki; arsa pay: karsiligi ingsaat sdzlesmesine konu
olarak Uzerine insaat yapilacak tasinmaz, tapuya kayitli olabilecegi gibi; tapuya
kayitli olmayan (tapusuz) bir tasinmaz dahi olabilir. Bir baska ifade ile; arsa pay1
karsihigi ingaat sozlesmesi ile tapusuz bir tasinmaza insaat yapilmasi
kararlastirilabilir. Onemli olan husus, lzerine insaat yapilacak arsamin taraflarca
anlasilan amacin gergeklesmesine hukuken ve fiilen elverisli olmasidir ™.

[I1) Taraflar Arasnda Anlasma

BK md. 1 f. 1'e gore; sbzlesme, iki tarafin karsilikli ve birbirine uygun irade
beyanlarindan olusur. Su halde, diger sbzlesmelerde oldugu gibi; insaat sbzlesmesi
acisindan da, taraflarin, sozlesmenin esasli unsurlari Uzerinde karsilikli ve birbirine
uygun irade beyanlar1 gerekmektedir. BK. md. 355'den anlasildig1 Uzere; taraflarin,
belirli bir yap1 eserinin meydana getirilmesi ve bu insaat karsiliginda ticret ddenmesi
konusunda anlasmis olmalar1 gerekir. Ancak bu noktada tekrar belirtmek gerekir Ki;
Ucret 6denecegi hususunda taraflarin agik ya da ortllu olarak anlasmast gerekli ve
yeterli olup, Ucretin miktariin da belirlenmis ya da belirlenebilir kilinmis olmasina
gerek yoktur”™. Sonug olarak insaat sdzlesmesinde, is sahibi ile miiteahhidin iradesini
diger tarafa yonelttigi iki irade beyani bulunmaktadir.

® TUNCOMAG, 1977, <. 956; KARTAL, Bila, “Arsa Pay1 Karsihig Bagimsiz Bolim Yapma
Sézlesmes ve Ozellikle Bigimi”, BIm. 3, YD., C. 9, S. 4, Ankara, Ekim 1983, sf. 557; OZENLI,
ag.e, sf. 101 “Satis vaadi konusu bagimsiz bdlime tahsis edilecek arsa payr oramnin bilirkisi
goérUsinden yararlanmak yoluyla belirlenmesi her zaman mimkin bulundugundan, bagimsiz bolime
dusen arsa pay1 oraninin satis vaadi szlesmesinde belirlenmemis olmasi da sbzlesmenin gegerliligine
engel degildir’ Yarg. IBK 24.04.1978t., 3E., 4 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1587)

" YAVUZ, 2002, . 505; KARTAL, BIm. 1, sf. 99

" BAYGIN, ag.e, sf. 17; EREN, 1996 a, <. 57; DUMAN, a.g.e, sf. 29; KARAHASAN, 2002, sf.
71 vd.; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; GURPINAR, a.g.e, . 24; TANDOGAN, 1970, sf. 324; ARAL,
age, sf. 332; ZEVKLILER, ag.e, sf. 324; YAVUZ, 2004, sf. 279; ALTAS, 2002, sf. 46;
DAYINLARLI, 1988, sf. 12, 14 TUNCOMAG, 1977, <f. 958
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Sozlesmenin gegerlik ve ispat sekli Uzerinde, “Insaat Sozlesmesinin Sekli”
bahsinde duracagiz. Burada; sbzlesmenin esasli unsurlari olan bir yap: eseri meydana
getirme ve bunun karsiliginda Ucret ddenmesi hususlarinda taraflarin karsilikl

anlagsmis olmalarinin gerekliligini vurgulamakla yetinilecektir.
C) INSAAT SOZLESMESININ SEK LI
1) Kural Olarak

Insaat sbzlesmesi, Borglar Hukuku agisindan istisna sozlesmesidir. Bu itibarla
insaat sbzlesmesi, kural olarak, gegerligi sekle tabi olmayan bir sbzlesmelerdir. BK.
md. 11 f. 1 uyarinca “akdin sihhati, kanunda sarahat olmadikca hichir sekle tabi
degildir”. Gergekten de; istisna sdzlesmesi ve onun bir tirt olan insaat sbzlesmesi
Borclar Kanunu'nda bir sekil sartina tabi tutulmus degildir. Bu suretle, sbzlesme
sizlii ya da yazil1 yapilabilir®. Hatta sozlesmenin meydana gelmesi icin gerekli olan
icap ve kabuliin értiilli olarak yapilmast dahi mimkiindiir””.

BK. md. 387’ ye gore; “vekilin tevdi edilen isi idare hususunda resmi bir sifat
varsa veya isin icrasi mesleginin icabindan ise yahut bu gibi isleri kabul edecegini
ilan etmis ise vekalet, vekil tarafindan derhal reddedilmedikce kabul edilmis sayilir”.
Her ne kadar madde vekalet iliskisi icin dizenlenmis ise de; miteahhide meslegine
iliskin bir icapta bulunulmus ya da miteahhit tarafindan icap edilen gibi isleri kabul
edecegi ilan edilmisse, BK. md. 387 hikmu kiyasen uygulanmalidir. Bu durumda;
miiteshhit boylesi bir icabr derhal reddetmedikge kabul etmis sayilmalidir”.

Kural olarak sdzlesmenin gegerlik sekli bulunmamasina ragmen; taraflar
sozlesmelerini BK. md. 16 uyarinca iradi olarak belli bir gecerlik sekline bagl

" EREN, 1996 a, f. 57; OLGAG, 1967, <. 449; DUMAN, ag.e, sf. 31; KOSTAKOGLU, 2005, sf.
19; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; TANDOGAN, 1970, sf. 324; OLGAC, 1977, <f. 888; SELICI, 1978,
o. 14; ARAL, ag.e, sf. 333; ZEVKLILER, ag.e, sf. 324; YAVUZ, 2002, sf. 451; KAPLAN,
age, sf. 123; ALTAS, 2002, s. 47; AKINTURK, ag.e, sf. 255 ERTEN, ag.e, <. 85
DAYINLARLI, 1988, sf. 14; TUNCOMAG, 1977, f. 959

"BAYGIN, ag.e, sf. 17, TANDOGAN, 1970, sf. 324: ARAL, ag.e, sf. 333; YAVUZ, 2002, .
451; ALTAS, 2002, sf. 47; TUNCOMAG, 1977, f. 959

BBAYGIN, ag.e, §f. 17; TANDOGAN, 1970, sf. 324; ALTAS, 2002, f. 47
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tutabilirler. BK. md. 16 f. 1'e gore; kanuni sekle tabi olmayan bir hukuki
muamelenin gecerliligi bizzat bu muameleye taraf olanlarca sekle tabi tutulabilir. S6z
konusu hikim uyarinca taraflar, insaat sozlesmesinin gegerligini sekle tabi
kilabilirler”.

BlylUk ingaatlarin veya makine tesislerinin yapimimn taahhit edildigi gibi
Oonemli konulardaki istisna sbzlesmeleri icin, doktrinde, taraflarin ortlll olarak yazil
sekli sakli tutmus sayilmalarimin  karine olarak kabul edilmesi gerektigi
belirtilmistir®. Ancak kammizca da; bdyle bir karinenin kabul edilmesi mimkiin
degildir. Bir sbzlesmenin salt blyidk miktarlara iliskin olmasi sebebiyle, kanunda
hichir sekle tabi tutulmamis olmasina ragmen, taraflarca sekle baglandiginin kabul
edilmesi dogru degildir. Kanun agikga, highir fark gozetmeksizin istisna
sozlesmelerinin timi agisindan sekil sarti getirmemistir ki; buna btyuk ve énemli
miktarlar1 kapsayan sozlesmelerin de dahil oldugu aciktir. Bir diger acidan ise;
karine olarak yazili sekil sartinin kabul edilmesi boylesi sozlesmelerin gegersizligini
doguracaktir ki; bu durumun doguracag: zararli sonuclarin sbzlesmenin yazili sekle
bagli kilinmamis halinde olusturacagi zararlardan daha c¢ok olmadig:
diistincesindeyiz®.

SOzlesmenin yazili olarak dizenlenmemis olmasi halinde, sbzlesme
gegerlidir; ancak varligim ispat etmek zordur. Borclar Kanunu'nda sdzlesmenin
ispat1 agisindan da sekil sart1 getirilmemistir. ispat seklineiliskin olarak HUMK. md.
288 hukum getirmektedir. Maddenin ilk fikrasina gore; degeri belli bir miktar: asan
sOzlesmelerde yazili sekil ispat sarti olarak zorunlu kilinmaktadir. Diger bir deyisle;
miktar1 bugtin igin dort yuz Yeni Tark Lirasini asan alacaklarin ispati igin yazili delil
zorunludur. Yani her ne kadar insaat sozlesmesi icin gegerlik sekli 6ngérilmemisse
de, ispat1 agisindan kural olarak bu zorunluluk bulunmaktadir. Maddede belirtilen
miktar1 asan sOzlesmeler agisindan yazili sekil ispat sarti oldugu icin; boyle

BAYGIN, ag.e, . 18; KARAHASAN, 2002, sf. 118; GURPINAR, a.g.e, . 25; YAVUZ, 2002,
. 451; EREN, 1996 a, . 58; ONEN, ag.e, sf. 40; TUNCOMAG, 1977, <f. 959; ERDOGAN,
Ihsan, “Hukuki Muamelelerde Sekle Aykirihgin Sonuglarn”, GUHFD., C. 1, S. 1, Ankara, Haziran
1997, . 126

®BAYGIN, ag.e, . 18; TANDOGAN, 1970, . 325;

8 GURPINAR, ag.e, sf. 25
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sozlesmelerin varligi hususunda tamk dahi dinlenemez. Ancak HUMK. md. 289
uyarinca karsi tarafin muvafakatinin bulunmas: halinde yahut Kanun'un 292, 293
veya 294. maddelerinde belirtilen hallerde tanikla ispat yoluna dahi gidilebilir.
Y emin teklifi ise herhalde mimkiindiir®,

Y argitay pek cok kararinda anlatilagelen sekilde hikim tesis etmistir. Y Uksek
Mahkeme' nin bir Kararinda; “Davaci anlasmanmin (insaat sozlesmesinin) davali
tarafindan haksiz olarak bozuldugundan bahisle 25.000 Lira ceza kosuluna
hilkmolunmasini istemis ve yazil1 sizlesme olmacdhgim da agiklayarak ... Iddiasinin
mahiyeti itibariyle yazl: deille ispat edilmes HUMK md. 288 hikmi geregi
olduguna ...”® Bir baska Kararda ise tanik ve yemine iliskin olarak; “Baska bir
anlatimla akdi iliskiyi inkér etmistir. Davac taseronun akdi iliskiyi HUMK’ nun 288.
ve ardindan gelen maddeleri hukimleri geregince kanitlamas: gerekmekte ise de,
kanitlayamamistir. Ancak, davaci taseron kanit olarak yemine de dayanmustir. Bu
durumda mahkemenin akdi iliski konusunda davaci taseronun davali is sahibine
yemin teklifine hakk: oldugu hatirlatilip ...” seklinde hiikiim kurulmustur®.

Son olarak belirtmek gerekir ki; taraflar ingsaat sozlesmesi akdedilirken kendi
aralarinda tespit edecekleri fenni sartlari igeren bir belgeyi (sartname) ya da herhangi
bir sirket veya kamu kurumuna ait yap1 sartnamesini sozlesmenin eki olarak kabul
edebilirler. Hatta taraflar; BIGS'ni de sdzlesmelerinin eki olarak kabul edebilirler.
Bu sartnameler, eki olduklar insaat sdzlesmesinin bir pargasim teskil etmekte olup;

sizlesme hilkmii olarak aynen uygulanacaktir®.

8 K ARATAS, ag.e, sf. 29; KOSTAKOGLU, 2005, f. 19; UYGUR, 2003 b, sf. 7460; YAVUZ,
2002, sf. 451; KURU, Baki, Hukuk Muhakemderi Usulli, C. 2, istanbul, 1990 a, f. 1543 vd.;
DUMAN, ag.e, . 31; OZYORUK, ag.e, sf. 6; ALTAS, 2002, sf. 47; DAYINLARLI, 1988, <. 14
8 Yarg. HGK. 07.04.1976 t., 11/771 E., 1201 K. (KURU, 1990 a, sf. 1546) ; yazil1 delil sart ileilgili
olarak aym yonde Yarg. 15. HD. 01.03.1989 t., 654 E., 897 K. (KOSTAKOGLU, 2005, sf. 40) ;
Yarg. 15. HD. 04.06.1975t., 2544 E., 2866 K. (KURU, 1990 a, sf. 1543)

8 Yarg. 15. HD. 11.04.1991 t., 4649 E., 1901 K. (KARATAS, a.g.e, sf. 29) ; tanik ve yemineiliskin
olarak aym yonde Yarg. 15. HD. 27.02.1990 t., 90/3318 E., 91/912 K. (KOSTAKOGLU, 2005, sf.
42); Yarg. 15. HD. 20.06.1975t., 2798 E., 3145 K. (KURU, 1990 g, sf.. 1545)

% OLGAC, 1967, . 449; KOSTAKOGLU, 2005, sf. 26; TANDOGAN, 1987, sf. 35; GURPINAR,
a.g.e, sf. 5, YAVUZ, 2002, f. 444; ERTEN, a.g.e, sf. 88; Yarg. 4. HD. 13.03.1958t., 7509 E., 1317
K. (OLGAC, 1967, sf. 449)
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11)  ArsaPay1 Karsihg insaat Sozlesmesinde Seil

a. Tapuya Kayith Tasinmazlar Bakimindan Arsa Payi
K arsihgr insaat Sozlesmesinde Sekil

Tapuya kayitl bir tasinmaz Uzerinde yap: eseri meydana getirilmesi amaciyla
kurulan arsa pay1 insaat sOzlesmesinde uyulmasi gereken seklin tespitinde,
sizlesmenin niteligi buyik 6nem arz eder. Soyle ki; insaat sdzlesmesinin bir istisna
sizlesmesi oldugunu ve kural olarak sekle tabi olmadigini ve istisna sbzlesmesinin
unsurlart ile bir bagka tipik sdzlesmenin unsurlarinin bir araya getirilerek karma
sOzlesme kurulabilecegini; karma sbzlesmeye ise, ilke olarak her bir edimin alindig:
s0zlesmeye iliskin kurallarin  uygulanacagint daha Once belirtmistik. Boyle
durumlarda; diger sdzlesmenin gecerliginin sekle bagli olmasi halinde, ortaya ¢ikan
karma sbzlesmenin gecerligi de sekle tabi olur. Bir baska ifade ile; sekle bagli diger
sizlesmenin edimi dolayisiyla, karma sdzlesmenin, istisna sozlesmesinin edimlerini
de icermesine razmen sekle bagl1 olarak yapilmas: gerekmektedir®.

Arsa payr karsiligi insat sozlesmes cift tipli karma sozlesmedir. Bu
sizlesmede miteahhidin edimi; gecerligi sekle bagli olmayan istisna sbzlesmesinin
bir unsuru olan “yap1 eseri meydana getirme’ borcudur. Is sahibinin edimini ise
yapilan ingaatin Ucreti olmak Uzere, kendisinin maliki oldugu bir kisim arsa
paylarimn  (bagimsiz  bolumlerin)  muilkiyetinin - miteahhide  gegirilmesi
olusturmaktadir. Bu durumda; arsa payr Kkarsiligi ingsaat sbzlesmesi, tasinmaz
mulkiyetinin devrine yonelmektedir. Agiklanan sebeplerle miteahhidin yapr eseri
meydana getirme edimi agisindan, bu tir edimi iceren istisna sOzlesmesini
dizenleyen BK. md. 355 uygulanmalidir. Is sahibinin arsa payr miilkiyetinin
mUteahhide devri borcu yoninden ise, tasinmaz milkiyetinin nakline ve tasinmaz

satis vaadine iliskin hikiimler uygulanmalidir®’.

% BAYGIN, ag.e, . 18; EREN, 199 a, . 57; KARAHASAN, 1997 a, sf. 72; UYGUR, 2003 b,
. 7452; SELICI, 1978, <. 11; GURPINAR, age, . 25; ZEVKLILER, ag.e, . 324, YAVUZ,
2002, sf. 452; ALTAS, 2002, <f. 47; TUNGCOMAG, 1977, &. 960

8 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e., . 258; EREN, 199 a, <f. 57; BAYGIN, ag.e, . 16;
KARAHASAN, 1997 a, <. 633; UYGUR, 2003 b, sf. 7455, SELICI, 1978, <. 11, 14
KOSTAKOGLU, 2005, sf. 71; TANDOGAN, 1987, f. 29; TANDOGAN, 1988, sf. 243; ARAL,
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Tasinmaz mulkiyetinin sozlesme ile naklini dizenleyen TMK. md. 706 f. 1
hiikmiine gore; “tasinmaz mulkiyetinin devrini amaglayan sbzlesmelerin gegerli
olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baglidir”.

Tasinmaz satiminda ve satis vaadinde sekli diizenleyen BK. md. 213 hikmd;
“Gayrimenkul satimi muteber olmak igin resmi senede raptedilmek sarttir.
Gayrimenkule dair satim vaadi ve bey’i bilvefa ve istiml&k mukavelesi resmi senede
raptedilmedikge muteber degildir” seklindedir.

Goruldugl gibi Medeni Kanun, tasinmaz malkiyetinin naklini amaglayan
sozlesmeler icin agcikca sekil sarti getirmektedir. Ayni sekilde; Borclar Kanunu da
hem tasinmaz satimi hem de bunun vaadi icin agikga resmi sekil sart1 Gngormektedir.
Y asa koyucunun amaci agik olup; kural olarak kamusal 6énemi dolayisiyla tasinmaz
mulkiyetinin naklini iceren her tirll sbzlesmenin, kanunun acikca belirttigi haller
disinda, her kosulda resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir®®. Y ukarida arz ve izah
edildigi gibi; arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesinde is sahibinin arsa payi

ag.e, . 335; ZEVKLILER, ag.e, s. 324; OZYORUK, ag.e, . 6; KAPLAN, ag.e, . 123;
DAYINLARLI, 1988, <. 15; TUNCOMAG, 1977, f. 16, 960; FEYZIOGLU, 1980, sf. 62
YAVUZ, 2002, f. 512; KARTAL, BIm. 1, sf. 102; AYAZLI, ag.e, sf. 47; “Arsa pay1 karsiligi
insaat sbzlesmesinde; davacimin (miteahhidin) yiklendigi eser meydana getirme edimi icin, Borclar
Kanununun bu tip sdzlesmeyi diizenleyen hikimlerinin uygulanmasina karsilik davalilarin (is sahibi)
pay mulkiyetini gecirme borcu yoniinden satima iliskin hikimler uygulama alam bulacaktir” Yarg.
15. HD. 04.10.1974 t., 670 E., 977 K.¥"; KARAHASAN, 1997 a, sf. 628; ayni yénde Yarg. 15. HD.
12.02.1974t., 26 E., 111 K. (SELICI, 1978, . 11)

% ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 257; TEKINAY, Selahattin Sulhi / AKMAN, Sermet /
BURCUOGLU, Haluk / ALTOP, Atilla, Esya Hukuku, C.1, istanbul, 1989, sf. 657; DOGANAY,
Ismail, “Medeni Kanun’un ikinci Maddesindeki Objektif Tyiniyet Kurali Tasinmaz Mal Satislarindaki
Sekil Sartim Ortadan Kaldirir mi?” Prof. Dr. Hallk Tandogan'in Hatirasina Armagan (1925-1988);
Ankara; 1990, sf. 237; FEYZIOGLU, 1980, sf. 89; YAVUZ, 2002, sf. 512; KARTAL, BIm. 1, .
102; Anilan hikimlerin yani sira; yasa koyucu, tasinmaz bagisinin ve bagislama vaadinin de resmi
sekilde yapilmasim 6ngormektedir (BK. md. 237 f. 2 ve md. 238 f. 2). Ayrica her ne kadar Kadastro
Kanunu ile tapu dis1 satima deger verilmis de olsa; bu Kanun tapu sicillerinin gercek hak durumuna,
yani fiili duruma uygun olarak kurulmasim saglamayr amaglayan ¢ok 6zel bir tasfiye kanunu olup,
yasa koyucunun tasinmaz mulkiyetinin naklini resmi sekle tabi kilma hedefinden saptigi seklinde
yorumlanamaz. (DOGANAY, ag.e, . 245; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ ALTOP, 1989,
sf. 268); Ayni yonde olmak Uzere Yargitay' in da tespiti “Kadastro Kanunlari TMK'un 6ngordigu
bicimde sicil olusturulmasim hedefleyen, sliresi islevi ile sinirli gecici, zilyetlige 6zel 6nem ve deger
vermek suretiyle tasfiyeyi amaclayan 6zel kanunlardir. Bu nedenle Kadastro Kanunlarinda TMK. gibi
temel kanunlara aykiri disen hikimlere de yer verilmes gerekmistir... Tapu disi satima deger
verilmemes halinde tasfiyenin yapiimasi ve eylemli duruma paralel yasal sicillerin olusturulmasi
mimkin degildir” seklindedir. Yarg. HGK. 23.01.2002 t., 011-1067 E., 02/20 K.
(MEYDAN/YAPAL, ag.e, sf. 23 vd.)
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mulkiyetinin miteahhide devri borcu yoniinden, tasinmaz mulkiyetinin nakline ve
tasinmaz satis vaadine iliskin hukimler uygulanmalidir. S6z konusu hukimler ise,
acikca bu islemlerin gegerligini resmi sekle baglamistir. Bu sebeple; insaat
s0zlesmesi (istisna sozlesmesi) Borglar Kanunu' nda gecerlilik yoninden sekil sartina
tabi tutulmamis olmasina ragmen, bu sdzlesmenin bir tird olan arsa pay: karsiligi
ingaat sbzlesmesinin gegerliligi resmi sekilde yapilmasina baglidir®.

Y argitay da oncelikli olarak; tasinmaz mulkiyetinin naklini dngoren her turlt
sizlesmenin, kanunla ve agikca istisna getirilen durumlar harig, resmi sekilde
yapilmasi gerektigini kabul etmektedir®. Bu itibarla, arsa payr karsihg: insaat
sOzlesmesinin, arsa payr devrine (tasinmaz mulkiyetinin nakline) iliskin hiukim
icermesi dolayisiyla resmi sekil sartina tabi oldugu da Yargitay tarafindan kabul
gobrmektedir. Yargitay 15. HD. nin 29.12.1989 t., 1802 E., 5510 K. sayil1 Kararinda;

8 ERTAS, ag.e, <. 80, 86; EREN, 1996 g, <f. 57; BAYGIN, ag.e, sf. 18; DUMAN, ag.e, sf. 31;
KARATAS, ag.e, sf. 28; TANDOGAN, 1987, sf. 29; UYGUR, 2003 b, sf. 7455; KARAHASAN,
1997 a, <. 633; GURPINAR, age, . 25 SELICi, 1978, <. 14; ARAL, age, . 333
ZEVKLILER, ag.e, sf. 324; YAVUZ, 2002, sf. 451; OZYORUK, ag.e, sf. 6; KAPLAN, ag.e, .
123; ERTEN, a.g.e, sf. 85; DAYINLARLI, 1988, <. 15, TUNCOMAG, 1977, sf. 960; DONMEZ,
ag.e, §. 1039; DOGANAY, ag.e, sf. 242; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; KARTAL, BIm. 1, f.
102; AYAZLI, ag.e, sf. 47, “Tam iki tarafa bor¢ yikieyen sozZesmelerde synallagma iliskis,
sbzesmenin kurulmas aninda, edimlerden birisinin gegerli olarak dogmasin: engelleyen bir neden,
kars: edimin de gegerli olarak dogmasn: engeller” (ALTAS, 1998, sf. 224); ERMAN, arsa payi
karsilig1 insaat sbzlesmesinin karma nitelikte bir stzlesme oldugunu ve kural olarak bu stzlesmeye,
taraflarin yiklendikleri edimlere 6zgi kuralarin dogrudan uygulanacagim kabul etmekle birlikte;
sizlesmenin resmi sekilde yapilmasimin gerekli olmadigini ve resmi sekilde yapilmayan bu tip
sizlesmenin yaklasik Ucretle yapd g bir istisna soZesmes oldugunu ileri stirmektedir. Yazara gore;
bu tip sbzlesmede miteahhidin gergek amaci belirlenen arsa paylarimn milkiyetini almak degil,
bunlarin satimindan elde edecegi satis bedelini kazanmaktir. Bu sebeple de, is sahibinin edimi
sizlesmede belirlenen arsa payinin parasal degeri olarak kabul edilmeli ve baslangicta bu deger
bilinemeyecegi icin de stzlesmenin yaklasik Ucretle yapilmis istisna stzlesmesi olarak gegerli hale
getiriimelidir. (ERMAN, ag.e, sf. 511, 513, 517) Kanimizca, miteshhidin gergek amacinin arsa
paylarimn mulkiyetini almak degil de bunlarin satim bedelerini kazanmak oldugu gorisu her
durumda ileri sirulebilecek nitelikte mutlak bir genel kural olarak kabul edilemeyecegi gibi;
miteahhidin iradesinin bu yonde oldugu var sayilarak sbzlesmenin gegerli hale getirilmesinin de
hukuki dayanag: bulunmamaktadhr.

%« TMK’un 634. maddes mucibince miilkiyeti nakledecek olan akdin resmi sekilde yapilmas
zaruridir’ Yarg. IBK. 26.05.1954 t., 8 E., 18 K.; “... tapuda malik sifatiyla miikayyet bulunan bir
sahistan sicildeki kaydin namina tashihini isteyen kimsenin TMK’ un 634. maddesine uygun sekilde
daval1 ile beyinlerinde intikat etmis muteber bir akde istinat etmesi lazimadir” Yarg. iBK. 07.10.1953
t., 8E., 7 K. (DOGANAY, ag.e, sf. 241); “Tapulu bir tas;nmazin miilkiyetinin devrini 6ngoren her
turl 0 sbzlesmelerin resmi gekilde yapilmasi, gegerlilik kosuludur” Yarg. HGK. 02.07.2003 t., 14-452
E., 456 K. (MEYDAN/YAPAL, ag.e, sf. 847 vd.); Aynm yonde Yarg. 14. HD. 27.09.2004 t., 6412
E., 6312 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 130); Yarg. 15. HD. 20.12.1978 t., 2023 E., 2443
K. (DALAMANLI, age, . 96); Yarg. 15. HD. 17.05.1982 t., 573 E., 1184 K. (OZENLI, ag.e, .
340); Yarg. HGK. 24.04.1985 t., 83/14-613 E., 85/354 K.; Yarg. 14. HD. 03.02.1983 t., 82/5744 E.,
83/814 K.; Yarg. 14. HD. 22.11.1979t., 3306 E., 5541 K. (DONMEZ, a.g.e, . 1014, 1018, 1029)
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“Taraflar arasinda kat karsilhigi insaat yapimina iliskin  sbzlesme haricen
duzenlenmistir. Oysa ki arsa pay1 gegirimini iceren bu sdzlesmenin TMK’ nun 634
[kars. 4721 syl. TMK. md. 706], BK. 213. maddesi, Noterlik Kanunu’ nun 60. madde
ve Tapu Kanunu' nun 26. madde hikmi uyarinca resmi senet seklinde diizenlenmes
gecerlilik sartzcir” denilmektedir™.

Tapu Kanunu'nun 26. maddesi 1 fikrasi® da aym yonde olmak (izere,
tasinmaz mulkiyetine iliskin resmi senetlerin tapu sicil muhafiz ve memurlar:
tarafindan yapilacagi hikmunl getirmektedir. Maddenin 5. fikras ise tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinin noterler tarafindan diizenleme seklinde yapilabilmesine cevaz
vermektedir®.

Noterlik Kanunu md. 60 ile noterlerin gorevleri sayilmistir. Taginmaz satis
vaadi sbzlesmesi yapmak da bu madde kapsaminda noterlerin goérevleri arasinda

sayilmistir®,

% KOSTAKOGLU, 2005, sf. 87; aym yonde Yarg. 15. HD. 17.10.1978 t., 1327 E., 1958 K.
(OZYORUK, ag.e, . 7); “Kural olarak, karma sizlesmeye, her bir edimin alindig: sbzlesmelerden
her birinin kurallari dogrudan dogruya uygulanir. O halde, davalimin yuklendigi yapr yapma edimi
icin, BK.nun bu tip sbzlesmeyi dizenleyen (355 ve bunu izleyen) maddeerinin uygulanmasina
karsilik, davacimin arsa payr mulkiyetini davaliya devir borcu yonunden, stis vaadine iliskin yasa
hukimleri uygulanacaktir (TMK. 634, BK. 213, TpK. 26, NK. 60). Hal bdyle olunca da, davalinin
eser meydana getirme borcunu kapsayan stzlesmenin sekle bagli olmamasina karsilik, davaci arsa
sahibinin pay mulkiyetini davaliya devir borcu igin, yasalarda 6ngérilen resmi sekle uygun bir
sizlesmenin varligr zorunlu olmaktadir”; “Kural olarak, karma stzlesmeye, her bir edimin aindig
sozlesmelerden her birinin kurallar dogrudan dogruya uygulanir” Yarg. HGK. 09.06.1982 t., 79/15-
1613 E., 82/565 K. (ERMAN, ag.e, sf. 507); Yarg. 15. HD. 20.07.2005 t., 04/7112 E., 05/4421 K.
(YDD., S. 118, istanbul, Ekim 2005, <f. 159); Yarg. 15. HD. 12.11.1981 t., 2098 E., 2240 K.; Yarg.
15. HD. 17.05.1982t., 573 E., 1184 K. (OZENLI, ag.e, sf. 337, 340)
%2 2644 syl. Tapu Kanunu md. 26 f. 1: “Miilkiyete, millkiyetin gayr1 ayni haklara ve miisterek bir
arzin hissedarlar: veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya
bir kaginin o gayrimenkul Gzerinde mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya
dairesinden yahut mistakillen istimale everisli bir bdliminden minhasiran istifadesini temin
gayesiyle Medeni Kanunun 753 Uncl maddesi hikimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesis
vadine mitedair resmi senetler tapu sicil muhafizlar: veya memurlar: tarafindan tanzim edilir”
% 2644 syl. Tapu Kanunu md. 26 f. 5: “Noterlik Kanunu... mucibince noterler tarafindan tanzim
edilen gayrimenkul satis va' di sbzlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir”
% 1512 syl. Noterlik Kanunu md. 60. b. 3: “Noterlerin gorevleri:

1. Yapilmas kanunla baska bir makam, merci veya sahsa verilmemis olan her nevi hukuki
islemleri diizenlemek,

2. Kanunlarda resmi olarak yapiimalart emredilen ve mercileri beirtilmemis olan biitin
hukuki islemleri bu kanun hilkimlerine gore yapmak,

3. Gayrimenkul satis valdi sozlesmes yapmak, ...”
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Anilan maddeler hikmi ve Yargitay'in tasinmaz mal satis vaadininin
TpK. nun 26. ve NK."nun 60 maddeleri hikiimlerine uygun olarak diizenlenmedikce
gecerli olmayacag: yoniindeki ictihad: Birlestirme Kararlari®™ geregince; tasinmazin
(payin/bagimsiz bélimin) milkiyetinin baskasina devrine iliskin sdzlesme veya
sizlesme vaadi, ya tapu sicil midurlUklerince ya da noterlerce diizenleme seklinde
yapiimalidir. Noterlerce yapilan imza onamasi ise gegerlik yoninden yeterli degildir.
Soyle ki; “ dizenleme seklinde yapilmas: zorunlu islemler” basligim tasiyan Noterlik
Kanunu'nun 89. maddesine goére, “niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasin
gerektiren sbzlesmeler... ile gayrimenkul satis vadi... bu fasil hikimlerine gore
duzenlenir’. Soz konusu fasil, dizenleme seklinde yapilacak noter islemlerinde
tutanagin tanzim usulini icermektedir. Bu sebeple; gegerligi resmi  sekilde
yapilmasina bagli bulunan arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmelerinin de bu kurala
uygun olarak noterlerce diizenleme seklinde yapilmas: gerekmektedir®®. Resmi
sekilde dizenlenen sbzlesmede ise miteahhidin ingaat yapma borcuna yonelik
hikimlerin de yer almasi gerekmemektedir. Y ani; istisna sozlesmesine ait edimlerin

resmi sekle uygun olarak diizenlenmesi zorunlulugu yoktur®”.

Yargitay da kararlarinda istikrarli olarak; bu sdzlesmenin tapu sicil
mudurluklerince ya da noterlerce dizenleme seklinde yapilmas: gerektigine
hikmetmektedir. Y Uksek Mahkeme kararlarinda bu durum; “Davaci-kars1 davali is
sahipleri (arsa sahipleri) ile davali-kars1 davaci yikleniciler arasinda yapilmis olan
eser sbzlesmesi, arsa payinin devrini de igerdiginden TMK’ un 634. [kars. 4721 syl.
TMK. md. 706], BK’nun 213., Tapu Kanunu'nun 26 ve Noterlik Kanunu’ nun 60.
maddeleri hikiimleri geregince bizzat tapu memuru huzurunda veya noter aracilig:
ile resmi ve diizenleme seklinde yapilmasi gerekirken, taraflar arasinda haricen ve adi

® Yarg. iBK., 30.09.1988t., 87/2 E., 88/2 K. (YiBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 503)

% ERTAS, ag.e, sf. 80; EREN, 1996 a, sf. 57; DUMAN, a.g.e, sf. 31; KARATAS, ag.e, sf. 28;
KOSTAKOGLU, 2005, sf. 71; UYGUR, 2003 b, sf. 7455, KARAHASAN, 1997 a, sf. 633;
TANDOGAN, 1988, sf. 243; SELICI, 1978, <. 15; ARAL, ag.e, <. 335; ZEVKLILER, ag.e, .
324; KAPLAN, ag.e, . 123; TUG, Adnan, Tirk Ozel Hukukunda Sekil, Konya, 1994, sf. 16, 66;
DAYINLARLI, 1988, f. 15; KARTAL, BIm. 3, sf. 552; AYAZLI, a.g.e, <. 48

" ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 258, 259; TANDOGAN, 1988, sf. 230; Karsit goriis
icin bkz. BAYGIN, ag.e, sf. 18, DONMEZ, ag.e, sf. 1039; karsit goris icin bkz. AYAZLI, ag.e,
f. 48
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bir sekilde yapilmis olup gecersiz bulundugundan taraflar1 baglamaz” seklinde yer
almaktadhr®,

Ayrica Yargitay yukarida amilan 1978 tarihli iBK. ile ana tasinmazda heniiz
kat mulkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan 6nce, bagimsiz bolume iliskin ve arsa
pay1 ile baglantil veya baglantisiz (arsa pay1 belirlenmis veya belirlenmemis) olarak
satis vaadi sOzlesmesinin  gegerli olarak noterlerce dizenleme seklinde
yapilabilecegine ve bu tir bir satis vaadi sbzlesmesinin tapu memurunca
diizenlenmesinin zorunlu bulunmadigina karar vermistir®®. Diger bir deyisle;
noterlerce, henliz kat mulkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan énce, bagimsiz bélime
iliskin olarak kat mulkiyeti veya kat irtifaki satis vaadi sozlesmeleri gecgerli olarak

100

yapilabilir—.

Arsa pay: karsiligi ingsaat sozlesmeleri acisindan resmi sekil gegerlik sarti
oldugu icin; sdz konusu sekle uyulmadan yapilan sozlesmeler gegersiz olacaktir. Bir
baska deyisle; haricen ve adi yazili sekilde yahut imzasi noterce onaylama seklinde
yapilan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi gegersiz olacaktir. Bu gecersizlik ise
hakim tarafindan re’ sen dikkate alinacaktir™™.

Ancak taraflarin noterde diizenleme seklinde yaptiklart arsa pay: karsiligi
insaat sOzlesmesini, satis vaadi degil de tasinmaz satimi seklinde yaptiklari
uygulamada goérilmektedir. Bu durumda ise sdzlesmenin sekil yoninden gecersiz
olmayacagi; bicimine uyulan tasinmaz satis vaadi sbzlesmesine tahvili (cevrilmesi)

102

ile gegerli sonug doguracag: kabul edilmektedir—.

% Yarg. 15. HD. 25.02.1991 t., 90/3882 E., 91/851 K. (KOSTAKOGL U, 2005, f. 84); ayn1 yonde
Yarg. 15. HD. 07.02.1991 t., 90/3288 E., 91/4884 K. (KOSTAKOGLU, 2005, <. 85); Yarg. iBK.,
30.09.19881t., 87/2 E., 88/2 K. (YIBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 503); Yarg. 15. HD. 02.04.1992 .,
4745 E., 1745 K. (UYGUR, 2003 b, sf. 7503); Yarg. HGK. 09.06.1982 t., 79/15-1613 E., 82/565 K.
(ERMAN, a.g.e, sf. 507); Yarg. 15. HD. 04.12.1980 t., 1990 E., 2594 K.; Yarg. 15. HD. 12.11.1981
t., 2098 E., 2240 K. (OZENLI, ag.e, sf. 334, 337)

% Yarg. iBK. 24.04.19781., 3E., 4 K. (KARAHASAN, 1997 b, f. 1578)

100 TANDOGAN, 1987, sf. 247, KARAHASAN, 1997 a, sf. 660; DALAMANLI, ag.e, sf. 100

101 EREN, 1996 a, sf. 58; KARATAS, ag.e, sf. 28; KOSTAKOGL U, 2005, sf. 72; UYGUR, 2003
b, sf. 7455; TUG, a.g.e, §f. 65; DAYINLARLI, 1988, <. 15

192 OL GAG, 1967, f. 154; KARAHASAN, 1997 a, sf. 647; TANDOGAN, 1988, . 267; UYGUR,
2003 b, sf. 7455; FEYZIiOGLU, 1980, sf. 108; NOMER, N. Fiisun, “Bor¢ Sézlesmelerinde Sekil
Eksikliginin MUeyyides ve Buna Dayali Hukimslzltgin Duorostlik Kura: (TMK. md. 2/11)
Disindaki Yollardan Giderilmesi”, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in Amsina Armagan, istanbul, 2000,
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b. Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlar Bakimindan Arsa
Pay1 K arsihg insaat Sozlesmesinde Sekil

Ulkemizde yaygin olarak tapuya kayith olmayan (tapusuz) tasinmaz
bulunmaktadir'®®. Bu sebeple; arsa pay1 karsihigi insaat sbzlesmesine konu olan
bagimsiz bolimlerin tzerinde insa edilecegi arsanin bir tapusuz tasinmaz olmasi
ihtimali hicte azimsanmayacak boyuttadir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi ¢ift
tipli karma akit niteliginde oldugu icin; is sahibinin arsa payr mulkiyetinin
mUteahhide devri borcu bakimindan, tasinmaz mulkiyetinin nakline iliskin hikamler
uygulanmalidir. Bu itibarla; Uzerinde insaat yapilacak arsamin tapusuz olmasi
durumunda, tapusuz tasinmaz milkiyetinin devren kazanilmasinda sekil Uzerinde
durulmalidir. Zira; tapusuz tasinmazin kazanilmasina iliskin sekil, tapusuz tasinmaz
Uzerinde insaat yapilmasi amaciyla kurulan arsa pay: karsiligi insaat sbzlesmesinin
de (karma sdzlesme olmasi sebebiyle) gecerlilik seklidir.

TMK. md. 705, 1021 ve 1022 uyarinca; tasinmaz Uzerindeki ayni haklarin
dogumu, tesisi ve devri icin kanuni istisnalar disinda tapu kittgtine tescil sarttir.

Ancak tescil icin tasinmazin tapu siciline kayitl olmasinin gerekliligi aciktir'®,

TMK. md. 706 ise, tasinmaz mulkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin
resmi sekilde yapilmasini gegerlilik sekli olarak belirlemektedir.

Goraldugli gibi sdz konusu maddelerde tapulu tapusuz tasinmaz ayrimi
yapilmamustir. Mevzuatimizda tapusuz tasinmaz mulkiyetinin kazamlimasinda sekli
belirleyen ayrica ve agikga dizenlenmis hikim bulunmamaktadir. Bu sebeple

. 620; ERDOGAN, ag.e, sf. 130; Bu yonde pek ¢ok Yargitay karar bulunmaktachr: Yarg. HGK.
24.11.1954 t., 1-148 E., 127 K.; Yarg. HGK. 26.06.1957 t., 1-70 E., 64 K. (TANDOGAN, 1988, f.
267); Yarg. 15. HD. 05.12.1974 t., 1249 E. 2188 K.; Yarg. 14. HD. 12.03.1985 t., 189 E., 1828 K.
(KARAHASAN, 1997 g, sf. 647); Yarg. HGK. 10.02.1960t., 4-6 E., 188 K. (DALAMANLI, ag.e,
f.. 66); Yarg. HGK. 13.10.1976 t., 108 E., 2617 K. (DALAMANLI, ag.e, sf. 119)

103 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 272; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, sf. 266, 678; OGUZM AN, M. Kemal / SELICI, Ozer, Esya Hukuku, istanbul, 1988, sf. 339

104 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 272; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, . 653; OGUZMAN/SELICI, ag.e, . 343; ESENER, Turhan / GUVEN, Kudret, Esya
Hukuku, Ankara, 1990, sf. 117, 126



tapusuz tasinmazlarin devren kazanmlmasinin niteligi ve gecerlilik sekli agisindan

doktrin ve yargi kararlarinda yogun tartismalar ve geliskili kararlar ortaya gikmustir.

Y argitay 1940 ve 1944 tarihli iki iBK. ile tapusuz tasinmazlarin resmi sekilde
yapilmamis (tapu disi, haricen) satisint TMK. md. 706 (6nceki TMK. md. 633,
634)’'ya aykiri bulmus ve bu sekilde yapilan satisin gecerli olmadigina karar
vermistir'®. Bu goriise gore; tapu dis1 satista zilyetlik nakli degil gercek anlamda
satis sbz konusudur. Bu sebeple; sbz konusu sekilde yapilan satis sekil sartina
uyulmadig: icin gegersizdir. Zilyetligin, mulkiyetten ayri1 ve soyut olarak nakli ise
gecerli degildir. Ortada gecersiz bir satis oldugu icin satict bdyle bir satis ile
zilyetligi dahi kaybetmis degildir; saticinin satis masraflar: ile almis oldugu bedeli
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aliciya iade ederek tasinmazi geri almaya hakki vardir=—.

Ancak Yargitay 1946 tarihli bir baska IBK. ile tapu dis1 satisa gegerlilik
tammustir'®’. Bu goriise gore ise; tapusuz tasinmazlar agisindan kanun boslugu vardir
ve bunun TMK. md. 1 uyarinca doldurulmasi gerekmektedir. Bu sebeple tapusuz
taginmazlarda milkiyet hakkinin sdz konusu olamayacagi, tapusuz tasinmaz satiginin
ise zilyetligin devrine yonelen sbzlesme oldugu kabul edilerek; zilyetligin bir hak
oldugu, haklarin tasinir satimina konu oldugu ve netice olarak zilyetligin devrinin
sekle tabi olmadig: sonucuna varilmistir'®. Her ne kadar sz konusu karara iliskin
davada satic1 tasinmaza malik degil zilyeti ise de; Y argitay daha sonraki kararlarinda
s6z konusu IBK’na gore hikim kurarak milkiyete bakmaksizin zilyetligin devri
Uzerinde durmus ve tapusuz tasinmazin satisinin taginir milkiyeti hikimlerine tabi

oldugunu karara baglamustir'®.

19 yarg. IBK. 10.07.1940 t.,, 2 E., 77 K. (SENER, ag.e, . 61); Yarg. iBK. 22.11.1944 1., 27 E., 32
K. (TANDOGAN, 1988, f. 259)

16 TANDOGAN, 1988, . 260; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, <. 676;
OGUZMAN/SELICI, age, sf. 342; ESENER/GUVEN, ag.e, . 125

7 y arg. IBK. 09.10.1946 1., 6 E., 12 K. (TANDOGAN, 1988, <. 260)

108 TANDOGAN, 1988, sf. 260 vd.; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, . 273; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, <. 679; ESENER/GUVEN, ag.e, . 125

199 varg. 7. HD. 17.01.1983 t., 12252 E., 41 K.; Yarg. 7. HD. 04.10.1984 t., 22060 E., 11190 K.
(OGUZMAN/SELICI, age, sf. 341); Yarg. HGK. 01.12.1973 t., 72/8-557 E., 961 K.; Yarg. 7. HD.
04.06.1974 t., 1211 E., 3418 K. (TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, <f. 682);
Yarg. 14. HD. 22.01.1985 t., 84/4038 E., 85/512 K.; Yarg. HGK. 11.03.1964 t., 5-3 E., 134 K.
(TANDOGAN, 1988, . 260, 261)
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Oncelikle belirtmek gerekir ki; tapusuz tasinmazlarda milkiyet hakkinin soz
konusu olamayacag: yonindeki kabul hukuki dayanaktan yoksundur. Zira; tapusuz
tasinmaz Uzerindeki milkiyet hakki eski hukukumuzdan kaynaklanabilecegi gibi
onceki TMK. md. 635’ e gore isgal yoluylayada TMK. md. 713 uyarinca olagantsti

zamanasim yoluyla dahi kazanilmus olabilir'.

Bu sebeple; tapusuz tasinmazlarin devri agisindan mulkiyetin kazamlmisg
olmasina gore bir ayrim yapmanin dogru olacag: kanaatindeyiz. Tapusuz tasinmazda
mulkiyet hakkimn dogmadigi durumda, satici tasinmazin zilyedi durumundadir. Bu
durumda ise satici ile alict arasinda zilyetligin devrine yonelik bir sdzlesme vardir ve
zilyetin sahip oldugu bu hakk: tglinct bir sahsa gegirmesi sekle tabi degildir. Yeni
zilyet, dnceki zilyetin zilyetlik siiresini kendisininkine ekleyerek zilyetlige dayanarak
zamanasimi ile kazanim hakkini kullanabilir'™. Bu sebeple; heniiz miilkiyet hakkinin
dogmadig: bir tapusuz tasinmaz Uzerine insaat yapimini amaglayan arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi sekle tabi olmaksizin gegerli olarak yapilabilir.

Tapusuz tasinmazda mulkiyet hakki dogmus ise, zilyet olan satici aym
zamanda tasinmazin malikidir. TMK. md. 706, tasinmaz milkiyetinin devrini
amaclayan sbzlesmelerin  gecerliligini resmi sekilde dizenlenmis olmalarina
baglamistir. Aym yonde olmak lzere; BK. md. 213 de tasinmaz satimininin ve satis
vaadinin ancak resmi sekilde yapilmasi halinde gegerli olacagi hikmtnt
getirmektedir. Goruldigt gibi maddeler ile tapulu-tapusuz tasinmaz ayrimi
yapilmamustir. Bu sebeple; konu hakkinda kanun boslugu oldugundan bahsedilemez
ve tapusuz tasinmazlara iliskin satis sozlesmesi resmi sekilde yapilmis olmadikca
gecerli olarak kurulamaz'™?. Unutulmamalidir ki; milkiyet hakk: tescilsiz de
kazanilabilirsede, bunlar Uzerindeki tasarruflar ancak tapuya kayitlarindan sonra

10 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 273; TANDOGAN, 1983, sf. 258; ESENER/
GUVEN, age, . 126 OGUZMAN/SELICi, age, s. 339, TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, f. 684

11 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e., <. 274, TANDOGAN, 1988, sf. 263; OGUZMAN/
SELICi, age, sf. 340, 343, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, . 685;
ESENER/GUVEN, ag.e, . 126

112 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e., sf. 273; TANDOGAN, 1988, sf. 262; OGUZMAN/
SELICIi, ag.e, sf. 340, 342, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, <. 683 vd.
ESENER/GUVEN, ag.e, . 126
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yapilabilir'™. Zilyetligin devri ise sdzlesmenin gecerliligini saglamayip, ancak
114

hakkin kétuye kullaniimast yasagi agisindan bir rol oynayabilir=.

Diger taraftan; tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi kural olarak tescille olur.
Tescilsiz kazamm ise ancak kanunda agikca dngortlen hallerde sz konusu olabilir.
Y ukarida aciklanan yola gegerlilik taninmasi ile kanunda sayilmamis bir tescilsiz
iktisap hali yaratilmis olmaktadir ki; bunda hukuka uyarlik bulunmamaktadr™.
Ayrica kammizca, TMK. md. 704'te “arazi” nin agik¢a tasinmaz oldugu sayildiktan
sonra tasinir hikdmlerinin tapusuz tasinmazlar hakkinda dogrudan uygulanma
olanagi olmadig: gibi; tasinir hikimlerinin kiyasen uygulanarak bu cesit tasinmaz
zilyetliginin devri adh altinda mulkiyetinin devren nakline gegerlilik kazandirilmasi —
tasinmaz milkiyetinin dervine yonelik anlasmalarin resmi sekle tabi olmasi kural
karsisinda- kanunun istemedigi bir sonucun dolayli olarak gergeklestirilmesi ve

kanuna kars1 hile dahi sayilabilir.

Sonug olarak; Uzerinde miulkiyet hakki dogmus bir tasinmazin maliki,
tasinmaz: tapuya kayit ve mulkiyetini tescil ettirmedikge mulkiyet hakki Uzerinde
tasarruf edemez. Tasinmazin tapulandirilmasindan sonra ise artik tapulu tasinmazda
mulkiyetin nakli hukimlerinin uygulanacag: agiktir. Agiklanan sebeplerle; Uzerinde
mulkiyet hakki dogmus bir tapusuz tasinmaza yap: eseri insa edilmesi amaciyla
kurulan bir arsa payr Kkarsiligi ingaat sOzlesmesinin gecerliligi resmi sekilde
yapilmasina baglidir. Yani tasinmaz satis vaadi niteligindeki bdyle bir sbzlesmenin
ya noterde dizenleme seklinde ya da tapulandirilarak tapuda resmi veya noterde
dizenleme seklinde yapilmasi ve her halde insaatin tamamlanmasini takiben
mulkiyetin naklinin ise tapuda resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.

113 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 273; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, sf. 654, 701; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 339; ESENER/GUVEN, ag.e, sf. 126

14 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, . 274; TANDOGAN, 1988, sf. 262, 263; OGUZM AN/
SELICI, ag.e, sf. 342; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1989, sf. 686 (Yazar; kanun
boslugu bulundugunu ve bu boslugun tapusuz tasinmazin haricen satis1 batil ise de tedim edilméeri
halinde iade davas: agilamayacaginin kabul Ui ile doldurulmas: gerektigini belirtmektedir)

115 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e., sf. 274 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
1989, . 653; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 343
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c. Sekle Aykirihgn fleri Siirmenin Dirustlik Kurallarina
Aykiri1 Olmasa (Hakkin K ¢tuye Kullamlmas Hali)

Arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmesi agisindan resmi sekil gegerlik sarti
oldugu icin; sbz konusu sekle uyulmadan yapilan sdzlesme gegersiz olacaktir. Bir
baska deyisle; haricen ve adi yazili sekilde yahut imzasi noterce onaylama seklinde
yapilan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi gecersiz olacaktir. Gegersiz olan bir
s0zlesmenin ise taraflar agindan baglayici olmadigi gibi, hikim ve sonuclarini da
meydana getirmeyecegi aciktir. Ancak bazi durumlarda; sozlesmenin sekil eksikligi
dolayisiyla gegersiz sayilmasina siki sikiya bagli kalinmasi, taraflar agisindan
hakkaniyete ve adalete aykir1 durumlarin meydana gelmesine yol agabilmektedir. Bu
sebeple Yargitay, bazi sartlarin varligi halinde sekil eksikliginin ileri strdlmesini
durdstluk kuralinaaykiri ve hakkin kétiye kullanilmast oldugunu kabul etmektedir.

Yargitay'in 25.01.1984 tarih ve 83/3 E., 84/1 K. sayili ictihadi Birlestirme
Karari’'nda; TMK. md. 2 f. 2’de dizenlenen hakkin kétiye kullanilmas: yasagi
kuralimin amacinin, hékime 6zel ve istisnai hallerde “adalete uygun disecek sekilde’
hikiim verme imkanini saglamak oldugu belirtilerek; bir hakkin kullamlimasinin
acikca adaletsizlik teskil ettigi ve gergek hakkin taminmasi ve ferdin korunmast igin
bitiin hukuki yollarin kapali bulundugu hallerde istisnai olarak TMK. md. 2 deki
kuralin haksizlig: tashih edici bir sekilde uygulanabilecegi belirtilmistir**®. Bu yolla,
sekil sartina aykiriligin dogurdugu bazi haksiz sonuclar yumusatilmis olmaktadir.
Gercekten de; TMK. md. 2 geregince, herkes haklarini kullamirken ve borclarint ifa
ederken dirustlik kurallarina uymak zorundadir ve hakkin koéttye kullamilmast
yasaktir'’.

16 yiBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 121. Yargitay bu goriisiinii bir baska iBK. ile de tekrarlamustir:
Yarg. IBK., 30.09.1988 t., 87/2 E., 88/2 K. (YIBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 503); Ancak siz
konusu bu Karar ve sekle aykiriligin dirustlik kurali uyarinca ileri strilmesinin engellenmesine
iliskin goéris; tapulu tasinmaz milkiyetinin naklinin ancak resmi sekilde yapilan sbzlesme ile
gerceklesebilecegi seklinde acik hikiim bulundugu ve kanunda agik hikkiim bulunan hallerde ise genel
bir hukuk ilkes olan diristltk kuralimn uygulanamayacag: belirtilerek cok sert bir sekilde
destiriimistir (DOGANAY, a.g.e, sf. 237-257).

17 “Hemen belirtelim ki, bitin haklarin kullamlmasinda uyulmas: gerekli bir kural vardir bu,
TMK’un 2. maddesinde yer alan dirtstltk (objektif iyi niyet) kuralidir. Bir hak, dirustiik kuralina
aykirt kullanilirsa koétiye kullamlmig olur. Bir hakkin sirf baskasina zarar vermek amaciyla
kullanilmasim yasa korumaz” Yar. HGK. 08.05.2002t., 5-338 E., 386 K. (MEYDAN/YAPAL, a.g.e,
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Ilk olarak; seklen gegersiz olan bir arsa pay: karsihigi insaat sbzlesmesi
uyarinca, taraflarin karsilikli olarak bu sdzlesmeden dogan hak ve borglarin
tamamen veya cok biyik olclide yerine getirmelerinden sonra sdzlesmenin sekle
aykirilik nedeniyle gegersiz oldugunun ileri siirilmesi diristlik kurali ile bagdasmaz
ve bu durumda aykiriligin ileri sirtlmesi hakkin kétiye kullamlimasin olusturur.
Daha genis bir ifade ile; taraflarin sekle aykir bir sdzlesmeden dogan edimlerini, her
turli yanmlgidan uzak bir sekilde 6zglr iradeleri ile karsilikl1 olarak ifa etmelerinden
sonra; sekil eksikliginin ileri strilmesi hakkin kétiye kullamimas: teskil eder ve bu
sebeple gegersizlik ileri sirtilemez™®. Ornek vermek gerekirse; miiteshhit ile is
sahibi (arsa sahibi) arasinda adi yazili sekilde ve bu sebeple gegersiz olan bir arsa
payr karsiligi ingaat sbzlesmesi akdedilmistir. Miteahhit ve is sahibi, stz konusu
s0zlesmeye gore edimlerini ifa etmislerdir. Yani miteahhit sozlesmeye uygun olarak
bir insaat yapmustir. Is sahibi ise; yine gegersiz anlasma hiikiimlerine uygun olarak,
tapuda resmi sekle uygun olarak arsa paylarim miiteahhide devretmistir. Iste boylesi
her iki tarafin da edimlerini ifa edip sdzlesmenin amaci gerceklestikten sonra arsa
pay1 karsiligir insaat sozlesmesinin seklen gecersiz oldugunun iddia edilerek ifa
edilen edimlerin iadesinin talep edilmesi hakkin kétiye kullamlmasidir.

Bazi durumlarda ise; sdzlesmenin sadece tek bir tarafi, sbzlesmenin gecerli
oldugu inanci ile ve kars: tarafin da sbzlesme sartlariyla bagli olacagina guivenerek
blylk oranda ya da tamamen borcunu ifa etmis olabilir. Boyle durumlarda, halin
icabina gore yine sekil eksikliginin ileri sOrdlmesi dardstlok kurali ile
bagdasmayabilir ve hakkin kétiye kullanim seklinde nitelendirilebilir. Gergekten de
mUteahhidin gecersiz bir sbzlesmeye dayanarak edimini ifa etmesi, yani kendisine
tesdim edilen arsada ingaat1 bitUniyle ya da buydk bir bolimini tamamlamas:

. 299 vd.); Yarg. 11. HD. 14.10.2004 t., 13367 E., 9841 K. (YDD., S. 114, istanbul, Haziran 2005,
<. 125)

18 K OSTAKOGL U, 2005, f. 73; KARAHASAN, 1997 a, f. 649; TANDOGAN, 1988, <. 239
UYGUR, 2003 b, sf. 7463; SELICI, 1978, . 15; OZYORUK, ag.e, . 7; ALTAS, 1998, <. 251,
255, 256; TUNCOMAG, 1977, . 270; NOMER, ag.e, . 608; ERDOGAN, ag.e, s. 133; Yarg.
iBK., 30.09.1988 t., 87/2 E., 88/2 K. (YIiBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, f. 503); Yarg. 13. HD.
07.07.2005 t., 7331 E., 11692 K. (YDD., S. 120, istanbul, Aralik 2005, . 120); Yarg. 15. HD.
20.07.2005 t., 04/7112 E., 05/4421 K. (YDD., S. 118, istanbul, Ekim 2005, sf. 159); Yarg. 15. HD.
12.11.1981 t., 2098 E., 2240 K. (OZENLI, ag.e, . 337); Yarg. 14. HD. 07.05.1985 t., 84/8820 E.,
85/3269 K. (DONMEZ, ag.e, f. 1042)
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durumunda; is (arsa) sahibinin, arsasinm ingaat icin teslim etmesi ve insaat belli bir
asamaya gelene kadar hareketsiz kalarak, insaatin bitmesi ya da bitmesine yakin bir
zamanda, tam da kendi borcunu ifa etme zaman geldigi sirada sbzlesmenin sekil
yoninden gecersiz oldugunu ileri sirmesi ve bu yolla arsa payint miteahhit adina
devrinden kaginmast iyiniyet ile bagdasmaz. Bu sebeple; boylesi bir durumda, arsa
payini devretmekten kaginan is sahibi aleyhine cebri tescil istenebilecegi gibi, hakim
de olayin olusum sartlarina gore cebri tescile karar verebilir. Aym yonde olmak
Uzere; is sahibinin de seklen gecersiz olan insaat sbzlesmesinden dogan arsa payin
miteahhide gegirme borcunu, tapuda resmi devir ve tescil yapilarak ifa etmesi
durumu da boyledir. Esasen burada baslangigtaki sekil eksikligi daha sonradan

yapilan devir ve tescil islemi ile ortadan kalkmaktadir'®®,

Yargitay da konu ile ilgili kararlarinda; “taraflar arasinda haricen
duzenlenmis kat karsilig1 insaat sdzlesmesi gecersiz ise de, insaat tamamen yapilmis
ve davaciya teslime hazir duruma getirilmis bulundugunun tespit edilmesi nedeniyle,
bu durumda artik sdzlesmenin gegersizliginin ileri strtilmesi afaki iyiniyet kurallart
ile bagdasmaz’'®® seklinde hikiim tesis etmektedir. insaatin bilyik oranda
tamamlanmis olmast halinde dahi sekil eksikliginin ileri sirdlmesinin durtstlik
kural1 ile bagdasmayacagim belirtmistik. Insaatin ne kadar kisminin tamamlanms
olmast halinde bunun gecerli olacagi hususunda ise tam ve kesin bir oran
bulunmamaktadir. H&kim, olayin sartlarina gore insaatin tamamlanma oramm goz
Onunde bulunduracaktir. Ancak belirtmek gerekir ki; bu ilkenin uygulanabilmesi igin

119 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 258; KOSTAKOGLU, 2005, sf. 74; TANDOGAN,
1987, . 32; UYGUR, 2003 b, &f. 7464, OZYORUK, ag.e, sf. 7, ALTAS, 1998, sf. 234 vd., 242,
ERDOGAN, ag.e, sf. 132; Yarg. 14. HD. 06.11.1984 t., 4370 E., 6691 K. (OZENLI, a.g.e, sf. 346);
ERTAS, ag.e, sf. 86; Ancak bu durumda sekil eksikligi, salt dirstlik kurali ve hakkin kéttye
kullamimast yasag: ile agilamaz. Bu kural ikincil nitelikte olup; ancak ilgili kanun hikminin
uygulanmasinin acgikca adaletsizlik yarattigi ¢cok zaruri durumlarda uygulanabilir. Bu sebeple; s6z
konusu kuralin uygulanabilmes icin, iktisap edilen tasinmaza bir yapi eseri insa edilmes ya da
tasinmazin agaglandiriimis olmasi yahut satilan bagimsiz bolimiin bedel ve degerinin tapuda devir
yapilacagr zamanda fahis oranda artmasi sebebiyle bor¢lunun tescilden kagintyor olmast gibi kuralin
uygulanarak adalet ve hakkaniyetin saglanmasim gerektirecek ek husudarin bulunmast gereklidir.
Yarg. IBK., 30.09.1988 t., 87/2 E., 88/2 K. (YIBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 503); Yarg. iBK.,
05.07.1944 t., 12 E., 26 K. (SENER, Esat, Tim Yargitay ictihach Birlestirme Kararlar1 1926-2000,
Ankara, 2000, sf. 118)

120 yarg. 15. HD. 03.06.1981 t., 942 E., 1313 K. (KOSTAK OGL U, 2005, sf. 74); Ayni yonde Yarg.
15. HD. 19.02.1992 t., 3622 E., 741 K. (UYGUR, 2003 b, sf. 7464); Yarg. HGK. 06.06.1979 t.,
78/14-100 E., 79/799 K. (OZYORUK, ag.e, . 8); Yarg. 15. HD., 06.04.1977 t., 511 E., 821 K.
(DONMEZ, ag.e, sf. 1044)
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ingaatin tamamlanmaya yaklasmis olmasi gerekmektedir. Nitekim Yargitay,
tamamlanma oran: yariy1 ve yariyr bir miktar gecmis insaatlar agisindan bu ilkenin

121

uygulama olanaginin bulunmadigini kabul etmektedir™. Ilkenin uygulama yeri

bulamadigi1 boyle durumlarda ise; miteahhit gecersiz sozlesmeye konu olup, kismen

yapilan insaatin karsihiginin tazminini is sahibinden talep ve dava edebilecektir?.

Arsa payr karsiligr insaat sdzlesmesinin kurulmasi sirasinda bilerek ve
isteyerek sekle aykiriligin tehlikesini Uzerine alan veya bu eksikligi kendi yarari igin
isteyen tarafin veya ayni sekilde, sekle aykiriligi kendisi yaratan tarafin, 6zellikle
bunu hile ile ya da ahlaka aykir1 bir eylemle saglamis olmasi durumunda, sekil
eksikligi nedeni ile sizlesmenin gegersizligini ileri siirmesi hakkin kétiye kullanimi
olur'®. Yargitay; bircok ilan yolu ile genis bir halk kitlesi {izerinde kesin bir kanaat
uyanchran bir ticari sirket hakkinda; yaratilan bu inanca uyularak yapilan sekle aykiri
sozlesmelerin bu sebeple gecersizliginin ileri sirdlmesini kasten islenmis ahlaka
aykirt eylem saymis ve bu sebeple aykiriligin ileri sirdlmesini hakkin kotiye

kullanilmasi kapsaminda degerlendirmistir'®*.

111) Devlet ihale Kanunu’ na Tabi slerde Sekil

DiK. md. 1'e gore bu Kanun kapsamina dahil bulunan genel bltceye dahil
dairelerle katma butceli idarelerin, 6zel idare ve belediyelerin insaat islerine iliskin
ihalelerde, kural olarak sbzlesme imzalanmasi lazimdir. Gergekten de DiK. md. 53'e
gore; “Butun ihaleler bir sdzlesmeye baglanir. Sozlesme, idare adina ita amiri
tarafindan imzalanir”. S6z konusu sbzlesmenin noter tarafindan dizenleme seklinde
yapilmasina gerek olmamakla birlikte; DIK. md. 57 uyarinca ihale kararimn
onaylanmasinin veya gereken hallerde Maliye Bakanliginin vizesinin yapildiginin

bildirilmesini izleyen giinden itibaren 15 giin iginde sbzlesmenin noter tarafindan

121 Yarg. 15. HD. 21.03.1988 t., 87/2305 E., 88/1121 K. (KOSTAKOGLU, 2005, sf. 74); Yargitay
insaat seviyes %77,25 olan bir uyusmazlikta, bu seviyeyi hakkin kétlye kullamimast olarak
gbrmemistir. Yarg. 15. HD. 01.10.2004 t., 4730 E., 4801 K. (YDD., S. 113, istanbul, Mayis 2005, sf.
116)

122 K OSTAKOGL U, 2005, sf. 75

122 K ARAHASAN, 1997 a, <f. 650; TANDOGAN, 1988, sf. 240; UYGUR, 2003 b, <f. 7464;
ALTAS, 1998, sf. 232; TUNCOMAG, 1977, <. 267; NOMER, ag.e, sf. 608; ERDOGAN, ag.e.,
. 131

124 Yarg. 4. HD. 05.0.1958 ., 3555 E., 2984 K. (UY GUR, 2003 b, f. 7464)
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imza onayinin yapiimas: gerekmektedir. Amilan sebeplerle; DIK. kapsamindaki
islerde sozlesmeler sekil sartinatabii olup; sbzlesmenin noterlikge onaylama seklinde

125

yapilmasi, gegerlik sartidir™>.

Ancak; sbzlesmenin onaylanmasina iliskin bu 15 gunlik slre icerisinde
taahhidiin sartname hikiamlerine gore yerine getiriilmesi durumunda sozlesme
yapilmas: zorunlu degildir. Bunun igin ise DIK. md. 61 hukmine gore, ifanin

sartnameye uygun oldugunun idare tarafindan uygun bulunmasi sarttir.

DIK’na tabii olarak, is sahibi idare tarafindan miiteahhide ihale edilen her
turl insaat islerinde uygulanacak genel sartlar1 belirlemek (zere Bakanlar Kurulu
Karar1 ile yururlige konulan Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesi (BIGS), kural
olarak DIK. kapsamindaki tim insaat islerine uygulanacak genel sartlar
belirlemektedir. S6z konusu bu Sartname, kapsamindaki insaat sdzlesmelerinin bir

parcasin: teskil etmekte olup; sbzlesme hilkmii olarak aynen uygulanacaktir'?.

Sartnamenin 52. maddesi ile birden fazla gercek ya datiizel sahsin bir ingaat
isini birlikte Ustlenebilecekleri 6ngdrilmistir. Bir baska anlatimla; sdzlesmenin
mUteahhit tarafim birden fazla sahis olusturabilir. Aym maddeden ¢ikan sonuca gore;
birden fazla gercek ve tizel kisinin adi ortaklik seklinde orgitlenmesi durumunda,
iclerinden bir tanesi -Sartname deyimi ile- “ pilot firma” olarak belirlenebilir ve
boyle bir pilot firma belirlenmesi halinde sdzlesmeyi bu firma imzalayabilir.

125 BAYGIN, ag.e, sf. 18; EREN, 1996 a, sf. 58; TANDOGAN, 1987, f. 33; UYGUR, 2003 b, sf.
7458; GURPINAR, ag.e, . 26; YAVUZ, 2002, <. 451; KAPLAN, a.g.e, sf. 123; SIMSEK, Edip,
“Devlet Thale Kanunu Acgisindan insaat Sozlesmeeri”, insaast Sozlesmeleri (Y onetici-isletmeci
Miihendis ve Hukukgular icin Ortak Seminer), Ankara, 1996, sf. 197; Kanun'daki “noterlikce tescil
edilmis sizlesme” tabirinden noterde onaylanacag: anlamimin ¢ikartiimast gerektigi hakkinda, Yarg.
15. HD. 06.11.1995 t., 5314 E. 6113 K. (UYGUR, 2003 b, sf. 7458); Stzlesmenin noterlikge
onaylama seklinde yapilmasi, haricen dizenlenen sozlesmenin atindaki imzalarin tasdikinden
ibarettir. Diger bir deyisle, imzanmin, imzay1 atan sahsa ait oldugunun bir serhle belgeendirilmesi
islemidir. (TUG, a.g.e,, sf. 75)

126 BAYGIN, ag.e, . 5; OLGAC, 1967, sf. 449; KOSTAKOGLU, 2005, sf. 26; TANDOGAN,
1987, . 35; OLGAG, 1977, <f. 888; ARAL, a.g.e, sf. 333; YAVUZ, 2002, f. 451; SIMSEK, ag.e,
sf. 191
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V) Kamu ihale Kanunu’na Tabi Islerde Sekil

Daha 6nce arz ve izah edildigi tizere; Kamu Ihale Kanunu, kapsami dahilinde
bulunan kamu kurum ve kuruluslarinin yapacaklar: ihalelerde uygulanacak esas ve
usulleri belirlemektedir. Kanun'un 2. maddesinde sayilan idarelerin, kullammlarinda
bulunan her turlti kaynaklarindan yapacaklar: insaat islerine ait ihaleleri bu KihK’na
tabiidir.

KihK ile kapsaminda bulunan bitin ihalelerin sbzlesmeye baglanmasi
zorunlu tutulmustur. Yapilacak sbzlesmeye ise Kanun'un 4964 syl. Kanun'la*?’
degisik 46. maddesi ile sekil sart1 getirilmektedir. Buna gore bu Kanun kapsamindaki
islerleilgili olarak akdedilen sbzlesmenin adi yazl: sekilde yapilmas: gerekmektedir.
Sozlesmenin, is sahibi idarece hazirlanmasi ve idare ile miteahhit tarafindan
imzalanmasi zorunludur. Sozlesmenin miteahhidini olusturan tarafin adi ortaklik
seklinde 6rgitlenmis olmas: halinde ise —ki madde buna “ortak girisim” demektedir-
tum ortaklarin sozlesmeyi imzalamasi zorunlulugu bulunmaktadir. Madde de agikca;
sOzlesmenin notere tescili ve onaylattirilmasinin zorunlu olmadig: belirtilerek; bunun
aksinin ise ihale dokumanlarinda belirtilmek sart1 ile kabul edilebilecegi

diizenlenmistir.

KihK'na tabi ihaleler ile ilgili yapilacak sozlesmelerin diizenlenmesi ve
uygulanmasi ile ilgili esas ve usullerin belirlenmesi amaciyla yurirlige konulan
Kamu ihale Sozlesmeleri Kanunu 5. maddesi uyarinca, kanunun uygulanmasinda
birligi saglamak amaciyla mal ve hizmet alimlar: ile yapim (insaat) islerine iliskin
Tip Sozlesmeler hazirlanarak Resmi Gazete'de yayimlamir. Is sahibi idarelerce
yapilacak sizlesmeler ise yayimlanan Tip S0zlesmeler esas alinarak diizenlenir.

KIihSK. Md. 4 hikmi uyarinca; “Bu Kanuna gore dizenlenecek
sizlesmelerde, ihale dokiimamnda yer alan sartlara aykir1 hikimlere yer verilemez.
Bu Kanunda belirtilen haller disinda sdzlesme hiukimlerinde degisiklik

yapilamaz ve ek sbzlesme diizenlenemez.

127 15,08.2003 t. ve 25200 syl. RG.
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Bu Kanun kapsaminda yapilan kamu sbzlesmelerinin taraflari, sdzlesme
hukimlerinin uygulanmasinda esit hak ve yukumltluklere sahiptir. ihale dokiiman
ve sbzlesme hukimlerinde bu prensibe aykiri maddelere yer verilemez. Kanunun

yorum ve uygulanmast da bu prensip gz 6niinde bulundurulur”.

Kanun'un 7. maddesinde ise; KIhK’na gore yapilan ihalelere iliskin

s0zlesmelerde bulunmasi zorunlu hususlar sayilmistir.

D) GENEL OLARAK INSAAT SOZLESMESININ HUKUMLERI

)  Mduteahhidin Borclar

a. Yapi Eseri Meydana Getirme Borcu

1. Gend Olarak

Muteahhidin insaat sozlesmesi ile Ustlendigi baglica edim, bir yapi (insa)
eserinin “meydana getirilmesi”dir’?®, Miteahhit halihazirda mevcut olan bir eseri
saglamay1 degil, sdzlesmenin konusunu olusturan yap1 eserini kendi faaliyetleri

sonucunda ortaya Gikartmay: taahhiit etmektedir'®®.

Mdteahhit is sahibinden bagimsiz olmasina ragmen, is sahibi ingaatin yapimi
sirasinda gesitli talimatlar verebilir. Hatta Ggtinct bir sahsa hazirlattigi ya da kendisi
tarafindan hazirlanan plan ve projelerin uygulanarak, yapinin bunlara gére insasini
dahi isteyebilir. Ancak bu talimatlar sozlesmenin konusu kapsamina dahil olup,
miteahhidin bagimsizligini etkilememektedir. Kural olarak insaat teknik bir istir ve

miiteahhit ise bu alanda uzman sayilir*®.

128 SELICI, 1978, <. 6; UYGUR, 2003 b, sf. 7453; KARATAS, a.g.e, sf. 25; OZYORUK, ag.e, .
1; EREN, 1996 b, <f. 63; BAYGIN, ag.e, . 6 vd.; OLGAC, 1967, sf. 445; YAVUZ, 2002, . 445;
KARAHASAN, 1997 a, sf. 63; DAYINLARLI, 1988, sf. 17

2 BAYGIN, ag.e, . 12; ERTEN, ag.e, . 7

130 EREN, 1996 b, sf. 63; BAYGIN, ag.e, sf. 25; OLGAC, 1967, sf. 454; TANDOGAN, 1987, sf.
54; SELICI, 1978, <. 20; ARAL, ag.e, sf. 348; ZEVKLILER, ag.e, sf. 328; YAVUZ, 2002, <.
459; 0Z,ag.e, .9



Mteahhidin bu asli borcuna iliskin olarak yap: eseri ve meydana getirme
faaliyetleri daha 6nce arz ve izah edildigi kapsamda olacaktir. Y ap1 eserinin meydana
getirilmesi borcu ile ilgili énemli bir konu ise insaatin bizzat miteahhit tarafindan
yapilmas: veya miteahhidin ingaatin tamamim veya bir kismini Gglinct sahislara
yaptirabilme yetkisi noktasidir.

2. Yap Eserini Bizzat Meydana Getirme veya Kendi
idares Altinda Y aptirma Borcu

i. Isi Bizzat ifa veya Kendi Idares Altinda
Baskasina Y aptirma Borcu

BK. md. 356 f. 2 ye gbre miteahhit, kural olarak, yapi eserini bizzat
meydana getirmekle veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yikumltdir. Maddeye
gore; “Muteahhit, imal olunacak seyi bizzat yapmaga veya kendi idaresi altinda
yaptirmaga mecburdur. Fakat isin mahiyetine nazaran sahsi maharetinin énemi yok
ise, taahhit ettigi sey baskasina dahi imal ettirebilir’. Acikca anlasildig: gibi, kural
olarak, muteahhit yap1 eserini ya bizzat meydan getirecek ya da kendi idaresi altinda
bir bagkasina yaptiracaktir.

Bir baska deyisle miteahhit insaat1 bizzat meydana getirebilecegi gibi kendi
yonetimi altinda olmalar1 kayd: ile yardimci kisilere de yaptirabilir; ancak kural
olarak, miiteshhidin isi bagimsiz ticiincii sahislara yaptirmasi mimkiin degildir'®,
Basit bir onarim isinde yahut kuicuik ¢apli bir insaat isinde, miteahhidin kendi emegi

ile bu yapry1 meydana getirmesi halinde bizzat ifa soz konusudur. Miteahhidin,

131 EREN, 1996 b, sf. 64; OLGAC, 1967, sf. 454; DUMAN, ag.e, s. 44; BAYGIN, ag.e, sf. 22;
KARATAS, ag.e, sf. 84; TANDOGAN, 1987, sf. 70; KARAHASAN, 1997 a, sf. 208; UYGUR,
2003 ¢, . 7612; OZYORUK, ag.e, <. 14; SELICi, 1978, . 30; ARAL, age, sf. 336;
ZEVKLILER, ag.e, sf. 330; YAVUZ, 2002, sf. 463; KAPLAN, ag.e., sf. 122; ALTAS, 2002, sf.
46; AKINTURK, ag.e, sf. 257; ERTEN, ag.e, sf. 97; DAYINLARLI, 1988, . 16; ONEN, ag.e.,
sf. 304; UCAR, 2003, sf. 25; AKKANAT, ag.e, s. 57, YALCINDURAN, age, sf. 25
TUNCOMAG, 1977, sf. 993
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ingaat1 yonetimi altindaki yardimc Kisilere yaptirmast durumu da sahsen ifa sayilip;
isin bagkasina yaptirildig: anlamina gelmez**.

Is sahibinin miiteahhidin Kisiligini, kisisel yetenek ve becerilerini g6z 6niinde
tutarak, kisisel olarak miteahhide glivenerek sbzlesme yapmasi durumunda veya
isin, baskast miteahhidin kisisel yonetiminde olsa bile aymi eseri ortaya
cikaramayacag: derecede etkilendigi hallerde; baska bir deyisle isi muteahhidin
kendisinin yerine getirmesinde is sahibinin menfaati varsa, isin bizzat ve sahsen, yani
kisisel olarak miteahhit tarafindan yapilmas: zorunludur. Insaat kalfasinin durumu

cogu zaman boyledir™®.

Mteahhidin yap1 eserini bizzat meydana getirme veya kendi yonetimi altinda
yaptirma yukumlultgtni dizenleyen bu madde hikmii emredici degildir. Bu sebeple
taraflarca aksi kararlastirilarak, yapi eserin tamamimin ya da bir kismiin alt
miteahhide insa ettirilmesine izin verilebilecegi gibi; isin sadece bizzat ve sahsen
miteahhit tarafindan yapilacagi ya da is sahibinin iznine bagli olacag:
belirlenebilir'*,

ii. insaat1 Bagskasina Y aptirma Y etkisi

Kural olarak muteahhidin, isi bagimsiz Gglinct sahislara yaptirmast mimkan
degildir demekle birlikte; miteahhidin, isin tamamim ya da bir kisminin yapim igin
bir bagka miteahhitle de anlasabilecegini sdzlesmenin taraflar1 bahsinde belirtmistik.
Gercekten de; yapinin niteligine gére miteahhidin kisisel niteliklerinin, yetenek ve
becerilerinin 6nemi  bulunmadigi hallerde miteahhit, yapimini borglandigi yapi
eserini Uglincll bir sahsa dahi insa ettirebilir. Bu durumda miteahhit, kendi ad ve
hesabina yaptig1 bir sdzlesme ile isin tamamumi ya da bir kismuni baska bir

12 BAYGIN, ag.e, sf. 22; ZEVKLILER, age, sf. 330; ALTAS, 2002, <. 46; ONEN, ag.e, .
304

B BAYGIN, ag.e, s. 22 OLGAGC, 1967, . 454; KARATAS, ag.e, sf. 84; TANDOGAN, 1987,
. 71; KARAHASAN, 1997 a, f. 208; UYGUR, 2003 ¢, sf. 7612; SELICI, 1978, <. 23; ARAL,
ag.e, sf. 337; ZEVKLILER, ag.e, 5. 330; YAVUZ, 2002, sf. 463; DAYINLARLI, 1988, sf. 16;
AKKANAT, ag.e, sf. 57; TUNCOMAG, 1977, sf. 993

13 EREN, 1996 b, sf. 64; KARATAS, ag.e, sf. 84; TANDOGAN, 1987, sf. 73; SELICI, 1978, <.
31; ARAL, a.g.e, sf. 338, YAVUZ, 2002, sf. 463; KAPLAN, a.g.e, sf. 122; DAYINLARLI, 1988,
sf. 16; AKKANAT, ag.e, sf. 56
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miiteshhide insa ettirmektedir™. Bu istisna BK. md. 356 f. 2'de acikca
belirtilmektedir. Yani isin niteligi geregi muteahhidin kisiliginin dnem arz etmedigi
hallerde genel kurala istisna getirilmis ve isin miteahhit tarafindan bagimsiz tgincu
sahislara yaptirilmasina imkan tamnmustir. Bu durumda isin  yapimim  asil
mUteahhide kars1 borc¢lanan kisiye alt miteahhit veya taseron denildigi de arz ve izah

olunmustu.

Bu gibi durumlarda asil miteahhit ile taseron arasinda yapilan sozlesme dahi
niteligi itibariyle bir istisna (insaat) sbzlesmesidir. Ancak burada taseron, edimin
tamamlanarak teslimi borcunu asil miteahhide karsi Ustlenmistir. Yani taseron ile
esas is sahibi (esas insaat sahibi) arasinda herhangi bir sbzlesme iliskisi
kurulmamaktadir’®. Alt miiteshhit tarafindan ayrica ve agikca taahhiit edilmis
olmadikca, esas is sahibine karsi isin timinden asil miiteshhit sorumludur™’. Alt

miiteshhit, bagimsiz ifa yardimcisicir*®,

% BAYGIN, ag.e, sf. 22; EREN, 1996 b, sf. 64; OLGAGC, 1967, sf. 453; DUMAN, ag.e, sf. 44;
KARATAS, ag.e, . 89; TANDOGAN, 1987, sf. 71; UYGUR, 2003 ¢, sf. 7612; OZYORUK,
ag.e, sf. 14; SELICI, 1978, . 31; ARAL, ag.e, sf. 339; ZEVKLILER, ag.e, sf. 330; YAVUZ,
2002, sf. 465, KAPLAN, age, sf. 122; ALTAS, age, . 46; ERTEN, age, . 97,
DAYINLARLI, 1988, sf. 16; ONEN, ag.e, sf. 304; AKKANAT, ag.e, sf. 6; YALCINDURAN,
ag.e, sf. 24 vd.; TUNCOMAG, 1977, f. 994; OZ, ag.e., f. 10; “Sozlesmede insaatin bizzat davaci
tarafindan yapilacag: kararlastirilmig degildir. Davaci kendi mesuliyeti altinda insaatin bir bolimind
Uclincl kisilere de yaptirabilir. Bu iste davacinin sahs mahareti sonuca etkili gorilmemistir” Yarg. 15.
HD. 10.12.1990t., 2197 E., 2583 K. (KOSTAKOGL U, 2005, sf. 438)

1% SELICH, 1978, <. 17; OZYORUK, ag.e, <. 15; BAYGIN, ag.e, sf. 22; EREN, 1996 b, . 65;
DUMAN, ag.e, s. 44; KARATAS, ag.e, . 91 vd.; TANDOGAN, 1987, sf. 77; KARAHASAN,
1997 a, f. 210; UYGUR, 2003 ¢, f. 7612; ARAL, ag.e, sf. 340; ZEVKLILER, ag.e, s. 330;
YAVUZ, 2002, sf. 465; KOSTAKOGL U, 2005, sf. 439; UCAR, 2003, sf. 27; AKKANAT, ag.e,
. 10; YALCINDURAN, ag.e. , . 25; OZ, ag.e, . 10; CAN, ag.e, sf. 53; Alt miteahhitlik
sizlesmesinin de niteligi itibariyle bir istisna sdzlesmesi oldugu ve asil is sahibi ile alt miteahhit
arasinda sbzlesme iliskis kurulmachgina dair: Yarg. 4. HD. 15.09.1980 t., 8100 E., 9498 K.
(UYGUR, 2003 c, sf. 7667 vd.); Yarg. 15. HD. 05.02.1990 t., 355 E., 364 K. (KOSTAKOGLU,
2005, sf. 439)

¥ DUMAN, ag.e, . 31; OZYORUK, ag.e, sf. 15; TANDOGAN, 1987, sf. 84 vd.; ARAL, ag.e,
sf. 341; YAVUZ, 2002, sf. 467; KOSTAKOGLU, 2005, sf. 439; DAYINLARLI, 1988, sf. 16;
UCAR, 2003, sf. 27 vd.; AKKANAT, ag.e, sf. 10; YALCINDURAN, ag.e. , s. 25, 179; OZ,
ag.e, sf. 10

B BAYGIN, age, . 22; EREN, 1996 b, sf. 65; OLGAGC, 1977, <. 893; KARATAS, ag.e, sf. 89;
TANDOGAN, 1987, <. 77; ARAL, ag.e, sf. 340; KOSTAK OGL U, 2005, sf. 439; DAYINLARLI,
1988, <f. 22, YALCINDURAN, ag.e, sf. 50; OZ, ag.e, <. 9; CAN, ag.e, . 53
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Aralarinda bir sdzlesme iliskisi mevcut olmamasi sebebiyle is sahibinin de alt
miiteahhide kars: ticret 6deme yukimlulugi yoktur*®®. Ancak alt miteshhidin TMK.
md. 893 hilkmiine gore tescile tabi kanuni ipotek hakki mevcuttur**°. Buna gore; bir
tasinmaz Uzerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden
calisan alt miteahhit, asil miteahhitten olan Ucret alacag: icin TMK. md. 895'e
uygun olarak sbz konusu tasinmaz Uzerinde ipotek hakkinmin tescilini isteyebilir.
Bunu sebebi; kanuni ipotek hakkimin dayanagimin is sahibi tasinmaz maliki ile
yapilan sizlesme degil, yap1 ya da yapim igin yerine getirilen edimler ve sarf edilen
emek ile bu emek dolayistyla gayrimenkuliin degerinde artis meydana gelmesidir**".
Ancak is sahibinin kamu tizel kisisi ve tasinmazin da kamu mali1 olmasi halinde ise,
bu mallarin cebri icra yoluyla paraya cevrilmesi s6z konusu olamayacagindan,

kanuni ipotek hakkinin kullamlmas: mimkiin degil dir'#,

Ayrica, Ucret 6deme borcu bulunmayan is sahibi; miteselsil borglu sifati ile
Ucret 6deme borcunu yuklenebilecegi gibi, Ucret borcunun 6denecegi hususunda

garanti veya kefalet vermesi de mimkuindiir'®.

Isin niteligi uygun distigt Olclide alt miteahhide yaptirilabilmesine izin
veren bu hikim de emredici nitelikte degildir. Taraflar bu hiikmin aksine olarak,
isin alt miteahhide yaptiriimasim tamamen veya kismen yasaklayabilir veya
herhalde alt miiteahhitlik iliskisi kurulmasinaizin verebilirler*,

¥ K ARATAS, ag.e, . 92, BAYGIN, ag.e, sf. 23; EREN, 1996 b, sf. 67; TANDOGAN, 1987, sf.
88; UYGUR, 2003 ¢, f. 7614; ZEVKLILER, ag.e, s. 330; KOSTAKOGLU, 2005, sf. 439;
UCAR, 2003, sf. 27; AKKANAT, age, sf. 274; Oz, age, <. 10; CAN, ag.e, sf. 53; Yarg. 15.
HD. 28.02.1974 t., 145 E., 166 K. “Gend igtisna akdinde miteahhidin cesitli isleri kendilerine
yaptirdig: alt miiteshhitler is sahibinden dogrudan dogruya bir talepte bulunamazlar” ( TANDOGAN,
1987, sf. 45)

140 CAN, ag.e, sf. 53; BAYGIN, ag.e, sf. 220; EREN, 1996 b, sf. 67; TANDOGAN, 1987, . 88;
UYGUR, 2003 ¢, sf. 7612; SELICI, 1978, sf. 30; ZEVKLILER, ag.e, sf. 330; YAVUZ, 2002, f.
468; KARAHASAN, 1997 a, sf. 446; AKKANAT, a.g.e, sf. 282 vd.; YALCINDURAN, ag.e, sf.
206

141 K ARAHASAN, 1997 a, f. 446; AKKANAT, a.g.e, . 282; YALCINDURAN, ag.e, sf. 206

42 EREN, 1996 b, sf. 67; TANDOGAN, 1987, sf. 91

13 EREN, 1996 b, sf. 66; TANDOGAN, 1987, sf. 88; YAVUZ, 2002, sf. 468; AKKANAT, ag.e,
sf. 276; YALCINDURAN, a.g.e. , sf. 206

1% EREN, 1996 b, f. 64; KARATAS, ag.e, <. 85, TANDOGAN, 1987, sf. 73; ARAL, ag.e, .
338; ZEVKLILER, ag.e, 5. 330; YAVUZ, 2002, f. 463; YALCINDURAN, ag.e, sf. 26
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iii.  Devlet ihale Kanunu’'na Tabi Islerde insaati
Baskasina Yaptirma Y etkis

DIK’ nun “sdzlesmeni devri” basligim tasiyan 66. maddesi ile “Sozlesme, ita
amirinin yazili izni ile baskasina devredilebilir. Ancak, devir alacaklarda ilk
ihaledeki sartlar aramir. izinsiz devir yapilmas: halinde, sbzlesme bozulur ve
miteahhit veya muisteri hakkinda 62 nci madde hukomleri uygulamir” hikmi
getirilmistir.

Yine “sdzlesmenin devri” bashgim tasiyan BIGS. md. 46'ya gore de;
“Miuteahhit Ustlenmis oldugu isi timuyle veya kisimlar halinde, higbir 6zir ve
nedenle baskasina devredemez. Devredilebilmesi icin birinci derece veya yetkili
kilinan ikinci derece ita amirinin yazili izninin alinmasi gereklidir. Ayrica, devir
alacaklarda ilk ihaledeki sartlar aramir” denilmektedir. Son fikrasinda ise, aksine
hareket halinde sdzlesmenin bozulacag: belirtilmektedir.

DIK. md. 66 ve BIGS. md. 46 da ifade edilen “sdzlesmenin devri”
kavraminin, sdzlesmenin buitin hak ve borclar: ile G¢lincl bir sahsa devri mi yoksa
isin at miteahhitlere yaptirilmast mi oldugu hususu acik degildir. Her ne kadar
Ozellikle “isin kisimlar halinde devri”nin, bu kisimlart alt miteahhide yaptirmay: da
kapsadig1 sbylenebilirse' de; kammizeailgili maddeler BIGS. md. 18 . 5 hilkkmii ile
birlikte degerlendirildiginde, DIK'na tabi islerde de insaatin alt miteahhide
yaptiriimas: hususunda BK. md. 356 hikmine uygun hareket edilmesi gerektigi
distincesindeyiz. Soyle ki; BIGS. md. 46 isin devri icin yazili izin sart1 getirmis
olmasina ragmen, BIGS. md. 18 f. 5 izin gerekmeksizin isin baz1 kisimlarinin alt
miteahhide yaptirilabilecegini ifade etmektedir. S6z konusu madde hikmiine gore;
“Idare, taseronlar aracihigi ile yapilmasim sakincali gordigt herhangi bir s
boliminin dogrudan dogruya miuiteahhit tarafindan yapilmasini her zaman
isteyebilir. Taseronlarin idareye kars: hicbir sifat ve yetkileri olmayip bunlara
yaptirilan tim islerden miteahhit sorumludur”. Maddeden acikca anlasildigr Uzere;

145 TANDOGAN, 1987, . 81; YAVUZ, 2002, sf. 465
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isin alt miiteshhide yaptirilmas: konusunda izin gerekmemektedir'*®. Ancak idare,
sakincal1 gordigu durumlarda, isin alt miteahhit tarafindan yapilmasim her zaman
yasaklayabilir ve ingaatin ihaleyi alan muteahhit tarafindan yapilmasin isteyebilir.

Bu madde hikmi Kkarsisinda; sozlesmenin devri kavraminin isin  alt
mUteahhide yaptiriimasini kapsamadigi dustncesindeyiz. Bu durumda ise isin alt
miteahhide yaptiriimas: hususunda —idarenin her zaman bunu yasaklama yetkisi
disinda- gerek DIK’ nda ve gerekse BIGS' nde hiikiim bulunmamaktadir. Bu hususta
hiikiim bulunmamast halinde ise, konu ile ilgili genel hukim igeren BK. md. 356" nin

uygulanmasi gerektigini disinmekteyiz.

Ozellikle ingaat sektoriindeki ilerlemeler ile insaatlarin yapiminda birbirinden
farkl: uzmanliklar isteyen eserler olmasi sebepleriyle, DiK. md. 66 ile BIGS. md. 46
hiktimlerindeki her durumda izin sartinin giinimiiz kosullarina uygun dismedigini
kamsindayiz. Y ani; DiK’ natabi islerde de kural olarak isi bizzat veya kendi yonetimi
altinda ihaleyi alan miteahhidin yapmasi ve ancak isin niteligine uygun dustigu
durumlarda ise BK. md. 356'ya uygun olarak izin almaksizin isi alt miteahhide
yaptirabilecesi kanaatindeyiz**’. Ancak BIiGS. ile getirilen, alt miiteshhit
kullaniminin her zaman, yani isin niteligine uygun dustigt hallerde dahi is sahibi
idare tarafindan yasaklanabilecegi hiikkmi de unutulmamalidr.

DIK’ natabi islerde sbzlesmenin kismen veya tamamen devri agisindan ise is

sahibi idare ita amirinin yazili izni gerekmektedir. Bu iznin yan sira, devralacaklarda

ilk ihalede aranan sartlarin da bulunmasi gereklidir'*®,

16 TANDOGAN, 1987, . 81

¥ YAVUZ a gore de BIGS. uyarinca, miteahhidin isi kendi yénetimi altinda yaptirma borcu
bayindirlik islerinin 6nemli bir kismunda da kural olarak bu niteligini korumaktadir. (Y AVUZ, 2002,
sf. 463)

148 ARAL, ag.e, sf. 339; TANDOGAN, 1987, sf. 81; UYGUR, 2003 ¢, <f. 7613
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iv.  Kamu fhale Kanunu'na Tabi Islerde insaati

Baskasina Yaptirma Y etkis

KihK’nun “alt yikleniciler” basligini tasiyan maddesine gore; “Ihale konusu
isin O0zelligi nedeniyle ihtiyag gorulmesi halinde, ihale asamasinda isteklilerden alt
yuklenicilere yaptirmay: dustindikleri isleri belirtmeleri, sbzlesme imzalamadan
Once de alt yuklenicilerin listesini idarenin onayina sunmalar istenebilir. Ancak bu
durumda, alt yuklenicilerin yaptiklar: islerle ilgili sorumlulugu yuklenicinin

sorumlulugunu ortadan kaldirmaz”.

KihSK. Md. 7de de, bu Kanun'a gore dizenlenecek sbzlesmelerde
bulunmast zorunlu unsurlar sayilmistir. Maddenin “d” bendine gore; alt yuklenici
bulunmas: halinde, bunlara iliskin bilgiler ile sorumluluklarinin kapsami da
sizlesmede belirtilmek zorundadir.

Anilan maddelere uygun olarak, ihale asamasinda miteahhitlerden, alt
miteahhide yaptirmay: dustundikleri isleri bildirmeleri ve sizlesme asamasinda ise
isi yaptrmay:1 disundukleri alt miteahhitleri is sahibi idarenin onayina sunmalari
istenilebilir. Thale ve sbzlesme asamasinda bildirilen alt miteahhitlere iliskin

bilgilerin ve sorumluluklarinin ise imzalanacak sbzlesmede yer almasi zorunludur.

KihSK’nun “sozlesmenin devri” bashgim tasiyan 16. maddesi ile de ancak

zorunlu hallerde sozlesmenin devredilebilecegi ve bunun yazili izinle mimkin

olabilecegi belirtilerek; devre iliskin siire yoniinden kisitlamalar getirilmistir°.

9 KihSK. md. 16: “Sozlesme, zorunlu hallerde ihae yetkilisinin yazili izni ile baskasina
devredilebilir. Ancak, devir alacaklarda ilk ihaledeki sartlarin aranmast zorunludur. Ayrica, iSm ve
statll degisikligi geregi yapilan devirler haric olmak Uzere, bir sdzlesmenin devredildigi tarihi
takibeden U¢ wil icinde aym yilklenici tarafindan baska bir stzlesme devredilemez veya devir
alinamaz. izinsiz devredilen veya devir dinan sbzlesmeler feshedilerek, devreden ve devir aanlar
hakkinda 20, 22 ve 26 nc madde hikimleri uygulanir”.
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3.  Yapm Eserinin Meydana Getirilmes icin Gerekli

Malzeme, Arag ve Gereglereliskin Borglar:
i M alzemeyi Saglama Borcu

Y ap1 eserini meydana getirmek icin kullanilan, insaat esnasinda birbirleri ile
karisarak bir bitin halinde yapiy1 olusturan hammaddeler ve yar1 mamullerin
bltiintine malzeme denilir. Bu anlamda ingaatin viicudunu olusturarak, daimi olarak
onun iginde kalan kum, ¢imento, demir, civi, su ve elektrik tesisati, lavabo, kivet
gibi prefabrike yap1 elemanlar1 gibi seyler malzemedir. Ancak calisma araglari,
insaatin yapilacagi arsa ve uygulama planlart malzeme kavrami kapsaminda
degildir™®.

Istisna sbzlesmesinde malzemenin kimin tarafindan saglanacag: agikca
duzenlenmemistir. Doktrinde BK. md. 356 f. 3 hukminin ters yorumundan ve
madde 357’'den, malzemenin is sahibi tarafindan saglanacagi sonucunu Gikaranlar
bulunmaktadir'™!. Ancak kammizca; BK. md. 357 f. 1'de malzemenin vasfindan
mUteahhidin sorumlu olacagimin diizenlenmis ve takip eden fikrada ise ilk kuralin
genel oldugunu belirtircesine, “malzeme is sahibi tarafindan verilmis ise” seklinde
olan tabirden, kural olarak malzeme saglama borcunun miteahhide ait oldugu sonucu
cikmaktaghr ™2,

Yapt eserinin meydana getirilmesi icin mdteahhit tarafindan saglanan
malzemenin “iyi cins’ malzeme olmasi gerekmektedir. Bu itibarla “iyi cins
malzeme”, oncelikle sbzlesmede kararlastirilmis ise bu malzeme veya yapinin
sizlesmede belirtilen™ niteliklerini karsilayan, yapima elverisli ve ayipsiz malzeme

ve sonrasinda ise durdstlik kurallarina uygun malzemedir denilebilir. Miteahhit,

10 EREN, 1996 b, sf. 69; BAYGIN, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1987, sf. 104; OLGAC, 1967, <.
458; ARAL, ag.e, sf. 344; DAYINLARLI, 1988, f. 23

BIBAYGIN, ag.e, sf. 23; EREN, 1996 b, sf. 69; OLGAC, 1967, . 458; ARAL, ag.e, f. 344

152 TANDOGAN, 1987, sf. 105; ZEVK LILER, ag.e, sf. 331; DAYINLARLI, 1988, sf. 23

153 «y aplacak isin niteligi hakkinda akitte yeterli agiklama bulunmayan hallerde bu isin orta nitelikte
bir is olacagimin taraflarca kabul edilmis sayilmasi gerekir” Yarg. HGK. 17.01.1962 t., 2/T E., 2 K.
(OLGAG, 1977, sf. 896)
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malzemenin vasfindan 6tiirii satic1 gibi sorumludur™>*

. Saticimin zapta kars: tekefful

borcu bulunmakla birlikte; malzemenin mulkiyeti, TMK. md. 775 uyarinca insaat

islerinde genellikle ortaya ¢ikan yapinin degeri malzemenin degerinden fazla olacagi

icin muiteahhide veya mitemmim ciiz (butinleyici parca) ilkess (TMK. md. 722)

geregi is sahibine gececegi icin zapta karsi tekefful hukimlerinin uygulanmast
155

neredeyse imkansiz hale gelmektedir .

Malzemenin is sahibi tarafindan saglandigi durumlarda ise; muteahhit
malzemeleri 6zenle kullanmak ve korumak'®®, malzemelerin 6zenle kullamldigina
dair hesap vermek, malzemeleri muayene ederek ayipli olanlar: is sahibine derhal
ihbar etmek ve saglanan malzemenin insaat sonunda artan bir kismi bulunmasi
halinde, bunlar1 da s sahibine iade etmekle yukiimlidir'’,

DIK’na tabi ingaat islerinde de BIGS. md. 25 uyarinca kural olarak aksi

kararlastirilms olmadikca, insaat malzemelerini saglama borcu miiteahhide aittir'>®,

ii. Arac ve Gerecleri Saglama Borcu

Yap1 eserinin meydana getirilmesinde gerekli olan arag ve geregleri temin
etme borcu kural olarak miiteshhide aittir*>. BK. md. 356 f. 3 uyarinca “ hilafina adet
veya mukavele olmadikga, miteahhit, imal olunacak seyin icras i¢in lazim olan
vasitalari ve alat ve edevat1 kendi masrafiyle tedarik etmege mecburdur”.

™ BAYGIN, ag.e, sf. 24; EREN, 1996 b, sf. 69; OLGAG, 1967, f. 455; KARATAS, a.g.e, . 93;
KOSTAKOGLU, 2005, f. 435; TANDOGAN, 1987, sf. 106; ARAL, ag.e, sf. 346; ZEVKLILER,
ag.e, sf. 331; DAYINLARLI, 1988, sf. 23; TUNCOMAG, 1977, <f. 998; “Miiteahhit tedbirli bir
tacir gibi hareket etmek zorundadir” Yarg. 4. HD. 13.03.1958 t., 7509 E., 1317 K. (OL GAC, 1967, <f.
456)

155 OLGAG, 1967, <. 456; EREN, 1996 b, sf. 70; TANDOGAN, 1987, f. 106; ARAL, ag.e., .
346; YAVUZ, 2002, sf. 470; 1977, f. 998

1% “ingaatta kullanilmak Uzere is sshibi tarafindan miiteshhide teslim edilen esyayr miiteshhit
muhafaza etmek zorunlulugu altindadir. Bu itibarla esyanin ¢alinmasi olayinda kendisinin tedbirsizligi
olmadhgin ispat miteshhide diser” Yarg. TD. 16.03.1963t., 62/4485 E., 63/1471 K. (OLGAC, 1967,
sf. 458)

BTBAYGIN, ag.e, sf. 24; EREN, 1996 b, sf. 70; OLGAC, 1967, <f. 457; KARATAS, a.g.e, sf. 97,
KOSTAKOGLU, 2005, sf. 436; TANDOGAN, 1987, <. 109 vd.; ARAL, age, sf. 347,
ZEVKLILER, ag.e, sf. 331; DAYINLARLI, 1988, sf. 17; TUNCOMAG, 1977, sf. 999 vd.

158 TANDOGAN, 1987, . 105

159 «gantiyede bulunan aetlerin mitteshhide ait bulunmas esas kaidedir” Yarg. TD. 14.12.1957 t.,
7366 E., 7393 K. (OLGAC, 1967, sf. 454)
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Insaat arag ve gerecleri, insaat malzemesinden farklhichr. Arag ve gerecler
meydana getirilen yapidan ayrilabilen ve miuteahhit tarafindan gotirilerek baska

islerde dahi kullanilabilen seylerdir®.

Insaatin yapim icin gerekli arag ve gereci saglama borcunun kapsamina
Ozellikle is makinelerinin, vinglerin ve bunlarin sarf malzemelerinin temini; santiye
binasy, is¢i lojmanlar: ve yemekhanesinin yapimi; santiyenin elektrik ve su tesisatinin
kurulmasi; ingaat iskeleleri, beton kaliplarinin ve testere, gekic vs kiiglk el aletlerinin
161

temini gibi isler girmektedir Arag ve gereclerin bakimi, igletiimes ile

korunmasina iliskin masraflar da bu borcun icerigine dahildir'®®. Miteahhit arag ve

gereci saglamakla borglu iken, bunlar: bizzat imal ile yikiimlu degildir'®3,

Mdteahhidin, bu borg uyarincaisin yapilmasi icin sagladig: arag ve gereglerin

yeterli, elverisli ve iyi vasifl1 olmasi gerekir'®.

Maddeden agikca anlasildig gibi, miteahhidin arag ve gereg saglama borcuna
iliskin bu hikiim emredici nitelikte olmayip; taraflarca aksi kararlastirilabilecegi
gibi, aksi yonde yerlesik adet olmasi durumunda da bu bor¢ is sahibine dismektedir.

Arag ve gere¢ saglama borcunun is sahibine ait oldugu durumlarda; is

sahibinin de elverisli ve yeterli araglar1 saglamasi ve miteahhidin ise bunlar1 6zenle

kullanmast ve isin bitiminde iade etmesi gerekmektedir®.

10 K ARATAS, ag.e, . 92; BAYGIN, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1987, sf. 102; KARAHASAN,
1997 a, <. 218; UYGUR, 2003 ¢, sf. 7618; SELICI, 1978, sf. 27; DAYINLARLI, 1988, sf. 24;
TUNCOMAG, 1977, <f. 996

161 EREN, 1996 b, sf. 68; TANDOGAN, 1987, sf. 102; BAYGIN, ag.e, sf. 23; KARAHASAN,
1997 a, f. 218; ARAL, ag.e, sf. 343; SELICI, 1978, sf. 27; DAYINLARLI, 1988, sf. 24

12 BAYGIN, ag.e, sf. 23; DUMAN, ag.e, sf. 45, TANDOGAN, 1987, sf. 102; UYGUR, 2003 c,
sf. 7618; DAYINLARLI, 1988, sf. 24

183 OLGAC, 1967, <f. 454

164 EREN, 1996 b, sf. 68; OLGAC, 1967, sf. 454; DUMAN, ag.e, . 45; UYGUR, 2003 ¢, sf. 7618;
ARAL, ag.e, . 344; ZEVKLILER, ag.e, sf. 331; ONEN, ag.e, sf. 305, TUNCOMAG, 1977, <.
997

165 EREN, 1996 b, sf. 68; DUMAN, a.g.e, sf. 45; KARAHASAN, 1997 a, <f. 218; ARAL, ag.e, .
344; ZEVKLILER, ag.e, sf. 331



DIK’na tabi insaat islerinde de BIGS. md. 18 ve 25 uyarinca aksi
kararlastirilmis olmadikca, arag ve gerecleri saglama borcu miteahhide aittir.

KihK’na tabi isler agissndan madde 7 hukmtne ile “montaj, isletmeye alma,
egitim, bakim-onarim, yedek parca gibi destek hizmetlerine ait sartlar” in sozlesmede

yer almasinin zorunlu oldugu belirtilmistir.
4.  Gend Ihbar Borcu

BK. md. 357 f. 3'e gore; insaatin devami sirasinda, is sahibinin sagladigi
malzemenin veya verdigi arsamn ayipli oldugu anlasilir ya da yap eserinin
amaclanan sekilde veya zamanda ifasin tehlikeye sokacak durumlar ortaya cikarsa,
miteahhit, is sahibini sz konusu hallerin varligindan derhal haberdar etmek
zorundadir. Diger bir anlatimla; genel olarak miteahhidin, eserin meydana
getirilmesini tehlikeye sokan durumlart miteahhide bildirme borcu vardir. Aksi
yobnde davranarak hi¢ ihbarda bulunmamasi veya ge¢ ihbar etmesi durumunda ise

ortaya cikacak olumsuz sonuglardan sorumlu olur.

Muteahhidin bu sekilde ortaya c¢ikan ihbar borcu, esas itibariyle 6zen ve
sadakat borcunun bir uzantisichr. Miteahhidin bu borcu kapsaminda oncelikle is
sahibinin verdigi malzemede veya arsada ortaya cikan ayiplarin ihbar1 bulunur.
Bunlarin disinda; Gglincli saluslarin midahalesi, grev gibi isci hareketleri, tglnct
sahsin borglu oldugu malzemenin geg teslimi, ulasimin kesilmesi vs sekillerde isin
amaclanan sekilde veya zamaninda ifasimi tehlikeye sokan durumlarin da derhal is
sahibine ihbar edilmesi gerekmektedir'®,

Ihbar, miteahhit veya yetkili temsilcisi tarafindan; is sahibi veya yetkili
temsilcisine yapilir ve miteahhidin, is sahibinin kararim beklemek ve kararina uygun
sekilde hareket etmek mecburiyeti bulunur'®’. ihbar haber verme niteliginde olup;

166 EREN, 1996 b, . 71; BAYGIN, ag.e, sf. 26; OLGAC, 1967, f. 458; KOSTAKOGL U, 2005,
sf. 434; TANDOGAN, 1987, sf. 111; ARAL, age, sf. 347; ZEVKLILER, age, s. 331
DAYINLARLI, 1988, sf. 28; TUNCOMAG, 1977, f. 1002

7 TUNCOMAG, 1977, sf. 1000; “Ote yandan, arsanin kusurlu olmasi ya da eserin yapilmasini
tehlikeye koyacak halin varliginda, bunlarin giderilmes igin is sahibinin uyariimas: gérevi BK'nun
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sekil sart1 bulunmamaktadir. Bu sebeple is sahibinin, durumdan miteahhidin ihbar1
disinda haberdar olmasi ve fakat tehlikesini goze alarak isin yapilmasini saglamasi
halinde miiteahhidin ihbar sorumlulugu ortadan kalkar'®®,

5. lInsaata Zamamnda Baslama ve Bitirme Borcu

Muteahhit, insaata zamaninda baslamak ve gecikmeye imkan vermeden
araliksiz devam ederek isi ifa etmek yukimluligindedir. Isin baslama zaman ile
ilgili olarak, istisna sozlesmesini dizenleyen hikimler arasinda dizenleme
bulunmamaktadir. Bu sebeple ingaatin baslama tarihi sozlesmede kararlastirilms ise,
miteahhit ingaata taraflarca kararlastirilan zamanda baslamak zorundadir. Taraflarca
isin baslama zamam Kkararlastiriimams ise; mateahhit, isin niteliginden anlasilan
tarihte ve niteliginden de anlasilamiyorsa BK. md. 74 hikmi kiyasen uygulanarak
sdzlesmenin kurulmast ile birlikte insasta hemen'® baslamali; bununla birlikte,

miiteahhide zorunlu veya adetten olan hazirlik siiresi taninmalidir*™.

Muteahhidin insaata zamamnda baslamamasi veya isin ifasint sozlesmeye
aykirt olarak geciktirmesi hallerinde ya da insaatin bitin tahminlere ragmen
kararlastirllan zamanda tamamlanmasina imkan vermeyecek gecikme meydana
gelmesi halinde; is sahibinin BK. md. 358 f. 1 hikmi uyarinca teslim zamanini
beklemeksizin sozlesmeyi feshetme hakki bulunur. Ancak is sahibinin bu madde
hiikmiine dayanabilmesi igin, gecikmenin is sahibinden kaynaklanmiyor olmasi

357/son maddesi hikmiince yikleniciye aittir. Bu uyariya is sahibinin kayitsz kalmas halinde, ise
devam etmesi ... ile istenmeyen sonu¢ dogmus oldugundan, davaliya (is sahibi) kusur yikletilemez”
Yarg. KGK. 01.07.1992t., 15-309 E., 452 K. (KOSTAKOGL U, 2005, sf. 444)

168 EREN, 1996 b, sf. 72; TANDOGAN, 1987, sf. 111; DAY INLARLI, 1988, . 28; TUNCOMAG,
1977, sf. 1002

169 “Targflar arasindaki sozlesmenin 6. maddesinde, insaat ruhsatinin daval: yiklenici tarafindan
alinacagi ve bunun igin kendisine vekalet verilecegi dngoruldigu gibi, ingaatin da ruhsat tarihinden
itibaren 2 y1l 6 ayda bitirilecegi ayn: sbzlesmenin 11. maddesinde belirlenmistir. Buna karsin, davaci
is sahibi insaat ruhsatim 16.08.1984 tarihinde sizlesmenin yapimindan 1 sene 4 ay 9 giin evvel aldigi
halde, bu hususu daval1 yikleniciye sbzlesme yaparken sdylememistir. Bu durumda ingaatin bitim
siresinin  hesaplanmasinda yukarida sozii gecen 11. madde hikminin uygulanmas: olanag
bulunmadigindan, en azindan, sbzlesmenin yapildig: tarihin esas alinmast gerekmektedir” Yarg. 15.
HD. 22.02.1990 t., 89/3626 E., 90/726 K. (KOSTAKOGL U, 2005, sf. 397)

0 BAYGIN, ag.e, sf. 26; OLGAGC, 1967, . 460; TANDOGAN, 1987, sf. 114; ARAL, ag.e, .
355, ZEVKLILER, age, . 332 YAVUZ, 2002, &. 470; AKINTURK, age, s. 257,
DAYINLARLI, 1988, . 25; UCAR, 2001, sf. 540; TUNCOMAG, 1977, sf. 1005
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gerekmektedir'™. Ayrica gecikme sonrasinda kalan sire de, insaatin vadesinde
tesimi icin yeterli olmamalidir'™. is sahibinin fesih hakkim kullanabilmesi ise
miUteahhidin kusurlu olmasina bagl: degildir. is sahibinin kusuru olmaksizin gecikme
halinde, is sahibi BK. md. 106-108 hiukimlerine uygun olarak sozlesmeyi
feshedebilir'™.

b. Yap1 Eserini Tedim Borcu

Mduteahhidin bir diger asli borcu ise, meydana getirdigi yapi eserini is
sahibine teslim borcudur. Miteahhidin bu borcu, Borclar Kanunu’'nda ayrica ve
acikca duzenlenmis olmamakla birlikte; Kanun'un 358, 359, 360, 363 ve 364.
maddelerinde teslimden stz edilmektedir. Bu itibarla yasa koyucu teslimi ortall
olarak kabul ve beyan etmistir denilebilir. Diger yandan meydana getirilen eserin
tedimi borcu, istisna sbzlesmesinin niteligi ve isin mahiyeti geregi ortaya
cikmaktadirt™,

Tedim, sbzlesmeye konu eserin tamamlanarak is sahibine ifaolarak arzi ve is
sahibinin teslim almasi (tesellim) ile miteahhidin hakimiyetinde bulunan yapi
eserinin ig sahibinin h&kimiyet alanina gegmesidir. Tamamlanmamis bir insaat bu
anlamda teslim edilemeyecegi gibi, is sahibi boyle bir insaat1 teslim almaktan her
zaman kacinabilir'”®. Tasginmazlara iliskin sbzlesmelerde teslim, miiteahhidin eserin

" BAYGIN, ag.e, sf. 27; EREN, Fikret, “insaat S6zlesmesinin Sona Ermes”, insaat Sozlesmeleri
(Y onetici-isletmeci Milhendis ve Hukukgular icin Ortak Seminer), Ankara, 1996 c, sf. 102; OLGAC,
1967, f. 460; TANDOGAN, 1987, <. 113; SELICIi, 1978, <. 22; ARAL, age, sf. 355
TUNCOMAG, 1977, sf. 1009

172 ARAL, 2002, sf. 355; OZ, ag.e, sf. 55 vd.; “ise baslama ve hitirme tarihlerinin acikca tespit
edilmis oldugu bir sizlesmede, miteahhidin ise gec baslams olmasi, tayin edilen tarihte isi bitirmek
imkan: oldugu siirece, is sahibine stzlesmeyi fesih hakkin1 vermez; borc¢luya taahhidind ifa etmek
hususunda iyi niyet kuralarina gére muhta¢ oldugu zamam birakmak gerekir” Yarg. 15. HD.
19.09.1973t., 15E., 54 K. (TANDOGAN, 1987, sf. 112)

3 EREN, 1996 c, sf. 102; OLGAGC, 1967, <f. 460; TANDOGAN, 1987, sf. 115; ARAL, ag.e, .
356; ZEVKLILER, ag.e, sf. 332, YAVUZ, 2002, sf. 471; DAYINLARLI, 1988, <. 25; ONEN,
ag.e, sf. 305, TUNCOMAG, 1977, sf. 1009; OZ, a.g.e, <. 52

" BAYGIN, ag.e, . 27; EREN, 1996 b, f. 72; TANDOGAN, 1987, sf. 124; ARAL, ag.e, .
357, YAVUZ, 2002, sf. 472; ZEVKLILER, age, <. 327, KARAHASAN, 1997 a sf. 254
ALTAS, 2002, sf. 46; UCAR, 2001, sf. 532; BURCUOGLU, ag.e, sf. 287; UCAR, 2003, <. 35;
TUNCOMAG, 1977, &. 987, OZANOGLU, ag.e, sf. 65

175 Bir yapi eserinin tamamlanmis olmasi ile ayipsiz olmasi dikkatle birbirinden ayrilmalidir. Séyle ki;
bir eserin tamamlanmis olmasi, 0 eserin ayipsiz olmasim gerektirmemektedir. Bu itibarla, eser ayipl
olsa dahi teslim edilebilir. TANDOGAN, 1987, f. 126; ARAL, ag.e, sf. 357; UCAR, 2001, f. 531;
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tamamlandigini is sahibine bildirmesiyle gergeklesir. Tasimr mallarin teslimi ise,
tamamlanan eserin is sahibinin fiili hakimiyet alanina gegirilmesiyle, bir baska
deyisle zilyetliginin is sahibine gegirilmesiyle gergeklesir. Bu itibarla; konusunu
tasinmaz insaatin olusturdugu ingsaat sozlesmesi agisindan, miteahhidin insaat1
tamamladigint is sahibine agik ya da ortllt olarak bildirmesi teslim icin yeterli
olacaktir'”®. Ancak bu sekilde bildirimle teslimin gerceklesebilmesi icin, is sahibinin
yapida fiili egemenligini geregi gibi icra etmesinin saglanmasi gerekmektedir. Is
sahibinin fiili egemenligi, drnegin yapimin anahtarlarimin verilmemesi ya da insaat
iskelesinin kaldirilmamasi sebebiyle geregi gibi saglanmadikca bildirim teslim ve
dolayisiyla ifa sayilmayacaktir*’”’. Biife, baraka gibi tasinir yapilar TMK. md. 728 f.
2 hikmine gore tasimir mal hikamlerine tabidirler. Fakat kammizca teslim
acisindan, is sahibinin arsasinda bulunan bdylesi tasimir yapilar icin dahi insaatin
tamamlandiginin bildirilmesi ve fiili egemenliginin gerektigi gibi saglanmasi teslim
icin yeterlidir. Zira aym zamanda arsa maliki olan is sahibi bakimindan, meydana
getirilen tasimir yapinin tasinmaz yapilardan teslim acisindan fiilen bir farki
bulunmamaktadr.

Teslimin gerceklesebilmesi igin ingaatin yUrutilmesi igin kurulan ve
kullanilan santiyenin, elektrik, su vs. tesisatlarin sokilerek; insaat arag, gerecleri ve
fazla malzeme ile birlikte yapr eserinden uzaklastirilmasi, gotorilmes de
gerekmektedir. Bu, eseri teslim borcunun bir pargast oldugu gibi; is sahibinin yapida

fiili egemenligini geregi gibi icra etmesinin saglanmasinin da geregidir®’®.

BURCUOGLU, ag.e, sf. 287; TUNCOMAG, 1977, <. 1012; OZANOGLU, ag.e, sf. 65 vd., 70;
Yarg. 15. HD. 14.05.1987 t., 4243 E., 2172 K. (KARAHASAN, 1997 a, sf. 1297); Yarg. 14. HD.
22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128)

6 BAYGIN, ag.e, sf. 27, 191 TANDOGAN, 1987, f. 125: OLGAG, 1967, <f. 464; SELICI, 1978,
. 35; ARAL, ag.e, sf. 357; ZEVKLILER, ag.e, sf. 328; KARAHASAN, 1997 a, sf. 254; EREN,
1996 b, sf. 72 (yazar, tasinmaz ingaatlar agisindan tapuda tescili sart kosmakta ise de; kanimizca bu
durum ancak teslimden 6nce arsa milkiyetinin teminat gibi amaglarla miteshhide intikal ettirildigi
durumlarda gegerlidir); DAYINLARLI, 1988, sf. 26; UCAR, 2001, sf. 534 vd.; OZANOGLU,
ag.e, . 66; Yarg. 15. HD. 25.03.1991 t., 3841 E., 1451 K.; Yarg. 15. HD. 07.04.1975 t., 2012 E.,
1891 K. (KARAHASAN, 1997 g, sf. 1293, 1304)

" TANDOGAN, 1987, <. 125; KARAHASAN, 1997 a, <. 254, BAYGIN, age, . 191;
DAYINLARLI, 1988, sf. 24; UCAR, 2001, sf. 537; OZANOGLU, ag.e, f. 67

8 SELICH, 1978, <. 27 KARAHASAN, 1997 a, <. 219; TANDOGAN, 1987, sf. 104;
DAYINLARLI, 1988, sf. 24
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Teslim, muteahhidin asli ediminin ifasidir. Bu itibarla, tedim ile yarar ve
hasar is sahibine gececegi gibi miteahhidin de Ucret alacag: kural olarak teslim ile
muaccel olur. Ayricatesim ile is sahibi agisindan muayene ve ihbar kiilfeti dogar'™,

Yapt eserinin teslim zamam ve teslim sartlari taraflarca serbestge
kararlastirilabilir. Ancak sbzlesmede bu konuda bir hikiim bulunmamas: halinde;
isin niteligine veya taraflarin farazi iradelerine gore tedim zamamn belirlenir. S6z
konusu belirleme yapilirken, benzer bir ingaat1 yuklenen deneyimli, uzman ve dirist
bir miteahhidin yine mutad insaat araglar: ile isgicuni kullanarak yap: eserini
meydana getirebilecegi uygun siire hesaplanarak teslim tarihi tayin edilmelidir®.
Pek tabi ki, olayin olusum sartlarina gore bu genel kabulden farkl: degerlendirmeye
tabi tutulmasim gerektiren Ozellikler bulunmast halinde, teslim zamaninin

belirlenmesinde bunlar da g6z éniinde tutulmalidir.

M Uteahhidin yap1 eserini teslimde temerrtide diismesi halinde ise, temerridiin
sartlar1 ve sonuclarina borglunun temerridi  hikdmleri (BK. md. 106 vd.)

uygulanr'®:,

Mdteahhidin teslim borcunun karsiligi, is sahibi agisindan eseri kabzetme,
fiillen teslim almadir (tesellim). Yani teslim ve tesellim, ayn: olayr miteahhit ve is
sahibi agisindan ifade eden kavramlar olup; birbirinden farkli anlamlar
tasimamaktadir. Teslim alma, eserin fiili hakimiyet atina alinmasidir; yoksa BK. md.
362 manasinda kabul anlamin: tasimaz. Kabul, ifanin yapilmis oldugu sekli ile uygun

9 EREN, 1996 b, f. 72; OLGAGC, 1967, sf. 475; OLGAGC, 1977, <. 950; BURCUOGLU, ag.e, .
287; ARAL, age, sf. 358; ZEVKLILER, ag.e, sf. 327; DAYINLARLI, 1988, sf. 14; UCAR,
2001, sf. 542; Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf.
128); Yarg. 15. HD. 09.04.1987 t., 2168 E., 1543 K. (KARAHASAN, 1997 a, sf. 1298)

%0 BAYGIN, ag.e, sf. 28; EREN, 199 b, sf. 73;: TANDOGAN, 1987, sf. 127, 129; ARAL, ag.e,
. 357; ZEVKLILER, ag.e, sf. 328; YAVUZ, 2002, f. 472; DAYINLARLI, 1988, sf. 26; UCAR,
2001, sf. 540; OZANOGLU, ag.e, sf. 69; Yarg. 14. HD. 19.10.2004 t., 5235 E., 7138 K. (YDD,, S.
112, istanbul, Nisan 2005, sf. 171)

81 BAYGIN, age, sf. 28; TANDOGAN, 1987, <. 130; ARAL, ag.e, sf. 359; ZEVKLILER,
ag.e, sf. 328 YAVUZ, 2002, f. 472; UCAR, 2001, sf. 533; OZANOGLU, ag.e, sf. 71; Yarg.
iBK., 25.01.1984 ., 83/3 E., 84/1 K. (YiBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 121)
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bulundugunu belirten ve miteahhidi kural olarak sorumluluktan kurtaran bir irade

aciklamasidir'®?,

c. Ozen Gosterme ve Sadakat Borcu

Mdteahhit, ingaat sdzlesmesinden dogan borglarint 6zenle yerine getirmek,
yani edimini 6zenerek ifa etmek ve is sahibinin de menfaatini koruyarak ona zarar
verecek davranislardan kaginmak zorundadir. Miteahhidin 6zen gésterme borcu, is
sahibi ile arasindaki given iliskisinin dogal sonucudur. BK. md. 356 f. 1'e gore
miteahhidin ~ sorumlulugu, genel olarak iscinin hizmet  sdzlesmesindeki
sorumlulugudur. Bu itibarla mateahhit, isginin hizmet sbzlesmesi cgercevesinde
gostermek zorunda oldugu 6zeni gostermekle sorumludur. Ancak her ne kadar
madde iscinin 0zen yukidmlultgune iliskin hikme yollama yapmakta ise de;
mUteahhidin 6zen borcunun, iscinin gostermesi gereken 6zene nazaran daha fazla ve
agir olmast gerekmektedir. Zira ingaat teknik bir istir ve miteahhit de kural olarak
mesleki acidan tecrtibeli ve uzman bir Kisidir. Gergekten de gunimiz insaat
sektorindeki gelismeler gbz onlnde bulunduruldugunda, insaat hakkinda teknik
bilgiye sahip olmayan is sahibinin is hakkindaki bilgisinin fazla olmasi beklenemez
ve bu suretle miteahhidin uzmanligi 6n plana ¢ikar. Diger taraftan, miteahhit isci
gibi is sahibinin yonetim ve idaresinde degildir. Madde metninde yapilan atifta
“genellikle’” denilmesi de, bu yonde olmak Uzere istisna sdzlesmesinin niteliginin

farkl1 bir uygulamay: gerektirebilecegi seklinde yorumlanabilir'®,

Muteahhit, yap1 eserini meydana getirirken benzer bir insaat1 yiklenen
tecrubeli, uzman ve dirldst bir miteahhitten beklenilen tim 6zen ve dikkati
gostermek, gelisen bilim ve teknigi takip ederek, bunu insaatinda kullanmak ve her
eylem ve isleminde dirist davranmak zorundadir. Bununla da sinirli kalmayarak,

2 BAYGIN, ag.e, §. 27; EREN, 1996 b, sf. 72; TANDOGAN, 1987, <f. 127; OLGAGC, 1977, <.
932; SELICI, 1978, <. 35; ARAL, ag.e, sf. 357; UCAR, 2001, f. 515 vd.; BURCUOGLU, ag.e,
sf. 288; UCAR, 2003, <. sf 90

183 EREN, 199 b, . 73; BAYGIN, ag.e, . 25; OLGAGC, 1967, <. 454; TANDOGAN, 1987, <.
54; SELICI, 1978, <. 20; ARAL, ag.e, . 348; ZEVKLILER, ag.e, sf. 328; YAVUZ, 2002, .
459; UYGUR, 2003 c, . 7608; AKINTURK, ag.e, sf. 257; DAYINLARLI, 1988, <. 19
TUNGOMAG, 1977, <. 988; Yarg. HGK. 30.10.1991 t., 15-373 E., 533 K. (UYGUR, 2003 c, <.
7620)

60



yap1 eserinin meydana getirilmesi esnasinda gosterdigi bu 6zen ve dikkati, eseri is
sahibine teslim ederken ve insaat malzemeleri ile arag-gereglerini kullanirken dahi
gostermek zorundadhr ki; zorunda ve sorumlu oldugu bu hareket tarzi, miteahhidin
6zen borcunu olusturmaktadir®®*. Bunlara ek olarak; tacir sifatint haiz miiteahhidin,
basiretli bir tacir gibi hareket etmesi de gerekmektedir'®,

Mdteahhidin 6zen borcu kapsamina giren iki hal BK. md. 357 f. 1 ve 2'de
ayrica ve agikca diizenlenmistir. Bunlar insaat malzemesinin 6zenli kullammuyla ve
mUteahhidin is sahibine ihbar yokumlulGguyle ilgili somut kurallar olup; daha 6nce
arz ve izah edilmesi sebebiyle tekrar ele alinmayacaktir.

Bunlarin yam sira miteahhidin, is sahibi tarafindan saglanan insaat arag ve
gereclerini 6zenli kullanma, muhtemel zararlar1 dnleyecek tedbirleri alma ve boylesi
hareketlerden kaginma, yapi eserinin ayipsiz ve is sahibinin menfaat ve amacinaters
dusmeyecek sekilde meydana getirilmesiyle ilgili olarak aydinlatma borcu gibi
yuktmltlukleri vardir ki; bunlarin bittini miteahhidin 6zen borcundan dogar ve bu

kapsamda say1lrlar'®.

Sadakat borcu da, kanunda agikca belirtiimis olmamasina ragmen,
miteahhidin 6zen gosterme yukimlaliginden kaynaklanmaktadir. Bu itibarla
mUteahhit, isin yapimi sirasinda 6grendigi is sahibine ait sirlari, teknik planlari,
buluslar1, yani genel olarak isin ifasi sirasinda 6grendigi bilgileri Gglinct sahislara
aciklamaktan veya baska amaglarla kullanmaktan ve is sahibine zarar verecek
davraniglardan  kaginmak zorundadir. Mduteahhidin  sadakat  borcu, insaat

szlesmesinin sona ermesinden sonra da devam eder™®”.

18 EREN, 1996 b, f. 74; BAYGIN, ag.e, sf. 25; TANDOGAN, 1987, <. 55; SELICI, 1978, . 21;
ARAL, ag.e, sf. 348; YAVUZ, 2002, sf. 460; UYGUR, 2003 ¢, sf. 7609; ERTEN, a.g.e,, f. 68

18 TANDOGAN, 1987, <. 55, 58; YAVUZ, 2002, sf. 460; UY GUR, 2003 c, sf. 7608; ERTEN,
a.g.e, sf. 68; “Mditeahhit tedbirli bir tacir gibi hareket etmek zorundadir” Yarg. 4. HD. 13.03.1958 .,
7509 E., 1317 K. (OLGAG, 1967, sf. 456)

18 EREN, 1996 b, sf. 76 vd.; SELICI, 1978, <. 21; ARAL, ag.e, sf. 350; DUMAN, ag.e, sf. 45;
KARAHASAN, 1997 a, f. 218, ZEVKLILER, age, sf. 331; UYGUR, 2003 c, sf. 7609;
TANDOGAN, 1987, <. 58 (Yazar, aydinlatma yukikmliligini sadakat borcu kapsaminda ele
almaktadr. sf. 49); TUNCOMAG, 1977, <. 988

87 EREN, 1996 b, sf. 77; BAYGIN, ag.e, sf. 25; DAYINLARLI, 1988, sf. 18; doktrinde bazi
yazarlar, 6zen ve sadakat borcunu kabul etmekle birlikte 6zen borcunun sadakat borcundan
kaynaklandigin ileri siirmektedir (TANDOGAN, 1987, sf. 49; ARAL, ag.e, sf. 349); baz1 yazarlar
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Mdteahhit, 6zen borcunun hi¢ ya da geregi gibi ifa edilmemesi sebebiyle
kasten, ihmalen veya dikkatsizlik sonucu is sahibinin ugradig: zararlardan BK. md.
96 vd. hukumleri uyarinca sorumlu olup, bunlar1 tazminle yukimltdur. Ayrica BK.
md. 358 f. 2 hikmi uyarinca; miteahhidin kusuru ile ingaatin ayipli olacag: veya
s0zlesmeye aykir1 sekilde meydana getirilecegi kesinlikle dngdrilebiliyorsa, is sahibi
ingaatin tamamlanmasim beklemeksizin, bu sonuclarin engellenerek isin diizeltilmesi
amaciyla miteahhide uygun bir siire verebilir veya bu sirenin hakim tarafindan
tayinini isteyebilir. Uygun sire verilirken, gereginin yerine getirilmemesi halinde
ayiplarin giderilmesinin veya insaatin devarminin Uclinct bir sahsa yaptirilacag: ve bu
durumda masraflar ile hasarin miteahhide ait olacagi hususlar: ihtar edilir. Soz
konusu siire sonunda ihtar sonugsuz kalirsa, is sahibi insaat1 Uglncl bir sahsa
yaptirabilir. Bu halde, masraflar ve hasar miteahhide ait olacaktir. Ancak; uygun
sire tayininin yararsiz olacagimn anlasildigi durumlarda siire tayinine lUzum
bulunmamaktadir'®®, Miiteahhidin bu sorumlulugunun kapsam taraflarin anlasmasi
ile genisletilebilecegi gibi, miteahhidin sorumlulugu hafifletilebilir dahi*®.

d. AyibaKars1 Tekefful Borcu

Is sahibinin eserden bekledigi amac: elde edebilmesi, meydana getirilen yap:
eserinin sozlesme ile taraflarin kararlastirdiklar: ve buna ek olarak dirustlik kuralina
gore sahip olmasi gerekli nitelikleri haiz olmasina baglidir. S6zlesme ile belirlendigi
sekilde ve dirustlik kuralina uygun olarak tam, eksiksiz ve kusursuz olarak meydana
getirilerek teslim edilen eser, miteahhit agcisindan tam bir ifa olup; miteahhidi
sorumluluklarindan kurtarir. Yani miteahhit, ayipsiz bir eser meydana getirmek ve
bunu teslim etmekle yodkimludur. Aksi halde olmak (zere, sozlesme ile
kararlastirilan eserin geregi gibi yerine getirilmeden teslim edilmesi veya teslim
edilen eserin kullanima ve kabule uygun olmamas: halinde ise ayipli eser sdz konusu

ise bu borcun vekalet sozlesmesineiliskin BK. md. 390’ a kiyasen kaynaklandigin kabul etmektedirler
(ZEVKLILER, ag.e, sf. 328, YAVUZ, 2002, sf. 458)

18 BAYGIN, ag.e, §. 25; OLGAC, 1967, f. 453; 462; TANDOGAN, 1987, f. 61 vd.; ARAL,
ag.e, sf. 352 vd.; ZEVKLILER, ag.e, sf. 328; YAVUZ, 2002, sf. 461; DAYINLARLI, 1988, sf.
18; ONEN, a.g.e, f. 304; TUNCOMAG, 1977, sf. 991

8 TUNCOMAG, 1977, sf. 992
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olur. Bu halde ise miteahhidin eserdeki ayip dolayisiyla sorumlulugu
bulunmaktadir'*.

Goruldagi gibi; ancak tamamlanarak teslim edilmis bir eser acisindan ayiba
kars1 tekefful borcu sdz konusudur ki, bu husus BK. md. 359 f. 1'de agik¢a ifade
edilmistir. Diger bir deyisle; teslim edilmis bir eserin kusurlu olarak meydana
getirilmis olmasi sonucunda miteahhidin ayiba kars1 tekefful sorumlulugu dogar.

Is sahibinin ayiba kars: tekeffulden kaynaklanan haklarini kullanabilmesi igin
BK. md. 359 hikmi uyarinca teslim edilen eseri ayiplara karsi muayene ve varsa
ayiplart miteahhide ihbar etmesi gerekmektedir. Muayene, objektif olarak mutad ve
makul olan bir stire icerisinde yapilmalidir. Y apilan muayene sonucunda eserde ayip
tespit edilmesi halinde, tespit edilen ayiplarin miteahhide ihbar edilmesi
gerekmektedir. Ayiplarin ihbari 6zel bir sekil sartina tabi degildir'®*. Ihbarin da
makul bir slre icerisinde yapilmasi gerekmekle birlikte, muayene sirasinda belli
olmayarak zaman icerisinde ortaya ¢ikan gizli ayiplarin BK. md. 362 f. 3 uyarinca
derhal ihbar1 gereklidir'®2. Ancak muayene ve ihbar siireleri ile bunlarin sekli

taraflarin anlasmast ile 6zel olarak dahi belirlenebilir™®.

Mdteahhidin ayiba karsi tekefful sorumlulugunun dogabilmesi igin eserdeki
ayibin is sahibine yikletilememes lazimdir. Eserdeki ayibin meydana gelmesi is

0 BAYGIN, ag.e, sf. 28; EREN, 1996 b, f. 78; TANDOGAN, 1987, sf. 160; OLGAGC, 1967, .
465; ARAL, ag.e, <. 364; ZEVKLILER, ag.e, sf. 332; YAVUZ, 2002, sf. 473; DUMAN, ag.e,
sf. 47, KARATAS, ag.e, sf. 147; DAYINLARLI, 1988, . 27, UCAR, 2001, sf. 514;
BURCUOGLU, ag.e, <. 284 vd.; UCAR, 2003, sf. 35, TUNCOMAG, 1977, <. 1015 vd.; OZ,
ag.e, §. 92; Yarg. 15. HD. 16.04.1974t., 274 E., 360 K. (TANDOGAN, 1987, f. 181)

L EREN, 199 b, sf. 83; TANDOGAN, 1987, sf. 167, 173; ARAL, ag.e, sf. 370; YAVUZ, 2002,
sf. 477, KARATAS, ag.e, sf. 158, DAYINLARLI, 1988, sf. 27; ONEN, ag.e, sf. 307; UCAR,
2001, sf. 549; BURCUOGLU, ag.e, sf. 306; Yargitay da, ayibin ihbarin sekle tabi gérmemektedir.
Yarg. 15. HD. 24.11.1989 t., 38117 E., 4937 K.; Yarg. 15. HD. 04.10.1993t., 2582 E., 3796 K .; Yarg.
HGK. 14.02.1996 t., 95/15-1002 E., 96/57 K. (YAVUZ, 2002, f. 477); Yarg. 15. HD. 06.02.2002 t.,
4689 E., 546 K. (KARATAS, ag.e, sf. 159); Yarg. 15. HD. 20.07.2005 t., 04/7112 E., 05/4421 K.
(YDD., S. 118, istanbul, Ekim 2005, sf. 159)

92 v argitay da muayene ve ihbar siiresini her olayin olus sekline ve muayene ozelliklereine gore tespit
ve kabul etmektedir; Yarg. 3. HD. 09.05.1961 t., 3872 E., 3115 K.; Yarg. 15. HD. 14.04.1983 ., 844
E. 934K.; Yarg. 15. HD. 22.05.1980t., 871 E., 1336 K. (TANDOGAN, 1987, <. 218 vd.); Yarg. 15.
HD. 25.06.1975 t., 1552 E., 2696 K.; Yarg. 15. HD. 26.04.1976 t., 904 E., 1925 K. (OLGAGC, 1977,
sf. 917); Yarg. 15. HD. 20.01.1994 t., 452 E.; 171 K., Yarg. 15. HD. 16.12.1996 t., 6457 E., 6672 K.
(KARATAS, ag.e, sf. 157)

18 TUNCOMAG, 1977, <f. 1019
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sahibinin talimatindan veya baska bir kusurundan kaynaklanmis oldugu hallerde,
miteahhit stz konusu ayiptan sorumlu olmaz. Miteahhit agisindan ise kusurunun
bulunmas: sart olmayip, eserin ayipli olarak meydana getirilmis olmasi yeterli ve
gereklidir®,

Ayiba karsit tekeffulun ileri surtlebilmes igin is sahibinin eseri kabul
etmemis olmasi gerekir. Kabul, ifamn yapilmis oldugu sekli ile uygun bulundugunu
belirten bir irade agiklamasidir. Teslim edilen eserin kabul edilmesi, meydana
getirilmis olan eserin sbzlesmeye uygun oldugu ve ayip iddiasinda bulunulmayacagi
anlamindadhr ki; BK. md. 362 hikmine gére kurd olarak (gizli ayiplar hari¢) kabul

ile miiteahhidin sorumlulugu ortadan kalkar'*®.

Tasinmaz eserler agisindan, ayiba kars tekeffilden dogan is sahibinin haklari
bes yillik zamanasimina tabidir (BK. md. 363 f. 2). Tasinirlar igin ise satim
sizlesmesine yapilan yollama sebebiyle, bir yillik zamanasimi sbz konusudur.
Tasinir insaatlar da bu kapsamda olup bir yillik zamanasimina tabidir. Ancak
Yargitay; bu yollama sebebiyle TTK. md. 25 b. 4 hikminin de uygulanmas
gerektigi ve bu sebeple taraflar: tacir olan sozlesmelerde ayiba karsi tekeffilden
dogan haklarin zamanasimi siiresinin ati ay oldugunu kabul etmektedir'®,
MUteahhidin is sahibini kasten aldatarak hataya dusirmesi halinde ise, is sahibinin
haklar1 on yilda zamanasimina ugrar®”.

BK. md. 360 uyarinca; eserde ayip bulunmasi halinde is sahibi kural olarak
198

s0zlesmeden donebilecegi— gibi, karsilik edimi olan Ucrette indirim yapilmasin

19 EREN, 1996 b, sf. 81, 83; BAYGIN, ag.e, sf. 28: TANDOGAN, 1987, sf. 208; OLGAC, 1967,
sf. 469; ARAL, ag.e, sf. 365 vd.; YAVUZ, 2002, sf. 477, KARATAS, age, sf. 153;
BURCUOGLU, ag.e, <. 309, 310; TUNCOMAG, 1977, <. 1029; OZ, ag.e., sf. 91

1% BAYGIN, ag.e, sf. 27; EREN, 1996 b, sf. 72; TANDOGAN, 1987, sf. 217; OLGAG, 1977, .
932; SELICI, 1978, f. 35; ARAL, ag.e, sf. 357; UCAR, 2001, sf. 520; TUNCOMAG, 1977, <.
1021

1% yarg. TD. 03.02.1960 t., 66-1065 E., 69-511 K.; Yarg. 11. HD. 12.11.1981 t., 3939 E., 4762 K.
(TANDOGAN, 1987, f. 222)

7 EREN, 1996 b, sf. 82; TANDOGAN, 1987, sf. 226; OLGAGC, 1967, sf. 473; ZEVKLILER,
ag.e, §. 334; YAVUZ, 2002, sf. 478; UCAR, 2003, sf. 264; TUNCOMAG, 1977, sf. 1040

1% Madde metninde is sahibinin eseri “kabulden imtina edebilecesi” belirtiimekle birlikte; bu ifadeis
sahibinin sbzlesmeden donme hakkimin bulundugu anlamindadir. (EREN, 1996 c, sf. 102;
TANDOGAN, 1987, <f. 177; ARAL, ag.e, . 371; BURCUOGLU, ag.e, . 289; OZ, ag.e, .
102)



veya eserin sozlesmeye uygun hale getirilmek Uizere tamir edilmesini, dizeltilmesini
isteyebilir. Is sahibi bu acidan secimlik hakka sahiptir'®. Ancak tasinmaz
s0zlesmesinin konusunu olusturan ve fakat ayipli olarak insa edilen yapi eserinin
kaldirlmast veya yikilmas: fazla zarar doguracaksa, is sahibi sdzlesmeden
dénemez®®. Is sahibi bu haklarinin yaninda, tazminat dahi isteyebilir. Tazminat
talebi icin is sahibinin eserdeki ayip dolayisiyla zarara ugramis olmasi ve
miteahhidin de kusurlu olmasi gerekir.

Ayrica; ayip dolayisiyla yapida meydana gelen zararlarda sorumlulugailiskin
olarak, Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun®" ile de diizenleme getirilmistir. Buna gére
bu Kanun'un kapsami dahilindeki bir yapimn, bilim ve sanat kurallarina aykiri,
eksik, hatali ve kusurlu, yani ayipli olarak meydana getirilmesi nedeniyle yap:da
meydana gelen zararlardan muteahhit sorumludur (YDK. md. 1f. 1, 2, 3 b.h; md. 3 f.
2,3, 4; md. 9f. 3; md. 11)*” Bu Kanun anlaminda yap:dan ne anlasilmas: gerektigi
ise, Kanun'da diizenlenmis degildir. YDK. md. 12 uyarinca; diizenleme bulunmayan
hallerde imar Kanunu hikimleri uygulanr. Im.K. md. 5'de yapimn tammu
yapilmistir. Buna gore yapi; karada ve suda, sirekli veya gegici, resmi veya 6zel
yeralt: ve yer Ustl insaat ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit
ve yer degistirebilen (sabit olmayan) tesislerdir. Miteahhidin bu Kanun kapsaminda
ayiptan sorumlu tutulabilmesi igin; sbz konusu yapida ayip nedeniyle bir zararin
meydana gelmesi ve miiteahhidin kusurlu olmasi gerekmektedir®®. Miteahhidin yapi
eserinde meydana gelen zararlardan sorumluluguna iliskin zamanasim siresi YDK.
md. 3 f. 2’de dizenlenmistir. Kanun, burada Borglar Kanunu'ndan farkli bir
diuzenlemeye giderek, miteahhidin sorumlulugu agisindan yapimin  tasiyici
sisteminden dolay1 on bes yil ve tasiyict olmayan kisimlarindan dolay: ise iki yillik

stireler 6Gngdrmustar.

W BAYGIN, ag.e, sf. 28; YAVUZ, 2002, <f. 477; BURCUOGLU, ag.e, sf. 284; UCAR, 2003, <.
272; 0Z,ag.e, sf. 95

20y argitay, yapi eserinin kullaniminin sakincal: ve tehlikeli olmasi gibi nedelerle is sahibinin kabule
zorlanamayacagi durumlarda stzlesmeden dénme hakki bulundugunu ve yapimin yiktirilabilecegini
kabul etmektedir. Yarg. 15. HD. 12.03.19801., 268 E., 613 K. (TANDOGAN, 1987, f. 183)

201 4708 sayil1 Yapr Denetimi Hakkinda Kanun; kabul t. 29.06.2001, 13.07.2001 t. ve 24461 syl. RG.
202 v amdaki ayip hakkinda ERTEN, ag.e., sf. 67

203 Olumlu sart olarak zarar meydana gelmis olmas hakkinda ERTEN, ag.e, sf. 67
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11) 15 Sahibinin Borclar

a. Gene Olarak Is Sahibinin Borglar:

Is sahibinin ingaat sbzlesmesinden kaynaklanan baslica borcu (cret
Odemektir. Bunun yam sira is sahibi; taraflarca bu yonde anlasilmis ise insaat
malzemesini saglama borcu altindadir. Daha 6nce de arz ve izah edildigi gibi; istisna
s0zlesmesinde malzemenin kimin tarafindan saglanacag: agik¢a dizenlenmemistir.
Doktrinde BK. md. 356 f. 3 hikminin ters yorumundan ve madde 357 den,
malzemenin is sahibi tarafindan saglanacagi sonucunu c¢ikaranlar bulunmakla
birlikte’*; kammizca, BK. md. 357 f. 1'de malzemenin vasfindan miiteahhidin
sorumlu olacagimn dizenlenmis ve takip eden fikrada ise ilk kuralin genel oldugunu
belirtircesing, “malzeme is sahibi tarafindan verilmis ise” seklinde olan tabirden,
kural olarak malzeme saglama borcunun miteahhide ait oldugu sonucu
cikmaktadhr®®,

Ancak; taraflarca ingaat malzemesinin is sahibi tarafindan saglanacag:
serbestce kararlastirilabilir. Béyle durumlarda, is sahibinin sbzlesmeye konu insaatin
yapimina elverisli ve yeterli insaat malzemesini saglamasi borcu bulunmaktadir®®.
Malzemenin is sahibi tarafindan saglandigi durumlarda; miteahhit malzemeleri
ozenle kullanmak ve korumak®”’, malzemelerin 6zenle kullamldigina dair hesap
vermek, malzemeleri insaata baslamadan dnce muayene ederek ayipli olanlart is
sahibine derhal ihbar etmek ve saglanan malzemenin insaat sonunda artan bir kismi

bulunmast halinde, bunlari dais sahibine iade etmekle yukiimiidiir?®.

24 BAYGIN, ag.e, . 23; EREN, 1996 b, sf. 69; OLGAC, 1967, <f. 458; ARAL, ag.e, sf. 344

25 TANDOGAN, 1987, <. 105; ZEVKLILER, ag.e, sf. 331

26 EREN, 1996 b, sf. 68; DUMAN, a.g.e, sf. 45 KARAHASAN, 1997 a, sf. 218; ARAL, ag.e, .
344; ZEVKLILER, ag.e, sf. 331; YAVUZ, 2002, sf. 485; KAPLAN, ag.e, sf. 125

27 “jnsaatta kullamlmak (zere is sshibi tarafindan miteshhide tesim edilen esyayr miiteshhit
muhafaza etmek zorunlulugu altindadir. Bu itibarla esyanin ¢alinmasi olayinda kendisinin tedbirsizligi
olmadhgini ispat miiteshhide dilser” Yarg. TD. 16.03.1963 t., 62/4485 E., 63/1471 K. (OLGAC, 1967,
sf. 458)

28 BAYGIN, ag.e, sf. 24; EREN, 1996 b, sf. 70; OLGAGC, 1967, <f. 457; KARATAS, a.g.e, <. 97;
KOSTAKOGLU, 2005, sf. 436; TANDOGAN, 1987, . 109 vd.; ARAL, age., sf. 347
ZEVKLILER, ag.e, . 331; TUNCOMAG, 1977, sf. 999 vd.
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Yap1 eserinin meydana getirilmesinde gerekli olan arag ve geregleri temin
etme borcu da kural olarak miiteahhide aittir®®. BK. md. 356 f. 3 uyarinca “hilafina
adet veya mukavele olmadikca, miteahhit, imal olunacak seyin icra igin lazzim olan
vasitalar1 ve alat ve edevat1 kendi masrafiyle tedarik etmege mecburdur”. Ancak
maddeden acikca anlasildigi gibi, miteahhidin ara¢ ve gere¢ saglama borcuna iliskin
bu hikiim emredici nitelikte olmayip; taraflarca aksi kararlastirilabilecegi gibi, aksi
yonde yerlesik adet olmasi durumunda da bu bor¢ is sahibine dismektedir. Arag ve
gereg saglama borcunun is sahibine ait oldugu durumlarda; is sahibinin elverigli ve
yeterli araclart saglamast ve muteahhidin ise bunlari 6zenle kullanmast ve isin
bitiminde de iade etmesi gerekmektedir®'°.

Is sahibinin bir diger borcu ise; saglamis oldugu malzemenin veya Uzerinde
onarim ya da degisiklik yapilacak yapinin ya da Uzerinde ingaat yapilacak arsanin
kendisi tarafindan bilinen, fakat miteahhidin kolaylikla fark edemeyecegi ve
tehlikeye sebep olabilecek ya da isi etkileyebilecek nitelik ve Ozelliklerini
miteahhide haber vermek yukumlulGgidar. Bu bor¢ BK. md. 361 hikminden
kaynaklanmaktadir?*.

Son olarak; miuteahhidin ayiba karsi tekeffil borcundan dogan haklarini
kullanabilmesi igin teslim almis oldugu eseri ayiplara karst muayene ve eserde ayip
bulunmasi halinde ise ihbar kilfeti bulunmaktadir (BK. md. 359). Muayene, objektif
olarak mutad ve makul olan bir sire icerisinde yapilmalidir. Yapilan muayene
sonucunda eserde ayip tespit edilmesi halinde, tespit edilen ayiplarin miteahhide
ihbar edilmesi gerekmektedir. Ihbarin da makul bir siire igerisinde yapilmasi
gerekmekle birlikte, muayene sirasinda belli olmayarak zaman icerisinde ortaya

212

¢ikan gizli ayiplarin BK. md. 362 f. 3 uyarinca derhal ihbar1 gereklidir=<. Ayiplarin

miiteahhide ihbar1 acisindan Kanun’da 6zel bir sekil sart: ongériilmiis degildir®2.

209 «“Santiyede bulunan aletlerin miiteshhide ait bulunmas: esas kaidedir” Yarg. TD. 14.12.1957 t.,
7366 E., 7393 K. (OLGAGC, 1967, sf. 454)

219 EREN, 1996 b, sf. 68; DUMAN, a.g.e, sf. 45 KARAHASAN, 1997 a, sf. 218; ARAL, ag.e, .
344; ZEVKLILER, age, . 331; KARAHASAN, 1997 a, <f. 307; DAYINLARLI, 1988, . 86

21 TANDOGAN, 1987, sf. 234; YAVUZ, 2002, sf. 485; BAYGIN, ag.e, sf. 29; KAPLAN, ag.e,
sf. 125

212 y argitay, muayene ve ihbar siiresini her olayin olus sekline ve muayene ozelliklereine gore tespit
ve kabul etmektedir; Yarg. 3. HD. 09.05.1961 t., 3872 E., 3115 K.; Yarg. 15. HD. 14.04.1983 t., 844
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b. Ucret Odeme Borcu

Istisna szlesmesinin asli unsurlarindan biri, is sahibinin, meydana getirilecek
eser karsilig1 olarak miiteshhide bir ticret 6demeyi tashhiit etmesidir®. Bu itibarla; is
sahibinin insaat sozlesmesinden kaynaklanan en dnemli ve 6nde gelen baglica borcu,
asli edim yukumi, meydana getirilen eser karsiliginda miteahhide Ucret 6deme
borcudur.

Daha once detayli olarak arz ve izah edildigi gibi; taraflarca, meydana
getirilecek ingaat karsihiginda Ucret 6denmesi kararlastirilmis olmasi yeterli ve
gereklidir. Yoksa Ucretin sekil ve miktarimin da agikga tayin edilmis olmasina lizum
yoktur. Ucret miktarinin belirlenmemis oldugu insaat sdzlesmelerinde; hakim, BK.

md. 366 hiikmii uyarinca icreti belirleyecektir®®.,

Insaat sbzlesmesinde taraflar, Ucreti baslica iki sekilde hesaplayabilirler.
Bunlar gotirt (sabit) ve yaklagik Gcrettir. Goturt Ucret, meydana getirilecek eser
karsiliginda 0denecek Ucretin dnceden kesin olarak belirlenmesidir. Yani taraflar,
sOzlesme ile eserin meydana getirilip teslimi icin maktu bir Ucret belirlemektedirler.
Diger bir deyisle bu sekilde belirlenen Ucret, insaatin meydana getirilerek

E. 934K.; Yarg. 15. HD. 22.05.19801t., 871 E., 1336 K. (TANDOGAN, 1987, <. 218 vd.); Yarg. 15.
HD. 25.06.1975t., 1552 E., 2696 K.; Yarg. 15. HD. 26.04.1976 t., 904 E., 1925 K. (OLGAC, 1977,
sf. 917); Yarg. 15. HD. 20.01.1994 t., 452 E., 171 K.; Yarg. 15. HD. 16.12.1996 t., 6457 E., 6672 K.
(KARATAS, ag.e, f. 157)

213 EREN, 1996 b, sf. 83; TANDOGAN, 1987, <f. 167, 173; ARAL, ag.e, sf. 370; YAVUZ, 2002,
sf. 477, KARATAS, ag.e, sf. 158; Yargitay da, ayibin ihbarini sekle tabi gérmemektedir; Yarg. 15.
HD. 24.11.1989 t., 38117 E., 4937 K.; Yarg. 15. HD. 04.10.1993 t., 2582 E., 3796 K.; Yarg. HGK.
14.02.1996 t., 95/15-1002 E., 96/57 K. (YAVUZ, 2002, sf. 477); Yarg. 15. HD. 06.02.2002 t., 4689
E., 546 K. (KARATAS, a.g.e, sf. 159)

24 EREN, 1996 a, . 56; BAYGIN, ag.e, . 14; OLGAGC, 1967, <. 448; KARATAS, ag.e, . 23;
TANDOGAN, 1987, sf. 24; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; KARAHASAN, 2002, sf. 68; GURPINAR,
age, sf. 23; ZEVKLILER, age, <. 321; KAPLAN, age., s. 125; ALTAS, 2002, sf. 43;
AKINTURK, ag.e, sf. 256; DAYINLARLI, 1988, f. 11; ONEN, ag.e, sf. 304; TUNCOMAG,
1977, <f. 956

25 BAYGIN, ag.e, sf. 15; OLGAGC, 1967, <. 475; DUMAN, ag.e, f. 29; KARATAS, ag.e, .
23; TANDOGAN, 1987, <. 26; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; ZEVKLILER, ag.e, sf. 321; YAVUZ,
2002, <. 486; KAPLAN, ag.e., sf. 128; ALTAS, 2002, sf. 45; AKINTURK, ag.e, sf. 256;
DAYINLARLI, 1988, f. 12; ONEN, a.g.e, sf. 306; TUNCOMAG, 1977, sf. 1053; “Su durumda, is
beddlinin... kararlastirilmarms veya takribi surette kararlastirilms oldugunun kabull gerekir ve bu
hallerde artik is bedeli yapilan isin degeri ve yiklenicinin masrafina gore belirlenmelidir” Yarg. HGK.
30.10.2002t., 15-794 E., 859 K. (MEY DAN/Y APAL, a.g.e, sf. 505 vd.)
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tamamlanmasi icin gereken tim masraflar ile miteahhidin k& payim da
icermektedir. Bu hesaplama sekli ile taraflar, insaatin tamam igin tek bir Gcret
belirleyebilecekleri gibi; eserin meydana getirilmesi igin gerekli birimler igin sabit
bir bedel de belirleyebilirler. Insaatin metrekaresine gore énceden belirli bir Ucretin
tayini boyledir®®.

Goturh Ucrette kural olarak, miteahhit sonradan Ucretin artirilmasini talep
edemez; insaat1 basta belirlenen maktu Ucret ile tamamlayip teslim etme borcu altina
girmistir®’. Gergekten de; BK. md. 365 f. 1'e gore; licretin gotirii usulle belirlendigi
insaat sOzlesmesinde, yapi eserinin meydana getirilmesi dnceden tahmin edilerek
kararlastirllan Ucretten daha fazla masraf gerektirse dahi miteahhit Ucretin
artirlmasint isteyemez. Ancak bu lcret normal sartlar goz 6ninde bulundurularak
hesaplanmis olup; BK. md. 365 f. 2 hilkmU uyarinca sonradan ortaya ¢ikan ve basta
ongorilemeyen hallerin ortaya ¢ikmasi ve bu sebeplerle sozlesmenin ifa edilmesi
asir derecede zorlasmis yahut engellenmis olursa, miteahhit Gcretin uyarlama yolu
ile artirilmasim ya da sbzlesmenin feshini isteyebilir. Miteahhidin bu yonde istemde
bulunabilmesi ise; bu durumun ortaya ¢ikmasimn miteahhitten kaynaklanmiyor
olmasina baglidir. Ayrica bu hikim emredici nitelikte olmayip; taraflarca, TMK.

md. 23 hiikmiine uygun olarak aksi kararlastirilabilir®®.

Is sahibi agisindan ise, BK. md. 365 f. 3 uyarinca uyarlama istemi sz konusu
degildir. Is sahibi 6nceden belirlenmis olan ticreti tamamen Gdemek zorundachr. Y ani
insaat tahmin edilerek belirlenen Ucretten daha az masrafla meydana getirilse bile, is
sahibi Ucrette indirim isteyemez. Zaten is ve ticaret hayatinda; insaat masraflar ile
belirlenen Ucret arasinda ortaya c¢ikan fark miteahhidin ticari kazancinm

25 ARAL, ag.e, <. 383; GURPINAR, ag.e, . 27, 32 vd.; ZEVKLILER, ag.e, . 321; YAVUZ,
2002, f. 487, TANDOGAN, 1987, . 234; BAYGIN, ag.e, <. 30 vd.; KAPLAN, ag.e, <. 129;
AKINTURK, ag.e, <. 256; DAYINLARLI, 1988, <. 87; ONEN, ag.e, <. 306; TUNCOMAG,
1977, . 1053

27 ARAL, ag.e, . 383; GURPINAR, ag.e, sf. 33; OLGAC, 1977, . 964; ZEVKLILER, ag.e,
. 321; YAVUZ, 2002, <. 487; TANDOGAN, 1987, <. 235, BAYGIN, ag.e, <. 31; KAPLAN,
age, 5. 130; AKINTURK, ag.e, . 256; DAYINLARLI, 1988, . 87; ONEN, ag.e, <. 306;
TUNCOMAG, 1977, <. 1056

218 ARAL, ag.e, . 386; GURPINAR, ag.e, sf. 38; OLGAC, 1977, . 968; ZEVKLILER, ag.e,
. 321; KAPLAN, ag.e, . 131; TUNCOMAG, 1977, <. 1060; Yarg. HGK. 16.01.1963 t., 28/T E.,
2K. (OLGAG, 1977, <. 981)
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olusturmaktadir®®. Ancak bu hiikmiin emredici nitelikte olmamasi sebebiyle; taraflar
iscilik Ucretleri ya da malzeme fiyatlarimin yUkselmesi gibi sebeplerle insaat
masraflarinin artmasi ya da aksi durumlarda is sahibi lehine go6tlrd Ucretin
degistirilebilecesi seklinde anlasabilirler®®.

Y aklasik Ucret; belli sinirlar igerisinde belirlenmis, ancak tam ve kesin olarak
kararlastirilmarms Ucrettir. Yani yaklasik Ucrette, onceden kararlastirilmis veya
sizlesmenin yorumundan c¢ikartilan alt ve Ust sinirlar vardir. Bu halde, insaatin
maliyeti az ve ya ¢ok olsa bile is sahibi belirlenen alt ve Ust sinirlar arasinda Utcret
O0demekle yukomludir. Bu sinirlar icerisinde ne kadar bir miktarin Gcret olarak
Odenecegi ise, BK. md. 366 uyarinca eserin kiymetine ve miteahhidin masraflarina

gore belirlenecektir®.

Taraflar Ucreti, bir miktar para olarak belirleyebilir. Bu miktarin
hesaplanmasinda goétird, yaklasik gibi degisik hesap sekillerinin kabul edilmesi

222 insaat icin maktu bir miktar belirlenebilecegi gibi; insaatin cesitli

mumkundar
isleri icin ayr1 ayr1 da tcret belirlenebilir. Bunlarin yan: sira ticretin, degeri belli eden
birimlere gore de kararlastiriimas: mimkindir. Ornegin; calisilan giin sayisina veya
calisma saatlerine gore hesap edilmesi ya da yapilan hafriyatin metrekip tzerinden

ticretlendirilmesi boyledir??,

Ucretin bir miktar para disinda, baska sekillerde de 6denebilecegi
kararlastirilabilir. Yani kars: edimi miilkiyetin nakli?**, hizmet®®, kira®® veya baska

29 Malzeme ve iscilik fiyatlarina miteshhit karinin da dahil oldugu hakkinda bkz. Yarg. 15. HD.
15.10.1973t., 4 E., 168 K. (TANDOGAN, 1987, sf. 234 dip not: 1)

220 TANDOGAN, 1987, sf. 238; ARAL, ag.e, sf. 386; GURPINAR, ag.e, <. 38; OLGAGC, 1977,
sf. 968; BAYGIN, a.g.e, sf. 32; KAPLAN, ag.e, sf. 131

2L ARAL, ag.e, sf. 388; GURPINAR, ag.e, sf. 48; TANDOGAN, 1987, <. 281; BAYGIN, ag.e.,
sf. 41; DAYINLARLI, 1988, sf. 12

22 OLGAG, 1967, sf. 449; EREN, 1996 a, <. 57; DUMAN, ag.e, sf. 29; KARATAS, ag.e, sf. 23;
TANDOGAN, 1987, sf. 27, KARAHASAN, 1997 a sf. 70; UYGUR, 2003 b, sf. 7454;
DAYINLARLI, 1988, . 13; TUNCOMAG, 1977, . 956

Z3BAYGIN, ag.e, s. 15, OLGAC, 1967, . 449; KARATAS, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1987,
sf. 27; KARAHASAN, 1997 a, f. 71; DAYINLARLI, 1988, . 14; TUNCOMAG, 1977, . 956

2% Yarg. 15. HD. 28.04.19781t., 357 E., 907 K. (OZYORUK, ag.e, . 2)

225 «“Miihendis ile kooperatif arasindaki anlasma; istisna ve hizmet bagitlarindan olusmus bir bilesik
sizlesme niteligindedir” Yarg. 10. HD. 22.01.1976 t., 4935 E., 1294 K. (KARAHASAN, 1997 a, <.
971)
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bir eser gibi edimler de olusturabilir’’. Arsa pay: karsiligi insaat sbzlesmesi,
mulkiyetin nakli edimini icermektedir. Arsa pay: karsilig1 insaat sbzlesmesinde Ucret
olarak, bir kisim arsa payinin mulkiyetinin miteahhide gegirilmesi taahhit edildigi
ve bu sebeple sizlesmenin cift tipli karma sdzlesme niteliginde oldugu ise daha 6nce
detayli olarak arz ve izah edilmisti®®. Ancak miilkiyeti miteahhide gegirilecek
bagimsiz bélumler Gzerinde anlasmaya varilmasinin yaninda, sz konusu bagimsiz
boliimlere disen arsa payr oranlarinin sozlesme ile belirlenmis olmasina gerek
bulunmamaktadir. Zira; bagimsiz bolimlere disen arsa payi oranlart bilirkisi

incelemesine gore belirlenebilecektir®.

BK. md. 364’e gore is sahibinin Ucret 6deme borcu, kural olarak eserin
tesimi zamaninda muaccel olur. Takip eden fikra ile de; eserin parga parga teslim
edilmesinin ve her kismun dcretinin s6z konusu kismin teslimi  zamamnda
ddeneceginin kararlastirilabilecegi belirtilmektedir®. Ancak madde hikmii emredici
nitelikte degildir. Bu sebeple; taraflarca farkli uygulamalara imkan verecek sekilde
aksinin kararlastiriimast olanakhdir®®. Bu itibarla ticretin bir miktar para olarak
belirlendigi durumlarda, zamana bagli olarak -yani belli tarihlerde- veya insaatin

belli asamalarinda vs. Ucretin belli bir orammn ya da muayyen miktarinin

226 “Taraflar arasindaki sbzlesme bu hali ile yalmz bir kira sbzlesmesi olmayip istisna sizlesmesi ile
kira sbzlesmesinden olusan karma bir sdzlesmedir” Yarg. 3. HD. 24.02.1987 t., 12595 E., 2236 K.
(KARAHASAN, 1997 g, sf. 969)

21 BAYGIN, ag.e, s. 16; DUMAN, ag.e, sf. 30; KARATAS, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1987,
sf. 28; KARAHASAN, 1997 a, <. 71; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; GURPINAR, ag.e, sf. 23;
OzYORUK, ag.e, . 2; SELICI, 1978, f. 7; DAYINLARLI, 1988, sf. 13; ONEN, ag.e., sf. 304;
TUNCOMAG, 1977, sf. 957

28 BAYGIN, ag.e, sf. 16; DUMAN, ag.e, sf. 30; KOSTAKOGLU, 2005, sf. 71; TANDOGAN,
1987, sf. 28; UYGUR, 2003 b, sf. 7452; GURPINAR, ag.e, . 23; SELICi, 1978, . 8 vd.;
KARAHASAN, 1997 a, sf. 628; TANDOGAN, 1988, sf. 71; OZYORUK, ag.e, . 4, ERMAN,
ag.e, . 511; TUNCOMAG, 1977, <. 16

29 TUNCOMAG, 1977, <. 956; KARTAL, BIm. 3, sf. 557; OZENLI, ag.e, sf. 101 “Satis vaadi
konusu bagimsiz bdlime tahsis edilecek arsa payr oramnin bilirkisi goriisiinden yararlanmak yoluyla
belirlenmes her zaman mimkin bulundugundan, bagimsz bolime disen arsa payr orammn satis
vaadi sizlesmesinde belirlenmemis olmasi da sbzlesmenin gegerliligine engel degildir’ Yarg. IBK
24.04.1978t., 3E., 4 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1587)

230 Yarg. TD. 20.06.1972 t., 2168 E., 3034 K.; Yarg. 3. HD. 07.04.1964 t., 2777 E., 2170 K.
(OLGAC, 1977, <. 955/961); “Insaat parasimn miteshhidin ikametgahinda 6denmesi gerekir. Bu
konudaki paranin tahdline iliskin davaya bakmaga miteshhidin ikametgahi mahkemesi yetkilidir”
Yarg. 15. HD. 29.04.1974 t., 399 E., 390 K. (OLGAG, 1977, sf. 957); Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t.,
5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); Yarg. 15. HD. 20.12.1977 t., 2162 E.,
2319 K., 30.04.1974t., 1110 E., 1053 K. (KARAHASAN, 1997 a, sf. 319)

Z1ERTAS, age, s. 81; ARAL, ag.e, sf. 390; OLGAGC, 1977, sf. 951; ZEVKLILER, ag.e, .
336; YAVUZ, 2002, sf. 492; TANDOGAN, 1987, sf. 303; BAYGIN, a.g.e, sf. 197; KARAHASAN,
1997 a, sf. 308; KAPLAN, ag.e., f. 157; SELICI, 1978, <. 8; DAYINLARLI, 1988, <. 12, 86
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Odeneceginin kararlastirildigi uygulamada gorulmektedir. Teslimden bagimsiz olarak
yapilan bdylesi 6demelere benzer anlasmalar arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde
de uygulanmaktadir. Gercekten de; bazen taraflar, daha sozlesmenin kurulmasi
asamasinda Uzerinde insaat yapilacak arsamin  mulkiyetini  miteahhide
gecirmektedirler. Yahut taraflarin, insaatin belirli asamalarinda arsa payint kisim
kissm miteahhide naklettigi de gozlemlenmektedir. Is sahibinin insaat masraflarina
katkida bulunmasini saglayan bdylesi uygulamalar, 6zellikle miteahhidin finansman:
acisindan ve miteahhide kaynak yaratmak icin yapilmaktadir. Buna karsilik Gcretin,
tesdimden sonra, Ornegin kesin hesabin ¢ikarilmasiyla birlikte ddenecegi yonunde

hikiim getirilmesi de miimkiindiir®?

. Is sahibinin ticret demede temerriide diismesi
halinde; temerridiin sartlar: ve sonuglar igin BK. md. 101 vd. ve 6zellikle 106-108
hikiimleri uygulamr®3, Ayrica BK. md. 126 b. 4 hilkmiine gére miiteahhidin uicret

alacagi, muacceliyet tarihinden itibaren bes yil gegmekle zamanasimina ugrar.

Son olarak; miteahhidin is sahibinden olan alacag: icin TMK. md. 893
hiikmiine gore tescile tabi kanuni ipotek hakki meveuttur®®*. Buna gore; bir tasinmaz
Uzerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden calisan
mUteahhit, Gcret alacag: icin TMK. md. 895’ e uygun olarak sbz konusu tasinmaz
Uzerinde ipotek hakkinin tescilini isteyebilir. Ancak is sahibinin kamu tiizel kisisi ve
tasinmazin da kamu mal1 olmasi halinde ise, bu mallarin cebri icra yoluyla paraya

2 ERTAS, ag.e, <. 81; BAYGIN, ag.e, sf. 198; KARAHASAN, 1997 a, sf. 309; TANDOGAN,
1987, . 302; KAPLAN, ag.e, sf. 157; SELICI, 1978, sf. 8; DAYINLARLI, 1988, f. 12, 86

28 ARAL, ag.e, sf. 390; OLGAC, 1977, . 952; ZEVKLILER, ag.e, sf. 337; YAVUZ, 2002, sf.
494; TANDOGAN, 1987, . 313; BAYGIN, ag.e, sf. 208, KAPLAN, ag.e, . 166; ONEN, a.g.e,
sf. 306

% CAN, ag.e, . 54, BAYGIN, ag.e, sf. 219; EREN, 1996 b, sf. 67; TANDOGAN, 1987, <. 88;
UYGUR, 2003 ¢, <. 7612; SELICI, 1978, <. 30; ZEVKLILER, ag.e, sf. 337; YAVUZ, 2002, f.
494; KARAHASAN, 1997 a, f. 446; OLGACG, 1977, sf. 952; ONEN, a.g.e., sf. 306; TUNCOMAG,
1977, sf. 1099; Esasen 4721 sayili Medeni Kanun md. 893'de is sahibinden dacakli olan “asil
miteahhit” sayilmamigtir. Ancak bu hususun, hiikim cimles kurulurken yapilan bir yanlislik veya
unutkanlik sonucu meydana geldigi ileri slrdlmektedir. Zira; is sahibi ile sdzlesmesd iliskiye
girmemis olan ve bu sebeple is sahibinden alacakli olmayan at miteshhitlere taninan bir haktan,
dogrudan malikten alacakli olan asil muteahhidin 6ncelikle yararlanabilecegi ve devam eden
maddelerde alt miteshhit ayrimi yapilmamis olmasinin da bunu teyit ettigi ileri sirilmektedir. (CAN,
a.g.e, sf. 54) Ancak; bu ayrimin 6zellikle yapildigi ve bu yontem ile is sahibi ile dogrudan iliskiye
girmeyen at miteshhitlerin ugrayabilecegi zararlarin ortadan kaldirilmast gayes gudilms
olabilecegi de tartigilabilir oldugu ve fakat konumuz agisindan burada ele alinmayacagi
unutulmamalidir.
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cevrilmesi sdz konusu olamayacagindan, kanuni ipotek hakkinin kullamlimast

miimkiin degildir?.

25 EREN, 1996 b, sf. 67; TANDOGAN, 1987, <f. 91
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IKiNCi BOLUM
ALACAGIN DEVRI

A) GENEL OLARAK

Borg iliskilerinde kural, hukuki sonuclarint taraflar arasinda dogurmasi ve
Uclnct sahislarin sozlesmeye mudahalelerinin mimkin mertebe olmamasidir. Bir
bagka anlatimla, kural olarak, bir borg iligskisi kimler arasinda meydana gelmisse,
alacakli ve borclu sifatlart da onlara ait olacak ve borclu, kime kars1 ifa yuokimi
altina girmisse alacak hakki o kisiye ait bulunacaktir. Fakat ticari ve ekonomik
gereklilikler ile oOzellikle kredi-finansman ihtiyaclar: isbu kurala bazi istisnalar
getirilmesini zorunlu kilmustir. Iste borcun naklinde oldugu gibi alacagin devri

(temliki) de bu ihtiyacin sonucu olarak ortaya cikmistir®.

B) TANIM VE KAVRAM

Alacagin devri, Bor¢lar Kanunu’ nun genel bolimanun “Alacagin Temliki ve
Borcun Nakli” baslikli besinci ve son babinda olmak Uzere, 162—172. maddeleri
arasinda dizenlenmistir. Kanunun 162. maddesine gore; “kanun veya a&kit ile veya
isin mahiyeti icabi olarak menedilmis olmadik¢a borglunun rizasini aramaksizin
alacakli, alacagim Uglinct bir sahsa temlik edebilir’. Bu maddede iradi (rizai-

szlesmesel) devir diizenlenmistir®”.

#® TEKINAY, Sdahattin Sulhi /AKMAN, Sermet /BURCUOGL U, Haluk /AL TOP, Atilla, Borglar
Hukuku, C.1, istanbul, 1985, sf. 317; KILICOGLU, Ahmet M., Borglar Hukuku, Genel Hukiimler,
Ankara, 2005, §f. 542; FRANK O, Nisim, “Alacagin Temliki”, AUSBFD, C.49, N.1-2, Ankara, Ocak-
Haziran 1994, . 177; UYGUR, Turgut, Bor¢glar Kanunu Sorumluluk ve Tazminat Hukuku
(Aciklamali-Ictinatli), C. 4, Ankara, 2003 d, <f. 4367; ONEN, a.g.e,, sf. 88

%7 Borglar Kanununda “alacagin temliki” olarak ifade edilen kavram, giincel Tiirkce ye uygun olarak
ve doktrin ile yargi kararlarinda da siklikla kullanilir hale gelmesi sebebiyle ¢alisgmamizda “ aacagin
devri” seklinde kullanacagiz. Yasdasma calismaarn devam eden ve fakat henliz Bagbakanlik
tarafindan TBMMeclis'ine sevkedilmemis bulunan yeni Borglar Kanunu Tasarisi'nda da terim
“alacagin devri” olarak yer amaktadir.
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Kanunun 164. maddesinden ise; iradi devrin yan sira, temlikin kanun ya da
mahkeme hiikmu geregi de olabilecegi agikca anlasilmaktadir. Buna gore; “alacagin
temliki kanun veya mahkeme karar1 mucibince vukubuldugu halde bir gina
merasime tabi olmaksizin ve evvelki alacakl: tarafindan riza izhar edilmesine bile

ihtiyag bulunmaksizin Gguinct sahislara karsi dermeyan edilebilir”.

Goruldaga gibi, ne iradi devri diizenleyen md. 162’ de ne de kanuni ve kazai
devri dizenleyen md. 164'te alacagin devrinin tamm yapilmistir. Soz konusu
maddelerde, temlikin esaslar1 belirtilmekle yetinilmistir.

Kanunun 162. maddesinden hareket eden EREN’e gore aacagin devri;
“alacaklinin bir borg iliskisinden dogan alacagim borclunun muvafakatine gerek
olmayan bir sdzlesmeye dayanarak tclincii bir kisiye devretmesidir’?®. OLGAC da
md. 162 itibariyle alacagin devrini, “temlik eden alacakl ile temellik eden sahis
arasinda yapilan bir akde dayanilarak meydana gelen tasarrufi, kazandirici ve
miicerret bir muameledir” seklinde tarif etmektedir®®.

Ancak kanimizca da; alacagin devrinin tammu yasakoyucu tarafindan alacagin
devrine iliskin maddelerde dizenlenmesi sebebiyle, kanuni ve kazai devri de icine
alacak sekilde yapilmalidir. Buna gore; “ Alacagin devri; alacagin, alacakli ile alacag:
devralan Uguncl sahis arasinda, borglunun rizasi aranmaksizin yapilan ve tasarruf
islemi niteligini tasiyan sekle bagli bir sbzlesme ile ya da kanun icabi veya mahkeme

karariyla irade disinda ve sekle tabi olmaksizin gergeklesen devridir” 2%,

Bu noktada belirtmek gerekir ki; bizim de katildigimiz sekilde; gercek ve
teknik anlamda alacagin devri, bir hukuki isleme (sdzlesmeye) dayanan iradi (rizai)

devirdir®*:. Bu anlamda; bir hukuki isleme dayanmamasi sebebiyle, gergek anlamda

8 EREN, 2003, sf. 1176

29 OLGAC, Senai, Kaza ve ilmi Ictihatlarla Tirk Borglar Kanunu Serhi Gendl Hiikiimler, Ankara,
1976, sf. 913

20 FEY ZIOGL U, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku Umumi Hikiimler, C.2, istanbul, 1969, sf. 495;
KARAHASAN, Mustafa Resit, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, istanbul, 2003, f. 1445;
UYGUR, 2003 d, sf. 4368

2! TUHR, Andreas von, Borglar Hukukunun Umumi Kismi, (Cev. Cevat EDEGE), C.1-2, Ankara,
1983, sf. 826; FEY ZIOGLU, 1969, sf. 499; KARAHASAN, 2003, sf. 1445; TUNCOMA(}, Kenan,
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alacagin devri olmamasina ragmen kanuni ve kazai devir de yasakoyucu tarafindan
alacagin devri ile birlikte ayni fasilda’ diizenlenmistir. Bunun sebebi; alacagin kanun
geregi ya da mahkeme karariyla devrinin de alacagin devri ile ayni sonucu, yani

242

alacakl1 sahista degisiklik, meydana getirmesinden kaynaklanmaktadir™.

Alacagin devri ile bir alacagin alacaklisi degisir. Esasen bu degisim
alacaklinin “alacak hakkini” devretmesinin gorunumudur. Diger bir anlatimla
alacagin devrinde; bir borg iliskisinin alacaklisinin sahip oldugu, borglunun
borclanmis oldugu edimi talep etme yetkisi bir Uglincli sahsa gegmektedir. Y ani
sahsa bagl1 bir hak olan alacak hakki®* bir ticlincii sahsa gecmekte, bunun sonucu
olarak da ilk borg iliskisinin alacaklisi degismektedir®**. Alacag: devralan dogrudan
alacakli sifatimi kazanmakta, yoksa devredenin mimessili, vekili vs. konumuna
gelmemektedir®®.

Burada 6nemli olan nokta; alacak hakkinin yani belli bir talep hakkinin
devredilmis olmasidir. Yani alacagin devri ile bir hukuki iligkinin bittnd, borg
iliskisinin igerdigi tim hak ve yukumlGlukler devredilmemektedir. Bir borg
iliskisinin bitindyle, yani sozlesme iliskisi ile tarafin sahip oldugu tim hak ve
yukidmltliklerin, devri “bor¢ iliskisinin temliki ya da sozdesmenin devri’ni ifade
eder?®. Oysa sdzlesmenin devrinin aksine; alacagin devrinde, borg iliskisi nedeniyle
meydana gelmis bulunan “hukuki durum ve sifat” devredilmez. Bu sebeple, hukuki
durum ve sifata bagl1 olarak dogmus bulunan yenilik dogurucu haklar ile borg iliskisi

Tirk Borglar Hukuku Genel Hikkiimler, C.1, istanbul, 1976, sf. 1078; REISOGLU, ag.e, <. 395;
FRANKO, ag.e, f. 178 vd.; ENGIN, Baki ilkay, Alacagi Temlik Edenin Garanti Sorumlulugu,
Ankara, 2002, f. 11; ONEN, a.g.e, sf. 89; KOCAMAN, Arif B., Alacagin Temlikinin Benzer Uglii
Iliskiler Karsisindaki Teorik Sinir Sorunu, Ankara, 1989, f. 6, 8

%2 DAYINLARLI, Kemal, Borglar Kanununa Gore Alacagin Temliki, Ankara, 2000, sf. 106;
KARAHASAN, 2003, sf. 1445; ENGIN, 2002., sf. 11

23 DAYINLARLI, 2000, sf. 55; TUHR, ag.e, <. 6, 15; EREN, 2003, sf. 1180; FRANKO, ag.e,
§f. 180

24 OLGACG, 1976, . 913; FRANKO, ag.e, sf. 178; UYGUR, 2003 d, sf. 4367; KILICOGLU,
ag.e, . 545; ONEN, ag.e, sf. 88; KOCAMAN, ag.e, . 9; “BK.nun 162. maddesince alacaklinin
alacagim tahriri sekilde temlik etmesi Uzerine alacak, bor¢lunun mal varhigindan cikarak alacaklinin
malvarligina (mamelekine) girmis olur. Bu vaziyette temelluk eden kisi alacakl yerine geger”, Yar.
15. HD., 1977t., 3126 E., 751 K. (DAY INLARLI, 2000, sf. 76)

> TUNCOMAG, 1976, <. 1074; EREN, 2003, sf. 1176; KILICOGLU, age., . 542
DAYINLARLI, 2000, f. 55

28 Shzlesmenin devri, su an icin alacagin devri ve borcun naklinin birlikte yapiimasi ile miimkiin
olmaktadir. Ancak Borclar Kanunu Tasarisi’ mn meveut hali ile yasalasmas durumunda “sézlesmenin
devri”, ayni bagligi tasiyan 204. madde ile hukukumuza girecektir.
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ile yuklenilmis olunan borglar da devredilmez. Devredilen sadece borg iliskisine
bagli “alacak hakki”dir. Bu nedenle; alacagin devrinden sonra da, devreden, borg
iliskisinden dogan yukumlultkleri ile baglidir. Bir borg iliskisinden kaynaklanan
alacaklarin tamamimin ve bitindyle devredilmis olmasi durumunda dahi durum

241 Ornek vermek gerekirse; satig sbzlesmesinde alacagini devreden

degismemektedir
satici -talep hakkini devretmis olmasina ragmen- borg iliskisindeki hukuki yerini,
yani sozlesmedeki borclu olarak taraf sifatim ve sbzlesmedeki “satici” niteligini
yitirmez. Bu sebeple, alacagim devretmis olmasina ragmen, satis Sozlesmesinden

kaynaklanan mal1 teslim etme borcu devam etmektedir.

Yargitay HGK’ nun eski tarihli bir kararinda; “alacagin temliki ile bitin hak
ve vecibeler temellik edene gecer” denilmektedir. Ancak yukarida arz ve izah
ettigimiz sekilde Yargitay'in bu karari alacagin devrinde devrin kapsami ile
celismektedir®*®,

Alacagin devri ile bir borg iliskisinin alacaklist degismis olmakta ve fakat
alacakta hichir degisiklik meydana gelmemektedir. Alacagin varlik ve miktarinda
degisiklik olmamaktadir.

Doktrinde; bir borg iliskisinden dogan alacag: Uctincl bir kisiye devreden
alacakli, “temlik eden, devreden ya da eski alacakli”; sdz konusu alacag: devralan
Uclnct kisi ise “temellUk eden, devralan ya da yeni alacakli” gibi kavramlarla ifade
edilmektedir. Devredilen alacagin borglusuna ise degisme olmaksizin borglu

denilmeye devam edilir®®.

27 REISOGLU, age, §. 394, TUNCOMAG, 1976, f. 1075; FEYZIOGLU, 1969, <. 497;
KARAHASAN, 2003, sf. 1446; EREN, 2003, sf. 1177; DAYINLARLI, 2000, sf. 57; FRANKO,
age, . 178; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; KILICOGLU, ag.e, <. 554; ONEN, ag.e, <. 92

23y, HGK 11.06.1952t., 145 E., 128 K. (TUNCOMAG, 1976, <f. 1075)

29 EREN, 2003, . 1176; FEYZIOGLU, 1969, . 503; UYGUR, 2003 d, sf. 4368; TEKINAY/
AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, 1985, <. 318; DAYINLARLI, 2000, sf. 60 vd.; OLGAG,
1976, . 913; KOCAMAN, ag.e, <. 10
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C) ALACAGIN DEVRININ KONUSU VE KAPSAM|

) Gend Olarak

Alacagin devrinin konusu, bir borg iliskisinin igerdigi alacak, diger degisle
alacak hakkidir. Alacagin devri ile bir borg iliskisi igerisindeki alacak devredenin
malvarligindan devralanin malvarligina gegmektedir. Yani alacagin devri ile borg
iliskisi bir bitin olarak devralana gegmemekte, sadece borg iliskisi icerisindeki
alacak devredilmektedir®. Devir ile borg iliskisinin degil, sadece alacagin
devredildigi hususu yukarida alacagin devri kavram incelenirken detayli bir sekilde
incelenmis oldugu icin tekrar ele alinmayacak olup; burada sadece sbz konusu

boluime gonderme yapmakla yetinecegiz.

Belirttigimiz gibi, devrin konusu alacaktir. Kural olarak, her tirli alacak
alacagin devrine konu teskil edebilir. Yani, devredilen alacagin kaynagi 6nem teskil
etmez. Bu anlamda; hukuki islemden dogan alacaklarin yan sira, haksiz fiil, sebepsiz
zenginlesme veya vekaletsiz is gérmeden dogan alacaklar da devredilebilir. Ayrica

kamu alacaklarinin dahi devri mimkundir??.

Alacagin devri ile bir borg iliskisinden kaynaklanan alacaklarin timunin bir
Uclincl sahsa devredilmesi mimkin oldugu gibi, bir veya bir kisim alacagin da devri
mumkandir. Bir alacak bitiin olarak devre konu olabilir. Yam sira; BK. md. 69
uyarinca alacagin konusunun boltnebilir olmasi kayd: ile alacagin bir kismuinin dahi

252

devri mimkandir->. Alacaklinin, alacaginin tamaminin degil de bir kisminin devri

20 OLGAG, 1976, . 913; FRANKO, ag.e, sf. 178; REISOGLU, ag.e, sf. 394; EREN, 2003, sf.
1186; TUNCOMAG, 1976, sf. 1075; KARAHASAN, 2003, sf. 1446; DAY INLARLI, 2000, sf. 57,
FEYZIOGLU, 1969, <. 497; UYGUR, 2003 d, sf. 4368; TUHR, ag.e, <. 826; KILICOGLU,
ag.e, sf. 554

#LEREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, <f. 1082; FEYZIOGLU, 1969, f. 507; TUHR, ag.e., sf. 839; REISOGLU, ag.e, sf. 394;
KARAHASAN, 2003, sf. 1446; FRANK O, ag.e, <f. 183; ONEN, a.g.e,, §.93; ENGIN, 2002., sf.24
%2 K ARAHASAN, 2003, sf. 1446; TUNCOMAG, 1976, . 1076; REISOGLU, ag.e, sf. 394;
DAYINLARLI, 2000, sf. 55; OLGAGC, 1976, <f. 914; EREN, 2003, <f. 1187; TUHR, ag.e, <. 829;
KILICOGLU, ag.e, <. 552; FRANKO, ag.e, sf. 185 TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, <. 332; ONEN, ag.e, f. 93
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durumunda, borc¢lu karsisinda parcalanmis alacak nedeniyle birden fazla alacakl
253

ortaya cikacaktir=~.

Birden fazla alacakli olmasi durumu ile ilgili bir baska konu ise; miteselsil
alacaklilardan her birinin durumudur. MUteselsil alacaklilardan her biri de alacagin,
diger alacaklilardan bagimsiz olarak, devredebilir. Boylesi bir durumda, yeni alacaklt

diger alacaklilarla birlikte teselsiil iliskisi icerisinde alacakl: sifatin kazanacaktir®™”,

Bir borg iliskisinin icerdigi mevcut ve muaccel alacaklarin devre konu oldugu
aciktir. Ancak; devrin konusu bununla sinirli degildir. Soyle ki; mieccel alacaklar ve
hatta ileride dogacak alacaklar, yani mistakbel alacaklar da alacagin devri ile
devredilebilir. Burada 6nemli olan husus, devredilen alacagin ve devralan Uguncu
sahsin, alacagin devri islemi ile yeterli 6lgtide belirlenebilir olmasi geregidir. Yani
alacaklinin, bir borg iliskisinden ileride dogacak alacaklarini belirlenebilir olmak

kayd: ile devretmesi mimkindiir®®.,

Bir gayrimenkul malikinin, sbz konusu
gayrimenkulU kiraya vermek suretiyle ileride elde edecegi kira alacagim ucuncu
sahsa devretmesi mistakbel alacagin devrine drnek teskil edebilir. Burada devrin
hiikiim ifade edebilmesi, bir baska (kira) sbzlesmenin kurulmasina baglanmustir.
Esasen devir, burada geciktirici bir sarta bagli olarak yapilmis olmaktadir®®.

Alacagin devrinin ise sarta bagli olarak yapilmasi mimkiindiir®’.

lleride dogacak alacaklar, yani miistakbel alacaklarin alacagin devri yolu ile
devredilebilecekleri yukarida belirtildi. Ancak burada kastedilen henliz mevcudiyeti
net bir sekilde somutlasmamis olmakla birlikte, dogacagi zaman beklenen
alacaklardir. Yani mevcudiyeti kesinlikle bulunmayan ve dogmas: da beklenmeyen,
sadece farazi haklar devre konu olamazlar. Bir baska deyisle; devir konusu alacak,

borclunun kimligi, hukuki dayanagi ve miktari yontinden yeterince belirlenmemis

Z3KILICOGLU, ag.e, sf. 542, 552; TUNCOMAG, 1976, sf. 1077; FRANKO, ag.e, sf. 185

% EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; TUNCOMAG, 1976, sf. 1083

%5 EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, f. 1082; FEYZIOGLU, 1969, sf. 506; REISOGLU, a.g.e, sf. 394; KILICOGLU, ag.e, .
546; K ARAHASAN, 2003, sf. 1447; OLGAC, 1976, . 914; ENGIN, 2002, . 28; ONEN, ag.e,
. 92; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 327

26 TEK INAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 329; ENGIN, 2002., sf. 27

27 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 329; DAYINLARLI, 2000, sf. 57;
TUHR, ag.e, sf. 831; REISOGLU, ag.e, sf. 394; KILICOGLU, ag.e, f.546; ONEN, ag.e., sf.93
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devirler gegersizdir. Bir kisinin kendisine ait olmayan bir gayrimenkulin kira
alacagint devretmesi veya mevcudiyeti bozucu sarta bagli olup da, sartin
gerceklesmesi sonucu basindan itibaren alacagin ortadan kalkmasi orneklerinde
oldugu gibi hi¢c mevcut olmayan ve olmasi da beklenmeyen alacaklarin devredilmesi
mumkin degildir. Boylesi durumlarda, alacagin devri gecersiz olacaktir. Cunki bu
hallerde mevcut olmayan bir alacak devredilmis olacaktir. Mevcut veya mustakbel

olmayan bir alacak devre konu olamaz®®,

BK. md. 19'a uygun olarak alacagin devrinin de, diger sbzlesmeler gibi,
emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine, genel ahlaka ve kisilik haklarina uygun
olmasi gerekmektedir. Yani bunlara aykiri olarak yapilan bir devir gegerlik
kazanamayacaktir. Bu yonde olmak Uzere; alacaklimn her tirlt alacak hakkini
Uglnct bir sahsa devretmesi Orneginde oldugu gibi; zaman ve konu sinirlamasi
olmaksizin ve kisilik haklar: ile kisinin ticari ve ekonomik 6zgurligiini engelleyecek
olcuide alacagin devri gegerli olamayacaktir®®. Gercekten de; TMK. md. 23, kisinin
Ozgurluklerini asir1 6lglide ve hukuka ya da ahlaka aykir1 olarak sinirlayamayacagi

duzenlemesini getirmektedir.

Alacagin davaya konu, yani cekismeli olmasi devre engel teskil etmez®®.
Ayni sekilde sarta bagli veya sireye bagli alacaklarin dahi devre konu olmasi
mumktindlr. Gergekten de; sarta bagli alacaklar, alacaklinin sahsina siki sikiya bagli
olmamak kaydiyla baskasina devredilebilir. Bu durumda alacak, sarta bagli olarak

devralana gecer. Yani alacagin niteligi ve sartlar: degismez?".

8 EREN, 2003, sf. 1193; TUNCOMAG, 1976, sf. 1093; FEYZIOGLU, 1969, sf. 506; TUHR,
ag.e, . 840; KILICOGLU, ag.e, sf. 546; OLGAGC, 1976, <f. 915

%9 EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 56; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, <f. 1083; FEYZIOGLU, 1969, sf. 506; REISOGLU, ag.e, sf. 394; KILICOGLU, ag.e, .
546; KARAHASAN, 2003, sf. 1448; OLGAG, 1976, f. 915; OZDEMIR, Tirkay, “inancli Olarak
Yapilan Teminat Amagli Alacak Temlikleri”, Bilgi Toplumunda Hukuk-Unal Tekinap'e Armagan,
C.2, istanbul, 2003, sf. 694; ENGIN, 2002., sf. 29

20 EREN, 2003, sf. 1186; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, <f. 4369; FEY ZiOGLU,
1969, sf. 507; TUHR, ag.e, sf. 843

%1 DAYINLARLI, 2000, sf. 57; TUHR, ag.e, sf. 831; REISOGLU, ag.e, sf. 394; KILICOGLU,
ag.e, sf. 546; OLGAC, 1976, <. 914; FRANKO, ag.e, sf. 183; OZDEMIR, ag.e, sf. 691; ONEN,
ag.e, sf. 93
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Son olarak belirtmek gerekir ki; BK. md. 162 f. 1 hikmine gore

devredilemeyen alacaklar da devre konu olamaz.

II) Deviredilemeyen Alacaklar

BK. md. 162 f. 1 hikmiine gore, alacak, ancak “kanun veya akit ile veya isin
mahiyeti icabr olarak menedilmis olmadik¢a” Uclincl bir sahsa devredilebilir.
Goruldagi gibi, bazi durumlarda bazi alacaklar icin devre izin verilmemektedir.

Madde hikmiine gore, devir icin hukuki bir engel bulunmamas: gerekir ki;
engel kanun hikmiinden, sdzlesmeden veya isin niteliginden kaynaklanabilir. Bu
sebeple; devri madde hikmtine gdre mimkin olmayan alacaklar hakkinda yapilan

devir islemleri, kural olarak, gegersizdir®,

a. Kanun Hikmu Uyarinca Devredilemeyen Alacaklar

BK. md. 162 bir alacagin, kanun ile menedilmis olmamas: sart1 ile
devredilebilecegini belirtmektedir. Yani, kanunun hikmi geregi devri yasaklanmis

olan alacaklarin devri sbz konusu olamaz.

Gergekten de bazi durumlarda kanun, agikca devir yasag: getirmektedir. BK.
md. 511 vd. maddeleri ile 6llinceye kadar bakma akdi diizenlenmistir. Kanun’un 519
maddesi agikca “alacakli hakkint baskasina temlik edemez” demektedir. Goruldugu
gibi Kanun, 6lunceye kadar bakma alacaginin temlikini agikca yasaklamaktadir. Bu
durumda, bu alacagin devrini 6ngoren sdzlesmeler gecersiz olacaktir.

BK. md. 320 ise is sahibinin, hizmet sdzlesmesinden dogan alacaklarinin
kural olarak devredilemeyecegi diizenlenmektedir. Kural olarak denilmekle birlikte,
Kanun’un izin verdigi baz1 hallerde devir mimkunddir.

262 DAYINLARLI, 2000, f. 153; EREN, 2003, sf. 1189; TUNGOMAG, 1976, <. 1084; TUHR,
ag.e, sf. 840; REISOGLU, ag.e, sf. 397; KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAGC, 1976, sf. 914;
FRANKO, ag.e, sf. 183; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/AL TOP, 1985, . 323
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5434 sayili Emekli Sandigi Kanunu ile de devir yasagi getirilmistir. Buna
gbre; Kanunda yazili her gesit istihkaklarin, son 6deme tarihlerini takip eden g
ayligindan fazlasi devredilemez (6311 syl. Kanun md. 16 ile degisik md. 120/son).

Y rdrlukteki kanunlarla baskaca devir yasaklar: da getirilmis bulunmaktadir.
Kanun hikminden dogan devir yasaklari agisindan devrin gegersizligi kesindir.
Buradaki gegersizlik durumu hakim tarafindan re’ sen dikkate alinir®®,

b. Sozlesme Hukmi Uyarinca Devredilemeyen Alacaklar

BK. 162. madde hiukminden anlasildigi gibi sdzlesme ile de alacaklarin
devredilmesi engellenebilir. Burada yapilan sozlesme hikmi ile, esasen devri
kanunen mimkin olan alacaklar hakkinda devir yasagi getirilmesidir. Bu devir
yasagi borclu ile (eski) alacakli arasinda hilkkme baglanmaktadir.

SOzlesme ile alacagin devri tamamen yasaklanabilecegi gibi, alacagin bir
kisminin devredilebilecegi yahut alacagin sadece belli Kisilere devredilebilecegi

yoniinde yasaklarin dahi sdzlesme ile diizenlenmesi mimkiindiir?®*

. SOzlesmeden
kaynaklanan devir yasagi bulunmasi halinde de devir islemi, kural olarak,
gegersizdir. Yani alacak intikal etmeyecek, devredenin malvarliginda kalacaktir.
Ancak, devir islemi, borclunun devre izin veya icazet vermek suretiyle riza
gogermesi halinde basindan itibaren hiikiim ve sonuglarim gegerli olarak dogurur.
Borclu riza gosterdigine dair iradesini agikga veya borcunu yeni alacakliya ifa etmesi

halinde oldugu gibi 6rtiilii olarak dahi beyan edebilir®®.

%3 EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 163; TUNCOMAG, 1976, <. 1083;
REISOGLU, age, . 397; KILICOGLU, age, s. 547; KARAHASAN, 2003, sf. 1454;
FRANKO, ag.e, sf. 183

%4 DAYINLARLI, 2000, sf. 165; UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, <. 1084;
FEYZIOGLU, 1969, f. 509; TUHR, ag.e, sf. 844; REISOGLU, ag.e, s. 397; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 326; ERTAS, ag.e, sf. 81

25 EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 166; FEYZIiOGLU, 1969, sf. 510; TUHR,
ag.e, sf. 845, REISOGLU, ag.e, sf. 398; KARAHASAN, 2003, sf. 1454
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Alacagin devrinin yasaklanmasina iliskin sozlesmesi sekle bagli degildir. Bu
266

itibarla borg senedinde belirtilebilecegi gibi ayrica da diizenlenebilir=.

Belirtmek gerekir ki; BK. md. 162 f. 2 hikmi uyarinca, sbzlesmeye dayal
devir yasagi, bu yasag: icermeyen yazili bir bor¢ ikrarina dayanarak alacag: devralan
tiglincli sahuslara kars: ileri siriilemez®®’. Bu hiikiim agisindan iyiniyet esastir. Yani,
devralamin boyle bir ikrara dayanarak alacak devralmasi durumunda, sbz konusu
alacagin sozlesme hikmi geregi devredilemez bir alacak oldugunu bilmiyor olmasi
gerekmektedir. Kotu niyetli devralan, bu hikimden yararlanamaz ve alacagi

devralamamus olur®®®,
c. Isin Niteigi Geregi Devredilemeyen Alacaklar

Bazi1 durumlarda alacak, isin niteligi geregi devredilememektedir. Alacaklinin
degismesiyle edimin mahiyetinde baz1 degisikliklerin meydana geldigi veya alacagin
alacaklinin sahsina siki sikiya bagli oldugu durumlarda isin niteligi devre mani
olmaktadir. Bu durumlarda alacak, alacaklinin durum ve varligina baglichr. Ornegin,
TMK. md. 364 geregi, yardim etmedigi takdirde yoksulluga disecek olan Ustsoyu,
altsoyu veya kardeslerinden birine nafaka vermekle yikamlt olan bir kisinin nafaka
borcu boyledir. Soyle ki; bu madde ile diizenlenen nafaka 6deme yiukumlulugintn
amaci, durumu itibariyle muhtag durumda bulunan aile Uyelerinin korunmasidir. O
halde, amaci itibariyle alacakliya 6denmesi gereken nafakamin, alacakl: tarafindan
devredilmesi isin niteligine ve amacina aykir: diismektedir®®. Aksini kabul halinde;
nafaka, zor durumda olan alacaklisina 6denmeyeceginden yardim ve destek amaci
ortadan kalkmis olacaktir ki, bu durum, yasakoyucunun nafaka ile ulasmak istedigi
ve ona atfettigi amaci ortadan kaldiracaktir.

%6 UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, sf. 1084; FEY ZIOGL U, 1969, sf. 509; TUHR,
ag.e, §. 844; REISOGLU, ag.e, f. 397; OLGAC, 1976, <f. 914

ZTTUNCOMAG, 1976, <f. 1085; FEY ZIOGLU, 1969, <f. 511; TUHR, ag.e, sf. 844; REISOGLU,
age, sf. 398; KILICOGLU, ag.e, s. 547; OLGAGC, 1976, . 914; FRANKO, ag.e, sf. 185;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, . 326

%8 DAYINLARLI, 2000, sf. 168; UYGUR, 2003 d, sf. 4370; KILICOGLU, ag.e, sf. 548;
FRANKO, ag.e, sf. 185 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, f. 326

%9 DAYINLARLI, 2000, sf. 174; UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, <. 1084;
REISOGLU, age, <. 398; KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAGC, 1976, sf. 915; FRANK O,
ag.e, sf. 184; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <. 324; ONEN, ag.e, sf. 93
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Isin niteligi geregi devredilemeyen alacaklarin takdirinde, hakimin takdir
hakki genistir. Yani her dava ve olay igin, hakim somut olay: inceleyecek ve olayin
kosullarina gére alacagin devredilebilir olup olmadigina karar verecektir. Boyle bir

alacagin devredilmesi halinde, devralan iyiniyetli dahi olsa devir gegersizdir®™.

[11) Alacagin Devrinin Kapsam

Devrin kapsamina nelerin dahil olacagim veya olmayacagim tayin yetkisi
taraflardadir. Ancak alacagin devri ile oncelikle asil alacagin devralana intikal
edecegi aciktir. Yani her seyden 6nce, devre konu teskil eden alacak hakki devralana
gegecektir. Fakat alacagin timine mi yoksa bir kismina mi samil olacag: dahi taraf
iradelerine baglidir?"™.

Asil alacagin yaminda, nelerin devrin kapsamina déhil oldugu BK. md. 168’ de
belirtilmektedir. Devir ile asil alacak hakkimin yan sira, devreden eski alacaklinin
sahsina bagli olmayan riigchan (6ncelik) haklar: da devredenin malvarligindan ¢ikarak

devralanin malvarligina geger?”.

Ayni yonde olmak Uzere; devreden eski alacaklimin sahsina bagli olmamak
kaydiyla, alacaga bagli fer'i haklar da devrin kapsami dahilindedir. Islemis faizler
fer'i haklara dahildir. Devredilen alacagin teminata baglanmis olmasi durumunda;
fer'i hak olan teminat da kural olarak devralana geger®®. Ancak, taraflarin bunun

274

aksini kararlastirmalar: da kural olarak gecerlidir=".

20 DAYINLARLI, 2000, sf. 170; ONEN, ag.e, sf. 93

1 FEYZIOGLU, 1969, sf. 516; TUHR, ag.e, sf. 851; REISOGLU, ag.e, sf. 398; KILICOGLU,
age, . 552, KARAHASAN, 2003, sf. 1455, FRANKO, ag.e, sf. 185, TEKiINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 332

22 EREN, 2003, sf. 1190; FEY ZIOGL U, 1969, sf. 516; TUHR, ag.e, sf. 852; REISOGLU, ag.e.,
. 398; KILICOGLU, age, sf. 552; OLGAC, 1976, . 965; FRANKO, ag.e, <. 187,
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 331; ONEN, a.g.e, sf. 95

78 EREN, 2003, sf. 1190; TUHR, ag.e, sf. 852; REISOGLU, ag.e, sf. 398; KILICOGLU, ag.e.,
. 552; OLGAC, 1976, &f. 965; FRANKO, ag.e, sf. 185 TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, . 3; ONEN, ag.e, sf. 94

2 DAYINLARLI, 2000, sf. 241; TUNCOMAG, 1976, <. 1104; FEYZIOGLU, 1969, . 518;
TUHR, ag.e, . 843; KARAHASAN, 2003, f. 1455; FRANK O, a.g.e,, sf.185; ONEN, a.g.e., f.94



D) ALACAGIN DEVRININ CESITLERI

Kanuna uygun olarak yapilan tanimdan anlasildig: Uzere, alacagin devrinin tg
cesidi vardir. Bunlar; iradi (rizai) devir, kanuni devir ve kazai devirdir. Oncelikle
kanuni ve kazai devir incelenecek olup; sonrasinda ise, gercek ve teknik anlamda
alacagin devrini olusturmasi ve yam sira insaat sbzlesmelerinde alacagin devri
acisindan da cesitli uyusmazliklar dogurmasi sebebiyle ayrintili olarak iradi devir
incelenecektir.

)  Kanuni Devir

Kanuni devir BK. md. 164'de duzenlenmistir. Maddeye goére; “alacagin
temliki kanun veya mahkeme karar1 mucibince vukubuldugu halde bir gina
merasime tabi olmaksizin ve evvelki alacakl tarafindan riza izhar edilmesine bile
ihtiyac bulunmaksizin Ggtinct sahislara kars: dermeyan edilebilir”.

Bir alacagin kanun hikmu geregi alacaklidan tgtincl bir kisiye gegmesine
kanuni devir denir. Kanuni devirde; kanunda 0Ongorulen belli bazi olaylarin
gerceklesmesi Uizerine alacak kendiliginden tguincu kisiye geger. Bu devir icin belirli
olayin gergceklesmesi disinda baskaca islem yapmaya gerek olmadigi gibi; eski
alacaklinin veya devralamin yahut borclunun irade beyanina, yani kabul veya onayina
dahi gerek yoktur. Yani kanuni devir, yapilisinda taraf iradelerinin rol oynamadigi

bir devir tirudar?™,

Goruldagi gibi; kanuni devirde bir sbzlesme bulunmamaktadir. Burada;
alacagin taraflarimin  veya devralanin rizasina ihtiyag olmaksizin - alacagin
kendiliginden ve dogrudan bir baskasina gegmesi, devrolmasi hali bulunmaktadir. Bu
sebeplerle; yani sdzlesme bulunmamas: sebebiyle, kanuni devir gergek ve teknik
anlamda bir alacagin devri degildir. Ancak daha 6nce de belirtildigi gibi; alacagin bu

7 EREN, 2003, sf. 1178; TUNCOMAG, 1976, sf. 1078; OLGAC, 1976, sf. 933; FEYZIOGLU,
1969, <f. 499; DAYINLARLI, 2000, sf. 105; KILICOGLU, ag.e, <. 545; UYGUR, 2003 d, f.
4423; FRANKO, ag.e, <. 180; TUHR, ag.e, sf. 870; KARAHASAN, 2003, sf. 1454; ONEN,
ag.e, sf. 2
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tur intikali de alacagin devri ile ayni sonucu dogurdugu icin, yasakoyucu bu devri de
kanuni devir adi altinda BK md. 164’ de diizenlemistir 2*°.

Kanuni devir sadece kanunda ongérilen hallerde meydana gelir. Kanunda
ongorulen hallerin basinda ise halefiyet gelir. Halefiyet ile alacak kanun hiukmi
geresi bir baskasina gecmektedir?’’. BK. md. 147 hikmii geregi; borcu ifa etmek
suretiyle diger borglular: borgtan kurtaran miteselsil borglu, paylari oraminda diger
borglulara riicu ve alacakliya halef olma hakkim kazanir. BK. md. 496 uyarinca ise;
asil borcluyu ifa suretiyle borctan kurtaran kefil de alacaklinin haklarina halef olur.
Keza BK md. 109 a uygun olarak alacakliya 6¢demede bulunan Uglinct salis da
maddede belirtilen hallerde, 6deme yaptigi miktar uyarinca alacaklimin haklarina
halef olur.

Bunlarin yant sira; BK md. 393’ e gore, mivekkilin vekalet iliskisinden dogan
borglarint ifa etmesi Gzerine, vekilin kendi adina fakat muvekkili hesabina kazandigi
alacaklar muvekkile geger. Kanuni halefiyetin ve kanuni devrin bir diger 6rnegi ise
mirastir. Mirasta da miras agilinca, kanunda aksine bir hiikkiim bulunmadikga, murisin
alacaklar1 dogrudan ve kendiliginden mirasgilara gecer. Sigortacinin sigorta ettirene
halef olmasi da bu ¢esit temlike bir 6rnektir.

Kanuni devir bir hukuki islem degil, kanun geregi bazi hal ve vakialarin
olagan sonucu olarak bir hakkin kendiliginden devridir. Bu sebeple sekle bagl
degildir®’®,

Kanun, kanuni devir ile ilgili olarak ayrintili diizenlemeye gitmemistir. Bu
sebeple; kanuni devrin gergceklesmesini saglayan sartlara ve hallere iliskin olarak

kanunlarimizda bulunan 6zel hikimlere dncelik tammak sartiyla, Kanun’un alacagin

2% FEYZIOGLU, 1969, sf. 499; TUNCOMAG, 1976, f. 1078; DAYINLARLI, 2000, sf. 106;
KARAHASAN, 2003, sf. 1454; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, . 318;
KOCAMAN, ag.e, sf. 6, 8

2T EREN, 2003, sf. 1178; FEY ZIOGLU, 1969, sf. 500; DAYINLARLI, 2000, sf. 106; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, f. 350; OLGAGC, 1976, sf. 934; FRANK O, ag.e., sf. 180
278 TUNCOMAG, 1976, sf. 1079; EREN, 2003, sf. 1179; FEYZIOGLU, 1969, sf. 499; TUHR,
ag.e, sf. 870; REISOGLU, ag.e, sf. 395; KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAC, 1976, sf. 933;
FRANKO, ag.e, sf. 183; ONEN, a.g.e,, sf. 92
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devrini diizenleyen 162-172. maddeleri, niteligine uygun distigi middetce kiyasen
kanuni devre de uygulanmalidir®”®. BK md. 164 kanuni devrin ticlincii kisilere kars:
ileri sirilmesinden sz etmesine ragmen; bu hukmun oncelikli olarak devralan ve
devreden acisindan gegerli olacag: aciktir®®. Bunun bir sebebi de iradi devre iliskin

hikiimlerin kiyasen kanuni devre de uygulanmasidir®®,

Ancak bu tlr devirde Borglar Kanunu, 171. md. 2. f. hikmi ile eski
alacaklinin tekefful yukomlalugl agisindan bir ayrim getirmektedir. Bahse konu
hiikiim uyarinca; kanuni devirde eski alacakli, alacagin varligindan sorumlu olmadig:
gibi, borclunun 6deme kabiliyet ve giictinden de sorumlu degildir. Diger bir deyisle;
alacagin, yeni alacakliya gegtigi tarinte mevcut olmamast ya da bor¢lunun borcu
Odeyecek durumda bulunmamast dolayisiyla eski alacaklinin  herhangi  bir
sorumlulugu bulunmayacaktir. Bunun sebebi eski alacaklimin iradi bir islemde

bulunmamasidir?®?,

1) Kazai Devir

Daha 6nce belirtildigi Gzere, kazai devir de kanuni devirle beraber olmak
Uzere BK. md. 164'te dizenlenmistir. Kazai devir, alacagin hakim karar1 ile eski
alacaklidan yeni alacakliya intikal etmesi halidir?®. Kanuni devir gibi; kazai devir de
gercek anlamda bir alacagin devri degildir. Kazal devirde de alacagin devri bir
sizlesme ile meydana gelmemektedir. Zira burada, alacagin intikali hakim karari ile
meydana gelmektedir®®*. Bu anlamda bir hukuki isleme dayanmamasi sebebiyle,
gercek anlamda alacagin devri olmamasina ragmen kazai devrin de yasakoyucu
tarafindan alacagin devri ile ayn fasilda diizenlenmesinin sebebi, alacagin bu sekilde

% TUNCOMAG, 1976, <. 1079; EREN, 2003, sf. 1179; FEYZIOGLU, 1969, sf. 499;
DAYINLARLI, 2000, sf. 108, TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 352;
KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAGC, 1976, sf. 934; TUHR, ag.e, <. 874

20 TUNCOMAG, 1976, sf. 1079; EREN, 2003, sf. 1179; TUHR, ag.e, sf. 874

%L DAYINLARLI, 2000, sf. 108; TUHR, ag.e, sf. 874

22 FEYZIOGL U, 1969, sf. 499; DAY INLARLI, 2000, sf. 108; ONEN, ag.e, sf. 92

2 TUNCOMAG, 1976, <. 1079; EREN, 2003, sf. 1179; UYGUR, 2003 d, sf. 4424;
DAY INLARLI, 2000, f. 108; FEYZIOGLU, 1969, sf. 501; TUHR, ag.e, sf. 872; OLGAC, 1976,
sf. 933; FRANK O, ag.e, sf. 180

4 TUNCOMAG, 1976, sf. 1079; DAYINLARLI, 2000, sf. 108; TUHR, a.g.e, sf. 872
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intikalinin de kural olarak sonuclar: itibariyle alacagin devri ile ayn1 olmasindan
kaynaklanmaktadir?®.

Acikca anlasildigi Uzere; alacagin intikalinin hékim karar1 ile olmasi
sebebiyle, kazai devir de herhangi bir sekil sarti ihtiva eémemektedir. Ayni yonde
olmak Uzere; hakimin karar1 diginda bir islem yapmaya da gerek yoktur. Burada da
intikal, hakim karar: ile kendiliginden ve dogrudan meydana gelmektedir?®®. Y ani
alacak hakim karari ile, eski alacaklinin malvarligindan c¢ikarak yeni alacaklinin
mamelekine intikal etmektedir. Gorlldugu gibi; bu devir icin de mahkeme kararinin
kesinlesmesi disinda baskaca islem yapmaya gerek yoktur. Baska bir ifade ile; eski
alacaklinin veya devralamin yahut borclunun irade beyanina, yani kabul veya onayina

287

gerek yoktur=".

BK md. 164 kazai devrin Uclncu Kisilere karsi ileri sirilmesinden soz
etmesine ragmen; bu hikmtn dncelikli olarak devralan ve devreden agisindan gecerli
olacag: aciktr®®®. Bunun bir sebebi de iradi devre iliskin hikiimlerin kiyasen kazai

devre de uygulanmasidir®®.

Gercgekten de; Kanun, kanuni devirde oldugu gibi kazai devir ile ilgili olarak
da ayrintili dizenlemeye gitmemistir. Bu sebeple; kazal temlike iliskin olarak
kanunlarimizda bulunan 6zel hikimlere dncelik tammak sartiyla, Kanun’un alacagin
devrini diuzenleyen 162-172. maddeleri, niteligine uygun distigli muddetge kiyasen
kazal devre de uygulanmalidir®®. Bu noktada; kazal devir ile birlikte, intikal konusu

alacaga bagli fer’i haklarin da alacaga bagli olarak yeni alacakliya gegmesi 6nem arz

%5 FEYZIOGLU, 1969, f. 499; KARAHASAN, 2003, sf. 1445; TUNCOMAG, 1976, sf. 1078 vd.;
DAYINLARLI, 2000, sf. 108; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, f. 318

% TUNCOMAG, 1976, sf. 1090; OLGAGC, 1976, sf. 933;: KARAHASAN, 2003, sf. 1455; EREN,
2003, sf. 1179; DAYINLARLI, 2000, sf. 108; FEYZIiOGLU, 1969, sf. 501; FRANKO, ag.e, <.
180; UYGUR, 2003 d, sf. 4421; TUHR, ag.e, sf. 872, REISOGLU, ag.e, sf. 395; ONEN, ag.e,
. 92

%7 EREN, 2003, sf. 1179; TUNCOMAG, 1976, sf. 1090; OLGAC, 1976, sf. 933; FEYZIiOGLU,
1969, sf. 501; DAYINLARLI, 2000, sf. 108; KILICOGLU, ag.e, sf. 545; UYGUR, 2003 d, sf.
4424; K ARAHASAN, 2003, sf. 1455; TUHR, ag.e, sf. 872; ONEN, ag.e, sf. 92

2 TUNCOMAG, 1976, sf. 1079; EREN, 2003, sf. 1179

Z9DAYINLARLI, 2000, sf. 108

20 TUNCOMAG, 1976, sf. 1079, OLGAGC, 1976, f. 934; EREN, 2003, <f. 1179; TUHR, ag.e, .
874; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 352; DAYINLARLI, 2000, sf. 109;
KARAHASAN, 2003, <f. 1455
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etmektedir. Ayni yonde olmak Uzere, borclunun, yeni alacakliya karsi da eski
alacakli  karsisindaki  def’ilerini 6ne  slrebilmesi  bu  uygulamadan
kaynaklanmaktadir®*.

Kazai devrin BK. md. 163 f. 2 ile getirilen diizenleme sonucunda ortaya ¢ikan
bir uygulamas: bulunmaktadir. Maddeye gore; “bir alacagin temlikini va’ detmek,
hususi sekle tabi degildir’. Alacagin iradi devri, bir tasarruf islemi oldugu halde, BK.
md. 163 f. 2 ile dizenlenen, alacagin devri vaadi borclandirici bir muameledir.
Alacagin devri vaadi, bir 6nsozlesme olmayip; dogrudan “alacagin devri tasarruf

islemini yapma® borcunu doguran tam ve bagimsiz bir sdzlesmedir?*

. Alacagin devri
vaadi, borclandirict bir islem olmasi sebebiyle, vaade bulunan alacaklinin borcunu
ifa etme yoniinde irade beyaninda bulunmas: gerekmektedir. Bu irade beyanimin ise
alacagin devrini gerceklestirme yoninde olmasi gerekmektedir. Ancak alacaklinin,
devir vaadini yerine getirmemesi yani alacagin devri sizlesmesini yapmaktan
kacinmast durumunda, alacagi devralacak taraf mahkemeye basvurarak vaad
sOzlesmesinin ifasim talep edebilir. Bu talep karsisinda mahkemenin karari, alacagin
devri sozlesmesi yapilmasi yonunde olamayacak; dogrudan dogruya alacaklinin
iradesi yerine gececek sekilde hikim tesis edilmesi seklinde olacaktir. Bu sebeple;
alacak, baskaca bir isleme ihtiyag olmaksizin mahkeme kararinin kesinlesmesi ile

yeni alacaklinin mamelekine intikal etmis olacaktir®.

Kazal devir alacak vasiyeti dolayistyla da sdz konusu olabilmektedir®®*. Buna
gore; mirasgilarin vasiyet edilen alacagi, vasiyet alacaklisina devretmekten
kaginmalart halinde, devrin yukarida agiklandigi sekliyle mahkeme karari ile

saglanmasi mimkiindir?®®,

21 TUNCOMAG, 1976, sf. 1080; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, . 352;
TUHR, ag.e, &. 874

#2 REISOGLU, ag.e, sf. 395, OLGAC, 1976, sf. 933; KARAHASAN, 2003, sf. 1455; TUHR,
ag.e, sf. 833; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, f. 351; UYGUR, 2003 d, sf.
4421; FRANKO, a.g.e, sf. 182; EREN, a.g.e, sf. 280

28 REISOGLU, ag.e, sf. 395; OLGAGC, 1976, . 933; TUHR, ag.e, sf. 833; FEYZIOGLU, 1969,
f. 501; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 351; KARAHASAN, 2003, .
1455; DAY INLARLI, 2000, sf. 100 vd.; EREN, 2003, sf. 1186; FRANK O, a.g.e,, sf. 180

2% EREN, 2003, sf. 1181; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 351; ONEN,
ag.e, sf. 92

2% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 351; ONEN, a.g.e, sf. 92
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Kazal devrin bir diger dnemli uygulama alani, payli veya elbirligi halindeki
mal topluluklarinin bolistlmesi (taksimi) amaciyla agilan davalarda gortlmektedir.
Boylesi davalarda; mal varliginin bolUsilmesine ortaklardan bir veya birkaci
katilmaz yahut bolusme Uzerinde hepsi anlasamazlarsa, hakim her bir ortaga —
paylarin1 gbz 6ninde bulundurmak suretiyle- bittinden bazi mallar ve tabi ki bazi
alacaklar tahsis edecektir. Iste hakimin bu karari ile alacaklar bittinden ayrilarak yeni
alacaklinin malvarligina gecmektedir ki, boylesi kararlar kazai devrin ornekleri
olmaktadir®®. Adi ortaklikta ortakhga ait malvarlizinin, eslere ait ortak mallarin,
terekenin veya sona eren tizel kisinin malvarliginin bolistlmesine iliskin olarak
verilen mahkeme kararlarinda; alacaklarin da intikali sz konusu oldugu durumlar,
yukarida agiklanan davalar olusturmaktadir.

Kazai devrin icra dairesi karari ile meydana gelmesine iliskin olarak da
“6deme yerine alacaklarin devri” bashgini tasiyan 1iK. md. 120'ye®®’ gére; hacze
istirak eden bitun alacaklilarin muvafakati ile borclunun alacagimin, 6deme yerine
gecmek (izere, alacaklilardan birine, birkacina yahut hepsine devri gosterilebilir®®.
Bu noktada; TEKINAY, IiK. geregince borcluya ait alacaklarin icra veya iflas
organlar1 tarafindan alacakliya devrine iliskin kararlar: “adli” devrin 6rnegi olarak ve

“alacagin kazal temliki” baslig1 altinda géstermektedir®®.

Burada 6nemli olan nokta; ¢ekismeli alacaklarin gergek hak sahibini belirten
mahkeme kararlarimin kazal devir olmamasidir. Zira boylesi davalarda, alacagin

mulkiyeti gekisme konusudur. Bu durumda da; hakim karari, alacagin hak sahibinden

26 TUNCOMAG, 1976, sf. 1080; EREN, 2003, sf. 1179; FEYZIOGLU, 1969, sf. 502; TUHR,
ag.e, §. 872; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 351

27 2004 sayih Kanun Madde 120: Hacze istirak eden biitin aacaklilar muvafakat ederlerse
bor¢clunun borsada ve piyasada fiyati olmayan alacaklari, 6deme yerine gegmek Uzere itibari
kiymetleriyle kendilerine veya hesaplarina olarak iclerinden birine devredilir. Bu halde aacaklilar,
alacaklar1 nispetinde borclunun haklarina halef olurlar.

Ayn suretle haczeistirak edenlerin hepsi veyaiclerinden biris borclunun tglincl bir sahistaki
alacaginin tahdlini veya boyle bir sahsa kars1 haiz oldugu dava hakkinin kullanilmasim, masraf
kendilerine ait olmak ve fakat haklarinahalel gelmemek sartiyla Uzerlerine aabilirler.

Bu suretle elde edilecek parailk énce Uzerlerine danlarin aacak ve masraflarinin 6denmesine
karsilik tutulur.

2% K URU, Baki, icra ve Iflas Hukuku, C.2, Istanbul, 1990 b, sf. 1222 vd.; TUNCOMAG, 1976, f.
1080; OLGAG, 1976, sf. 934; TUHR, ag.e, sf. 873; KURU, Baki/ ARSLAN, Ramazan/ YILMAZ,
Ejder, icrave iflas Hukuku, Ankara, 1994, sf. 271; FEY ZIOGL U, 1969, sf. 502

*® TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <. 351
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diger tarafa gegmesi yoninde degil, sadece hukuki durum degismeksizin gergekte

alacagin hangi tarafa ait oldugunu tespit etmek yoniinde olmaktadir®.

111) 1iradi (Rizai) Devir

Devredenle devralan arasinda yapilan devir sdzlesmesi uyarinca; alacagi,
dogrudan dogruya devralana gegiren temlik tirriine “iradi veya rizai devir” denir®™.
Gercek ve teknik anlamda alacagin devri, daha oncede aciklandigir Uzere, iradi

devirdir®®.

Borclar Kanunu'nun 162'den 172'ye kadar dizenlenmis bulunan maddeleri
ile esas itibariyle sozlesme ile yapilan iradi devir hikim altina alinmistir. Kanun'un
162. maddesine gore; “kanun veya akit ile veya isin mahiyeti icabi olarak
menedilmis olmadikca borclunun rizasint aramaksizin alacakli, alacagini tgtincl bir
sahsatemlik edebilir”.

Alacagin iradi devrinden kasit; alacagi devredecek olan eski alacakl: ile
devralacak olan Uglincli sahis arasinda, serbest iradeleriyle agikladiklar: icap ve kabul
ile bir devir sbzlesmesi yapilmis olmasidir. Burada, kanuni veya kazai devrin aksine,

alacakliy1 devre zorlayan bir durum bulunmamaktadir®,

Bir diger anlatimla; iradi devir, Kanun ile dngorilen sartlara uygun sekilde
yapilan devir beyamnin devralacak tarafca da kabulli Uzerine tamamlanmis olur.
Acikca anlasildigr UGzere; bir hukuki islem mahiyetinde bulunmasi sebebiyle iradi

devirde mutlaka devralanin kabuliine ihtiyag vardir®®,

30 TUNCOMAG, 1976, sf. 1080; EREN, 2003, sf. 1179; FEYZIOGLU, 1969, sf. 501; TUHR,
ag.e, sf. 872

%1 EREN, 2003, sf. 1180; FEYZIOGLU, 1969, sf. 497; DAYINLARLI, 2000, sf. 109; ONEN,
age,sf.91

%2 EREN, 2003, sf. 1180; TUNCOMAG, 1976, <. 1076; KILICOGLU, ag.e, sf. 544; ONEN,
age, sf. 89, KOCAMAN, ag.e, sf.6,8

33 FEYZIOGLU, 1969, sf. 497; KILICOGLU, ag.e, sf. 545; TUHR, ag.e, <. 826; OLGAC,
1976, f. 913 vd.; ONEN, ag.e, sf. 89

34 FEYZIOGLU, 1969, . 497; ONEN, a.g.e, sf. 89
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Madde hikmiinden anlasildig1 Uzere; alacagin iradi olarak devredilebilmesi
icin alacagin devrine dair kanuni ve sozlesmesel engel bulunmamasi gerekmektedir.
Ayni sekilde, isin niteliginin de devre engel teskil etmiyor olmasi gerekmektedir. Bu
olumsuz sartlara da uygun olmast kosulu ile alacaklinin, borclunun rizasi yani onay

ya da kabulti bulunmaksizin, alacagini igiincti sahislara devretmesi miimkiindir3®.

Hatta borclunun alacagin devrinden haberdar dahi olmasi gerekmemektedir®®.

Alacagin iradi devri, ivazli veya ivazsiz, yani devralana temlige karsilik
olmak Uizere bir borg yukluyor olusuna gore ikiye ayrilabilir.

a. Ivazh Devir

Devreden ile devralamin, devre esas olan sizlesmede devir karsiligi olmak
Uzere bir bedel Gzerinde ya da bizatihi devrin sebebinin bir karsilik Uzerine olmasi

307 yani devrin

hususunda anlasmalar1 durumunda ivaz: devir stz konusu olmaktadir
belli bir karsiik bedel Uzerine yapilmasi durumunda ivazli devir sz konusu

olmaktadir.

Her hukuki islem gibi; ivazli devirde de taraflar agisindan, islemi yapma
sebepleri (amaclari) vardir®®. Bu sebebi; bir borcun ifasi (ifa amaciyla ya da ifa
yerine temlik), tahsil, teminat vs. amaglar olusturabilir. Alacagin tahsil edilmesi i¢in
veya teminat amaciyla devredilmesi durumunda “inancl: devir” sz konusu olur.
Yani inan¢li devirlerde amag; devredilen alacagin tahsil edilmesi veya bir borca
teminat teskil etmesi olmaktadir. inangl: devirlerde de alacak devralana gegmektedir;

%5 EREN, 2003, sf. 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 97; KARAHASAN, 2003, sf. 1448; UYGUR,
2003 d, f. 4424; TUNCOMAG, 1976, <. 1106; FEY ZiOGLU, 1969, . 526; TUHR, a.g.e, sf. 826;
REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; KARAHASAN, 2003, sf. 1448; ONEN,
ag.e, sf. 89

%6 EREN, 2003, sf. 1176; TUNCOMAG, 1976, sf. 1106; FEYZIOGLU, 1969, sf. 527; TUHR,
ag.e, §. 826; REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; KARAHASAN, 2003, f.
1448

%7 DAYINLARLI, 2000, sf. 109; KILICOGLU, age., &. 552; UYGUR, 2003 d, sf. 4437;
KARAHASAN, 2003, sf. 1448

%8 DAYINLARLI, 2000, sf. 81; EREN, 2003, sf. 1181; KILICOGLU, age, s. 32
KARAHASAN, 2003, sf. 1447, FEYZIOGLU, 1969, sf. 495; TUHR, ag.e, sf. 828; REISOGLU,
ag.e, §f. 394; FRANKO, ag.e, sf. 179; ONEN, ag.e, sf. 90
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ancak burada, devralan taraflar arasinda bulunan inang anlasmasina uygun hareket

etmekle yukuml tdiir®.

Inancli alacagin devrine 6rnek olarak kredi islemlerinde devir gosterilebilir.
Burada kredi veren (banka), verdigi krediye karsilik teminat ister. Bu teminat,
kredinin borglu tarafindan 6denmemesi durumunda kredi borcunun, veren tarafindan
teminattan karsilanmasina yoneliktir. Iste bu gibi durumlarda teminat olarak, kredi
alanin yeter miktarda alacagini kredi verene devretmesi sbz konusu olabilmektedir.
Bu, inan¢l devirdir. Burada, alacak devralana gegirilir. Kredi borclusunun kredi
borcunu 6demesi durumunda, inan¢ anlasmasi geregi alacak veya eger tahsil edilmis
ise elde edilen edim, tekrar kredi borclusuna iade edilecektir. Ancak kredi borcu
O0denmezse, kredi veren, kendisine devredilen bu alacaklar: tahsil ederek alacagina

kavusur®™°.

b. ivazaz Devir

BK. md. 169 f. 3 hikmi ivazsiz olarak da alacagin devrinin mimkin
olabildigini gbstermektedir. Madde; “temlik meccanen (parasiz olarak, bedelsiz) vaki
olmus ise temelltk eden kimse alacagin mevcudiyetini dahi zamin olmaz” hikmuni
getirmektedir.

Ivazsiz devir, bir alacag1 devralan tglincti sahsin, soz konusu devre karsilik
olarak hicbir bedel 6demedigi devir tiirtidiir. Burada yapilan devrin BK. md. 2343
anlaminda bagislama niteliginde oldugu aciktir®'?. Bu sebeple; ivazsiz devir BK. md.
237 f. 1 hukmine tabidir. isbu maddeye gore; “elden bagislama, bagislayanin bir seyi
bagislanana teslim etmesiyle vicut bulur”. Anlasildig1 Uzere bagislama ile teslim

%9 DAYINLARLI, 2000, sf. 87; EREN, 2003, s. 1182; KILICOGLU, age, s. 543 vd.;
KARAHASAN, 2003, sf. 1447; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 320;
REISOGLU, ag.e, <. 394, FRANKO, ag.e, sf. 179; FEYZIOGLU, 1969, <. 495; OZDEMIR,
ag.e, . 695 vd.; ENGIN, 2002., sf. 13; ONEN, ag.e., sf. 90

310 57DEMIR, ag.e, sf. 697 vd.; ENGIN, 2002., sf. 12

311 BK. md 234 f. 1: “Bagislama, hayatta olan kimsdler arasinda bir tasarruftur ki onunla bir kimse,
mukabilinde bir ivaz taahhit edilmeksizin malimn tamamini veya bir kismini diger bir kimseye temlik
eder”.

%2 REISOGLU, ag.e, sf. 402; KILICOGLU, ag.e, sf. 553; OLGAC, 1976, sf. 926; FRANKO,
ag.e, sf. 194; UYGUR, Turgut, Borclar Kanunu Sorumluluk ve Tazminat Hukuku (Aciklamali-
Ictihatl), C. 5, Ankara, 2003 e, sf. 5601
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disinda bir sekil sarti getirilmemektedir. Ancak bu durum, alacagin devrine iliskin
sekil sartlarimi ortadan kaldirmamaktadir. Sonug olarak; ivazsiz devrin alacagin
devrine iliskin sekil sartlarina uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. Bu durumda;
ivazsiz devirde, devreden devralanla alacagin devrine iliskin bir anlasma yapar ve
ayni anda da alacag intikal ettirir®*2,

E) ALACAGIN DEVRININ HUKUKI NITELIGI
1) Alacagin Devri Bir Hukuki Islemdir

Borg iliskisini kuran sebepler; yani borg iliskisinin kaynaklari Borglar
Kanunu' nun “Borglarin Tesekkull” baslhigim tasiyan birinci babinda dizenlenmistir.
Kanundaki siralamaya gore borg iliskisinin kaynaklar:; “sdzlesmeden dogan borclar”,
“haksiz islemlerden dogan borclar” ve “haksiz bir fiil ile mal iktisabindan dogan
borglar” olmak lzere tge ayrilmistir. Ancak burada Kanun'un “sozlesme” den dogan
borclar ifadesini; “hukuki islemlerden dogan borclar” olarak kullanmak daha dogru
olacaktir. Zira borg iliskisi, sadece ¢ok tarafli1 hukuki islem olan sdzlesmeden degil;
vasiyetname, ilan suretiyle vaad gibi tek tarafli islemlerden de kaynaklanabilir. Keza,
cok tarafli bir hukuki islem olan karar da borg iliskisi kurabilir™®. Bu sebeple
icerisinde sbzlesmeyi de kapsayan “hukuki islem” ifadesini kullanmak kavramsal
olarak daha dogru olacaktir

Borglar Kanunu'nda hukuki islem kavram tarif edilmemis olmakla birlikte;
“hukuki islem, bir veya birden ¢ok kisinin hukuk dizeninin ongordigi snirlar
icerisinde ve gerektiginde baska unsurlarla birlikte, belli bir hukuki sonug
dogurmaya (0zellikle bir hakk: veya hukuki iligkiyi kurmaya, degistirmeye veya
ortadan kaldirmaya) yoneltilmis irade aciklamas: veya agiklamalar:ndan olusan
biitiindur **> seklinde ifade edilebilir. Bireyler hukuki islemler vastasiyla diger

33 DAYINLARLI, 2000, sf. 110; KILICOGLU, ag.e, sf. 544

34 OGUZMAN, M. Kemal / BARLAS, Nami, Medeni Hukuk, istanbul, 2005, sf. 118 vd.; EREN,
2003, <f. 107; UYGUR, 2003 a, <. 85, TUNCOMAG, 1976, . 119; KILICOGLU, ag.e, . 26

%5 EREN, 2003, sf. 111; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 38; UYGUR,
2003 a, sf. 85; DAYINLARLI, 2000, sf. 71; TUNCOMAG, 1976, <. 121; KILICOGLU, ag.e, .
26 vd.
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kisilerle aralarinda olan hukuki iliskileri kurar ve dizenlerler. Yani hukuki islemler

belirli hukuki sonucun ve amacin gerceklesmesine yonelik hukuki fiiller, araglardir.

Yukaridaki aciklamalarin 1511 altinda; devreden ile devralanin hukuk
dizeninin 6ngdrdigt sinirlar icerisinde, bir alacagi devretme hukuki sonucuna
yonelmis olan irade agiklamalar1 sonucunda meydana gelen “alacagin devri”, niteligi
itibariyle bir hukuki islemdir®®. Bu islem ile taraflar, esasen sbzlesmeye dayali
olarak ve kendi iradeleri ile alacak hakkinin devredenden devralana gegmesini
saglarlar.

Son olarak tekrar belirtmek gerekir ki; her ne kadar BK. md. 164 ile kanuni
ve kazai devir diizenlenmis olmasina ragmen, bunlarin bir hukuki isleme dayanmiyor
olmasi sebebiyle, gercek ve teknik anlamda alacagin devri, bir hukuki isleme
(sbzlesmeye) dayanan iradi (rizai) devirdir. Bu anlamda bir hukuki isleme
dayanmamasi sebebiyle, gercek anlamda alacagin devri olmamalarina ragmen kanuni
ve kazai devrin yasskoyucu tarafindan aacagin devri ile aym fasilda
duzenlenmesinin sebebi, alacagin bu sekillerde intikalinin de kural olarak sonuclart
itibariyle alacagin devri ile aymi olmasindan kaynaklanmaktadir’. Bu sebeple;
alacagin devrinin hukuki niteligine iliskin olarak yaptigimiz agiklamalarin tamami
tarafimizin da katildig1 bu gortse uygun olarak yapilacaktir.

1) Alacagin Devri Tasarruf Islemidir

Hukuki islemler islemi yapamin malvarligina yaptigi etkilere gore ikiye

ayrilabilir. Bu ayrima gore hukuki islemler; borclandirict islemler ve tasarruf

islemleridir®®.

%18 EREN, 2003, sf. 1180; DAYINLARLI, 2000, . 73; TUHR, ag.e, sf. 826; KILICOGLU, ag.e.,
sf. 545; OLGAC, 1976, f. 913

37 FEYZIOGLU, 1969, sf. 499; KARAHASAN, 2003, sf. 1445; TUNCOMAG, 1976, sf. 1078;
DAYINLARLI, 2000, sf. 106; KARAHASAN, 2003, <. 1454; KOCAMAN, ag.e, sf. 6, 8

318 EREN, 2003, sf. 158; UYGUR, 2003 g, sf. 92; TUNCOMAG, 1976, <f. 138; REISOGLU, ag.e,
. 396; OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 122
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Hukuki islemi yapan kisinin malvarligimin pasif kismint artiran islemler,

borclandirict  islemlerdir®®®,

Borclandirict islem ile borglu, alacakliya Kkarst,
borclandigi yikidme uygun olarak belirli bir edimde bulunmayi, maddi manevi bir
yarar saglamayi, yani belli bir sekilde hareket etmeyi yiklenir. Bu tip islemler borg
doguran islemlerdir. Bu islemlerde borclu alacakliya belli bir seyi devretmeyi
borglanmig dahi olsa, yonelinen hukuki sonu¢ dogrudan malvarhigimin aktifini
azaltmaz. Yani malvarligimin aktif kismundaki bir hakki dogrudan bir baskasina
devretme, simirlama, degistirme veya ortadan kaldirma sonucunu dogurmaz.
Borglandiric islem, edim konusunun devri, sinirlanmasi, degistirmesi veya ortadan
kaldiriimasi tashhidiini kapsar®®. Ornegin tasimr satim sdzlesmesinde, akdin
kurulmasi tek basina mulkiyeti etkilememektedir. Ancak mulkiyeti bir karsi edim

(bedel) karsiliginda devretme borcu dogurmaktadir®?*.

Tasarruf islemi ise; bir hakki dogrudan dogruya etkileyen, muhtevasinm
sinirlayan, devreden, degistiren veya ortadan kaldiran islemdir®??. Tasarruf islemi ile
bu islemi yapan sahis bir edim yukimd, bir bor¢ altina girmemektedir. Zira bu
islemler ile dogrudan dogruya islemi yapan sahsin malvarliginin aktifinde azalma
meydana gelmektedir. Y ukarida tasimir satim sdzlesmesinin tek basina milkiyete etki
etmedigini; sadece mulkiyetin devrinin taahh(t edildigini belirtmistik. iste bu satim
s0zlesmesinde, mulkiyeti nakletme amaciyla tasimirin zilyetliginin devredilmesi
tasarruf islemini olusturmaktadir. Bu islemle highir taahhtt altina girilmemekte,
dogrudan dogruya bir hak devredilmektedir.

Alacagin devri ile devredilen alacak, baskaca bir islem yapmaya gerek
olmaksizin, dogrudan dogruya devredenin malvarligindan c¢ikarak devralamn
mamelekine intikal etmektedir. Yani alacagin devri ile bir bor¢ dogmamakta, aksine

319 EREN, 2003, f. 158; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 46; UYGUR,
2003 g, f. 92; KILICOGLU, ag.e, sf. 31; TUNCOMAG, 1976, sf. 138; OGUZMAN/BARLAS,
ag.e, sf. 122; KILICOGLU, ag.e, . 31

30 EREN, 2003, sf. 158; UYGUR, 2003 g, sf. 92; TUNCOMAG, 1976, sf. 138; DAYINLARLI,
2000, f. 77; KILICOGLU, ag.e, . 31

2LKILICOGLU, ag.e, . 31; TUNCOMAG, 1976, . 140

32 EREN, 2003, <. 160; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 46; UYGUR,
2003 a, sf. 92; DAYINLARLI, 2000, sf. 74; KILICOGLU, ag.e, sf. 31; TUNCOMAG, 1976, f.
138; REISOGLU, ag.e, sf. 396, OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 122; FRANKO, ag.e, sf. 179
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bir hak dogrudan Uctnct bir sahsa devredilmektedir. Bu itibarla; alacagin devri

tasarruf islemidir®®.

I11) EsasOlarak Sozlesmeye Dayah Bir islemdir

Borglar Kanunu md. 162'den alacagin devrinin devreden ile devralan
arasinda yapilan bir islem oldugu anlasilmaktadir. Kanun'un “akdin sekli” basligini
tasiyan 163. maddesi ise devir sozlesmesinin seklini hiikiim altina almaktadir.

Gergekten de alacagin devri, devreden ile devralan arasinda yapilan iki tarafli
bir sdzlesme ile mimkin olmaktadir. Yani alacak hakki, devredenin tek tarafli bir
hukuki islemi ile degil, devreden ve devralanin, birbirine uyan irade beyanlariyla,
birlikte yapmus olduklar: bir sdzlesme ile devredilmektedir®®*. Kanuni ve kazai devire
iliskin gorUslerimiz ise siklikla tekrar etmis bulundugumuzdan burada
anilmayacaktir.

Alacagin devrinin szlesmeye dayal1 bir islem olmasinin énemli bir sonucu
da; Borclar Kanunu'nun sdzlesmelere iliskin kurulus, igerik, gegerlilik, irade
sakathgr vs. gibi genel kuralarimin  alacagin  devrine de uygulanmasini

gerektirmesidir®®.

V) Sebebe Bagh Bir Hukuki Islemdir

Alacagin devrinin sebebe bagl: bir islem veya soyut bir islem olduguna dair
Tirk Hukuku nda agik bir hikim bulunmamaktadir. Bu sebeple, konuyu degisik

323 EREN, 2003, sf. 1180; DAYINLARLI, 2000, sf. 73; OLGAGC, 1976, f. 913; KILICOGLU,
age, sf. 545; KARAHASAN, 2003, sf. 1447; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
1985, f. 318; FRANKO, ag.e, f. 179; FEYZIOGLU, 1969, sf. 495; UYGUR, 2003 d, sf. 4368;
TUNCOMAG, 1976, sf. 1090; TUHR, ag.e, . 826; REISOGLU, ag.e, sf. 396; OGUZMAN/
BARLAS, ag.e, sf. 122; ONEN, ag.e, sf. 89; KOCAMAN, a.g.e, <. 6

34 EREN, 2003, sf. 1181; DAYINLARLI, 2000, sf. 78 vd.; KILICOGLU, ag.e, sf. 545; ONEN,
ag.e, . 89; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, f. 318; REISOGLU, ag.e, .
395; FRANKO, a.g.e, . 178; FEYZIOGLU, 1969, f. 495; TUNCOMAG, 1976, sf. 1086

325 EREN, 2003, sf. 1181; UYGUR, 2003 d, sf. 4368, TUNCOMAG, 1976, sf. 1087; TUHR, ag.e.,
. 826; KILICOGLU, ag.e, sf. 554; KARAHASAN, 2003, sf. 1447
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sekillerde ele alan doktrinde de goris birligine varilamamustir. Bir gorise gore,
alacagin devri soyut bir islem; bir diger gortse gore ise sebebe bagli bir islemdir.

a. Alacagin Devrinin Soyut Bir Hukuki Islem Oldugu
GOorsu

Bu goriise gore; alacagin devri soyut bir hukuki islemdir®®. Bu goriise gore,
bltln tasarruf islemleri soyut islemlerdir. Devir sbzlesmesi de bir tasarruf islemdir.
Bu halde; diger bitin tasarruf islemleri gibi niteligi itibariyle ve doga olarak
alacagin devri de soyut bir hukuki islemdir. Yani alacagin devrinin soyut oldugu
gorisuniin baslica sebebi, bunun tasarruf islemi olmasidir.

Devrin soyut islem olmasinin dayandirildig: bir diger sebep ise; devrin soyut
islem sayilmasi ile islerde guven ve istikrarin korunmasi ilkesine uygun olacagi
tezidir. Zira bu kabul ile devrin dayandig1 sebep mevcut olmasa veya gecersiz olsa
dahi devir gegerli olarak varligim koruyacaktir. Burada dnemli bir sonug da ardi
ardina yapilan devirlerde ortaya cikaktadir. Devrin soyut olmasi durumunda, ilk
devirden sonra devralan tarafindan alacagin tekrar devredilmesi durumunda bu
temliklerin tamamimin gegerli olacag: sonucu ¢ikmaktadir ki; bu gecerliligin sonucu
olarak da; borclu ve Uclincli sahislar agisindan given ve istikrar saglanmis

olacaktir®?’.

Alacagin devrinin soyut bir hukuki islem olmasi durumunda, temelindeki
borclandirict islem, yani sebebi, gecersiz olsa hatta mevcut dahi olmasa bile devir
islemi gecerli olacaktir. Sonucta, sebep gecersiz dahi olsa, alacak devredenin
malvarligindan devralanin malvarligina gegmis olacaktir. Bu durumda ise; gegerli bir
sebep bulunmadig: icin devrolan alacak sebepsiz zenginlesme teskil edecek ve eski

36 TUHR, ag.e, sf. 829; OLGAG, 1976, sf. 913; TUNCOMAG, 1976, sf. 1091; UYGUR, 2003 d,
sf. 4368; FRANK O, ag.e, sf. 179; FEYZIOGLU, 1969, <. 495: OGUZMAN/BARLAS, ag.e, .
123; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <f. 318; ONEN, ag.e, sf. 90

T TUHR, ag.e, sf. 829; EREN, 2003, sf. 1183; DAY INLARL I, 2000, . 87
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alacakl1 tarafindan BK md. 61 vd. hukimleri uyarinca, devralan aleyhine sebepsiz

zenginlesme davas: acilabilecektir®?,

Temlikin soyut olmasinin bir diger sonucu ise, devrin sebebi gegersiz olsa
dahi munferiden devir gegerli olacagindan, borg¢lu tarafindan devralana Gdeme

yapilmast durumunda borclunun borcundan kurtulmasidir®?.

Son olarak; bu gorise gore, taraflar alacagin devrini kararlastirilan bir hukuki
sebebin (hukuki sebebi olusturan temel islemin) mevcut ve gegerli olmasi sartina
baglayabilirler. Bu durumda taraflar, devrin soyut niteligini iradi olarak ortadan
kaldirmaktadirlar®®.

b. Alacagin Devrinin Sebebe Bagh Bir Hukuki Islem
Oldugu Gorusi

Bu goruse gore; devir sbzlesmesi sebebe bagli bir tasarruf islemidir. Her
tasarruf islemi gibi, alacagin devri de hukuki sebebi olusturan temel bir isleme,
borclandirict bir isleme ihtiyag gosterir®!. Bu temel islemi ise bagislama, ifa

amacyla ya daifa yerine devir, tahsil, teminat vs. amaglar olusturabilir®*%,

Devri sebebe bagli islem sayanlara gore; bitin tasarruf islemlerinin soyut
islem oldugu gorust hukuki dayanaktan yoksundur. Aksine; en 6nemli tasarruf

islemi olan tasinmaz mulkiyetinin gecirilmesinin sebebe bagli oldugu Medeni Kanun

8 TUHR, ag.e, sf. 830; DAYINLARLI, 2000, f. 84; EREN, 2003, sf. 1182; TUNCOMAG, 1976,
sf. 142, 1091; FEY ZiOGLU, 1969, sf. 496; UY GUR, 2003 d, sf. 4368; REiSOGLU, ag.e., sf. 394;
KARAHASAN, 2003, sf. 1448; OLGAG, 1976, . 914; FRANKO, ag.e, . 179; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, f. 318

39 TUHR, ag.e, sf. 830; DAYINLARLI, 2000, sf. 85; FRANK O, ag.e, sf. 181

30 TUHR, ag.e, sf. 830; DAYINLARLI, 2000, sf. 82; KARAHASAN, 2003, sf. 1448; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 319; FEY ZiOGL U, 1969, f. 496; REISOGLU, ag.e,
sf. 394

%1 EREN, 2003, sf. 1181; DAYINLARLI, 2000, sf. 81; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, sf. 319 vd.; KARAHASAN, 2003, sf. 1447

%2 DAYINLARLI, 2000, sf. 87; EREN, 2003, s. 1182; KILICOGLU, age, s. 543 vd.;
KARAHASAN, 2003, sf. 1447; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 320;
REISOGLU, ag.e, . 394, FRANKO, ag.e, §f. 179; FEYZIOGLU, 1969, f. 495
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md. 1024%* ve 1025 ile agikca hilkme baglanmistir. Medeni Kanun; tasinmaz
mulkiyetinin devri bakimindan, agikca tasarruf igsleminin gegerli bir hukuki sebebe
dayanmasi gerektigini ve tescilin dayandigi bor¢ minasebetindeki sakatligin
miilkiyetin gegmesine engel olacagim kabul etmistir®. Yargitay'in da kararlari
istikrarl sekilde bu yondedir®®.

Alacagin devrini sebebe baglayan gords; tasimr mulkiyetinin devrinin de
cogunluk tarafindan sebebe bagli oldugunun kabul edildigini®*" belirtmektedir.
Ancak doktrinde tasimr malkiyetinin devrinin soyut oldugunu ileri sirenler de
bulunmaktadir®*®,

Sonug olarak bu gorise gore; alacagin devrinin soyut bir islem olduguna dair
acik bir hikim bulunmamakla birlikte, tasinmaz ve tasimr mallarin mulkiyetinin
gecirilmesinin sebebe bagli oldugu kabul edilirken alacagin devrinin ayricalikl

38 TMK. md. 1024: “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken
Ugtinct kisi bu tescile dayanamaz.

Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil
yolsuzdur.

Bdyle bir tescil yuzinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli
olmayan Uglncti kisilere karsi dogrudan dogruya ileri stirebilir.”
¥ TMK. md. 1025: “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin
olunmus ya da degistirilmis ise, bu ylzden ayni hakk: zedelenen kimse tapu sicilinin dizeltilmesini
dava edebilir.

Tyiniyetli tgiincli Kisilerin bu tescile dayanarak kazandiklar: ayni haklar ve her tirlii tazminat
istemi saklidir.
¥ OGUZMAN/SELICI, age, . 141, 604, ERTAS/ SERDAR/GURPINAR, age, sf. 97;
ESENER/GUVEN, ag.e, <. 116; UNAL, Mehmet, Sekli Esya Hukuku, Ankara, 1989, sf. 46;
TEKINAY/AKMAN/ BURCUOGLU/ALTOP, 1989, sf. 654; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku,
Mulkiyet, C.2, Konya, 2000, sf. 108, OGUZMAN/ BARLAS, ag.e, sf. 122; CANSEL, Eral,
“Menkul Milkiyetinin Gegisinin illiligi Mesdles ve Ayni Sozlesme Kavrami”, Imran Oktem'e
Armagan, Ankara, 1970, sf. 336
3% «Bir sahsin adina tapu sicilinde gayrimenkuliin tescil olunabilmesi icin bir hukuki sebebin meveut
olmasi icabeder...” Yarg. IBK. 26.05.1954 t., 8 E., 18 K. (DOGANAY, a.g.e, sf. 241); “Tirk Medeni
Kanunu Alman sisteminden ayrilarak, tescil yolu ile milkiyet hakkinin dogumunu, sebebe bagli bir
hukuki islem olarak kabul etmis, milkiyet hakkinin tescil ile dogabilmes icgin, tescilin gegerli bir
hukuki sebebe dayanmasini zorunlu saymistir” Yarg. 1. HD. 04.05.1990 t., 5966 E., 6122 K.
(UYGUR, 2003 g, sf. 5611); “Sozlesmenin sahteliginden bahisle ceza mahkemesinde acilan dava
sonucu beklenmelidir. Sozlesmenin sahtdigine karar verilmes halinde .... tapu iptaline karar
verilmei(dir)” Yarg. 15. HD., 22.05.2000 t., 573 E., 2470 K. (KACAK, Nazif, Yeni igtihatlar ile
Yeni Tirk Medeni Kanunu, Ankara, 2004, sf. 1275)
T CANSEL, ag.e, <. 350; ESENER/GUVEN, ag.e, sf. 174; UNAL, ag.e, sf. 46; AYAN, ag.e.,
. 416; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, sf. 169; KILICOGLU, ag.e, s. 32;
EREN, 2003, f. 1183; OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 123
%8 OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 605
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kilinarak soyut bir islem oldugunu kabul etmenin de dayanagi bulunmadig: ileri

surilmektedir®,

Ardi ardina yapilan devirler agisindan da, devrin sebebe bagli olmasinin
hukuki glven ve istikrar1 temelden sarsici etkisinin bulunmadigi; hatta bir gorise
gore, TMK. md. 988de*® diizenlenen “iyiniyetin, tasimr milkiyetinin
kazanilmasinda yeterli olmas” kuralinin, iyiniyetle alacak hakkini devralana tGiglinci
sahis hakkinda dahi kiyasen uygulanabilecegi belirtilmistir®*'. Bu noktada belirtmek
gerekir ki; bor¢lu agisindan ise iyiniyetin korunacagi BK. md. 165 ile agik¢a hikme
baglanmistir. Yam sira, ilk devralan agisindan da BK. md. 262 f. 2 ile iyiniyet goz
Oniine alinmakta ve korunmaktadr.

Kaldi ki; alacagin devrinin tek amacinin islerde given ve istikrarin
saglanmasi ve korunmasi olmachg:r belirtilerek; “islerde glven” ilkesinin
aranabilecegi kiymetli evrakin, alacagin devri ile tamamen farkli oldugu ve iyiniyetle
devralmanin korunmasimin sbz konusu ilkenin yerine gegerek gerekli korumayi
saglayabilecegi ileri siiriilmektedir®*.

Alacagin devrinin, sebebe bagli bir islem olarak kabul edilmesinin en énemli
sonucu; hukuki sebebi olusturan temel islemin gecersizligi durumunda, tasarruf
islemin de etkilenmesidir. Bu durumda, tasarruf islemi de gecersiz olacaktir ki;
boylece alacak hakki devredenden devralana gegmemis, devirden énce oldugu gibi
gegersiz devirden sonra da devredenin malvarliginda kalmis olacaktir. Sonug olarak;
alacak hakki devredende kalmaya devam ettigi igin ortaya bir sebepsiz zenginlesme
durumu cikmayacaktir®*. Bu durumda; devralan sadece devir sdzlesmesinin zilyedi
olabilecektir ki, devredenin devir belgesinin iptal veya iadesini istemesi

mimkUndir3**,

%9 EREN, 2003, <. 1183; DAYINLARLI, 2000, f. 91

%0 TMK. md. 988: Bir tasinirin emin sifatiyla zilyedinden o sey tizerinde iyiniyetle miilkiyet veya
sinirl ayni hak edinen kimsenin edinimi, zilyedin bu tir tasarruflarda bulunma yetkis olmasa bile
korunur.

#1 EREN, 2003, f. 1184

%2 EREN, 2003, f. 1184

343 EREN, 2003, sf. 1182; DAY INLARLI, 2000, sf. 88; OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 139

34 EREN, 2003, sf. 1182; DAYINLARLI, 2000, f. 88
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c. Devrin Sebebe Bagh Bir Hukuki Islem Oldugunun
Kabull

Alacagin devrinin, sebebe bagli oldugunu savunan yazarlarin goruslerine biz
de katilmaktayiz. Zira bitin tasarruf islemlerinin soyut islem oldugu gorist
tarafimizca da hukuki dayanaktan yoksundur. Ayrica; salt bu niteligi dolayisiyla
alacagin devrinin de dogal ve otomatik olarak soyut islem oldugunun kabulinde
hukuka uyarlik bulunmamaktadir. Aynm yonde disiindiigimiiz gorise uygun olarak;
Tirk Hukuk sisteminin —en 6nemli tasarruf islemi oldugu dahi sdylenebilecek olan-
tasinmaz mulkiyetinin naklinde agik ve kesin bir sekilde sebebe baglilik ilkesini
benimsemis olmasi, bitin tasarruf islemlerinin soyut islem oldugu tezine en agik
sekilde kars1 koymaktadir. Ayni sekilde tasimr milkiyetinin de sebebe bagli bir islem
oldugu genel olarak kabul edilmektedir®®. Bu sebeplerle; tasinmaz ve tasinir
mulkiyetinin naklinin sebebe bagli oldugu hukukumuzda, alacagin devrinin
bunlardan ayr1 tutularak soyut oldugunu ileri siiren gorise katilamamaktayiz.

Borclar Kanunu'nda hukuki islem kavram tarif edilmemis olmakla birlikte;
“hukuki islem, bir veya birden ¢ok kisinin hukuk dizeninin ongordigi snirlar
icerisinde ve gerektiginde baska unsurlarla birlikte, belli bir hukuki sonug
dogurmaya yoneltilmis irade agiklamas: veya agiklamalar:ndan olusan biitiindiir >
seklinde ifade edilebilecegini daha once belirtmistik. Bu ifadeden de agikca
anlasildig1 sekilde; bir hukuki islem ile belli bir hukuki sonug¢ dogurmaya yonelmis
taraflarin, bu sonuca yonelmis olmalarinin amaci oldugu agiktir. Diger bir ifade ile
taraflarin, islemi yapma sebeplerinin (amaglarinin) bulundugu bir gercektir®*’. Bu
noktada; devreden ile devralan devir islemini yaparken, bu islemi, islemi yapma
sebeplerinden ayr1 disinemeyecekleri; iradelerinin sz konusu sebep ile siki sikiya

5 CANSEL, ag.e, sf. 350; ESENER/GUVEN, ag.e, sf. 174; UNAL, ag.e, sf. 46; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, . 169; EREN, 2003, sf. 1183; KILICOGLU, ag.e, .
32; AYAN, ag.e, . 416; OGUZMAN/BARLAS, ag.e, <. 123

6 EREN, 2003, sf. 111; TEKIiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985 <. 38;
KILICOGLU, ag.e, sf. 26; UYGUR, 2003 a, sf. 85, DAYINLARLI, 2000, sf. 71; REISOGLU,
ag.e, sf. 394

7 DAYINLARLI, 2000, sf. 81; EREN, 2003, sf. 1181; KILICOGLU, age, s. 32
KARAHASAN, 2003, sf. 1447; FEYZIOGLU, 1969, . 495; TUHR, ag.e, sf. 828; REISOGLU,
ag.e, §f. 394; FRANKO, ag.e, sf. 179; ONEN, ag.e, sf. 90
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bagli oldugunu distinmekteyiz. Bu durumda taraflarin bu yondeki iradelerinin disina
cikilmasinin da dogru olmadig1 kanaatindeyiz**®. Diger bir ifade ile taraflarin, islemi
yapma sebeplerini yani borclandirict islemi hig gbz dninde bulundurmayarak, salt
devri amaglayan soyut bir islem ile alacagin milkiyetinin gegecegine dair szlesme
yapmayacaklar1 kanaatindeyiz. Kaldi ki; Medeni Kanun ya da Borglar Kanunu

hikiimlerinden de, bunun aksine bir sonug gikarmak miimkiin goziikmemektedir®*°,

Diger taraftan; alacagin devrinin tek, asil ve 6ncelikli amacinin islerde given
ve igtikrarin saglanmasi ve korunmasi olmadigi kanaatini de aym sekilde

tasimaktayiz >,

F) DEVRIN ESASA VE SEKLE ILISKIN SARTLARI

Alacagin devrinin meydana gelebilmesi, devrin kanunda belirlenen bazi
sartlara uygun bicimde yapilmis olmasina baglidir. Bu sartlari, devrin esasa iligkin
(maddi) sartlar: ve sekle iliskin sartlar: seklinde ele alarak ikiye ayirmak

mumkinddir.

1)  Devrin Esasailiskin Sartlar

Devrin esasa iligkin sartlarint ise olumlu ve olumsuz sartlar olarak ayirmak
mumkin gozokmektedir. Olumlu sartlar, devir sbzlesmesinin gecerli olarak
kurulabilmesi icin bulunmasi gereken sartlar olup; bu sartlar, taraflarin sbzlesme
ehliyetine sahip olmasi, devredenin tasarruf yetkisinin bulunmasi ve taraflarin
karsilikl1 irade beyanlarimn birbirine uygun olmasidir.

Olumsuz sart ise, devrin gegerliligini etkileyecek ve devrin yapilabilmesi igin
bulunmamasi gereken sarttir. Olumsuz sart, alacagin, devredilemeyen bir alacak

olmamasidir.

38 DAYINLARLI, 2000, sf. 91
%9 CANSEL, ag.e, sf. 350
30 EREN, 2003, <f. 1184
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a. Olumlu Sartlar
1. Taraflar Fiil (Sozlesme) Ehliyetine Sahip Olmahdir

Alacagin devri, bir hukuki islem bir sozlesmedir. Bu sebeple; sbzlesmenin
taraflarinin, yani devreden ile devralanin her seyden once fiil (sbzlesme) ehliyetine
sahip olmalar1 gerekmektedir®. Bu itibarla kural olarak; taraflarin ayirt etme giiciine
sahip ve ergin (resit) olmalari, ayrica kisitlh (mahcur) olmamalari; yani tam ehliyetli
olmalar1 gerekmektedir (TMK. md. 10). Tam ehliyetliler; fiil ehliyetinin igerigini
olusturan hukuki islem, haksiz fiillerinden sorumlu olma, dava ve tasarruf ehliyetine
sahiptirler. BOylece her turlt hukuki islemi bizzat yapabilecekleri gibi, bitin
haklarini da bizzat kullanabilirler®?,

Bu itibarla; devreden ve devralamin tam ehliyetli olmasi halinde, alacagin
devrinde fiil ehliyeti yoninden gerekli sart saglanmis olmakta ve bu sart bakimindan,
sozlesme gecgerli olarak kurulabilir olmaktadhr.

TMK. md. 16 ayirt etme guicline sahip kigukler ile kisithilar bakimindan fiil
ehliyetini dizenlemektedir. Maddenin birinci fikrasina gore; “Ayirt etme giictine
sahip kicukler ve kisithilar, yasal temsilcilerinin rizasi olmadikca, kendi islemleriyle
bor¢ altina giremezler. Karsiliksiz kazanmada ve kisiye siki sikiya bagli haklar
kullanmada bu riza gerekli degildir”. Bu durumda olanlara; yani ayirt etme glctine
sahip kiictkler ile kisitlilara sinirl: ehliyetsiz denilmektedir®®®. Devir sbzlesmesinin
taraflarinin sinirlt ehliyetsiz olmasi hali devreden ve devralan agisindan ayri ayri ele
alinmalidir.

%! EREN, 2003, sf. 1184; DAYINLARLI, 2000, sf. 93; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, sf. 1092; FEYZIOGLU, 1969, sf. 504, OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 135

%2 AKIPEK, Jale / AKINTURK, Turgut, Tirk Medeni Hukuku, Baslangic Hukimleri Kisiler
Hukuku, C.1, istanbul, 2004, sf. 319; ZEVKLILER, Aydin / HAVUTCU, Ayse, Yeni Medeni
Kanuna Gore Medeni Hukuk, Temel Bilgiler, Ankara, 2002, sf. 118; OGUZMAN/BARLAS, a.g.e.,
. 135

%3 AKIPEK/AKINTURK, ag.e, sf. 336; ZEVKLILER/HAVUTCU, ag.e, sf. 120
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Devredenin sinirli ehliyetsiz olmasi durumunda; sozlesme, kural olarak,
gecersiz olur. Buradaki gecersizlik hali, tek tarafli baglamazlik (noksanlik) tir®.
Devir sdzlesmesinin gegerli olabilmesi igin kanuni temsilcisinin TMK. md. 16 geregi
rizasi (devre izin veya icazet vermesi) gerekir®®. Kanuni temsilcinin izin veya icazeti
S0z konusu olmaksizin, ayirt eime guctine sahip kicglk veya kisitli tarafindan yapilan

devir sbzlesmesi gecersiz olacaktir.

Devralamin sinirli ehliyetsiz olmasi halinde ise alacagin devrinin bir ivaz
karsiliginda yapilmis olmasi veya olmamasina gore durum degismektedir. Alacagin
devri sbzlesmesinin ivazli olmasi halinde sdzlesme, kural olarak, gegersiz olur. Devir
sozlesmesinin gegerli olabilmesi icin burada da kanuni temsilcinin TMK. md. 16
geregi rizast gerekmektedir. Kanuni temsilcinin izin veya icazeti sz konusu
olmaksizin, ayirt eime gictine sahip kicik veya kisitli devralan tarafindan yapilan

devir szlesmesi gegersiz olacaktir®®.

Alacagin devrinin ivazsiz olmast halinde ise, bu islem devralan agisindan
karsiliksiz kazanma saglayan bir islem olmaktadir. Simirli ehliyetsizler, kendilerine
hukuki yarar saglayan ve yan sira kendilerine her hangi bir yakumltluk yuklemeyen
islemleri bizzat yapabilirler. Yani karsiliksiz kazamim saglayan islemler agisindan,
sinirl1 ehliyetsizler kanuni temsilcilerinin rizasim almak zorunda degildirler®™’. Bu
itibarla; devralamin sinirli ehliyetsiz oldugu ivazsiz alacagin devri sbzlesmeleri,

bizzat sinirh ehliyetsiz tarafindan gegerli olarak yapilabilir®®.

34 AKIPEK/AKINTURK, ag.e, sf. 339; ZEVKLILER/HAVUTCU, ag.e, <. 121

%5 EREN, 2003, sf. 1184; DAYINLARLI, 2000, sf. 94; AKIPEK/AKINTURK, ag.e, sf. 344 vd.;
ZEVKLILER/HAVUTCU, ag.e, . 121; TUNCOMAG, 1976, f. 1092, OGUZMAN/BARLAS,
ag.e, sf. 135

%6 EREN, 2003, sf. 1184; DAYINLARLI, 2000, sf. 94; AKIPEK/AKINTURK, ag.e, sf. 344 vd.;
ZEVKLILER/HAVUTCU, ag.e, . 121; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG, 1976, <.
1092; FEYZIOGLU, 1969, sf. 504; OGUZMAN/BARLAS, a.g.e,, . 135

®7 AKIPEK/AKINTURK, age, sf. 340; ZEVKLILER/HAVUTCU, age, <. 121;
FEYZIOGLU, 1969, sf. 504; OGUZMAN/BARLAS, ag.e, f. 135

%8 DAYINLARLI, 2000, sf. 94; AKIPEK/AKINTURK, ag.e, sf. 339 vd.; UYGUR, 2003 d, sf.
4369; TUNCOMAG, 1976, <f. 1092
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Belirtmek gerekir ki; sinirli ehliyetsizler serbest mallariyla®®

ilgili islemleri
kanuni temsilcilerinin rizasim almaya gerek olmaksizin yapabilirler. Aynm yodnde
olmak Uzere; bir meslek veya sanatla bagimsiz olarak ugrasmalarina izin verilen
sinirlt ehliyetsizler, sz konusu meslek veya sanatin normal olarak yurdttlmesi igin

gerekli olan biitiin islemleri bizzat yapmak ehliyetini de kazanrmus olurlar®®.

Diger taraftan; sinirli ehliyetsizler, yasal temsilcilerinin rizasim almaya gerek

olmaksizin bir baskasi namina hukuki islemler de yapabilirler®®*

. Alacagin devrinde
de taraflardan her biri devir islemini temsilci vasitasiyla yapabilir. Bu durumda;
temsilcilerin sinirlt ehliyetsiz olmast halinde, islem riza aranmaksizin gegerli olarak

hiikiim ve sonuc dogurur®®?,

Fiil ehliyetine mutlak surette sahip bulunmayanlar, ayirt etme gliciine sahip
olmayanlar, yani tam ehliyetsizlerdir. Tam ehliyetsizler, kendi fiilleriyle kendi leh ve
aleyhlerine hichir zaman hak ve bor¢ yaratamaz, hichir hukuki islem yapamazlar®®.
Bu durumda; tam ehliyetsizler acisindan devir sdzlesmesi herhalde gecerli olarak

kurulamaz.

Son olarak ayrica belirtmek gerekir ki; taraflardan birinin fiil ehliyeti yok ise,

diger taraf iyiniyetli dahi olsa devir gegersizdir®®.

2.  Devredenin Alacak Uzerinde Tasarruf Yetkisinin

Bulunmas Gerekir

Belli bir hak Uzerinde tasarrufta bulunma s6z konusu oldugu zaman, sadece
fiil ehliyetine sahip olmak yeterli degildir. Tasarruf edilecek hak Uzerinde tasarruf

yetkisini de haiz olmak gerekir. Tasarruf yetkisi, bir kimsenin bir hak Uzerinde

%9 Serbest mal, kanundan 6tirii ya da yasal temsilcileri tarafindan, yonetimi sinirh ehliyetsize
birakilnus malardir. Nelerin kanundan 6tiril serbest mal oldugu TMK. md. 357 vd. ve md. 453
hikumlerinde gosterilmistir. (AKIPEK/AKINTURK, ag.e, sf. 341)

%0 AKIPEK/AKINTURK, ag.e, sf. 342

%1 AKIPEK/AKINTURK, ag.e, sf. 342; TUNCOMAG, 1976, sf. 1092

%2 DAYINLARLI, 2000, sf. 94; TUNCOMAG, 1976, sf. 1092

%3 AKIPEK/AKINTURK, age, s. 320; ZEVKLILER/HAVUTCU, age, s. 122
OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 135

%4 DAYINLARLI, 2000, sf. 95; TUHR, ag.e, sf. 828
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dogrudan dogruya etkilerini gosterecek, sonu¢ doguracak islemlerde (tasarruf
islemlerinde) bulunabilme yetkisidir®®. Alacagin devri bir tasarruf islemi oldugu
icin, sdzlesmenin gecerli olmasi, alacaklimin yani devredenin devrettigi alacak
Uzerinde tasarruf yetkisine sahip olmasina baglidir. Alacaklinin, alacak Uzerinde
tasarruf yetkisinin bulunmamas: halinde, devir gegersizdir®®®. Kural olarak alacakls,
kanun tarafindan sinirlandirilmis olmadikga, alacag: Uzerinde tam tasarruf yetkisine
sahiptir. Ancak bu yetkinin, borclu ile yapilan s6zlesme dogrultusunda ya da kanun

hiikmii geregi sinirlandirilmus olabilecegi de unutulmamalidir®®”.

Devreden, kural olarak devir sbzlesmesi yapildigi sirada tasarruf yetkisine
sahip olmalidir. Ancak alacakli, alacagi devrettigi sirada tasarruf yetkisine sahip
olmamakla birlikte, daha sonra bu yetkiyi kazanirsa devirdeki sakatlik da ortadan
kalkacak ve gecerlilik kazanacaktir. Devredenin, devir isleminden sonra ornegin
miras yolu ile alacag: iktisap etmesi durumunda tasarruf yetkisi dogmus olacak ve

onceki devir gecerlilik kazanacaktir®®.

Devir yetkisi bulunan iradi ve yasal temsilcilerin de alacak Uizerinde alacaklt
adina tasarruf etmesi ve alacagi devretmesi mimkindur. Ancak; yetkisiz temsilcinin
devir islemi yapmasi durumunda, devir ancak alacaklinin verecegi icazet ile gegcmise

etkili olarak hiikiim ve sonug doguracaktir. Aksi halde; devir gegersiz olacaktir®®®,

Birden ¢ok kisinin alacak tUzerinde alacak hakki olmasi durumunda ise, her

bir alacakl1 ancak hak sahibi oldugu kisim veya pay Uzerinde tasarruf yetkisine sahip

olacak ve ancak o kisim tizerinde tasarrufta bulunabilecektir®”,

%5 AKIPEK/AKINTURK, ag.e, sf. 298; FEYZIOGLU, 1969, sf. 504; OGUZMAN/BARLAS,
ag.e, . 138

= EREN, 2003, sf. 1180; DAYINLARLI, 2000, sf. 95; UYGUR, 2003 d, sf. 4368; TUNCOMAG,
1976, f. 1093; FEYZIOGLU, 1969, sf. 504; TUHR, ag.e, sf. 827; KILICOGLU, ag.e, sf. 545;
KARAHASAN, 2003, sf. 1447; OLGAGC, 1976, . 914; FRANK O, a.g.e, sf. 179

%7 DAYINLARLI, 2000, sf. 61; TUNCOMAG, 1976, sf. 1093; FEYZIOGLU, 1969, sf. 504;
OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 138

%8 EREN, 2003, sf. 1181; DAYINLARLI, 2000, sf. 95; TUNCOMAG, 1976, f. 1093; TUHR,
ag.e, sf. 827; OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 138; KARAHASAN, 2003, sf. 1447

%9 EREN, 2003, sf. 1180; DAYINLARLI, 2000, sf. 64; FEYZIOGLU, 1969, sf. 505;
OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 140; KARAHASAN, 2003, sf. 1447; OLGAG, 1976, sf. 914

S DAYINLARLI, 2000, sf. 95
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3. Taraflanin Karsihkh irade Beyanlari Birbirine

Uygun Olmalidir

BK md. 1 f. 1'e gore; sbzlesme, iki tarafin karsilikli ve birbirine uygun irade
beyanlarindan olusur. Su halde, diger szlesmelerde oldugu gibi; alacagin devri
acisindan da taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar: gerekmektedir®*,
Yani alacagin devir igin de, devreden ile devralamn iradesini diger tarafa yonelttigi

iki irade beyaninin mevcut olmasi gerekmektedir.

Ileride goriilecegi gibi; alacagin devri yazili sekle tabi oldugundan,
devredenin icabim yazili olarak yapmas: gerekmektedir. Ancak devralan agisindan
bu zorunluluk bulunmamaktadir. Devralanin kabul iradesini yazili olarak beyan
etmesi zorunlulugu bulunmacdig: gibi; iradesini agik¢a ya da oOrtilt (zimni) olarak
dahi beyan edebilir®”®. Devrin ivazli olmas: durumunda, devralan yine ortiilii olarak
kabul edebilecektir. Ancak bu durumda susma, ortilt kabul beyan: anlamina
gelmeyecektir®”. Herhalde, devralanin, alacag: devretmis olduguna dair borcluya
yapacag ihbar kabul anlamina gelecektir.

Sonu¢ olarak; devralanin agik ya da orttlt kabul beyan sdzlesmenin gecerli
olarak kurulmasi icin yeterli ve gerekli olup, kabul ile alacak devralamn malvarligina
intikal edecektir®™. Yargitay 4. HD. 18.11.1965t. ve 8716 E., 862 K. sayil kararinda
da; “temlik eden kimsenin tahriri beyam temelltk eden kimseye vasil olur ve temlik
olunan kimse bu irade beyamni sarahaten veya zimnen kabul ederse temlik akdi
tekemmiil eder”*” denilmektedir.

3" EREN, 2003, sf. 1184; DAYINLARLI, 2000, sf. 95; TUHR, ag.e, sf. 826; KARAHASAN,
2003, f. 1448; FRANK O, ag.e,, <. 179

%2 EREN, 2003, sf. 1184; DAYINLARLI, 2000, f. 96; TUHR, ag.e, sf. 832; KARAHASAN,
2003, sf. 1449; FRANKO, a.g.e, <. 181; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf.
321; ENGIN, 2002, <f. 21; ONEN, a.g.e., sf. 89

38 EREN, 2003, sf. 1184; KILICOGLU, ag.e, <. 27

5% DAYINLARLI, 2000, sf. 96; TUNCOMAG, 1976, sf. 1089; KILICOGLU, ag.e, . 28;
FEYZIOGLU, 1969, . 506; TUHR, ag.e, sf. 832; REISOGLU, ag.e, sf. 397, KARAHASAN,
2003, f. 1449; ONEN, a.g.e,, f. 89

3> DAYINLARLI, 2000, sf. 96
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Kanuni ve kazai devir agisindan ise, irade beyanlarina (kazai devir igin davaci
devralamin, mahkemeden devir talebinde bulunmasi geregi harig) ihtiyag
bulunmadig: yukarida agiklanmusti.

b. Devredilemeyen Bir Alacak Olmamalhidir (Olumsuz Sart)

BK. md. 162 f. 1 hikm( uyarinca, alacak, ancak “kanun veya akit ile veya
isin mahiyeti icabi olarak menedilmis olmadik¢a’ Uglinct bir sahsa devredilebilir.
Goruldagi gibi, bazi durumlarda bazi alacaklar icin devre izin verilmemektedir.

Madde hikmiine gore, devir icin hukuki bir engel bulunmamas: gerekir ki;
engel kanun hikmiinden, sdzlesmeden veya isin niteliginden kaynaklanabilir. Bu
sebeple; devri madde hikmtine gdre mimkin olmayan alacaklar hakkinda yapilan

devir islemleri, kural olarak, gegersizdir®’®.

Buradaki gecersizlik, kanun hikmiinden dogan devir yasaklari agisindan
kesin olup, hékim tarafindan re'sen dikkate alimr®”’. Isin niteligi geregi
devredilemeyen alacaklar da bulunmaktadir. Bu ifanin bizzat alacakliya yapilmasi
gerekliliginden kaynaklanmaktadir. Ornegin, TMK. md. 364 geregi, yardim etmedigi
takdirde yoksulluga diisecek olan Ustsoyu, altsoyu veya kardeslerinden birine nafaka
vermekle yukimlt olan bir kisinin nafaka borcu boyledir. Soyle ki; bu madde ile
diizenlenen nafaka 6deme yukumltluginin amaci, aile Gyelerinin korunmasidir. O
halde, amaci itibariyle alacakliya 6denmesi gereken nafakamn, alacakl: tarafindan
devredilmesi isin ve kanun hikmintin amacina aykir1 disecek; edimin konusunda

degisiklik meydana getirecektir®".

56 DAYINLARLI, 2000, sf. 153; EREN, 2003, sf. 1189; TUNCOMAG, 1976, <. 1084;
FEYZIOGLU, 1969, sf. 508; TUHR, ag.e., sf. 844; REISOGLU, ag.e, sf. 397; KILICOGLU,
a.g.e, sf. 547; KARAHASAN, 2003, sf. 1453; OLGAC, 1976, f. 913; FRANKO, ag.e, sf. 183;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 323

37" EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 163; REISOGLU, ag.e, sf. 397; FRANKO,
ag.e, sf. 183

38 DAYINLARLI, 2000, sf. 174; TUHR, age, sf. 841; REISOGLU, ag.e, sf. 398; OLGAC,
1976, sf. 915; KARAHASAN, 2003, sf. 1454; FRANK O, a.g.e, sf. 184

109



Sozlesmeden kaynaklanan devir yasag: ise, esasen devri kanunen mimkin
olan alacaklar hakkinda, borclu ile (ilk) alacakli arasinda yapilan bir sbzlesme ile
devir yasagi getirilmesi seklinde mimkin olur. Alacagin devri tamamen
yasaklanabilecegi gibi, alacagin bir kisminin yahut alacagin sadece belli Kisilere
devir edilebilecegi yoninde yasaklarin dahi sozlesme ile dizenlenmesi

mumkindar™.

Sozlesmeden kaynaklanan devir yasagi bulunmasi halinde de devir islemi,
kural olarak, gegersizdir. Yani alacak intikal etmeyecek, devredenin malvarliginda
kalacaktir. Ancak, devir islemi, borclunun devre izin veya icazet vermek suretiyle
riza gostermesi halinde basindan itibaren hikim ve sonuglarim gegerli olarak
dogurur®. Borglu riza gosterdigine dair iradesini acikca veya borcunu yeni
alacakliya ifa etmesi halinde oldugu gibi ortli olarak dahi beyan edebilir.

Belirtmek gerekir ki; BK. md. 162 f. 2 hikmi uyarinca, sbzlesmeye dayal
devir yasagi, bu yasag: icermeyen yazili bir bor¢ ikrarina dayanarak alacag: devralan
UcUnct sahislara karst ileri sirilemez.

Devredilemeyen alacaklar, yukarida, Alacag:n Devrinin Konusu ve Kapsam:
baslig1 altinda ayrintil1 olarak ele alinmstir.

I1) Devrin Sekleiliskin Sartlari
BK. md. 163 f. 1'e gore; “tahriri sekilde yapilmis olmadikga alacagin temliki
muteber olmaz”. Madde hiikkmiinden anlasildig: gibi; alacagin devri sbzlesmesi yazil

sekilde yapilmalidir.

Maddedeki yazili sekilden kasit, adi yazili sekildir. Yazili sekil alacagin devri
icin gecerlilik sart1 olup; bu sekle uyulmaksizin yapilan devir sozlesmeleri

5 DAYINLARLI, 2000, sf. 165, TUHR, age, s. 844; REIiSOGLU, age, sf. 397
KARAHASAN, 2003, <f. 1454

%0 EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 166; TUNCOMAG, 1976, . 1085;
FEYZIOGLU, 1969, <. 509; TUHR, ag.e., sf. 845; REISOGLU, ag.e., sf. 398
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gegersizdir. Devir sizlesmesi, BK. md. 13 hikmine tabidir. Buna gore, devir
s0zlesmesi devredenin devretme iradesini ve imzasint icermelidir. Sozlesmenin
devredilecek alacagi yeter derecede, yani belirlenebilir olacak sekilde gostermesi
kafidir®®",

Sadece devredenin devir beyan ile imzas: sekil sartina riayet igin gerekli ve
yeterlidir. SOyle ki; daha 6nce arz ve izah edildigi gibi, devralan iradesini agik¢a
beyan edebilecegi gibi ortillii olarak da beyan edebilir®®. Ancak devralanin da

yeterince belirlenebilir olmasi gerekmektedir®®,

BK. md. 163 f. 2 alacagin devri vaadinde sekli diizenlemektedir. Buna gore;
“bir alacagin temlikini va detmek, hususi sekle tabi degildir’. Kanun devir
tashhiidiinii herhangi bir sekil sartina baglamamistir®*. Ancak; alacagin ivazsiz
(karsiliksiz) olarak devrinin taahhit (vaad) edilmesi halinde bir ayrim yapmak
gerekmektedir. Alacagin devri vaadinin ivazsiz olarak yapilmasi durumunda, bu
islem niteligi itibariyle “bagislama vaadi” dir. BK. md. 238 bagislama vaadi igin sekil
sarti ongormektedir. BK. md. 163 f.2 hikmt genel hikimler arasinda yer almakta
olup, genel bir ilkeyi beyan etmektedir. Ancak, BK. md. 238 06zel bir hikim
getirmektedir. Bu sebeple; bizimde katildigimiz sekilde, alacagin devri taahhidintin
ivazsiz olmasi durumunda, kural olarak devir vaadinin sekle tabi olmamasina ragmen

%1 DAYINLARLI, 2000, sf. 98; EREN, 2003, sf. 1185; UYGUR, 2003 d, sf. 4420; TUNCOMAG,
1976, <f. 1088, FEYZIOGLU, 1969, . 513; TUHR, ag.e, . 831; OGUZMAN/BARLAS, ag.e,
. 137; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAGC, 1976, sf. 925,
FRANKO, age, sf. 181; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 320; ONEN,
ag.e, sf. 91; “Tahriri sekilde yapilmis olmadikca alacagin temliki muteber olmadigi BK. md. 163
hukimlerinden bulunmasina gére...” Yarg. 4. HD. 02.12.1950 t., 8820 E., 5932 K. (KURU, 1990 a,
sf. 1430); “Yazilh bicimde yapilmis olmadikga aacagin temliki gegerli olmaz” Yarg. 14. HD.
04.10.1983 t., 3908 E., 5918 K. (GULAL, Hamdi, Turk ictihatlar Ansiklopedis (Hukuk-Ceza), C. 1,
Ankara, 1986, <f. 61)

%2 EREN, 2003, sf. 1185; DAYINLARLI, 2000, sf. 99; TUHR, ag.e, <. 826; REISOGLU, ag.e.,
sf. 396 vd.; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAGC, 1976, sf. 924; FRANKO, a.g.e, sf. 181;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 321; “BK. md. 162 de temlikin gegerliligi
icin ongorulen yazil bigim, bir tarafl1 devir iradesini agiklayana diisen ve bu iradeyi haricen malum
kilmayr amag tutan bir bicimdir” Yarg. HGK. 21.11.1970 t., 4-1582 E., 637 K. (KURU, 1990 a, sf.
1613)

33 DAYINLARLI, 2000, sf. 98; FEYZIOGLU, 1969, sf. 514; “Alacagin devri szlesmes yazili
sekilde yapilmalidir. Bu bir sihhat sartidir. Temlik belgesinde temlik edenin imzasimin varlig: kafidir”
Yarg. HGK. 21.11.1970t., 66/4-1582 E., 70/637 K. (GULAL, a.g.e, <. 60)

¥ KILICOGLU, ag.e, sf. 549; DAYINLARLI, 2000, sf. 104; EREN, 2003, sf. 1186; TUHR,
ag.e, sf. 833; FRANKO, ag.e, <. 182, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, .
322
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0zel hukim getiren BK. md. 238 hikmiine 6ncelik taminmal: ve bdylesi durumlarda

ivazsiz devir vaadi sdzlesmesi agisindan 238. madde hilkmiine bagli kalinmalicir®®,

Goruldagia gibi; hem taraflarin irade beyanlari hem devrin sekle iliskin
sartlart bahislerinde borglu hi¢ yer almamaktadir. Bunun sebebi; alacagin devri
sOzlesmesi ile bir borg iliskisinin alacaginin, aacakli tarafindan devralana
gecirilmesidir. Gergcekten de; BK. md. 162 hikmi geregi; alacagin devrine borglunun
katilmas: yahut riza gostermesi gerekmemektedir®®®,

haberdar dahi olmasi gerekmemektedir®®’.

Hatta alacagin devrinden

G) ALACAGIN DEVRININ HUKUM VE SONUCLARI

1)  Asal Alacagin Devralana Gegmes ve Alacaklinin Degismes

Devrin asli sonucu, her seyden énce, borg iliskisinin alacaginin devredenden
devralana gegmesidir. Alacak hakkinin, alacaklidan Gglnci bir sahsa gegmesi
sonucunda borg¢ iliskisinin alacaklisi degismis olmaktadir. Gergekten de devir islemi
ile devreden alacakli sifatini kaybederken, devralan ise bu sifat1 eski alacaklidan
devralmaktadir®®®,

Alacakli sifatim kaybeden devredenin, alacak Uzerindeki tim haklar
devralana gecer. Bu sebeple; devreden devirden sonra alacagi borcludan tahsil
edemez veya alacagin tahsilini dava ve takip edemez. Aym sekilde, borcluyu ibra
etme veya alacag: bir bagka kimseye devretme hakki da ortadan kalkar. Bu islemleri

%5 DAYINLARLI, 2000, sf. 104; EREN, 2003, . 1186; TUHR, ag.e,, . 833

%6 EREN, 2003, sf. 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 97; KARAHASAN, 2003, sf. 1448; UYGUR,
2003 d, sf. 4424; TUNCOMAG, 1976, . 1106; FEY ZIOGL U, 1969, sf. 526; TUHR, a.g.e., sf. 826;
REISOGLU, ag.e, . 396; KILICOGLU, ag.e, §f. 549; OLGAG, 1976, sf. 913; FRANK O, a.g.e,,
sf. 179; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/AL TOP, 1985, . 318; ONEN, ag.e, sf. 89

%7 EREN, 2003, sf. 1176; TUNCOMAG, 1976, sf. 1106; FEYZIOGLU, 1969, sf. 527; TUHR,
ag.e, s. 826; REISOGLU, ag.e, <. 396; KILICOGLU, ag.e., sf. 549; OLGAGC, 1976, sf. 913;
FRANK O, ag.e, sf. 179; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, f. 318

%8 OLGAC, 1976, . 913; FRANKO, ag.e, sf. 178; REISOGLU, ag.e, sf. 394; EREN, 2003, sf.
1186; TUNCOMAG, 1976, sf. 1075; KARAHASAN, 2003, sf. 1446; DAY INLARLI, 2000, sf. 57;
FEYZIOGLU, 1969, <. 497; KILICOGLU, ag.e, . 542; ONEN, ag.e, sf. 88, 95; KOCAMAN,
age,sf. 6,11
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yapmaya tek vyetkili hak sahibi, alacagi kendi malvarliginda bulunduran

devralandir®®.

[I) Devredenin Garanti (Tekeffll) Borcu

BK. md. 169 ve 171 ile, belirtilen sartlar dairesinde, alacagi devredenin
devralana karst sorumlu oldugu dizenlenmistir. Bu sorumluluk; kanuni garanti
(tekeffiil) niteligindedir®®. Alacagin temlikinde temlik edenin temelliik edene kars:
garanti borcu, alacagin varligint ve borclunun 6deme gicini garanti etmek
kapsaminda karsimiza ¢ikmaktadir.

a. Alacagin Varhgim Garanti (Tekefful) Borcu

BK. md. 169 f. 1’ e gore; “alacagin temliki ivaz mukabilinde icra edilmis ise
temlik eden kimse alacagin temlik zamaminda mevcudiyetini zamindir”. Bilindigi
gibi; alacagin ivazli veya ivazsiz olarak devredilebilmesi mimkindir. iste soz
konusu fikra hikmi ile alacagim ivazli olarak devreden eski alacakliya bir

sorumluluk yiklenmektedir.

Buna gore; eski alacakli, alacagim devrettigi sirada devre konu alacagin
varligindan sorumludur. Yani devreden; devrettigi alacagin dogmus oldugunu veya
ileride dogmas: ihtimali bulundugunu ya da sz konusu alacagin sona ermemis

oldugunu, devralana kanunen garanti etmektedir®®. Bu hikiim ile bir alacak hakkin:

%9 K URU, Baki, Hukuk Muhakemeleri Usulii, C. 1, istanbul, 1990 ¢, sf. 759; DAY INLARLI, 2000,
of. 259, 273; TUHR, ag.e, sf. 834; REISOGLU, ag.e, . 396; KILICOGLU, ag.e., sf. 545;
FRANKO, age, sf. 188, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ ALTOP, 1985, sf. 339;
OZDEMIR, ag.e, . 691; ONEN, ag.e, sf. 88; KOCAMAN, ag.e, s. 6, 11; “Davacinin dava
ettigi adlacag1 dava tarihinden evve temlik ettigi dosya icindeki temliknameden anlasilmaktadir.
Alacagin temliki neticesi olarak davacimin alacak Uzerinde highir hakki kalmadigi ve bu hakkin
temelliik edeneintikal ettigi...” Yarg. TD. 26.03.1957t., 7783 E., 773K.; Yarg. 15. HD. 29.03.1977.,
3126 E., 751 K. (KURU, 1990 ¢, sf. 759)

%0 DAYINLARLI, 2000, sf. 209; TUNCOMAG, 1976, sf. 1098; REISOGLU, ag.e., sf. 401;
OLGAG, 1976, sf. 969; ENGIN, 2002,, sf. 66

¥ EREN, 2003, sf. 1190; DAY INLARLI, 2000, sf. 213; UYGUR, 2003 d, sf. 4437; TUNCOMAG,
1976, <f. 1099; REISOGLU, ag.e, <. 402; KILICOGLU, ag.e, <. 553; KARAHASAN, 2003, sf.
1467; OLGAG, 1976, sf. 969; FRANKO, ag.e., sf. 192 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, sf. 343; ENGIN, 2002, sf. 105
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devralan yeni alacakliya, alacagin mevcut olmamasi haline karsi hukuki giivence
getirilmektedir.

Devredenin alacagin varligindan sorumlulugu, devir an ile sinirlhidir. Yani
BK. md. 169 hiukmune gore; devreden, devrin yapildigi anda alacagin varligin
garanti eder. Devirden sonra, devredenden kaynaklanmamak sartiyla, alacagin
zamanasimina ugramasi, ifanin imkansiz hale gelmesi gibi sebepler ile ifaya engel

392 Ayni sekilde; devralan

durumlarin ortaya ¢ikmasindan devreden sorumlu olmaz
alacagin var olmadigim ya da kuskulu oldugunu biliyorsa, garanti sz konusu

olmaz®%,

Her ne kadar fikra ile agikga ivaz karsiligr yapilan alacagin devrinde
devredenin sorumlulugu dizenlenmis olsa da, Kanun aym maddenin Ugtincu
fikrasinda ayrica ve agikga ivazsiz devirlerde devredenin sorumlulugunu da
belirlemistir. Buna gore; “temlik meccanen vaki olmus ise temellik eden kimse
alacagin mevcudiyetini dahi zamin olmaz”. Anlasilchg1 Uzere, ivazsiz devirlerde,

devreden, alacagin devir zamanindaki varligindan sorumlu degildir®®,

Ancak bu madde hikmi amir hikim olmayip; taraflar istedikleri gibi
degistirebilirler®®. Yani, ivazsiz devirlerde dahi taraflarca eski alacaklinin, alacagin

varligindan sorumlu kilinmast mimknddir.

Son olarak; 171. maddeye gore kanuni devirde, eski alacaklimn yeni
alacakliya kars1 alacagin varligim garanti borcu bulunmamaktadir. Burada getirilen
istisnanin sebebi, devrin, taraflarin rizasi disinda olmak Uzere kanun icabr meydana

%2 DAYINLARLI, 2000, sf. 214; UYGUR, 2003 d, sf. 4437; TUNCOMAG, 1976, <. 1099;
FEYZIOGLU, 1969, sf. 521; REISOGLU, a.g.e, sf. 402; OLGAGC, 1976, sf. 969; FRANKO, ag.e,
f. 192

39 K ARAHASAN, 2003, sf. 1471; OLGAGC, 1976, sf. 969; FRANK O, a.g.e, sf. 192

394 EREN, 2003, sf. 1190; DAYINLARLI, 2000, sf. 226; UYGUR, 2003 d, sf. 4437; REISOGL U,
ag.e, sf. 402; KILICOGLU, ag.e, sf. 553; KARAHASAN, 2003, sf. 1471

35 DAYINLARLI, 2000, sf. 229; TUNCOMAG, 1976, sf. 1101; REISOGLU, ag.e, . 402
KILICOGLU, ag.e, sf. 553; KARAHASAN, 2003, . 1467; FRANKO, ag.e, sf. 191
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gelmesidir. Yani kanun, iradesi digsinda gelisen bdylesi bir durumda, eski alacakliy1

sorumluluk altina sokmamaktadir>®.

b. Borclunun Odeme Guciinii Garanti (Tekeffiil) Borcu

BK. md. 169 f. 2 ile devredenin, borclunun édeme gictinden sorumlulugu
diizenlenmistir. Maddeye gore, devredenin bdyle bir sorumlulugu, ancak bu hususu
ayrica taahhit etmesi halinde miumkin olmaktadir. Yani kural olarak, devreden
ayrica borclunun 6deme gici bulundugu yoninde taahhitte bulunmamis ise,

borc¢lunun aczinden sorumlu olmaz.

Bor¢lunun 6deme guciini garanti sorumlulugunu ancak ayrica taahhit
edilmesi halinde gegerli olacagina iliskin bu hikim, hem ivazli hem de ivazsiz
devirler icin gecerlidir. Yani taraflar, sozlesme 6zgurligl kapsaminda, devredenin,

borclunun 6deme giictiniin varligin: garanti etmesini de kararlastirabilirler®®”.

Devreden tarafindan borclunun 6édeme gictiniin garanti edilmesi ancak ayrica
taahhit edilmesi halinde mumkiin olacaktir. Bu taahhit devir sozlesmesi dahilinde
yapilabilecegi gibi; devir sbzlesmesinden ayr1 ve ondan bagimsiz bir sozlesme ile de
yapiimast mumkindir. Hangi sekilde taahhit edilirse edilsin, bunun belli bir sireile

sinirlandiriimasi veya siiresiz olmast da miimkuindiir®®®,

Kanuni devirde, alacagin varligim garanti borcunda oldugu gibi, eski
alacaklinin borclunun 6deme gicint garanti borcu bulunmamaktadir (BK. md.
171/son). Burada da kanun garanti borcuna istisna getirmektedir. Amaci ise aym

sekilde, devrin, taraflarin rizasi disinda olmak tizere kanundan kaynaklanmasidir®*°,

¥ FRANKO, ag.e, sf. 194

37 DAYINLARLI, 2000, sf. 228; UYGUR, 2003 d, sf. 4437; FEYZIOGLU, 1969, sf. 525;
REISOGLU, ag.e, . 402; KILICOGLU, ag.e, sf. 553; FRANKO, ag.e, . 191 vd.; EREN,
2003, sf. 1190; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 346; TUNCOMAG, 1976,
sf. 1103; OLGAGC, 1976, sf. 969; ENGIN, 2002., sf. 105, 142

38 DAYINLARLI, 2000, sf. 228; TUNCOMAG, 1976, sf. 1102; ENGIN, 2002., sf. 131

¥ FRANKO, ag.e, sf. 194
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c. Garanti (Tekefful) Borcunun Kapsam

Devredenin garanti borcunun kapsami BK. md. 171’ de dizenlenmistir. Bu
madde hem alacagin varliginin hem de borglunun 6deme giicinin garantisi agisindan

400

gecerlidir Maddeye gore devredenin devralana karsi garanti kapsamindaki
sorumlulugu, oncelikle devir karsiligi olmak Uzere almis oldugu bedel (ivaz) ve bu

bedelin faizinden ibarettir.

Bedel ve faizin yan sira, devreden, devir masraflar: ile sonugsuz kalan icra
takipleri ve agilan davalar nedeniyle devralanin yapmis oldugu masraflardan dahi
sorumludur. Goruldigi gibi madde hikmi ile dizenlenen sorumluluk kapsamina
gore; devredenin sorumlulugu, devredilen alacak miktariyla degil, alinan ivaz ve

401

yapilan masraflarin toplam miktar: ile sinirlidir™". Y ani madde ile devralanin, devrin

gecerli olmamasindan dogan zarari (menfi zarar1) garanti altina alinmaktadir®®.

I11) Richan (Oncelik) Haklarinin  Asl  Alacakla Birlikte

Devredene Gegmes

Asil alacagin yaninda, BK. md. 168 uyarinca nelerin devrin kapsamina dahil
oldugunu kisaca alacagin devrinin kapsam bahsi altinda belirtmistik. Buna gore
devir ile asil alacak hakkimin yam sira, ruchan (6ncelik) haklari da devredenin

malvarligindan cikarak devralanin malvarligina geger*®.

Richan haklari, niteligi itibariyle imtiyazli olan haklardir. Soyle ki; bdyle
alacaklar, takip sirasinda diger alacaklarin oniine gegmektedir. Righanli haklarin
neler oldugu genel olarak IiK md. 206’ da gosterilmistir. Buna gore; iscilerin Ucret

“0 DAYINLARLI, 2000, sf. 267; UYGUR, 2003 d, sf. 4444; TUNCOMAG, 1976, sf. 1100 vd.;
REISOGLU, ag.e, sf. 403

“01 EREN, 2003, sf. 1191; DAY INLARLI, 2000, sf. 268; UYGUR, 2003 d, sf. 4444; TUNCOMAG,
1976, sf. 1100; FEYZIOGLU, 1969, sf. 522; REISOGLU, ag.e, sf. 403; OLGAGC, 1976, sf. 975;
FRANKO, ag.e, sf. 193

2 TUNCOMAG, 1976, <. 1100; FEYZIOGLU, 1969, <. 523; REISOGLU, ag.e, sf. 403;
UYGUR, 2003 d, sf. 4444

‘% KILICOGLU, age, . 553; EREN, 2003, sf. 1191; DAYINLARLI, 2000, sf. 239; TUHR,
ag.e, . 852; REISOGLU, ag.e, sf. 398, TUNCOMAG, 1976, sf. 1105; OLGAG, 1976, sf. 965;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, f. 331; ONEN, ag.e, sf. 95
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alacag1 imtiyazl bir alacaktir. Ayni sekilde; nafaka, doktor alacaklar: ile tedavi ve
bakim masraflari da riichanl haklardir.*** Belirtmek gerekir ki; devredilen alacak,
devirden 6nce 1IK. Md. 206'da sayilan oncelikli siralardan hangisinde yer aliyorsa,

devirden sonra da ayni sirada yer alir*®.

Tapuya serh verilmek suretiyle kuvvetlendirilen alacak haklar1 agisindan
serhin dogurdugu etkinlik bir richan hakkidir. Bu durumda; boyle serh verilmis
alacak haklarimin devredilmeleri halinde, bu riichan hakk: da devredene geger. Kira
sozlesmesinin tapuya serh edilmesi halinde, kiralanamn malikinin degismesi
durumunda dahi serhin, dolayisiyla kira sozlesmesinin yeni maliklere karsi da etkili

olmast bu sekilde riichanl1 haklara 6rnektir*®.

Richan haklarinin da asil alacak ile birlikte devredene gegmesi ancak bir
kosulla mimkindir. Buna gore; ancak ve ancak devreden eski alacaklinin sahsina
bagli olmayan richan haklar1 devralana geger. Yani ancak alacaga bagli richan
haklar1 devralana gecebilir. Eger richan hakki alacaga degil de eski alacaklinin
sahsina bagl1 ise, boylesi haklar devir ile birlikte devralana gegmez*”".

V) Fer’i Haklarin Devralana Gegmes

Alacagin devri ile birlikte, asil alacagin yamnda, asil alacaga bagli fer’i haklar
da devralana geger. islemis faizler fer'i haklara dahildir. Bu anlamda, islemis faizler
de devralana geger. Islemis faizin kanuni ya da sdzlesmesel olmasinin bir farki
yoktur; her iki faiz de asil alacakla birlikte geger*®.

‘% EREN, 2003, sf. 1191; DAYINLARLI, 2000, sf. 239; REISOGLU, ag.e, sf. 398; OLGAC,
1976, f. 965; TUNCOMAG, 1976, sf. 1105; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/AL TOP, 1985,
sf. 331; ONEN, ag.e, sf. 95

“%5 DAYINLARLI, 2000, sf. 237; UYGUR, 2003 d, sf. 4435; FEYZIOGLU, 1969, <. 516;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <. 331

“% EREN, 2003, sf. 1191; DAYINLARLI, 2000, sf. 239; TUNCOMAG, 1976, <. 1105;
FEYZIOGLU, 1969, sf. 517; TUHR, ag.e., <f. 856

7T DAYINLARLI, 2000, sf. 239; TUNCOMAG, 1976, <. 1105; FEYZIOGLU, 1969, . 517;
OLGAC, 1976, sf. 965; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 331

“%8 EREN, 2003, sf. 1192; DAY INLARLI, 2000, sf. 275; UYGUR, 2003 d, sf. 4436; TUNCOMAG,
1976, f. 1104; FEYZIOGLU, 1969, . 517; TUHR, ag.e, sf. 843; KILICOGLU, ag.e, sf. 553;
OLGAC, 1976, sf. 965, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 331; ONEN,
age, sf. 94
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Devredilen alacagin teminata baglanmis olmasi durumunda; fer'i hak olan
teminat da kural olarak devralana gecer. Yani kefalet ya da rehin yolu ile teminat
altina alinmig bir alacagin devri durumunda, bu tip teminatlarda yeni alacakliya

gec
Yani taraflar, asil alacag: devir konusunda anlastiklar1 gibi teminatlarin bu devirle

er’®. Ancak, taraflarin bunun aksini kararlastirmalar: da kural olarak gegerlidir.

birlikte devralana gecmemesi hususunda da anlasabilirler. Buna 6rnek olarak
kefaletle teminat altina alinmig bir alacagin devri gosterilebilir. Kural olarak, devir
ile birlikte kefalette devralana geger. Ancak taraflar, kismi devir olmasi halinde
devredenin teminat1 kendisine saklamak istemesi durumunda oldugu gibi, kefaletin
asil alacak ile birlikte devrolmasini engelleyebilirler. Yani kefaleti devrin kapsami
disinda birakabilirler*.

Burada tasinmaz rehni agisindan ise bir istisna bulunmaktadir. Tasinmaz
rehin hakki alacaktan ayrilamaz. Buna gore; tasinmaz rehni ile temin edilmis bir
alacagin, bu teminattan ayr1 olarak devredilmesi mumkin degildir. Aksi yonde

411

sizlesme yapilmasi durumunda ise, gegersiz olur™—. Ancak boyle bir alacagin devri,

TMK. md. 891 uyarincatapu kittigune tescil edilmis olmasina bagli degildir.

Alacaga bagli hapis hakki ve milkiyeti sakli tutma hakki da fer’i haklar

arasinda olup, devralana gegerler®.

Fer’'i haklarin devralana gegebilmesi icin, hakkin eski alacaklinin sahsina siki
sikiya bagli olmamasi gerekmektedir. Sadece eski alacaklinin sahsina bagli bulunan
fer'i haklar, devralana gegmez. Yani; ancak ve ancak devreden eski alacaklinin

0 EREN, 2003, sf. 1190; DAY INLARLI, 2000, sf. 275; UYGUR, 2003 d, sf. 4436; TUNCOMAG,
1976, <. 1104; FEYZIOGLU, 1969, . 518; TUHR, ag.e, <. 842; OLGAC, 1976, <f. 965;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 331; ONEN, ag.e, sf. 94

9 DAYINLARLI, 2000, sf. 241; TUNCOMAG, 1976, <. 1104; FEYZIOGLU, 1969, . 518;
TUHR, ag.e, sf. 843; ONEN, ag.e, . 94

“1 DAYINLARLI, 2000, sf. 241; TUNCOMAG, 1976, <. 1104; FEYZIOGLU, 1969, <. 518;
OLGAG, 1976, f. 965

2 EREN, 2003, sf. 1191; UYGUR, 2003 d, sf. 4435, TUNCOMAG, 1976, . 1104;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <. 331
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sahsina bagli olmayan fer'i haklar devralana gecer™®. Alacaga dogrudan dogruya
bagl1 olmayan haklar ise devralana gegmezler.

V) Yenilik Doguran (insai) Haklarin Devralana Gegmesi

Kural olarak, alacaga bagli olmak tizere yenilik doguran haklar mevcutsa, soz
konusu yenilik doguran haklar da devrolunan alacaga bagli olarak, yeni alacakliya
gegerler. Ornegin secimlik bir alacagin devredilmesi durumunda, segim hakki da
devralana geger. Ihbarda bulunarak bir alacagi muaccel hale getirme hakki da boylesi

yenilik doguran haklardandir**.

Kural bu olmakla birlikte; yenilik doguran hakkin borg iliskisinin tamamyla
ilgili oldugu durumlarda, alacagin devri, alacak ile birlikte borg iligkisinin bitine
sirayet eden vyenilik doguran hakkin da devralana gegmesi gegmesini
saglayamayacaktir*'>. Alacaga dogrudan dogruya bagli olmayan kira, hizmet ve
sirket sdzlesmelerinde, bu sbzlesmelerin fesih hakk: devir ile gecmez*.

V1) lspat Araclarim Devralana Teslim Borcu

Alacak senetlerinin, ispat araci niteligindeki diger delillerin ve alacak
hakkimin kullanilabilmesi ve ileri sirebilmesi igin gerekli olan tum bilgilerin eski
alacakli tarafindan yeni alacakliya verilmesi zorunlulugu da devrin hukimleri

417

kapsamindadir™".

43 DAYINLARLI, 2000, sf. 239; UYGUR, 2003 d, sf. 4436; FEYZIOGLU, 1969, sf. 516;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 331

“4 EREN, 2003, sf. 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 242; UYGUR, 2003 d, f. 4436; TUNCOMAG,
1976, sf. 1105; OLGAGC, 1976, sf. 965 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, f.
331; ONEN, ag.e, <. 95

“15 EREN, 2003, sf. 1192; TUNCOMAG, 1976, <. 1105; TUHR, ag.e, sf. 839; OLGAC, 1976, .
965; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 332

416 DAYINLARLI, 2000, sf. 239; UYGUR, 2003 d, sf. 4436; FEYZIOGL U, 1969, f. 516; TUHR,
ag.e, sf. 839; FRANK O, ag.e, sf.178; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/AL TOP,1985, sf.332
“TEREN, 2003, sf. 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 247; UYGUR, 2003 d, f. 4436; TUNCOMAG,
1976, sf. 1103; FEYZIOGLU, 1969, <. 525; TUHR, ag.e, sf. 829; KILICOGLU, ag.e., sf. 552;
OLGAC, 1976, sf. 965; ONEN, ag.e, sf. 97
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Gercgekten de BK. md. 168 f. 2 hilkmlne gore; “temlik eden kimse, temell Uk
edene alacak senedini teslim ve mevcut esbabi sibuteyi ve haklarimn izhar igin

lUzumlu olan malumat ita ile mikelleftir”.

Ancak devredenin ticari belgelerini devralana vermesi gerekli olmamaktadir.
Bunlarin ilgili yerlerinin drneginin teslimi ya da ilgili yerlerinin incelenmesine izin

M8 Ayni goziim alacagin kismen devri hali icin de gegerlidir®®®.

vermesi yeterlidir
VII) BK. md. 170'e Gore Odeme (ifa) Amaciyla Yapilan Devrin

Hikdm ve Sonuglar:

BK. md. 170 ile 6deme (ifa) amaciyla devir duzenlenmistir. Gergekten de
devreden, alacagimi 6deme (ifa) amaciyla da devredebilir. Burada oncelikle eski
alacaklimn (devredenin) devralana kars: bir borcu bulunmaktadir. iste Gdeme
amaciyla devir, bu borcun alacak tahsil edilir ise tahsil edildigi kadari ile

420

sonlandirilmasina  yoneliktir Devreden bu borcu karsiliginda olmak Uzere,

devralana alacagim devretmektedir. Yani, devrin amaci 6deme yapmaktir*Z,
Maddede devrin 6deme (ifa) amaciyla yapilmis olmasi ve bu devir sonucunda borcun
ne kadarimn ifa edilmis olacagimin taraflarca belirlenmemis olmasi durumunda,

devreden borc¢lunun ifa suretiyle ne miktar borgtan kurtulacag: diizenlenmistir.

Devrin 6deme (ifa) amaciyla yapildigi ve fakat s9z konusu devir ile
devredenin borcundan ne kadar miktarin ifa edilmis olacaginin dizenlenmedigi
durumlarda; devralan, sadece borgludan tahsil edebildigi veya gerekli 6zeni
gostermis olsa idi tahsil edebilecek oldugu miktar1 devredenin kendisine karsi olan

borcundan diismek zorundadir®®.

418 UYGUR, 2003 d, <f. 4436

9 FEY ZIOGLU, 1969, sf. 526; TUNCOMAG, 1976, f. 1103; TUHR, ag.e, sf. 829

“20 57DEMIR, ag.e, sf. 692

“2L DAYINLARLI, 2000, sf. 123; TUNCOMAG, 1976, sf. 1091; K ARAHASAN, 2003, sf. 1473;
OLGAC, 1976, <f. 974

422 DAYINLARLI, 2000, f. 263; UYGUR, 2003 d, sf. 4441; FEYZIOGLU, 1969, <. 524;
REISOGLU, ag.e, sf. 403; KARAHASAN, 2003, sf. 1474; OLGAG, 1976, sf. 974
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Yani devralan devredilen alacag: tahsil ettigi vakit, devredenin borcunda
noksan kalirsa; devredenin kalan noksan bor¢ icin borcu devam eder. Devralanin
devredenin borcundan daha fazla bir miktar tahsil etmesi durumunda ise bu fazla

kismi devredene iade etmesi zorunlulugu ortaya gikar*?.

VII)Aym Alacagin Birden Fazla Kisiye Devri (M Ukerrer Devir)

Durumunda Bu Devirlerin Hikiim ve Sonuglari

Ayn: alacag:n birden fazla kisiye devri (mikerrer devir); bir borg iliskisinin
alacaklisinin, alacagini, Ugtincl Kisiye devretmesinden sonra ayni alacag: bir baska
sahsa da devretmesidir*®. Bu noktada belirtmek gerekir ki; alacakl alacagim biitiin
olarak devredebilecegi gibi, bolinebilir olmas: sartiyla, kismen dahi devredebilir.
Alacagin bolunebilir olmak kayd: ile kismen devri durumunda da eski alacaklinin
birden fazla devir islemi yapmis oldugu gorulebilir. Bu durumda; alacaklinin,
alacagin bolunebilir her bir kisim igin gegerli ayri bir devir islemi yapmasi
mumkindir ve burada ele alinmayacaktir. Ancak alacaklinin, alacagin boltunebilir bir
kismini devretmesinden sonra, alacag:n ayn: kismen: baska bir sahsa daha devretmesi
aym alacagin birden fazla kisiye devrinin konusunu olusturmaktadir ve bu kisim
acisindan alacagin bitin olarak mikerrer devrinden farksizdir.

Ayni alacagin birden ¢ok kere devredilmesi durumunda, hangi devrin gegerli
olacag1 sorunu ortaya gikmaktadir. Soyle ki; hangi devrin gegerli olarak hikim ve
sonuglarim meydana getirecegi ve bu suretle alacak Uzerinde tasarruf etme yetkisi
kalmayan eski alacaklinin yaptigi hangi devirlerin gegersiz olacagi 6nem arz eder.

Alacagin devrinde devredilen alacak, baskaca bir islem yapmaya gerek
olmaksizin, dogrudan dogruya devredenin malvarligindan c¢ikarak devralamn
mamelekine intikal etmektedir. Yani alacagin devri ile bir bor¢ dogmamakta, aksine

42 DAYINLARLI, 2000, sf. 264
“24 DAYINLARLI, 2000, sf. 110; TUNCOMAG, 1976, sf. 1089; K ARAHASAN, 2003, sf. 1449
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bir hak dogrudan tctinct bir sahsa devredilmektedir. Bu itibarla; alacagin devri bir

tasarruf islemidir*®.

Ayni konudaki birden fazla tasarruf isleminden hangisinin gecerli oldugu
konusunda ise zamansal 6ncelik dnemlidir. Yani; birden fazla tasarruf isleminden,

zaman olarak 6nce yapilan gegerli olacaktir*?.

Bu sebeple; gecerli olarak kurulan ilk alacagin devri sbzlesmesi hikim ve
sonuclarint doguracaktir. Alacagin devrinin asil sonucu ise alacagin, devredenin
malvarligindan ¢ikarak devralamin malvarligina gegmesidir. Alacagin devri ile alacak
devralamn malvarligina gegtigi icin devredenin alacak Uzerindeki haklar1 da
devralana gecer ki; bu ise devredenin bundan sonra alacak Uzerinde tasarruf
edemeyecegi anlamindadir. Bir baska ifade ile; devreden alacaklimin, alacagin
devrinden sonra alacak Uzerinde tasarruf yetkisi kalmaz. Ayrica devirden sonra
yapilan mikerrer temlikler; alacak devredenin malvarligindan ¢ikmig oldugu igin
mevcut olmayan bir alacagin temliki hikmtindedir. Bu sebeple devredenin; devirden
sonra alacag1 borcludan tahsil etme veya alacagin tahsilini dava ve takip etme ya da
borgluyu ibra etme haklar: gibi alacag: bir baska kimseye devretme hakki da ortadan
kalkar. Artik devirden sonra yukarida sayilan islemleri yapmaya tek yetkili hak

sahibi, alacag: kendi malvarliginda bulunduran devralandir®’.

Sonug olarak; aym alacagin birden fazla kisiye devri durumunda 6nce yapilan

devir gecerli olacak ve sonra yapilan devir veya devirler ise gecersiz olacaktir. Baska

2 EREN, 2003, sf. 1180; DAYINLARLI, 2000, sf. 73; OLGAC, 1976, sf. 913; KILICOGLU,
ag.e, sf. 545; KARAHASAN, 2003, sf. 1447; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
1985, <. 318; FRANKO, ag.e, <. 179; FEYZIOGLU, 1969, sf. 495; UYGUR, 2003 d, sf. 4368;
TUNCOMAG, 1976, <. 1090; TUHR, age, <. 826; REISOGLU, age, <. 396;
OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 122; KOCAMAN, ag.e, sf. 6, 11

6 ENGIN, Baki ilkay, “Aym Alacagin Birden Fazla Kisiye Temlikinde Onceligin Belirlenmesi
Bakimindan BK. 10 Hikminiin Bir islevi Var midir?’, Prof. Dr. M. Kema Oguzman'in Amsina
Armagan, istanbul, 2000, sf. 320

T KURU, 1990 a, sf. 1455; DAYINLARLI, 2000, sf. 259, 273; TUHR, ag.e, sf. 834; ERTAS,
ag.e, sf. 85, REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e, s. 545; FRANKO, ag.e., sf. 188;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ ALTOP, 1985, <. 339; OZDEMIR, ag.e, . 691; ENGIN,
2000, sf. 320; ONEN, ag.e, <. 88; “Davacinn dava ettigi alacag: dava tarihinden evvel temlik ettigi
dosya icindeki temliknameden anlasilmaktadir. Alacagin temliki neticesi olarak davacimin alacak
Uzerinde hichir hakki kalmadigi ve bu hakkin temellik edene intikal ettigi cihetle, temlikten sonra
acilmis olan bu davanin mesmu olmamast icap eder” Yarg. TD. 26.03.1957t., 7783 E., 773 K.; Yarg.
15. HD. 29.03.1977 t., 3126 E., 751 K. (KURU, 1990 c, sf. 759)
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bir ifade ile; birden cok kere devredilen bir alacakta ©ncelik, en 0Once
devralandadir*®®, Hazirlar arasinda yapilan sbzlesme bakimindan durum acik olmakla
birlikte; gaipler arasinda yapilan devir sbzlesmelerinde onceligin tespiti agisindan
kabul 6nemlidir. Soyle ki; alacagin devri bir sbzlesmedir ve sbzlesmenin kurulmasi
ise devralanin kabul beyanina baglidir. BK. md. 10 hikmiine gére; gaipler arasindaki
bir sdzlesme kabul haberinin varmasiyla kurulur. Bu itibarla; ayn: alacagin gaipler
arasinda birden fazla kisiye devri durumunda; devredene ilk ulasan kabul beyaninin
ait oldugu devir sozlesmesi kurulmus olacak ve diger sozlesmeler ise gecersiz

olacaktir®®®.

Ayni alacagin birden fazla kisiye devri bakimindan énemli bir diger husus da;
yapilan tim devirlerin alacagin devri sbzlesmesinin sekil sartlarina uygun olmasi
gerekmektedir. Aksi halde; seklen gecersiz bir ya da daha ¢cok devir ve seklen gegerli
tek bir devir olacaktir. Bu durumda ise ayni alacagin birden fazla devri degil, tek bir

gecerli alacagin devri bulunacaktir®°.

IX) Devralan ile Borglu Araaindaki Hukuki Tliski

a. Borglunun Eski Alacakhya ifada Bulunarak Borgtan

Kurtulmas

Alacagin devri sbzlesmesi ile bir borg iliskisinin alacagi, alacakli tarafindan

devralana intikal eder. BK. md. 162 hikmi geregi; alacagin devrine borglunun
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katilmas: yahut riza gostermesi gerekmemektedir™". Hatta alacagin devredilmis

bulundugundan haberdar dahi olmasi gerekmemektedir**2.

“8 DAYINLARLI, 2000, sf. 111; TUNCOMAG, 1976, <. 1089; FEYZIOGLU, 1969, sf. 506;
TUHR, ag.e, sf. 832; REISOGLU, ag.e, . 397, KARAHASAN, 2003, sf. 1449; TUHR, ag.e.,
. 834; OZDEMIR, ag.e, <. 691

“29 ENGIN, 2000, sf. 321; ONEN, ag.e, sf. 89

“0 DAYINLARLI, 2000, sf. 110; TUNCOMAG, 1976, f. 1089

1 EREN, 2003, sf. 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 97; KARAHASAN, 2003, sf. 1448; UYGUR,
2003 d, f. 4424; TUNCOMAG, 1976, . 1106; FEY ZiOGLU, 1969, . 526; TUHR, a.g.e, . 826;
REISOGLU, ag.e, . 396; KILICOGLU, ag.e, §f. 549; OLGAG, 1976, sf. 913; FRANK O, a.g.e,,
sf. 179; ONEN, ag.e, sf. 89

*2 EREN, 2003, sf. 1176; TUNCOMAG, 1976, sf. 1106; FEYZIOGLU, 1969, sf. 527; TUHR,
ag.e, . 826; REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e., s. 549; OLGAC, 1976, sf. 913;
FRANKO, ag.e, sf. 179; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/AL TOP, 1985, <. 318
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Ancak borclunun devirden haberi olmamasi durumunda cesitli problemler
ortaya cikabilir. Gergcekten de; devir isleminden haberi olmayan borclu, eski
alacakliyr halen mevcut alacakli olarak bilecek ve borcunu da eski alacakliya karsi
ifa etmesi s0z konusu olabilecektir. Normal olarak, borglu edimini alacakliya karsi
(veya yetkili temsilcisine) ifa etmek zorundadir. Yani, borclunun alacakl: disinda bir
Uclncli sahsa kars1 edimini  ifa etmesi durumunda, borclu borcundan

kurtulamayacaktir*®,

Ancak BK. md. 165 hikmu ile bu kurala bir istisna getirmekte ve kendi
haberi olmaksizin ortaya ¢ikan durum sonucunda iyiniyetli bor¢luyu zarar gérmekten
korumaktadir. Kanun'un getirdigi bu korumamn sebebi, basta da belirttigimiz gibi,
devrin gecerliligi icin borglunun katilimina gerek olmamasi ve bu sebeple yeni
olusan durumdan haberdar olmayabilecegi dustincesidir®**. Bu dustince ile Kanun,
eski alacakliya yapilan boylesi iyiniyetli 6demeyi kabul etmektedir. Yani devredilen
alacagin borclusu, kendisine devir bildirilmeden dnce iyiniyetle devredene ddemede
bulunursa, eski alacakliya yapmis oldugu 6demeler ile borgtan kurtulur*®.

Doktrinde bir goris; her ne kadar maddede yalnizca 6demeden stz edilmekte
ise de; ibra, tecdit, takas veya borcun bunlara benzer baskaca yollarla sona ermesi

durumunda dahi bu hitkmiin borglu lehine uygulanmasi gerektigi yoniindedir*.

Burada esas olan, borglunun iyiniyetlidir. Yani borglunun bu sekilde ifa ile
borgtan kurtulmasi, iyiniyetli olmasina baglidir. Borglunun iyiniyetinden kasit ise
borclunun devir isleminden haberi olmamasidir. Borclu, devredenin veya devralamn
devri ihbar etmesi ile Ogrenebilecegi gibi; devir isleminin yapilmis oldugunu

bunlarin diginda, bagimsiz olarak da Ogrenmis olabilir. Herhalde, dgrenme ile

3 EREN, 2003, f. 895; REISOGLU, ag.e, sf 225

3 DAYINLARLI, 2000, sf. 180; TUNCOMAG, 1976, <. 1095; FEYZIOGLU, 1969, sf. 527;
TUHR, ag.e, . 833; KILICOGLU, ag.e, <. 550; ONEN, a.g.e, sf. 96

% EREN, 2003, sf. 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 281; UYGUR, 2003 d, sf. 4424; TUNCOMAG,
1976, <. 1108; FEYZIOGLU, 1969, . 527; TUHR, ag.e., sf. 857; REISOGLU, ag.e, sf. 399;
KILICOGLU, ag.e., sf. 550; KARAHASAN, 2003, sf. 1457; OLGAC, 1976, sf. 936; FRANK O,
ag.e, §. 189; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/AL TOP, 1985, <f. 339; ONEN, ag.e, f. 96
% K ARAHASAN, 2003, sf. 1459; TUNCOMAG, 1976, &. 1107; UYGUR, 2003 d, sf. 4424;
OLGAC, 1976, <f. 937
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iyiniyet ortadan kalkar®*’. Bu durumda ise, devir isleminden haberdar olan
borclunun, buna ragmen eski aacakliya ifada bulunmasi kotlniyet olarak
addedilecektir. Kotuniyetle ve devirden haberdar olmasina ragmen eski alacakliya
Odeme yapan borclunun ise isbu o6deme ile borgtan kurtulmast mimkin

olmayacaktir*®,

Aym madde hikmine gore; alacagin devredilmis oldugu kendisine
bildirilmeden 6nce, birden ¢ok devir yapilmis ise ve devralanlardan tercihi gereken
biri var iken yine iyiniyetle bir diger alacakliya ddemede bulunan borglu agisindan
sonu¢ aym sekilde olacaktir. Borclu yapmus oldugu 6deme ile burada da borctan

kurtulur®®.

Bu sebeplerle; alacagin devrinin, devir islemini yapanlar tarafindan borcluya
bildirilmesi karigikliklar: dnleyecektir. Borgluya yapilacak bildirim, sadece alacagin
devralana intikal ettigini bildiren ve durumu borgluya haber vermek igin yapilan bir
ihbar niteligindedir. Bildirim, ancak borclunun hakimiyet alanina ulasmasi ile hikim
ve sonuglarin doguracaktir. Bu ihbarin gegerliligi ise herhangi bir sekil sartina tabii
degildir*®.

Borclunun, devir isleminin taraflarimin bildirimi  haricinde bagimsiz bir
sekilde alacagin devredilmis oldugunu 6grenmesi durumunda, devralana 6demede
bulunma yikimlulugh ise dogmayacaktir. Yani borclu ihbar olmaksizin, salt

égrenme ile borclu mitemerrit duruma dilsmez**.

T EREN, 2003, sf. 1192; DAY INLARLI, 2000, sf. 281; UYGUR, 2003 d, sf. 4424; TUNCOMAG,
1976, <. 1108; FEYZIOGLU, 1969, . 527; TUHR, ag.e., sf. 857; REISOGLU, ag.e, sf. 399;
KILICOGLU, ag.e, sf. 550; KARAHASAN, 2003, sf. 1459; OLGAG, 1976, sf. 936; FRANK O,
age, . 189; TEKIiNAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 339; ONEN, ag.e, sf. 96

“% EREN, 2003, sf. 1193; DAYINLARLI, 2000, sf. 182; TUNCOMAG, 1976, <. 1108;
FEYZIOGLU, 1969, <. 527; TUHR, ag.e, <. 857; REISOGLU, ag.e, sf. 399; KILICOGLU,
ag.e, sf. 550; KARAHASAN, 2003, sf. 1459; OL GAC, 1976, sf. 936

4% EREN, 2003, <. 1192; UYGUR, 2003 d, <f. 4424; FEYZIOGLU, 1969, <. 528 REISOGLU,
ag.e, sf. 399; KARAHASAN, 2003, sf. 1457; OLGAGC, 1976, sf. 936; FRANKO, ag.e, sf. 190;
ONEN, ag.e, sf. 96

40 EREN, 2003, sf. 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 205 vd.; UYGUR, 2003 d, <f. 4425;
TUNCOMAG, 1976, f. 1108; FEYZIOGL U, 1969, sf. 527; TUHR, ag.e, sf. 857; KARAHASAN,
2003, sf. 1459; OLGAGC, 1976, sf. 936; FRANK O, a.g.e, sf. 189; ONEN, ag.e, sf. 96

41 EREN, 2003, sf. 1193
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b. Borclunun Def’i Haklari
1. Defiveitirazlar

Borcluya ait def’iler BK. md. 167’ de diizenlenmistir. Maddenin 1. fikrasinda
“borclu, temlike vakif oldugu zaman; temlik edene karsi haiz oldugu def’ileri,
temellik edene kars: dahi dermeyan edebilir” denilmek suretiyle; agikga borglunun
devri 6grendigi zaman, devredene karsi sahip bulundugu def’ileri devralana kars1 da

ileri slirebilecegi kabul edilmistir.

Maddede gecen def’i kavram genis anlamda kabul edilmek gerekmektedir.
Y ani, burada def’i kavraminin igine hem teknik anlamda def’iler hem de itirazlar bir

arada girerler**.

Borglunun gosterebilecegi def’ilere Ornek olarak oOdemezlik def'i ve
zamanasimi def’i gosterilebilir**®. Zamanasimi def’i, bir borg iliskisinin degismesi
zamanasimi siirelerini etkilemeyecegi icin borclu tarafindan ileri siiriilebilir***. Bu
madde kapsaminda bor¢lunun, devralana kars: ileri stirebilecegi def’iler, borcun esast
bakimindan ileri surtlebilen def’ilerdir. Yani usul hukukuna giren yetki itirazi gibi

def’iler bu madde kapsaminda degerlendirilemezler™®,

Alacak hakkinin dogumunu 6nleyen veya alacag: ortadan kaldiran olaylara,
itiraz denir. Borglu, devralana kars: itirazlarini daileri sirebilir. Sozlesmenin butlan,
bozucu sartin gergeklesmesi gibi nedenlerle alacagin meydana gelmemesi veya ifa,
ibra, yenileme, erteleme, kusursuz sonraki imkansizlik gibi nedenlerle borcun sona

“2 EREN, 2003, sf. 1193; DAY INLARLI, 2000, sf. 183; UYGUR, 2003 d, sf. 4428; TUNCOMAG,
1976, sf. 1113; FEYZIOGLU, 1969, sf. 531; REiSOGLU, ag.e, sf. 400; KILICOGLU, ag.e, .
551; KARAHASAN, 2003, sf. 1460; OLGAC, 1976, sf. 949; FRANKO, ag.e, sf. 195;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <. 333; ONEN, a.g.e., sf. 97

“3 EREN, 2003, sf. 1193; DAY INLARLI, 2000, sf. 287; UYGUR, 2003 d, sf. 4428; TUNCOMAG,
1976, sf. 1114; FEYZIOGLU, 1969, sf. 531; REiSOGLU, ag.e, <. 400; KILICOGLU, ag.e, .
551; KARAHASAN, 2003, sf. 1461; OLGAGC, 1976, sf. 949 TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, <. 333; ONEN, ag.e, sf. 97

44 EREN, 2003, f. 1193

4“5 DAYINLARLI, 2000, sf. 187
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ermesi itiraz konusudur. Borglu bu sekildeki itirazlarint devralana kars1 gegerli olarak

ileri stirebilir®®,

Borclunun ileri sirdigl itirazlarin sabit olmast halinde, alacagin devri
gegersiz olacaktir. Cunkl bu hallerde mevcut olmayan (mustakbel de olmayan) bir
alacak devredilmis olacaktir. Mevcut veya mustakbel olmayan bir alacak, konusu

imkansiz bir sdzlesme olusturacag: icin ise devre konu olamaz*"’.

Borclunun muvazaa ve sbzlesmeden kaynakli devir yasagina iliskin iddialar:
acisindan ise Kanun sinirlamalar getirmistir. Daha 0nce agiklandigi gibi; BK. md.
162 f. 2 hikmu uyarinca, sbzlesmeye dayal1 devir yasagi, bu yasagi icermeyen yazili
bir bor¢ ikrarina dayanarak alacag: devralan Uglincll sahislara kars: ileri sirilemez.
Bu hikim agisindan iyiniyet esastir. Yani, devralanin boyle bir ikrara dayanarak
alacak devralmasi durumunda, S0z konusu alacagin sdzlesme hikmi geregi
devredilemez bir alacak oldugunu bilmiyor olmasi gerekmektedir. Kota niyetli

devralan, bu hiikiimden yararlanamaz ve alacag: devralamarms olur*®.

Borglunun muvazaa iddiast BK. md. 18 f. 2 mucibince, “tahriri borg ikrarina
istinat ile alacakli sifatini iktisabeden baskasina karsi, borclu tarafindan muvazaa
iddiasi dermeyan olunamaz” denilerek benzer sekilde sinirlandirilmistir. Buna gore;
yazil1 borg ikrarina guivenerek bir alacag: iktisap eden iyiniyetli Ggtincl sahsa karst,
borclu, muvazaa iddiasinda bulunamaz. Goéruldigi gibi, yazili borg ikrar1 bulunmasi
halinde, iyiniyetli Gclncl sahsa karsi muvazaamn ileri sirilemeyecegi acikca
diizenlenmistir. Bu hikkiim alacag: devralan lehine olmak tizere dahi gegerlidir®®.

“6 EREN, 2003, sf. 1193; DAY INLARLI, 2000, sf. 188; UYGUR, 2003 d, sf. 4428; TUNCOMAG,
1976, <. 1113; TUHR, ag.e, s. 865, REISOGLU, ag.e, <. 400; KILICOGLU, ag.e, sf. 551;
KARAHASAN, 2003, sf. 1461; OLGAGC, 1976, sf. 949; FRANKO, ag.e, sf. 196; TEKiNAY/
AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, f. 333; ONEN, ag.e, sf. 97

“’ EREN, 2003, sf. 1193; DAYINLARLI, 2000, sf. 140 vd.; TUNCOMAG, 1976, sf. 1093;
FEYZIiOGLU, 1969, . 506; KILICOGLU, ag.e, <. 551; ONEN, ag.e, sf. 97

“8 DAYINLARLI, 2000, sf. 168; UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, sf.1085;
REISOGLU, ag.e, s. 401; KILICOGLU, age, sf. 547, KARAHASAN, 2003, sf. 1465;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 326

“9 EREN, 2003, sf. 1194; UY GUR, 2003 d, sf. 4428; TUNCOMAG, 1976, sf. 1114; FEYZiOGLU,
1969, sf. 532; REISOGLU, ag.e, sf. 401; KARAHASAN, 2003, sf. 1465; TEKiNAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 333
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Kismi devir halinde, borglu def'i ve itirazlarim hem devredene hem de

devralanakarst ileri stirebilir*®.

Def’ilere iligkin olarak BK. md. 167 ile getirilen hilkiim emredici bir hikim
degildir. Bu sebeple; borclu, her zaman devredenle bir anlasma yapmak sartiyla sahip

oldugu bu def’ileri devralanakars: ileri siirme hakkindan vazgegebilir**,

Son olarak; anilan maddelerden bagimsiz olarak, borclunun, devralana karsi

sahip oldugu her tiirlii itiraz ve def’ileri ileri siirebilmesi ise mimkiindiir*>2.

2. Borglunun Takas Hakki

Y asakoyucu, alacagin devri yolu ile borglunun takas hakkimn kullamlmasinin
Onlenebilmesini engellemek istemistir. Bu amacla; BK. md. 167 f. 2 hikmi
getirilmistir. Bu hikme gore; borglu, devredene karsi olan alacagim, devre konu
alacakla takas edebilir. Goruldugl Uzere; burada borclu devredilen alacak ile
devredene karsi sahip oldugu alacagim takas etmektedir. Yani, borclunun

devralandan bir alacag: olmasa bile takasi ileri siirebilmesine izin verilmistir®>.

Bu takasin yapilabilmesi madde iceriginden anlasilan bazi sartlara baglidir.
Buna gore oncelikle, borclunun, alacagi devredenden bir alacagi olmalicir. Bu
alacagin, alacagin devredildigini  borclunun Ogrendigi tarihte mevcut olmasi
gereklidir. Son olarak; bu alacagin, devredilen alacaktan daha 6nce muaccel hale

gelmesi lazimdir®™*,

“0 DAYINLARLI, 2000, sf. 288

“*1 EREN, 2003, f. 1194; DAYINLARLI, 2000, sf. 199; FEYZIiOGL U, 1969, f. 531

2 EREN, 2003, sf. 1194; TUNCOMAG, 1976, . 1111

3 TUNCOMAG, 1976, <. 1115; TUHR, ag.e, sf. 867, REISOGLU, ag.e, s. 401; OLGAC,
1976, <f. 950; KILICOGLU, ag.e, sf. 551; KARAHASAN, 2003, sf. 1466; FRANKO, ag.e, <.
197; TEKIiNAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 337

“** DAYINLARLI, 2000, sf. 186; TUNCOMAG, 1976, <. 1115; FEYZIOGLU, 1969, sf. 533;
TUHR, ag.e, <. 868, REISOGLU, ag.e, sf. 401; KILICOGLU, ag.e, sf. 551; KARAHASAN,
2003, <. 1466; OLGAC, 1976, sf. 950; FRANKO, age, <. 197, TEKIiNAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 337; ONEN, ag.e, sf. 97
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Iste soz konusu sartlarin olusmas: halinde, borclu, bu alacagim devredilen
alacak ile takas edebilir. Borglunun alacaginin ise vadeye baglanmis olmasi bir 6nem
arz etmemektedir. Burada, borclu, devralandan bir alacagi olmamasina ragmen
devredilen alacakla takas imkémina sahiptir. Bu itibarla, BK. md. 118 ile diizenlenen
takas icin ongordlen, karsilikli alacakli olma ilkesine de bir istisna getirilmis
olmaktadir*®®.

BK. md. 167 ile getirilen hikim, emredici hikim degildir. Bu sebeple;
borclu, her zaman devredenle bir anlasma yapmak suretiyle devralana kars: takas

ileri siirme hakkindan vazgegebilir*®.

Def’iler agisindan oldugu gibi takas bakimindan da, borclunun devralana

kars: sahip oldugu alacag ile devre konu alacag: takas etmesi mimkindir®”.

c. Borclunun Odemeden Kaginmas ve Tevdi Suretiyle
Borctan Kurtulmas

Baz1 durumlarda devredilen alacagin aidiyeti, yani hak sahibinin kim oldugu
uyusmazlik konusu olabilir. Béyle durumlarda, borc¢lu agisindan bir problem ortaya
cikmaktadir. Gergekten de borclu, aidiyeti gekismeli olan alacag: kime ifa edecegi
konusunda zorlanmaktadir. Cunkt daha once de belirtildigi gibi; normal olarak,
borclunun edimini alacakliya kars: ifa etmesi gerekmektedir. Aksi halde, borclunun
alacakli disinda bir Uclncl sahsa karst edimini ifa etmesi durumunda, borclu
borcundan kurtulamayacaktir. Alacagin aidiyetinin gekismeli olmasi durumunda ise,
borglu gergek hak sahibinin kim oldugunu bilemeyecek veya gercek hak sahibinin
kim oldugu konusunda yanlabilecektir. iste boylelikle yanhs sahsa Gdemede
bulunabilecek olan borclunun ise ifaya ragmen borctan kurtulamamasi s6z konusu
olabilecektir.

“> DAYINLARLI, 2000, sf. 186; TUNCOMAG, 1976, <f. 1115; TUHR, ag.e, sf. 867; FRANK O,
ag.e, . 197; REISOGLU, ag.e, sf. 401; KILICOGLU, ag.e, sf. 551; KARAHASAN, 2003, f.
1466; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 337

46 EREN, 2003, <f. 1194; DAYINLARLI, 2000, sf. 199

4" EREN, 2003, sf. 1194
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Borclu agisindan zarara sebep olabilecek bu durumun engellenmesi amaciyla
BK. md. 166 f. 1 hukmt getirilmistir. Buna goére; alacagin aidiyeti hususunda bir
uyusmazlik olmasi halinde, borclu alacagi mahkemeye tevdi ederek borcundan
kurtulma hakkina sahiptir. Alacagin aidiyeti hakkindaki ¢ekismenin yargilamaya
tasinmis olup olmamasinin ise bir 8nemi yoktur®®. Yani, cekismeli hakk: tevdi eden

borclu, borcundan kurtulur.

Uyusmazligin mahkemeye tasinmis, yani yargilamaya baslanmis olmasi ise
bir baska agidan 6nem arz eder. BK. md. 166 f. 3 hikmi uyarinca uyusmazlik
yargilama asamasinda ise, artik davanin taraflarindan her biri de alacagin tevdiini
isteyebilir. Bu halde borglu, borcu tevdi etmek suretiyle ve ancak bu sekilde borgtan
kurtulabilir®®.,

Borclunun asil alacagi ve var ise faiziyle birlikte olmak Uzere tevdii,
temerriide diismesini onler ve borcluyu borctan kurtarir®®. Tevdi, &demenin

461

yapilmas: gereken (ifa yerinde) yerde ifa edilmelidir™-.

Borclu agisindan, borgtan kurtulmasini saglayan madde ile alacagin aidiyeti
hususunda bir gekisme oldugunu bilen borcluya bir de sorumluluk yiklenmistir.
Buna gore; “borclu, alacagin miinazaal: oldugunu bildigi halde tediyede bulunursa,
tehlike ve hasar1 kendisine ait olur”. Yani ¢ekismenin varlig: ifadan 6nce borclu
tarafindan bilinmesine ragmen, c¢ekismeli taraflardan birisine 6demede bulunan
borclu, tehlike ve hasardan da sorumlu olur®®. Bu durumda; 6demenin yapildigi
tarafin dava sonucu hak sahibi oldugunun ortaya ¢ikmasi durumunda borglu, yapmis

oldugu ile 6deme ile borctan kurtulmus olur.

“8 DAYINLARLI, 2000, sf. 265; TUNCOMAG, 1976, <. 1110; FEYZIOGLU, 1969, sf. 529;
REISOGLU, ag.e, sf. 400; KILICOGLU, ag.e, s. 550; FRANKO, ag.e, sf. 191; ONEN, ag.e,
. 96; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 336; UY GUR, 2003 d, sf. 4426

*° DAYINLARLI, 2000, sf. 282; TUNCOMAG, 1976, <. 1110; FEYZIOGLU, 1969, sf. 529;
TUHR, ag.e, . 863; REISOGLU, a.g.e, <. 400; KILICOGLU, ag.e, <. 550; FRANKO, ag.e,
. 191; ONEN, ag.e, sf. 97; UYGUR, 2003 d, sf. 4426

“0 DAYINLARLI, 2000, sf. 283; TUNCOMAG, 1976, &. 1110; TUHR, age, sf. 862 vd.;
OLGAC, 1976, sf. 943; UY GUR, 2003 d, f. 4426

“1 DAYINLARLI, 2000, sf. 283; FRANKO, ag.e, sf. 191; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, <. 342

2 FEYZIOGLU, 1969, sf. 528; TUHR, ag.e, sf. 862; REISOGLU, ag.e., sf. 400; KILICOGLU,
ag.e, §. 550; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/AL TOP, 1985, f. 336; ONEN, ag.e, <. 97
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Ancak borclunun ddemeyi yaptig: tarafin degil de; diger tarafin hak sahibi
olduguna mahkemece hikmedilmesi durumunda; borglu, BK. md. 166 f. 2 hikmi
uyarinca yapmis oldugu ddemeye ragmen borcundan kurtulamaz. Bu durumda,
gercek hak sahibi alacakli borgludan borcu kendisine ifa etmesini isteyebilir ki; bu
halde borclu ikinci kez devredilen alacagi gercek hak sahibine ddemek zorunda
kalir*®,

H) ALACAGIN DEVRINE ILISKIN OLARAK SAKLI TUTULAN
OZEL HUKUMLER

Y asakoyucu bazi alacaklarin devrine iliskin olarak 6zel hukimler getirmis ve
bu yolla s6z konusu alacaklarin devrinde Borglar Kanunu’ nun 162 vd. maddeleri ile
diizenlenmis bulunan alacagin devrine iliskin hikkiimlere istisnalar getirmistir. iste
getirilen 6zel hikimlerin sakli tutulduguna iliskin olarak da BK. md. 172 hikmi
dizenlenmistir. Maddeye gore; “bazi haklarin temlikine mahsus olarak kanunen

muayyen olan hikimler mahfuzdur”.

Sonug olarak; 6zel hukimler kabul edilen hallerde oncelikle bunlarin

64 Ozel diizenlemelere iliskin olarak kiymetli evrak ve

uygulanmasi gerekmektedir
gemi ipotegi hakkinda getirilen hukimler 6rnek olarak gosterilebilirse de; konumuz

itibariyle bu diizenlemelere deginilmeyecektir.

%3 DAYINLARLI, 2000, &f. 266; TUHR, ag.e, . 862; REISOGLU, a.g.e, . 400; KILICOGL U,
ag.e, . 550; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <. 336; ONEN, ag.e, . 97
%% DAYINLARLI, 2000, f. 294 vd.. FEYZIOGLU, 1969, <. 536; TUHR, ag.e, . 837;
REISOGLU, ag.e, . 404;: KARAHASAN, 2003, sf. 1474; UY GUR, 2003 d, sf.4445
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UCUNCU BOLUM
INSAAT SOZLESMESINDE ALACAGIN DEVRI

A) GENEL OLARAK

Insaat sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yikleyen ivazli bir sbzlesmedir. Bu
itibarla sbzlesmenin her iki tarafinin da sbzlesmeden dogan borclar1 ve bunlara
mukabil alacaklar mevcuttur*®. Ozellikle sdzlesme ile miiteshhidin yiiklendigi
edim; blydk emek, is gucl, malzeme ve bu sebeplerle hepsinden 6nemlisi biiytk
parasal kaynaga ihtiyag gostermektedir. Her ne kadar ginimiizde, insaat yapim bu
isi meslek edinmis miteahhitler tarafindan yerine getirilmekte ise de, ozellikle
meydana getirilecek yap1 eserinin blyik capli oldugu durumlarda miuteahhitler
kaynak sikintisi yasamaktadirlar. Bunun yan sira, ingaatlarin tamamlanmas: uzunca
bir zaman almakta ve miteahhitler bu sire boyunca gelir elde etmeksizin, salt
ellerindeki islere kendilerinde bulunan kaynaklar1 aktarmak istememektedirler.

Insaatin tamamlanmasina kaynak yaratmak, zaman igerisinde insaat yapimi
ilerlerken bir yandan da yaptiklar1 yatirimin geri dontsiminuin baslamasini saglamak
ve ayni zamanda kér elde etmeye baslamak gibi ekonomik sebeplerle; uygulamada
mUteahhitler, henliz insaat devam ederken insaat sOzlesmesinden dogan ve is

sahibinden olan alacaklarini Gglincl kisilere satmaktadirlar.

Ayni sekilde durum is sahipleri agisindan da degismemektedir. Zira is
sahipleri, arsa pay: karsilig1 ingaat sbzlesmesi uyarinca kendilerine diisecek paylarin
ihtiyaclarindan fazlasini satabilmektedirler. Bu satis islemini ise heniliz insaat devam

ederken, yani tamamlanmis bir yap1 bulunmaksizin yapabilirler.

%5 ERTAS, age, . 81; EREN, 1996 a, . 51; KAPLAN, ag.e, . 119; OLGAC, 1967, <. 449;
GURPINAR, age, s. 2, YAVUZ, 2002, f. 452; ARAL, ag.e, . 326; BAYGIN, age, . 19;
KARAHASAN, 1997 a, . 63; UYGUR, 2003 b, sf. 7451; ALTAS, 2002, <f. 43, 49, HAVUTCU,
age, . 5; AKINTURK, age, sf. 255; DAYINLARLI, 1988, <. 11; Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t.,
5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, <f. 128)
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Esasen borg iliskilerinde kural, hukuki sonuclarim taraflar arasinda dogurmasi
ve Uclinct sahislarin sozlesmeye midahalelerinin mimkiin mertebe olmamasidir. Bir
bagka anlatimla, kural olarak, bir borg iligskisi kimler arasinda meydana gelmisse,
alacakli ve borclu sifatlart da onlara ait olacak ve borclu, kime kars1 ifa yuokimi
altina girmisse alacak hakki o kisiye ait bulunacaktir.

Fakat yukarida anilan sekilde ortaya ¢ikan ticari ve ekonomik gereklilikler ile
Ozellikle kredi-finansman ihtiyaglari, taraflarin isbu kuralin digina gikmasi sonucunu
doguran uygulamalari1 benimsemelerine yol agmistir. Uygulamanin bu durumu da,
s6z konusu kurala baz: istisnalar getirilmesini zorunlu kilmustir. Iste alacagin devri

de bu ihtiyacin sonucu olarak ortaya gikmustir*®.

Insaat sHzlesmesi taraflarinin dzellikle arsa paylarim sattiklar: ve fakat esasen
alacagin devri niteliginde olan bu hukuki islemlerini, biz calismamizin bu béliminde
ele alacagiz. Bu bolimde genel olarak konuyu ikiye ayirarak; énce muteahhidin
alacagint devretmesi ve devaminda ise is sahibinin alacagini Uglncl Kisilere
devretmesi durumunu inceleyecegiz. Ayrica bu ikili ayrimi; taraflarin alacak
cesitlerine (bir miktar para, bir kisim arsa payindan olusan tasinmaz mulkiyetinin
nakli vs. gibi) gore alt boltimlere ayirarak incelemenin de dogru bir yontem olacagi

kanaati ile, calismanin bu bolimiini sdz konusu sistem ile diizenlemis bulunuyoruz.

B) MUTEAHHIDIN iINSAAT SOZLESMESINDEN DOGAN
ALACAGI

) Gend Olarak

Insaat sozlesmesi ile asil olarak miteahhit, bir yap: eseri meydana getirmeyi
ve bunu is sahibine teslim etmeyi; is sahibi ise meydana getirilen yap: eserine
karsilik bir Ucret 6demeyi borglanmaktadir. Gorildigu gibi; insaat sbzlesmes ile

taraflarin her ikisi de bor¢ atina girmektedir. Zira sdzlesmenin amacini da, sbz

%6 TEK INAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 317; KILICOGLU, ag.e, . 542;
FRANKO, ag.e, . 177; UYGUR, 2003 d, <f. 4367; ONEN, a.g.e, <. 88
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konusu edimlerin birbirleri ile degisimi olusturmaktadir. S6z konusu bu borglar, her
iki tarafin asli edimini olusturmakta ve taraflarin asli edimleri ise insaat
s0zlesmesinin  esasli unsurlarimt meydana  getirmektedir. Bu itibarla; insaat

sdzlesmesi niteligi itibariyle tam iki tarafa borg yiikleyen ve ivazli bir sdzlesmedir*”.

Is sahibinin istisna sozlesmesinin bir tiri olan insaat sdzlesmesinden
kaynaklanan asli borcu, meydana getirilecek eser karsiligi olarak miteahhide Ucret
(karsilik, karsilik bedel) 6deme borcudur. iste is sahibinin bu en 6nemli ve oncelikli
borcu, miteahhit agisindan bakildiginda ise bu sdzlesmeden dogan asil alacagini
olusturmaktadir. Y ani; miteahhidin insaat sozlesmesi dolayisiyla is sahibinden olan
asli ve en Onemli alacagi, meydana getirdigi yap1 eserinin sozlesme iliskisi ile

karsiligin: olusturan “Uicret” tir*®®,

Taraflar, meydana getirilecek yapr eseri karsiliginda tcret ddenecegine dair
acikca anlasabilecekleri gibi ortlll olarak da anlasmaya varabilirler. Hatta insaatin,
hal ve sartlar ile hayatin olagan seyrine gore yalmizca Ucret karsiligi meydana
getirilebileceginin; yani karsihigin varhgimn tabii sayilacagi durumlarda Ucret
Odenmesi  Orttlu olarak kararlastirilmis sayilir. Genellikle meslek sahipleri ile

zanaatkarlarin gordiikleri islerin ticret karsilig1 oldugu sdylenebilir*®.

Taraflarca, meydana getirilecek insaat karsiliginda ticret 6deneceginin agik ya
da ortull olarak kararlastirilmis olmas: yeterli ve gereklidir. Yoksa tcretin sekil ve
miktarimin da agikca tayin edilmis olmasina Itzum yoktur. Hatta Ucret ddenecegi
kararlastirilmasinin yam sira, tcret miktarimin belirlenebilir kilinmis olmasina dahi
gerek yoktur. Ucret miktarinin belirlenmemis oldugu insaat sbzlesmelerinde; hakim,

7 ERTAS, ag.e, sf. 81; EREN, 1996 a, sf. 51; KAPLAN, a.g.e, sf. 119; OLGAGC, 1967, sf. 449;
GURPINAR, ag.e, sf. 2, YAVUZ, 2002, sf. 452; ARAL, a.g.e, . 326; BAYGIN, ag.e, sf. 19;
KARAHASAN, 1997 g, f. 63; UYGUR, 2003 b, sf. 7451; ALTAS, 2002, sf. 43, 49; HAVUTCU,
age, §. 5, AKINTURK, ag.e, sf. 255, DAYINLARLI, 1988, sf. 11; Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t.,
5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128)

48 EREN, 1996 g, <f. 56; BAYGIN, ag.e, sf. 14; OLGAGC, 1967, <f. 448, KARATAS, ag.e, sf. 23;
TANDOGAN, 1987, sf. 24; UY GUR, 2003 b, sf. 7454;: KARAHASAN, 2002, sf. 68; GURPINAR,
age, sf. 23; ZEVKLILER, age, <. 321; KAPLAN, age., s. 125; ALTAS, 2002, sf. 43;
AKINTURK, ag.e, sf. 256; DAYINLARLI, 1988, f. 11; ONEN, ag.e, sf. 304; TUNCOMAG,
1977, sf. 956; DUM AN, a.g.e, sf. 29

49 BAYGIN, ag.e, sf. 14; OLGAGC, 1967, . 448; TANDOGAN, 1987, sf. 24; KARAHASAN,
1997 a, sf. 70; ALTAS, 2002, sf. 44; DAYINLARLI, ag.e, §. 11; TUNCOMAG, 1977, f. 956
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BK. md. 366 hikmii uyarinca iicreti belirleyecektir*®. Gergekten de BK. md. 366'ya
gore; “evvelce kararlastirilmams veya takribi bir surette kararlastirilmis olan bedel,
yapilan seyin kiymetine ve miteahhidin masrafina gore tayin edilir’. Madde hikmu
ile Ucretin, ingsaatin kiymetine ve miteahhidin insaat giderlerine gore saptanabilecegi
belirtilmektedir. Bu itibarla; Ucretin “miktarinin” ise sdzlesmenin asli unsuru

471

olmadhig: agikga anlagilmaktadir™'~.

Taraflarin insaat sozlesmesi ile Ucreti kararlastirdigi durumlarda; Ucret, bir
miktar para olarak belirlenebilir. Bu miktarin hesaplanmasinda géturd, yaklasik tcret
gibi degisik hesap sekillerinin kabul edilmesi miimkiindiir*’2. insaat icin maktu bir
miktar belirlenebilecegi gibi; insaatin c¢esitli isleri icin ayr1 ayri da Ucret
belirlenebilir. Bunlarin yam sira Ucretin, degeri belli eden birimlere gore de
kararlastirilmas: mumkiindir. Ornegin; calisilan giin sayisina veya calisma saatlerine
gore hesap edilmesi ya da yapilan hafriyatin metrekip tzerinden Ucretlendirilmesi
boyledir®’,

Diger taraftan; taraflarin Ucreti mutlaka ve yalmzca para olarak
belirleyebilecekleri gibi bir zorunluluk ise bulunmamaktachr. Ucret bir miktar para
olarak belirlenebilecegi gibi, taraflarca baska sekillerde de Odenebilecegi
kararlastirilabilir. Bu sebeple; kars: edimi milkiyetin nakli, hizmet, kira veya baska
bir eserin meydana getirilmesi gibi edimler de olusturabilir*™. Gercekten de ézellikle

O BAYGIN, ag.e, s. 15; OLGAC, 1967, sf. 448; DUMAN, ag.e, sf. 29; KARATAS, ag.e, s.
23; TANDOGAN, 1987, . 26; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; ZEVKLILER, ag.e, sf. 321; YAVUZ,
2002, <f. 486; KAPLAN, ag.e, sf. 128; ALTAS, 2002, f. 45, AKINTURK, ag.e., <. 256,
DAYINLARLI, ag.e, sf. 12; ONEN, a.g.e, sf. 303; TUNCOMAG, 1977, <f. 956

4L «Su durumda, is bedelinin... kararlastirilmamis veya takribi surette kararlastirnimis oldugunun
kabulll gerekir ve bu halerde artik is beddi yapilan isin degeri ve yiuklenicinin masrafina gore
belirlenmelidir” Yarg. HGK. 30.10.2002 t., 15-794 E., 859 K. (MEYDAN/YAPAL, ag.e, sf. 505
vd.); “Sozlesmelerinde isin beddli kararlastirilmadigina gore, BK. 366. madde hukmi geregince, isin
yapildig1 tarihteki rayic bedellere gore istihkakin saptanmasi gerekir” Yarg. 15. HD. 08.03.1990 t.,
3781E., 1057 K. (UYGUR, 2003 b, sf. 7468)

2 OLGACG, 1967, f. 449; EREN, 1996 a, . 57; DUMAN, ag.e, sf. 29; KARATAS, ag.e, sf. 23;
TANDOGAN, 1987, sf. 27; KARAHASAN, 1997 a, . 70; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; K APLAN,
ag.e, sf. 127; ALTAS, 2002, . 44; TUNCOMAG, 1977, . 956; KARTAL, BIm. 1, sf. 99
“SBAYGIN, ag.e, s. 15, OLGAGC, 1967, . 449; KARATAS, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1987,
sf. 27, KARAHASAN, 1997 a, sf. 71; KAPLAN, ag.e, sf. 129 vd.; ALTAS, 2002, sf. 44;
TUNCOMAG, 1977, . 956

" BAYGIN, ag.e, . 16; DUMAN, ag.e, <. 30; KARATAS, ag.e, . 23; TANDOGAN, 1987,
sf. 28; KARAHASAN, 1997 a, f. 71; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; GURPINAR, ag.e, sf. 23;
OzYORUK, ag.e, . 2, DAYINLARLI, age, . 13; ONEN, ag.e, sf. 304, TUNCOMAG, 1977,
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meydana getirilen yap1 eserine karsilik Ucret olarak mulkiyetin nakli borcu altina
girilen sbzlesmelere uygulamada siklikla rastlanmaktadir. Arsa pay: karsiligi insaat
s0zlesmesi olarak ifade edilen bu sizlesmelerde; meydana getirilen yapr eseri
karsiliginda Ucret olarak, Uzerinde insaat yapilan arsamin bir kisim arsa payinin

mulkiyetinin miiteshhide gegirilmesi taraflarca kararlastiriimaktadir*”.

Sonug olarak; taraflarca Uzerinde anlasilan Ucret cesidi ne olursa olsun
miteahhidin insaat sizlesmesinden dogan alacagi, meydana getirdigi yap1 eserinin
karsiligin olusturan, “Ucret”tir.

1) Miuteahhidin Alacagimin Niteligi

Borg iliskisi, alacakl1 ile borglu arasinda bir veya daha ¢cok asli hakki, yan ve
tali haklart doguran hukuki iliskidir. Borg iliskisi geregince taraflardan biri (borclu)
bir edimi yerine getirmek borcu altina girerken; diger taraf (alacakl) ise bor¢lunun
borcu ifa etmesini istemek hakkina sahip olur. Iste borgludan edimin talep edilmesini
saglayan bu hak, alacak hakkidir. Bu itibarla; bir borg iliskisi nedeniyle dogan asli
hak alacak hakkidir*™.

Alacak hakki, sadece borgluyakarsi ileri strtlebilir. Yani borg konusu edimin
ifast yalmz borgludan talep edilebilir. Diger bir ifade ile; alacak hakki borclu disinda

. 957; KARTAL, BIlm. 1, f. 99; YAVUZ, 2002, sf. 450; SELICI, 1978, sf. 7 OLGAGC, 1977, <.
887

4> TANDOGAN, 1987, <f. 28; GURPINAR, a.g.e, . 23: TANDOGAN, 1988, f. 71; OZYORUK,,
age, sf. 4 TUNCOMAG, 1977, <. 16; BAYGIN, ag.e, sf. 142; KARATAS, ag.e, d. 25
KARAHASAN, 1997 a, sf. 623; SELICI, 1978, <. 8; YAVUZ, 2002, sf. 451; UYGUR, 2003 b, f.
7447; DAYINLARLI, 1988, f. 13; ERMAN, a.g.e, sf. 511; KARTAL, Bim. 1, sf. 99; Yarg. IBK.,
30.09.1988 t., 87/2 E., 88/2 K. (YIBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 503); Yarg. 14. HD. 22.09.2004
t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); Yarg. HGK. 06.06.1979t., 190 E.,
799 K. (UYGUR, 2003 b, sf. 7468); Yarg. 15. HD. 20.12.1978 t., 2023 E., 2443 K. (DALAMANLI,
ag.e, sf. 95); Yarg. 15. HD. 11.03.1977 t., 468 E., 625 K.; Yarg. 15. HD. 08.04.1977 t., 470 E., 837
K. (DONMEZ, ag.e, sf. 1140, 1155)

476 EREN, 2003, <f. 24, 44; KILICOGLU, ag.e, . 12 vd.; REISOGLU, ag.e, s. 29; INAL,
Tamer, Borca Aykirilik ve Sonuglari, istanbul, 2004, sf. 5; SENY UZ, Dogan, Borglar Hukuku, Bursa,
2005, sf. 4, TUNCOMAG, Kenan, Borglar Hukuku Derdleri, C. 1, istanbul, 1961, f. 19, 21
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bir kisiye kars1 ileri sirtlemez. iste boylesi simirli ve belirli kisiler arasinda sz
konusu oldugu icin, alacak hakki, nisbi (kisisel) bir haktir*"”.

Insaat sbzlesmesi ile sizlesmenin taraflari, yani miteahhit ve is sahibi
arasinda bir borg iliskisi kurulur. Sozlesme ile mteahhit bir yap: eseri meydana
getirmeyi ve bunu is sahibine teslim etmeyi; is sahibi ise Ucret Odemeyi
borclanmaktadir. Y ani; miteahhidin bu borg iliskisinden dogan alacagi, lcret ve asli
hakki ise, Ucreti talep hakkidir. Mteahhit Ucretin 6denmesini sadece is sahibinden
isteyebilir. Bu itibarla; miteahhit alacagim herkese kars1 degil, yalmzca is sahibine
kars1 ileri surebilir. Bu sebeplerle; miteahhidin insaat sdzlesmesinden dogan Uicret
alacag1 miiteshhit acisindan nisbi bir haktir*’®.

111) M Uteahhidin Alacaginin (Ucretin) Cesitleri

a. Gend Olarak

Muteahhidin insaat sdzlesmesinden dogan alacag: Ucrettir. Bu itibarla;
miteahhidin insaat sbzlesmesinden dogan ve Ucilinct kisilere gecirecegi alacagi da
ticret olusturmaktachr. Iste miteahhidin alacag: ise gorulecegi tizere kimi zaman para
alacag1 kimi zaman ise tasinmaz mulkiyetinin nakli veya baskaca sekillerde ortaya
cikabilmektedir. Bu alacagin ne ¢esit bir alacak oldugu ise ayrica 6nemlidir. Zira,
miteahhidin alacagini Gglncu kisilere gegirmesi durumunda yapilan hukuki islemin
niteligi ve gegerlilik sekli alacagin gesidine gore belirlenebilecektir.

“" EREN, 2003, . 49; KILICOGLU, ag.e, . 16; INAL, ag.e, . 6; REISOGLU, ag.e, <. 30;
SENYUZ, ag.e, s. 5, TUNCOMAG, 1961, <. 25; DAYINLARLI, 2000, f. 55; TUHR, ag.e, Sf.
6, 15; EREN, 2003, sf. 1180; FRANKO, a.g.e, sf. 180

“® BAYGIN, age, s. 144; YAVUZ, 2002, <. 514, 519; KARAHASAN, 1997 a, . 674;
KOSTAKOGLU, ag.e, §. 1175; DUMAN, ag.e., sf. 235; “... insaat yapilmas: hususunda sizlesme
duzenlendiginde ve stzlesme kogsullart yerine getirildiginde yuklenici kisisel hak kazanmr” Yarg.
HGK. 21.10.1992 t., 14420 E., 595 K .; Yarg. HGK. 04.12.1991 t., 14-508 E., 634 K.; Yarg. 14. HD.
23.03.1999t., 632 E., 2221 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1191, 1198); Yarg. 15. HD. 02.02.1993
t., 9790 E., 819K.; Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t., 2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 17609,
1792); Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144); Yarg. 14. HD.
31.05.1977 t.,, 2232 E., 3341 K.; Yarg. HGK. 07.03.1956 t., 3-9 E., 9 K. (DONMEZ, ag.e, <. 1024,
1120); Yarg. 14. HD. 05.12.1995t., 7194 E., 9114 K. (YAVUZ, 2002, sf. 514)
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b. Ucretin Sozlesme ile Belirlenmis Olmas

1. Ucretin Bir Miktar Para Olarak Belirlenmes

Taraflar arasinda kurulan ingsaat sozlesmesi ile is sahibinin borcunun, diger
bir ifade ile miteahhidin sdzlesme iligkisinden kaynaklanan alacagimin bir miktar
para olarak belirlenmesi mimkiindiir*”. Uygulamada da taraflarin ticret olarak bir
miktar para Uzerinde anlasmalar1 yaygin olarak gortlmektedir. Bu sekilde kurulan
insaat sozlesmelerinde miteahhit, sdzlesmeye konu yap1 eserini meydana getirerek is
sahibine teslim etmeyi borclanmaktadir. Is sahibi ise, meydana getirilen yap: eserine
karsilik olarak sozlesme ile taraflarca kararlastirilan bir miktar parayr 6demeyi
taahhit etmektedir. Yani miteahhidin alacagi, taraflarca anlasmaya varildigi Gzere
bir miktar paradir.

Insaat sbzlesmesinde taraflar, Ucreti baslica iki sekilde hesaplayabilirler.
Bunlar gotiru (sabit) ve yaklagik Gcrettir. Goturt Ucret, meydana getirilecek eser
karsiliginda 0denecek Ucretin dnceden kesin olarak belirlenmesidir. Yani taraflar,
szlesme ile eserin meydana getirilip teslimi icin maktu bir cret belirlemektedirler.
Diger bir deyisle bu sekilde belirlenen Ucret, insaatin meydana getirilerek
tamamlanmasi icin gereken tUum masraflar ile miteahhidin ké&r payim da
icermektedir. Bu hesaplama sekli ile taraflar, insaatin tamamu igin tek bir Gcret
belirleyebilecekleri gibi; eserin meydana getirilmesi igin gerekli birimler igin sabit
bir bedel de belirleyebilirler. Insaatin metrekaresine gore énceden belirli bir Ucretin
tayini boyledir*®.

Goturd Ucrette kural olarak, miteahhit sonradan Ucretin artirilmasim talep

edemez; insaat1 basta belirlenen maktu Ucret ile tamamlayip teslim etme borcu altina

419 OLGAGC, 1967, <f. 449; EREN, 1996 g, f. 57; DUMAN, a.g.e, sf. 29; KARATAS, ag.e, <f. 23;
TANDOGAN, 1987, f. 27; KARAHASAN, 1997 a, sf. 70; UY GUR, 2003 b, sf. 7454; K APLAN,
ag.e, §. 127; ALTAS, 2002, sf. 44, TUNCOMAG, 1977, <. 956

40 ARAL, ag.e, §. 383; GURPINAR, a.g.e, sf. 27, 32 vd.; ZEVKLILER, ag.e, sf. 321; YAVUZ,
2002, sf. 487; TANDOGAN, 1987, f. 234; BAYGIN, ag.e, sf. 30 vd.; KAPLAN, ag.e, sf. 129;
AKINTURK, ag.e, sf. 256; DAYINLARLI, ag.e., sf. 87; ONEN, ag.e., sf. 306; TUNCOMAG,
1977, sf. 1053; AYAZLI, ag.e, f. 46
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girmistir®®!. Gergekten de; BK. md. 365 f. 1'e gore; licretin gotirii usulle belirlendigi
insaat sOzlesmesinde, yapi eserinin meydana getirilmesi dnceden tahmin edilerek
kararlastirllan Ucretten daha fazla masraf gerektirse dahi mlteahhit Ucretin
artirlmasint isteyemez. Ancak bu Ulcret normal sartlar goz oniinde bulundurularak
hesaplanmis olup; BK. md. 365 f. 2 hilkmU uyarinca sonradan ortaya ¢ikan ve basta
Oongorilemeyen hallerin ortaya ¢ikmasi ve bu sebeplerle sozlesmenin ifa edilmesi
asir derecede zorlasmis yahut engellenmis olursa, miteahhit Gcretin uyarlama yolu
ile artirilmasim ya da sbzlesmenin feshini isteyebilir. Miteahhidin bu yonde istemde
bulunabilmesi ise; bu durumun ortaya ¢ikmasimn miteahhitten kaynaklanmiyor
olmasina baglidir. Ayrica bu kural emredici nitelikte olmayip; taraflarca, TMK. md.

23 hikmiine uygun olarak aksi kararlastirilabilir®.

Is sahibi agisindan ise, BK. md. 365 f. 3 uyarinca uyarlama istemi stz konusu
degildir. Is sahibi 6nceden belirlenmis olan ticreti tamamen Gdemek zorundadhr. Y ani
insaat tahmin edilerek belirlenen Ucretten daha az masrafla meydana getirilse bile, is
sahibi Ucrette indirim isteyemez. Zaten is ve ticaret hayatinda; insaat masraflar ile
belirlenen Ucret arasinda ortaya c¢ikan fark miteahhidin ticari  kazancinm
olusturmaktadir*®®. Ancak bu hiikmiin emredici nitelikte olmamasi sebebiyle; taraflar
iscilik Ucretleri ya da malzeme fiyatlarimin yUkselmesi gibi sebeplerle insaat
masraflariin artmasi ya da aksi durumlarda is sahibi lehine gotlrl Ucretin

484

degistirilebilecegi seklinde anlasabilirler™".

L ARAL, ag.e, sf. 383; GURPINAR, ag.e, sf. 33; OLGAC, 1977, . 964; ZEVKLILER, ag.e.,
. 321; YAVUZ, 2002, sf. 487; TANDOGAN, 1987, sf. 235; BAYGIN, ag.e, sf. 31; KAPLAN,
age, . 130; AKINTURK, ag.e, sf. 256; DAYINLARLI, ag.e, sf. 87; ONEN, ag.e, sf. 306;
TUNCOMAG, 1977, <. 1056; AYAZLI, age, & 46, AKYAZAN, Sitki, “Taahhit
Sézlesmelerinde Goriilen Gotiirii Bedel, Sabit Fiyat, Miichir Sebepler, Onceden Tahmin Edilemeyen
Haller ve Bunlardan Pesinen Feragat Hilkimleri Uzerinde Bir incdleme’, BATIDER,, C. 7, S. 2,
Ankara, Aralik 1973, sf. 292

2 ARAL, ag.e, sf. 386; GURPINAR, ag.e, sf. 38; OLGAC, 1977, <. 968; ZEVKLILER, ag.e.,
§. 321; KAPLAN, age, sf. 131; TUNCOMAG, 1977, sf. 1060; AYAZLI, ag.e., s. 46,
AKYAZAN, ag.e, sf. 295, 310 (Y azar; burada yapilacak bir feragati TMK. md. 23 ile degil, iyiniyet
kurallartyla simirlandirmaktadir); Yarg. HGK. 16.01.1963t., 28/T E., 2 K. (OLGAGC, 1977, sf. 981)
8 Malzeme ve iscilik fiyatlarina miteshhit karinin da dahil oldugu hakkinda bkz. Yarg. 15. HD.
15.10.1973t., 94 E., 168 K. (TANDOGAN, 1987, <f. 234 dip not: 1)

“8 TANDOGAN, 1987, <f. 238; ARAL, ag.e, sf. 386; GURPINAR, ag.e, <. 38; OLGAC, 1977,
sf. 968; BAYGIN, a.g.e, sf. 32; KAPLAN, ag.e, sf. 131
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Y aklasik Ucret; belli sinirlar igerisinde belirlenmis, ancak tam ve kesin olarak
kararlastirilmarms Ucrettir. Yani yaklasik Ucrette, onceden kararlastirilmis veya
sizlesmenin yorumundan c¢ikartilan alt ve Gst sinirlar vardir. Bu halde, insaatin
maliyeti az ve ya ¢ok olsa bile is sahibi belirlenen alt ve Ust sinirlar arasinda tcret
O0demekle yukomludir. Bu sinirlar icerisinde ne kadar bir miktarin Gcret olarak
Odenecegi ise, BK. md. 366 uyarinca eserin kiymetine ve miteahhidin masraflarina
gore belirlenecektir*®. Ancak belirtmek gerekir ki; insaat sdzlesmesinin ekonomik
olarak is sahibi icin buylk 6nemi bulunmas: dolayisi ile 6zellikle 6zel kesime ait
veya ¢ok buyuk kapsamli olmayan insaat islerinde genellikle tcretin baslangigtan
itibaren kesin olarak belirlendigi ve yaklasik Ucret Gzerinden anlasma yapilmadigi
goriilmektedir®.

Sozlesme ile Ucretin bir miktar para olarak belirlenmesi durumunda, sz
konusu Ucretin hesap seklinin bir dnemi bulunmamaktadir Herhalde miteahhidin
insaat sbzlesmesinden dogan alacagi, bir miktar paradan ibarettir. Diger bir ifade ile
mUteahhit, is sahibinden ancak sbzlesme ile belirlenmis miktarda paramn 6denmesini
talep edebilir.

2. Ucretin Bir Kiam Arsa Payr Milkiyetinin Nakli
Olarak Bédirlenmes (Arsa Payr Karsihg Insaat
SOzlesmesi)

Insaat sbzlesmesinde taraflarin, Ucreti bir kisim arsa payr milkiyetinin nakli
olarak kararlastircigr durumlarda stz konusu sbzlesme, “arsa pay: karsiligi insaat
s0zlesmes” olarak ifade edilmektedir. Gergekten de; arsa payr karsiligi insaat
sizlesmesi, insaat sozlesmesinin is sahibinin borglu oldugu edime gore adlandirilmis
oldugu bir tartddr. Arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi; miteahhidin, is sahibinin
(arsa maliki) arsast Uzerine bagimsiz boliumler yapmak suretiyle insaat yapim isini

“8 ARAL, ag.e, <. 388; GURPINAR, ag.e, sf. 48; TANDOGAN, 1987, . 281; BAYGIN, ag.e,
sf. 41; DAYINLARLI, ag.e, . 12
“BAYGIN, age, s. 31
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Ustlendigi ve arsa malikinin ise, Ucret olarak bir kisim arsa payimn (bagimsiz
487

bolumlerin) milkiyetini miteahhide gecirmeyi vaad ettigi sozlesmedir™".

634 sayil1 Kat Mulkiyeti Kanunu (KMK) md. 1' gore; tamamlanmus bir yapi
eserinin baslh basina kullanilmaya elverisgli bolumleri tzerinde, bagimsiz milkiyet
haklar1 kurulabilir. Yapinin ingasi asamasinda yahut heniiz ingaata yapimina
baglanmadan, insaatin tamamlanmas: Uzerine gegilecek kat mulkiyetine esas olmak
Uzere irtifak haklar1 kurulabilecegi de ayni maddede diizenlenmistir.

Yapinin bagimsiz milkiyet hakki kurulabilen basli basina kullaniimaya
elverisli olan bolumlerine, bagimsz bolim ve s6z konusu bagimsiz bolimler
Uzerinde kurulan milkiyet hakkina ise kat malkiyeti denilir (KMK. md. 2). Kat
mulkiyeti, arsa pay: ile baglantili 6zel bir mulkiyet olup; her bir bagimsiz bolime
arsa Uzerinde belli bir payin baglanmasi zorunludur (KMK. md. 3 f. 1, 2; md. 5 f.
2)488.

KMK. md. 13 f. 2 hikmine gore; kat mulkiyeti kitigine tescil edilen her
bagimsiz bolim tasinmaz niteligi kazanr.

Yargitay; 1978 tarihli bir IBK. ile kat mulkiyeti ve kat irtifaki satis vaadine
iliskin olarak, 634 sayili KMK. nun yurirlige girmesinden sonra, ana tasinmazda
hentiz kat milkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan 6nce, bagimsiz bolume iliskin ve
arsa payr ile baglantili veya baglantisiz, es deyisle arsa pay: belirlenmis veya
belirlenmemis olarak kat mulkiyeti ya da kat irtifak: satis vaadi s6zlesmesinin gegerli
olarak yapilabilecegine karar vermistir*®. Diger bir deyisle; heniiz kat muilkiyeti ya

“7 BAYGIN, ag.e, 5. 142; KARATAS, ag.e, . 25, KARAHASAN, 1997 a, . 623; SELICI,
1978, . 8; YAVUZ, 2002, sf. 504; UYGUR, 2003 b, sf. 7447, DAYINLARLI, 1988, . 13;
ERMAN, ag.e, . 511; KARTAL, BIm. 1, f. 98; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; AYAZLI,
age, . 43; Yarg. IBK., 30.09.1988 ., 87/2 E., 88/2 K. (YIBK., Hukuk 19811990, C. 6, f. 503);
Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); Yarg.
HGK. 06.06.1979 t., 190 E., 799 K. (UYGUR, 2003 b, <f. 7468); Yarg. 15. HD. 20.12.1978 t., 2023
E., 2443 K. (DALAMANLI, age, <. 95); Yarg. 15. HD. 11.03.1977 t., 468 E., 625 K.; Yarg. 15.
HD. 08.04.1977t., 470 E., 837 K. (DONMEZ, ag.e, sf. 1140, 1155)

488 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, . 392; KARTAL, BIm. 3, . 554

9 yarg. IBK. 24.04.19781., 3E., 4K. (KARAHASAN, 1997 b, <. 1578)
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da kat irtifaki kurulmadan 6nce, bagimsiz boltime iliskin satis vaadi sozlesmeleri
490

gegerli olarak yapilabilir™".

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinde miteahhidin edimi yine bir yapi
eserinin meydana getirilerek teslim edilmesidir. Ancak meydana getirilen insaatin
karsiliginda Ucret olarak, bir kissm arsa payinin mulkiyetinin miteahhide gegirilmesi
taahhit edilmektedir. Bir kisim arsa payinin mulkiyetinin miteahhide gegirilecegi
tasinmaz; ingaat sOzlesmesinin konusunu teskil eden yapi eserinin Uzerine insa
edildigi arsadir. Is sahibi ile miteahhit arasinda kurulan bir insaat sozlesmesi ile
mUteahhidin is sahibine ait s6z konusu arsa tGizerinde yirmi adet bagimsiz bolimden
olusan bir bina yapmay: tstlendigi ve is sahibinin ise meydana getirilecek binadaki
yirmi bagimsiz bélimden on tanesinin mulkiyetini miteahhide gecirmeyi taahhit
ettigi sozlesme, tipik bir arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi Ornegidir.

Y ukarida agiklandig1 Uzere; bu sbzlesme ile is sahibinin borcu, sbzlesmede
belirli bir kisim arsa payinin miulkiyetini miteahhide gegirmektir. Genel olarak
burada yapilan islem tasinmaz satim vaadinin esasl unsurlarim tasimaktadir. Zirais
sahibi; yap1 eserinin meydana getirilmesi Uzerine, sozlesme ile belirlenmis arsa
aylarimin - (bagimsiz  bolimlerin)  mulkiyetini  miteahhide gegirmeyi taahhit
etmektedir. Yani arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde miteahhidin alacak
hakkinin kapsamini, is sahibinin milkiyetini mtteahhide gegirmeyi taahhtit ettigi bir
kissim arsa payr ve bunlarin milkiyetinin kendi adina gegirilmesini talep hakki
olusturmaktadir. Bu itibarla; arsa payr karsilhigr insaat sOzlesmesi tasinmaz
mulkiyetinin nakline yonelik sbzlesmedir. Mditeahhidin alacagi, sbzlesme ile
belirlenmis bulunan tasinmaz mulkiyetinin is sahibi tarafindan kendi adina devir ve

ferag ile kendi adina tescilini taleptir*®.

0 TANDOGAN, 1987, sf. 247; KARAHASAN, 1997 a, sf. 660; DALAMANLI, ag.e, sf. 100;
KARTAL, BIm. 1, f. 100

®1 Yy AVUZ, 2002, sf. 509; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 258, EREN, 1996 a, sf. 57;
BAYGIN, ag.e, sf. 16; KARAHASAN, 1997 a, f. 633; UYGUR, 2003 b, sf. 7455; SELICI, 1978,
. 11, 14; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 71; TANDOGAN, 1987, <f. 29; TANDOGAN, 1988, f. 243,
ARAL, ag.e, sf. 335, ZEVKLILER, ag.e, . 324; YAVUZ, 2002, <. 512; OZYORUK, ag.e, .
6; KAPLAN, age, sf. 123; DAYINLARLI, 1988, sf. 15, TUNCOMAG, 1977, <f. 16, 960;
FEYZIOGLU, 1980, <. 62; KARTAL, BIm. 1, sf. 108; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; AYAZLI,
ag.e, sf. 47, 48; BALKIZ, ag.e, . 17; “... (kat karsihg ingaat) sozlesmes uyarinca kendisine
birakilan bagimsiz bolimlerin adina tesgilini isteme hakkini kazanir. Bu, sahs haktir.” Yarg. 14. HD.
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Mduteahhidin insaat sbzlesmesinden dogan hakki nisbi hak niteligindedir.
Mteahhidin alacagimn bu niteligi arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmelerinde de bir

fark gostermez*®

. Ancak bu sdzlesmeyi genel olarak insaat sbzlesmelerinden ayiran
bir 06zelligi bulunmaktadir. Soyle ki; miteahhidin arsa pay1 karsiligi insaat
sizlesmesinden dogan bu kisisel hakki TMK. md. 1009 hikmi uyarinca tapu
kitaglne serh edilebilir. Tapu kitugine yapilan serh ise esyaya bagli bor¢ dogurur
ve serh edilen hakki, tasinmaz Gzerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi
ileri strdlebilir hale getirir. Yani arsa pay1 karsiligi ingaat sbzlesmesinden dogan
kisisel hakkin serh edilmis olmasi durumunda, miteahhit tapuda devir ve ferag ile

tasinmazin adina tescilini tasinmazin sonraki maliklerinden dahi talep edebilir*®.

Mulkiyeti miteahhide gegirilecek arsa payinin miktarinin veya bagimsiz
bolumlerin, taraflarca sozlesmenin kurulmas: sirasinda kesin ve net olarak tayin
edilmesi sebebiyle arsa payr karsihigi insat sOzlesmesinde goétlri Ucret 6z
konusudur. Ornegin; yapi eserinin meydana getirilerek is sahibine teslimi
karsiliginda cret olarak, arsanin 100/300 payinin veya insa edilecek yirmi bagimsiz
bdlumden on adedinin mulkiyetinin miteahhide gegirilecegi yonindeki sdzlesmeler
boyle goturt Ucret Uzerinde anlasilmis arsa payr karsiligr insaat sbzlesmelerini

06.11.1984 t., 4370 E., 6691 K. (BALKI1Z, ag.e, sf. 17); “YUklenici ile mal sahibi arasinda noterden
resmi sekilde yapilmis bir ingaat s6zlesmesi vardir. Bu insaat s6zlesmesi uyarinca yuklenici edimlerini
arsa sahibine kars1 yerine getirirse ondan stzlesmeye gore kendisine disen dairelerin adina tescilini
istemek hakkim kazanir” Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144);
Yarg. 15. HD. 24.01.1994 t., 93/1676 E., 94/259 K.; Yarg. 15. HD. 09.12.1997 t., 4431 E., 5308 K.
(KARAHASAN, 1997 a, sf. 1070, 1089)

2 BAYGIN, age, s. 144; YAVUZ, 2002, <. 514, 519; KARAHASAN, 1997 a, . 674;
KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1175; KARTAL, BIim. 1, sf. 108; DUMAN, ag.e, <. 235, BALKIZ,
ag.e, sf. 17; “Arsa sahibi ile yuklenici arasinda kat karsilig: insaat yapilmasi hususunda stzlesme
duzenlendiginde ve stzlesme kogsullart yerine getirildiginde yuklenici kisisel hak kazanmr” Yarg.
HGK. 21.10.1992 t., 14420 E., 595 K .; Yarg. HGK. 04.12.1991 t., 14-508 E., 634 K.; Yarg. 14. HD.
23.03.1999 t,, 632 E., 2221 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1191, 1198); Yarg. 15. HD. 02.02.1993
t., 9790 E., 819K.; Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t., 2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 17609,
1792); Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144); Yarg. 14. HD.
31.05.1977 t.,, 2232 E., 3341 K.; Yarg. HGK. 07.03.1956 t., 3-9 E., 9 K. (DONMEZ, a.g.e, <. 1024,
1120); Yarg. 14. HD. 05.12.19951., 7194 E., 9114 K. (YAVUZ, 2002, sf. 514)

% ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, . 23, 169; UNAL, ag.e, sf. 231; OGUZMAN/SELICI,
ag.e, . 218, ESENER/GUVEN, ag.e, <. 84; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
1989, sf. 383 vd.; EREN, 2003, sf. 277, TANDOGAN, 1988, sf. 252, 253; KARTAL, BIm. 1, f.
108, 109; KARAHASAN, Mustafa Resit, Yeni Tirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, C. 2, istanbul,
2002 b, sf. 639; Yarg. 14. HD. 03.10. 188t., 2986 E., 6164 K.; Yarg. 14. HD. 21.12.1976 t., 5623 E.,
6312 K. (KARAHASAN, 2002 b, sf. 640); Yarg. 14. HD. 31.05.1977 t., 2232 E., 3341 K.
(DONMEZ, ag.e, . 1024)
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olustururlar. Bu sebeple; gotiru Ucretin kural olarak degismezligi ve istisnai olarak
Ucretin uyarlanmasi talebi ileilgili olarak daha 6nce detayl: olarak arz ve izah edilen

aciklamalar, arsa pay1 karsiligi insaat sbzlesmeleri acisindan da gegerlidir®®*,

Ancak miulkiyeti miteahhide gecirilecek bagimsiz bolumler Gzerinde
anlasmaya varilmasimin yaninda, s6z konusu bagimsiz bolimlere disen arsa payi
oranlarinin sbzlesme ile belirlenmis olmasina gerek bulunmamaktadir. Zira; bagimsiz

boltimlere diisen arsa pay: oranlari bilirkisi incelemesine gore belirlenebilecektir*®”.

Diger taraftan; BK. md. 366 hikmiine gore taraflarca tam ve kesin olarak
belirlenmemis Ucretin miktari, meydana getirilen eserin kiymetine ve miteahhidin
masraflarina gore belirlenecektir*®. Bu itibarla ilk bakista; miilkiyeti miteahhide
gegirilecek olan bagimsiz bolimlerin hangileri oldugunun veya kag adet bagimsiz
bolimin  miteahhide  gecirileceginin sdzlesme ile net  bir  sekilde
belirlenmeyebilecegi miumkin gibi gozikmektedir. Ancak; bu sozlesme ile
mUteahhit bir yap1 eseri meydana getirmeyi taahhit ederken, is sahibi ise bir kisim
arsa payr mulkiyetinin naklini Ustlenmektedir. Miteahhidin yap1 eseri meydana
getirme edimi, istisna sbzlesmesinin asli edimidir. Fakat is sahibinin edimi bir diger
tipik sdzlesmenin karakteristik asli ediminden olusmaktadir. Is sahibinin milkiyeti
nakil edimi; sdzlesmenin sartlarina ve ifa zamanmna gore tasinmaz satimi veya
tasinmaz satim vaadinin unsurlarindandir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi ile

“% BAYGIN, ag.e, sf. 143, 144; YAVUZ, 2002, sf. 519; KOSTAKOGLU, ag.e, s. 951; OZ,
ag.e, s. 70; AYAZLI, ag.e, . 46; “Esar sozlesmesinde; arsa sahibi, yikleniciye, arsadaki tapu
payint devretmeyi; yiklenici de, buna karsilik, daireler vermeyi kararlagtirmislarsa arsa payr olarak
Odenen bedel gétiradir” Yarg. 15. HD. 01.02.1994 t., 93/1084 E., 94/472 K. (BAYGIN, ag.e, sf.
143)

*® TUNCOMAG, 1977, <. 956; KARTAL, BIm. 3, sf. 557; OZENLI, ag.e, sf. 101 “Satis vaadi
konusu bagimsiz bdlime tahsis edilecek arsa payr oramnin bilirkisi goriisiinden yararlanmak yoluyla
belirlenmes her zaman mimkin bulundugundan, bagimsz bolime disen arsa payr orammn satis
vaadi sizlesmesinde belirlenmemis olmasi da sbzlesmenin gegerliligine engel degildir’ Yarg. IBK
24.04.1978t., 3E., 4 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1587)

“® BAYGIN, ag.e, sf. 15; OLGAC, 1967, sf. 448; DUMAN, ag.e, sf. 29; KARATAS, ag.e, s.
23; TANDOGAN, 1987, sf. 26; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; ZEVKLILER, ag.e, sf. 321; YAVUZ,
2002, <f. 486; KAPLAN, ag.e, sf. 128; ALTAS, 2002, f. 45, AKINTURK, ag.e., <. 256,
DAYINLARLI, ag.e, sf. 12; ONEN, ag.e, . 303; TUNCOMAG, 1977, sf. 956; “Su durumda, is
beddinin... kararlastirilmarms veya takribi surette kararlastirilms oldugunun kabull gerekir ve bu
hallerde artik is bedeli yapilan isin degeri ve yiklenicinin masrafina gore belirlenmelidir” Yarg. HGK.
30.10.2002 t., 15-794 E., 859 K. (MEYDAN/YAPAL, ag.e, sf. 505 vd.); “Sozlesmelerinde isin
bedeli kararlastiriimadigina gére, BK. 366. madde hikmu geregince, isin yapildig: tarihteki rayig
bedellere goére istihkakin saptanmasi gerekir” Yarg. 15. HD. 08.03.1990 t., 3781 E., 1057 K.
(UYGUR, 2003 b, sf. 7468)
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istisna sbzlesmesi ve tasinmaz satiminin veya satim vaadinin asli unsurlari, yani iki
bagimsiz sozlesme kendilerine 6zgu nitelikleri koruyarak ortak bir amacla bir araya
gelmektedir. Diger bir deyisle bu sozlesme, iki farkli sbzlesmeye ait unsurlar
mahiyetinde bulundurmaktadir. Boylesine kanunun baska baska sozlesme tiplerinde
Ongordigu unsurlarin, kanunun 6ngdrmedigi bir tarzda bir araya getiriimesi ile
meydana getirilen sdzlesmelere “karma (karigik muhteval)) sdzlesme” denilir”.
Taraflardan birinin edimini tipik bir szlesmeye 6zgi edimin ve diger tarafin edimini
ise bir baska tipik sozlesmeye ait edimin olusturdugu ve bunlarin birbirine denk ve
asli edimleri niteliginde oldugu sbzlesmeler ise “cift tipli karma sozlesmeleri”
meydana getirir*®. Bu sebeple; arsa pay1 karsilig1 insaat sbzlesmesi “ cift tipli karma
sozesme’ niteligindedir*®.

Yargitay da kararlarinda istikrarli olarak, arsa pay: insaat sbzlesmesinin bu
niteligini kabul etmektedir. Yargitay HGK. Kararina gore; “Goraltyor ki, davalinin
edimi istisna sbzlesmesinin; davacinin karsi edimi ise tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesinin belirli 6zelliklerini tasimaktadir. Boylece, taraflar arasinda, arsa pay1
karsiliginda kat yapim sozlesmesi diye nitelendirilen cift tipli bir karma sizlesme
iliskisi kuruldugu aciktir”®®. Yargitay 15. HD’ nin bir kararinda da arsa payi
karsilig1 ingaat sbzlesmesi icin; “eser sdzlesmesinin bir tlrl olan arsa pay1 karsiligi
ingaat sbzlesmesi ise, 6zelligi olan bir karma sdzlesme tipidir. Zira bu tir sdzlesmede
yuklenicinin borcu, insaat1 yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da, bedel
olarak, arsa payimn milkiyetini yukleniciye gecirmektir. Burada iki sozlesme ig

“7T TANDOGAN, 1988, sf. 12; KARAHASAN, 1997 a, <. 628; OZYORUK, ag.e, sf. 4; SELICI,
1978, <. 7; ALTAS, 2002, sf. 47; ALTAS, 1998, . 225; TUNCOMAG, 1977, <. 14
FEYZIOGLU, 1980, f. 52; OZENLI, ag.e, sf. 124; KARTAL, Bim. 1, sf. 112; KOSTAKOGLU,
1984, sf. 928; AYAZLI, ag.e, sf. 45

“% TANDOGAN, 1988, f. 69; FEYZIOGLU, ag.e, sf. 567; TUNCOMAG, 1977, <. 16 (Yazar, bu
sizlesmelere karma stzlesmel erin bir tirii olarak “ikiz sozlesme” demektedir.); Y AVUZ, 2002, sf.507
% ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, s. 258, BAYGIN, ag.e, sf. 16; DUMAN, ag.e, sf. 30;
KOSTAKOGLU, age, . 71; TANDOGAN, 1987, sf. 28; UYGUR, 2003 b, sf. 7452;
GURPINAR, ag.e, sf. 23; SELICI, 1978, <. 11; KARAHASAN, 1997 a, sf. 628; TANDOGAN,
1988, f. 71; OZYORUK, ag.e, sf. 4, DAYINLARLI, 1988, <. 13; ERMAN, ag.e, s. 511;
FEYZIOGLU, 1980, <. 58, Oz, age, . 2; OZENLI, ag.e, sf. 126; YAVUZ, 2002, sf. 507;
KARTAL, BIm. 1, sf. 102, 112; AYAZLI, ag.e, f. 45

%0 yarg. HGK. 09.06.1982 t., 79/15-1613 E., 82/565 K. (ERMAN, a.g.e, sf. 507); ayn: yonde Yarg.
15. HD. 04.10.1974 t., 670 E., 977 K. (TUNCOMAG, 1977, <. 19); Yarg. 15. HD. 04.12.1980 t.,
1990 E., 2594 K.; Yarg. 15. HD. 12.11.1981 t., 2098 E., 2240 K .; Yarg. 15. HD. 17.05.1982t., 573 E.,
1184 K. (OZENLI, ag.e, sf. 334, 337, 340)
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icedir. Biri, ... ingaat sozZesmes; digeri ise, ... mulkiyeti nakil borcu doguran
sozlesmedir” denilmektedir™".

Bu tur karma sozlesmelere ise; her bir edim agisindan edimin alindig:
s0zlesmeye ait kanun hukimleri mahiyetleri itibariyle sbzlesme ile bagdastig: 6l¢tide
uygulanir. Ne var ki; degisik sozlesme tiplerine ait kurallarin birbirine ters diismesi
durumunda, karsilikl1 ¢ikarlar dengesine ve sozlesmenin kurulus amacina gore TMK.
md. 1 uyarinca hakkaniyete uygun ¢oziim yolu secilecektir™?. Arsa pay: karsiligi
insat sOzlesmesinde miteahhidin edimi; gegerliligi sekle bagli olmayan istisna
s0zlesmesinin bir unsuru olan “yap1 eseri meydana getirme” borcudur. Acgiklanan
sebeplerle miteahhidin yap1 eseri meydana getirme edimi agisindan, bu tir edimi
iceren igtisna sbzlesmesini diizenleyen BK. md. 355 uygulanmalidir. is sahibinin
edimini ise yapilan insaatin tcreti olmak tzere, kendisinin maliki oldugu bir kisim
arsa paylarmmin  (bagimsiz  bolimlerin)  mulkiyetinin - miteahhide gegirilmesi
olusturmaktadir. Bu durumda; is sahibinin arsa payr milkiyetinin miteahhide devri
borcu yonunden ise, tasinmaz mulkiyetinin nakline ve tasinmaz satis vaadine iliskin

hikiimler uygulanmalidir™®.

Tasinmaz mulkiyetinin sozlesme ile naklini dizenleyen TMK. md. 706 f. 1
hikmtne gore; “tasinmaz miulkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin gecerli
olmasi, resmi sekilde dizenlenmis bulunmalarina baglidir”. Tasinmaz satiminda ve
satis vaadinde sekli duzenleyen BK. md. 213 hikml ise; “Gayrimenkul satimi

1 Yarg. 15. HD. 08.05.199 t., 1132 E., 2486 K. (KARATAS, ag.e, . 27) Yarg. 15. HD.
04.10.1974t., 670 E., 977 K. (KARAHASAN, 1997 3, sf. 628)

%2 BAYGIN, ag.e, s. 16; KARAHASAN, 1997 a, sf. 72; UYGUR, 2003 b, sf. 7452; SELICI,
1978, . 11; ERMAN, ag.e, sf. 511; TUNCOMAG, 1977, <. 16; FEYZIOGLU, 1980, sf. 62;
OZENLI, ag.e, sf. 124; KARTAL, BIm. 2, sf. 330; “Kural olarak, karma sbzlesmeye, her bir edimin
alindig sozlesmelerden her birinin kurallar dogrudan dogruya uygulanir” Yarg. HGK. 09.06.1982 t.,
79/15-1613 E., 82/565 K. (ERM AN, a.g.e,, sf. 507)

%3 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 258; EREN, 1996 a, sf. 57; BAYGIN, ag.e, . 16;
KARAHASAN, 1997 a, <. 633; UYGUR, 2003 b, sf. 7455; SELICIi, 1978, . 11, 14;
KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 71; TANDOGAN, 1987, sf. 29; TANDOGAN, 1988, sf. 243; ARAL,
age, . 335, ZEVKLILER, ag.e, s. 324, YAVUZ, 2002, <. 512; OZYORUK, ag.e, . 6
KAPLAN, age., sf. 123; DAYINLARLI, 1988, sf. 15, TUNCOMAG, 1977, <. 16, 960;
FEYZIOGLU, 1980, sf. 62; KARTAL, BIm. 1, f. 102; AYAZLI, ag.e., sf. 47; “Arsapay: karsilig
insaat sbzlesmesinde; davacimin (miteahhidin) yiklendigi eser meydana getirme edimi icin, Borclar
Kanununun bu tip sdzlesmeyi diizenleyen hukimlerinin uygulanmasina karsilik davalilarin (is sahibi)
pay mulkiyetini gecirme borcu yoninden satima iliskin hikimler uygulama alam bulacaktir” Yarg.
15. HD. 04.10.1974 t., 670 E., 977 K.; KARAHASAN, 1997 a, <f. 628; Ayni yonde Yarg. 15. HD.
12.02.1974t., 26 E., 111 K. (SELICI, 1978, <. 11)
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muteber olmak i¢in resmi senede raptedilmek sarttir. Gayrimenkule dair satim vaadi
ve bey'i bilvefa ve istimldk mukavelesi resmi senede raptedilmedikge muteber
degildir” seklindedir.

Goruldugli gibi Medeni Kanun, tasinmaz malkiyetinin naklini amaglayan
sOzlesmeler icin agikca sekil sarti getirmektedir. Ayni sekilde; Borglar Kanunu da
hem tasinmaz satimi hem de bunun vaadi icin agikca resmi sekil sart1 Gngormektedir.
Y asa koyucunun amaci agik olup; kural olarak kamusal 6nemi dolayisiyla tasinmaz
mulkiyetinin naklini iceren her tirll sbzlesmenin, kanunun acikca belirttigi haller
disinda, her kosulda resmi sekilde yapilmas: gerekmektedir®®. Y ukarida arz ve izah
edildigi gibi; arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesinde is sahibinin arsa payi
mulkiyetinin miteahhide devri borcu yoniinden, tasinmaz mulkiyetinin nakline ve
tasinmaz satis vaadine iliskin hukimler uygulanmalidir. S6z konusu hukimler ise,
acikca bu islemlerin gegerligini resmi sekle baglamistir. Bu sebeple; insaat
s0zlesmesi (istisna sozlesmesi) Borglar Kanunu' nda gecerlilik yoninden sekil sartina
tabi tutulmamis olmasina ragmen, bu sdzlesmenin bir tird olan arsa pay: karsiligi

ingaat sbzlesmesinin gegerliligi resmi sekilde yapilmasina baglidir™®.

% ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 257; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, <. 657; FEYZIOGLU, 1980, <. 89; YAVUZ, 2002, sf. 512; DOGANAY, ag.e, s. 237,
KARTAL, BIm. 1, sf. 102; Anmlan hikimlerin yam sira; yasa koyucu, tasinmaz bagisinin ve
bagislama vaadinin de resmi sekilde yapilmasim dngérmektedir (BK. md. 237 f. 2 ve md. 238 f. 2).
Ayrica her ne kadar Kadastro Kanunu ile tapu disi satima deger verilmis de olsa; bu Kanun tapu
sicillerinin gergek hak durumuna yani fiili duruma uygun olarak kurulmasim saglamayr amaglayan
cok 6zel hir tasfiye kanunu olup, yasa koyucunun tasinmaz mulkiyetinin naklini resmi sekletabi kilma
hedefinden saptigi seklinde yorumlanamaz. (DOGANAY, ag.e, sf. 245 TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, sf. 268); Ayni yonde olmak lizere Yargitay'in da tespiti “Kadastro
Kanunlart TMK’ un 6ngordigt bicimde sicil olusturulmasint hedefleyen, sires islevi ile sinirl
gecici, zilyetlige 6zel 6nem ve deger vermek suretiyle tasfiyeyi amaglayan 6zel kanunlardir. Bu
nedenle Kadastro Kanunlarinda TMK. gibi temel kanunlara aykir1 diisen hikimlere de yer verilmesi
gerekmistir... Tapu dis1 satima deger verilmemes halinde tasfiyenin yapilmas: ve eylemli duruma
pardd yasal sicillerin olusturulmast mimkin degildir” seklindedir. Yarg. HGK. 23.01.2002 t., 01/1—
1067 E., 02/20 K. (MEYDAN/YAPAL, a.g.e, sf. 23 vd.)

5 ERTAS, ag.e, . 80, 86; EREN, 1996 a, . 57; BAYGIN, ag.e, sf. 18; DUMAN, ag.e, f. 31;
KARATAS, ag.e, sf. 28; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; TANDOGAN, 1987, sf. 29; UYGUR,
2003 b, sf. 7455; KARAHASAN, 1997 a, . 633; GURPINAR, ag.e, §. 25; SELICI, 1978, <. 14;
ARAL, ag.e, sf. 333; ZEVKLILER, ag.e, . 324; YAVUZ, 2002, <. 451; OZYORUK, ag.e, .
6; KAPLAN, ag.e, . 123; ERTEN, ag.e, sf. 85, DAYINLARLI, 1988, sf. 15; TUNCOMAG,
1977, . 960; DONMEZ, ag.e, sf. 1039; DOGANAY, ag.e, sf. 242; KARTAL, Bim. 1, sf. 102;
AYAZLI, ag.e, §. 47; “ Tamiki tarafa bor¢ yikleyen sozZegmelerde synallagmailiskisi, soZegmenin
kurulmas: aninda, edimlerden birisinin gegerli olarak dogmasin: engelleyen bir neden, kars: edimin
de gegerli olarak dogmasin: engeller” (ALTAS, 1998, sf. 224); ERMAN, arsa pay1 karsiligi insaat
sizlesmesinin karma nitelikte bir sozlesme oldugunu ve kural olarak bu sbzlesmeye, taraflarin
yuklendikleri edimlere 6zgl kurallarin dogrudan uygulanacagim kabul etmekle birlikte; sbzlesmenin
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Gegerliligi resmi sekilde yapilmasina bagli bulunan arsa pay: karsiligi ingaat
sizlesmesinde; mulkiyeti miteahhide gegirilecek bagimsiz bolumlerin net ve kesin
bir sekilde belirlenmesi hususunda yapilacak resmi szlesmenin kapsami 6nem
kazanmaktadir. Tasinmaz miulkiyetini devre yonelik resmi senetlerin, sbz konusu
sOzlesmenin bitln esasli unsurlarin kapsamas: gerekmektedir. Diger bir ifade ile; is
sahibinin mulkiyeti nakil ediminin resmi senette yer almasi ve sizlesmenin konusu
tasinmazin herhangi bir tereddiide yer birakmayacak sekilde belirtilmis olmasi
zorunludur™®. Bu itibarla; arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmeleri agisindan miilkiyeti
miteahhide gegirilecek bagimsiz bolumlerin hi¢ veya tam olarak belirlenmeden,
Ornegin sadece bir kisim denilerek bagimsiz bolumlerin naklinin taahhit edilmesinin
-mulkiyeti gecirilecek tasinmazlar belirlenebilir olmadig: igin- resmi sdzlesmenin
zorunlu unsurlarim tasimadigi kanaatindeyiz. Anmilan sebeplerle arsa payr karsiligi
insaat sozlesmesinde; taraflarca, Ucretin hi¢ kararlastirilmamas veya yaklasik olarak

kararlastirilmas sdz konusu olamaz™”.

Son olarak belirtmek gerekir ki; bir tasinmazin arsa payr karsiligi insaat
szlesmesine konu olabilmesi icin tapulu olmasi sart degildir. Bu sebeple; tapusuz
tasinmazlarda tapulu tasinmazlar gibi arsa pay: karsiligi ingaat sdzlesmesine konu
olabilirler. Onemli olan husus, Uizerine insaat yapilacak arsanin taraflarca anlasilan

amacin gerceklesmesine hukuken ve fiilen elverisli olmasidir™®,

resmi sekilde yapilmasimin gerekli olmadigim ve resmi sekilde yapilmayan bu tip sbzlesmenin
yaklasik Ucretle yapidnug bir istisna sddesmes oldugunu ileri siirmektedir. Yazara gére; bu tip
szlesmede miiteahhidin gergek amact belirlenen arsa paylarimn mulkiyetini almak degil, bunlarin
satimindan elde edecegi satis bedelini kazanmaktir. Bu sebeple de, is sahibinin edimi sozlesmede
belirlenen arsa payinin parasal degeri olarak kabul edilmeli ve baslangiGta bu deger bilinemeyecegi
icin de sbzlesmenin yaklagik Ucretle yapilmis istisna sozlesmesi olarak gegerli hale getirilmdlidir.
(ERMAN, ag.e, sf. 511, 513, 517); Kammzca, miteahhidin gergek amacimin arsa paylarimn
mulkiyetini almak degil de bunlarin satim beddllerini kazanmak oldugu goristi her durumda ileri
surulebilecek nitelikte mutlak bir genel kural olarak kabul edilemeyecegi gibi; miteshhidin iradesinin
bu yonde oldugu var sayillarak stzlesmenin gegerli hale getirilmesinin de hukuki dayanag:
bulunmamaktadir.

%% ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 259; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, . 666; OGUZMAN/SELICI, age, <. 317, ESENER/GUVEN, age, s. 119;
ZEVKLILER, age, . 52; FEYZIOGLU, 1980, sf. 92; TANDOGAN, 1988, sf. 228, 229,
TUNCOMAG, 1977, . 253; BALKIZ, ag.e, . 19

%7 Satis1 vaad edilen tasinmazin belirlenebilir olmas gerektigi yoniinde; Yarg. 14. HD. 01.06.1978 t.,
3037 E., 3035 K.; 1. HD. 04.01.1974 t., 4449 E., 3406 K. (TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, sf. 667)

%%y AVUZ, 2002, <. 505; KARTAL, BIm. 1, sf. 99
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3.  Ucretin Para veya Tasinmaz Milkiyetinin Nakli
Haricinde Bir Edim Olarak Belirlenmes

Insaat sbzlesmesinin taraflari, Gcreti BK. md. 19 hikmi uyarinca serbestce
kararlastirabilirler. Diger bir ifade ile; taraflar Ucreti bir miktar para olarak veya bir
kisim arsa payr mulkiyetinin nakli seklinde belirleyebilecekleri gibi, bunlarin disinda
kalan bir edim olarak dahi belirleyebilmeleri mimkinddr. Bu itibarla; Ucret olarak
bir hizmetin gorilmesi®®, vekalet, tasinir veya tasinmaz kirasi®'® yahut baska bir
eserin meydana getirilmesi gibi edimler belirlenebilir™.

Ancak oncelikle belirtmek gerekir ki; bir yapinin bittntyle yeni bastan
meydana getirilmesi ekonomik olarak degeri blyudk bir istir. Ayrica miteahhidin
genellikle amac1 kér elde ederek parasal bir deger kazanmaktir. Zira ginimizde
miteahhit genel olarak bu faaliyetini is edinmis kisidir. Bu sebeplerle; insaat
sOzlesmesinin bir miktar para veya arsa payr mulkiyetinin nakli haricinde Ucrete tabi
tutuldugu sbzlesmelere rastlamak guctir. Fakat 6zellikle ekonomik olarak karsiligim
olusturabilecegi, nispeten kiiclk insaat islerinin (yapiya ilave ve degisikliklerin
yapilmasi gibi) bu sekilde Ucretlendirilebilmesi de olasidir.

Meydana getirilen yap1 eseri karsiliginda olmak Uzere; is sahibinin maliki
bulundugu bir tasinir ya da tasinmazin miteahhide kiraya verilmesi durumu bdyle
sHzlesmelere 6rnek olarak gosterilebilir. Yahut bir ingilizce 6gretmeninin, yapilacak
ingaat karsihiginda miteahhide ders vereceginin kararlastirilmas: halinde de; is
sahibinin borcu para disinda bir edimi olusturmaktadir. Bu drneklerde ortaya cikan
sOzlesme istisna sbzlesmesi degil isimsiz birer sozlesmedir. Amlan hallerde

%99 “Miihendis ile kooperatif arasindaki anlasma; istisna ve hizmet bagitlarindan olusmus bir bilesik
szlesme niteligindedir” Yarg. 10. HD. 22.01.1976 t., 4935 E., 1294 K. (KARAHASAN, 1997 a, .
971)

10 “Taraflar arasindaki sbzlesme bu hali ile yalmz bir kira sbzlesmesi olmayip istisna sizlesmesi ile
kira sbzlesmesinden olusan karma bir sozlesmedir” Yarg. 3. HD. 24.02.1987 t., 12595 E., 2236 K.
(KARAHASAN, 1997 a, <f. 969)

1 BAYGIN, age, . 16; DUMAN, ag.e, <. 30; KARATAS, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1987,
. 28; KARAHASAN, 1997 a, <. 71; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; YAVUZ, 2002, sf. 450; SELICI,
1978, . 7, GURPINAR, ag.e, . 23; OLGAC, 1977, . 887; OZYORUK, age, &. 2
DAYINLARLI, ag.e, sf. 13; ONEN, ag.e, sf. 304; TUNCOMAG, 1977, sf. 957; KARTAL, BIm.
1, . 99
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mUteahhidin borcu insaat (istisnd) sozlesmesinin bir edimini olusturmakta iken; is
sahibinin borcu ise kira, hizmet vs. sbzlesmelerin unsurlarindan olusmaktadir. Y ani
bu tip sozlesmeler de iki farkli sizlesmeye ait unsurlari mahiyetlerinde
barindirmaktadirlar. Bu itibarla; kanunun baska baska sbzlesme tiplerinde 6ngordigu
unsurlari, kanunun 6ngérmedigi bir tarzda bir araya getiren bdyle szlesmeler, istisna
sdzlesmesi degil “karma sozlesmelerdir”>*2. Goruldigii gibi ticreti boyle belirlenen
ingaat sbzlesmeleri ile arsa pay1 karsiligi insaat sbzlesmeleri agisindan bir fark
bulunmamaktadir. Ancak uygulamada biytk yer tutmasi, ekonomik agidan taraflar
icin 6nemi ve siklikla uyusmazliklara sebep olmasi nedenleriyle arsa pay: karsiligi

ingaat sbzlesmeleri bu bagslik altinda degil, yukarida ayrica ele alinmustir.

Sayilanlarin yan sira; taraflarin ingaat sbzlesmesinin Ucreti olarak bir baska
eserin meydana getirilmesini kararlastirmalari da  mimkidnddr. Bu  durumda;
s0zlesmenin  her iki tarafinin da borcunu bir eserin meydana getirilmesi
olusturmaktadir. Tabi ki insaat sOzlesmeleri agisinda taraflardan en az birinin
borcunu bir yap1 eserinin meydana getirilmesinin olusturmas: gerekmektedir. Bu
yap1 eserine karsilik olarak belirlenen Ucretin ise tasinmaz insaat yahut tasimr her
hangi bir esya olmasimin sbzlesmenin niteligi bakimindan 6nemi bulunmamaktadir.
Herhalde; meydana getirilen iki eserin degisimi s6z konusudur. Bu tarz bir degisim
Kanunda agikca dizenlenmemis olmakla birlikte; taraf edimlerinin istisna
s0zlesmesinin unsurlarindan olustugu agiktir. Soyle ki, taraflarin edimleri kendi
faaliyetleri disinda meydana gelmis esyalarin satimi, degisimi degil; taraflarca
meydana getirilecek eserlerin degisimidir. Bu noktada taraflarin edimlerinin agirlikl
ozelligini “meydana getirme” unsuru olusturmaktadir ki; bu unsur istisna
s0zlesmesinin en onemli ve belirleyici 6zelligidir. Bu sebeple; esere karsi eserin
degisiminin Ongoruldigl sozlesmelere trampa hikamleri degil, dogrudan ve

biittiniiyle istisna sozlesmesinin hiikiimleri uygulanacaktir>*2,

%2 BAYGIN, age, . 16; YAVUZ, 2002, sf. 450; OZ, age, sf. 22 DUMAN, ag.e, sf.'3(');
TANDOGAN, 1987, <. 28; KARAHASAN, 1997 a, <f. 71; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; SELICI,
1978, <. 7

3 TANDOGAN, 1987, f. 28: KARAHASAN, 1997 a, sf. 71; BAYGIN, ag.e, . 16; YAVUZ,
2002, sf. 450; OZ, a.g.e, sf. 2
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Herhalde Ucretin bu sekilde, yani bir miktar para disinda belirlendigi
durumlarda; gétirii ticretin sbz konusu oldugu kabul edilmektedir™®®. Bu itibarla; BK.
md. 365 hikimleri boylesi sozlesmeler de dahi uygulama alam bulacaktir.

Sonug olarak; cretin bu sekillerde belirlenmis oldugu insaat sbzlesmelerinde
is sahibinin borcunu, edim tipine uygun olarak bir isin gorilmesi, kiralananin
sizlesmenin amacina uygun olarak miteahhidin kullanimina birakilmas: ve kira
siresince kullamma elverisli halde tutulmasi, bir eserin meydana getirilerek
miteahhide teslimi gibi borclar olusturmaktadir. Bu itibarla; miteahhidin boylesi
ingaat sozlesmelerinden dogan alacag: (alacak hakki), is sahibinin borglandig: edimi
(isin-hizmetin goriilmesini, eserin teslimini) talep hakkidir™™. Ancak (cretin
tasinmaz kirasi olarak belirlendigi durumlarda, kira sbzlesmesinden kaynaklanan bu
kisisel hak TMK. md. 1009 uyarinca tapu siciline serh edilebilir ve bu suretle esyaya

bagl1 bor¢ meydana getirilerek sonraki maliklere karst ileri stiriilebilir®®.

c. Ucretin SézZlesme ile Belirlenmemis Olmasi

Taraflarca, meydana getirilecek insaat karsiliginda ticret 6deneceginin agik ya
da ortlll olarak kararlastirilmig olmas: yeterli Gceretin sekil ve miktarinin da agikga
tayin edilmis olmasina Itizum yoktur. Bu itibarla taraflar sozlesme ile Ucreti
belirleyebilecekleri gibi tcret ddenmesi konusunda anlasmis olmakla birlikte Ucretin
niteligi ve miktar1 konusundan hi¢ bahsetmemis de olabilirler. Hatta Ucret miktarini
belirlenebilir kilmis dahi olmayabilirler. Bu durumlarda sbzlesmedeki Ucret miktar:
hususundaki bosluk BK. md. 366 hilkkmii uyarinca doldurulacaktir™’. Taraflarin,

4 YAVUZ, 2002, . 519; AYAZLI, ag.e, <. 46; BAYGIN, ag.e, sf. 143, 144; KOSTAKOGLU,
age, sf. 951; OZ, ag.e, . 70

> TANDOGAN, Hal(k, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, istanbul, 1989, f. 12, 109;
OLGAC, 1967, sf. 259, 390; FEYZIOGLU, 1980, <. 414, 516, 520; TUNCOMAG, 1977, f. 493,
496, 566; EREN, 2003, sf. 29, 46, 49; CELIK, Nuri, is Hukuku Derderi, istanbul, 1994, sf. 103;
NARMANLIOGLU, Unal, is Hukuku Ferdi s iliskileri, izmir, 1998, sf. 197; SENYUZ, ag.e., .
198; ERDOGAN, Cdlal, Tahliye Kira Tespiti ve Kira Alacag1 Davalar1, Ankara, 2000, sf. 29

*6 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 23, 169; TUNCOMAG, 1977, <f. 578; FEY ZiOGL U,
1980, sf. 417; UNAL, ag.e, sf. 231; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 218; ESENER/GUVEN,
ag.e, f. 84; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1989, sf. 383 vd.; EREN, 2003, <. 54;
TANDOGAN, 1988, f. 252, 253; OLGAGC, 1967, . 271; ERDOGAN, Cdd, age, . 29;
KARAHASAN, 2002 b, sf. 637

T BAYGIN, ag.e, . 15, 48; OLGAC, 1967, <. 448; DUMAN, ag.e, sf. 29; KARATAS, ag.e,
&. 23; TANDOGAN, 1987, <. 26; UYGUR, 2003 b, o. 7454; ZEVKLILER, age, sf. 321;
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Ucret miktarini ileride yapacaklar: bir anlasmayla ¢ozimleyeceklerini kararlastirmis
olmalar1 ve fakat bu konuda bir anlasmaya varamamalar: veya ucretin miteahhidin
masraflarina gore tespitinin dngorildigl ya da Ucretin dogrudan BK. md. 366’ya
gore belirleneceginin kararlastirildigi durumlar dahi tcret miktarinin sozlesme ile

belirlenmemis olmast seklindedir™®

. S0zll olarak yapilan insaat sbzlesmelerinde de

durum aymdir. SoOyle ki; sozli olarak yapilan insaat sozlesmelerinde Ucret

bakimindan uyusmazlik ¢ikmasi halinde, tcret miktar: yine BK. md. 366 hikmiine
519

goretayin ve tespit edilecektir>™.

“Isin kiymetine gore bedelin tayini” madde basligini tasryan BK. md. 366'ya
gore; “evvelce kararlastirilmams veya takribi bir surette kararlastirilmis olan bedel,
yapilan seyin kiymetine ve miteahhidin masrafina gore tayin edilir’. Madde hikmu
ile sozlesme ile belirlenmedigi durumlarda Ucretin, insaatin kiymetine ve

miiteshhidin insaat giderlerine gore saptanacag: diizenlemistir®®.

Y ukarida anmilan durumlarin hepsinde, yani sdzlesme ile belirlenmemis Ucretin
BK. md. 366 hikmitine gore tespit ve tayini durumunda, tcret bir miktar para olarak
belirlenecektir. Yani sdzlesme ile belirlenmedigi durumlarda, Ucretin, Ornegin
yapilan bagimsiz bolimlerin bir kismumin mulkiyetinin - miteahhide gecirilmesi
seklinde belirlenmesi mimkiin degildir. Ucret icin istisna sdzlesmesini tammim
iceren BK. md. 355'de “semen” ve fakat BK. md. 366’ da ise “bedel” ifadelerinin

kullanilmig olmasi bu zorunlulugun bir sonucudur. Bu sebeple; Ucretin sozlesme ile

YAVUZ, 2002, <f. 486; KAPLAN, a.g.e, §f. 128; ALTAS, 2002, . 45; AKINTURK, ag.e, .
256; DAYINLARLI, ag.e, sf. 12; ONEN, ag.e, sf. 303; TUNCOMAG, 1977, <f. 956

8 TANDOGAN, 1987, sf. 298; BAYGIN, ag.e., sf. 48; “... saptanan is bedelinin miktarinda,
taraflarin sonradan anlasamamalar1 ve uyusmazligin yazili sekilde ispatlanamamasi nedeniyle Ucretin
BK. 366. maddesine gore hilirkisi aracilig: ile tespit ettirilmes gerektigi... Yarg. 15. HD. 80/314 E.,
81/657 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 959)

1 KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 959; Yarg. 15. HD. 08.10.1992 t., 997 E., 4610 K.; Yarg. 15. HD.
05.03.1992t., 547 E., 1100 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 990, 991)

20 «gu durumda, is beddinin... kararlastirilmams veya takribi surette kararlastirilmis oldugunun
kabulll gerekir ve bu halerde artik is beddi yapilan isin degeri ve yiuklenicinin masrafina gore
belirlenmelidir” Yarg. HGK. 30.10.2002 t., 15-794 E., 859 K. (MEYDAN/YAPAL, ag.e, sf. 505
vd.); “Sozlesmelerinde isin beddi kararlastirilmadigina gore, BK. 366. madde hukmi geregince, isin
yapildig1 tarihteki rayic bedellere gore istihkakin saptanmasi gerekir” Yarg. 15. HD. 08.03.1990 t.,
3781E., 1057 K. (UYGUR, 2003 b, sf. 7468)
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belirlenmemis oldugu durumlarda dahi miteahhidin alacagi bir miktar para
olmaktadir®®.

1V) Miiteahhidin Alacaginin Muacceliyet (Odenme) Zamam

a. BK.md. 364 Diizenlemesi

1. Ucret Eserin Tesliminde Odenir

“Ucretin muacceliyeti” bashigini tastyan BK. md. 364 f. 1 hikmiine gore;
“isin parasi, teslim zamamnda ddenir”. Maddede gecen “teslim zamam” ifadesi,
sizlesmeye veya isin mahiyetine gore isin is sahibine sunulmasi gereken zamamn
ifade etmemektedir. Teslim zaman: ifadesi ile isin is sahibine fiilen teslim edildigi
zaman ifade edilmektedir®®. Bu itibarla; alacak, sdzlesmede belirtilen teslim
zamaninda, salt sbz konusu tarihin gelmesi ile muaccel olmaz. Muaccel olabilmesi
icin fiilen teslimin de yapilmig olmasi gereklidir. Bir diger ifade ile; sdzlesmede
belirtilen teslim tarihinde eser hentiz teslim edilmemis ise, miteahhidin alacagi
muaccel olmaz. Teslim fiilen hangi tarihte gerceklesir ise alacak da o zaman muaccel
olur. Eserin, sizlesmede kararlastirilan teslim zamamndan once teslim edilmis
olmasi durumunda da sonu¢ aymdir. Bu halde de Ucret, eserin fiilen teslimi ile
muaccel hale gelmis olur. Sonug olarak; miteahhidin alacag: kural olarak eserin
tedimi ile ve teslimi zamamnda muaccel olur. Yani miteahhidin alacagimn
muacceliyeti teslime baglidir®®,

2L« kaan isin nitdigi ve miktar: ile piyasa rayicine gore ikmal ettirme durumu, bunlar:n parasal

tutarlar: arastirilip incelenmek ve bu konuda bilirkisi incdemesi de goz 6ninde tutulup delillerin
degerlendirmesinde hasil olacak uygun hesabi sonuca gére davada bir karar vermek icap ederken...”
Yarg. 15. HD. 02.04.1986 t., 85/2767 E., 86/1285K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1003);
“Mahkemece halli gereken husus bu islerin tutarim teshit ve davalimn savundugu lzere 6dedigi
miktardan ibarettir. BK’nun 366. maddesinin tarifi dairesinde ve bilirkisi aracihg: ile Mihendis ve
Mimar Odalar Ucret tarifesine gore eser parasin:n tayin olunmasi ve uygun sonug gergevesinde karar
verilmes gerekir” Yarg. 15. HD. 20.11.1974 t., 1443 E., 1834 K. (BAYGIN, ag.e, f. 52); “... rayi¢
bedel Uzerinden fiyat:n saptanmasi gerekmektedir” Yarg. 15. HD. 28.12.1988 t., 4300 E., 4649 K.;
Yarg. 15. HD. 30.06.1992t., 570 E., 3468 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 995, 990)

*22BAYGIN, ag.e, sf. 191

%23 EREN, 1996 b, sf. 72; OLGAG, 1977, <. 950; TANDOGAN, 1987, sf. 302; BURCUOGL U,
age, sf. 287; YAVUZ, 2002, sf. 492; ARAL, ag.e, sf. 358; BAYGIN, ag.e, sf. 190;
ZEVKLILER, ag.e, sf. 336; DAYINLARLI, 1988, s. 14; KAPLAN, ag.e., sf. 156; UCAR, 2001,
sf. 542; KARAHASAN, 1997 a, sf. 308; Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S.
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Tedim, sizlesmeye konu eserin timlyle tamamlanarak is sahibine ifa olarak
arzi ve is sahibinin teslim almasi (teselliim) ile miteahhidin hakimiyetinde bulunan
yap1 eserinin is sahibinin hakimiyet alanina gegmesidir. Tamamlanmamis bir ingaat
bu anlamda teslim edilemeyecegi gibi, is sahibi bdyle bir ingaat1 teslim almaktan her
zaman kaginabilir. Goruldigi gibi, sdzlesme konusu yapi eserinin “tamamen”
meydana getirilerek is sahibine ifa olarak sunulmasi teslim olup; ancak tamamlanmis
eserin teslimi ile alacak muaccel olur®**. Bu sebeple; yap: eserinin tesliminden 6nce
yapilan kisimlart igin kural olarak kismi 6deme talep edilemez. Hatta eserin kisim
kisim teslimine karar verilmis olsa dahi sonug degismeyecektir. Zira eser tamamen
meydana getirilip tamam teslim edilmedikge muiteahhidin Ucret alacagi muaccel
olmaz®®. Esasen burada; is gorme borcu doguran szlesmelerdeki once isin

yapilmasi ve sonra iicretin alinmasi kuralina bagl kalinmistir®.

Eserin teslimi konusunda, calismamizin birinci boliminde olmak Uzere,
miteahhidin borglar1 altinda detayli olarak duruldugu igin; burada “eserin teslimi”
Uzerinde daha fazla durulmayacak ve ilgili kisma génderme yapmakla yetinilecektir.

2. Kismi Tedim ile Kismi Odeme Usuli

Kural olarak, miteahhidin alacagi eserin bitinlyle tamamlanmas: ve

tamamlanmis eserin teslimi ile muaccel olur. Ancak; BK. md. 364 f. 2 ile bitinuyle

109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); “BK. 364.maddede yer alan hikim, eser bedelinin istenebilirligi
(muacceliyeti) ile ilgilidir. Maddenin ilk fikrasina (isin parasi, teslim zamannda 6denir) deyiminden
amag, taraflarca aks kararlastinilmis olmadikga, yuklenicinin kural olarak teslimden 6nce is bedelinin
Odenmesini  isteyemeyecegini, is sahibinin  de eserin tediminden sonra  Gdemelerini
geciktiremeyecegini  belirtmektedir” Yarg. 15. HD. 06.10.1988 t., 87/4501 E., 88/3152 K.
(KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1034); Yarg. 15. HD. 09.04.1987 t., 2168 E., 1543 K. (KARAHASAN,
1997 a, sf. 1298)

%24 Bir yap1 eserinin tamamlanmis olmasi ile ayipsiz olmasi dikkatle birbirinden ayrilmalidir. Séyleki;
bir eserin tamamlanmis olmasi, 0 eserin ayipsiz olmasim gerektirmemektedir. Bu itibarla, eser ayipl
olsa dahi teslim edilebilir. TANDOGAN, 1987, f. 126; ARAL, ag.e, sf. 357; BAYGIN, ag.e., .
190; UCAR, 2001, sf. 531; ZEVKLILER, age, s. 328, BURCUOGLU, age., . 287,
TUNCOMAG, 1977, . 1012; OZANOGLU, ag.e, sf. 65 vd., 70; Yarg. 15. HD. 14.05.1987 t.,
4243 E., 2172 K. (KARAHASAN, 1997 a, §f. 1297); Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K.
(YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128)

2 TANDOGAN, 1987, sf. 302; BAYGIN, ag.e, sf. 190

% OLGAC, 1967, . 475; YAVUZ, 2002, sf. 492; BAYGIN, ag.e, sf. 190; KARAHASAN, 1997
a, sf. 308
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tamamlanmis eserin teslim edilebilecegi ve bu sekilde teslim ile alacagin muaccel
olacag1 kuralina bir istisna getirilmis ve kismi teslimler igin kismi ddemeler

yapilmas: gerektigi 6ngorilmastar.

SOz konusu hikme gore; “yapilan sey parca parca teslim edildikce bedeli ifa
olunmak Gzere mukavele edilmis ise her kismin bedeli o kismin teslimi zamaninda
O0denmek lazimdir”. Bu hikim ile eserin kisim kisim teslimi ile kismi ddeme
yapilacagi dizenlenmektedir. Ancak burada ceviri de kusur bulundugu kabul
edilmektedir. Bu sebeple kismi ddemenin olabilmesi igin; taraflarin, eserin kisim
kisim teslimi Uzerinde anlasmalar: ve Ucreti de kisimlara gore tespit etmis olmalari
yeterlidir. Yoksa taraflarin kisim kisim teslimi ve bunun yaninda ayrica ve agikga
tesim edilen her kismin bedelinin de teslim ile 6denecegine karar vermis olmalar:
gerekmemektedir. Baska bir ifade ile; eserin kismen teslim edilebilir olmasi ve
kistmlarin tcretinin belli olmasi, teslim edilen her kisma ait Ucretin muaccel olmasi
icin yeterlidir. Ancak kismi teslim kabul edilmis olmasina ragmen, kisimlara ait ticret
belirlenmemisse; Ucretin tamam son kismin teslimi, yani eserin tamamen teslimi

zamaninda muaccel olur®?’,

Esasen bu hikim ile; miteahhidin alacaginin eserin teslimine bagli oldugu
kuralina bir istisna getirilmemektedir. Burada istisna tcretin ancak eserin bittntyle
tesim edilmesi halinde muaccel olacag: ilkesine getirilmektedir.

Herhalde; taraflarca eserin kisim kisim teslimi Gzerinde anlasilimis ve
kisimlarin Ucretleri de belirlenmis ise, teslim edilen her kismuin Ucreti s6z konusu

kismin teslimi zamaninda muaccel olur®%,

Bu usulde kismi 6deme kanuni ve nihai niteliktedir. Yani eser Ucretine

mahsuben yapilan ve sbzlesmeye dayanan ara Odemelerden veya avanslardan

2T TANDOGAN, 1987, <. 305; BAYGIN, ag.e., sf. 196, KARAHASAN, 1997 a, <. 310; OLGAC,
1967, Sf. 475

2% TANDOGAN, 1987, <. 305; BAYGIN, ag.e, sf. 196; YAVUZ, 2002, <. 492; ARAL, ag.e, .
390; ZEVKLILER, ag.e, §. 336; KAPLAN, ag.e, . 157, 162, KARAHASAN, 1997 a, . 310;
Yarg. 15. HD. 29.04.1974 t., 399 E., 390 K. (OLGAG, 1977, sf. 957); Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t.,
5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); Yarg. 15. HD. 20.12.1977 t., 2162 E.,
2319K., 30.04.1974 1., 1110 E., 1053 K. (KARAHASAN, 1997 g, sf. 319)
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farklidir. Bu itibarla; kismi teslim ile eserin stz konusu kismi tamamlanmus ve Ucreti
muaccel olmustur. Her kisim ve (creti baglt bagina bir bitin teskil eder denilebilir.
Bu usulde yapilan 6demelere ihtirazi kayit konulmamasi halinde, eserin teslim edilen
kisminin sbzlesmeye uygun oldugu, yani is sahibi tarafindan kabul edildigi anlamini
ta§1r529.

b. Aksine Sozlesmeler

BK. md. 364 hikmi emredici nitelikte olmayip, bir yedek hukuk kuralidir.
Bu sebeple; taraflarca farkli uygulamalara imkén verecek sekilde aksinin

kararlastiriimas: olanaklidir>°,

Bu itibarla Ucretin bir miktar para olarak belirlendigi durumlarda, zamana
bagli olarak -yani belli tarihlerde yahut donemsel olarak- ya da insaatin belli
asamalarinda vs. Ucretin belli bir oramnin, muayyen bir miktarimin veya tcretin
tamaminin 6deneceginin kararlastirildigi uygulamada gorulmektedir. Uygulamanin
yani sira BIGS. md. 39 ile “gegici hak edis raporlari” bashg: altinda bu gesit
Odemeler duzenlemistir. BOyless muacceliyet sartlarina (6demelere) arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmelerinde de yer verilmektedir. Gercekten de; bazen taraflar,
daha sOzlesmenin kurulmasi asamasinda Uzerinde insaat yapilacak arsamin
mulkiyetini  miteahhide gecirmektedirler. Yahut taraflarin, insaatin  belirli
asamalarinda arsa payin kissm kisim miteahhide naklettigi de gozlemlenmektedir. Is
sahibinin ingsaat masraflarina katkida bulunmasini saglayan bdylesi uygulamalar,
Ozellikle miteahhidin finansman agisindan ve miteahhide kaynak yaratmak igin
yapiimaktadir. Buna karsilik Ucretin, teslimden sonra, ©rnegin kesin hesabin
cikarilmasiyla veya faturanin ibraziyla ya da iskan ruhsatinin alinmasiyla birlikte

ddenecegi yoniinde hiikiim getirilmesi de miimkuinduir>®.

529 y AVUZ, 2002, <. 492; ZEVKLILER, ag.e, sf. 336; TANDOGAN, 1987, <. 306; BAYGIN,
age, <. 197, KAPLAN, ag.e, . 162, KARAHASAN, 1997 a, <. 311

50 ERTAS, ag.e, . 81; ARAL, ag.e, . 390; OLGAG, 1977, . 951; ZEVKLILER, age, .
336; YAVUZ, 2002, <f. 492; TANDOGAN, 1987, <. 303; BAYGIN, ag.e, . 197; KARAHASAN,
1997 a, <. 308; KAPLAN, ag.e, <. 157; SELICI, 1978, <. 8; DAYINLARLI, 1988, <. 12, 86

%L ERTAS, age, . 81; BAYGIN, age, 5. 1908, KARAHASAN, 1997 a, <. 309; TANDOGAN,
1987, <. 302; KAPLAN, ag.e, . 157; SELICi, 1978, . 8; DAYINLARLI, 1988, . 12, 86;
KARTAL, BIm. 1, &f. 104, 105; AYAZLI, ag.e, <. 44; KOSTAKOGLU, ag.e, . 963
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Burada esasen; miteahhidin alacag: eserin tesliminde muaccel olur kuralina
s0zlesme ile istisna getirilmektedir. Zira goruldigu gibi sdzlesmeyle getirilen boylesi
hikimler ile teslimden bagimsiz olarak (insaatin asamalarina ya da zamana gore)
O0deme yapilacag sart1 getirilmekte ve bu suretle miteahhidin alacagi kismen de olsa
tesimden 6nce muaccel hale gelmektedir. Boyle ara 6demelerde dnemli husus,
bunlarin toplam Ucrete mahsuben yapilan gecici ddemeler olmasidir. Yani bu
Odemeler BK. md. 364 f. 2 hikmiine gore yapilan kismi 6demelerden farkli olarak,
bagimsiz bir bitiin olusturmamaktadir. Bu sebeple, boyle hikimlere istinaden
yapilan 6demeler eserin kabulti anlamina gelmemektedir. Hatta tam tersi olmak
Uzere; miteahhidin bu 6demelere hak kazanabilmesi igin eserin ayipsiz ve
sizlesmeye uygun sekilde tamamlanmus olarak tedim edilmesi gereklidir. Ara
O0demelerden birinin yerine getirilmemesi halinde miteahhit BK. md. 81 uyarinca ise

devamdan kaginabilir>*.

C. M (teahhidin Eseri Tamamlamamas

1. Ucretin Muacceliyetine ve M iiteahhide Etkisi

Insaat sozlesmesi niteligi itibariyle tam iki tarafa borg yiikleyen ve ivazli bir
sozlesmedir. Gergekten de; insaat sbzlesmesi ile miteahhit, bir yap: eseri meydana
getirerek teslim etmeyi ve is sahibi de buna karsilik olarak Ucret 6demeyi taahhit
etmektedir. Bu itibarla; insaat sozlesmesi ile taraflarin her ikisi de bor¢ altina
girmekte ve sizlesmenin amacim da sdz konusu edimlerin birbirleri ile degisimi
olusturmaktadir®=.

2y AVUZ, 2002, sf. 492, 493, 510, 511; ZEVKLILER, ag.e, sf. 336, 337; TANDOGAN, 1987,
sf. 306, 308; BAYGIN, ag.e, sf. 197, 198; KAPLAN, ag.e, sf. 162; KARAHASAN, 1997 a, sf.
311; “Eserin bedelinin ne zaman ddenecegi, yani bedel olan bagimsiz bélumlerin tapularimn hangi
anda gegirilecegi sozlesmede yer almamustir... Bu durumda, davaci yiklenicinin eseri teslim etmeden
bedelini (yani bagimsiz bolimlerin tescilini) talep etmeye hakki bulunmamaktadir” Yarg. 15. HD.
07.04.1992t., 1367 E., 1801 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1687)

8 ERTAS, age, <. 81; EREN, 199 a, . 51; KAPLAN, ag.e, <. 119; OLGAC, 1967, sf. 449;
GURPINAR, ag.e, sf. 2, YAVUZ, 2002, . 452; ARAL, ag.e, §. 326; BAYGIN, age, <. 19;
KARAHASAN, 1997 a df. 63, 488, UYGUR, 2003 b, sf. 7451; ALTAS, 2002, sf. 43, 49;
HAVUTCU, ag.e, <. 5; AKINTURK, ag.e, sf. 255, DAYINLARLI, 1988, <f. 11; Yarg. 14. HD.
22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128)
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Tam iki tarafa bor¢ yikleyen sbzlesmelerde; taraflardan birinin kars: taraftan
borcun ifasin isteyebilmesi igin, BK. md. 81 uyarinca kendi edimini ifa etmis olmast
gerekmektedir. Aksi halde ise; yani borcunu ifa etmeksizin diger akit taraftan ifa

°% ingaat sozlesmeleri de tam iki tarafa

talep eden, 6demezlik def’i ile karsilasabilir
bor¢ yikleyen sizlesmelerden olmalar1 sebebiyle BK. md. 81 hikmitne tabidir.
Ayrica; BK. md. 364’ e gore kural olarak, tcretin muacceliyeti eserin tamamlanarak
tedimine baglidir. Bu itibarla; insaat sbzlesmelerinde -kural olarak- (cretin
muacceliyeti yapr eserinin teslimine tabidir ve ancak teslim ile miteahhit Ucretin
O0denmesini talep edebilir. Miteahhidin eseri tamamlamadan ve teslim etmeden 6nce
Ucret borcunun ifasinm talep etmesi halinde, is sahibi BK. md. 81 ve 364’ e uygun

olarak ddemezlik def’ini ileri sirerek 6demeden kaginabilir®.

MUteahhidin yap1 eserini tamamlamamasi, borcunu ifa etmemesi anlamina
gelmektedir. Bu durumda miteahhit, edimini yerine getirmemis ve temerriide
dismis olacaktir. Mteahhidin yapr eserini tamamlamayarak temerride dismesi
halinde; is sahibi BK. md. 106-108' de diizenlenen secimlik haklar: kullanabilir>®®,

Insaat sozlesmesinde Gcretin BK. md. 364 hikminin aksine olarak,
teslimden bagimsiz muaccel olacag: ve ddenecegi serbestce kararlastirilabilir. Ancak
bu durumda sdzlesme uyarinca yapi eseri tamamlanmadan yapilan 6demeler; toplam
Ucrete mahsuben yapilan gecici ddemeler niteligindedir. Bu 6demelerin toplam
Ucrete mahsuben yapilmasinin hilkma; miteahhidin bu ddemelere hak kazanabilmesi

icin yap1 eserini ayipsiz ve sizlesmeye uygun sekilde tamamlamas: ve teslim

%% EREN, 2003, sf. 945, 953; REISOGLU, age, sf. 254; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, sf. 333; ONEN, ag.e, &f. 97, KARATAS, ag.e, sf. 236

%% ERTAS, ag.e, <. 81; EREN, 2003, sf. 1193; EREN, 1996 b, sf. 72; DAYINLARLI, 2000, sf.
287; UYGUR, 2003 d, sf. 4428; TUNCOMAG, 1976, <. 1114; FEYZIOGLU, 1969, sf. 531;
REISOGLU, ag.e, sf. 400; KILICOGLU, ag.e, sf. 551; KARAHASAN, 2003, sf. 1461; OLGAC,
1976, sf. 949; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 333; ONEN, ag.e, <. 97,
KARAHASAN, 1997 a, sf. 689; OLGAGC, 1977, sf. 950; BURCUOGLU, ag.e, <. 287; ARAL,
ag.e, sf. 358; ZEVKLILER, ag.e, sf. 327; DAYINLARLI, 1988, sf. 14; ; UCAR, 2001, f. 542;
DUMAN, ag.e, sf. 239; “Bu durumda, davaci yuklenicinin eseri tedim etmeden beddini talep
etmeye hakki bulunmamaktadir” Yarg. 15. HD. 07.04.1992 t., 1367 E., 1801 K. (KARAHASAN,
1997 b, sf. 1687); Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005,
sf. 128); Yarg. 15. HD. 09.04.1987 t., 2168 E., 1543 K. (KARAHASAN, 1997 a, sf. 1298)

%6 BAYGIN, ag.e, sf. 28: TANDOGAN, 1987, sf. 130; ARAL, ag.e, sf. 359; ZEVKLILER,
ag.e, sf. 328, YAVUZ, 2002, sf. 472; UCAR, 2001, sf. 533; OZANOGLU, ag.e, <. 71; Yarg.
IBK., 25.01.1984 t., 83/3 E., 84/1 K. (YiBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 121)
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etmesine bagli olmasindadir. Yani miteahhit eseri tamamlayip teslim etmedigi
suretle kismen ya da tamamen Ucret Odenmis olsa dahi, bu Ucrete hak
kazanamayacaktir. Bu durumda; miteahhidin yap1 eserini tamamlamamasi sebebiyle
BK. md. 106 vd. uyarinca sdzlesmenin feshedilmesi halinde, is sahibi genel bir ifade
ile 6dedigi Ucretin iadesini isteyebilecektir. Ancak yapr eserinin kismen meydana
getirilmis olmasi durumunda, miteahhidin bu kisim igin Ucretin ve yapi eserinin

tamamina orantili olarak bir alacaginin oldugu goz ardh edilmemelidir®®’.

Sonug olarak; miteahhit, yap: eserini tamamlamadigi siirece Ucret alacagi
muaccel hale gelmeyecek ve miteahhit tarafindan kural olarak Ucret borcunun ifasi is
sahibinden talep edilemeyecektir ve talep edilmesi halinde ise is sahibi 6demezlik
def’ini ileri slirerek 6demeden kaginabilecektir.

2. Alacag Devralan Ugiincii Kisiye Etkisi

Alacagin devri ile bir alacagin alacaklisi degisir. Esasen bu degisim
alacaklinin “alacak hakkini” devretmesinin gorunumudir. Diger bir anlatimla
alacagin devrinde; bir borg iliskisinin alacaklisinin sahip oldugu, borglunun
borclanmis oldugu edimi talep etme yetkisi bir Gglinct sahsa gegcmektedir. Y ani nisbi
bir hak olan alacak hakki devredenin malvarligindan ¢ikarak devralanin malvarligina
gecmekte, bunun sonucu olarak da borg iliskisinin alacaklisi degismektedir. Alacagin
devri ile bir bor¢ iliskisinin alacaklist degismis olmakla birlikte; alacak hakki, oldugu
gibi ve highir degisiklik meydana gelmeksizin devralana gegmektedir. Bu itibarla
alacagin varliginda, miktarinda, sarta bagli ise sartinda oldugu gibi; muacceliyet
sartlarinda ve talep edilebilirliginde degisiklik olmamaktadir®®,

ST YAVUZ, 2002, sf. 492, 493, 510, 511; ZEVK LILER, ag.e, sf. 336, 337; TANDOGAN, 1987,
sf. 306, 308; BAYGIN, ag.e, sf. 197, 198; KAPLAN, ag.e, sf. 162; KARAHASAN, 1997 a, .
311; KARATAS, ag.e, sf. 395

%8 OLGAG, 1976, . 913, 914; FRANKO, age, . 178 UYGUR, 2003 d, sf. 4367,
KILICOGLU, age, <. 545 546; ONEN, ag.e, <. 88, 93, KOCAMAN, age, . 9
DAYINLARLI, 2000, . 57; TUHR, ag.e, sf. 831; REISOGLU, ag.e, sf. 394, FRANKO, a.g.e,
. 183; OZDEMIR, ag.e, sf. 691; “BK.nun 162. maddesince alacaklinin aacagin tahriri sekilde
temlik etmes Uzerine aacak, bor¢lunun ma varligindan c¢ikarak alacaklimn malvarligina
(mamelekine) girmis olur. Bu vaziyette temell Uk eden kisi alacakl1 yerine geger”, Yar. 15. HD., 1977
t., 3126 E., 751 K. (DAY INLARLI, 2000, sf. 76)
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Aciklanan sebeple; alacagi devralamn ifayr talep edebilmesi alacagin
dogdugu sbzlesme sartlarina tabidir. Yukarida izah edildigi gibi, insaat
sizlesmesinde yap1 esri tamamlanmazsa Ucret muaccel olmayacak ve miteahhit
Ucrete hak kazanamayacaktir. Yani miteahhit, Ucretin  0denmesini talep
edemeyecektir. Bu durumda; alacag: oldugu gibi devralan yeni alacakli agisindan da
bir degisiklik sbz konusu olmayacak ve muaccel olmayan alacagin ifasim talep
edemeyecektir. Durum BK. md. 167 hikmu ile agik¢a diizenlenmis bulunmaktadir.
Gercgekten de bu maddeye gore; borclu devri 6grendigi zaman, devredene karsi sahip
bulundugu def’ileri devralana kars: daileri sirebilir. Odemezlik def’i ise; borglunun

devralana kars ileri siirebilecegi def’ilerden bir tanesidir®®.

Sonug olarak; miteahhidin insaat sozlesmesinden dogan alacagini devralan
UgUnct kisinin is sahibinden borcun ifasini talebi, miteahhidin insaat sbzlesmesinden
dogan edimini yerine getirmis olmasina baglidir. Bu itibarla; yapi eserinin
tamamlanmamasi durumunda miteahhit edimini yerine getirmedigi icin Ucrete hak
kazanmamus ve Ucret muaccel hale gelmemis oldugu icin, sozlesmeden dogan alacagi
devralan Ugincu kisi de is sahibinden Ucretin 6denmesini talep edemez. Talep
halinde; is sahibi ddemezlik def’ini ileri sirerek devralan Uglncl kisiye ddeme
yapmaktan kaginabilir. Zira; miteahhidin edimini yerine getirmemis olmasi
sebebiyle talep edemeyecegi bir hakki, sdzlesmeden dogan nisbi hakkini devrettigi

540

Uglincl kisinin de talep edemeyecegi agiktir™™.

% EREN, 2003, sf. 1193; DAY INLARLI, 2000, sf. 287; UYGUR, 2003 d, sf. 4428; TUNCOMAG,
1976, sf. 1114; FEYZIOGLU, 1969, sf. 531; REISOGLU, a.g.e, s. 400; KILICOGLU, ag.e, .
551; KARAHASAN, 2003, sf. 1461; OLGAGC, 1976, f. 949 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, <. 333; ONEN, ag.e, &f. 97, KARATAS, ag.e, sf. 395 KARAHASAN, 1997 a, .
694

>0 ERTAS, ag.e, . 81; EREN, 2003, sf. 1193; DAY INLARLI, 2000, sf. 287; UYGUR, 2003 d, sf.
4428, TUNCOMAG, 1976, f. 1114; FEYZIOGLU, 1969, . 531; REISOGLU, ag.e., sf. 400;
KILICOGLU, age, <. 551; KARAHASAN, 2003, sf. 1461; OLGAGC, 1976, <. 949
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 333; ONEN, ag.e, sf. 97; KARAHASAN,
1997 a, <. 694; EREN, 1996 b, sf. 72, OLGAC, 1977, &f. 950; BURCUOGLU, ag.e, <. 287,
ARAL, ag.e, f. 358, ZEVKLILER, age, sf. 327, DAYINLARLI, 1988, . 14; ; UCAR, 2001,
§f. 542; KARATAS, ag.e, sf. 395, DUMAN, ag.e, sf. 239; “Y Uklenicinin ingaat1 %38 seviyesinde
biraktig: dosya iceriginden anlasiimaktadir. insaatin belirtilen asamada birakilmis olmas: dolayisiyla
yuklenici... igin arsa sahibinden tescil isteme hakki dogmamistir. Bu itibarla yiklenicinin talep
edemeyecegi bir hakki, bu hakka haef olduklarim 6ne siiren davaci ve midahilin de talep edebilmes
mumkin degildir” Yarg. HGK. 30.10.2002t., 14-838 E., 867 K.; “Y Uklenicinin sozlesmedeki edimini
ifa etmesinden ve buna bagl1 olarak, temlik alan davacinin, alacagin temliki hikimleri cercevesinde
tescil isteme hakkinin dogmasindan sonrd’ Yarg. HGK. 02.07.2003 t., 14452 E., 456 K.
(MEYDAN/YAPAL, ag.e, §f. 525, 847); “Davacinin, miteghhitten satin aldig: dairenin arsa payi ile
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C) MUTEAHHIDIN, iS SAHIBINDEN OLAN ALACAGINI
UCUNCU KiSiLERE DEVRETMESI

) Gend Olarak

Insaat isleri, gerek malzeme gerek iscilik gerekse is makinalarinin temini gibi
acilardan blylk kaynak gerektirmektedir. Her ne kadar giinimuizde, insaat yapim bu
isi meslek edinmis miteahhitler tarafindan yerine getirilmekte ise de, ozellikle
meydana getirilecek yap1 eserinin blyik capli oldugu durumlarda muteahhitler
kaynak sikintisi yasamaktadirlar. Bunun yan sira, ingaatlarin tamamlanmasi uzunca
bir zaman almakta ve miteahhitler bu sire boyunca gelir elde etmeksizin, salt
ellerindeki islere kendilerinde bulunan kaynaklar1 aktarmak istememektedirler.

Insaatin tamamlanmasina kaynak yaratmak, zaman igerisinde insaat yapimi
ilerlerken bir yandan da yaptiklar1 yatirimin geri dontsiminiin baslamasini saglamak
ve ayni zamanda kér elde etmeye baslamak gibi ekonomik sebeplerle, uygulamada
mUteahhitler, insaat sozlesmesinden dogan ve is sahibinden olan alacaklarim Gglnci
sahislara gecirmektedirler. Bu islemler miteahhidin alacagim heniiz insaat
tamamlanmadan ve alacagi muaccel olmadan satmasi seklinde olabildigi gibi;
miteahhidin temin ettigi krediye teminat olarak da yapilmaktadir.

birlikte adina tescilini igeyebilmesi icin; miteashhidin, arsa sahiplerine karsi sozlesme ile
yukimlendigi edimi yerine getirmis ve dolayisiyla kisisel hak kazannus olmasi gerekir” Yarg. 14.
HD. 05.12.1995 t., 7194 E., 9114 K. (YAVUZ, 2002, sf. 514); “Hukuken gegerli teslim taraflarca
yapimin iskén ruhsati alinmast kosuluna baglanmustir. Davalilar arasindaki sbzlesmenin amilan bu
hikmi HUMK’nun 287. maddes uyarinca delil sbzlesmes niteligindedir. Bu hikim yiklenicinin
halefi olan davact Gglincl kisileri de baglayacagindan yapinin isk@n ruhsati alinmadan tedim
edildigini kabule olanak yoktur. Baska bir anlatimla ne yiklenici ne de ondan kisisel hakkini devir ve
temlik alan Uglncl kisiler iskan ruhsati alinmadan stzlesmenin bedeli olan bagimsiz bdl imain tescilini
arsa maliki olan davalilardan isteyemez” Yarg. 14. HD. 19.10.2004 t., 5235 E., 7138 K. (YDD., S.
112, istanbul, Nisan 2005, sf. 171); “Kat karsilig1 insaat sbzlesmesi uyarinca bina yapmakta olan
yiklenici, edimini tam olarak yerine getirdiginde, payina disen bagimsiz bolimlerin adina tescilini
isteyebilecegi gibi, bu sahsi hakkini... tigiincli kisilere de devredebilir. Uglincli Kisi ise devralcigi bu
sahs hakki arsa sahiplerine karsi yine yuklenicinin edimini yerine getirmis olmast kosuluyla ileri
surebilir’ Yarg. 19. HD. 01.11.1999 t., 7472 E., 7431 K. (DUMAN, ag.e, sf. 245); “Yiklenici
edimini tamamen yerine getirmedikge, ondan kisisel hakki temlik yoluyla kazanan Ugtincl kisi, tescil
davasi agcamaz’ Yarg. HGK. 04.12.1991 t., 14-508 E., 634 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1794)
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Herhalde; miteahhitler insaat sozlesmesinden kaynaklanan Ucretin tirt ne
olursa olsun nisbi haklarim Uglincli sahislara gecirmektedirler. Bu itibarla; Ucret
olarak bir miktar paramin belirlendigi sbzlesmelerde oldugu gibi arsa pay1 karsiligi
ingaat sbzlesmelerinde de miteahhitler bu yola bagvurmaktadirlar.

Bizde calismamizda miteahhidin alacaginin tirlerine gore bir ayrim yaparak,
miteahhidin nisbi  hakkini  Ggunct  kisilere gegirmesi  durumunu buna gore
inceleyecegiz.

11)  Ucretin Bir Miktar Para Olarak Belirlendigi Veya Ucretin
Sézlesme 1ile Belirlenmedigi Durumlarda Miiteahhidin
Alacagim Devretmes

a. Devrin Nitdigi ve Genel Olarak Hukumleri

Taraflar arasinda kurulan ingaat sbzlesmesi ile is sahibinin borcunun, diger bir
ifade ile miteahhidin sbzlesme iliskisinden kaynaklanan alacaginin bir miktar para
olarak belirlenmesi miimkiindiir**. Uygulamada da taraflarin ticret olarak bir miktar
para Uzerinde anlasmalar1 yaygin olarak gorulmektedir. Bu sekilde kurulan insaat
s0zlesmelerinde miuteahhit, sbzlesmeye konu yap: eserini meydana getirerek is
sahibine teslim etmeyi borclanmaktadir. Is sahibi ise, meydana getirilen yap: eserine
karsilik olarak sozlesme ile taraflarca kararlastirilan bir miktar parayr 6demeyi
taahhit etmektedir. Yani miteahhidin alacag, taraflarca anlasmaya varildigi Gzere
bir miktar paradir.

Ancak taraflarin tcretin miktar ve g¢esidini belirlemis olmalar1 zorunlulugu
bulunmamaktadir. Bu itibarla taraflar, Ucret 6denmesi konusunda anlasmis olmakla
birlikte Ucretin niteligi ve miktart konusundan hi¢ bahsetmemis de olabilirler. Bu
durumlarda sdzlesmedeki Ucret miktar1 hususundaki bosluk BK. md. 366 hikmi

> OLGAG, 1967, <f. 449; EREN, 1996 a, f. 57, DUMAN, ag.e, sf. 29; KARATAS, ag.e, sf. 23;
TANDOGAN, 1987, . 27; KARAHASAN, 1997 a, . 70; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; KAPLAN,
age, §. 127, ALTAS, 2002, . 44, TUNCOMAG, 1977, <. 956
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uyarinca doldurulacaktir>®,

Taraflarin, Ucret miktarint ileride yapacaklart bir
anlasmayla cozimleyeceklerini kararlastirrus olmalari ve fakat bu konuda bir
anlasmaya varamamalari veya Ucretin miteahhidin masraflarina goére tespitinin
Ongoruldigt ya da Ucretin dogrudan BK. md. 366'ya goére belirleneceginin
kararlastirildigr durumlar dahi Gcret miktarimin s6zlesme ile belirlenmemis olmasi
seklindedir®®. Sozlii olarak yapilan insaat sbzlesmelerinde de durum aynidir. Séyle
ki; sbzlli olarak yapilan insaat sozlesmelerinde licret bakimindan uyusmazlik ¢ikmasi

halinde, ticret miktar: yine BK. md. 366 hikmiine gére tayin ve tespit edilecektir™*,

Y ukarida anmilan durumlarin hepsinde, yani sdzlesme ile belirlenmemis Ucretin
BK. md. 366 hikmitine gore tespit ve tayini durumunda, tcret bir miktar para olarak
belirlenecektir. Yani sdzlesme ile belirlenmedigi durumlarda, Ucretin, Ornegin
yapilan bagimsiz bolimlerin bir kismumin mulkiyetinin - miteahhide gecirilmesi
seklinde belirlenmesi mimkiin degildir. Ucret icin istisna sdzlesmesini tammm
iceren BK. md. 355'de “semen” ve fakat BK. md. 366’ da ise “bedel” ifadelerinin
kullanilmig olmasi bu zorunlulugun bir sonucudur. Bu sebeple; Ucretin sozlesme ile
belirlenmemis oldugu durumlarda dahi miteahhidin alacagi bir miktar para
olmaktadir>®.

2 BAYGIN, ag.e, <. 15, 48; OLGAGC, 1967, sf. 448; DUMAN, ag.e, sf. 29; KARATAS, ag.e.,
&. 23; TANDOGAN, 1987, <. 26; UYGUR, 2003 b, o. 7454; ZEVKLILER, age, sf. 321;
YAVUZ, 2002, <f. 486; KAPLAN, a.g.e, §f. 128; ALTAS, 2002, . 45; AKINTURK, ag.e, .
256; DAYINLARLI, ag.e, sf. 12; ONEN, ag.e, sf. 303; TUNCOMAG, 1977, <f. 956

>3 TANDOGAN, 1987, sf. 298; BAYGIN, ag.e., sf. 48; “... saptanan is beddlinin miktarinda,
taraflarin sonradan anlasamamalar1 ve uyusmazligin yazili sekilde ispatlanamamasi nedeniyle Ucretin
BK. 366. maddesine gore hilirkisi aracilig: ile tespit ettirilmes gerektigi... Yarg. 15. HD. 80/314 E.,
81/657 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 959)

* KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 959; Yarg. 15. HD. 08.10.1992 t., 997 E., 4610 K.; Yarg. 15. HD.
05.03.1992t., 547 E., 1100 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 990, 991)

5« kaan isin niteligi ve miktar: ile piyasa rayicine gore ikmal ettirme durumu, bunlar:n parasal
tutarlar: arastirihip incelenmek ve bu konuda bilirkisi incdemesi de goz 6ninde tutulup delillerin
degerlendirmesinde hasil olacak uygun hesabi sonuca gére davada bir karar vermek icap ederken...”
Yarg. 15. HD. 02.04.1986 t., 85/2767 E., 86/1285K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1003);
“Mahkemece halli gereken husus bu islerin tutarim teshit ve davalimn savundugu lzere ddedigi
miktardan ibarettir. BK’nun 366. maddesinin tarifi dairesinde ve bilirkisi aracihg: ile Mihendis ve
Mimar Odalar Ucret tarifesine gore eser parasin:n tayin olunmasi ve uygun sonug gercevesinde karar
verilmes gerekir” Yarg. 15. HD. 20.11.1974 t., 1443 E., 1834 K. (BAYGIN, ag.e, f. 52); “... rayi¢
bedel Uzerinden fiyat:n saptanmasi gerekmektedir” Yarg. 15. HD. 28.12.1988 t., 4300 E., 4649 K.;
Yarg. 15. HD. 30.06.1992t., 570 E., 3468 K. (KOSTAKOGLU, a.g.e, sf. 995, 990)
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Sonug olarak; Ucretin sbzlesme ile bir miktar para olarak belirlendigi veya
Ucretin sbzlesme ile belirlenmedigi durumlarda, miteahhidin alacagi bir miktar

paradan ibaret olup; alacak hakkinin kapsam, para borcunun ifasin: talep hakkidir>*.

Mteahhit insaat sbzlesmesinden dogan bu alacagimin, yani para borcunun
ifasim1 sadece is sahibinden isteyebilir. Diger bir ifade ile; miteahhit alacagini
herkese kars1 degil, yalnizca is sahibine karsi ileri sirebilir. Bu sebeplerle; daha 6nce
arz ve izah edildigi gibi, miteahhidin insaat sbzlesmesinden dogan Ucret alacagi
miiteahhit acisindan nisbi bir haktir™"’.

Borclar Hukukunda diizenlenmis olan borg iliskilerinden dogan alacak, kural
olarak para ile olgllebilen ekonomik bir deger tasidigi ve boylece alacaklinin
malvarliginin aktifinde yer aldig: igin, mameleki bir nitelik tasir. Bu itibarla alacak
hakki, bir malvarligi hakkidir™®. BK. md. 184 f. 1 hilkkmiine gore; “menkul satimu,
araziden veya gayrimenkul olmak Uzere tapu siciline kaydedilen haklardan baska her
turlo seyin satimidir”. Bu itibarla; tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilen insaat ve
kaynak haklar1 disindaki mameleki mahiyetteki diger haklarin satimi, tasir
satiminin konusunu teskil etmektedir. Alacak hakki, bdyle bir haktir ve tasinir
satimina konu olabilir. Bu sebeple; alacak hakki, bir malvarligi hakki olarak
satilabilir ve satimin ifasi ise BK. md. 162 vd. hikimlerine gore alacagin devri
suretiyle olur. Yani, miteahhidin insaat sozlesmesinden dogan alacak hakkin

satmasi durumunda, bu satim alacagin devri hiikiimlerine tabi olacaktir™®.

%% “Gend olarak tesimi lazim gelen sey belli bir para degil de, tedaviilde bulunan paradan belli bir
miktarcir. Para borcundan sz edildigi zaman kasdolunan bu sonuncu manadir” TUNCOMAG, 1961,
sf. 67

" BAYGIN, age, sf. 144; YAVUZ, 2002, . 514, 519; KARAHASAN, 1997 a <. 674;
KOSTAKOGLU, ag.e, §. 1175; DUMAN, ag.e., sf. 235; “... insaat yapilmas: hususunda sizlesme
duzenlendiginde ve stzlesme kosullart yerine getirildiginde yuklenici kisisel hak kazanmr” Yarg.
HGK. 21.10.1992 t., 14420 E., 595 K .; Yarg. HGK. 04.12.1991 t., 14-508 E., 634 K.; Yarg. 14. HD.
23.03.1999t., 632 E., 2221 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1191, 1198); Yarg. 15. HD. 02.02.1993
t., 9790 E., 819K.; Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t., 2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 17609,
1792); Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144); Yarg. 14. HD.
31.05.1977 t.,, 2232 E., 3341 K.; Yarg. HGK. 07.03.1956 t., 3-9 E., 9 K. (DONMEZ, ag.e, <. 1024,
1120); Yarg. 14. HD. 05.12.1995t., 7194 E., 9114 K. (YAVUZ, 2002, f. 514)

>8 EREN, 2003, sf. 49; TANDOGAN, 1988, sf. 101; TUNCOMAG, 1961, . 22

9 TANDOGAN, 1988, sf. 101, 103; ENGIN, 2002., sf. 12; TUNCOMAG, 1977, <f. 366, 367
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Ancak bu yolun dolambagli olmasinin  yamnda, miuteahhit, insaat
sizlesmesinden dogan alacagim satim disinda bir sebeple de Uglincl kisilere
gecirebilmektedir. Gercekten de miteahhit, sz konusu alacagini bagislayabilecegi
gibi; saglamis oldugu krediye teminat olarak ya da ifa amaciyla da tgtincu kisilere
gegirmek isteyebilir. Sayilan sebeplerin hangisi oldugu fark etmeksizin, miteahhidin
ingaat sozlesmesinden kaynaklanan para alacagini (alacak hakkini) Ugtinclu kisilere
gecirmesi BK. md. 162 vd. hikiimlerine gore alacagin devri niteligindedir™®. Zira
BK. md. 162'ye gore; “kanun veya a&kit ile veya isin mahiyeti icabi olarak
menedilmis olmadikg¢a borclunun rizasim aramaksizin alacakli, alacagim Gglnct bir
sahsatemlik edebilir”.

Alacagin devri ile nisbi bir hak olan alacak hakki bir Gglincli sahsa gegmekte;
bunun sonucu olarak da bir borg iliskisinin alacaklisinin sahip oldugu, bor¢lunun
borglanmis oldugu edimi talep etme yetkisi bir Gglincti sahsa gegmektedir. Bu itibarla
ilk borg iliskisinin alacaklisi degismektedir. Esasen bu degisim alacaklimn “alacak

>l jste miteshhidin insaat sbzlesmesinde

hakkim” devretmesinin goranumaddr
kaynaklanan para alacagimi satim, bagislama, ifa, teminat gibi sebeplerle tglnci

kisiye gecirmesi de tam anlamiyla bu kapsamdadir.

Kural olarak, her tirli alacak alacagin devrine konu teskil edebilir. Yani,
devredilen alacagin kaynagi1 6nem teskil etmez. Bu anlamda; hukuki islemden dogan
alacaklarin yan sira, haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is gérmeden
dogan alacaklar da devredilebilir. Ayrica kamu alacaklarimin  dahi  devri
miimkiindiir®®?, BK. md. 162 f. 1 hilkmiine gére, alacagin devri icin hukuki bir engel

0K APLAN, ag.e, sf. 164; ERTAS, ag.e, sf. 80; ENGIN, 2002, sf. 12 vd.; KARAHASAN, 1997
a, sf. 674, 688; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1175, DUMAN, ag.e, sf. 235; “Miteahhitler, BK. 162
ve onu izleyen maddeleri uyarinca, sahs haklarim Uglincl Kisilere temlik edebilirler” Yarg. 14. HD.
07.05.1985t., 8820 E., 3269 K. (KARAHASAN, 1997 a, f. 689); “BK. 162 ve onu izleyen maddel eri
uyarinca sahs hakkin temliki mumkindir ve yapilan islem hukuken gegerlidir® Yarg. 14. HD.
24.06.1986t., 562 E., 4433 K. (UYGUR, 2003 d, sf. 4375)

1 OLGAC, 1976, f. 913; FRANKO, ag.e, sf. 178; UYGUR, 2003 d, sf. 4367; KILICOGLU,
ag.e, . 545; ONEN, ag.e, §f. 88; KOCAMAN, ag.e, f. 9; “BK’nun 162. maddesince alacaklinin
alacagin tahriri gekilde temlik etmes Gzerine alacak, borclunun mal varligindan gikarak alacaklinin
malvarligina (mamelekine) girmis olur. Bu vaziyette temellUk eden kisi alacakl yerine geger”, Yar.
15. HD., 1977t., 3126 E., 751 K. (DAY INLARLI, 2000, sf. 76)

2 EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, <f. 1082; FEYZIOGLU, 1969, . 507; TUHR, ag.e., sf. 839; REISOGLU, ag.e, sf. 394;
KARAHASAN, 2003, . 1446; FRANK O, ag.e, . 183; ONEN, ag.e, 5.93; ENGIN, 2002,, sf.24
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bulunmamasi gerekir ki; engel kanun hikminden, sbzlesmeden veya isin
niteliginden kaynaklanabilir. Bu sebeple; devri madde hikmine gore mimkin
olmayan alacaklar hakkinda yapilan devir islemleri, kural olarak, gegersizdir™:.
Mteahhidin insaat sdzlesmesinden dogan para alacagim devretmesini yasaklayan
kanuni bir engel bulunmamaktadir. Ayn sekilde; isin niteligi de s6z konusu alacagin
devrine engel degildir. Burada 6nemli olan husus; miteahhit ile is sahibi arasinda
kurulan ingaat sbzlesmesinde miteahhidin alacagin devretmesini engelleyen hikim
bulunmasi noktasindadhr. Insaat sbzlesmesinde devri engelleyen veya sinirlayan
hikim bulunmamas: halinde, miteahhit sdz konusu alacagi serbestge UgUncl
sahislara devredebilir. Aksi halde, yani sbzlesme hiukmi ile devrin yasaklanmis
olmas: halinde devir islemi, kural olarak, gecersiz olacaktir™*. Yani alacak intikal
etmeyecek, devreden miteahhidin malvarliginda kalacaktir. Ancak, devir islemi, is
sahibinin devre izin veya icazet vermek suretiyle riza gostermesi halinde basindan
itibaren hiikiim ve sonuclarin gegerli olarak dogurur. Is sahibi riza gésterdigine dair
iradesini agikga veya borcunu yeni alacakliya ifa eimesi halinde oldugu gibi Ortilt
olarak dahi beyan edebilir™>.

Devirden sonra devredilen alacak, devralan tguinct sahsin malvarligina dahil
olacagindan; alacakli sifatim kaybeden devredenin, alacak Uzerindeki tim haklari
devralana gecer. Bu sebeple; devreden devirden sonra alacagi borcludan tahsil
edemez veya alacagin tahsilini dava ve takip edemez. Bu islemleri yapmaya tek
yetkili hak sahibi, alacagi kendi malvarliginda bulunduran devralandir. Yani devir
isleminden sonra; insaat sHzlesmesinden dogan para alacaginin ifasin ancak devralan
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UcUnct kisi talep edebilecektir’™”.

%3 DAYINLARLI, 2000, sf. 153; EREN, 2003, sf. 1189; TUNCOMAG, 1976, sf. 1084; TUHR,
ag.e, sf. 840; REISOGLU, ag.e, sf. 397; KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAG, 1976, <. 914;
FRANKO, age, s. 183; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985 sf. 323;
KOSTAKOGLU, age, <. 1175

S KAPLAN, ag.e, sf. 164; DAYINLARLI, 2000, sf. 153; KARAHASAN, 1997 g, sf. 689; EREN,
2003, sf. 1189; TUNCOMAG, 1976, <f. 1084; TUHR, ag.e, sf. 840; REISOGLU, ag.e, sf. 397;
KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAC, 1976, <. 914; FRANKO, age, <. 183
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <f. 323

5 EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 166; TUNCOMAG, 1976, <f. 1085;
FEYZIOGLU, 1969, <. 509; TUHR, ag.e., sf. 845; REISOGLU, ag.e., sf. 398

%6 KURU, 1990 c, sf. 759; DAYINLARLI, 2000, sf. 259, 273; TUHR, ag.e, sf. 834; REISOGLU,
age, . 396 KILICOGLU, ag.e, sf. 545; FRANKO, ag.e, <. 188; TEKIiNAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 339; OZDEMIR, age, <. 691; ONEN, age, <. 88;
KOCAMAN, ag.e, . 6, 11; KARAHASAN, 1997 a, sf. 689; “Davacinin dava ettigi dacagi dava
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Alacagin devri ile borg iligskisinin alacaklisi degismis olmakta ve fakat
alacakta hichir degisiklik meydana gelmemektedir. Bu sebeple soz konusu alacagin
muacceliyet zamani bakimindan degisiklik meydana gelmez. Baska bir ifade ile
devralan Ugunci kisi tarafindan Ucretin 6denmesi talebi; yine miteahhidin alacag:
muaccel oldugu zaman istenilebilir™’. Daha énce detayl arz ve izah edildigi sekilde
miteahhidin alacagi, BK. md. 364 hikmine gore kura olarak yapi eserinin
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tamamlanarak teslimi zamamnda muaccel olur>”. Ancak bu hikiim yardimer hukuk

kural1 niteliginde olup, taraflarca aksine sbzlesme hikmii getirilmesi mimkiindir®®®.
Bu sebeple; miteahhit ile is sahibi arasinda kurulan insaat sdzlesmesi ile Ucretin
tesimden bagimsiz sekilde (zamana bagli ya da insaatin asamalarina bagli olmasi
durumunda) Gdenecegine dair hukumler getirilmis ise Ucret sdz konusu anlasma

hiikiimleri uyarinca muaccel olacak ve buna uygun olarak talep edilebilecektir™®.

Ayrica Ucretin muaccel olmasi eserin tamamlanarak teslimine baglidir; bu
durumda yapr eserinin tamamlanmamis olmasi ya da teslim edilmemesi halinde
alacak muaccel olmayacaktir ve is sahibi 6demezlik def’ini ileri sirerek 6demeden
kaginabilecektir (BK. md. 81). BK. md. 167’ de ise devredilen alacagin borglusuna ait

tarihinden evve temlik ettigi dosyaigindeki temliknameden anlagiimaktadir. Alacagin temliki netices
olarak davacimn alacak Uzerinde hichir hakki kalmadigi ve bu hakkin temellik edeneintikal ettigi...”
Yarg. TD. 26.03.1957t., 7783 E., 773 K.; Yarg. 15. HD. 29.03.1977 t., 3126 E., 751 K. (KURU, 1990
c, sf. 759)

" KOSTAKOGLU, ag.e, <. 1175

8 EREN, 1996 b, f. 72; OLGAC, 1977, sf. 950; TANDOGAN, 1987, sf. 302; BURCUOGLU,
age, sf. 287; YAVUZ, 2002, sf. 492; ARAL, ag.e, sf. 358; BAYGIN, ag.e, sf. 190;
ZEVKLILER, ag.e, sf. 336; DAYINLARLI, 1988, . 14; KAPLAN, a.g.e, sf. 156; UCAR, 2001,
sf. 542; KARAHASAN, 1997 a, sf. 308; Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S.
109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); “BK. 364.maddede yer alan hikim, eser bedelinin istenebilirligi
(muacceliyeti) ile ilgilidir. Maddenin ilk fikrasina (isin parasi, teslim zamanmnda 6denir) deyiminden
amag, taraflarca aks kararlastinlmis olmadikga, yuklenicinin kural olarak teslimden 6nce is bedelinin
Odenmesini  isteyemeyecegini, is sahibinin  de eserin tediminden sonra  Gdemelerini
geciktiremeyecegini  belirtmektedir” Yarg. 15. HD. 06.10.1988 t., 87/4501 E., 88/3152 K.
(KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1034); Yarg. 15. HD. 09.04.1987 t., 2168 E., 1543 K. (KARAHASAN,
1997 a, sf. 1298)

% ERTAS, ag.e, <. 81; ARAL, ag.e, sf. 390; OLGAGC, 1977, <. 951; ZEVKLILER, ag.e, .
336; YAVUZ, 2002, sf. 492; TANDOGAN, 1987, f. 302, 303; BAYGIN, ag.e, s. 197, 198;
KARAHASAN, 1997 a . 308, 309, KAPLAN, age, sf. 157, SELICIi, 1978, . §;
DAYINLARLI, 1988, sf. 12, 86; KARTAL, Bim. 1, sf. 104, 105; AYAZLI, ag.e, sf. 44;
KOSTAKOGLU, ag.e, <. 963

%0y AVUZ, 2002, sf. 492, 493, 510, 511; ZEVKLILER, ag.e, sf. 336, 337; TANDOGAN, 1987,
sf. 306, 308; BAYGIN, ag.e, sf. 197, 198; KAPLAN, ag.e, f. 162; KARAHASAN, 1997 a, sf.
311
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def’'iler dizenlenmistir. Buna gore; “borclu, temlike vakif oldugu zaman; temlik
edene karst haiz oldugu def’ileri, temellik edene karsi dahi dermeyan edebilir”
denilmek suretiyle; agikca borclunun devri 6grendigi zaman, devredene karsi sahip
bulundugu def’ileri devralana kars1 da ileri siirebilecegi kabul edilmistir. Bor¢lunun
devralana karsi ileri sirebilecegi def’ilerden bir tanesi de 6demezlik def’idir.
Aciklanan sebeplerle; miteahhidin eseri tamamlamamas: ya da teslim etmemesi
durumlarinda, is sahibi 6demezlik def’ini ileri sirerek devralan tglincti kisiye 6deme
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yapmaktan kaginabilir™-.

Son olarak; miteahhit ile Uglinct kisi arasinda yapilan islem alacagin devri
niteliginde oldugu icin; sz konusu isleme BK. md. 162-171 hikamleri
uygulanacaktir. Bu itibarla miteahhidin, devredilen alacaga iliskin olarak garanti
borcu, ispat araclarimt devralana teslim borcu gibi borc¢lari bulunmaktadir. Ancak
calismanin ikinci bolimiinde alacagin devrinin hilkim ve sonuclar Gzerinde ayrintil

olarak durulmus olmas: sebebiyle, konu burada tekrar ele alinmayacaktir.

b. Devir Sozlesmesinin Sekli

MUteahhidin ingaat sdzlesmesinden dogan para alacagimin tglincl sahislara
gecirilmesi alacagin devri niteligindedir. Bu itibarla sz konusu isleme; alacagin
devrineiliskin BK. md. 162-171 hiktmleri uygulanacaktir.

BK. md. 163 f. 1'e gore; “tahriri sekilde yapilmis olmadikga alacagin temliki
muteber olmaz”. Madde hiikkmiinden anlasildig: gibi; alacagin devri sbzlesmesi yazil
sekilde yapilmalidir.

%LERTAS, ag.e, sf. 81; EREN, 2003, sf. 1193; DAYINLARLI, 2000, sf. 287; UYGUR, 2003 d, .
4428; TUNCOMAG, 1976, . 1114; FEYZIOGLU, 1969, . 531; REISOGLU, ag.e, . 400;
KILICOGLU, age, . 551; KARAHASAN, 2003, <. 1461; OLGAC, 1976, f. 949 TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, . 333; ONEN, ag.e, f. 97; KARAHASAN, 1997 a, .
689; EREN, 1996 b, &f. 72; OLGAG, 1977, <f. 950; BURCUOGLU, ag.e, . 287; ARAL,, age, <.
358; ZEVKLILER, ag.e, . 327; DAYINLARLI, 1988, <. 14; ; UCAR, 2001, . 542; DUMAN,
ag.e, <. 239; Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, <.
128); Yarg. 15. HD. 09.04.1987 t., 2168 E., 1543 K. (K ARAHASAN, 1997 a, <. 1298)
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Maddedeki yazili sekilden kasit, adi yazili sekildir. Yazili sekil alacagin devri
icin gecerlilik sart1 olup; bu sekle uyulmaksizin yapilan devir sozlesmeleri
gegersizdir. Devir sizlesmesi, BK. md. 13 hikmine tabidir. Buna gore, devir
s0zlesmesi devredenin devretme iradesini ve imzasint icermelidir. Sozlesmenin
devredilecek alacagi yeter derecede, yani belirlenebilir olacak sekilde gostermesi
kafidir>®.

Sadece devredenin devir beyan ile imzas: sekil sartina riayet igin gerekli ve
yeterlidir. SOyle ki; daha 6nce arz ve izah edildigi gibi, devralan iradesini agik¢a
beyan edebilecegi gibi ortillii olarak da beyan edehilir®®. Ancak devralanin da

yeterince belirlenebilir olmasi gerekmektedir®,

Miiteshhidin alacagini ivazsiz devretmesi durumunda, yani bagislamas’®®
durumunda devrin sekli Gzerinde ayrica durmak gereklidir. Zira bu durumda yapilan
devir, BK. md. 237 f. 1 hikmine tabidir. isbu maddeye gore; “elden bagislama,
bagislayanin bir seyi bagislanana teslim etmesiyle vicut bulur’. Anlasildigi Uzere
bagislama ile teslim disinda bir sekil sarti getirilmemektedir. Ancak bu durum,
alacagin devrine iliskin sekil sartlarini ortadan kaldirmamaktadir. Sonu¢ olarak;
ivazsiz devrin alacagin devrine iliskin sekil sartlarina uygun olarak yapilmasi

%2 KAPLAN, age, sf. 164; ERTAS, age, sf. 80; KARAHASAN, 1997 a sf. 689
DAYINLARLI, 2000, sf. 98; EREN, 2003, sf. 1185; UYGUR, 2003 d, sf. 4420; TUNCOMAG,
1976, <f. 1088, FEYZIOGLU, 1969, . 513; TUHR, ag.e, s. 831; OGUZMAN/BARLAS, ag.e,
. 137; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAGC, 1976, sf. 925,
FRANKO, age, <. 181; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 320; ONEN,
ag.e, . 91, KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1178; “Tahriri sekilde yapilmis ol madikga aacagin temliki
muteber olmacigi BK. md. 163 hikimlerinden bulunmasina gére...” Yarg. 4. HD. 02.12.1950t., 8820
E., 5932 K. (KURU, 1990 a, sf. 1430)

%3 EREN, 2003, sf. 1185; DAYINLARLI, 2000, sf. 99; TUHR, ag.e, sf. 826; REISOGLU, ag.e.,
sf. 396 vd.; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAGC, 1976, sf. 924; FRANKO, a.g.e, sf. 181;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 321; “BK. md. 162 de temlikin gegerliligi
icin ongorulen yazil bigim, bir tarafl1 devir iradesini agiklayana diisen ve bu iradeyi haricen malum
kilmayr amag tutan bir bicimdir” Yarg. HGK. 21.11.1970 t., 4-1582 E., 637 K. (KURU, 1990 g, sf.
1613)

4 DAYINLARLI, 2000, sf. 98; FEY ZIOGL U, 1969, . 514

%5 BK. md 234 f. 1: “Bagislama, hayatta olan kimsdler arasinda bir tasarruftur ki onunla bir kimse,
mukabilinde bir ivaz taahhit edilmeksizin malimn tamamini veya bir kismini diger bir kimseye temlik
eder”.
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gerekmektedir. Bu sebeple miteahhidin alacagim bagislamast durumunda dahi;

devreden ve devralan, alacagin devrine iliskin yazili sézlesme yapmak zorundadir>®.

Goruldugl gibi; devir sdzlesmesi miteahhit ile Ggincl sahis arasinda yazili
olarak yapilmalidir derken, is sahibinden hi¢ bahsedilmemistir. Gercekten de;
miteahhidin para alacagim Ugunct Kisilere devri icin is sahibinin sizlesmeye
katilim gerekmemektedir. Zira BK. md. 162 hikmi geregi; alacagin devrine

567

borclunun katilmas: yahut riza gostermesi gerekmemektedir Hatta alacagin

devrinden haberdar dahi olmasi gerekmemektedir>%.

I11) Muteahhidin Arsa Pay1 Karsihgn insaat Sozlesmesinden
Dogan Alacagim Devretmes

a. Gend Olarak

Muteahhidin arsa ay1 karsiligir insaat sbzlesmesinden dogan alacagin, is
sahibinin mulkiyetini miteahhide gegirmeyi taahhit ettigi bir kissim arsa payi
(bagimsiz bolumler) ve bunlarin mulkiyetinin kendi adina gegirilmesini talep hakki
olusturmaktadir. Bu itibarla; arsa payr karsilhigr insaat sOzlesmesi tasinmaz
mulkiyetinin nakline yonelik sbzlesmedir. Mditeahhidin alacagi, sbzlesme ile
belirlenmis bulunan tasinmaz mulkiyetinin is sahibi tarafindan kendi adina devir ve
ferag: ile kendi adina tescilini taleptir™®®. Miteahhidin insaat sdzlesmesinden dogan

¢ DAYINLARLI, 2000, sf. 110; KILICOGLU, ag.e, &. 544; REISOGLU, age., sf. 402;
KILICOGLU, ag.e, . 553; OLGAGC, 1976, sf. 926; FRANK O, a.g.e, sf. 194; UYGUR, 2003 ¢,
. 5601

7 EREN, 2003, sf. 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 97; KARAHASAN, 2003, sf. 1448; UYGUR,
2003 d, f. 4424; TUNCOMAG, 1976, <. 1106; FEY ZiOGLU, 1969, . 526; TUHR, a.g.e,, . 826;
REISOGLU, ag.e, . 396; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; OLGAG, 1976, sf. 913; FRANK O, a.g.e,,
. 179; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <. 318; ONEN, a.g.e, . 89

8 EREN, 2003, sf. 1176; TUNCOMAG, 1976, sf. 1106; FEYZIOGLU, 1969, sf. 527; TUHR,
ag.e, . 826; REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e., s. 549; OLGAC, 1976, sf. 913;
FRANKO, ag.e, sf. 179; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/AL TOP, 1985, <. 318

%9 Y AVUZ, 2002, sf. 509; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 258, EREN, 1996 a, sf. 57;
BAYGIN, ag.e, . 16; KARAHASAN, 1997 a, <. 633; UYGUR, 2003 b, f. 7455; SELICI, 1978,
. 11, 14, KOSTAKOGLU, ag.e, . 71; TANDOGAN, 1987, f. 29; TANDOGAN, 1988, sf. 243;
ARAL, ag.e, f. 335; ZEVKLILER, ag.e, sf. 324; YAVUZ, 2002, . 512; OZYORUK, ag.e., .
6; KAPLAN, ag.e, sf. 123; DAYINLARLI, 1988, <. 15, TUNCOMAG, 1977, <f. 16, 960;
FEYZIOGLU, 1980, . 62; KARTAL, BIm. 1, sf. 108; KOSTAKOGL U, 1984, sf. 928; AYAZLI,
ag.e, sf. 47, 48, BALKIZ, ag.e, sf. 17; “... (kat karsihg ingaat) sbzlesmes uyarinca kendisine
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hakki nisbi hak niteligindedir. Mteahhidin alacagimin bu niteligi arsa pay: karsiligi

insaat sizlesmelerinde de bir fark gostermez®™.

Daha sade bir anlatimla; miteahhit, is sahibinin maliki oldugu arsaya
bagimsiz bélumlerden olusan yapi eseri inga edecektir. Bu emek ve faaliyetlerinin
karsilig1 olarak da Ucret alacaktir. Iste bu sdzlesmeden dogan Ucret, miteahhidin
meydana getirdigi bagimsiz bolumlerin belli bir kismunin malkiyetinin miteahhide
gecirilmesi seklindedir. Miteahhit genel olarak bu sbzlesmeden kendisine kalacak
bagimsiz boltmleri Gglinct kisilere satmaktadir. Bu satislar ile miteahhit hem ingaat1
tamamlayacak parasal kaynag: elde etmektedir hem de is sahibi parasal olarak Ucret
Odemedigi igin esasen miteahhit, yaptig1 isin ve harcadigi emegin karsiligint bu
satiglardan saglamaktadir.

Uygulamada arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri, ¢esit ve kapsam olarak

cesitli  tiplerde  diizenlenmektedir®".

Bu cesitler genellikle Gcretin  6denme
(muacceliyet) zamanmina gore degisiklik gostermektedir. Her ne kadar, arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmelerinin gerceklestirilme sekillerini (cesitlerini) simirlayici bir
sekilde sayma ve belirleme imkan: yoksa®"? da; burada, uygulamada sikca goriilen
cesitleri Uzerinde durarak miteahhidin kendisine kalacak bagimsiz bolumleri Gglincu

kisilere gecirmesini bu cesitler tGzerinden ele almak yerinde olacaktir. Boylelikle,

birakilan bagimsiz bolimlerin adina tesgilini isteme hakkini kazanir. Bu, sahs haktir.” Yarg. 14. HD.
06.11.1984 t., 4370 E., 6691 K. (BALKI1Z, ag.e, sf. 17); “YUklenici ile mal sahibi arasinda noterden
resmi sekilde yapilmis bir ingaat sozlesmesi vardir. Bu insaat s6zlesmesi uyarinca yuklenici edimlerini
arsa sahibine kars1 yerine getirirse ondan sbzlesmeye gore kendisine disen dairelerin adina tescilini
istemek hakkini kazanir” Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144);
Yarg. 15. HD. 24.01.1994 t., 93/1676 E., 94/259 K.; Yarg. 15. HD. 09.12.1997 t., 4431 E., 5308 K.
(KARAHASAN, 1997 a, sf. 1070, 1089)

0 BAYGIN, age, sf. 144; YAVUZ, 2002, sf. 514, 519; KARAHASAN, 1997 a sf. 674;
KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1175; KARTAL, Bim. 1, sf. 108; DUMAN, ag.e, sf. 235, BALKI1Z,
ag.e, sf. 17; “Arsa sahibi ile yuklenici arasinda kat karsiligi insaat yapilmasi hususunda stzlesme
duzenlendiginde ve stzlesme kogsullart yerine getirildiginde yuklenici kisisel hak kazamr” Yarg.
HGK. 21.10.1992 t., 14420 E., 595 K .; Yarg. HGK. 04.12.1991 t., 14-508 E., 634 K.; Yarg. 14. HD.
23.03.1999t., 632 E., 2221 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1191, 1198); Ay yonde; Yarg. 15. HD.
02.02.1993t., 9790 E., 819 K.; Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t., 2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997
b, sf. 1769, 1792); Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144); Yarg.
14. HD. 31.05.1977 t., 2232 E., 3341 K.; Yarg. HGK. 07.03.1956 t., 39 E., 9 K. (DONMEZ, ag.e,
sf. 1024, 1120); Yarg. 14. HD. 05.12.1995t., 7194 E., 9114 K. (YAVUZ, 2002, sf. 514)

S YAVUZ, 2002, sf. 510 vd.; KARAHASAN, 1997 a . 629; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1175
vd.; KARTAL, BIm. 1, sf. 104 vd.; AYAZLI, ag.e, sf. 44; UYGUR, 2003 c, sf. 8007; KARATAS,
ag.e, sf. 235

2 YAVUZ, 2002, . 510; KARTAL, BIm. 1, sf. 103
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uygulamada gorulen cesitli sekiller ve ihtimallere gore de konuyu inceleme firsati

yakalamis olacagiz.

b. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesinin, Is Sahibinin
Maliki Oldugu Arsa Paylarimin (Bagimsiz Bolimlerin)
Satisim Vaad Etmes Suretiyle Gergeklestirilmes

1.  Sozlesmenin Ozellikleri

Bu sekilde kurulan arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi ile miuteahhit is
sahibinin mulkiyetinde bulunan arsa Uzerinde bagimsiz bolimlerden olusan yapi
eseri veya eserleri meydana getirmeyi taahhiit etmektedir. Is sahibi ise; Ucret olarak
mUteahhide belli bir kisim arsa payiin satisim vaad etmektedir. Bu gesit arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinde hem tasinmaz satis vaadi hem de istisna sozlesmesi bir
arada gorulmektedir. Uygulamada en sik gorilen arsa pay: karsilig1 ingaat sbzlesmesi

573

cgesidi, bu sekilde yapilanlardir™™.

Bu sbzlesme ile ingaatin tamamlanmasi ve teslimi ile is sahibine ait arsanin
bir kistm paylarinin Ucret olarak miteahhide gecirilmesi 6ngorulmektedir. Goruldigu
gibi; oncelikle yap1 eseri meydana getirilecek, teslim edilecek ve ancak bundan sonra
arsa paylari miteahhide gecirilecektir. Bir baska ifade ile; ancak miuiteahhit
sizlesmeye uygun olarak edimlerini ifa ettigi takdirde, sdzlesme ile belirlenmis olan
arsa paylart miteahhit adina tescil edilecektir. Yani; miteahhidin kendisine vaad
edilen paylara hak kazanabilmesi, edimini yerine getirmesine baglidir. Miteahhidin
edimi ise, sbzlesmeye uygun olarak yapr eserini meydana getirmek ve bunu is
sahibine teslim etmektir>™.

8 YAVUZ, 2002, sf. 511, 512; DAYINLARLI, 1988, sf. 13; ERMAN, ag.e, sf. 511; KARTAL,
Blm. 1, f. 105; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; AYAZLI, ag.e, . 44: BAYGIN, ag.e, sf. 142;
KARATAS, ag.e, sf. 236; KARAHASAN, 1997 a, sf. 623; SELICI, 1978, sf. 8; UYGUR, 2003 c,
sf. 8008; Yarg. IBK., 30.09.1988t., 87/2 E., 88/2 K. (YiBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, sf. 503); Yarg.
14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); Yarg. HGK.
06.06.1979t., 190 E., 799 K. (UY GUR, 2003 b, sf. 7468); Yarg. 15. HD. 20.12.1978 ., 2023 E., 2443
K. (DALAMANLI, ag.e, sf. 95); Yarg. 15. HD. 11.03.1977 t., 468 E., 625 K.; Yarg. 15. HD.
08.04.1977t., 470 E., 837 K. (DONMEZ, a.g.e, sf. 1140, 1155)

™ YAVUZ, 2002, . 512; KAPLAN, age, . 156; KARAHASAN, 1997 a, sf. 689;
KOSTAKOGLU, age, s. 963, 964 KARATAS, ag.e, sf. 236, “Kura olarak, yiiklenici
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sbzlesmesi tasinmaz mulkiyetinin nakline yonelik
sozlesmedir. Miteahhidin alacagi, sozlesme ile belirlenmis bulunan tasinmaz
mulkiyetinin is sahibi tarafindan kendi adina devir ve ferag: ile kendi adina tescilini
talep hakkidir®”. Miiteahhidin sdzlesmesinden dogan bu alacak hakk: nisbi hak
niteligindedir°".

Muteahhitler uygulamada, kendilerine disecek bagimsiz bolumleri (arsa
paylarini) henliz ingaat devam ederken Uclincl kisilere satmaktadirlar. Boylece

sizlesmede 6ngorilen yukimlUlugind yerine getirmisse sahs hak kazamr ve szlesme uyarinca
kendisine birakilan dairelerin milkiyetinin adina naklini isteyebilir’ Yarg. HGK. 04.12.1991 t., 14—
508 E., 634 K.; “... yuklenici eser sbzlesmesindeki edimlerini yerine getirirse sbzlesme uyarinca
kendisine dusen dairelerin tescilini arsa sahibinden isteyebilir” Yarg. 14. HD. 04.11.1993 t., 7851 E.,
5361 K. (KARAHASAN, 1997 g, sf. 692, 693); “... kat karsilig1 ingaat sozlesmesi karsilikli edimleri
iceren bir sozlesmedir. Davac yUklenici sbzlesmeden dogan edimlerini tam ve kusursuz olarak yerine
getirmesi halinde, kendisine disen bagimsiz boélimlerin ve bunlara isabet eden pay tapusunun
verilmesini isteyebilir” Yarg. 15. HD. 30.06.1994 t., 93/5728 E., 94/4463 K.; “Karsilikl1 taahhiitleri
havi akitlerde bir tarafin diger taraftan edimini yerine getirmesini isteyebilmesi icin, BK'nun 81.
maddesi uyarinca oncelikle kendi edimini ifa etmis olmast gerekir” Yarg. 15. HD. 31.01. 1994 t.,
93/1091 E., 94/441 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, s. 1118, 1110); “Y ikklenicinin kendisine devredilen
paya hak kazanabilmes icin edimini yerine getirmesi gerekir. Edim ise binayr ima ve tedimdir”
Yarg. HGK. 25.10.2000 t., 1-1280 E., 1554 K. (YAVUZ, 2002, <f. 512); “insaatin tasdikli projesine
aykirt yapilmas: halinde davaci yiklenicinin edimini yerine getirdiginden soz edilemeyeceginden ve
sizlesmeye uygun yukimlulik yerine getirilmedigi slirece de arsa sahiplerinin edimlerini yerine
getirmes istenemez” Yarg. 15. HD. 04.06.1998t., 1706 E., 2391 K. (KARATAS, ag.e, sf. 237)

> YAVUZ, 2002, . 509; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 258, EREN, 1996 a, f. 57;
BAYGIN, ag.e, sf. 16; KARAHASAN, 1997 a, f. 633; UYGUR, 2003 b, sf. 7455; SELICI, 1978,
. 11, 14; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 71; TANDOGAN, 1987, <f. 29; TANDOGAN, 1988, f. 243,
ARAL, ag.e, o. 335, ZEVKLILER, ag.e, sf. 324; yavuz ézd sf 512; OZYORUK, ag.e., <. 6;
KAPLAN, age., s. 123; DAYINLARLI, 1988, <. 15 TUNCOMAG, 1977, . 16, 960;
FEYZIOGLU, 1980, <. 62; KARTAL, BIm. 1, sf. 108; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; AYAZLI,
ag.e, sf. 47, 48; BALKIZ, age, . 17; “... (kat karsihg ingaat) sozlesmes uyarinca kendisine
birakilan bagimsiz bolimlerin adina tesgilini isteme hakkini kazanir. Bu, sahs haktir.” Yarg. 14. HD.
06.11.1984 t., 4370 E., 6691 K. (BALKI1Z, ag.e, sf. 17); “YUklenici ile mal sahibi arasinda noterden
resmi sekilde yapilmis bir ingaat s6zlesmesi vardir. Bu insaat s6zlesmesi uyarinca yuklenici edimlerini
arsa sahibine kars1 yerine getirirse ondan stzlesmeye gore kendisine disen dairelerin adina tescilini
istemek hakkim kazanir” Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144);
Yarg. 15. HD. 24.01.1994 t., 93/1676 E., 94/259 K.; Yarg. 15. HD. 09.12.1997 t., 4431 E., 5308 K.
(KARAHASAN, 1997 g, sf. 1070, 1089)

°® BAYGIN, age, s. 144; YAVUZ, 2002, <. 511, 519; KARAHASAN, 1997 a, sf. 674;
KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1173; KARTAL, BIm. 1, sf. 108; DUMAN, ag.e, <. 235, BALKIZ,
ag.e, sf. 17; “Arsa sahibi ile yuklenici arasinda kat karsiligi insaat yapilmasi hususunda stzlesme
duzenlendiginde ve stzlesme kogsullart yerine getirildiginde yuklenici kisisel hak kazanmr” Yarg.
HGK. 21.10.1992 t., 14420 E., 595 K .; Yarg. HGK. 04.12.1991 t., 14-508 E., 634 K.; Yarg. 14. HD.
23.03.1999t., 632 E., 2221 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1191, 1198); Aym yonde; Yarg. 15. HD.
02.02.1993t., 9790 E., 819 K.; Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t., 2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997
b, sf. 1769, 1792); Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144); Yarg.
14. HD. 31.05.1977 t., 2232 E., 3341 K.; Yarg. HGK. 07.03.1956 t., 3-9 E., 9 K. (DONMEZ, ag.e,
sf. 1024, 1120); Yarg. 14. HD. 05.12.1995t., 7194 E., 9114 K. (YAVUZ, 2002, sf. 514)
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insaat1 tamamlamak icin kaynak ve kar elde etmektedirler. Uglincli sahislar ise,
henliz ingaat1 devam eden bir yapidan bagimsiz bolum alarak satis bedelini daha az
Odemektedirler. Zira; devam eden insaattan bagimsiz bolim satisi, tamamlanmis ve
kat miulkiyetine gecilmis bir yapidan bagimsiz bolim satisindan daha ucuz
olmaktadr.

2. Miteahhidin, Uciincii Kisilerle Tasinmaz Satis
Vaadi SOzlesmes Yaparak Alacagim (Kendisine
Dusen Arsa Paylarim-Bagimaiz Bolimleri) Uglincii
Kisilere Gegirmeyi Taahhit Etmes

i Gend Olarak

Doktrin®”’ ve uygulamada®®; arsa pay: karsihigi insaat sozlesmesi ile
mulkiyetine gegirilmesi dngdrilen arsa paylarinin miteahhit adina tescili yapilmadan
Once miteahhit tarafindan Gglncl kisilere satisinda, islemin genellikle alacagin
temliki oldugu Uzerinde durulmaktadir. Bunu sebebi islemin uygulamada genellikle
bu sekilde yapiliyor olmasindan kaynaklanmaktadir. Ancak; miteahhit sbzlesme
uyarinca kendisine gegirilecek arsa paylarin tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile de
tictincti kisilere satmay1 taahhiit edebilir®”. Ziraislemin tasinmaz satis vaadi seklinde
yapilmasina da hukuki engel bulunmamaktadr.

Oncelikle; tasinmaz satis vaadi bor¢ dogurucu bir islemdir. Bu sbzlesme,
taraflara tasinmazin satim sbzlesmesinin yapilmasint talep etme hakki verir. Satis

T YAVUZ, 2002, sf. 514; KARTAL, BIm. 3, sf. 559; KOSTAKOGLU, age, . 1175;
KARAHASAN, 2002, f. 688; KAPLAN, a.g.e, sf. 164; DUMAN, ag.e, sf. 235

8 Yarg. 15. HD. 12.10.1989 t., 1135 E., 4191 K.; Yarg. 15. HD. 24.05.1995 t., 868 E., 3045 K_;
Yarg. 15 HD. 02.06.1997 t., 2087 E., 2871 K.; (KOSTAKOGLU, ag.e., sf. 1206, 1207); Yarg. 15.
HD. 22.06.1990 t., 2477 E., 3059 K.; Yarg. 14. HD. 13.09.1988 t., 3849 E., 5572 K.; Yarg. 14. HD.
11.03.1986t., 5387 E., 1644 K. (KARAHASAN, 1997 g, sf. 690, 691)

579 ERTAS, ag.e, §. 84; OZENLI, ag.e, . 17, DALAMANLI, ag.e, . 24; KARATAS, ag.e,
sf. 394; “...miteahhide kalacak dairelerden nizali olam alici davaciya yikleniciler tarafindan noterden
satis vaadi suretiyle satilmistir” Yarg. 15. HD. 27.05.1991 t., 90/9093 E., 91/5228 E.
(KOSTAKOGLU, ag.e, s. 1197);
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vaadi sbzlesmesi ile dogan bu alacak hakk: nisbi niteliktedir®®. Bu itibarla; kisinin
kendisine ait olmayan, yani baskasinin milkiyetinde bulunan bir tasinmaz hakkinda
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapmas: gegerlidir. Zira; satis vaadi borg dogurucu
bir sozlesmedir ve bor¢ dogurucu sizlesmelerin kanunda gosterilen konu yoninden
sinirlart arasinda “malik olmak” sarti yer aimamaktadir. Baska bir ifade ile; satisi
vaad edenin tasarruf yetkisinin olmamasi veya sinirlandirilmis olmast sbzlesmenin
gecersizligini gerektirmez™®".

Bunun yan sira; henliz meydana getirilmemis bir yap1 eserinden bagimsiz
bolum satilmasi hususu da tartisma konusu yapilabilir. Clnkt miteahhidin satigin
vaad ettigi ve arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi uyarinca mulkiyeti miteahhide
gegirilecek arsa paylarina bagli bagimsiz bolimler hentiz insa edilmemistir. Ancak
konu ile ilgili Yargitay IBK. ile; KMK. nun yurirlige girmesinden sonra, ana
taginmazda hentiz kat milkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan 6nce, bagimsiz bolime
iliskin ve arsa pay: ile baglantil1 veya baglantisiz, es deyisle arsa pay1 belirlenmis
veya belirlenmemis olarak kat milkiyeti ya da kat irtifaki satis vaadi szlesmesinin
gecerli olarak yapilabilecegine karar vermistir™®. Diger bir deyisle; heniiz kat
mulkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan 6nce, bagimsiz boliime iliskin satis vaadi

583

s0zlesmeleri gegerli olarak yapilabilir™”.

Aciklanan sebeplerle henliz yapi eseri meydana getirilmemis ve arsanin
mulkiyeti de miuiteahhitte bulunmamasina ragmen; arsa payr karsiligi insaat

%0 TANDOGAN, 1988, sf. 244, 248: OLGAG, 1967, sf. 147; OGUZMAN/SELICI, ag.e, . 336;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, . 692, BALKIZ, age, <. 16
DALAMANLI, ag.e, . 1; OZENLI, age, . 15

%1 TANDOGAN, 1988, f. 246; OLGAC, 1967, sf. 148; DALAMANLI, ag.e, sf. 4, OZENLI,
ag.e, sf. 93; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1989, sf. 692; “Tapulu bir tasinmazin
Uglincl bir salis adina tapuda kayitli olmasi halinde dahi, satis vaadinin gegerligine engd bir kanun
hikmi yoktur. Clnk( gerek tasinmaz mal satisi, gerekse tasinmaz satis vaadi, bor¢ doguran birer
akiddir; bor¢ doguran bir akdin gegerligi ise BK. md. 19'da aranan sartlarin ve (sayet akid bir sekle
bagli ise) sekil sartinin gerceklesmis bulunmasina baglichr; bunlardan baska bir sarta ve érnegin bor¢
altina girenin malik olmasi sartina bagli degildir. Boyle bir halde, saticinin veya satis vaadinde
bulunanin Gglincl salis adina kayithi bir tasinmazi malikinden satin alarak aliciya temlik etmesi
imkansiz bulunmadigi cihetle akdin konusunun BK. md. 20 geregince imkénsiz oldugu da ileri
sirilemez” Yarg. HGK. 10.02.1960 t., 46 E., 188 K. (FEYZIOGLU, 1980, <. 123); Yarg. 4. HD.
08.01.1973 t., 72/4505 E., 73/157 K. (TANDOGAN, 1988, sf. 246); Yarg. 3. HD. 19.01.1964 t., 270
E., 176 K. (OLGAG, 1967, <f. 147); Yarg. 14. HD. 1983 t., 6969 E., 6808 K. (BALK1Z, a.g.e, f.17)
%2 yarg. IBK. 24.04.19781., 3E., 4 K. (KARAHASAN, 1997 b, f. 1578)

% TANDOGAN, 1987, sf. 247; KARAHASAN, 1997 a, sf. 660; DALAMANLI, ag.e, sf. 100;
KARTAL, BIm. 1, . 100; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1989, . 691
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s0zlesmesi ile mulkiyeti miteahhide gegirilmes taahhit edilmis bulunan arsa
paylarinin (bagimsiz bélimlerin), miteahhit tarafindan tasinmaz satis vaadi yolu ile
mulkiyetlerinin Ggtincl sahislara gegirilmesi taahhtit edilebilir.

ii. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmes ve Genel

Olarak Hukimleri

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile sbzlesmeye konu tasinmazin ileride
satisina iliskin bir sozlesme yapilmas: taahhit edilmektedir. Yani bu sozlesme ile
dogrudan tasinmazin mulkiyetinin baskasina gegirilmesi ve baskas: adina tescili sbz
konusu olmamaktadir. Bu itibarla tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi bir baska
s0zlesmenin yapilmasinin  borglanmildigi bir 6n sbzlesme ve bor¢ doguran bir
sOzlesmedir. Sozlesme sadece taraflart arasinda hikiim ve sonucglarint meydana
getirir. Bu sebeple; satis vaadi sbzlesmesinden dogan hak, nisbi niteliktedir.
Tasinmaz satis vaadi ile sbzlesmeye konu tasinmazin tapuda resmi sekilde satis
sizlesmesinin yapilarak, devir ve tescilinin saglanacag: taahhit edilmektedir. Satis
vaadi sozlesmesi ile taraflarin her ikisine ya da sadece birine satis szlesmesinin
yapiimasint isteme hakki verilebilir. Bu itibarla talep hakki olan tarafin satisi
istemesi Uzerine, diger tarafin tapuda satis yapma ve milkiyeti gegirme borcunu
yerine getirmesi gerekir. Y ani bor¢ muaccel olur®-,

Ancak; arsa pay: karsilig1 ingaat sbzlesmesinden miteahhide disen paylarin
vaad alacaklisi Ugtincl kisinin satis1 isteyebilmesi igin BK. md. 81 uyarinca 6ncelikle

kendi borcunu ifa etmis olmasi gerekmektedir®®,

MUteahhitten satis vaadi ile arsa pay1 (bagimsiz boliim) alan Uglnct sahis,
BK. md. 125 uyarinca on yillik zamanasimi siresi icerisinde sdzlesmenin ifasin
mUteahhitten talep edebilir. Bu talep karsisinda taraflarin tapuda resmi sekilde satis
s0zlesmesi yapmalart ve tasinmazin milkiyetini vaad alacaklisi Uguinci kisiye

%4 OLGAG, 1967, <f. 147; TANDOGAN, 1988, <f. 244, 248; OGUZMAN/SELICI, ag.e, . 334;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, . 691; BALKIZ, ag.e, <. 16, 17; OZENLI,
age, . 4, 5, 15, DALAMANLI, age, . 1; KARTAL, BIm. 1, sf. 106, 108; Yarg. 14. HD.
08.11.1983t., 6969 E., 6808 K. (OGUZMAN/SELICI, age, <. 334)

%5 OLGAC, 1967, <. 156, OZENLI, ag.e, §f. 163, DONMEZ, ag.e, sf. 1039
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gecirmeleri gereklidir. Muteahhidin devir ve tescilden kaginmasi halinde, vaad
alacaklisi igtinct kisi TMK. md. 716 hikmt uyarinca tescil davas: agarak mulkiyetin

hilkkmen adina gegirilmesini isteyebilir®®.

Arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesi ile lzerinde yapi eseri ingaatina konu
olan arsamin tapusuz bir tasinmaz olmast durumunda dahi sizlesme uyarinca
miteahhide disen arsa paylari, tasinmaz satis vaadi sozlesmesine konu yapilabilir.
Ancak; tasarruf isleminin yapilmasi, tasinmazin tesciline baglidir. Zira miulkiyet
hakki tescilsiz de kazanilabilir ve fakat bunlar tzerindeki tasarruflar ancak tapuya

kayitlarindan sonra yapilabilir®’.

Yap1 eserinin tamamlanmamasi, is sahibinin tasinmazi iyiniyetli baska
Uglincl kisilere satmasi gibi sebeplerle miteahhidin arsa pay1 karsiligi insaat
s0zlesmesi uyarinca kendisine disen arsa payinin mulkiyetini kazanamamas: veya
mulkiyeti kazanmasina ragmen iyiniyetli baska bir tgtinci kisiye tapuda resmi
sekilde satmasi gibi durumlarda ise vaad alacaklist miteahhit aleyhine tescil davasi
acamayacaktir. Zira bu durumlarda miteahhit satis vaadi sdzlesmesine konu arsa
payimin maliki degildir ve bu sebeple tescil talebi mahkeme tarafindan reddedilir. Bu
gibi hallerin varligi halinde vaad alacaklisinin haklart BK. md. 96, 106 ve 108
hiiktimleri dairesinde tespit olunacaktir. Vaad alacaklisinin sbz konusu hikimlere
gore islem yapmasi ve miteahhitten, 6demis oldugu Ucretin iadesini, zararlarinin

tazminini ve sdzlesmede kararlastirilmis ise cezai sart: istemesi mimkindiir®®.

% TANDOGAN, 1988, sf. 249; OLGAC, 1967, sf. 156; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, <. 695, 700; OZENLI, age, s. 27, 181, DALAMANLI, age, . 15, 26;
DONMEZ, ag.e, . 1039; KARTAL, Blm. 1, f. 107, OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 338
(Yazarlar; tescilin dogrudan istenemeyecegini, oncelikle vaad edenin satis sbzlesmes icin irade
beyaninda bulunmasina hikim verilmesini ve ancak bu irade beyanindan kacinirsa tescilin talep
edilebilecegini belirtmektedirler); Yarg. 25.10.1971 t., 70/1 E., 71/2 K. (TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, sf. 696)

%" ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 273; OLGAC, 1967, sf. 150; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, sf. 654, 701; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 339; ESENER/
GUVEN, ag.e, sf. 126; DALAMANLI, ag.e, . 8 (Yazar; tas;nmazin tapuda kayitli olmasi
gerektigini, bunun gegerlilik sarti oldugunu iddia etmektedir)

¥ OLGAC, 1967, . 148, 149; TANDOGAN, 1988, sf. 251, 252; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, . 696; DALAMANLI, ag.e, <. 9; Yarg. 4. HD. 18.02.1960 t.,
3444 E., 2068 K. (DALAMANLI, ag.e, sf. 9)
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Tasinmaz satis vaadi alacaklisimn TMK. md. 1009 uyarinca, sozlesmeden
dogan nisbi hakkin: tapu siciline serh ettirme imkan vardir®™®. Ancak arsa payi
karsilhig1 ingaat sOzlesmesi uyarinca miteahhide gecirilmesi taahhit edilen arsa
paylarini, miteahhitten tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile satin alan tglinct Kisinin
bu imkandan faydalanarak hakkin sicile serh ettirme olanagi bulunmamaktadir. Zira;
s0z konusu serhin yapilabilmesi icin satis vaadi sbzlesmesinin arsa maliki ile
yapilmis olmasi gerekmektedir. Fakat burada miteahhit insaat yapilan arsamn maliki
degildir. Bu sebeple vaad alacaklisi tglnct Kisi, sbzlesmeden dogan hakkini tapu
siciline serh ettiremez. Ancak vaad alacaklisi Gglinct kisi, TMK. md. 1010 b. 1
uyarinca mahkemeden ihtiyati tedbir karar1 almasi ve buna istinaden hakkin,

cekismeli hak olarak tapuya serh ettirmesi miimk(in olabilir>®.

iii. Sozlesmenin Sekli

BK. md. 213 hikmiin uyarinca, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ancak resmi
sekilde yapilmakla gegerli olarak kurulabilir. Gergekten de madde hikmiine gore;
“gayrimenkule dair satim vadi... mukavelesi resmi senede raptedilmedikge muteber

desildir”.

Satis vaadi sOzlesmesinin yetkili merci tarafindan re’sen dizenlenmesi
gerekir. BK. md. 213 resmi sekil sarti getirmekle birlikte, yetkili merciyi
belirtmemektedir. NK. md. 60 ve 89 hikimleri, tasinmaz satis vaadi sbzlesmesinin
noter tarafindan dizenleme seklinde yapilabilecegini agikga diizenlemektedir. Bu
itibarla; satis vaadi sbzlesmesi yapmak gorevi oncelikli olarak noterlere verilmistir.
Bunu yam sira zaman icerisinde tartisilmus olmakla birlikte bugln icin; asil satis
sizlesmesini yapmaya yetkili olmalar1 ve bu sdzlesmeyi diizenlemelerini yasaklayici
herhangi bir hikiim bulunmamasi sebepleriyle, tapu memurlarinin da tasinmaz satis
vaadi sdzlesmesi yapabilecekleri kabul edilmektedir®".

% OLGAC, 1967, sf. 155, TANDOGAN, 1988, sf. 252, 253; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, <. 698, OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 337, OZENLI, age, .
34; DALAMANLI, ag.e, sf. 11; KARTAL, BIm. 1, sf. 108; KARAHASAN, 2002 b, f. 637

0 ERTAS, ag.e, . 85; ; KARAHASAN, 2002 b, sf. 642

¥ OLGAC, 1967, <. 152; TANDOGAN, 1988, sf. 243; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, sf. 688 vd.; OGUZMAN/SELICI, ag.e, . 335; KARTAL, BIm. 1, sf. 108; Baz:
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Taraflarin icap ve kabulinin sbzlesmede birlesmis olmasi, her iki tarafin da
imzasinin bulunmas: ve sozlesmenin yetkili merci tarafindan re’'sen diizenlenmis

olmasi gegerlilik kosuludur>*

. SOzlesmenin tum esasl unsurlart kapsamasinin yan
sira; ileride yapilmas: vaad olunan satis sizlesmesine iliskin temel unsurlart da
kapsamasi gerekmektedir. Bu sebeple; satilacak tasinmazin ve karsilik bedelin satis
vaadi sizlesmesinde de belirli olmasi gerekmektedir. Ancak tasinmazin tereddiide
meydan vermeyecek sekilde belirlenebilir olmas: yeterli ve gereklidir™®®. Diger bir
deyisle; henliz mevcut olmayan, yapimi baslamis veya baslayacak olan bir bagimsiz

boltim dahi satig vaadi sozlesmesine konu edilebilir®.

Taraflarin fiil ehliyeti gibi sdzlesmenin esasa iliskin sartlar ise genel olarak
diger bor¢ dogurucu sdzlesmelerden bir farklilik gostermez>®.

3. Miiteahhidin, Alacagin Devri Sozlesmes ile
Alacagini Uglincli Kisilere Gegirmes

i. Gend Olarak

Arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi; miteahhidin, is sahibinin (arsa maliki)
arsasi Uzerine bagimsiz bolumler yapmak suretiyle insaat yapim isini Ustlendigi ve
arsa malikinin ise, Ucret olarak bir kisim arsa payinin (bagimsiz bolimlerin)

miilkiyetini miteahhide gecirmeyi vaad ettigi sbzlesmedir®®.

yazarlar ise diger agiklamalarimiz yoninde disinmekle birlikte, bu stzlesmeyi sadece noterin
diizenleyebilecegini belirtmektedirler; OZENLI, ag.e, . 60, 62; DALAMANLI, ag.e, . 2, 3;
DONMEZ, ag.e, sf. 1039

%2 OLGAC, 1967, f. 147; TANDOGAN, 1988, sf. 248; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, . 687; OZENLI, ag.e, sf. 74, DALAMANLI, ag.e, . 3; DONMEZ, ag.e, .
1039

3 OLGACG, 1967, <f. 147; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1989, sf. 688; BALKIZ,
ag.e, o. 19; OZENLI, ag.e, f. 100; DALAMANLI, a.g.e, <. 8

%% TANDOGAN, 1987, f. 247; KARAHASAN, 1997 a, <. 660; DALAMANLI, ag.e, sf. 100;
KARTAL, Bim. 1, sf. 100; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, f. 691; Yarg.
IBK. 24.04.1978t., 3E., 4 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1578)

%% OLGAC, 1967, <. 147, OZENLI, ag.e, sf. 83 vd.

% BAYGIN, age, s. 142; KARATAS, ag.e, s. 25 KARAHASAN, 1997 a, f. 623; SELICI,
1978, . 8; YAVUZ, 2002, sf. 504; UYGUR, 2003 b, sf. 7447; DAYINLARLI, 1988, sf. 13;
ERMAN, ag.e, sf. 511; KARTAL, Blm. 1, sf. 98; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; AYAZLI,
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Bu itibarla arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi; “ Gift tipli karma s6zesme”
niteligindedir. Zira sdzlesme kanunun baska baska sbzlesme tiplerinde dngérdugi
unsurlari, kanunun 6ngérmedigi bir bigimde bunyesinde barindirmaktadir. Gergekten
de; miteahhidin yap1 eseri meydana getirme edimi, istisna sozlesmesinin asli edimi
ve fakat is sahibinin edimi ise bu gesit arsa pay: karsilig1 ingaat sdzlesmesi agisindan,
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin bir unsurudur®®’. Daha 6nce arz ve izah edildigi
gibi; sdzlesmenin gecerli olarak kurulmasimin resmi sekilde yapilmasina bagli olmasi
da, zaten sOzlesmenin tasinmaz satis vaadinin  unsurlarimi  tasimasindan

599

kaynaklanmaktadir®™®. Yarg: kararlarinda da sdzlesmenin niteligi®® ve gecerlilik

sekli®® hususlarinda bu goris istikrar kazanmustr.

ag.e, . 43; Yarg. iBK., 30.09.1988 t., 87/2 E., 88/2 K. (YIBK., Hukuk 1981-1990, C. 6, <f. 503);
Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); Yarg.
HGK. 06.06.1979 t., 190 E., 799 K. (UYGUR, 2003 b, sf. 7468); Yarg. 15. HD. 20.12.1978 t., 2023
E., 2443 K. (DALAMANLI, ag.e, sf. 95); Yarg. 15. HD. 11.03.1977 t., 468 E., 625 K.; Yarg. 15.
HD. 08.04.1977t., 470 E., 837 K. (DONMEZ, ag.e., sf. 1140, 1155)

" ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 258, BAYGIN, ag.e, sf. 16; DUMAN, ag.e, sf. 30;
KOSTAKOGLU, age, . 71, TANDOGAN, 1987, sf. 28; UYGUR, 2003 b, sf. 7452
GURPINAR, ag.e, <. 23; SELICI, 1978, <. 11; KARAHASAN, 1997 a, f. 628; TANDOGAN,
1988, <. 71; OZYORUK, ag.e, <. 4, DAYINLARLI, 1988, <. 13; ERMAN, ag.e, sf. 511;
FEYZIOGLU, 1980, f. 58; 0Z, ag.e, . 2; OZENLI, age, sf. 126; YAVUZ, 2002, . 507,
KARTAL, BIm. 1, sf. 102, 112; AYAZLI, ag.e, sf. 45

8 ERTAS, ag.e, . 80, 86; EREN, 1996 a, . 57; BAYGIN, ag.e, sf. 18; DUMAN, ag.e, f. 31;
KARATAS, ag.e, sf. 28; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; TANDOGAN, 1987, sf. 29; UYGUR,
2003 b, sf. 7455, KARAHASAN, 1997 a, . 633; GURPINAR, ag.e, §. 25; SELICI, 1978, <. 14;
ARAL, ag.e, sf. 333; ZEVKLILER, ag.e, 5. 324; YAVUZ, 2002, <. 451; OZYORUK, ag.e, .
6; KAPLAN, ag.e, . 123; ERTEN, ag.e, sf. 85, DAYINLARLI, 1988, sf. 15; TUNCOMAG,
1977, . 960; DONMEZ, ag.e, . 1039; DOGANAY, ag.e, sf. 242; KARTAL, Bim. 1, sf. 102;
AYAZLI, ag.e, . 47

%99 «Gorilltiyor ki, davalinin edimi istisna sbzlesmesinin; davacinin kars: edimi ise tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin belirli 6zelliklerini tasimaktadir. Boylece, taraflar arasinda, arsa payr karsiliginda kat
yapim sozlesmes diye niteendirilen cift tipli bir karma stzlesme iliskis kuruldugu aciktir” Yarg.
HGK. 09.06.1982t., 79/15-1613 E., 82/565 K. (ERM AN, a.g.e., sf. 507); “eser sbzlesmesinin bir tlri
olan arsa pay1 karsihgr insaat sbzlesmes ise, 6zelligi olan bir karma sdzlegme tipidir. Zira bu tdr
stzlesmede yuklenicinin borcu, ingaat1 yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da, bedel olarak,
arsa payiin mulkiyetini yukleniciye gecgirmektir. Burada iki sdzlesme ic icedir. Biri, ... ingaat
sHdesmes; digeri ise, ... milkiyeti nakil borcu doguran sbzZesmedir” Yarg. 15. HD. 08.05.1996 t.,
1132 E., 2486 K. (KARATAS, ag.e, sf. 27); Aynm yonde Yarg. 15. HD. 04.10.1974 t., 670 E., 977 K.
(TUNCOMAG, 1977, . 19); Yarg. 15. HD. 04.12.1980 t., 1990 E., 2594 K.; Yarg. 15. HD.
12.11.1981 t., 2098 E., 2240 K.; Yarg. 15. HD. 17.05.1982 t., 573 E., 1184 K. (OZENLI, a.g.e, .
334, 337, 340); Yarg. 15. HD. 04.10.1974+t., 670 E., 977 K. (KARAHASAN, 1997 g, sf. 628)

60 “Taraflar arasinda kat karsihg insaat yapimina iliskin sézlesme haricen diizenlenmistir. Oysaki
arsa pay gegirimini iceren bu sézlesmenin TMK’ un 634 [kars. 4721 syl. TMK. md. 706], BK. 213.
maddesi, Noterlik Kanunu'nun 60. madde ve Tapu Kanunu'nun 26. madde hikmi uyarinca resmi
senet seklinde diizenlenmesi gegerlilik sart:dir” Yargitay 15. HD. nin 29.12.1989 t., 1802 E., 5510 K.
(KOSTAKOGLU, age, <. 87); Yarg. 15. HD. 17.10.19781t., 1327 E., 1958 K. (OZYORUK, ag.e,
sf. 7); “Kural olarak, karma sizlesmeye, her bir edimin alindigi sbzlesmelerden her birinin kurallari
dogrudan dogruya uygulanir. O halde, davalinin yiklendigi yap1 yapma edimi icin, BK.nun bu tip
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Mteahhidin arsa pay1 karsiligi insaat sbzlesmesinden dogan hakki, nisbi hak
niteligindedir®®. Arsa pay1 karsiligi insaat sbzlesmesinde is sahibinin borcu,
s0zlesmede belirli bir kisim arsa payinin malkiyetini miteahhide gegirmektir. Bu
itibarla arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde miteahhidin alacagim, sozlesme ile
belirlenmis bulunan tasinmaz mulkiyetinin is sahibi tarafindan kendi adina devir ve
feragr ve alacak hakkimin kapsamini ise, is sahibinin muilkiyetini miteahhide
gegirmeyi taahhit ettigi bir kisim arsa pay1r mulkiyetinin kendi adina gecirilmesini
talep hakk1 olusturmaktadir®®,

sizlesmeyi dizenleyen (355 ve bunu izleyen) maddelerinin uygulanmasina karsilik, davacimin arsa
payr mulkiyetini davaliya devir borcu yoninden, satis vaadine iliskin yasa hikimleri uygulanacaktir
(TMK. 634, BK. 213, TpK. 26, NK. 60). Hal bdyle olunca da, davalinin eser meydana getirme
borcunu kapsayan stzlesmenin sekle bagli olmamasina karsilik, davaci arsa sahibinin pay mulkiyetini
davaliya devir borcu icin, yasalarda éngorilen resmi sekle uygun bir sdzlesmenin varligr zorunlu
olmaktadhr”; “Kural olarak, karma sozlesmeye, her bir edimin alindigi sbzlesmelerden her birinin
kurallart dogrudan dogruya uygulanir” Yarg. HGK. 09.06.1982 t., 79/15-1613 E., 82/565 K.
(ERMAN, ag.e, sf. 507); Yarg. 15. HD. 20.07.2005 t., 04/7112 E., 05/4421 K. (YDD., S. 118,
Istanbul, Ekim 2005, sf. 159); Yarg. 15. HD. 12.11.1981 t., 2098 E., 2240 K.; Yarg. 15. HD.
17.05.1982t., 573 E., 1184 K. (OZENLI, a.g.e, sf. 337, 340)

! BAYGIN, age, s. 144; YAVUZ, 2002, <. 514, 519; KARAHASAN, 1997 a, . 674;
KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1175; KARTAL, Blm. 1, sf. 108; DUMAN, ag.e, <. 235, BALKIZ,
ag.e, sf. 17; Tasinmaz satis vaadinden dogan hak, nisbi niteliktedir TANDOGAN, 1988, sf. 244,
248, OLGAC, 1967, <. 147, OGUZMAN/SELICI, age, sf. 336, TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, <. 692; BALKIZ, age, s. 16; DALAMANLI, age, <. 1;
OZENLI, ag.e, . 15; “Arsa sahibi ile yilklenici arasinda kat karsilig1 insaat yapiimas: hususunda
sizlegsme diizenlendiginde ve sozlesme kosullar: yerine getirildiginde yiklenici kisisel hak kazamr”
Yarg. HGK. 21.10.1992 t., 14-420 E., 595 K.; Yarg. HGK. 04.12.1991 t., 14-508 E., 634 K.; Yarg.
14. HD. 23.03.1999 t., 632 E., 2221 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, <. 1191, 1198); Yarg. 15. HD.
02.02.1993t., 9790 E., 819 K.; Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t., 2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997
b, sf. 1769, 1792); Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, a.g.e, sf. 144); Yarg.
14. HD. 31.05.1977 t., 2232 E., 3341 K.; Yarg. HGK. 07.03.1956 t., 3-9 E., 9 K. (DONMEZ, ag.e.,
sf. 1024, 1120); Yarg. 14. HD. 05.12.1995t., 7194 E., 9114 K. (YAVUZ, 2002, sf. 514)

02 y AVUZ, 2002, sf. 509; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 258, EREN, 1996 a, sf. 57;
BAYGIN, ag.e, sf. 16; KARAHASAN, 1997 a, f. 633; UYGUR, 2003 b, sf. 7455; SELICI, 1978,
. 11, 14; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 71; TANDOGAN, 1987, <f. 29; TANDOGAN, 1988, f. 243,
ARAL, ag.e, sf. 335, ZEVKLILER, ag.e, . 324; YAVUZ, 2002, <. 512; OZYORUK, ag.e, .
6; KAPLAN, age, sf. 123; DAYINLARLI, 1988, sf. 15, TUNCOMAG, 1977, <f. 16, 960;
FEYZIOGLU, 1980, <. 62; KARTAL, BIm. 1, sf. 108; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; AYAZLI,
ag.e, sf. 47, 48; BALKIZ, age, . 17; “... (kat karsihg ingaat) sozlesmes uyarinca kendisine
birakilan bagimsiz bolimlerin adina tesgilini isteme hakkini kazanir. Bu, sahs haktir.” Yarg. 14. HD.
06.11.1984 t., 4370 E., 6691 K. (BALKI1Z, ag.e, sf. 17); “YUklenici ile mal sahibi arasinda noterden
resmi sekilde yapilmis bir ingaat s6zlesmesi vardir. Bu insaat s6zlesmesi uyarinca yiklenici edimlerini
arsa sahibine kars1 yerine getirirse ondan stzlesmeye gore kendisine disen dairelerin adina tescilini
istemek hakkim kazanir” Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144);
Yarg. 15. HD. 24.01.1994 t., 93/1676 E., 94/259 K.; Yarg. 15. HD. 09.12.1997 t., 4431 E., 5308 K.
(KARAHASAN, 1997 a, sf. 1070, 1089)
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Kural olarak; her turlti alacak, alacagin devrine konu teskil edebilir. Yani,
devredilen alacagin kaynagi1 6nem teskil etmez. Bu anlamda; hukuki islemden dogan
alacaklarin yan sira, haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is gormeden
dogan alacaklar da devredilebilir®. Aciklanan sebeplerle; miteahhit, arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacagini (alacak hakkini) alacagin devri ile

tigtincii kisilere gecirebilir®™.

Gercgekten de; uygulamada siklikla gorulen, miteahhidin yapim asamasindaki
bir ingaattan kendi payina disen bagimsiz bolimleri Uglincl kisilere satmasi
genellikle boyle alacagin devri yolu ile yapilmaktadir. Her ne kadar “satim” desek
de, miteahhidin kendi payina disen bagimsiz boltmleri bagislamasi, teminat olarak
gbstermesi vs. durumlarda da alacagin devrine basvurulabilir. Zira; alacagin devrinin
sebeplerini bir borcun ifast (ifa amaciyla ya da ifa yerine temlik), tahsil, teminat vs.

amaclarin olusturmasi devre engel degildir®.

Alacagin devrine iliskin simirlama BK. md. 162 f. 1 hikmtnde belirtilmistir.
Buna gore; kanun hiukminden, sbzlesmeden veya isin niteliginden kaynaklan ve
alacagin devrini sinirlayan  bir engel bulunmamalidir. Aksi halde; yani
devredilemeyen bir alacak bulunmasi durumunda yapilan devir islemi, kural olarak,

gegersizdir®®.

Muteahhidin arsa pay1 karsihigr insaat sbzlesmesinden dogan alacagim
devretmesini yasaklayan kanuni bir engel bulunmamaktadir. Aym sekilde; isin

03 EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, <. 1082; FEYZIOGLU, 1969, f. 507; TUHR, ag.e., sf. 839; REISOGLU, ag.e, sf. 394;
KARAHASAN, 2003, sf. 1446; FRANK O, ag.e, . 183; ONEN, ag.e, sf.93; ENGIN, 2002,, sf.24
84 ERTAS, ag.e, s. 80; YAVUZ, 2002, sf. 514; KARTAL, BIm. 3, sf. 559; KOSTAKOGLU,
ag.e, sf. 1175, KARAHASAN, 2002, f. 688; KAPLAN, ag.e, sf. 164; DUMAN, ag.e, sf. 235;
BALKIZ, ag.e, . 17; ARBIL, Semih, “Miiteahhitlerin Ugiincii Kisilere Adi Yazil1 Sekilde Y aptigi
Satis Sozlesmelerinin Gegerliligi”, MBD., Y. 5, S. 16, Manisa, Ocak 1986, sf. 30; KARATAS, ag.e,
sf. 395

€5 DAYINLARLI, 2000, sf. 81; EREN, 2003, sf. 1181; KILICOGLU, age, s. 32
KARAHASAN, 2003, sf. 1447; FEYZIOGLU, 1969, <. 495; TUHR, ag.e, sf. 828; REISOGLU,
ag.e, §f. 394; FRANKO, ag.e, sf. 179; ONEN, ag.e, sf. 90

% DAYINLARLI, 2000, sf. 153; EREN, 2003, sf. 1189; TUNCOMAG, 1976, sf. 1084; TUHR,
ag.e, sf. 840; REISOGLU, ag.e, sf. 397; KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAG, 1976, <. 914;
FRANKO, age, sf. 183; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985 sf. 323;
KOSTAKOGLU, age, <. 1175
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niteligi de sdz konusu alacagin devrine engel degildir. Burada 6nemli olan husus;
mUteahhit ile is sahibi arasinda kurulan ingaat sdzlesmesinde miteahhidin alacagini
devretmesini engelleyen hikiim bulunmasi noktasindadir. Insaat sdzlesmesinde devri
engelleyen veya sinirlayan hikim bulunmamasi halinde, miteahhit stz konusu
alacag serbestce Uctincl sahislara devredebilir. Aksi halde, yani sbzlesme hikmu ile
devrin yasaklanmis olmasi halinde devir islemi, kural olarak, gegersiz olacaktir®’,
Yani alacak intikal etmeyecek, devreden miteahhidin malvarliginda kalacaktur.
Ancak, devir islemi, is sahibinin devre izin veya icazet vermek suretiyle riza
gostermesi halinde basindan itibaren hilkiim ve sonuclarim gecerli olarak dogurur. Is
sahibi riza gosterdigine dair iradesini agikca veya borcunu yeni alacakliya ifa etmesi
halinde oldugu gibi 6rtiilii olarak dahi beyan edebilir®®.

Sonug olarak; arsa payr karsiligir ingaat sozlesmesinde devre iliskin bir
sinirlama veya yasaklama bulunmayan her durumda, miteahhit sbzlesme hiukmi
uyarinca kendisine disecek arsa paylarinin (bagimsiz boluimleri) malkiyetini talep
haklarini tglincti kisilere devredebilir. Bu islem alacagin devri niteligindedir ve bu
sebeple kural olarak BK. md. 162-171 hikimlerine tabidir.

ii. SOzlesmesinin Sekli

ii-a) Genel Olarak

Muteahhidin, arsa payr karsiligi insaat sbzlesmesi dolayisiyla kendisine
disecek arsa paylarim (bagimsiz bolumleri) Uglncl sahislara satmast mimkinddir.
MUteahhit bunu tasinmaz satis vaadi ile yapabilecegi gibi; arsa pay: karsilig ingaat
sizlesmesinden dogan alacak hakkim Ugtincl Kisiye devrederek de gerceklestirebilir.
Bu islem alacagin devri niteligindedir.

7 K APLAN, ag.e, sf. 164; DAYINLARLI, 2000, sf. 153; KARAHASAN, 1997 g, <f. 689; EREN,
2003, sf. 1189; TUNCOMAG, 1976, sf. 1084; TUHR, ag.e, sf. 840; REISOGLU, ag.e, sf. 397;
KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAC, 1976, <. 914; FRANKO, age, . 183
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <f. 323

€8 EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 166; TUNCOMAG, 1976, . 1085;
FEYZIOGLU, 1969, <. 509; TUHR, ag.e., sf. 845; REISOGLU, ag.e, sf. 398
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Alacagin devri, esas olarak sozlesmeye dayali bir islemdir. Yani taraf
iradelerine bagli bir islemdir. Bu itibarla alacak hakki; devredenin tek tarafli bir
hukuki islemi ile degil, devreden ve devralanin, birbirine uyan irade beyanlariyla,

birlikte yaprmus olduklar: bir sdzlesme ile devredil mektedir®®.

O halde sbzlesmenin esasa ve sekle iliskin sartlar1 Uzerinde durmak
gerekmektedir. Ancak sbzlesmenin esasa iliskin sartlarint ¢aligmamizin ikinci
boluminde detayli olarak ele almis oldugumuzdan, burada saymakla yetinerek
ayrintiya girmeyecegiz. SOzlesmenin esasa iliskin sartlari dort baslik atinda
toplanabilir. Buna gore; taraflarin sdzlesme ehliyetine sahip olmasi®™®, devredenin
alacak Uzerinde tasarruf yetkisinin bulunmasi®? ve taraflarin karsilikli irade

beyanlarinin birbirine uygun olmasi®*

ilk U¢ sartt meydana getirir. Son sart ise
olumsuz bir sarttir. Buna goére, alacagin devredilemeyen bir alacak olmamasi gerekir

ki; genel hatlartyla 6nemi dolayisiyla yukarida tekrar ele alinmustir.

M Uteahhidin arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacagimi tglnct
kisilere devretmesinde uyulmasi gereken sekli ise, dnceki agiklamalarimizin yaninda

burada tekrar ele almanin uygun olacagin distintyoruz.

ii-b) Doktrin ve Uygulamanin Genel Kabulu
(Adi  Yazli Seklin Yeterli Oldugu
Gorust)

M Uteahhidin arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacagi, Uzerinde
yap1 eseri meydana getirilen belli bir kisim arsa paylarinin (bagimsiz bolumlerin)
mulkiyetinin, kendi adina devri ve tescilidir. Bu itibarla, mulkiyetin naklini

9 EREN, 2003, sf. 1181; DAYINLARLI, 2000, sf. 78 vd.; KILICOGLU, ag.e, sf. 545; ONEN,
ag.e, sf. 89; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, . 318; REISOGLU, ag.e, <.
395; FRANK O, a.g.e, sf. 178; FEYZIOGL U, 1969, sf. 495, TUNCOMAG, 1976, . 1086

610 EREN, 2003, sf. 1184; DAYINLARLI, 2000, sf. 93; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, sf. 1092; FEYZIOGLU, 1969, sf. 504, OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 135

11 EREN, 2003, sf. 1180; DAYINLARLI, 2000, sf. 95; UYGUR, 2003 d, sf. 4368; TUNCOMAG,
1976, . 1093; FEYZIOGLU, 1969, . 504; TUHR, ag.e, . 827; KILICOGLU, ag.e, s. 545;
KARAHASAN, 2003, sf. 1447, OLGAC, 1976, . 914; FRANK O, a.g.e,, <. 179

612 EREN, 2003, sf. 1184; DAYINLARLI, 2000, sf. 95; TUHR, ag.e, sf. 826; KARAHASAN,
2003, f. 1448; FRANK O, ag.e,, <. 179
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amaclayan bir sozlesmedir. Miteahhidin alacak hakkimin kapsami, sbzlesme ile
belirli arsa paylarinin tapuda kendi adina devir ve tescilini talep hakkidir ve bu hak
nisbi niteliktedir®*,

Kural olarak, BK. md. 162 f. 1’ de sartlar1 belirtilen devredilemeyenler disinda
kalan her turli alacak hakki alacagin devrine konu olabilir®. Bu itibarla;
miteahhidin bu sbzlesmeden dogan alacak hakkim Uglnct kisilere gegirmesi
mumkiindir ve bu islem, alacagin devri niteligindedir®™. Bu sebeple; doktrinde
kabul goren goruse gore, miteahhidin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden
dogan alacagim devretmesi BK. md. 162171 arasinda dizenlenen alacagin devri

hiikiimlerine tabidir ve sdzlesmenin gecerlilik sekli de buna gore belirlenmelidir®®,

Alacagin devrine iliskin sekil BK. md. 163 f. 1'de dizenlenmistir. Maddeye
gore; “tahriri sekilde yapilmis olmadikca alacagin temliki muteber olmaz’. Madde
hikmtnden anlasildig: gibi; alacagin devri sdzlesmesi yazil1 sekilde yapilmalidir.

Maddedeki yazili sekilden kasit, adi yazili sekildir. Yazili sekil alacagin devri
icin gecerlilik sart1 olup; bu sekle uyulmaksizin yapilan devir sozlesmeleri
gegersizdir. Devir sizlesmesi, BK. md. 13 hikmine tabidir. Buna gore, devir

s0zlesmesi devredenin devretme iradesini ve imzasint icermelidir. Sozlesmenin

3 BAYGIN, age, s. 144; YAVUZ, 2002, <. 514, 519; KARAHASAN, 1997 a, f. 674
KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1175; KARTAL, BIlm. 1, sf. 108; DUMAN, ag.e, <. 235, BALKIZ,
ag.e, . 17; Tasinmaz satis vaadinden dogan hak, nisbi niteliktedir; TANDOGAN, 1988, sf. 244,
248, OLGAC, 1967, <. 147, OGUZMAN/SELICI, age, sf. 336, TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, <. 692; BALKIZ, age, s. 16; DALAMANLI, age, <. 1;
OZENLI, ag.e, . 15; “Arsa sahibi ile yilklenici arasinda kat karsilig1 insaat yapiimas: hususunda
sizlesme diizenlendiginde ve sozlesme kosullar: yerine getirildiginde yiklenici kisisel hak kazamr”
Yarg. HGK. 21.10.1992 t., 14-420 E., 595 K.; Yarg. HGK. 04.12.1991 t., 14-508 E., 634 K.; Yarg.
14. HD. 23.03.1999 t., 632 E., 2221 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, <. 1191, 1198); Yarg. 15. HD.
02.02.1993t., 9790 E., 819 K.; Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t., 2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997
b, sf. 1769, 1792); Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, a.g.e, sf. 144); Yarg.
14. HD. 31.05.1977 t., 2232 E., 3341 K.; Yarg. HGK. 07.03.1956 t., 3-9 E., 9 K. (DONMEZ, ag.e.,
sf. 1024, 1120); Yarg. 14. HD. 05.12.1995t., 7194 E., 9114 K. (YAVUZ, 2002, sf. 514)

614 EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, <. 1082; FEYZIOGLU, 1969, sf. 507; TUHR, ag.e., sf. 839; REISOGLU, ag.e, sf. 394;
KARAHASAN, 2003, . 1446; FRANK O, ag.e, . 183; ONEN, ag.e, 5.93; ENGIN, 2002., sf.24
o5 ERTAS, age, <. 80; YAVUZ, 2002, . 514; KARTAL, BIm. 3, sf. 559, KOSTAKOGLU,
ag.e, sf. 1175, KARAHASAN, 2002, sf. 688; KAPLAN, ag.e, sf. 164; DUMAN, ag.e, sf. 235;
BALKIZ, ag.e, sf. 17; ARBIL, ag.e, sf. 30; KARATAS, ag.e, sf. 395

616 K ARTAL, BIm. 3, sf. 559; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1175; KARAHASAN, 1997 a, f. 688;
DUMAN, a.g.e, sf. 235, KARATAS, ag.e, sf. 395, ERTAS, ag.e, sf. 80
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devredilecek alacagi yeter derecede, yani belirlenebilir olacak sekilde gostermesi
kafidir®’,

Sadece devredenin devir beyan ile imzas: sekil sartina riayet igin gerekli ve
yeterlidir. SOyle ki; daha 6nce arz ve izah edildigi gibi, devralan iradesini agik¢a
beyan edebilecegi gibi ortillii olarak da beyan edebilir®™®. Ancak devralanin da

yeterince belirlenebilir olmasi gerekmektedir®®.

Mdteahhidin alacagini devretmesinin BK. 162—-171. maddeleri hikmitine tabi
oldugunu ileri stiren doktrindeki kabule gore; bu stzlesmeden dogan hakkin devrinde
de BK. md. 163'e gore hareket edilmesi lazimdir. Buna gore; agiklandigi Uzere,
alacagin devrinin gegerliligi adi yazili sekilde yapilmasina baglhdir ve arsa payi
karsiligi ingaat sozlesmesinden dogan alacagin devrinde de adi yazili sekil yeterlidir.
SOz konusu hakkin tasinmaza iliskin olmasinin sekle etkisine dair; alacagin devri
sozlesmesinin  gecerliligi, devredilen hakki doguran asil sbzlesmenin varligina
baglidir ve devredilen alacak hakki resmi sizlesme ile gecerli olarak dogduguna
gore, dogmus hakkin devredilmesi igin yeniden resmi bigimde sbzlesme yapilmasina
gerek yoktur denilmektedir. Ayrica; BK. md. 163 hikmu ile getirilen yazil sekil
sartimn, devredilecek hakkin tasinmaza iliskin olmasi yoninden de Kanun'da ayrim
yapilmadigi, bu sebeple madde hikminden ayrilmamin gerekli olmadig: ileri
sirdlmustir. Herhalde, bu gorise gore; miteahhit ile tgtinct kisinin yaprmis oldugu

7 DAYINLARLI, 2000, sf. 98; EREN, 2003, sf. 1185; UYGUR, 2003 d, sf. 4420; TUNCOMAG,
1976, sf. 1088; FEYZIOGLU, 1969, f. 513; TUHR, ag.e, <. 831; OGUZMAN/BARLAS, ag.e,
. 137; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAGC, 1976, <f. 925;
FRANKO, age, sf. 181; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 320; ONEN,
ag.e, sf. 91; “Tahriri sekilde yapilmis olmadikca alacagin temliki muteber olmadigi BK. md. 163
hukimlerinden bulunmasina gére...” Yarg. 4. HD. 02.12.1950 t., 8820 E., 5932 K. (KURU, 1990 a,
sf. 1430)

68 EREN, 2003, sf. 1185; DAYINLARLI, 2000, sf. 99; TUHR, ag.e, <. 826; REISOGLU, ag.e.,
. 396 vd.; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAC, 1976, f. 924; FRANKO, ag.e, f. 181;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 321; “BK. md. 162 de temlikin gecerliligi
icin ongorulen yazil bigim, bir tarafli devir iradesini agiklayana diisen ve bu iradeyi haricen malum
kilmayr amag tutan bir bicimdir’ Yarg. HGK. 21.11.1970 t., 4-1582 E., 637 K. (KURU, 1990 g, sf.
1613)

619 DAYINLARLI, 2000, . 98; FEYZIOGLU, 1969, <. 514
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yazil1 alacagin devri sbzlesmesi ile, miteahhidin sbzlesmeden dogan alacag: Uglncl
620

kisiye gegerli olarak devredilebilir™.

Yarg: kararlarina bakildiginda, Yargitay’in da bu gorusi benimsedigi ve
istikrarl1 olarak bu yonde karar verdigi gorilmektedir. Gergekten de Yargitay 14.
HD’nin yakin tarihli bir kararinda bu yondeki uygulamay: ve anlatilagelenleri
zetleyecek sekilde hikiim tesis edilmistir®. Karar'a gore; “Arsa pay: devri karsilig:
ingaat yapim sbzlesmesinin tarafi olan yiklenici yukardan beri sayilan edimleri
yerine getirdiginde arsa sahibine kars1 kazandig: kisisel hak sebebiyle arsa pay: veya
bagimsiz boluim tapusunun devrini ondan isteyebilecegi gibi BK’nun 162 ve devami
maddelerine dayanarak kisisel hakkim arsa sahibinin onam gerekmeksizin tglncu
kisilere yaz/l: olmak kosuluyla devir ve temlik edebilir’. Gorlldigu gibi Y argitay,
mUteahhidin arsa pay: karsilig1 insaat sbzlesmesinden dogan hakkim Ugunct kisilere
gegirmesini, alacagin devri olarak nitelemekte ve bu sebeple doktrinde kabul goren
goris gibi yazili devir sozlesmesini yeterli gormektedir.

Yine yakin tarihli bir kararda; “Y Uklenici, edimini yerine getirdiginde arsa
sahibine kars1 kazanacag: kisisel hak sebebiyle arsa pay1 ve bagimsiz boluim tapunun
devrini ondan isteyebilecegi gibi, BK’nun 162. maddesine dayanarak kisisel hakkini
arsa sahibinin onami gerekmeden yazl: olmak kosuluyla Ugtncl kisilere devir ve
temlik edebilir’ denilmektedir®.,

Her ne kadar; sunulan Kararlar ayn: Daire’ ye ait ise de, bu gorus farkli daire
kararlarinda da ayn: sekilde uygulanmaktadir. HGK. da bir kararinda; “Kural olarak
arsa sahibi ile yiklenici arasinda kat karsiligi insaat yapilmasi hususunda sozlesme
duzenlendiginde ve sbzlesme kosullar1 yerine getirildiginde yuklenici kisisel hak
kazanir. Yuklenici bu kisisel hakka dayanarak arsa sahibinden insaat sbzlesmesi

80 YAVUZ, 2002, sf. 514, KARTAL, Bim. 3, sf. 559; KOSTAKOGLU, age, s. 1178;
KARAHASAN, 1997 a sf. 689; DUMAN, ag.e, sf. 236; BALKIZ, ag.e, sf. 18; KARATAS,
ag.e, sf. 395, UYGUR, Turgut, Aciklamal1 Ictihatl insaat Hukuku-Eser ve Arsa Pay1 Karsilig insaat
Sozlesmesi, Ankara, 1993, f. 840; ARBIL, ag.e, sf. 30; KAPLAN, ag.e, sf. 164 (Yazar; ayrim
yapmaksizin tim ingaat sozlesmeleri icin bu gorUsti beyan etmektedir); ERTAS, a.g.e, sf. 80 (Yazar;
uygulamay: belirtmekle birlikte, devredilen hakkin tasinmaz mulkiyetine iliskin oldugunun dikkate
alinmamasi sebebiyle bu distinceye sevk olundugunu belirterek gorist el estirmektedir)

621 yarg. 14. HD. 11.01.2005t., 04/7796 E., 05/77 K. (YDD., S. 114, istanbul, Haziran 2005, sf. 136)
822 Y arg. 14. HD.22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128)
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uyarinca kendisine birakilan bagimsiz  bolimlerin - milkiyetlerinin - adina
nakledilmesini isteyebilir veyahut ta BK’'nun 162 ve onu izleyen maddeleri
hikmtnce, yazili olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve muvafakatini almaya gerek
gormeden siz konusu kisisel hakkimi Gglinct kisilere temlik edebilir” seklinde
hikiim kurarak, Yargitay'in gorisini teyit etmistir®®. Yargitay 15. HD. De bir
kararinda, HGK’ nun sunulan kararimn tipa tip ayrmsi cimlelerle, yazili seklin yeterli
olduguna karar vermistir®®*. Y tiksek Mahkeme' nin yukarida sunulan yonde pek ok
karar1 bulunmaktadir. Agikca anlasildigi gibi; Yargitay kararlarinda bu yondeki
kabul, neredeyse kararlarin birbirinin aymsi cimlelerle kurulmasim gerektirecek

kadar netlik kazanmistir®%.

Sonug olarak; doktrin ve yargi kararlarinda, miteahhidin arsa pay: karsilig
insaat sbzlesmesinden dogan alacak hakkim Uglncu kKisilere gegirebilecegi
(satabilecegi), bu islemin alacagin devri niteliginde oldugu ve bu sebeple BK. md.
163 hikmine uygun olarak taraflar arasinda adi yazil1 sdzlesme yapilmasinin yeterli
oldugu genel olarak kabul gbrmektedir.

ii-c) Devredilen Hakkin Taginmaz
Miilkiyetine Jliskin Olmas Sebebiyle,
Gegerliligi Resmi Sekilde Yapilmasina
Baglidr

Oncelikle belirtmek gerekir ki; miteahhidin alacak hakkimin kapsamin,
sozlesme ile belirli arsa paylarinin tapuda kendi adina devir ve tescilini talep hakki
olusturmaktadir. Miiteahhidin bu hakks, nisbi nitelikte bir haktir®. Bunun yan sira;

623 yarg. HGK. 21.10.1992t., 14-420 E., 595 K. (KOSTAKOGLU, ag.e,, . 1189)

624 yarg. 15. HD. 02.02.1993t., 9790 E., 819 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1789)

625 Yarg. 14. HD. 04.10.1983 t., 3908 E., 5918 K. (GULAL, ag.e,, sf. 61); Yarg. HGK. 04.12.1991 t.,
14-508 E., 634 K.; Yarg. 15. HD. 10.01.1992 t., 91/5660 E., 92/66 K.; Yarg. 14. HD. 23.03.1999 t.,
632 E., 2221 K.; Yarg. 15. HD. 24.10.1990 t., 1487 E., 4325K; Yarg 15. HD. 12.10.1989 t., 1135 E.,
4191 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1191, 1194, 1198, 1200, 1206); Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t.,
2333 E., 5292 K ; Yarg. 14. HD. 07.05.1988 t., 8820 E., 3269 K; Yarg. 14. HD. 13.09.1988 t., 3849
E., 5572 K.; Yarg. 14. HD. 30.06.1987 t., 4792 E., 5647 K. ; Yarg. 14. HD. 11.03.1986 t., 5387 E.,
1644 K. ; Yarg. 14. HD. 11.02.1986 ., 3855 E., 878 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1792, 1802 vd.);
Yarg. 14. HD. 06.11.1984 t., 4370 E., 6691 K. (DONMEZ, a.g.e, sf. 1092)

86 BAYGIN, age, s. 144; YAVUZ, 2002, <. 514, 519; KARAHASAN, 1997 a, f. 674
KOSTAKOGLU, ag.e, s. 1175; KARTAL, Bim. 1, sf. 108; DUMAN, ag.e, sf. 235; BALKIZ,
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BK. md. 162 f. 1 hikmine gore devredilemeyen alacaklar hari¢ olmak Uzere, kural
olarak, her tirlii alacak hakk: alacagin devrine konu olabilir®®’. Arsa pay: karsiligi
ingaat sbzlesmesinden dogan alacagin Gglncl kisilere devredilmesi acisindan da ne
kanundan ne de isin niteliginden kaynaklanan bir devir yasagi stz konusudur. Bu
durumda; arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacagin, sdzlesme hikmui
ile devri yasaklanmig olmadik¢a miteahhit tarafindan tguincl kisilere devredilmesi

mumkindir®?e,

Bu sebeple kammizca da; miteahhidin arsa pay1r karsiligr  insaat
sizlesmesinden dogan alacagini devretmesi kural olarak BK. md. 162-171 arasinda
diizenlenen alacagin devri hikimlerine tabidir.

Ancak kural bu olmakla birlikte; kammuzca, taraflar arasinda kurulacak
alacagin devri sbzlesmesinin gegerlilik seklinin dogrudan bu ilkeye uygun olarak
BK. md. 163 hikmine gore belirlenmesi ve bu sebeple yazili seklin sbzlesmenin
gegerliligi bakimindan yeterli bulunmasi yonindeki hakim gorus isabetsizdir.

Zira; miteahhit ile Uclincl kisi arasinda kurulan sozlesmenin sebebi satis
olabilecegi gibi; bagislama, ifa gibi sebepler de olusturabilir. Herhalde; gegerliligi
resmi sekilde dizenlenmesine bagli bulunan sbzlesme uyarinca miteahhide disen

age, . 17, TANDOGAN, 1988, sf. 244, 248; OLGAGC, 1967, sf. 147, OGUZMAN/SELICI,
ag.e, §. 336; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, sf. 692; BALK1Z, ag.e, sf. 16;
DALAMANLI, ag.e, <. 1; OZENLI, ag.e., <. 15; “Arsa sahibi ile yiklenici arasinda kat karsilig
insaat yapilmas hususunda sozlesme dizenlendiginde ve sbzlesme kosullar: yerine getirildiginde
yiklenici kisisel hak kazamr” Yarg. HGK. 21.10.1992 t., 14-420 E., 595 K.; Yarg. HGK. 04.12.1991
t., 14508 E., 634 K.; Yarg. 14. HD. 23.03.1999 t., 632 E., 2221 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, .
1191, 1198); Ayni yonde, Yarg. 15. HD. 02.02.1993t., 9790 E., 819 K.; Yarg. 14. HD. 12.05.1992t.,
2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1769, 1792); Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E.,
9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144); Yarg. 14. HD. 31.05.1977 t., 2232 E., 3341 K.; Yarg. HGK.
07.03.1956 t., 3-9E., 9 K. (DONMEZ, ag.e, sf. 1024, 1120); Yarg. 14. HD. 05.12.1995t., 7194 E.,
9114 K. (YAVUZ, 2002, sf. 514)

2 EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, <f. 1082; FEYZIOGLU, 1969, f. 507; TUHR, ag.e., sf. 839; REISOGLU, ag.e, sf. 394;
KARAHASAN, 2003, sf. 1446; FRANKO, a.g.e, <. 183; ONEN, ag.e., s.93; ENGIN, 2002., sf.24
628 K APLAN, ag.e, sf. 164; DAYINLARLI, 2000, sf. 153; KARAHASAN, 1997 g, <f. 689; EREN,
2003, sf. 1189; TUNCOMAG, 1976, <. 1084; TUHR, ag.e., sf. 840; REISOGLU, ag.e, f. 397,
KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAC, 1976, <. 914, FRANKO, age, sf. 183;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 323; ERTAS, age, sf. 80; YAVUZ,
2002, f. 514; KARTAL, BIm. 3, f. 559; KOSTAKOGLU, ag.e, <. 1175; KARAHASAN, 2002,
. 688; DUMAN, ag.e, f. 235 BALK1Z, ag.e, sf. 17; ARBIL, ag.e, sf. 30; KARATAS, ag.e,
sf. 395
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arsa paylarimin  Oglinct  kisilere nakli  dngorilmektedir.  Yani miteahhidin
sizlesmeden dogan alacagin devretmesi, her ne kadar sdzlesmeden dogan alacak
hakkinmin nakli olsa da, esasen tasinmaz milkiyetinin naklini amaglamaktadir.

Alacagin devri sozlesmesinin seklini dizenleyen BK. md. 163'e gore,
s0zlesme yazil1 sekilde yapilmalidir. Yazili sekilden kasit, adi yazil1 sekil olup; bu
gecerlilik seklidir®®.

Tasinmaz mulkiyetinin sozlesme ile naklini dizenleyen TMK. md. 706 f. 1
hiikmiine gore; “tasinmaz mulkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli
olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baglidir”.

Tasinmaz satiminda ve satis vaadinde sekli diizenleyen BK. md. 213 hikm
ise; “Gayrimenkul satimi muteber olmak igin resmi senede raptedilmek sarttir.
Gayrimenkule dair satim vaadi ve bey’i bilvefa ve istiml&k mukavelesi resmi senede
raptedilmedikge muteber degildir” seklindedir.

Nihayet; tasinmaz mulkiyetinin devrine iliskin TMK. md. 706 ve tasinmaz
satimina iligkin BK. md. 213 hikiamleri ile alacagin devrine iliskin BK. md. 163
hikm; sekle iliskin olarak birbiri ile ortismeyen dizenlemeler getirmektedir. O
halde; miteahhit ile Uclincl kisi arasinda kurulan alacagin devri sbzlesmesinin
gegerlilik seklinin belirlenmesi 6nem kazanmaktadir. Soyle ki; salt sdzlesmenin
niteligine bakilarak BK. md. 163’ e mi tabi olacaktir, yoksa sozlesmenin nihai gayesi
g6z 6nunde bulundurularak tasinmaz mdlkiyetinin devrini amaglayan sbzlesmelere
iliskin kurallarin uygulanmasi gerektigi sonucuna varilacaktir.

Medeni Kanun, 706 maddesi ile tasinmaz mulkiyetinin naklini amaclayan
sozlesmeler icin genel bir kural olarak agikca sekil sarti getirmektedir. Gergekten de;

%29 DAYINLARLI, 2000, . 98; EREN, 2003, sf. 1185; UYGUR, 2003 d, f. 4420; TUNGOMAG,
1976, <f. 1088, FEYZIOGLU, 1969, . 513; TUHR, ag.e, . 831; OGUZMAN/BARLAS, ag.e,
. 137; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAGC, 1976, sf. 925,
FRANKO, age, sf. 181; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 320; ONEN,
ag.e, sf. 91; “Tahriri sekilde yapilmis olmadikca alacagin temliki muteber olmadigi BK. md. 163
hukimlerinden bulunmasina gére...” Yarg. 4. HD. 02.12.1950 t., 8820 E., 5932 K. (KURU, 1990 a,
Sf. 1430)
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madde hikmuinde “miuilkiyetin devrini amaglayan” denilerek bu genellik ve kesinlik
vurgulanmustir. Zira; bu ifade ile iki sonug meydana gelmektedir. Ifadeden cikan ilk
sonug; bu sekil sartimn yalmzca tasinmaz mulkiyetini dogrudan gegiren sbzlesmeler
ile sinirli olarak degil, bu amaci tasiyan veya nihayetinde tasinmaz mulkiyetinin
devri sonucunu ortaya ¢ikaran tim sozlesmeler icin gecerli oldugudur. Bu ifade ile
belirtilen diger sonug ise; hikmin sadece tipik sdzlesmeler icin degil, isimsiz
sozlesmeler icin de, yani tim sdzlesmeler bakimindan amir oldugudur. Zira milga
Medeni Kanun'un karsilik maddesinde (md. 634); 4721 sayili Medeni Kanun ile
yapilan ifade degisikligi de, hilkmin bu 6zel konuda genel ve amir kural niteligini
ortaya ¢cikartmaktadir. Ayni sekilde; Borclar Kanunu da hem tasinmaz satimi hem de
bunun vaadi icin agikga resmi sekil sarti 6ngérmektedir. Y asa koyucunun amaci agik
olup; kamusal 6nemi dolayisiyla tasinmaz mulkiyetinin naklini amaglayan ve bu
sonucu doguran her tarli sbzlesmenin, kural olarak, her kosulda resmi sekilde
yapilmas: gerekmektedir. Bu genel kuralin disina ¢ikilmasi ise, ancak bunun kanunda

acikca diizenlenmis oldugu istisnai hallerde mimkindiir®®.

Muteahhidin arsa pay1 karsiligi insaat sbzlesmesinden dogan alacagim

devretmesi, her ne kadar alacagin devri niteliginde olsa da; taraflarin ve sozlesmenin

%0 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 257; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, . 657; DOGANAY, ag.e, sf. 237; “... TMK'un 634. maddesi mucibince miilkiyeti nakledecek
olan akdin resmi sekilde yapilmasi zaruridir” Yarg. iBK. 26.05.1954 t., 8 E., 18 K.; “... tapuda malik
sifattyla mukayyet bulunan bir sahistan scildeki kaydin namina tashihini isteyen kimsenin TMK’ un
634. maddesine uygun sekilde daval: ile beyinlerinde intikal etmis muteber bir akde istinat etmes
lazzmcir” Yarg. iBK. 07.10.1953 t., 8 E., 7 K. (DOGANAY, a.g.e, sf. 241); “Tapulu bir tasinmazin
mulkiyetinin devrini éngoren her tirll sbzlesmelerin resmi sekilde yapilmasi, gegerlilik kosuludur”
Yarg. HGK. 02.07.2003 t., 14452 E., 456 K. (MEYDAN/YAPAL, ag.e, sf. 847 vd.); Yarg. 14. HD.
27.09.2004 t., 6412 E., 6312 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 130); Yarg. 15. HD.
20.12.1978 t., 2023 E., 2443 K. (DALAMANLI, ag.e, sf. 96); Yarg. 15. HD. 17.05.1982t., 573 E.,
1184 K. (OZENLI, ag.e, sf. 340); Yarg. HGK. 24.04.1985 t., 83/14-613 E., 85/354 K.; Yarg. 14.
HD. 03.02.1983 t., 82/5744 E., 83/814 K.; Yarg. 14. HD. 22.11.1979 t., 3306 E., 5541 K.
(DONMEZ, ag.e, sf. 1014, 1018, 1029); Anilan hikimlerin yan sira; yasa koyucu, tasinmaz
bagisinin ve bagislama vaadinin de resmi sekilde yapilmasin 6ngérmektedir (BK. md. 237 f. 2 ve md.
238 f. 2). Ayrica her ne kadar Kadastro Kanunu ile tapu dis1 satima deger verilmis de olsa; bu Kanun
tapu sicillerinin fiili duruma uygun olarak kurulmasim saglamayi amaglayan ¢ok 6zel bir tasfiye
kanunu olup, yasa koyucunun tasinmaz miilkiyetinin naklini resmi sekle tabi kilma hedefinden saptigi
seklinde yorumlanamaz. (DOGANAY, ag.e, sf. 245); Aym yonde olmak iizere Y argitay’ 1n da tespiti
“Kadastro Kanunlart TMK’un 6ngérdigt bicimde sicil olusturuimasim hedefleyen, siiresi islevi ile
sinirl gegici, zilyetlige 6zel 6nem ve deger vermek suretiyle tasfiyeyi amaglayan 6zel kanunlardir. Bu
nedenle Kadastro Kanunlarinda TMK. gibi teme kanunlara aykir1 diisen hikimlere de yer verilmesi
gerekmistir... Tapu dis1 satima deger verilmemes halinde tasfiyenin yapilmasi ve eylemli duruma
pardd yasal sicillerin olusturulmast mimkin degildir” seklindedir. Yarg. HGK. 23.01.2002 t., 01/1—
1067 E., 02/20 K. (MEYDAN/YAPAL, a.g.e, sf. 23 vd.)
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amact ile niha sonucunun tasinmaz mulkiyetinin devrine yoneldigi agiktir.
Gergekten de; alacagin devri ile muteahhide dusen arsa paylarinin (bagimsiz
boltmler) mulkiyeti, G¢tinct Kisi adina devir ve tescil edilmektedir. Bu noktada; ister
miteahhitten denilsin, isterse de is sahibinden Uglincl sahsa mulkiyetin gegirilmesi
s0z konusudur denilsin sonu¢ degismemektedir. Alacagin devri sbzlesmesi bu

noktada konusu ve sonucu itibariyle tasinmaz muilkiyetinin nakline yonel mektedir.

Diger taraftan; alacagin devri sbzlesmesinin bu sonuca yonelmesi durumunda,
TMK. md. 706’ da diizenlenmis bulunan amir kuraldan sapilmasint gerektirecek bir
kanun hikmi de bulunmamaktadir. Oysaki belirttigimiz gibi; ancak agikga kanunla
getirilen istisnal durumlarda, remi sekil sart1 getiren bu kuralin disina ¢ikilabilir. Bu
durumda; alacagin devri icin bu kuralin disina c¢ikilmasinda hukuka uyarlik
bulunmamaktadir. Ote yandan doktrinde bir goriis bu agiklamamizin tam tersine
olarak; TMK. md. 706’ nin burada uygulanabilmesi ic¢in alacagin devrini dizenleyen
hikimler arasinda bu kuralin uygulanmasim gerektirecek bir hilkmin bulunmasini
aramaktadir. Yani ilke kuralin uygulanmamas: igin degil de, ilke kuralin
uygulanmasi icin acik dizenleme aranmaktadir. Gercekten de bu gorise gore;
alacagin devri sozlesmesinin sekli duzenlenirken, devredilecek hakkin tasinmaza

iliskin olmasi yoniinden ayrim yapilmarmistir ve bu sebeple yazili sekil yeterlidir®.

Ancak; BK. md. 163 hikmu Borglar Kanunu’ nun genel hikimleri arasinda
yer almakta ve alacagin devri acisindan genel bir diizenleme getirmektedir. Tasinmaz
mulkiyeti agisindan getirilen kural ise; tasinmaz mulkiyetinin dizenlendigi Medeni
Kanun hikidmleri arasinda yer almakta ve ¢ok ¢zel bir kural olup, bu 6zelligi
dolayisiyla uygulama alanm ¢ok genis tutulan (zira “devri amaglayan” her sbzlesmeye
uygulanmak zorundadir) amir bir kuraldir. Bu durumda; bdyle 6zel ve kesin bir
kuralin daha hafif sekil sartina baglanmis bir dizenlemeye uymas: degil, aksine
genel duzenlemenin bu 6zel hikme gdre yorumlanmas: gerekmektedir. Yani
tasinmaz mulkiyetinin devri amaglanan sdzlesmelerde kanunda aranmasi gereken
istisna getiren hikidm; goruste belirtildigi gibi alacagin devrinin resmi sekilde
yapilmas: gerektigi yonunde bir kuralin varligi degil, aksine alacagin devrinin

81 KOSTAKOGLU, ag.e, <. 1178
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tasinmaz mulkiyetinin devrine yonelmesi halinde dahi yazili olarak yapilabilecegi

yonunde bir hiikman varligidir.

Bu bakis agisina emsal teskil etmesi bakimindan; alacagin ivazsiz olarak
devri vaadinin gecerlilik sekli agcisindan doktrindeki genel kabul de gosterilebilir
kanaatindeyiz. BK. md. 163 f. 2, alacagin devri vaadinde sekli dizenlemektedir.
Buna gore; “bir alacagin temlikini va detmek, hususi sekle tabi degildir’. Kanun
devir taahhiidiinii herhangi bir sekil sartina baglamamustir®

(karsiliksiz) olarak devrinin taahhit (vaad) edilmesi halinde bir ayrim yapmak

. Ancak; alacagin ivazsiz

gerekmektedir. Alacagin devri vaadinin ivazsiz olarak yapilmasi durumunda, bu
islem niteligi itibariyle “bagislama vaadi” dir. BK. md. 238 bagislama vaadi igin sekil
sarti ongormektedir. BK. md. 163 f.2 hikmt genel hikimler arasinda yer almakta
olup, genel bir ilkeyi beyan etmektedir. Ancak, BK. md. 238 06zel bir hikim
getirmektedir. Bu sebeple; bizimde katildigimiz sekilde, alacagin devri taahhidintin
ivazsiz olmasi durumunda, kural olarak devir vaadinin sekle tabi olmamasina ragmen
0zel hukim getiren BK. md. 238 hikmiine 6ncelik taminmal: ve bdylesi durumlarda

ivazsiz devir vaadi sbzlesmesi agisindan 238. madde hilkmiine bagli kalinmalidir®,

Goruldagi gibi burada; alacagin vaadi sekle tabi olmamasina ragmen bunun
ivazsiz yapilmasi durumunda, sdzlesmenin ozelligi gbz dnunde bulundurularak bir
baska kuralin tercih edilerek uygulanmas: gerektigi kabul edilmektedir. Yani konu
hakkindaki 6zel diizenlemeye oncelik tamnmaktadir. Bu durumda aym bakis agisi ile
alacagin devri yazil1 sekle tabi olmasina ragmen; tasinmaz mulkiyetinin devrine

yonelmesi durumunda, tasinmaz mulkiyeti ve devri hakkindaki 6zel diizenlemelere
Oncelik taninmasi gerektigi dustincesindeyiz.

Aciklanan sebeplerle kamimizca; miteahhidin, arsa payr karsiligi insaat
sizlesmesinden dogan alacagimt Uglncl  kisilere devretmesi, ancak devir
s0zlesmesinin resmi sekilde yapilmis olmasina baglidir.

82 KILICOGLU, age, . 549; DAYINLARLI, 2000, f. 104; EREN, 2003, sf. 1186; TUHR,
ag.e, . 833; FRANKO, ag.e, sf. 182, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, .
322

83 DAYINLARLI, 2000, sf. 104; EREN, 2003, sf. 1186; TUHR, ag.e, sf. 833
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Son olarak konu ile ilgili agiklama getiren ve yazili seklin gegerli sayilmasin
gerekli gosteren bir Yargitay kararina da deginmek istiyoruz. S6z konusu Karar’a
gore; “Miteahhidin kat karsilig1 yaptigi insaattan payina, hentiz tapusunu almadigi
ve payina disecek dairelerden birini satmasi; bir hakkin, diger bir ifade ile alacagin
temliki niteligindedir. BK. 163. maddesine gore alacagin temliki sdzlesmelerinin
yazili olmasi gegerlik yoninden yeterlidir. O halde taraflar arasindaki sbzlesmenin,
bir hakkin temliki yontinden gecgerli ve hukuki sonug dogurdugu gozetilmeden, akdin

tasinmaz mal satis1 seklinde nitelendirilerek gegersizliginin kabulii yanlistir” ®*,

Oncelikle belirtmek gerekir ki; bu Karar'da konu sadece BK. md. 213
bakimindan ele alinmistir. Bu agidan, yani salt BK. md. 213 yontinden bakildiginda;
miteahhidin alacagini Uglinct Kisilere devretmesinde gercekten de tasinmaz satisi
s0z konusu degildir. Bu sebeple BK. md. 213 hikminin dogrudan
uygulanamayacag agiktir.

Ancak; tasinmaz mulkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerle ilgili ilke
TMK. md. 706'da dizenlenmistir. Yargitay kararinda ise olay bu madde hikmi
bakimindan degerlendirmeye tabi tutulmamistir. Madde hikmi agik olup; tasinmaz
mulkiyetinin devri amacim tasiyan ve bu sonucu doguran sizlesmelerin gegerli
olmasim resmi sekilde yapilmis olmasina baglamaktadir. Yani sadece tasinmaz
satiminin degil cok daha genis bir ifade ile mulkiyetin naklini amaglayan tim
sozlesmelerin  resmi  sekilde yapilmasi gerekmektedir. Sonuc olarak; burada
Yargitay’ in da belirttigi gibi, BK. md. 213 anlaminda tasinmaz satis1 sz konusu
degildir. Ancak TMK. md. 706 sadece satisa iliskin bir madde degildir. Bu itibarlg;
satisin olmamasi, buradaki tasinmaz mulkiyetinin devri amacinin goz ardi edilmesi
ve bu amagla getirilen kuralin islevsiz birakilmasi sonucunu dogurmamaktadir.
Sadece tasinmazin satis sOzlesmesini resmi sekille sinirlandirdigi kanaati uyandiran
bu karar, bu yonlyle kanimizca isabetli olmamistir.

8 Yarg. 15. HD. 22.06.1990t., 2477 E., 3059 K. (K ARAHASAN, 1997 b, sf. 1796)
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iii. Resmi Sekilde Sozlesme Diuizenlemeye Y etkili

Merci

Arsa payr karsihigi insaat sOzlesmesinden dogan alacagin, miuteahhit
tarafindan Ggunci Kisilere devredilmesi amaciyla kurulan sozlesmenin resmi sekilde
yapiimasinin - gegerlilik sarti oldugunu belirmistik. Bu durumda sozlesmeyi
diizenleyecek yetkili mercinin hangisi oldugu tizerinde de durulmasi gerekmektedir.

Oncelikle sbzlesmenin tapu memurlar: tarafindan diizenlenmesinin mimkiin
olup olmadig1 akla gelmektedir. TpK’nda bu konuda bir hikim mevcut degildir.
Ancak konu; tapu memurunun tasinmaz satis vaadini dizenlemeye yetkisi hususunda
ileri sirdlen fikirlere gore ¢ozulebilir. Zaman igerisinde tartisilmis olmakla birlikte
bugiin icin; asil satis sbzlesmesini yapmaya yetkili olmalari ve bu sdzlesmeyi
duzenlemelerini yasaklayici herhangi bir hikim bulunmamasi sebepleriyle, tapu
memurlarimin - da  tasinmaz satis vaadi  sbzlesmesi  yapabilecekleri  kabul
edilmektedir®®. Ayni sebeplerle tapu memurunun sbz konusu alacagin devri
s0zlesmesini dahi diizenleyebilecegi ileri surtlebilir.

Noterler agcisindan ise; NK. md. 60 ve 89 hikimleri, tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesinin  noter tarafindan duzenleme seklinde yapilabilecegini  agikga
duzenlemektedir. Bu itibarla; noterler, satis vaadi sOzlesmesi yapmak gorev ve
yetkisine sahiptirler®®. Ayrica noterlerin gorevlerini diizenleyen NK. md. 60 b. 1
uyarinca, “yapilmasi kanunla baska bir makam, merci veya sahsa verilmemis olan
her nevi hukuki islemleri diizenlemek” gorevi noterlere verilmistir. Ayni maddenin
takip eden bendinde de; “kanunlarda resmi olarak yapilmalari emredilen ve mercileri
belirtiimemis olan bitin hukuki islemleri bu kanun hiukimlerine gére yapmak”
gorevi yine noterlere verilmistir. TMK. md. 706 tasinmaz mulkiyetinin devrini
amaclayan sozlesmelerin gegerliligini resmi sekilde yapilmis olmasina baglamakla
birlikte; yetkili merciyi gostermemistir. Bu durumda; NK. md. 60 b. 2 hikmiine

635 OLGAG, 1967, f. 152; TANDOGAN, 1988, sf. 243; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, . 688 vd.; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 335; KARTAL, Blm. 1, sf. 108

636 OLGAG, 1967, . 152; TANDOGAN, 1988, sf. 243; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, . 688 vd.; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 335 KARTAL, Bim. 1, sf. 108;
OZENLI, ag.e, sf. 60, 62, DALAMANLI, ag.e, sf. 2, 3; DONMEZ, ag.e, sf. 1039
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uygun olarak; kanunda resmi sekilde yapilmast emredilmis, ancak mercisi
belirtilmemis bir hukuki islem oldugu rahatlikla sdylenilebilir. Aciklanan sebeplerle;
arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde miteahhidin alacagim Uglncl kisilere
devretmesine iliskin alacagin  devri sOzlesmesini, noterlerin  dizenlemesi
gerekmektedir.

Ayrica kanimizca; s0z konusu sdzlesmenin niteligine uygun dismesi
sebebiyle, sozlesmenin NK. md. 89 uyarinca noter tarafindan re’sen dizenleme
seklinde yapilmasi gerekmektedir.

c. Arsa Payi Karsihg Insaat Sozlesmesinin, Arsa
Mdlkiyetinin  Baslangigta Miteahhide Gegirilmes
Suretiyle Ger ceklestirilmes

1.  Soézlesmenin Ozellikleri

Arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesi, is sahibinin maliki oldugu bir kisim arsa
payimin mulkiyetini miteahhide gegirmeyi taahhit etmesi seklinde yapilabilir ve
uygulamada siklikla gortlen ¢esidi de boyle yapilanlardir. Ancak; sdzlesme bununla
sinirl1 degildir, farkli uygulamalara yol agacak sekillerde yapilabilir.

Arsa miulkiyetinin, insaat sbzlesmesi kurulurken miteahhide gecirilmesi
suretiyle gerceklestiriimesi de boyledir. Arsa milkiyeti baslangicta bitundyle
miteahhide gegirilebilecegi gibi; sadece insaat sOzlesmesinin Ucreti  olarak
miteahhide ait olacag: belirlenen bir kisim arsa payimin miteahhide gecirilmesi dahi
mumkindlr. Kat irtifaki kurulmasi zorunluluk olmamakla birlikte; kat irtifaki
kurularak, ileride bagimsiz bolumlere Ozgulenecek belli paylarin mulkiyetinin
mUteahhide gecirilmesi de bdyledir. Bu ¢esit sdzlesme ile; miteahhidin borcu yine
arsa Uzerinde yap1 eseri meydana getirmektir. Ancak lzerinde yapi1 eseri meydana
getirilecek arsa milkiyeti baslangicta, tapu islemi ile miteahhide gecirilmektedir.
Iste bu sdzlesmeyi farklh kilan nokta da buradacdir. Zira burada Ucreti olusturan bir
kisim arsa payimin devri taahhit edilmemektedir. Bu sdzlesme ile arsa milkiyeti
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baslangicta miteahhide devredilmektedir. Esasen burada yapilan islem de,
miteahhidin insaat asamasindayken bagimsiz bolim satisi yapabilmesine ve bu
sekilde insaat1 tamamlamak igin kaynak saglayarak, bir yandan da emeginin
karsiligim alabilmesine olanak saglamaktan baska bir sey degildir. Bu satislarin
kolaylastirilabilmesi ve miteahhidin gesitli islemleri arsa maliki sifat1 ile daha kolay
yapabilmesi  gibi  sebeplerle, arsa  milkiyeti  baslangicta  miteahhide
devredilmektedir®’.

SOzlesme ile miteahhide kalacag: belirlenen bir kisim arsa payinin ya da kat
irtifakli payin baslangigta miteahhit adina devir ve tescil edilmesi, esasen sadece
Ucretin baslangicta ddenmesidir. Ancak arsa miulkiyetinin bitlintyle miteahhide
gecirilmesi halinde, bir 6zellik bulunmaktadir. Burada, islemler ters cevrilmistir
denilebilir. Daha 6nce anlattigimiz ve genel olarak uygulanan sdzlesme cgesidinde;
Once yapr eseri tamamlanarak is sahibine teslim edilmekte ve sonrasinda ise
miteahhide dusen paylarin mulkiyeti miteahhide gegirilmektedir. Gergi genellikle
arz ve izah edildigi sekilde, miteahhit bu paylar1 daha 6nceden satmis oldugu icin
mulkiyet satin alan Gcglincl  Kisilere gecirilmektedir; ancak bu bir fark
yaratmamaktadir. Bu sbzlesme cesidinde ise; islemler ters cevrilmistir. Zira burada;
oncelikle Uzerinde insaat yapilacak arsa mulkiyeti bitin olarak miteahhide
gegirilmekte. Daha sonra yap1 eseri meydana getirilmekte ve nihayet bu sefer tersine
islem yapilarak, is sahibinin paylart onun milkiyetine gegirilmektedir. Y oksa; tcret
olarak, mulkiyetin tamamen miteahhide devredilmesi kararlastirilmis degildir.
Sozlesme ile varilmak istenen sonug; miteahhidin insaat asamasinda rahathikla
uglincl kisilere bagimsiz bolim satis1 yapabilmesi, bu satiglardan sagladig: kaynaklar
ile ingaat1 tamamlamasi ve nihayetinde yap1 eseri tamamlandiginda sbzlesme ile is
sahibinde kalacag1 hususunda tizerinde anlagilmis bir kisim arsa paylarinin (bagimsiz
bolumlerin) mulkiyetinin tekrar is sahibine gegirilmesinden ibarettir. Bunun igin
tapuda yapilan devir isleminin disinda; taraflar arasinda bir de arsa pay: karsiligi
ingaat sozlesmesi yapilmaktadir ve bu sizlesmede meydana getirilecek bagimsiz
bolumlerin taraflar arasinda bolUstlmesi, yapimin nitelikleri vs. kosullar yer

almaktadir. Bu itibarla miuteahhit; yapi eseri meydana getirilmesi borcunun yaninda,

87 YAVUZ, 2002, sf. 510; KARTAL, BIm. 1, sf. 104; AYAZLI, ag.e, sf. 44 KARAHASAN, 1997
a, &f. 696; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1174
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eserin tamamlanmasi ile sizlesmede is sahibine ait olacag: belirtilen arsa paylarinin

miilkiyetini is sahibine gecirme borcu altina da girmektedir®®,

Sonug olarak; miteahhidin alacag: aslinda yine bir kisim arsa paylarinin
mulkiyetine sahip olmaktir. Her ne kadar baslangigta tim arsa miteahhide
gecirilmekte ise de; sizlesme ile miteahhitte kalmas:i kararlastirilanlar disinda
kalanlar1 is sahibine iade ederek, miulkiyetlerini is sahibine gegirmeyi taahhit
etmektedir. Yani tam ifa edildiginde diger sbzlesme cesitlerine gore sonug
degismemektedir.

Arsanin ister bltlntyle, ister bir kism pay mulkiyetinin miteahhide
gecirilmesi suretiyle olsun; herhalde, taraflar arasinda kurulan arsa pay: karsiligi
insaat sOzlesmesi, tapuda yapilan devir ve tescil isleminin TMK. md. 1015
anlaminda sebebini olusturmaktadir. Taraflarin devir ve tescilin sebebini, “satis”
olarak beyan ettikleri gorulmektedir. Ancak yapilan tescilin sebebini satis degil, arsa
pay1 karsilig1 insaat sbzlesmesi olusturmaktadir ve uyusmazliklarin ¢dziminde bu

hususun goz ard edilmemesi gerekir®®°.

Bir diger agidan ise bu gesit sozlesme ile mulkiyet miteahhide gegirildigi
icin, is sahibinin korumasiz kaldigi gorilmektedir. Bu sorunun giderilmesi igin
genellikle, mulkiyeti miteahhide gecirilen arsa veya arsa paylar1 Uzerine is sahibi
lehine ipotek konulmaktadir. Ancak bunun yeterli korumay: sagladig: ve sozlesmeiile
is sahibine kalacak arsa paylarinin, is sahibine gegirilmesine garanti etmedigi

sdylenebilir®,

2.  Midteahhidin, Bu Cesit Sodzlesmeden Dogan
Alacagini Uglincli Kisilere Gegirmes

Mdteahhit ile is sahibi arasinda yapilan arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi
uyarinca; arsa mulkiyetinin tamamen veya arsa paylarinin kismen ya da sbzlesme

88 y AVUZ, 2002, <f. 510; KARTAL, BIm. 1, sf. 104
89y AVUZ, 2002, <. 511; KARTAL, BIm. 1, sf. 105
80y AVUZ, 2002, sf. 510; KARTAL, Bim. 1, sf. 104; AYAZLI, ag.e, . 44
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uyarinca arsada kat irtifaki kurularak, irtifakli paylarin tapuda islem yapilarak
miteahhide gecirilmis olmasi durumunda arsanin tamaminin veya sizlesme ile
miteahhide kalmasi kararlastirilan paylarin tek maliki miteahhit olmaktadir. Bu
itibarla, soz konusu mulkiyet hakki Gzerinde tasarruf yetkisi de miteahhidindir.

Boyle bir durumda miteahhit, nisbi bir alacak hakkina sahip alacakl
konumunda degildir. Mdateahhit ayni hak sahibi maliktir. Temlike konu hakki
bulunmamasi sebebiyle; miteahhidin arsa pay: karsiligi insaat sbzlesmesi uyarinca
kendisine kalan arsa paylarim tglncti kisilere gecirmesi, highir sekilde alacagin devri
olamaz. Zira; miteahhidin mulkiyetini Gguncl Kisilere gecirdigi tasinmaz paylari,
tapu sicilinde bizzat miteahhit adina tescil edilmis durumdadir. Bu itibarla; tapuda
kendi adina kayithh bulunan ve arsa payi karsiligi insaat sOzlesmesi uyarinca
kendisine kalan arsa paylarint miteahhidin Ugtinct Kisilere gecirmesi tag:nmaz satzm:
niteligindedir®.

Bu durumda; arsa paylarim veya kat irtifakli paylarim Ugtincl Kisilere satan
mUteahhit, yap1 eserini tamamlayarak satimim yaptigi bagimsiz bdluma alici tglncl
kisiye teslim edecektir. Bu noktada tclinct kisinin talebini yoneltecegi kisi miteahhit

olup; arsa sahibinden herhangi bir talebi olamayacaktir®.

Ancak miuteahhidin bagvurabilecegi tek yol tasinmaz satimi degildir.
Muteahhit kendi mulkiyetinde bulunan arsa paylarim tasinmaz satis vaadi
sizlesmesine de konu yapabilir. Bu durumda ise; satis vaadinde kararlastirilmis ise
belirtilen zamanda payin Uglncu kisi adina devir ve tescilini yapmasi ile yapi
eserinin teslimi zamaninda ilgili bagimsiz b6lumu alici Gglinct kisiye teslim etmesi
gerekmektedir®.

Konumuzun insaat sozlesmelerinde alacagin devri olmasi sebebiyle, burada
taginmaz satimina ve satis vaadine girmeyecegiz. Ancak tapulu ve tapusuz tasinmaz

641 ERTAS, ag.e, sf. 84; KARAHASAN, 1997 a, sf. 696; ARBIL, ag.e, sf. 30; KARATAS, ag.e,
. 394; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1174

642 K ARAHASAN, 1997 a, <f. 696; KARATAS, ag.e, §f. 394; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1174

643 K ARAHASAN, 1997 a, <f. 696; KOSTAKOGLU, age, §.1174
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mulkiyetinin gecirilmesi hususunda calismamizin birinci boliminde arsa payi
karsilig1 insaat sbzlesmesinin gegerlilik sekli arz ve izah edilirken deginildigi icin ve
tasinmaz sat1s vaadi ise detayli olarak bu bélimde ele alinmasi sebepleriyle agiklama
ve goruslerimize amlan konulardan ulasilabilecegini hatirlatmakla yetiniyoruz.

d. Arsa Payi Karsihg Insaat Sozlesmesinin, Arsa
Paylarinin  insaattaki Asamaya Gore Muteahhide
Gegirilmes Suretiyle Gergeklestirilmes

1.  Sozlesmenin Ozellikleri

Bu c¢esit arsa pay1 karsiligi insaat sbzlesmesi ile miteahhidin yap1 eseri
meydana getirme edimine karsilik Ucret olarak is sahibi, yine bir kissm arsa payinin
mulkiyetinin miteahhide gegirilmesi borcunu yuklenmektedir. Bu agidan diger
cesitlerdeki sozlesmelerden bir farki bulunmamaktadir. Ancak bu sozlesme ile; is
sahibinin Gcret borcunun muacceliyeti insaatin ¢esitli asamalara ulasmasina
baglanmaktadir. Diger bir ifade ile is sahibi; insaat belli asamalara geldikge, her bir
asama icin sbzlesmede belirlenmis arsa payim miteahhide gegirmeyi taahhit
etmektedir. Ornegin temel Ustll insaatin tamamlanmasinda belli bir payin, kaba
insaatin tamamlanmasinda bir payin, ince ingaatin tamamlanarak eserin tesliminde
ise sbzlesme ile miteahhide kalacagi belirlenmis paylarin en son bdlumindn
mulkiyeti miteahhide gegirilmektedir. BOylece; insaatin devamina karsilik olarak
miteahhidin dogrudan edindigi arsa paylarint Uglncl sahislara satarak kaynak
yaratmasi istenmektedir. Sonucta sbzlesme ile miteahhide kalacag: belirlenen arsa
paylari, zaman icerisinde kisim kisim miteahhide gegirilmekte ve yapinin
tamamlanarak teslimi sirasinda son kisim arsa payinin miteahhide gecirilmesi ile is

sahibinin sdzlesmeden dogan borcu tamamen ifa edilmis olmaktadir®.

BK. md. 364 f. 2 uyarinca, kismi teslim ile kismi 6deme diizenlenmistir.
Buna gore; taraflar eserin kisim kisim teslim edilebilecegi yontinde anlasmislar ve

her bir kismin Ucretini belirlemisler ise is sahibinin borcu her bir kisim icin soz

84 ERTAS, ag.e, . 81; KARTAL, BIm. 1, §. 105, YAVUZ, 2002, . 511; AYAZLI, ag.e, . 44
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konusu kismin tesliminde muaccel olur®®. Ancak burada stz konusu olan kismi
tedim ile kismi 6deme usull degildir. Zira; bu usulde eserin kismen teslim edilebilir
olmasinin kararlastirilmus olmast gerekmektedir. Her bir kisma karsilik Ucretin
O0denmesi de eserin s6z konusu kismimin teslimine baglhidir. Ayrica bu 6deme
usulinde, her bir 6deme nihai nitelik tasimaktadir. Bu itibarla; kismi teslim ile eserin
S0z konusu kismi tamamlanmus ve lcreti muaccel olmustur. Her kisim ve Ucreti basl
bagina bir bittn teskil eder denilebilir. Bu usulde yapilan 6demelere ihtirazi kayit
konulmamasi halinde, eserin teslim edilen kismimin sdzlesmeye uygun oldugu, yani
is sahibi tarafindan kabul edildigi anlamin: tasir®.

Bu cesit sozlesmelerde ise Ucretin muacceliyeti eserin kisimlarinin teslimine
bagli degildir. Bu ddemeler teslimden bagimsizdir. Burada is sahibinin borcunun
O0denme zamarn sadece ingaattaki ilerlemeye baglanmistir. Y ap1 eserinin teslimi ise,
ancak sozlesmeye uygun olarak tamamlanmast Uzerine sdz konusu olmaktadir. Bu
itibarla is sahibinin tcret 6deme zamaminin bdyle kararlastirilmas: durumunda, tcret
borcu teslimden bagimsiz olarak muaccel olmaktadir®’. Bu diizenleme BK. md. 364
hiikminiin aksine bir diizenlemedir. Ancak daha 6nce arz ve izah edildigi gibi; BK.
md. 364 hikmt emredici nitelikte olmayip, bir yedek hukuk kuralidir. Bu sebeple;
taraflarca farkli uygulamalara imkan verecek sekilde aksinin kararlastiriimas:
olanaklidir®®. Bu 6demeler toplam Uicrete mahsuben yapilan gegici édemeler olup;
eserin kabuli anlamina gelmemektedir. Hatta tam ters olmak Uzere; miteahhidin bu

5 TANDOGAN, 1987, <. 305; BAYGIN, ag.e, . 1906; KARAHASAN, 1997 g, <. 310; OLGAC,
1967, <. 475, YAVUZ, 2002, . 492, ARAL, age, . 390; ZEVKLILER, age, <. 336;
KAPLAN, ag.e, . 157, 162; Yarg. 15. HD. 29.04.1974 t., 399 E., 390 K. (OLGAGC, 1977, <. 957);
Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, <f. 128); Yarg. 15.
HD. 20.12.1977 t., 2162 E., 2319 K., 30.04.1974 t., 1110 E., 1053 K. (KARAHASAN, 1997 a, <.
319)

5 y AVUZ, 2002, sf. 492; ZEVKLILER, ag.e, sf. 336; TANDOGAN, 1987, <. 306; BAYGIN,
age, s. 197, KAPLAN, ag.e, . 162, KARAHASAN, 1997 g, <. 311

%7 ERTAS, age, . 81; BAYGIN, age, 5. 198, KARAHASAN, 1997 a, <. 309; TANDOGAN,
1987, <. 302; KAPLAN, ag.e, . 157; SELICi, 1978, . 8; DAYINLARLI, 1988, . 12, 86;
KARTAL, BIm. 1, &f. 104, 105; AYAZLI, ag.e, <. 44; KOSTAKOGLU, ag.e, . 963

8 ERTAS, ag.e, <. 81; ARAL, ag.e, sf. 390; OLGAG, 1977, . 951; ZEVKLILER, age, .
336; YAVUZ, 2002, <f. 492; TANDOGAN, 1987, <. 303; BAYGIN, ag.e, . 197; KARAHASAN,
1997 a, <. 308; KAPLAN, ag.e, <. 157; SELICI, 1978, <. 8; DAYINLARLI, 1988, <. 12, 86
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O0demelere nihai olarak hak kazanabilmesi icin eserin ayipsiz ve sbzlesmeye uygun

sekilde tamamlanmus olarak teslim edilmesi gereklidir®.

Uygulamada taraflarin arsa paylarinin satist veya satis vaadinden hig
bahsedilmedigi, bunun yerine taraflarin arsa paylar1 oranlari veya hangi bagimsiz
boltimlere sahip olacag: ya dais sahibinin ingaattaki asamalara gére miteahhide satis
icin vekalet verecegi taahhudl altina girdiginden bahsedildigi gorulmektedir. Ancak
taraflarin  sOzlesmedeki  ifadelerinin - sOzlesmenin  niteligine  etkisi  yoktur.
SOzlesmenin niteligi  taraflarin  amacgladiklart hukuki sonuca ve sozlesmenin
unsurlarina gore tayin edilir. Bu itibarla; taraflarin nasil ifade ettigi 6nemli
olmaksizin, bu sizlesmeler tasinmaz satis vaadi unsurlarini tastyan arsa payi karsiligi

insaat sozlesmeleridir®™®.

Sonug olarak bu gesit arsa pay: karsiligi insaat sbzlesmesi ile; miteahhide
kalmasi Uzerinde anlasilan arsa paylarinin insattaki yapim asamalarina gore, kisim
kissm muteahhit adina devir ve tescil edilmesi kararlastirilmaktadir. Yani insaat
ilerledikge miteahhit, Gzerinde ingaat yapilan arsa paylarina sahip olmaktadir. Bu
itibarla; miteahhidin alacagi insaat belirlenen asamaya geldiginde o asama igin
belirlenen arsa payinin kendi adina devir ve tescilidir. MUteahhidin alacak hakki; her
bir kism muaccel oldugunda, sdz konusu kismin adina devir ve tescilini talep
hakkidir.

2. Mdulkiyeti Mteahhide Gegirilmis Bulunan Arsa
Pay1 Acisandan

Y ap1 eseri meydana getirildikge ve sizlesme ile belirlenen insaat asamalarina
ulasildikca miiteahhide bir kisim arsa payr gecirilecektir. insaatta bu asamalara
ulasilmis ve bunun Gzerine szlesme ile belirlenen bir kisim arsa pay: tapuda devir ve

9 Yy AVUZ, 2002, sf. 492, 493, 510, 511; ZEVKLILER, ag.e, sf. 336, 337; TANDOGAN, 1987,
sf. 306, 308; BAYGIN, ag.e, sf. 197, 198; KAPLAN, ag.e, sf. 162; KARAHASAN, 1997 a, sf.
311; “Eserin bedelinin ne zaman ddenecegi, yani bedel olan bagimsiz bélumlerin tapularimn hangi
anda gegirilecegi sozlesmede yer almamustir... Bu durumda, davaci yiklenicinin eseri teslim etmeden
bedelini (yani bagimsiz bolimlerin tescilini) talep etmeye hakki bulunmamaktadir” Yarg. 15. HD.
07.04.1992t., 1367 E., 1801 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1687)

80 K ARTAL, BIm. 1, sf. 105; YAVUZ, 2002, . 511; AYAZLI, ag.e, sf. 44
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tescil yapilmig olabilir. Bu durumda muteahhit, adina tescil yapilmis arsa payi
kisminin maliki konumundadir. Yani sdz konusu arsa pay: agisindan temlike konu
olabilecek arsa pay1 bulunmamaktadir.

Bu itibarla; ingaatin sdzlesmede belirlenen asamaya gelmesi izerine tapuda
miteahhit adina devir ve tescili yapilmis bulunan arsa paylar: agisindan, miteahhidin
S0z konusu arsa paylarimi Uglincu kisilere gecirmesi, hicbir sekilde alacagin devri
olamaz. Zira; miteahhidin mulkiyetini Gglnclu Kisilere gecirdigi tasinmaz paylari,
tapu sicilinde bizzat miteahhit adina tescil edilmis durumdadir. Bu itibarla; tapuda
kendi adina kayithh bulunan ve arsa payi karsiligi insaat sOzlesmesi uyarinca
kendisine kalan arsa paylarint miteahhidin Ugtincl Kisilere gecirmesi tasinmaz satimi
niteligindedir. Mteahhidin bu arsa paylari ile ilgili olarak tguinc kisilerle tasinmaz

satis vaadi sdzlesmesi yapmasi da miimkiindiir®:.

Bu durumda; arsa paylarimt Uglincli Kisilere satan miteahhit, yapr eserini
tamamlayarak satimini yaptigi bagimsiz boluma alici tglincti kisiye teslim edecektir.
Bu noktada tctincl kisinin talebini yoneltecegi kisi miteahhit olup; arsa sahibinden

herhangi bir talebi olamayacaktir®2.

3. Miulkiyeti Muteahhide Gecirilmes Vaad Edilmis
Ancak Henliz Muteahhide Gegirilmemis Arsa Pay
Agisindan

Insaatin belli asamalara gelmesi tzerine mulkiyeti miteahhide gegirilmesi
taahhit edilen arsa paylarinin heniiz miteahhit adina tescili yapilmamis da olabilir.
Gercekten de; heniiz ingaat hi¢ baslamamis veya insaat sbzlesmede belirlenmis
asamaya gelmemis de olabilir. Bunun yaninda ingaat belli bir miktar tamamlanms ve
bunun Uzerine bir kisim arsa payi, miteahhit adina tescil edilmis ancak hentiz bir
diger asamaya gelmedigi icin miteahhit adina tescil yapilmamis paylar da
bulunabilir. Bu durumda, bir kissm paylar miteahhit adina tescil edilmis ve fakat

651 ERTAS, ag.e, sf. 84; KARAHASAN, 1997 a, sf. 696; ARBIL, ag.e, sf. 30; KARATAS, ag.e,
. 394; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1174
82 K ARAHASAN, 1997 a, sf. 696; KARATAS, ag.e, §f. 394; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1174
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sozlesme ile belirlenmis bir kisim paylar ise halen sadece milkiyetin nakli taahhit
edilmis durumda bulunmaktadir.

Herhalde; henliz mulkiyeti miteahhide gecirilmemis paylar agisindan,
miiteshhidin sdzlesmeden dogan bir alacak hakki bulunmaktadir®®. Miteahhidin bu
alacak hakki, nisbi hak niteligindedir®”.

Bu itibarla; miteahhide gegirilmes taahhit edilen bu paylarin miteahhit
tarafindan Ugunctu kisilere devri agisindan bir diger arsa payr karsiligr insaat
s0zlesmesinden higbir farki yoktur. Bu sizlesme c¢esidi yukarida ele aldigimiz “is
sahibinin maliki oldugu arsa paylarimin (bagimsiz bolimlerin) satisint vaad etmesi
suretiyle gerceklestirildigi” arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleridir. Daha 6nce
detayl1 olarak Uzerinde durulmus olmasi sebebiyle ve tekrardan kaginmak amaciyla
burada cok kisa ele alinacaktir.

Kural olarak; her turlt alacak, alacagin devrine konu teskil edebilir. Yani,
devredilen alacagin kaynagi1 6nem teskil etmez. Bu anlamda; hukuki islemden dogan

83 YAVUZ, 2002, sf. 509; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 258, EREN, 1996 a, f. 57;
BAYGIN, ag.e, 5. 16; KARAHASAN, 1997 a, sf. 633; UYGUR, 2003 b, sf. 7455; SELICI, 1978,
. 11, 14; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 71; TANDOGAN, 1987, sf. 29; TANDOGAN, 1988, f. 243;
ARAL, ag.e, sf. 335; ZEVKLILER, ag.e, sf. 324; YAVUZ, 2002, <. 512; OZYORUK, ag.e, .
6, KAPLAN, ag.e, sf. 123; DAYINLARLI, 1988, sf. 15; TUNCOMAG, 1977, <. 16, 960;
FEYZIOGLU, 1980, sf. 62; KARTAL, BIm. 1, sf. 108; KOSTAKOGLU, 1984, f. 928; AYAZLI,
ag.e, sf. 47, 48; BALKIZ, age, . 17; “... (kat karsihg ingaat) sozlesmes uyarinca kendisine
birakilan bagimsiz bolimlerin adina tesgilini isteme hakkini kazanir. Bu, sahs haktir.” Yarg. 14. HD.
06.11.1984 t., 4370 E., 6691 K. (BALKI1Z, ag.e, sf. 17); “YUklenici ile mal sahibi arasinda noterden
resmi sekilde yapilmis bir ingaat s6zlesmesi vardir. Bu insaat s6zlesmesi uyarinca yiklenici edimlerini
arsa sahibine kars1 yerine getirirse ondan stzlesmeye gore kendisine disen dairelerin adina tescilini
istemek hakkini kazanir” Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, f. 144);
Yarg. 15. HD. 24.01.1994 t., 93/1676 E., 94/259 K.; Yarg. 15. HD. 09.12.1997 t., 4431 E., 5308 K.
(KARAHASAN, 1997 g, sf. 1070, 1089)

®% BAYGIN, age, sf. 144; YAVUZ, 2002, sf. 514, 519; KARAHASAN, 1997 a sf. 674;
KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1175; KARTAL, Bim. 1, sf. 108; DUMAN, ag.e, sf. 235, BALKI1Z,
age, . 17, TANDOGAN, 1988, sf. 244, 248; OLGAGC, 1967, sf. 147, OGUZMAN/SELICI,
ag.e, . 336; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, sf. 692; BALK1Z, ag.e, sf. 16;
DALAMANLI, ag.e, 5. 1; OZENLI, ag.e., <. 15; “Arsa sahibi ile yiklenici arasinda kat karsilig
insaat yapilmas hususunda sozlesme dizenlendiginde ve sbzlesme kosullar yerine getirildiginde
yiklenici kisisel hak kazamr” Yarg. HGK. 21.10.1992 t., 14-420 E., 595 K.; Yarg. HGK. 04.12.1991
t., 14508 E., 634 K.; Yarg. 14. HD. 23.03.1999 t., 632 E., 2221 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, .
1191, 1198); Ayni yonde, Yarg. 15. HD. 02.02.1993t., 9790 E., 819 K.; Yarg. 14. HD. 12.05.1992t.,
2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1769, 1792); Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E.,
9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144); Yarg. 14. HD. 31.05.1977 t., 2232 E., 3341 K.; Yarg. HGK.
07.03.1956 t., 3-9E., 9 K. (DONMEZ, ag.e, . 1024, 1120); Yarg. 14. HD. 05.12.1995t., 7194 E.,
9114 K. (YAVUZ, 2002, sf. 514)
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alacaklarin yan sira, haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is gormeden
dogan alacaklar da devredilebilir®®. Aciklanan sebeplerle; miteahhit, arsa payi
karsilig1 insaat sbzlesmesinden dogan bu alacagim da alacagin devri ile Gglncl
kisilere gecirebilir®™®. Miteahhidin heniiz kendi adina tescil edilmemis arsa paylarina
iliskin bu alacagini devretmesini yasaklayan kanuni bir engel bulunmamaktadir.
Ayni sekilde; isin niteligi de sbz konusu alacagin devrine engel degildir. Bu durumda
s0zlesmede miteahhidin alacagim devretmesini engelleyen hikim  bulunmast

halinde, miiteahhit sz konusu alacag: serbestce (iciincii kisilere devredebilir®”.

Henliz miteahhit adina devir ve tescil islemi yapilmamis arsa paylarinin
Uclnct kisilere devri icin alacagin devri sozlesmesi yapilmas: gerekmektedir.
Yukarida cok ayrintili olarak ele aldigimiz Uzere alacak hakkinin tasinmaz
mulkiyetinin devrine iliskin olmasi, sdzlesmenin tasinmaz mulkiyetinin devrini
amaclamast ve TMK. md. 706 uyarinca bu tip sdzlesmelerin resmi sekilde
yapilmasinin zorunlu bulunmasi sebepleriyle; kammizca, miteahhit ile Ggtncl Kisi
arasinda yapilacak alacagin devri sbzlesmesinin resmi  sekilde dizenlenmesi
gerekmektedir. Sozlesmeyi yapmaya yetkili merci ise tapu memuru ile noterdir.

Ancak doktrin ve yargi kararlarinda sdzlesmenin gecerliligi icin yazili seklin
yeterli oldugunun kabul edildigini ve bu gorUs icin ilgili bolime bakilmasim tekrar
hatirlatiriz®®,

%5 EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, <. 1082; FEYZIOGLU, 1969, f. 507; TUHR, ag.e., sf. 839; REISOGLU, ag.e, sf. 394;
KARAHASAN, 2003, . 1446; FRANK O, ag.e, . 183; ONEN, ag.e, 5.93; ENGIN, 2002,, sf.24
%6 ERTAS, ag.e, . 80; YAVUZ, 2002, sf. 514; KARTAL, BIm. 3, sf. 559; KOSTAKOGLU,
ag.e, sf. 1175, KARAHASAN, 2002, sf. 688; KAPLAN, ag.e, sf. 164, DUMAN, ag.e, sf. 235;
BALKIZ, ag.e, sf. 17; ARBIL, ag.e, sf. 30; KARATAS, ag.e, sf. 395

%7 K APLAN, ag.e, sf. 164; DAYINLARLI, 2000, sf. 153; KARAHASAN, 1997 a, sf. 689; EREN,
2003, sf. 1189; TUNCOMAG, 1976, . 1084; TUHR, ag.e, sf. 840; REISOGLU, ag.e, <. 397,
KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAC, 1976, f. 914; FRANKO, ag.e, sf. 183; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 323

%8 YAVUZ, 2002, sf. 514; KARTAL, Bim. 3, sf. 559; KOSTAKOGLU, age, s. 1178;
KARAHASAN, 1997 a sf. 689; DUMAN, ag.e, sf. 236; BALKIZ, ag.e, sf. 18; KARATAS,
ag.e, sf. 395; ARBIL, ag.e, sf. 30; KAPLAN, ag.e, sf. 164 (Y azar; ayrim yapmaksizin tim insaat
sizlesmeleri icin bu gorisi beyan etmektedir); ERTAS, a.g.e, sf. 80 (Yazar; uygulamay: belirtmeklie
birlikte, devredilen hakkin tasinmaz muilkiyetine iliskin oldugunun dikkate alinmamas sebebiyle bu
duslinceye sevk olundugunu belirterek gorisi elestirmektedir); Yarg. 14. HD. 11.01.2005 t., 04/7796
E., 05/77 K. (YDD., S. 114, istanbul, Haziran 2005, sf. 136); Yarg. 14. HD.22.09.2004 t., 5796 E.,
6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); Yarg. HGK. 04.12.1991 t., 14-508 E., 634 K .;
Yarg. 15. HD. 10.01.1992 t., 91/5660 E., 92/66 K.; Yarg. 14. HD. 23.03.1999 t., 632 E., 2221 K;
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V) 1s Sahibinin Arsa Pay1 Karsihgn Insaat Sozlesmes 1le
M tGteahhide Nakletmeyi Taahhut Ettigi Arsa Payim (Bagimsiz
Bolumleri) Uclincli Sahislar Adina Tescil Ettirmes Halinde
Alacag1 Devralamin Durumu

a. Miuteahhidin Durumu

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde is sahibinin borcu; sdzlesmenin
Ucretini olusturan bir kisim arsa payinin mulkiyetinin miteahhide gegirilmesidir.
Ancak; Ozellikle insaatin tamamlanmasi Uzerine is sahibi, sbzlesme ile milkiyetini
miiteahhide gegirmeyi taahht ettigi arsa paylarim veya kat mulkiyetine gegilmis ise
bagimsiz bolumleri Ggunc Kisiler adina tapuda devir ve tescil ettirebilir. Gergekten
de, 6rnegin is sahibi ingaat1 tamamlanmus yap1 eserindeki bagimsiz boltimleri tglincu
kisilere satabilir. Boyle bir durumda miteahhidin, arsa payini tapuda devir ve tescil
suretiyle iktisap eden tguincl kisilere yonelerek kendi adina devir ve tescili talep
edebilmesi hususu 6nem kazanur.

Kural olarak is sahibinin devir ve tescilden kaginmasi halinde mititeahhit;
ingaat sozlesmesi uyarinca kendisine disen edimi yerine getirmesi Uzerine, devir ve
tescilden kaginan is sahibine kars1t TMK. md. 716 uyarinca tescil davas: acarak,
s0zlesmeye konu arsa paylarimn  malkiyetinin - hikmen adina gegirilmesini
isteyebilir®®. Ancak; amilan durumda is sahibi tashhiit ettigi arsa paylarint clincii
kisi adina devrederek tapuda tescil ettirmistir.

Yarg. 15. HD. 24.10.1990 t., 1487 E., 4325 K.; Yarg 15. HD. 12.10.1989 t., 1135 E., 4191 K.
(KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1191, 1194, 1198, 1200, 1206); Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t., 2333 E.,
5292 K.; Yarg. 14. HD. 07.05.1988 t., 8820 E., 3269 K; Yarg. 14. HD. 13.09.1988 t., 3849 E., 5572
K.; Yarg. 14. HD. 30.06.1987 t., 4792 E., 5647 K. ; Yarg. 14. HD. 11.03.1986 t., 5387 E., 1644 K. ;
Yarg. 14. HD. 11.02.1986 t., 3855 E., 878 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1792, 1802 vd.); Yarg. 14.
HD. 06.11.1984 t., 4370 E., 6691 K. (DONMEZ, a.g.e,, sf. 1092)

89 TANDOGAN, 1988, sf. 249; OLGAGC, 1967, sf. 156; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, . 695, 700; OZENLI, age, s. 27, 181; DALAMANLI, ag.e, . 15, 26;
DONMEZ, age, . 1039; KARTAL, BIm. 1, sf. 107, OGUZMAN/SELICI, age, <. 338
(Yazarlar; tescilin dogrudan istenemeyecegini, oncelikle vaad edenin satis sbzlesmes icin irade
beyaninda bulunmasina hikim verilmesini ve ancak bu irade beyanindan kacinirsa tescilin talep
edilebilecegini belirtmektedirler); Yarg. 25.10.1971 t., 70/1 E., 71/2 K. (TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, sf. 696)
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Oncelikle; arsa payr karsiligi insaat sbzlesmesinden dogan alacak, nisbi
niteliktedir. Bu itibarla; sozlesmenin tarafi olmayan Uclncu kisilere karsi ileri
sirdlebilme olanagi bulunmamaktadir. Yani miteahhit; borcun ifasini herkesten
desil sadece is sahibinden talep ve dava edebilir®®.

Ayrica TMK. md. 1023 hikmi uyarinca; tapu kitigindeki tescile iyiniyetle
dayanarak milkiyet... kazanan Uclnci Kisilerin bu kazanimlari korunur”. Bu
durumda; sz konusu halde oldugu gibi tapuda is sahibi adina kayitli bulunan arsa
paylarini, bu kayitlara givenerek is sahibinden devralan iyiniyetli Gglincl Kisilerin
kazanimlar: gegerli olarak korunur®®®.

Bu sebeplerle; miteahhidin, insaat sozlesmesi ile milkiyeti kendisine
gegirilecegi taahhit edilen arsa paylarimin adina devir ve tescil edilmesini Gglncu
kisilerden talep edebilmesi mumkun degildir.

Mdteahhit; ancak tasinmaz mulkiyetini gecirme borcunu ifa etmeyen is
sahibine yonelebilir. Mteahhit kendi borcunu ifa ederek Ucrete hak kazanmustir,
ancak is sahibi borcunu yerine getirmemis ve arsa paylarint Uglncl kisilere
devretmistir. Arsa paylar1 Uclincli Kisilere devredilmis oldugu icin is sahibinin
borcunu ifa etme olanag: kalmachg: gibi; miteahhit te, sdzlesmeye konu bu paylarin
adina tescilini Gglinct kisilerden isteyememektedir. Kusurlu ifa imkénsizligi;

sozlesmenin gecerli olarak kurulmasindan sonra borglunun kusurlu bir davranisi

0 BAYGIN, age, sf. 144; YAVUZ, 2002, sf. 511, 519; KARAHASAN, 1997 a sf. 674;
KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1173; KARTAL, Bim. 1, sf. 108; DUMAN, ag.e, sf. 235, BALKI1Z,
age, sf. 17; EREN, 2003, <. 49, 1180; KILICOGLU, ag.e, . 16; INAL, age, <. 6;
REISOGLU, ag.e, . 30; SENYUZ, ag.e, sf. 5, TUNCOMAG, 1961, sf. 25; DAYINLARLI,
2000, sf. 55; TUHR, a.g.e, <. 6, 15, FRANKO, a.g.e, sf. 180; “Arsa sahibi ile yUklenici arasinda kat
karsiligr insaat yapilmasi hususunda sozlesme dizenlendiginde ve stzlesme kosullari yerine
getirildiginde yUklenici kisisd hak kazamr” Yarg. HGK. 21.10.1992 t., 14420 E., 595 K.; Yarg.
HGK. 04.12.1991 t.,, 14508 E., 634 K.; Yag. 14. HD. 23.03.1999 t., 632 E., 2221 K.
(KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1191, 1198); Yarg. 15. HD. 02.02.1993 t., 9790 E., 819 K.; Yarg. 14.
HD. 12.05.1992 t., 2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1769, 1792); Yarg. 14. HD.
30.11.1993t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144)

1 OGUZMAN/SELICI, age, s. 142; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, age, sf. 98, 160;
ESENER/GUVEN, ag.e, sf. 75, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, f. 348;
UNAL, ag.e, sf. 166; KARAHASAN, 2002 b, f. 872
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yiiziinden edimin, siirekli ve kesin olarak ifa edilmesinin miimkiin olmamasidir®®?. O
halde sbz konusu durumda; is sahibi kusurlu hareketi ile borca aykiri davranmis ve
borcun ifasim imkénsiz hale getirmistir.

Borcun ifa edilmemesi halinde borc¢lunun sorumlulugunu dizenleyen BK.
md. 96'ya gore; “alacakli hakkim kismen veya tamamen istifa edemedigi takdirde
borclu kendisine hicbir kusurun isnat edilemeyecegini ispat etmedikce bundan
mitevellit zarar1  tazmine mecburdur’. Borclunun  sdzlesmeden dogan
sorumlulugunun sz konusu olabilmesi igin borclunun borca aykirt davranmasi,
alacakli aleyhine zarar dogmus olmasi, borca aykiri davranis ile zarar arasinda illiyet
bagi bulunmasi ve borclunun kusurlu olmasi gerekmektedir®®. is sahibinin insaat
s0zlesmesi uyarinca borglu oldugu arsa paylarinin mulkiyetini Gglinct kisilere
gecirmesi durumunda, sorumluluga iligskin olarak yukarida sayilan sartlarin tamami
gerceklesmistir. Gergcekten de borclu; kusuru ile borca aykiri davranmis ve bu fiili ile
miteahhit aleyhine zararin meydana gelmesini saglamistir. Bu sebeplerle; is
sahibinin alacakli miteahhide kars1 sorumlulugu dogmustur.

Borglunun kusuru ile borcun ifa edilmemesi ve dolayisiyla alacaklinin
borglamlan edimi aynen elde edememes halinde; alacakli, borcun ifa
edilmemesinden dogan zararlarimin tazminini borgludan talep edebilir (BK. md.
96)°*. Bu durumda arsa paylarinin tigiincii kisiye gegirilmesi halinde miiteahhit;
borca aykir1 davranan is sahibinden BK. md. 96 uyarinca zararinin tazminini talep
edebilir.

Sonucta kural olarak; arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi ile taahhit edilen
arsa paylarinin mulkiyetini kazanma sansi kalmayan miteahhidin, tapuda milkiyeti

%2 FEYZIOGLU, 1969, sf. 175, EREN, 2003, sf. 994; TEKiINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, sf. 904 vd.; REISOGL U, ag.e, sf. 269 vd.

%3 EREN, 2003, sf. 1009 vd.; REISOGLU, ag.e, sf. 273

%4 EREN, 2003, sf. 993; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 853 vd.;
REISOGLU, ag.e, . 273 vd.; “Borclunun kusuru yiiziinden ifa imkansiz hale gelse bile, taraflar
arasindaki borg iliskis devam eder. Boyle bir imkansizlik sadece alacak hakkinin cerigini degistirir.
Diger bir anlalimla o zamana kadar aynen ifa edilmesi gereken alacak bir tazminat alacag: sekline
doniisur” Yarg. 13. HD. 15.01.1991 t., 5909 E., 238 K. (UYGUR, 1993, sf. 659)
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kazanan Uclncl Kisilerden talebi olamayacaktir. Miteahhit; ancak sorumlulugu

dogmus bulunan is sahibine basvurarak, zararimin tazminini talep edebilir.

Ancak kural bu olmakla birlikte; is sahibinin arsa paylarim alacakl
miteahhide gegirmekten kaginmak igin muvazaal: islem yapmas: mimkinddr. Bu
halde is sahibi, arsa paylarinin muilkiyetini muteahhide gecirmemek igin, arsa
paylarini tapuda islem yaparak ingaat sbzlesmesinin tarafi olmayan tglnci Kisiler
adina devir ve tescil ettirmektedir. Taraflarin, tglnct Kisileri aldatmak amaciyla,
gercek iradelerine uymayan bir islem yapmalari; fakat gorinurdeki bu islemin kendi
aralarinda gecerli olmayacagi hususunda anlasmis olmalari haline “muvazaa’
denir®®. Muvazaal: islem; gecerli bir hukuki islem olmayip, mutlak butlanla
gegersizdir.  Yani muvazaali islemin yaptinmi, hikim ve sonuglarini
dogurmamasidir. Muvazaali bir sizlesmeye dayanilarak yapilan tescil malkiyeti
nakletmez ve gegerli bir hukuki sebebe dayanmayan bu tescilin duzeltilmesi
istenilebilir. Uclincii Kisiler ise; yani dogrudan ya da dolayl bir menfaate sahip olan
kisiler, gecersizligi her zaman ileri strebilirler. Bu itibarla; alacaklilar gegersizligi
ileri strebilirler®®,

O halde; is sahibinin muvazaal: olarak arsa paylarint tapuda tglnct kisiler
adina devir ve tescil ettirmesi durumunda, miteahhit muvazaali islemi ileri sirerek
tapuda Uglinct kisiler adina yapilan muvazaal: tescilin iptalini ve akabinde de arsa
pay1 karsiligi insaat sbzlesmesinden dogan hakkimn kabul edilerek, arsa paylarinin
TMK. md. 716 uyarinca adina hikmen tescilini talep ve dava edebilir. Ayrica bu
halde miteahhidin; TMK. md. 1010 b. 1 uyarinca mahkemeden ihtiyati tedbir karar
amas: ve buna istinaden hakkini, ¢ekismeli hak olarak tapuya serh ettirmesi ve bu
suretle yargilama sirasinda gecen sirede tapu kaydina dayanarak saglanacak

iyiniyetli kazanimlar1 engellemesi mumkun olabilir.

GGSVEREN, 2003, sf. 318; REISOGLU, ag.e, <. 75, ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 262;
OGUZMAN/SELICI, age, . 328
66 EREN, 2003, sf. 322; REISOGLU, ag.e, . 77; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, . 263

209



b. Mdteahhitten Alacagi Devralamn Durumu

1. Alacagi Devralamin, Arsa Paylarim Kazananlara
Basvurarak Mdulkiyetin Adina Tescilini Talep
Hakka

Alacagin devri ile, bir hukuki iliskiden kaynaklanan alacak hakki Uglincu
kisinin malvarligina gegirilmekte ve bunun gorinimi olarak da borg iliskisinin
alacaklist degismektedir. Gercekten de devir islemi ile devreden alacakli sifatim
kaybederken, devralan ise bu sifat1 eski alacaklidan devralmaktadir. Ancak alacagin
devri ile bir bor¢ iliskisinin alacaklist degismis olmakla birlikte; alacak hakki, oldugu
gibi ve highir degisiklik meydana gelmeksizin devralana gegmektedir. Bu itibarla
alacagin varliginda, miktarinda vs. degisiklik olmamaktadir. Bu itibarla devredilen
alacak; devralana eski alacakliya sagladigindan fazla hak veremez®®’.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan alacak, nisbi niteliktedir. Bu
itibarla; sdzlesmenin tarafi olmayan Uglncl kisilere kars: ileri sirtilebilme olanagi
bulunmamaktadir. Yani miteahhit; borcun ifasim herkesten degil sadece is
sahibinden talep ve dava edebilir®®. Bu itibarla alacag devralan tiglincii kisi; herkese
karsi ileri surtlebilen bir hakki degil, sadece kaynaklandigi borg¢ iliskisinin borglu
tarafina kars1 ileri surtlebilen bir hakki devralmaktadir. Bu sebeplerle; alacag:
devralan, arsa paylarinin milkiyetini kazanan Ucgtincu Kisilere basvurarak borcun

ifasini, yani arsa paylarinin kendi adina tescilini talep ve dava edemez.

7 OLGAC, 1976, sf. 913; FRANK O, ag.e, sf. 178, 183; REISOGLU, ag.e, . 394; EREN, 2003,
. 1186; TUNCOMAG, 1976, sf. 1075; KARAHASAN, 2003, sf. 1446; DAYINLARLI, 2000, sf.
57; FEYZIOGLU, 1969, sf. 497; KILICOGLU, ag.e, . 542; ONEN, age, <. 88, 95;
KOCAMAN, ag.e, sf. 6, 11; TUHR, ag.e, sf. 831; OZDEMIR, ag.e, sf. 691

%8 BAYGIN, age, sf. 144; YAVUZ, 2002, sf. 511, 519; KARAHASAN, 1997 a sf. 674;
KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1173; KARTAL, Bim. 1, sf. 108; DUMAN, ag.e, sf. 235, BALKI1Z,
age, sf. 17; EREN, 2003, <. 49, 1180; KILICOGLU, ag.e, . 16; INAL, age, <. 6;
REISOGLU, ag.e, . 30; SENYUZ, ag.e, sf. 5, TUNCOMAG, 1961, f. 25; DAYINLARLI,
2000, sf. 55; TUHR, a.g.e, <. 6, 15; FRANKO, a.g.e, sf. 180; “Arsa sahibi ile yUklenici arasinda kat
karsiligi insaat yapilmasi hususunda sozlesme dizenlendiginde ve stzlesme kosullari yerine
getirildiginde yiklenici kisisel hak kazamr” Yarg. HGK. 21.10.1992 t., 14420 E., 595 K.; Yarg.
HGK. 04.12.1991 t.,, 14-508 E., 634 K.; Yarg. 14. HD. 23.03.1999 t., 632 E.,, 2221 K.
(KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1191, 1198); Ayni yonde; Yarg. 15. HD. 02.02.1993 t., 9790 E., 819K ;
Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t., 2333 E., 5292 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1769, 1792); Yarg. 14.
HD. 30.11.1993 ., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, a.g.e,, sf. 144)
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2. Alacagi Devralamin, Ugramis Oldugu Zararin
Tazminini M Uteahhitten Talep Hakki

Bu durumda arsa paylarimn  mulkiyetini  kazanan Ucuncu  Kisilere
yonelemeyen alacag: devralanin, miteahhide basvurabilmesi s6z konusu olabilir mi?
Oncelikle belirtmek gerekir ki; alacag: devralanin miiteahhitten arsa paylarinin adina
tescilini talep etmesi sdz konusu degildir. Devralamin, ancak borcun ifa edilmemesi
sebebiyle ugradigi zararlarin tazmini icin miteahhide yonelebilecegi distntlebilir.
Alacagin devrinde, devredenin sorumlulugu BK. md. 169 da dizenlenmistir. BK.
md. 169 f. 1' e gore; “alacagin temliki ivaz mukabilinde icra edilmis ise temlik eden
kimse alacagin temlik zamanminda mevcudiyetini zamindir”. Buna gore aacak bir
ivaz karsiliginda devredilmis ise; devreden eski alacakli, devre konu alacagin
varligindan sorumludur. Yani devreden; devrettigi alacagin dogmus oldugunu veya
ileride dogmas: ihtimali bulundugunu ya da sz konusu alacagin sona ermemis
oldugunu, devralana kanunen garanti etmektedir®®. Ancak devredenin alacagin
varligindan sorumlulugu, devir an ile sinirlidir. Yani BK. md. 169 hikmiine gore;
devreden, devrin yapildigi anda alacagin varligim kanunen garanti eder. Devirden
sonra, devredenden kaynaklanmamak sartiyla, alacagin zamanasimina ugramasi,
ifanin imkénsiz hale gelmesi gibi sebepler ile ifaya engel durumlarin ortaya
cikmasindan devreden sorumlu olmaz®™. O halde tashhiit edilen paylarin tigtincii
kisilerin mulkiyetine gegirilmesi aacagin devrinden sonra gergeklesmis ise,
muteahhidin sorumlulugu bulunmamaktadir; zira devir zamaninda alacak mevcuittur.
Ifa engeli ise devirden sonra ortaya ¢ikmis ve bu durum devreden miiteahhitten
kaynaklanmamaktadir.

Alacagin, arsa paylarinin Uglncl Kisiye tapuda gecirilmesinden sonra
devredilmis olmasi halinde ise miuteahhit sorumlu gibi gozikmektedir. Ancak;

89 EREN, 2003, sf. 1190; DAYINLARLI, 2000, sf. 213; UYGUR, 2003 d, sf. 4437; TUNCOMAG,
1976, f. 1099; REISOGLU, ag.e, . 402 KILICOGLU, ag.e, . 553; KARAHASAN, 2003, <.
1467; OLGAGC, 1976, . 969; FRANKO, age, <. 192 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, <. 343; ENGIN, 2002,, <f. 105

60 DAYINLARLI, 2000, sf. 214; UYGUR, 2003 d, sf. 4437; TUNCOMAG, 1976, <f. 1099;
FEYZIOGLU, 1969, f. 521; REISOGLU, ag.e, . 402; OLGAC, 1976, <. 969; FRANKO, ag.e,
. 192
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devralan, alacagin var olmadigini ya da kuskulu oldugunu biliyorsa, devredenin
sorumlulugu s8z konusu olmaz®™*. TMK. md. 1020 hikmii uyarinca; ilgisi oldugu
anlasilan herkes tapu sicil kayitlarin inceleyebilir ve bunlarin drneklerini talep
edebilir. Bu tapu sicilinin aciklig: ilkesidir. Bu aciklik ilkesi sebebiyle; hic kimse
tapu kittgine kayitli olan bir hususu bilmedigini iddia edemez ve bu hususta G¢tincu
kisilerin iyiniyeti korunmaz®”®. Bu durumda alacag: devralanin; tapu sicilindeki bu
durumu bildigi kabul edilmelidir. Zaten alacag: devralamin; ekonomik degeri yiksek
boylesi islemi yapan her sahis gibi, tapu sicilini kontrol etmis olmasi da gerekir ve
beklenebilir. Aksi halde gerekli Ozeni gostermemis oldugunun kabulii uygun
olacaktir. Arsa paylariin Ugunci kisiye devredilmis olmasi sebebiyle tapu
sicilindeki malik olarak goziken sahis ile insaat sbzlesmesinin is sahibi tarafindaki
sahislarin birbirinden farkli oldugunu bilen alacagi devralanin ise en azindan
alacagin kuskulu oldugunu bildigi kabul edilmelidir. Bu sebeplerle; arsa paylarinin is
sahibi tarafindan Gglncu kisiler adina tescil edilmesinden sonra yapilan ivazli
alacagin devri sozlesmesi uyarinca dahi, alacagi devralan devreden miteahhide
basvuramayacaktir.

BK. md. 169 f. 3'e gore; “temlik meccanen vaki olmus ise temellik eden
kimse alacagin mevcudiyetini dahi zamin olmaz’. Anlasildigi Uzere ivazsiz
devirlerde, devreden, alacagin devir zamamindaki varlizindan sorumlu degildir®”,
Yani; alacagin ivazsiz olarak devredilmis olmast durumunda da alacagi devralan,
miteahhide yonelerek borcun ifa edilememesi dolayisiyla ugradigi zararlarin

tazminini talep edemeyecektir.

Diger taraftan; BK. md. 169 uyarinca devreden, alacagin varligindan
sorumludur. Esasen sozlesme ile miulkiyetinin gegirilecegi taahhiit edilen arsa
paylarin Gglinct  Kisilere gecirilmesinden sonra dahi alacak mevcudiyetini
korumaktadir. Boyle bir durumda; alacak ortadan kalkmamakta ve fakat tazminat

671 K ARAHASAN, 2003, . 1471; OLGAG, 1976, f. 969; FRANK O, ag.e, sf. 192

672 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, <. 98; UNAL, ag.e, sf. 163, 164; ESENER/GUVEN,
age, . 54 OGUZMAN/SELICI, age, . 142, 143; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, <. 243

673 EREN, 2003, f. 1190; DAYINLARLI, 2000, . 226; UYGUR, 2003 d, . 4437; REISOGLU,
age, s. 402, KILICOGLU, ag.e, . 553 KARAHASAN, 2003, <. 1471
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alacagi haline gelmektedir®. O halde; yukarida anilan sebeplerin disinda, zaten
devreden miteahhidin BK. md. 169 uyarinca sorumlulugu dogmayacaktir.

3. Alacagi Devralamin, Ugrams Oldugu Zararin
Tazminini Is Sahibinden Talep Hakki

Goruldagi gibi; alacag: devralan ne arsa paylarint devralan tglnci kisilerden
tescili talep edebilir ne de miteahhidin sorumlulugu yoluna giderek, zararlarimn
tazmin edilmesini isteyebilir.

Alacagin devri sbzlesmesi, gecerli olarak kuruldugu anda hikim ve
sonuclarini doguracaktir. Alacagin devrinin asil sonucu ise alacagin, devredenin
malvarligindan ¢gikarak devralamin malvarligina gegmesidir. Alacagin devri ile alacak
devralamn malvarligina gegtigi icin devredenin alacak Uzerindeki haklar1 da
devralana gecer ki; bu ise devredenin bundan sonra alacak Uzerinde tasarruf
edemeyecegi anlamindadir. Bir baska ifade ile; devreden alacaklimin, alacagin
devrinden sonra alacak Uzerinde tasarruf yetkisi kalmaz. Bu sebeple devredenin;
devirden sonra alacag: borgludan tahsil etme veya alacagin tahsilini dava ve takip
etme ya da borcluyu ibra etme gibi haklar: ortadan kalkar. Artik devirden sonra soz
konusu islemleri yapmaya tek yetkili hak sahibi, alacagi kendi malvarliginda

bulunduran devralandir®™.

O halde; miteahhidin arsa payr karsiligi insaat
sizlesmesinden dogan alacagini devralan Kkisi, borclu is sahibinden borcun ifa

edilmesini istemek ve ifadan kaginmasi halinde ise hukuki yollara basvurmak

% EREN, 2003, sf. 993; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 853 vd.;
REISOGLU, age, . 273 vd.; DUMAN, ag.e, sf. 259

% KURU, 1990 a, sf. 1455; DAYINLARLI, 2000, sf. 259, 273; TUHR, ag.e, sf. 834; ERTAS,
ag.e, sf. 85, REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e, s. 545; FRANKO, ag.e., sf. 188;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ ALTOP, 1985, <. 339; OZDEMIR, ag.e, . 691; ENGIN,
2000, sf. 320; ONEN, ag.e, <. 88; “Davacinn dava ettigi alacag: dava tarihinden evvel temlik ettigi
dosya icindeki temliknameden anlasilmaktadir. Alacagin temliki neticesi olarak davacimin alacak
Uzerinde hichir hakki kalmadigi ve bu hakkin temellik edene intikal ettigi cihetle, temlikten sonra
acilmis olan bu davanin mesmu olmamast icap eder” Yarg. TD. 26.03.1957t., 7783 E., 773 K.; Yarg.
15. HD. 29.03.1977 t., 3126 E., 751 K. (KURU, 1990 c, sf. 759); “Davac sifatiyla dava acan
kimsenin dava konusu hak Uzerinde bir tasarruf yetkisi olmalidir. Davadan 6nce alacagini temlik eden
kimsenin alacak Uzerinde bir tasarruf yetkis kalmayacagindan bu aacagim dava yolu ile takip
edemez”’ Yarg. 15. HD.29.03.1977t., 3126 E., 751 K. (GULAL, a.g.e, <. 60)
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hakkina sahiptir. Hatta devirden sonra, bu haklar1 kullanmaya yetkili tek hak sahibi
alacagi devralandr.

Borcun ifa edilmemesi halinde borclunun sorumlulugunu dizenleyen BK.
md. 96'ya gore; “Alacakli hakkini kismen veya tamamen istifa edemedigi takdirde
borclu kendisine hicbir kusurun isnat edilemeyecegini ispat etmedikce bundan
mutevellit zarar1 tazmine mecburdur”. Alacagin devrinden sonra, devralan alacakl
sifatim kazanmistir. Bu sebeple devralan, alacakl: sifati ile bu madde hikmunden
yararlanabilecektir. Borclunun sozlesmeden dogan sorumlulugunun sz konusu
olabilmesi igin borglunun borca aykirt davranmasi, alacakli aleyhine zarar dogmus
olmasi, borca aykir1 davrans ile zarar arasinda illiyet bagi bulunmasi ve borclunun

kusurlu olmas: gerekmektedir®™®. is

sahibinin insaat sbzlesmesi uyarinca borglu
oldugu arsa paylarinin  miulkiyetini  Gglncl  Kisilere gecirmesi  durumunda,
sorumluluga iliskin olarak yukarida sayilan sartlarin tamamu gerceklesmistir.
Gercekten de borclu is sahibi; kusuru ile borca aykiri davranmis ve bu fiili ile
alacakl (devralan) aleyhine zararin meydana gelmesini saglamistir. Bu sebeplerle is

sahibinin, alacag1 devralana karsi sorumlulugu dogar.

Borglunun kusuru ile borcun ifa edilmemesi ve dolayisiyla aacaklinin
borglamlan edimi aynen elde edememes halinde; alacakli, borcun ifa
edilmemesinden dogan zararlarinin tazminini borgludan talep edebilir (BK. md.
96)°”’. Bu durumda arsa paylarinin ticiincii kisiye gecirilmesi halinde alacakli, yani
alacag: devralan; borca aykiri davranan is sahibinden BK. md. 96 uyarinca zararinin
tazminini talep edebilir. Yani alacag: devralan alacakli sifatiyla, borclu is sahibinin
sorumlulugu yoluna giderek; BK. md. 96 uyarinca borcun ifa edilmemesinden dogan
zararimn tazminini is sahibinden isteyebilir.

676 EREN, 2003, sf. 1009 vd.; REISOGLU, ag.e, sf. 273
7 EREN, 2003, sf. 993, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, f. 853 vd.;
REISOGLU, a.g.e, sf. 273 vd.
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4. s Sahibinin Muvazaah 1Islem ile Arsa Payi
M lkiyetini Uciincii Kisilere  Gegirmesi
Durumunda, Alacagi Devralamin  Muvazaah
Sézlesmeye Dayanan Tescilin Iptalini ve Adina
Tescili Talep Hakka

Is sahibinin, miteahhitle birlikte veya bagimsiz hareket ederek, arsa paylarinm
alacag1 devralana gegirmekten kaginmak icin muvazaali islem yapmast mimkunddir.
Bu halde is sahibi, arsa paylarimin milkiyetini alacagi devralana gegirmemek icin,
arsa paylarim tapuda islem yaparak ingsaat sbzlesmesinin tarafi olmayan Uclncu
kisiler adina devir ve tescil ettirmektedir. Taraflarin, Ggunct kisileri aldatmak
amaciyla, gercek iradelerine uymayan bir islem yapmalari; fakat gorindrdeki bu
islemin kendi aralarinda gegerli olmayacagi hususunda anlasmis olmalari haline
“muvazaa’ denir®’®, Muvazaal: islem; gecerli bir hukuki islem olmayip, mutlak
butlanla gegersizdir. Yani muvazaali islemin yaptirimi, hikim ve sonuglarini
dogurmamasidir. Muvazaali bir sizlesmeye dayanlarak yapilan tescil malkiyeti
nakletmez ve gegerli bir hukuki sebebe dayanmayan bu tescilin duzeltilmesi
istenilebilir. Uclincii Kisiler ise; yani dogrudan ya da dolayl bir menfaate sahip olan
kisiler, gecersizligi her zaman ileri strebilirler. Bu itibarla; alacaklilar gegersizligi
ileri sirebilirler®”. Alacag devralan, “alacakli” sifati ile her zaman ve dogrudan

gecersizligi ileri sirebilir.

O halde; is sahibinin muvazaal: olarak arsa paylarint tapuda tglnct kisiler
adina devir ve tescil ettirmesi durumunda, alacagi devralan muvazaal: islemi ileri
siirerek tapuda Ggunct kisiler adina yapilan muvazaali tescilin iptalini ve devaminda
ise arsa payr karsihigi insaat sozlesmesinden dogan borcun ifasim, yani arsa
paylarinin TMK. md. 716 uyarinca adina hilkkmen tescilini talep ve dava edebilir.
Ayrica bu halde alacagi devralan; TMK. md. 1010 b. 1 uyarinca mahkemeden
ihtiyati tedbir karar: alarak, buna istinaden hakkini ¢cekismeli hak olarak tapuya serh

ettirebilir. Alacagi1 devralan bu suretle, yargilama srrasinda gecen sirede tapu

®® EREN, 2003, sf. 318, REISOGLU, ag.e, sf. 75; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 262;
OGUZMAN/SELICI, age, sf. 328 )
* EREN, 2003, <. 322; REISOGLU, ag.e, sf. 77; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e., sf. 263
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sicilindeki kayda dayanarak saglanacak iyiniyetli kazamimlari engellemesi

mumkanddir.

c. lInsaat Sozlesmesinin Tapu Siciline Serh Edilmesi

Is sahibinin arsa pay1 karsihgi insaat sozlesmesi uyarinca miilkiyetini
mUteahhide gegirmeyi taahhtit ettigi arsa paylarini tapuda tglncu kisiler adina devir
ve tescil ettirmesi durumunda, bu islemin muvazaali olmasi durumu hari¢, ne
miteahhit ne de miteahhitten alacagi devralan; yeni maliklere yonelerek taahhtit
edilen arsa paylarinin kendi adina tescilini talep edememektedir. Bu halde tasinmaz
mulkiyetine iliskin alacak, tazminat alacagina donismekte ve ancak ugramis
olduklar1 zararin tazmini is sahibinden talep edebilmektedirler. Her ne kadar zararlari
tazmin edilmis dahi olsa, hem miteahhit hem de alacag: devralan esas amaglarina
yani bir kissm arsa payr mulkiyetine kavusamamaktadirlar. Gerci bu durum,
genellikle arsa paylarini satarak parasal kaynaga donustirmek isteyen miteahhit
acisindan ¢ok bilydk fark yaratriyor olabilir. Zira miteahhit, arsa mulkiyetini
satmasi halinde de tazminat alacagini elde etmesi halinde de parasal kazang elde
etmis olmaktadir. Ancak her zaman miteahhidin amaci bu yonde olmayacag: gibi;
elde edilen parasal degerin arsa paylarimin degerine ulasmamasi ihtimali de
bulunmaktadir. Hatta tazminat alacaginin, is sahibinin aciz hali dolayisiyla hig tahsil
edilememesi dahi mumkindir. Miteahhitten alacagi devralan agisindan ise bu
durum buyuk sorun teskil edebilir. Zira devralamn amaci bagimsiz bolim satin
amaktir. Olsa tazminat alacagini tahsil edebildigi varsayilsa bile, bu durumda
devralan bir miktar para karsiliginda sonucta yine bir miktar para elde etmektedir.

Mteahhit ve alacagi devralan agisindan, is sahibinin bu sekildeki borca
aykirt davraniglarina karsi en iyi hukuki korumay: saglayacak yontem tapu siciline
serh verilmesidir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki; her nisbi hak tapu siciline serh edilemez.

Ancak kanunun acikca belirttigi nisbi haklarin sicile serh edilmesi mumkuinddr.
TMK. md. 1009 da tasinmaz satis vaadi, onalim, alim, geri alim vs. gibi haklarin
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tapu kittugine serh edilebilecegi sayilmistir. Bu maddede sayilanlar haricinde ise
rehnin bos dereceye ilerleme hakki, bagislamadan riicu gibi gerek TMK’ dan gerekse
BK’da sayilan ve serh edilebilen nisbi haklar mevcuttur. Arsa pay: karsiligi insaat
sOzlesmesinden dogan alacak hakkinin serh edilebilecegi hususu ise yine TMK. md.
1009’ da belirtilmistir. Gergekten de TMK. md. 1009 hukmi uyarinca; “Arsa payi
karsilig1 insaat... sbzlesmesinden dogan haklar... tapu kitiglne serh edilebilir’. Bu
itibarla; muteahhidin arsa pay:1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan kisisel hakki
TMK. md. 1009 hukmi uyarinca tapu kitigine serh edilebilir. Ancak arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinin tapu siciline serh edilebilmesi, is sahibi ile miteahhit
arasinda serh anlasmasi yapilmis olmasina baglidir. Yani; miteahhidin dogrudan ve
tek tarafli serh istemi yeterli degildir. So6zlesmenin tapu siciline serh edilmesi igin

taraflarin ayrica ve agikga bu hususta anlasmis olmalar: gerekmektedir®®.

d.  Serhin Etkis

1. Miteahhit Agsindan Serhin Etkis

Tapu kittglne yapilan serh, serhe konu hakka ayni hak niteligi kazandirmaz.
Tapu kitigune yapilan serh; serh edilen nisbi hakki, tasinmaz tzerinde sonradan
kazanilan haklarin sahiplerine kars: ileri sturdlebilir hale getirir. Serhin iki sonucu
bulunmaktadir. ilkine gore; serh esyaya bagli borg yaratir. Yani nisbi hakkin tapu
siciline serh edilmesinden sonra tasinmazin mulkiyetini kazanan her malik, serhe
konu hakka iliskin borclart ifa etmek yikamltligindedir. Serhin diger sonucu ise;
serhten sonra Ugtincu Kisilerin kazandigi ve serh edilen hak sahibi alacakliya zarar
veren, serh edilen hakki sinirlandiran veya ortadan kaldiran haklarin bertaraf
edilmesini saglamasidir. Bu sebeplerle; arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinden

0 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, . 23, 169; UNAL, ag.e, sf. 231; OGUZMAN/SELICI,
age, sf. 218, ESENER/GUVEN, age, sf. 84; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
1989, sf. 383 vd.; EREN, 2003, sf. 277; TANDOGAN, 1988, sf. 252, 253; KARTAL, BIm. 1, .
108, 109; KARAHASAN, 2002 b, sf. 638, 639; Yarg. 14. HD. 03.10. 188 t., 2986 E., 6164 K_.; Yarg.
14. HD. 21.12.1976 t., 5623 E., 6312 K. (KARAHASAN, 2002 b, . 640); Yarg. 14. HD. 31.05.1977
t., 2232 E., 3341 K. (DONMEZ, ag.e, sf. 1024)

217



dogan nisbi hakkin serh edilmis olmasi durumunda, miteahhit tapuda devir ve ferag

ile tasinmazin adina tescilini tasinmazin sonraki maliklerinden dahi talep edebilir®".

2. Alacagi Devralan Agisindan Serhin Etkis

Alacagin devri ile alacak, devredenin malvarligindan c¢ikarak devralanin
malvarligina geger. Yani devirden sonra devreden alacaklinin, alacak Uzerinde
tasarruf yetkisi kalmaz. Bu sebeple devredenin; devirden sonra alacagi borcludan
tahsil etme veya alacagin tahsilini dava ve takip etme ya da borcluyu ibra etme gibi
haklar: ortadan kalkar. Artik devirden sonra soz konusu islemleri yapmaya tek yetkili
hak sahibi, alacagi kendi malvarhginda bulunduran devralandir®?. O halde;
mUteahhidin arsa pay: karsiligi insaat sbzlesmesinden dogan alacagin devralan Kisi,
borclu is sahibinden borcun ifa edilmesini istemek ve ifadan kaginmasi halinde ise
hukuki yollara basvurmak hakkina sahiptir.

TMK. md. 1009 a gore; “Arsa pay: karsiligi insaat... sbzlesmesinden dogan
haklar... tapu kitigine serh edilebilir’. Bu itibarla; miteahhidin arsa payi karsiligi
ingaat sbzlesmesinden dogan kisisel hakki TMK. md. 1009 hikmt uyarinca tapu
683

kitiglne serh edilebilir™™°. Goruldugl gibi; tapu siciline yapilan serh ile sdzlesmeye

konu alacak hakki sicile islenmektedir. Yani kisiye bagli bir serh degil hakkin

%81 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 23, 169; UNAL, ag.e, sf. 231; OGUZMAN/SELICI,
ag.e, sf. 218, ESENER/GUVEN, ag.e, s. 84; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, sf. 383 vd.; EREN, 2003, sf. 277; TANDOGAN, 1988, sf. 252, 253; KARTAL, BIm. 1, sf.
108, 109; KARAHASAN, 2002 b, sf. 639

82 KURU, 1990 a, sf. 1455; DAYINLARLI, 2000, sf. 259, 273; TUHR, ag.e, sf. 834; ERTAS,
ag.e, <. 85, REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e, s. 545; FRANKO, ag.e., sf. 188;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ ALTOP, 1985, sf. 339; OZDEMIR, ag.e, s. 691; ENGIN,
2000, sf. 320; ONEN, ag.e, <. 88; “Davacinn dava ettigi alacag: dava tarihinden evvel temlik ettigi
dosya icindeki temliknameden anlasilmaktadir. Alacagin temliki neticesi olarak davacimin alacak
Uzerinde hichir hakki kalmadigi ve bu hakkin temellik edene intikal ettigi cihetle, temlikten sonra
acilmis olan bu davanin mesmu olmamast icap eder” Yarg. TD. 26.03.1957t., 7783 E., 773 K.; Yarg.
15. HD. 29.03.1977 t., 3126 E., 751 K. (KURU, 1990 c, sf. 759); “Davac sifatiyla dava acan
kimsenin dava konusu hak Uzerinde bir tasarruf yetkisi olmalidir. Davadan 6nce alacagini temlik eden
kimsenin alacak Uzerinde bir tasarruf yetkis kalmayacagindan bu aacagim dava yolu ile takip
edemez” Yarg. 15. HD.29.03.1977t., 3126 E., 751 K. (GULAL, a.g.e, sf. 60)

%3 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, . 23, 169; UNAL, ag.e, sf. 231; OGUZMAN/SELICI,
ag.e, sf. 218, ESENER/GUVEN, ag.e, s. 84; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, f. 383 vd.; EREN, 2003, sf. 277; TANDOGAN, 1988, <. 252, 253; KARTAL, BIm. 1, sf.
108, 109; KARAHASAN, 2002 b, sf. 639; Yarg. 14. HD. 03.10. 188 t., 2986 E., 6164 K.; Yarg. 14.
HD. 21.12.1976 t., 5623 E., 6312 K. (KARAHASAN, 2002 b, sf. 640); Yarg. 14. HD. 31.05.1977 t.,
2232 E., 3341 K. (DONMEZ, ag.e, sf. 1024)
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kaynagina bagli serh yapilmaktadir. Bu durumda sozlesme iliskisinin alacaklist her
kim ise, serhten yararlanacak kisi de o olacaktur.

Devrin asli sonucu, alacaginin devredenden devralana gegmesidir. Esasen
alacak hakkinin, alacaklidan tguncti bir sahsa gegmesi sonucunda borg iligkisinin
alacaklist degismis olmaktadir. Gercekten de devir islemi ile devreden alacakli
sifatini kaybederken, devralan ise bu sifat1 eski alacaklidan devralmaktadir®. O
halde; serhe konu sdzlesmeden dogan nisbi hakkin alacakl: sifatim kazanan devralan,
serhin sonuglarindan da yararlanabilecektir.

Tapu kitigine yapilan serh; serh edilen nisbi hakki, tasinmaz Uzerinde
sonradan kazanilan haklarin sahiplerine kars: ileri sirtlebilir hale getirir. Serhin ilk
sonucu, esyaya bagli bor¢ yaratmasidir. Bu sonug uyarinca; nisbi hakkin tapu siciline
serh edilmesinden sonra tasinmazin milkiyetini kazanan her malik, serhe konu hakka
iliskin borglar: ifa etmek yukumlalugindedir. Serhin diger sonucu ise; serhten sonra
UcUnct kisilerin kazandigi ve serh edilen hak sahibi alacakliya zarar veren, serh
edilen hakki sinirlandiran veya ortadan kaldiran haklarin bertaraf edilmesini
saglamasidir®®. Bu sebeplerle arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan nisbi
hakkin serh edilmis olmasi durumunda; alacagi devralan da, alacaga konu arsa
paylarinin kendi adina tescilini tasinmazin sonraki maliklerinden (is sahibinin borca
aykir1 olarak arsa payr mulkiyetini naklettigi tglncu kisilerden) talep edebilir.

% OLGACG, 1976, <. 913; FRANKO, ag.e, sf. 178; REISOGLU, ag.e, sf. 394; EREN, 2003, .
1186; TUNCOMAG, 1976, sf. 1075; KARAHASAN, 2003, sf. 1446; DAYINLARLI, 2000, sf. 57;
FEYZIOGLU, 1969, sf. 497; KILICOGLU, ag.e, sf. 542; ONEN, ag.e, sf. 88, 95; KOCAMAN,
age,sf. 6,11

5 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, . 23, 169; UNAL, ag.e, f. 231; OGUZMAN/SELICI,
ag.e, sf. 218, ESENER/GUVEN, ag.e, s. 84; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, sf. 383 vd.; EREN, 2003, sf. 277; TANDOGAN, 1988, sf. 252, 253; KARTAL, BIm. 1, sf.
108, 109; KARAHASAN, 2002 b, sf. 639
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V) Ucretin Para veya Tasinmaz M iilkiyetinin Nakli Haricinde Bir
Edim Olarak Bdlirlendigi insaat Sozlesmelerinde M {iteahhidin
Alacagim Devretmes

a. Gend Olarak

Insaat sHzlesmesi ile belirlenen ve miiteahhidin ediminin karsiligini olusturan
Ucretin, bir miktar para veya tasinmaz (bir kissm arsa payi) mulkiyetinin nakli
haricinde bir edim olmast miimkiindur®®®. Bu itibarla; ticret olarak bir hizmetin

orilmesi®’, vekalet, tasinir veya tasinmaz kirasi®®
g ey

yahut baska bir eserin meydana
getirilmesi gibi edimler sbzlesme ile belirlenebilir. Esasen bir miktar para disinda
kalan edimler birbirleri ile benzer niteliktedirler. Bu itibarla; Ucretin tasinmaz
mulkiyetinin nakli seklinde belirlendigi arsa pay: karsiligi insaat sozlesmeleri de
burada sayilabilirdi. Fakat, arsa pay1 karsiligi ingaat sbzlesmesinin uygulamada
blylk yer tutmasi, siklikla uyusmazliklara neden olmasi ve bu suretle éneminin bir

hayli artmasi sebepleriyle calismamizda ayrica ele alinmistir.

Ucretin bu sekillerde belirlenmesi hallerini ikiye ayrarak incelemek yerinde
olacaktir. Bu ayrim esere kars1 eserin Ucret olarak belirlendigi haller ve diger Ucret
turleri seklinde belirlendigi hallerdir.

b. Ucretin, Esere Karsi Eser Olarak Belirlendigi Insaat
SOzlesmelerinde M titeahhidin Alacagin Devretmes

Insaat sdzlesmesinin Ucreti olarak bir baska eserin meydana getirilmesinin

kararlastirilmast mumkindir. Bu durumda; sbzlesmenin her iki tarafimin da borcunu

*®BAYGIN, age, sf. 16; DUMAN, ag.e, sf. 30; KARATAS, ag.e, . 23; TANDOGAN, 1987,
sf. 28; KARAHASAN, 1997 a, sf. 71; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; YAVUZ, 2002, sf. 450; SELICI,
1978, . 7, GURPINAR, age, <. 23; OLGAC, 1977, <. 887, OZYORUK, age, . 2;
DAYINLARLI, ag.e, <. 13; ONEN, ag.e, sf. 304; TUNCOMAG, 1977, sf. 957; KARTAL, BIm.
1, §f. 99

687 “Miihendis ile kooperatif arasindaki anlasma; istisna ve hizmet bagitlarindan olusmus bir bilesik
sizlesme niteligindedir” Yarg. 10. HD. 22.01.1976 t., 4935 E., 1294 K. (KARAHASAN, 1997 a, <.
971)

588 “Taraflar arasindaki sbzlesme bu hali ile yalmz bir kira sbzlesmesi olmayip istisna sizlesmesi ile
kira sbzlesmesinden olusan karma bir sdzlesmedir” Yarg. 3. HD. 24.02.1987 t., 12595 E., 2236 K.
(KARAHASAN, 1997 a, sf. 969)
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bir eserin meydana getirilmesi olusturmaktadir. Tabi ki insaat sozlesmeleri acisinda
taraflardan en az birinin borcunu bir yapt eserinin meydana getirilmesinin
olusturmas: gerekmektedir. Bu yap: eserine karsilik olarak belirlenen Gcretin ise
tasinmaz yap1 ya da tasinir yapi yahut istisna sozlesmesine konu olabilecek her hangi
baska bir eser olmasinin sbzlesmenin niteligi bakimindan énemi bulunmamaktadir.
Herhalde; meydana getirilen iki eserin degisimi s6z konusudur. Bu tarz bir degisim
kanunda acikca dizenlenmemis olmakla birlikte; taraf edimlerinin istisna
s0zlesmesinin unsurlarindan olustugu agiktir. Soyle ki, taraflarin edimleri kendi
faaliyetleri disinda meydana gelmis esyalarin satimi, degisimi degil; taraflarca
meydana getirilecek eserlerin degisimidir. Bu noktada taraflarin edimlerinin agirlikl
ozelligini “meydana getirme” unsuru olusturmaktadir ki; bu unsur istisna
s0zlesmesinin en onemli ve belirleyici 6zelligidir. Bu sebeple; esere karsi eserin
degisiminin  Ongoruldigl sozlesmelere trampa hikamleri degil, dogrudan ve

biitiiniiyle istisna sozlesmesinin hiikiimleri uygulanacaktir®®.

1.  Ucretin, Tasinmaz Yapm Eseri Meydana Getirilmesi
Seklinde Belirlenmis Olmasa Halinde M lteahhidin

Alacagim Devretmes

Bu tip insaat sozlesmesi ile miteahhidin edimi karsiliginda Ucret olarak yine
bir tasinmaz yapimn meydana getirilerek teslimi kararlastirilms olabilir. Ucret
olarak belirlenen tasinmaz yap: eserinin, miteahhidin maliki oldugu arsa Uzerinde
meydana getirilmesi kararlastirilmis olabilecegi gibi is sahibinin maliki oldugu arsa
Uzerinde meydana getirilmesi de kararlastirilmis olabilir.

Tasinmaz yapinin  miteahhidin  arsast  Uzerinde meydana getirilmesi
kararlastirilmis ise; Ucreti 6deyecek is sahibinin borcu da, tasinmaz bir yap1 eseri
meydana getirmektir. Tasinmaz yap1 eseri, sbzlesmeye konu arsada devamli surette
kalmak Uzere topraga bagli olarak yapilan ve yer degistirmesi mimkin olmayan

9 TANDOGAN, 1987, <. 28; KARAHASAN, 1997 g, . 71; BAYGIN, age, . 16; YAVUZ,
2002, . 450; OZ, ag.e, sf. 2
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veya ancak tahrip edilerek mimkin olan her ¢esit binalar, yol, tinel, kanalizasyon,

elektrik gibi yeralt: ve yeristii yap: eserleridir®®.

Tasinmaz yap1 eseri, arsa Uzerinde devamli kalmak Uzere arsa ile bagli olarak
yapilan ve zarara ugratilmadikc¢a arsadan ayrilmast mimkin olmayan yapilardir. Bu
itibarla; tasinmaz yap: eserleri, Gzerinde insa edildikleri arsamn bitlnleyici pargasi
olurlar®*. TMK. md. 684 f. 1 hilkmiine gére de; “bir seye malik olan kimse, o seyin
bitlnleyici parcalarina da malik olur”. Maddenin agik hikmi karsisinda; arsanin
bitlnleyici parcas: niteliginde olan tasinmaz yap1 eseri, arsa malikinin mulkiyetine
dahildir. Bu durumda; arsa maliki durumundaki miteahhit, insaat sbzlesmesi
uyarinca ucret olarak kararlastirilan ve meydana getirilen yapinin bitinleyici parga

kuralina gore maliki olacaktir®?.

O halde; miteahhidin dogrudan maliki oldugu tasinmaz yapimin malkiyetini
devretmeksizin sadece teslimi talep hakkini devretmesi de milkiyet tzerinde hig bir
etki yaratmayacag: gibi sbz konusu da olamayacaktir. Zira; malikin tapuda adina
kayitli bulunan tasinmazin mulkiyetini nakli, nisbi hakkin temliki olarak
nitelendirilemez. Bu sebeplerle; miteahhidin kendi mulkiyetinde bulunan arsa
paylarini, yani insaat sbzlesmesinden dogan alacagini Uglnci kisilerin mulkiyetine
gegirmesi ancak tasinmaz mulkiyetinin devri niteligindedir ve devirden sonra
miteahhidin Uglincl  kisilere gecirdigi arsa paylari Uzerinde mulkiyet hakki
kalmaz®®. Miiteahhit; henliz insaat devam ederken arsa paylarini tciincii kisilere
gegirebilecegi gibi, arsanin tumind veya kat irtifaki kurulmus ise irtifakli paylar
dahi Uclincti kisilere gecirebilir. Herhalde tasinmaz malkiyetinin devri niteliginde

80 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, a.g.e, sf. 330; EREN, 1996 a, . 54; ABACIOGLU, ag.e, s.
48; BAYGIN, age, <. 182 vd.,, ERTEN, ag.e, <. 16, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, <. 797, ESENER/GUVEN, ag.e, sf. 136; OGUZMAN/SELICI, ag.e, <. 411

! ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 330; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, f. 245, 796, OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 409, 411; ESENER/GUVEN, ag.e, f. 136

%2 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, age, s. 330; Oz, age, s. 81; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, <. 245 796, OGUZMAN/SELICi, age, sf. 409
ESENER/GUVEN, ag.e, . 136

93 KOSTAKOGLU, ag.e, s. 1173, 1174; KARAHASAN, 1997 g, sf. 696; ARBIL, ag.e., sf. 30;
“Dava kapsamindan yapinin kat irtifakinin tesis edildikten sonra bir kism bagimsiz béltimlerin dava
dis1 Uglincl kisilere ve davalilara tapudan devredildigi anlasiimistir. Bu durumda davacinin satilan
bagimsiz bolimlereiliskin olarak mulkiyet hakki kalmadig:...” Yarg. 15. HD. 08.10.1992 t., 1234 E.,
4606 K. (KARATAS, ag.e, <. 393); Yarg. 14. HD. 04.12.1995 t., 7835 E., 9080 K. (DUMAN,
a.g.e, sf. 251)
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olan bu islemler, ancak Uglinct kisi adina tapuda devir ve tescil yapilmak sureti ile
gecerli olarak kurulabilir. Yap: eserinin tamamlanmasindan sonra veya yapinin
bagimsiz bodliumlerden meydana gelmesi halinde KMK’ya uygun olarak kat
mulkiyetine gecilmis olmasi durumunda da bu acidan bir degisiklik s6z konusu

olmayacaktir®*

. Ayrica heniiz ingaat1 devam eden yapinin satis vaadine konu olmasi
da mimkunddr. Bu itibarla; miteahhit ingaat sOzlesmesi uyarinca Ucret olarak
belirlenen ve insaat1 devam eden tasinmaz yap: veya yapida meydana getirilecek bir
kisim bagimsiz bolumler hakkinda tgunct kisilerle tasinmaz satis vaadi sbzlesmesi
yapabilir. S6z konusu sbzlesmenin tapu memuru veya noterlerce re' sen dizenleme
695

seklinde yapilmasi gerekmektedir™™.

Ucret olarak belirlenen tasinmaz yap, is sahibinin arsasi izerinde meydana
getirilecek ise; Ucreti 6deyecek is sahibinin borcu, tasinmaz bir yap1 eseri meydana
getirmek ve mulkiyetini miteahhide gegirmektir. Bu durumda alacakli miteahhidin
alacagint devretmesi, arsa pay1 karsiligi insaat sbzlesmesinden dogan alacagin
devretmesi ile ayni gorinimdedir. Zira burada da, devredilen alacak tasinmaz
mulkiyetine iliskindir. O halde alacagin devri sdzlesmesi agisindan, miteahhidin arsa
pay1 karsihigr ingaat sOzlesmesinden dogan alacagim devretmesinden farki
bulunmamaktadir.

Medeni Kanun, 706 maddesi ile tasinmaz mulkiyetinin naklini amaclayan
sozlesmeler icin genel bir kural olarak acikca sekil sarti getirmektedir. Bu ifadeden
¢ikan sonug; tim sozlesmeler bakimindan amir oldugudur. Ayni sekilde; Borglar
Kanunu da hem tasinmaz satim: hem de bunun vaadi igin agikga resmi sekil sarti
Ongormektedir. Yasa koyucunun amaci agik olup; kamusal ©nemi dolayisiyla
tasinmaz mulkiyetinin  naklini amaglayan ve bu sonucu doguran her tdrld
sOzlesmenin, kural olarak, her kosulda resmi sekilde yapilmas: gerekmektedir. Bu
genel kuralin disina ¢ikilmasi ise, ancak bunun kanunda agikga diizenlenmis oldugu
istisnai hallerde mimkiindir®®. Bu sebeplerle Ucretin; is sahibinin arsasinda bir

8% KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1173; KARAHASAN, 1997 a, sf. 696; KARATAS, a.g.e, sf. 393

8 KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1173; KARAHASAN, 1997 a, sf. 696; KARATAS, ag.e, sf. 393;
Yarg. 14. HD. 04.12.1995t., 7835 E., 9080 K. (DUM AN, a.g.e, sf. 251)

% ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 257; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, . 657; DOGANAY, ag.e, sf. 237; “...TMK'un 634. maddesi mucibince miilkiyeti nakledecek
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tasinmaz yap1 eseri meydana getirilmesi olarak belirlendigi durumlarda, miteahhit
alacagim ancak resmi sekilde yapilmis alacagin devri sbzlesmesi ile gegerli olarak
devredebilir. S6zlesmeyi yapmaya yetkili merci ise, daha 6nce arsa pay1 karsiligi
insaat sbzlesmelerinde detayl: olarak belirttigimiz Uizere, tapu memuru veya noterdir.

2. Ucretin, Tasimr Yam Eseri Veya lstisna
Sozlesmesine Konu Olabilecek Baska Bir Eserin
Meydana Getirilmes Seklinde Belirlenmis Olmasi
Halinde M titeahhidin Alacagim Devretmes

Ucretin esere Kkarsi eser meydana getirilmesi  seklinde belirlenmesi
mumkandir. Bu Ucret, bir eserin meydana getirilmesi ve miteahhide teslimi seklinde
olacaktir. Yukarida gordigimiz gibi; insaat sozlesmesi ile belirlenen bu eserin de
yine bir tasinmaz yap1 eseri meydana getirilmesi seklinde kararlastiriimasi
mumktnddr. Ancak bununla sinirli degildir. Bu itibarla; Ucretin tasinir bir yapi
eserinin veya istisna sozlesmesine konu olabilecek baska bir eserin meydana
getirilmesi seklinde belirlenmesi mimkanddr.

Tasinir yap: eseri, kalict olmasi amaglanmaksizin yapilan yapi eserleridir. Bu
yapilarin Ozelligi, genellikle yapiya zarar verilmeksizin yerlerinin degistirilebilir
olmasidir. Bu tip yapilar TMK. md. 728 de “tasinir yapilar” madde basligi altinda
hiikme baglanmistir. Gegici yapilara 6rnek olarak; kullbe, biife, santiye binasi,
seyirciler icin kurulmus gecici tribiin gibi yap1 eserleri gosterilebilir®’. Tasinur
yapilar, TMK. md. 728 f. 2 hikmine gore tasinir mal hikimlerine tabidirler. Bu
itibarla; tasinir yap1 eserlerine iliskin haklarin devri ile tasinir mallarailiskin haklarin
devri agisindan bir fark bulunmamaktadir.

olan akdin resmi sekilde yapilmasi zaruridir” Yarg. iBK. 26.05.1954 t., 8 E., 18 K.; “... tapuda malik
sifattyla mukayyet bulunan bir sahistan scildeki kaydin namina tashihini isteyen kimsenin TMK’ un
634. maddesine uygun sekilde daval: ile beyinlerinde intikal etmis muteber bir akde itinat etmes
lazzmcir” Yarg. iBK. 07.10.1953 t., 8 E., 7 K. (DOGANAY, a.g.e, sf. 241); “Tapulu bir tasinmazin
mulkiyetinin devrini éngoren her tirll sbzlesmelerin resmi sekilde yapilmasi, gegerlilik kosuludur”
Yarg. HGK. 02.07.2003 t., 14452 E., 456 K. (MEYDAN/YAPAL, ag.e, sf. 847 vd.); Yarg. 14. HD.
27.09.2004 t., 6412 E., 6312 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 130); Yarg. 15. HD.
20.12.1978t., 2023 E., 2443 K. (DALAMANLI, a.g.e, sf. 96)

%7 EREN, 1996 a, sf. 54; ABACIOGLU, ag.e, s. 48; BAYGIN, ag.e, sf. 182 vd., ERTEN, ag.e,
. 16; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, f. 797; OGUZMAN/SELICI, ag.e,
sf. 410; ESENER/GUVEN, a.g.e,, sf. 136
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Kanunda tasinir mallara iliskin ayrik bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu
itibarla; Ucret olarak boyle bir eserin meydana getirilmesinin ve miteahhide teslim
edilmesinin belirlendigi insaat sbzlesmelerinde miteahhidin alacagini Ggtincl kisilere
devretmesi BK. md. 163 hikmine tabidir. O halde kural olarak; bu cesit insaat
sizlesmesinden dogan alacagin devri icin miteahhit ile Ucglinct kisi arasinda
kurulacak sbzlesmenin BK. md. 163 hikmt uyarinca yazili olmasi yeterlidir. Y azili
sekilden kasit, adi yazil1 sekildir. Yazili sekil alacagin devri icin gegerlilik sart1 olup;
bu sekle uyulmaksizin yapilan devir sdzlesmeleri gecersizdir®™. Ancak ozellikle fikri
haklara iliskin ve motorlu tasitlara iliskin kurallarin dikkate alinarak; devredilen
hakka iliskin edimin naklinin resmi sekle tabi kilindigi hallerde, genel kuraldan
ayrilarak (tasinmaz malkiyetinin iliskin hakkin devrinde oldugu gibi) alacagin devri
sizlesmesinin de bu sekle uyularak yapilmas: gerektigi unutulmamalidir.

c. Ucretin, Diger Bir Edim Seklinde Béelirlendigi Insaat
SOzlesmelerinde M titeahhidin Alacagin Devretmes

Ucret olarak, daha once amlanlarin disinda olmak Uzere, bir baska
s0zlesmenin unsurunu olusturan bir edimin yerine getirilmesi taraflarca serbestce
kararlastirilabilir. Yani Ucretin; bir hizmetin goriilmesi®®, vekalet, tasinr veya
tasinmaz kirasi’® gibi edimler olarak belirlenmesi miimkiindiir.

Meydana getirilen yap1 eseri karsiliginda olmak Uzere; is sahibinin maliki
bulundugu bir tasinir ya da tasinmazin miteahhide kiraya verilmesi durumu bdyle
sHzlesmelere 6rnek olarak gosterilebilir. Yahut bir ingilizce 6gretmeninin, yapilacak

8% EREN, 2003, sf. 1185; DAYINLARLI, 2000, sf. 99; TUHR, ag.e, sf. 826; REISOGLU, ag.e.,
sf. 396 vd.; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAGC, 1976, sf. 924; FRANKO, ag.e, sf. 181;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 321; “BK. md. 162’ de temlikin gegerliligi
icin ongorulen yazil bigim, bir tarafl1 devir iradesini agiklayana diisen ve bu iradeyi haricen malum
kilmayr amag tutan bir bicimdir” Yarg. HGK. 21.11.1970 t., 4-1582 E., 637 K. (KURU, 1990 g, sf.
1613)

89 “Miihendis ile kooperatif arasindaki anlasma; istisna ve hizmet bagitlarindan olusmus bir bilesik
sizlesme nitdigindedir” Yarg. 10. HD. 22.01.1976 t., 4935 E., 1294 K. (KARAHASAN, 1997 a, sf.
971)

0 “Taraflar arasindaki sbzlesme bu hali ile yalmz bir kira sbzlesmesi olmayip istisna sizlesmesi ile
kira sbzlesmesinden olusan karma bir sdzlesmedir” Yarg. 3. HD. 24.02.1987 t., 12595 E., 2236 K.
(KARAHASAN, 1997 g, sf. 969)
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ingaat karsihiginda miteahhide ders vereceginin kararlastirilmas: halinde de; is
sahibinin borcu para disinda bir edimi olusturmaktadir. Bu drneklerde ortaya cikan
SOzlesme istisna sbzlesmesi degil isimsiz birer sozlesmedir. Amlan hallerde
mUteahhidin borcu insaat (istisnd) sdzlesmesinin bir edimini olusturmakta iken; is
sahibinin borcu ise kira, hizmet vs. sbzlesmelerin unsurlarindan olusmaktadir. Y ani
bu tip sozlesmeler ki farkli  sozlesmeye ait unsurlarr  mahiyetlerinde
barindirmaktadirlar. Bu itibarla; kanunun baska baska sbzlesme tiplerinde 6ngordigu
unsurlari, kanunun 6ngérmedigi bir tarzda bir araya getiren bdyle sozlesmeler, istisna

sdzlesmesi degil “karma sbzlesmelerdir” .

Karma sozlesmelere, her bir edim agisindan edimin alindig1 sbzlesmeye ait
kanun hukimleri mahiyetleri itibariyle sozlesme ile bagdastigi 6lctde uygulanir. Ne
var ki; degisik sozlesme tiplerine ait kurallarin birbirine ters dismesi durumunda,
karsilikli cikarlar dengesine ve sbzlesmenin kurulus amacina gére TMK. md. 1

uyarinca hakkaniyete uygun ¢oziim yolu segilecektir 2.

Bu sebeple; Ucretini bdyle bir edimin olusturdugu insaat sozlesmelerinde
miteahhidin alacagim Uglincli Kisilere devretmesi bakimindan, sbzlesmeye konu
edime iliskin hiktmler uygulanacaktir. O halde; sozlesmeye konu edimin Uglncu
kisilere nakli resmi sekilde yahut noterden imza onaylamas: seklinde yapilan
sizlesmenin varligina tabi ise, miteahhidin nakli sekil sartina tabi edimden ibaret
alacagint Uglnc Kisilere devri de soz konusu sekle tabi olacaktir. Aksi halde ise,
genel kurala uygun olarak BK. md. 163 uyarinca adi yazil1 sekilde kurulan sozlesme
ile miteahhit bu ¢esit sbzlesmeden dogan alacagini Ggtincu Kisilere devredebilir.

L BAYGIN, age, . 16; YAVUZ, 2002, sf. 450; OZ, age, . 22 DUMAN, ag.e, s. 30;
TANDOGAN, 1987, <. 28; KARAHASAN, 1997 a, <. 71; UYGUR, 2003 b, sf. 7454; SELICI,
1978, <. 7

2 BAYGIN, ag.e, s. 16; KARAHASAN, 1997 a, sf. 72; UYGUR, 2003 b, sf. 7452; SELICI,
1978, . 11; ERMAN, ag.e, sf. 511; TUNCOMAG, 1977, <. 16; FEYZIOGLU, 1980, sf. 62;
OZENLI, ag.e, sf. 124; KARTAL, BIm. 2, sf. 330; “Kural olarak, karma sbzlesmeye, her bir edimin
alindig sozlesmelerden her birinin kurallar dogrudan dogruya uygulanir” Yarg. HGK. 09.06.1982 t.,
79/15-1613 E., 82/565 K. (ERM AN, a.g.e., sf. 507)
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Kural olarak alacagin devri sozlesmesine, BK. md. 162 uyarinca borglunun

73 Ancak sizlesmeye konu edimin nakli igin sz

katilimi veya izni gerekmemektedir
konusu edime iliskin hukimler ile borclunun muvafakati sarti getirilmis olabilir.
Ozellikle kira ve hizmet sizlesmeleri agisindan goz arch edilmemesi gereken boyle
durumlarda; karma sozlesmelerde her bir edim agisindan uygun dusttgt 6lclide
edime iliskin kurallar uygulanacag: icin, alacagin devri sbzlesmesinde dahi
borglunun katilimi ve muvafakati gerekecektir. Aksi halde, alacagin devri

s0zlesmesi, edime iliskin hukimlere aykirilik teskil edecek ve gegerli olmayacaktir.

V1) Devlet thale Kanunu'na Tabi Islerde Miiteahhidin Alacagim

Devretmes

a. DIK. Kapsamindaki insaat Sozlesmeleri

DIK. md. 1’e gore; genel biitceye dahil dairelerle, katma bitceli idarelerin,
0zel idare ve belediyelerin yapim isleri, bu Kanun hikimlerine tabidir. Bu itibarla;
Kanun'un kapsamina giren ve 89. maddeye dayanilarak ihalesi Bakanlar Kurulu
karar1 ile kapsam disinda tutulmamus bulunan, kamu kurum ve kuruluslarinin tarafi
bulundugu bitin insaat sozlesmelerinde DIK. hikumleri uygulanacaktir. Ancak
4734 syl. KihK. md. 68’ e gore; bu Kanun kapsamina giren islerin ihalelerinde DiK.
hikumleri ile diger kanunlarin DIK'na istisna getiren hikimleri uygulanmaz. Bu
itibarla; KihK'nun ylrurlige girmesinden sonra DIiK’'nun kapsam: oldukca
daraltiimis ve ancak DIK. md. 1'de sayillan ve fakat KihK’'nun kapsaminda

bulunmayan isler Devlet ihale Kanunu’ na tabi olarak kalmigtir ™.

KihK. kapsamina girmeyen bu isler, yani DiK. kapsaminda kalan isler; genel
olarak idareye gelir saglamaya yonelik ihalelerdir. Bu ihaleler ise; satim, Kira,

S EREN, 2003, sf. 1176, 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 97; KARAHASAN, 2003, sf. 1448;
UYGUR, 2003 d, sf. 4424; TUNCOMA(}, 1976, sf. 1106; FEYZIOGLU, 1969, sf. 526; TUHR,
ag.e, §. 826; REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; OLGAC, 1976, f. 913;
FRANKO, ag.e, sf. 179; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 318; ONEN,
ag.e, sf. 89

" GOK, Yasar, Sorular ve Cevaplarla Aciklamali Kamu ihale Kanunu, Ankara, 2003, sf. 67; OZEK,
Ali / KAYA, Osman, Aciklamali Kamu ihale Rehberi 4734 syl. KihK. ve KihSK. Uygulamasi,
Ankara, 2003, sf. 169
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mulkiyetin gayri ayni hak tesisi ve trampa gibi islerdir. Insaat (Kanun'un deyimi ile
yapim isleri) isleri ise bunlarin arasinda degildir. Zira; insaat isleri KihK’'nun
kapsaminda sayilmislardir™®. Bu sebeplerle; kural olarak DiK. kapsaminda insaat
sozlesmesi yapilamayacaktir. Insaat sozlesmeleri disinda kalan diger alacaklarin
devrine ise konumuz itibariyle burada deginilmeyecektir.

Kural olarak insaat sozlesmeleri DIK. kapsami disinda kalmistir demekle
birlikte; arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri agisindan durum farklilik arz
etmektedir. Zira KIhK.; idarelerin bir bitce gideri, yani bir miktar para karsilig
olmak Uzere kamu kaynagi kullamlarak ve kamu harcamasi ile yaptirdigi ingaat
islerini kapsamina almaktadir. Idarenin tasinmazini degerlendirmek amaciyla ihaleye
cikardigi ve sonucunda arsa payr karsiligir ingaat sOzlesmesi imzalanan insaat
islerinde ise, idarenin bitce gideri bulunmamaktadir. Bu durumda; sadece biitce
gideri karsilig1 insaat islerinin KIhK. kapsaminda olmas: ve fakat arsa pay: karsilig
insaat sbzlesmesinde idarenin bltce gideri olmamas sebepleriyle, idarenin bir miktar

arsapay1 karsilig1 yaptirdig: insaat isleri halen DiK. kapsaminda bulunmaktadir .

Kamu Ihale Kurumu tarafindan hazirlanarak yurirlige giren (22.02.2006 t. ve
26088 syl. RG'de yayimlanan Teblig ile degisik) “Kamu ihale Genel Tebligi” ile de
konu aym yonde degerlendirilmistir. Gercekten de; Teblig’in Idarelerin Kamu
Kaynagi Kullammin Gerektirmeyen isleri bashgim tasiyan “C” bolumi 1. bendi
uyarinca “Kamuya ait tasinmaz mallarin kamu harcamasi yapilmasini gerektirmeyen
ve butgeden 6denek kullammi sz konusu olmayan kat ve/veya arsa karsilig: ingaat
yapim isleri 4734 say1l1 Kanun kapsaminda yer almamaktadir”.

Bu durumda; DIK. md. 1 kapsaminda bulunan idarenin arsa pay:1 karsilig
ingaat isleri, ayrica ek bitce kaynag1 kullaniimamasi kaydiyla, KIhK’nun yirurluge
giris tarihinden sonra dahi DIK. kapsamindadhr.

% GOK, ag.e, §. 67; OZEK/KAYA, ag.e, sf. 169
" GOK, ag.e, . 66
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b. DiK’'na Tabi insaat Sozlesmelerinde Alacagin Devrine
Uygulanacak Hukumler ve Alacagin Devri S6zlesmesinin
Sekli

DIK’na tabi insaat sdzlesmelerine alacagin devri sdzlesmesinin  sekli
acisindan  oncelikle bu  sbzlesmelere uygulanacak hukomleri  belirlemek
gerekmektedir. DIK’'na tabi insaat sbzlesmelerine; dncelikle kanunlarin emredici
nitelikteki hukimlerine aykirt olmamak kaydi ile ihale sbzlesmes hikimleri,
sHzlesmede hilkiim bulunmayan hallerde ise sirasiyla BIGS. ve diger teknik sartname
hikumleri, DIK. hikimleri, BK’nun istisna sozlesmesine ait hiukimleri
uygulanacaktir. Anmilan hikimlerde diizenleme bulunmamasi halinde ise son olarak

BK’ nun genel hiikiimleri uygulanacaktir’”’.

DIK’na tabi islerde miteahhidin alacagim Uglincl Kisilere devretmesine
iliskin olarak, DIK’ nda hiikiim bulunmamaktadir. DIK. md. 66 ile sdzlesmenin devri
duzenlenmis olmakla birlikte; burada dizenlenen alacagin devri degil, hak ve
borglar: ile sdzlesmenin kil halinde devri veya dar anlami ile miteahhidin bizzat ifa
borcu ile isi Uglincii kisilere yaptirma yetkisidir'®. Aym sekilde; BiGS'nde de
alacagin devrine iliskin dizenleme bulunmamaktadir. BK’ nun istisna sdzlesmesine
iliskin hikimlerinde de bu sbzlesmeler agisindan alacagin devrine iliskin diizenleme
bulunmamaktadir. O halde; DIK’na tabi insaat sdzlesmelerinde alacagin devrine,
BK’nun genel hukimleri uygulama alan: bulacaktir.

Idarenin tarafi oldugu arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmelerinde, miteahhidin
alacagint tglnci Kisilere devretmesine engel hiukim bulunmamaktadir. Zira; her
turlii alacak kural olarak alacagin devrine konu olabilir'®. BK. md. 162 ve 163
uyarinca; alacakli, borclunun muvafakati olmaksizin alacagini sbzlesme ile tglncl
kisilere devredebilir. Bu sebeple; miteahhit, sdzlesme ile DIK'na tabi insaat
sizlesmelerinden dogan alacagini Gglnci kisilere devredebilir.

TK APLAN, ag.e, . 120; BAYGIN, ag.e, . 6

8 SiIMSEK , ag.e, sf. 200; TANDOGAN, 1987, . 81

" EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, <. 1082; FEYZIOGLU, 1969, f. 507; TUHR, ag.e., sf. 839; REISOGLU, ag.e, sf. 394;
KARAHASAN, 2003, sf. 1446; FRANK O, ag.e, sf. 183; ONEN, a.g.e,, §.93; ENGIN, 2002., sf.24
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Alacagin devri sbzlesmesinin sekli agisindan dizenleme BK. md. 163
hiikmiinde yer almaktadir. Buna gore; alacagin devri sozlesmesi adi yazili sekilde
yapilmakla gecerlilik kazamir*°. Ancak yukarida arz ve izah edildigi lizere; KihK.
kapsami disinda kalan ve halen DIK’na tabi insaat sdzlesmeleri yalmzca idarenin
tarafi oldugu arsa pay: karsiligi insaat sozlesmeleridir. Arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmelerinde muteahhidin alacagini, belli bir kisim arsa payinin milkiyetinin
adina gegirilmesi olusturmaktadir™. Arsa payr karsihgi insaat sdzlesmelerinde
alacagin devrine iliskin yaptigimiz detayl: agiklamalar 1s1g1 altinda; miteahhidin bu
sizlesmelerden dogan alacagim Uguncu Kisilere gecirmesi sadece nisbi bir hakkin
devri olarak kabul edilerek yazili sekle tabi tutulamaz. Burada sbzlesme ile tasinmaz
mulkiyetinin  nakline yonelinmektedir. TMK. md. 706 uyarinca; tasinmaz
mulkiyetinin naklini amaclayan her turli sdzlesmenin gecerliligi resmi sekilde
yapilmis olmasina baglidir. Bu hikiim emredici nitelikte olup; aksi yonde olmak
Uzere resmi sekle uyulmaksizin yapilan sizlesmelerin gegerli olabilmesi ancak
kanunla acikca diizenlenmis oldugu hallerde miimkiindir™2. Bu itibarla; tasinmaz

"9 DAYINLARLI, 2000, sf. 98; EREN, 2003, sf. 1185; UYGUR, 2003 d, sf. 4420; TUNCOMAG,
1976, <f. 1088, FEYZIOGLU, 1969, . 513; TUHR, ag.e, . 831; OGUZMAN/BARLAS, ag.e,
. 137; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAGC, 1976, sf. 925,
FRANKO, age, sf. 181; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 320; ONEN,
ag.e, sf. 91; “Tahriri sekilde yapilmis olmadikca alacagin temliki muteber olmadigi BK. md. 163
hukimlerinden bulunmasina gére...” Yarg. 4. HD. 02.12.1950 t., 8820 E., 5932 K. (KURU, 1990 a,
sf. 1430)

1 YAVUZ, 2002, . 509; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 258, EREN, 1996 a, f. 57;
BAYGIN, ag.e, sf. 16; KARAHASAN, 1997 a, f. 633; UYGUR, 2003 b, sf. 7455; SELICI, 1978,
. 11, 14; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 71; TANDOGAN, 1987, <f. 29; TANDOGAN, 1988, f. 243,
ARAL, ag.e, sf. 335, ZEVKLILER, ag.e, . 324; YAVUZ, 2002, <. 512; OZYORUK, ag.e, .
6; KAPLAN, age, sf. 123; DAYINLARLI, 1988, sf. 15, TUNCOMAG, 1977, f. 16, 960;
FEYZIOGLU, 1980, <. 62; KARTAL, BIm. 1, sf. 108; KOSTAKOGLU, 1984, sf. 928; AYAZLI,
ag.e, sf. 47, 48; BALKIZ, age, . 17; “... (kat karsihg ingaat) sozlesmes uyarinca kendisine
birakilan bagimsiz bolimlerin adina tesgilini isteme hakkini kazanir. Bu, sahs haktir.” Yarg. 14. HD.
06.11.1984 t., 4370 E., 6691 K. (BALKI1Z, ag.e, sf. 17); “YUklenici ile mal sahibi arasinda noterden
resmi sekilde yapilmis bir ingaat s6zlesmesi vardir. Bu insaat s6zlesmesi uyarinca yuklenici edimlerini
arsa sahibine kars1 yerine getirirse ondan stzlesmeye gore kendisine disen dairelerin adina tescilini
istemek hakkini kazanir” Yarg. 14. HD. 30.11.1993 t., 1375 E., 9459 K. (BAYGIN, ag.e, sf. 144);
Yarg. 15. HD. 24.01.1994 t., 93/1676 E., 94/259 K.; Yarg. 15. HD. 09.12.1997 t., 4431 E., 5308 K.
(KARAHASAN, 1997 g, sf. 1070, 1089)

"2 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 257; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, <. 657, DOGANAY, ag.e, <. 237; “... tapuda malik sifatiyla mukayyet bulunan bir sahistan
sicildeki kaydin namina tashihini isteyen kimsenin TMK’un 634. maddesine uygun sekilde dava ile
beyinlerinde intikal etmis muteber bir akde istinat etmesi lazimadir” Yarg. iBK. 07.10.1953 t., 8E., 7
K.; “..TMK’un 634. maddesi mucibince milkiyeti nakledecek olan akdin resmi sekilde yapilmasi
zaruridir” Yarg. IBK. 26.05.1954 1., 8 E., 18 K. (DOGANAY, ag.e., sf. 241); “Tapulu bir tasinmazin
mulkiyetinin devrini éngoren her tirll sbzlesmelerin resmi sekilde yapilmasi, gegerlilik kosuludur”
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mulkiyetinin naklini amaglayan, mitteahhidin DIK. kapsamindaki arsa pay: karsilig
insaat sozlesmelerinden dogan alacagin devri sbzlesmesi resmi sekilde yapilmak

zorundadir.
c. Sozlesmeyi Dizenlemeye Yetkili Merci

DIK. kapsamindaki insaat sozlesmelerinde alacagin devri sozlesmesi resmi
sekilde yapilmak zorundadir. Bu sOzlesmeyi dizenleyecek merci; oncelikle
noterlerdir. Zira; NK. md. 60 ve 89 hikimleri, tasinmaz satis vaadi sbzlesmesinin
noter tarafindan diizenleme seklinde yapilabilecegini agik¢a dizenlemektedir. Bu
itibarla; noterler, satis vaadi sdzlesmesi yapmak gorev ve yetkisine sahiptirler™.
Ayrica noterlerin gorevlerini diizenleyen NK. md. 60 b. 1 uyarinca, “yapilmasi
kanunla baska bir makam, merci veya sahsa verilmemis olan her nevi hukuki
islemleri dizenlemek” gorevi noterlere verilmistir. Aym maddenin takip eden
bendinde de; “kanunlarda resmi olarak yapilmalart emredilen ve mercileri
belirtiimemis olan bitin hukuki islemleri bu kanun hiukimlerine gére yapmak”
gorevi yine noterlere verilmistir. TMK. md. 706 tasinmaz mulkiyetinin devrini
amaclayan sizlesmelerin gegerliligini resmi sekilde yapilmis olmasina baglamakla
birlikte; yetkili merciyi gostermemistir. Bu durumda; NK. md. 60 b. 2 hikmiine
uygun olarak; kanunda resmi sekilde yapilmast emredilmis, ancak mercisi
belirtilmemis bir hukuki islem oldugu rahatlikla sdylenilebilir. Aciklanan sebeplerle;
arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde miteahhidin alacagim Uglncl kisilere
devretmesine iliskin alacagin  devri sbzlesmesini, noterlerin  dizenlemesi
gerekmektedir. Ayrica; sbz konusu sdzlesmenin niteligine uygun dismesi sebebiyle,
sizlesmenin NK. md. 89 uyarinca noter tarafindan re’'sen dizenleme seklinde
yapilmas: gerekmektedir.

Yarg. HGK. 02.07.2003 t., 14452 E., 456 K. (MEYDAN/YAPAL, ag.e, sf. 847 vd.); Yarg. 14. HD.
27.09.2004 t., 6412 E., 6312 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 130); Yarg. 15. HD.
20.12.1978 t., 2023 E., 2443 K. (DALAMANLI, a.g.e,, f. 96); Yarg. 15. HD. 17.05.1982t., 573 E.,
1184 K. (OZENLI, ag.e, sf. 340); Yarg. HGK. 24.04.1985 t., 83/14-613 E., 85/354 K.; Yarg. 14.
HD. 03.02.1983 t., 82/5744 E., 83/814 K.; Yarg. 14. HD. 22.11.1979 t., 3306 E., 5541 K.
(DONMEZ, ag.e, sf. 1014, 1018, 1029)

s OLGAG, 1967, . 152; TANDOGAN, 1988, sf. 243; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, . 688 vd.; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 335 KARTAL, Bim. 1, sf. 108;
OZENLI, ag.e, sf. 60, 62, DALAMANLI, ag.e, sf. 2, 3; DONMEZ, ag.e, sf. 1039
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SOzlesmenin tapu memurun tarafindan dizenlenmesine iliskin olarak ise
TpK’ nda bir hiikiim mevcut degildir. Konu; tapu memurunun tasinmaz satis vaadini
duzenlemeye yetkisi hususunda ileri surtlen fikirlere gore cozilebilir. Zaman
icerisinde tartisilmus olmakla birlikte bugiin igin; asil satis sbzlesmesini yapmaya
yetkili olmalar1 ve bu sbzlesmeyi dizenlemelerini yasaklayicit herhangi bir hikiim
bulunmamasi sebepleriyle, tapu memurlarinin da tasinmaz satis vaadi sbzlesmesi
yapabilecekleri kabul edilmektedir™. Ayn sebeplerle tapu memuru da, sbz konusu
alacagin devri sbzlesmesini diizenleyebilir.

VII) Kamu Ihale Kanunu'na Tabi Islerde Miiteahhidin Alacagim
Devretmes

Kamu Ihale Kanunu’'nun kapsami ve bu Kanuna tabi isler Kanun'un 2.
maddesinde belirlenmistir. Buna gére; maddede oldukca genis bir sekilde sayilan
idarelerin, kullammlarinda bulunan her tirlt kaynaklarindan yapacaklar: insaat
islerine ait ihaleleri KIhK'na tabidir. Kanun'un kapsami oldukga genis tutulmus
olmakla birlikte, 3. maddesinde kapsam disinda kalacak istisnalar da belirtilmistir.

Kanunun kapsamindaki islerde, alacagin devrine iliskin olarak ise KIhK’nda
diizenleme bulunmamaktadir. KihSK. md. 16'da sdzlesmenin devri diizenlenmistir.
Ancak isbu madde hikm ile getirilen diizenleme alacagin devrine iliskin olmayp,
miteahhidin degismesine iliskindir. Yani maddenin dizenlemesi, sdzlesmenin
miteahhit tarafimn tim hak ve borglariyla bir bitin olarak degismesini ifade
etmektedir'™. Bu itibarla; KihSK'nda da alacagin devrine iliskin diizenleme
bulunmamaktadir.

Ancak; KihK. md 53’ e gore; Kamu Thale Kurumu KihK. ve KIhSK’ nailiskin
bltin mevzuati, standart ihale dokumanlarini, tip sdzlesmeleri, yonetmelik ve
tebligleri hazirlamakla gorevli ve yetkilidir. Ayn sekilde KIhSK. md. 5. uyarinca da,
kanunun uygulanmasinda birligi saglamak amaciyla mal ve hizmet alimlar: ile yapim

4 OLGAC, 1967, f. 152; TANDOGAN, 1988, sf. 243; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, sf. 688 vd.; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 335, KARTAL, BIm. 1, sf. 108
5 OZEK/KAYA, ag.e, . 540
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(insaat) islerine iliskin Tip Sozlesmeler Kamu ihale Kurumu tarafindan hazirlanir.
Kurum’'un hazirlachg: tip sozlesmeler, standart ihale doktmanlari, yonetmelikler vs.
Resmi Gazete'de yayimlanarak ylrurlige konulur. Is sahibi idarelerce yapilacak
sozlesmeler ise yayimlanan bu Tip Sozlesmeler esas alinarak ve Kurum tarafindan
hazirlanan yonetmelik, teblig ve sartnamelere uygun olarak diizenlenir™®.

Bu sebeple; 11.09.2003 t. ve 25226 syl. RG’de yayimlanarak yururlige giren
ve 26.02.2006 t. ve 26092 syl. RG’ de yayimlanarak yurirlige giren yeni Y onetmelik
ile degisik “Yapim Isleri ihaleleri Uygulama Y 6netmeligi” md. 23 uyarinca; is sahibi
idareler, soz konusu yonetmeligin ekinde bulunan ve isin niteligi ile ihale teklif
tirdine uygun dusen tip sozlesmeyi esas alarak sizlesme hazirlarlar. Bu durumda
KihK’na tabi islerde; Kamu Ihale Kurumu nun hazirladig: tip sozlesmelerin esas
alinacag1 ve kullanmlacag: agiktir. Zira; sozlesmede yer almasi zorunlu hususlar Tip
Sozlesmelerdeki standart hilkiimlere aykiri sekilde diizenlenemez™”.

Ingaat islerine iliskin olarak, Kamu Ihale Kurumu tarafindan hazirlanan ve
26.02.2006 t. ve 26092 syl. RG'de yayimlanarak yururlige girmis bulunan iki adet
tip sbzlesme bulunmaktadir. Bunlar, “ Anahtar Tedimi Goturti Bedel Isler Igin Yapim
Islerine Ait Tip Sozlesme” ve Teklif Birim Fiyath Isler Icin Yapim islerine Ait Tip
Sozlesme” lerdir.

Her iki Tip Sozlesme' de de alacagin devrine iliskin hikim mevcuttur.
Gercekten de Sozlesmelerin 12.5 maddesi hikmine gore; “Y Uklenici, her tarlu
hakedis ve alacaklarin idarenin yazili izni olmaksizin baskalarina temlik edemez”.

Isbu durumda; KihK. tabi islerde is sahibi idarece hazirlanan insaat
sOzlesmeleri uyarinca miteahhidin alacagim tglncl kisilere devretmesi, is sahibi
idarenin iznine baglanmistir. Boylelikle BK. md. 162 hikminin szlesme ile aksine
duzenleme getirilmis olmaktadir. Zira BK. md. 162 uyarinca, kural olarak alacaklt

8 HZEK/KAYA, ag.e, . 482; GOK, ag.e, sf. 422, 434

T GOK, ag.e, . 422; Ma Alim ihaderine Ait Tip Sézlesmenin 13. maddesine gére ddeme siiresi
ve sartlan idari sarthameye uygun olarak acikca belirtilmesi gerekirken sozlesme tasarisimn 13.2
maddesi, buna aykirn olarak... belirsizlik icermektedir’ Kamu ihale Kurulu 29.07.2003 t. ve
2003/UK.Z-273 syl. Karar1 (GOK, a.g.e, f. 423)
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alacagint borclunun muvafakati olmaksizin devredebilir. Yani insaat sozlesmelerinde
kural olarak miteahhit; is sahibinin katilimi, riza ve muvafakati olmaksizin
sdzlesmeden dogan alacagini Uclincii kisilere devredebilir™®. Ancak BK. md. 162
hikmt emredici nitelikte olmayip, sozlesme ile aksine dizenlemelerin kabul
edilmesi miimkiindir*®. Esasen Tip Sozlesme ile getirilen bu hikkiim de, iste boylesi
BK. md. 162 aksine dizenlemelerden biridir. Zira Tip S0zlesme miteahhit ile is
sahibi idare arasinda imzalanan insaat sbzlesmesinden baska bir sey degildir.
Nihayet; Tip Sozlesme ile sdzlesme ile genel kuralin aksine olmak Uizere diizenleme
getirilmekte ve alacaklinin alacagini devretmesi borclunun iznine tabi kilinmaktadr.
Ayrica Tip SOzlesme ile borglu idarenin izni igin sekil sarti da getirilmistir. Buna
gore, miteahhidin alacagini Ug¢tinct Kisilere devrine iliskin is sahibi idarenin verecegi

iznin yazili olmas: gerekmektedir.

Anilan sebeplerle; KihK’na tabi islerde miteahhit, ancak is sahibi idarenin
(yani borclunun) yazili izni ile alacagini devredebilir.

BK. md. 163’ e gore aacagin devri sdzlesmesinin gegerliligi adi yazil1 sekilde
yapilmis olmasina baglidir. Ancak Tip S6zlesme md. 12.5 hiikmu sekil yoniinden de
Borglar Kanunu dizenlemesinden ayrilmaktadir. Zira maddeye gore; devir
s0zlesmesinin gegerliligi noterlikge dizenlenmesine ve is sahibi idare tarafindan
istenilen kayit ve sartlari tasimasina bagli tutulmustur. S6zlesmenin agik diizenlemesi
karsisinda yazil1 devir sbzlesmeleri gecerli olmayacag gibi, imzalar1 noter tarafindan

onayl sbzlesmeler dahi gegerli olmayacaktir.

"8 EREN, 2003, sf. 1176, 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 97; KARAHASAN, 2003, sf. 1448;
UYGUR, 2003 d, sf. 4424; TUNCOMAG, 1976, sf. 1106; FEYZIOGLU, 1969, sf. 526; TUHR,
ag.e, sf. 826; REISOGLU, ag.e, <. 396; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; OLGAGC, 1976, f. 913;
FRANKO, age, sf. 179; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 318; ONEN,
ag.e, sf. 89; ERTAS, ag.e, sf. 81; KARAHASAN, 1997 g, f. 677; DUMAN, a.g.e, f. 235; Yarg.
14. HD.22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); Yarg. 14. HD.
07.05.1988 t., 8820 E., 3269 K: Yarg. 14. HD. 13.09.1988 t., 3849 E., 5572 K.; Yarg. 14. HD.
30.06.1987 t., 4792 E., 5647 K. ; Yarg. 14. HD. 11.03.1986 t., 5387 E., 1644 K. ; Yarg. 14. HD.
11.02.1986 t., 3855 E., 878 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1792, 1802 vd.)

9 DAYINLARLI, 2000, sf. 165; UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, <. 1084;
FEYZIOGLU, 1969, <. 509; TUHR, ag.e, s. 844; REISOGLU, ag.e, s. 397; TEKiNAY/
AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 326; ERTAS, a.g.e, <. 81
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Sonug olarak; miteahhidin, KihK'na tabi insaat sizlesmelerinden dogan
alacagint Uguincu kisilere devredebilmesi is sahibi idarenin devre iliskin yazili izninin
bulunmasina ve miteahhit ile Uglinct Kisi arasinda kurulacak devir sbzlesmesinin

noter tarafindan diizenlenmis olmasina baglidir.

VII1)M iiteahhit fle Uglincii Kisi Arasinda Kurulan Alacagin Devri
Sozlesmesinde is Sahibinin Durumu ve Sozlesmeye K atilmasi

Muteahhidin, insaat sbzlesmesinden dogan alacagim kural olarak Uglincl
kisilere devretmesi mumkindir. Alacagin devredilebilmesi icin devreden miteahhit
ile devralan Uglincl Kisi arasinda alacagin devri sozlesmesi yapilmasi gerekmektedir.
Buraya kadar bu sbzlesmenin hangi durumlarda mimkin olabildigi ve sbzlesmenin
gecerlilik sekli tizerinde duruldu. Gorlldugu gibi; -KIhK’ na tabi insaat sdzlesmeleri
haric olmak Uzere- sOzlesmenin hep miteahhit ile Gglnclu Kisi  arasinda
dizenlenecegi ifade edilerek, borclu is sahibinin bu sozlesmedeki yerinden hig
bahsedilmedi.

Bu BK. md. 162 hikmu geregidir. Gercekten de maddeye gore; “Kanun veya
akit ile veya isin mahiyeti icabr olarak menedilmis olmadik¢a borclunun rizasini
aramaksizin alacakli, alacagim Uguincl bir sahsatemlik edebilir”. Baska bir ifade ile;
alacagin devrine borglunun katilmasi yahut riza gostermesi gerekmemektedir. Hatta
alacagin devrinden haberdar dahi olmasi gerekmemektedir. Insaat sbzlesmesi
acisindan da kanunda ayrik bir diizenleme getirilmis degildir. Bu itibarla; BK. md.
162 uyarinca muiteahhit is sahibinin katilimi, riza ve muvafakati olmaksizin

sdzlesmeden dogan alacagini ticlincii kisilere devredebilir 2.

2 EREN, 2003, sf. 1176, 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 97; KARAHASAN, 2003, sf. 1448;
UYGUR, 2003 d, sf. 4424; TUNCOMAG, 1976, sf. 1106; FEYZIOGLU, 1969, sf. 526; TUHR,
ag.e, sf. 826; REISOGLU, ag.e, 5. 396, KILICOGLU, ag.e, sf. 549; OLGAGC, 1976, f. 913;
FRANKO, age, sf. 179; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 318; ONEN,
ag.e, sf. 89; ERTAS, ag.e, . 81; KARAHASAN, 1997 a, &f. 677, DUMAN, a.g.e, sf. 235; “Arsa
payr devri karsiligi ingaat yapim sozlesmesinin tarafi olan yiklenici... BK'nun 162 ve devami
maddelerine dayanarak kisisel hakkim arsa sahibinin onam: gerekmeksizin tglincl kisilere yazili
olmak kosuluyla devir ve temlik edebilir’ Yarg. 14. HD. 11.01.2005 t., 04/7796 E., 05/77 K. (YDD.,
S. 114, istanbul, Haziran 2005, sf. 136); “BK’nun 162 ve onu izleyen maddeleri hikmince... arsa
sahibinin riza ve muvafakatini almaya gerek gérmeden stz konusu kisisel hakkini tglincu kisilere
temlik edebilir’ Yarg. HGK. 21.10.1992 t., 14-420 E., 595 K. (KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1189);
Yarg. 14. HD.22.09.2004 t., 5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 128); Yarg. 14.
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Ancak bu hiikiim emredici nitelikte degildir. Bu sebeple; insaat sozlesmesi ile
aksine dizenlemeler getirilebilir. Gergekten de yine BK. 162. madde hiukmiinden
anlasildhgr gibi sozlesme ile alacaklarin devredilmesi engellenebilir. Burada yapilan
sbzlesme hikmu ile, esasen devri kanunen miimkin olan alacaklar hakkinda devir
yasagi1 getirilmesidir. Bu devir yasagi borclu ile (eski) alacakli arasinda hikme
baglanmaktadir. Sozlesme ile alacagin devri tamamen yasaklanabilecegi gibi,
alacagin bir kismunin devredilebilecegi yahut alacagin sadece belli kisilere
devredilebilecegi ve alacagin devrinin bor¢lunun muvafakatine bagli oldugu yoniinde
yasaklarin dahi sozlesme ile dizenlenmesi mumkindir. Bu durumda; is sahibi ile
miteahhit insaat sbzlesmesinden dogan alacagin devrini is sahibinin riza ve
muvafakatine bagl1 tutabilirler .

Sozlesme ile alacagin devrinin is sahibinin muvafakatine baglanmis olmasi
halinde; sbzlesmeden kaynaklanan devir yasag1 sdz konusudur ve devir islemi, kural
olarak, gegersizdir. Yani alacak intikal etmeyecek, devredenin malvarliginda
kalacaktir. Ancak, devir islemi, borclu is sahibinin devre izin veya icazet vermek
suretiyle riza gostermesi halinde basindan itibaren hikim ve sonuclarint gecerli
olarak dogurur. Is sahibi, riza gosterdigine dair iradesini agikga veya borcunu yeni
alacakli Uglncl kisiye ifa etmesi halinde oldugu gibi ortilu olarak dahi beyan
edebilir'?,

Alacagin devrinin is sahibinin muvafakatine bagli olmasina iliskin sozlesme
sekle bagl1 degildir. Bu itibarla ingaat sdzlesmesinde belirtilebilecegi gibi ayrica da

duizenlenebilir %3,

HD. 07.05.1988 t., 8820 E., 3269 K; Yarg. 14. HD. 13.09.1988 t., 3849 E., 5572 K.; Yarg. 14. HD.
30.06.1987 t., 4792 E., 5647 K. ; Yarg. 14. HD. 11.03.1986 t., 5387 E., 1644 K. ; Yarg. 14. HD.
11.02.1986 t., 3855 E., 878 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1792, 1802 vd.)

2L DAYINLARLI, 2000, sf. 165; UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, <. 1084;
FEYZIOGLU, 1969, <. 509; TUHR, ag.e, <. 844; REISOGLU, ag.e, s. 397; TEKiNAY/
AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 326; ERTAS, a.g.e, <. 81

22 ERTAS, age, <. 81; EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 166; FEYZiOGLU,
1969, sf. 510; TUHR, a.g.e, . 845; REISOGLU, a.g.e, sf. 398; KARAHASAN, 2003, sf. 1454

2 UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, sf. 1084; FEY ZIOGL U, 1969, sf. 509; TUHR,
ag.e, §. 844; REISOGLU, ag.e, sf. 397; OLGAC, 1976, <f. 914
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D) MUTEHHIDIN AYNI ALACAGI BIRDEN FAZLA KISIYE
DEVRETMESI (M UKERRER DEVIR)

) Gend Olarak

Ayni alacagin birden fazla kisiye devri (mukerrer devir); bir borg iligkisinin
alacaklisinin, alacagini, Ugtincl Kisiye devretmesinden sonra ayni alacag: bir baska
sahsa da devretmesidir . Bu noktada belirtmek gerekir ki; alacakli alacagim biitiin
olarak devredebilecegi gibi, bolinebilir olmas: sartiyla, kismen dahi devredebilir.
Alacagin bolunebilir olmak kayd: ile kismen devri durumunda da eski alacaklinin
birden fazla devir islemi yaprms oldugu gorulebilir. Bu durumda; alacaklinin,
alacagin bolunebilir her bir kisim igin gegerli ayri bir devir islemi yapmasi
mumkundir ve burada ele alinmayacaktir. Ancak alacaklinin, alacagin boltunebilir bir
kismini devretmesinden sonra, alacag:n ayn: kismen: baska bir sahsa daha devretmesi
aym alacagin birden fazla kisiye devrinin konusunu olusturmaktadir ve bu kisim
acisindan alacagin bitin olarak mikerrer devrinden farksizdir.

Insaat sozlesmesi bakimindan da miteahhidin bu sbzlesmeden dogan
alacagint birden fazla kisiye devretmes olasidir. Gercekten uygulamada da
miteahhidin kendisine disecek arsa paylarini birden ¢ok kisiye sattigi ve bu yolla

normalden fazla kazang elde ettigi goriilmektedir.

1) Miukerrer Devir Durumunda Gegerli Olan Alacagin Devri
SOzlesmesinin Tespiti

Ayni alacagin birden fazla kisiye devredilmesi durumunda, hangi devrin
gecerli olacagi sorunu ortaya gikmaktadir. SOyle ki; hangi devrin gegerli olarak
hiikiim ve sonuglarim meydana getirecegi ve bu suretle alacak Uzerinde tasarruf etme
yetkisi kalmayan eski alacaklimn yaptigi hangi devirlerin gegersiz olacagi 6nem arz
eder.

24 ERTAS, age, s. 84; DAYINLARLI, 2000, sf. 110; TUNCOMAG, 1976, sf. 1089;
KARAHASAN, 2003, sf. 1449
" ERTAS, age, . 84
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Alacagin devrinde devredilen alacak, baskaca bir islem yapmaya gerek
olmaksizin, dogrudan dogruya devredenin malvarligindan c¢ikarak devralanin
mamelekine intikal etmektedir. Yani alacagin devri ile bir bor¢ dogmamakta, aksine
bir hak dogrudan tgtinct bir sahsa devredilmektedir. Bu itibarla; alacagin devri bir
tasarruf islemidir’®. Aymi konudaki birden fazla tasarruf isleminden hangisinin
gegerli oldugu konusunda ise zamansal 6ncelik 6nemlidir. Yani; birden fazla tasarruf

isleminden, zaman olarak 6nce yapilan gegerli olacaktir .

Gegerli olarak kurulan ilk alacagin devri sbzlesmesi hikim ve sonuglarin
doguracaktir. Alacagin devrinin asil sonucu ise alacagin, devredenin malvarligindan
cikarak devralamn malvarligina gegmesidir. Alacagin devri ile alacak devralamn
malvarligina gegtigi igin devredenin alacak Uzerindeki haklar1 da devralana geger ki;
bu ise devredenin bundan sonra alacak Uzerinde tasarruf edemeyecegi anlamindadir.
Bir baska ifade ile; devreden alacaklinin, alacagin devrinden sonra alacak Uzerinde
tasarruf yetkisi kalmaz. Ayrica devirden sonra yapilan mukerrer temlikler; alacak
devredenin malvarligindan ¢ikmis oldugu icin mevcut olmayan bir alacagin temliki
hikmtndedir. Bu sebeple devredenin; devirden sonra alacag: borcludan tahsil etme
veya alacagin tahsilini dava ve takip etme ya da borcluyu ibra etme haklar1 gibi
alacag: bir baska kimseye devretme hakki da ortadan kalkar. Artik devirden sonra
yukarida sayilan islemleri yapmaya tek vyetkili hak sahibi, alacagi kendi

malvarliginda bulunduran devralandir %%,

% EREN, 2003, sf. 1180; DAYINLARLI, 2000, sf. 73; OLGAGC, 1976, f. 913; KILICOGLU,
age, sf. 545; KARAHASAN, 2003, sf. 1447, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1985, <. 318; FRANKO, ag.e, <. 179; FEYZIOGLU, 1969, sf. 495; UYGUR, 2003 d, sf. 4368;
TUNCOMAG, 1976, <. 1090; TUHR, age, <. 826; REISOGLU, age, <. 396;
OGUZMAN/BARLAS, ag.e, . 122, KOCAMAN, ag.e, <. 6, 11

2T ENGIN, 2000, . 320

28 KURU, 1990 a, sf. 1455; DAYINLARLI, 2000, sf. 259, 273; TUHR, ag.e, sf. 834; ERTAS,
ag.e, sf. 85, REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e, s. 545; FRANKO, ag.e., sf. 188;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ ALTOP, 1985, <. 339; OZDEMIR, ag.e, . 691; ENGIN,
2000, sf. 320; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; ONEN, ag.e., sf. 88; “Davacinin dava ettigi alacag:
dava tarihinden evvel temlik ettigi dosya icindeki temliknameden anlasiimaktadir. Alacagin temliki
netices olarak davacinin alacak Uzerinde highir hakki kalmadigi ve bu hakkin temellik edene intikal
ettigi cihetle, temlikten sonra agilmis olan bu davanin mesmu olmamasi icap eder” Yarg. TD.
26.03.1957 t., 7783 E., 773 K.; Yarg. 15. HD. 29.03.1977 t., 3126 E., 751 K. (KURU, 1990 c, sf.
759); “Davaci sifatiyla dava agan kimsenin dava konusu hak Uzerinde bir tasarruf yetkisi olmalichr.
Davadan 6nce aacagim temlik eden kimsenin alacak Uzerinde bir tasarruf yetkisi kalmayacagindan bu
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Aciklanan sebeplerle; miteahhidin insaat sbzlesmesinden dogan alacagin
birden fazla tgunct kisiye devretmesi durumunda ilk dnce yapilan devir gegerli
olacak ve sonra yapilan devir veya devirler ise gegersiz olacaktir. Baska bir ifade ile;
alacak hakki miteahhitten ilk alacag: devralan Ugtincl kisinin malvarligina gececek

ve sonraki devirlerin tamami gegersiz olacaktir "%,

[11) Miukerrer Devirde M iteahhidin Sorumlulugu

BK. md. 169 f. 1' e gore; “alacagin temliki ivaz mukabilinde icra edilmis ise
temlik eden kimse alacagin temlik zamaminda mevcudiyetini zamindir”. Bilindigi
gibi; alacagin ivazli veya ivazsiz olarak devredilebilmesi mimkindir. iste soz
konusu fikra hikmi ile alacagim ivazli olarak devreden eski alacakliya bir
sorumluluk yuklenmektedir. Buna gore; eski alacakli, alacagim devrettigi sirada
devre konu alacagin varligindan sorumludur. Yani devreden; devrettigi alacagin
dogmus oldugunu veya ileride dogmas: ihtimali bulundugunu ya da stz konusu
alacagin sona ermemis oldugunu, devralana kanunen garanti etmektedir. Mukerrer
devir durumunda, ilk alacagin devri sozlesmesi ile alacak miuiteahhidin
malvarligindan cikar ve devralamn malvarligina girer. Bu durumda alacagin
devreden miteahhit acisindan, insaat sbzlesmesinden dogan ve temlike konu
olabilecek bir alacak kalmamaktadir. Bundan sonra yaptigi devirlerin tamamu,
mevcut olmayan bir alacagin devridir. Bu itibarla; mikerrer devir durumunda
miteahhit sonradan yaptigi ve gegersiz olan devirlerden dolayi, devralan Gglnci
kisilere karst BK. md. 169 f. 1. uyarinca sorumludur®. Bunun yaninda miiteahhidin
alacagint devralan Uglincu kisi, alacagin var olmadigint ya da kuskulu oldugunu

biliyorsa, miteahhidin sorumlulugu sz konusu olmaz’*.

alacagini dava yolu ile takip edemez” Yarg. 15. HD.29.03.1977 t., 3126 E., 751 K. (GULAL, ag.e,
sf. 60)

2 ERTAS, age, sf. 85 DAYINLARLI, 2000, sf. 111; TUNCOMAG, 1976, sf. 1089;
FEYZIOGLU, 1969, sf. 506; TUHR, ag.e, sf. 832; REISOGLU, ag.e, sf. 397, KARAHASAN,
2003, sf. 1449; TUHR, ag.e, sf. 834, OZDEMIR, ag.e, sf. 691

" ERTAS, ag.e, . 85; EREN, 2003, sf. 1190; DAY INLARLI, 2000, sf. 213; UYGUR, 2003 d, sf.
4437, TUNCOMAG, 1976, f. 1099; REISOGLU, ag.e, sf. 402; KILICOGLU, ag.e., sf. 553
KARAHASAN, 2003, sf. 1467; OLGAC, 1976, &. 969; FRANKO, age, sf. 192
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ ALTOP, 1985, f. 343; ENGIN, 2002., sf. 105

1 K ARAHASAN, 2003, sf. 1471; OLGAC, 1976, sf. 969; FRANK O, a.g.e,, sf. 192
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Devredenin garanti borcunun kapsami BK. md. 171’ de dizenlenmistir. Bu
durumda; miteahhidin mikerrer devirden dolayi, gegersiz devir sbzlesmesinin
tarafina kars1 sorumlulugunun kapsami BK. md. 171’ e gore belirlenecektir. Maddeye
gore devredenin devralana kars1 garanti kapsamindaki sorumlulugu, éncelikle devir
karsilig1 olmak lizere almis oldugu bedel (ivaz) ve bu bedelin faizinden ibarettir™.
Bedel ve faizin yam sira, devreden, devir masraflari ile sonugsuz kalan icra takipleri
ve acilan davalar nedeniyle devralanin yapmis oldugu masraflardan dahi sorumludur.
Goraldugli gibi madde hukmi ile dizenlenen sorumluluk kapsamina gore;
devredenin sorumlulugu, devredilen alacak miktariyla degil, alinan ivaz ve yapilan

masraflarin toplam miktart ile sinirlidir .

Belirtmek gerekir ki; muteahhidin insaat sdzlesmesinden dogan alacagini
ivazsiz devretmesi durumunda, miteahhidin mevcut olmayan alacagi devrinden
dolay1 sorumlulugu bulunmamaktadir. Zira BK. md. 169 f. 3 hikmi uyarinca;
devreden, alacagin devir zamanindaki varligindan sorumlu degildir’®*. Ancak bu
madde hikmu amir hukim olmayip; miteahhit ve devralan tgunci kisi tarafindan

735

aksi kararlastirilabilir >,

I\V) 1s Sahibinin, Sonra Yapilan ve Miikerrer Olmas Sebebiyle
Gegersiz Bulunan Devir Sozlesmesinin Alacakhsina Karsi

Borcunu ifa Etmesi Durumunda Sorumlulugu

Normal olarak borclu, edimini alacakliya kars: ifa etmek zorundadir. Yani,
borglunun alacakli disinda bir Gglinct sahsa karsi edimini ifa etmesi durumunda,
borclu ifada bulunmus olmaz ve bor¢ sona ermez. Bu durumda bor¢lu borcundan

2 DAYINLARLI, 2000, sf. 267; UYGUR, 2003 d, sf. 4444; TUNCOMAG, 1976, sf. 1100 vd.;
REISOGLU, ag.e, sf. 403

8 EREN, 2003, sf. 1191; DAY INLARLI, 2000, sf. 268; UYGUR, 2003 d, sf. 4444; TUNCOMAG,
1976, sf. 1100; FEYZIOGLU, 1969, sf. 522; REISOGLU, ag.e, sf. 403; OLGAG, 1976, sf. 975;
FRANKO, ag.e, sf. 193

34 EREN, 2003, sf. 1190; DAYINLARLI, 2000, sf. 226; UYGUR, 2003 d, sf. 4437; REISOGL U,
ag.e, sf. 402; KILICOGLU, ag.e, . 553; KARAHASAN, 2003, sf. 1471

" DAYINLARLI, 2000, sf. 229; TUNCOMAG, 1976, sf. 1101; REISOGLU, ag.e, . 402;
KILICOGLU, ag.e, sf. 553: KARAHASAN, 2003, sf. 1467; FRANKO, ag.e,, sf. 191
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kurtulamaz’®

. Alacagin devrinin asli sonucu, borg iliskisinin alacaginin devredenden
devralana gegmesidir. Alacak hakkinin, alacaklidan Gglnci bir sahsa gegmesi
sonucunda borg¢ iliskisinin alacaklisi degismis olmaktadir. Gergekten de devir islemi
ile devreden alacakli sifatini kaybederken, devralan ise bu sifat1 eski alacaklidan
devralmaktadir’®’. Bu itibarla miiteshhit insaat sdzlesmesinden dogan alacagin
Uclnct kisiye devrettiginde; miteahhit alacakli sifatim kaybedecek ve devralan
tclincli kisi yeni alacakli olacaktir. Oyleyse bundan sonra kural olarak is sahibi
(borglu) ancak artik alacakli sifatina sahip olan Uguncu kisiye (devralan) karsi

borcunu ifa ederek borgtan kurtulabilir.

Muteahhidin bu ilk devirden sonra aym alacag: baskalarina da devretmesi
durumunda, sonraki devirler gecersiz olacaktir. Bu sebeple; alacak sonraki
devralanlara gecmeyecektir. O halde; sonra devralanlar alacakli  sifatim
kazanamayacaklar ve borclunun sonraki devralanlara Odemede bulunmasi
durumunda, bu 6deme ifa sayilmayacaktir. is sahibi borclu olarak kalmaya devam
edecektir™®,

Ancak alacagin devrine bor¢lunun katilmas: ve muvafakati gerekmemektedir.
Hatta alacagin devredilmis oldugu borcluya haber dahi verilmemis olabilir™. Bu
durumda ise borclu kendisi disinda olusan bu yeni fiili ve hukuki durumdan haberdar
olmayabilir. Ik devir isleminin kendisine haber verilmemis olmasi ve fakat daha
sonra yapilan devir isleminin borgluya ihbar edilmis olmasi halinde, borglu kendisine
ihbar edilen devrin gecersiz oldugunu bilemeyebilir. iste bu durumda; ihbar edilen
devir igleminin (ihbar1 muteahhit veya sonraki devralamn yapmis olmasi fark

" EREN, 2003, sf. 895; REISOGLU, ag.e, sf 225

T OLGAG, 1976, <. 913; FRANKO, ag.e, sf. 178; REISOGLU, ag.e, sf. 394; EREN, 2003, .
1186; TUNCOMAG, 1976, sf. 1075; KARAHASAN, 2003, sf. 1446; DAY INLARLI, 2000, f. 57;
FEYZIOGLU, 1969, <. 497; KILICOGLU, ag.e, sf. 542; ONEN, ag.e, sf. 88, 95 KOCAMAN,
age,sf. 6,11

8 ERTAS, age, s. 85 DAYINLARLI, 2000, sf. 111; TUNCOMAG, 1976, sf. 1089;
FEYZIOGLU, 1969, sf. 506; TUHR, ag.e, sf. 832; REISOGLU, ag.e, sf. 397; KARAHASAN,
2003, sf. 1449; TUHR, age., <. 834; OZDEMIR, ag.e, <. 691; EREN, 2003, sf. 895;
REISOGLU, ag.e, sf 225

™9 EREN, 2003, sf. 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 97; KARAHASAN, 2003, sf. 1448; UYGUR,
2003 d, sf. 4424;: TUNCOMAG, 1976, <f. 1106; FEY ZIOGLU, 1969, <f. 526; TUHR, a.g.e, sf. 826;
REISOGLU, ag.e, . 396; KILICOGLU, ag.e, §f. 549; OLGAG, 1976, sf. 913; FRANK O, a.g.e,,
sf. 179; ONEN, ag.e, sf. 89
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etmeksizin) gegersiz oldugunu bilmeyen borclu, ibraz edilen alacagin devri
szlesmesine giivenmek ve borcunu bu devir sizlesmesine dayanarak yeni alacakl

olarak bildigi sonradan devralana (gegersiz olan) ifa etmek durumundadir.

Anilan durumda; esasen gegersiz devir sbzlesmesine gore islem yapmis olan
borglu, gergek alacakliya ©6demede bulunmadigi igin borcundan kurtulmus
olamayacaktir. Borglunun katilimi olmamasi sebebiyle haberi olmadan disecegi
boyle olumsuz bir durumun hakkaniyete aykir: oldugu distincesi ve tamamen kendisi
disinda olusan boylesi kétt durumdan iyiniyetli borcluyu zarar gormekten korumak

amactyla BK. md. 165 hikmii getirilmistir .

BK. md. 165 hikmi uyarinca; alacagin devredilmis oldugu kendisine
bildirilmeden 6nce, birden ¢cok devir yapilmis ve bu sebeple devralanlardan tercihi
gereken biri var iken yine iyiniyetle bir diger alacakliya 6demede bulunan borglu
yapmis oldugu 6deme ile borgtan kurtulur. Bu itibarla miteahhidin alacag: birden
fazla kisiye devrettigi durumlarda; gecerli olan ilk devrin bildirilmemis olmasi
sebebiyle, sonraki devrin alacaklisimt gergek alacakli sanarak borcunu bu devralana
ifa eden is sahibi borcundan kurtulur. Bu durumda; sorumluluk mikerrer devri ve

bunun sonuclarini kusuru ile meydana getiren miteahhittir ™.

Is sahibinin bu hikmiinden yararlanabilmesi, iyiniyetli olmasina baghdir. Is
sahibinin iyiniyetinden kasit, mikerrer devirlerin varligi ve bunlarin kendisine ihbar
edilmemis olmasi sebebiyle gegerli devir isleminden haberi olmamasidir. Is sahibi
acisindan; devreden veya devralan(lar) tarafindan ihbarin yapilmis olmasi fark
etmez. Hatta is sahibi gecerli devri bunlarin disinda ihbardan bagimsiz olarak dahi
ogrenmis olabilir. Herhalde, 6grenme ile is sahibinin iyiniyeti ortadan kalkar’*?. Bu

durumda ise, gegerli devir isleminden haberdar olan borglunun, buna ragmen

™0 DAYINLARLI, 2000, sf. 180; TUNCOMAG, 1976, <. 1095; FEYZIOGLU, 1969, sf. 527;
TUHR, ag.e, sf. 833; KILICOGLU, ag.e, s. 550; ONEN, a.g.e, sf. 96

"L ERTAS, ag.e, <. 85 EREN, 2003, sf. 1192; UYGUR, 2003 d, sf. 4424; FEYZiOGLU, 1969,
. 528; REISOGLU, ag.e, sf. 399; KARAHASAN, 2003, sf. 1457, OLGAC, 1976, sf. 936;
FRANKO, ag.e, sf. 190, ONEN, a.g.e, &f. 96

2 EREN, 2003, sf. 1192; DAY INLARLI, 2000, sf. 281; UYGUR, 2003 d, sf. 4424; TUNCOMAG,
1976, <f. 1108; FEYZIOGLU, 1969, . 527; TUHR, ag.e., sf. 857; REISOGLU, ag.e, sf. 399;
KILICOGLU, ag.e., sf. 550; KARAHASAN, 2003, sf. 1459; OLGAC, 1976, sf. 936; FRANK O,
ag.e, §. 189; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <f. 339; ONEN, ag.e, f. 96
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gegersiz sozlesmenin tarafi olan devralana ifada bulunmasi kétiniyet olarak kabul
edilecektir. Koétuniyetle ve gecerli devirden haberdar olmasina ragmen gecersiz
devrin taraf1 olan devralana alacakliya ddeme yapan borc¢lunun ise isbu 6deme ile

borgtan kurtulmasi: miimkiin olmayacaktir .

V) Arsa Pay1 Karsihgx insaat Sozlesmes Uyarinca, Arsa Payinin
Gegersiz Devir Sozlesmesinin Tarafi Adina Tescili

a. Kural Olarak

SOzlesmenin arsa payr karsiligir insaat sozlesmesi olmasi durumunda; is
sahibinin borcu, bir kisim arsa payr milkiyetinin tapuda alacakli adina devir ve
tescilinin yapilmasidir. Bu borcun, yani bir kisim arsa payr mulkiyetinin ilk yapilan
gecerli devrin tarafina degil de sonradan yapilan gecersiz devrin tarafi adina tapuda
tescil edilerek ifa edilmesi durumunda, tescil gegerli olacak mudir?

Oncelikle; miteahhidin insaat sizlesmesinden dogan alacagini birden fazla
glincl kisiye devretmesi durumunda ilk dnce yapilan devir gecgerli olacak ve sonra
yapilan devir veya devirler ise gegersiz olacaktir. Baska bir ifade ile; alacak hakki
miteahhitten ilk alacagi devralan Gglinct kisinin malvarligina gegecek ve sonraki
devirlerin tamam gecgersiz olacaktir. Gegersiz devir sozlesmesi ise hicbir hikiim ve
sonu¢ dogurmayacaktir. Yani alacagin devri agisindan kural olarak, gegersiz

sizlesmenin tarafina yapilan 6demeler hukuki sebebe dayanmayacaktir ™,

Tapu sicili agisindan ise; bir tescilin gegerliligi, tescile esas teskil eden hukuki
sebebe baglidir. Diger bir degisle; hukuki sebep gegersiz ise tescil de gegersiz olur.
Boyle bir tescil, yolsuz tescildir. Bu itibarla; TMK. sadece tescil islemini yeterli

™3 EREN, 2003, sf. 1193; DAYINLARLI, 2000, sf. 182; TUNCOMAG, 1976, . 1108;
FEYZIOGLU, 1969, <. 527; TUHR, ag.e., . 857, REISOGLU, ag.e, sf. 399; KILICOGLU,
ag.e, sf. 550; KARAHASAN, 2003, sf. 1459; OL GAC, 1976, sf. 936

4 ERTAS, age, <. 85 DAYINLARLI, 2000, . 111; TUNCOMAG, 1976, sf. 1089;
FEYZIOGLU, 1969, sf. 506; TUHR, ag.e, sf. 832; REISOGLU, ag.e, sf. 397, KARAHASAN,
2003, sf. 1449; TUHR, ag.e, sf. 834, OZDEMIR, ag.e, sf. 691
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gbrmemis, ayrica bunun gegerli bir hukuki sebebe dayanmasini da sart kosmustur™.

Gergekten de; TMK. md. 1015 uyarinca; “Tescil... isleminin yapilabilmesi, istemde
bulunanin, tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi belgelemis olmasina baglidir”. TMK.
md. 1024 ise “Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten
yoksun bulunan tescil yolsuzdur” hikmunt getirmektedir. Ayrica TMK. md. 1025
gore de; “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis... ise, bu ylzden ayni hakki
zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir”.

Tasarruf muamelesinin sebebi, o tasarrufun yapilmasina esas teskil eden ve
alacakliya tescilin yapilmasim istemek hususunda kisisel hak saglayan borg
dogurucu islemdir. Iste tescile esas teskil eden hukuki islem gecersiz ise, tescil
hukuki dayanaktan yoksun kalacaktir ve sadece seklen mevcut bir yolsuz tescil
olacaktir . Tescile sebep teskil edecek; alacagi devralan Ggiincli kisi icin tescil
yapilmasint istemek hususunda kisisel hak saglayan ve gegerli olarak kurulmus
olmasi gereken hukuki islemin, ingaat sdzlesmesi yaminda ayni zamanda Kisiye
alacakl sifatini kazandiran alacagin devri sbzlesmesi oldugu kanaatindeyiz. Zira
devralan Ugunci kisiye alacagi, yani bir kissm asa payr milkiyetini talep hakki
saglayan hukuki islem alacagin devri sbzlesmesidir. Bu itibarla; alacagin devri
sOzlesmesinin gegersiz olmasi durumunda tescilin yapilamayacag: ve yapilmis ise de

bu tescilin yolsuz ve gecersiz olacag: kanaatindeyiz’’.

5 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e., sf. 97; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
1989, . 337, 654, OGUZMAN/SELICi, age, . 141, 604; UNAL, age, . 165;
ESENER/GUVEN, ag.e, . 68; AYAN, ag.e, sf. 108; OGUZMAN/ BARLAS, ag.e, . 122;
KARAHASAN, 2002 b, sf. 610, 618, CANSEL, ag.e, sf. 336; “Bir sahsin adina tapu sicilinde
gayrimenkuliin tescil olunabilmesi icin bir hukuki sebebin mevcut olmas: icabeder...” Yarg. iBK.
26.05.1954 t., 8 E., 18 K. (DOGANAY, ag.e, sf. 241); “Tirk Medeni Kanunu Alman sisteminden
ayrilarak, tescil yolu ile mulkiyet hakkinin dogumunu, sebebe bagli bir hukuki islem olarak kabul
etmis, mulkiyet hakkimn tescil ile dogabilmesi igin, tescilin gegerli bir hukuki sebebe dayanmasin
zorunlu saymistir” Yarg. 1. HD. 04.05.1990 t., 5966 E., 6122 K. (UYGUR, 2003 e, sf. 5611);
“Sozlesmenin sahteliginden bahide ceza mahkemesinde agilan dava sonucu beklenmdlidir.
S6zlesmenin sahteligine karar verilmes halinde .... tapuiptaline karar verilmeli(dir)” Yarg. 15. HD.,
22.05.2000t., 573 E., 2470 K. (KACAK, a.g.e, sf. 1275)

6 ESENER/GUVEN, a.g.e, <. 68; KARAHASAN, 2002 b, sf. 620

T TMK. md. 1024 f. 2'nin karsiligim olusturan isvicre Medeni Kanunu md. 974 f. 2'ye gére; “Hakka
dayanmayan veya baglayict olmayan bir sebebe dayanarak yapilan tescil yolsuzdur” hikmini
getirmektedir. Alacagin devri sozlesmesinin, agikladigimiz manada hakki meydana getiren sjzlesme
oldugunu mehaz Kanun'un ifades daha agik belirtmektedir. (Cev. OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf.
142)

244



Sonug olarak agiklanan sebeplerle arsa payinin; mikerrer devir sebebiyle
gegersiz olan sonraki devir sdzlesmesinin tarafi adina tescil edilmesi durumunda,
alacagin devri sizlesmesi gegersiz olacagindan hikim ve sonuglarim meydana
getiremeyecek ve bu sebeple tescil hukuki sebepten yoksun, yani yolsuz olacaktir.

b. Arsa Pay1 Gegersiz Sozlesmeye Dayanarak Adina Tescil
Edilen Kisinin, Arsa Paymm lyiniyetli Uclincii Kisiye
Gegirmes

MuUkerrer devir sebebiyle gegersiz olan sonraki alacagin devri sozlesmesi
hichir hukim ve sonug meydana getirmez. Boyle gegersiz bir sizlesmeye
dayanilarak sbz konusu sdzlesmenin devralan tarafi adina yapilan tescil islemi de
hukuki sebepten yoksundur ve bu sebeple yolsuz tescildir.

Kural bu olmakla birlikte; sadece seklen var olsa dahi yolsuz tescile bazi
hukuki sonuclar baglanmistir. TMK. md. 1023 ve TMK. md. 1025 f. 2 hukdmleri
uyarinca tapu kittgiundeki yolsuz tescile dayanarak ayni haklar, ki buna mulkiyet de
dahildir, kazanan iyiniyetli Gctinct Kisilerin bu kazammlar1 gegerli olarak korunur.

Bu, tapuya giiven ilkesinin bir sonucudur %%,

Bu itibarla gecersiz alacagin devri sbzlesmesine dayanilarak; arsa pay: adina
yolsuz olarak tescil edilen sonraki devralan, tasinmaz mulkiyetini baska bir Gglnct
kisi adina tapuda devir ve tescil etmis ise bu tescil gegerli olacaktir. Baska bir ifade
ile; mukerrer devir olmas: sebebiyle gegersiz olan alacagin devri sdzlesmesinin tarafi
adina tescil edilen arsa payini, tapu kaydina glivenerek satin alan iyiniyetli Ggtinct
kisi arsa paylarinin milkiyetini gegerli olarak kazanacaktir. Yani tapuya guven ilkesi
geregi genel kuraldan ayrilinmis ve kitik kaydi gegerli bir sebebe dayanmasa bile

miilkiyetin kazanimi gegerli sayilmistir™®,

8 OGUZMAN/SELICI, age, s. 142; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 98, 160;
ESENER/GUVEN, ag.e, . 75, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, sf. 348;
UNAL, ag.e, . 166; KARAHASAN, 2002 b, sf. 872

™ ESENER/GUVEN, ag.e, s. 75; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1989, sf. 348;
ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, . 160; KARAHASAN, 2002 b, sf. 872 vd.
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E) IS SAHIBININ INSAAT SOZLESMESINDEN DOGAN
ALACAGI

) Gend Olarak

Mdteahhidin insaat sozlesmesi ile Ustlendigi edim, bir yap1 eserinin meydana
getirilmesidir™. Yani miteahhit halihazirda mevcut olan ya da kendi faaliyeti
bulunmaksizin gergeklesecek olan bir eseri saglamay: degil, sdzlesmenin konusunu
olusturan yap eserini kendi faaliyetleri sonucunda ortaya cikartmay: taahhit
etmektedir ™. Ancak; miiteahhidin borcu bununla sinirli olmayip, meydana getirdigi

eseri is sahibine teslim etmeyi de icermektedir’?.

Bu itibarla; is sahibinin insaat sbzlesmesinden dogan alacagi, miteahhidin
meydana getirmeyi taahhit ettigi yap: eseridir. Is sahibi; miteahhitten, meydana
getirmeyi taahhit ettigi yap1 eserini tamamlamasim ve kendisine teslim etmesini
talep hakkina sahiptir.

Taahhit edilen yapinin meydana getirilmesi; her seyden énce yeni ve basl
basina bir biitiinlilk arz eden yap: eseri ortaya cikartmay: ifade eder™®. Ancak;
meydana getirme kavram yeni bir yapimn ortaya gikartiimasimi oncelikle ifade
etmekle birlikte bununla sinirli degildir. Meydana getirme; bir yapi ile bitlinlesecek
sekilde yapilan kismi ingaat islerini de kapsar. Bu itibarla; insaat sdzlesmesi ile

™ SELICI, 1978, . 6; UYGUR, 2003 b, sf. 7453; KARATAS, a.g.e, . 25; OZYORUK, ag.e, .
1; EREN, 1996 a, . 55; BAYGIN, ag.e, <f. 6 vd.; OLGAGC, 1967, <f. 445; YAVUZ, 2002, <f. 445;
KARAHASAN, 1997 a, <. 63; ALTAS, 2002, f. 45; DAYINLARLI, 1988, . 7

1BAYGIN, age, sf. 12; GURPINAR, ag.e, . 2; ALTAS, 2002, . 45; OZ, age., <. 8

®2 BAYGIN, ag.e, sf. 27; EREN, 1996 b, sf. 72; TANDOGAN, 1987, sf. 124; ARAL, ag.e, .
357; YAVUZ, 2002, <. 472, ZEVKLILER, ag.e, <. 327; KARAHASAN, 1997 a sf. 254;
ALTAS, 2002, . 46; UCAR, 2001, sf. 532; BURCUOGLU, ag.e., sf. 287; UCAR, 2003, sf. 35;
TUNCOMAG, 1977, <f. 987, OZANOGLU, ag.e, f. 65

3 EREN, 1996 a, sf. 56; BAYGIN, ag.e, sf. 13; OLGAC, 1977, . 886; DUMAN, ag.e, sf. 30;
KARATAS, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1987, sf. 22; KARAHASAN, 1997 a, <. 69; UYGUR,
2003 b, sf. 7453; GURPINAR, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1970, sf. 320; SELICIi, 1978, . 6;
ARAL, ag.e, <. 331; YAVUZ, 2004, sf. 278; KAPLAN, ag.e., sf. 120; ALTAS, 2002, <f. 45;
ONEN, ag.e, s. 303; OZ, ag.e, . 80
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mevcut bir yapiya ilave veya mevcut bir yapida degisiklik ya da onarim yapilmasi da
754

borclanilmis olabilir ™.

Insaat sHzlesmesinin konusunu ve is sahibinin alacagin, yap: eserinin kismen
veya tamamen meydana getirilmesi ile is sahibine teslimi olusturur. Iste is sahibinin
meydana getirilerek kendisine teslimini talep edebilecegi yap: eseri ise; “tasinmaz”
ve “tasinir” yapi eserleri olmak tzere ikiye ayrilabilir.

1) Tasinmaz Yap: Eseri

Tasinmaz yapi eseri (tasinmaz insaat), sozlesmeye konu arsada devamli
surette kalmak Uzere topraga bagli olarak yapilan ve yer degistirmesi mimkin
olmayan veya ancak tahrip edilerek mimkin olan her g¢esit binalar, yol, tinel,
kanalizasyon, elektrik gibi yeralti ve yertsti yap eserleridir. Tasinmaz yapi
eserlerine, devamli surette kalmak Uzere yapilmalar1 dolayisiyla “sirekli” insaat da
denilmektedir ™.

Bu itibarla; is sahibinin maliki bulundugu arsa lzerinde devamli kalmak
Uzere yapilan ve arsaya sabit hale gelen insaat, tasinmaz yap1 eserini olusturmaktadir.
Bu tip bir edimi iceren insaat sizlesmesinde; is sahibinin sbzlesmeden dogan
alacagini, maliki bulundugu arsada miteahhit tarafindan tasinmaz yapr eseri
meydana getirilmesi ve meydana getirilen tasinmaz yapimn kendisine teslimi
olusturmaktadir.

™ EREN, 1996 a, <. 56; BAYGIN, ag.e, sf. 182; OLGAC, 1977, <f. 886; DUMAN, ag.e., sf. 30;
KARATAS, ag.e, sf. 23; TANDOGAN, 1987, sf. 22; KARAHASAN, 1997 a, <. 69; UYGUR,
2003 b, sf. 7453; GURPINAR, ag.e, sf. 23: TANDOGAN, 1970, sf. 320; SELICi, 1978, <. 6;
ARAL, age, . 331; ZEVKLILER, ag.e, sf. 320; KAPLAN, ag.e, sf. 120; YAVUZ, 2004, .
278; ALTAS, 2002, sf. 45: DAYINLARLI, 1988, sf. 8; ONEN, ag.e, sf. 303; TUNCOMAG, 1977,
. 955; OZ, ag.e, . 80; Yarg. 4. HD. 01.06.1978 t., 2220 E., 7342 K. (KARAHASAN, 1997 a, <.
1190)

% ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 330; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
1989, sf. 797; EREN, 1996 a, sf. 54; ABACIOGLU, age, . 48; BAYGIN, ag.e, <. 182 vd.,,
ERTEN, age, s. 16; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 411; ESENER/GUVEN, ag.e, sf. 136;
Tasinmaz yapr eseri hakkinda detayli agiklamaicin bkz. “Birinci Bolim B.l.a. Yapi eseri”
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[11) Tasir Yap: Eseri

Tasinir yap: eseri, kalict olmasi amaglanmaksizin yapilan yapi eserleridir. Bu
yapilarin Ozelligi, genellikle yapiya zarar verilmeksizin yerlerinin degistirilebilir
olmasidir. Bu tip yapilar TMK. md. 728 de “tasinir yapilar” madde basligi altinda
hikme baglanmstir. Gegici yapilara drnek olarak; kullbe, bife, santiye binasi,
seyirciler icin kurulmus gecici tribiin gibi yap1 eserleri gosterilebilir™®. Tasinur
yapilar, TMK. md. 728 f. 2 hilkmtine gore tasimr mal hiiktimlerine tabidirler.

Konusunu tasinir yapi meydana getirilmesi olusturan insaat sozlesmesinde; is
sahibinin bu sdzlesmeden dogan alacagi, miteahhidin taahhiit ettigi eseri sbzlesmeye
uygun olarak meydana getirmesi ve is sahibine teslim etmesi olusturur.

F) IS SAHIBININ, MUTEAHHITTEN OLAN ALACAGINI
UCUNCU KiSiLERE DEVRETMESI

1)  Konusunu Tasinmaz Yam Eserinin Olusturdugu Insaat

SOzlesmesinde Alacagin Devri

a. Kural Olarak Is Sahibinin insaat Sozlesmesinden Dogan
Alacagi Olan Tasinmaz Yapr Eserini Uglincii Kisilere
Gegirmes Alacagin Devri Degil Tasinmaz Satimi veya
Satis Vaadidir

1. Gend Olarak

Konusunu tasinmaz yapr eserinin  olusturdugu insaat SOzlesmesinde;
miteahhidin borcu, is sahibinin maliki oldugu arsa tzerinde tasinmaz bir yap1 eseri
meydana getirmektir. Tasinmaz yap1 eseri, sbzlesmeye konu arsada devamli surette
kalmak Uzere topraga bagli olarak yapilan ve yer degistirmesi mimkin olmayan

" EREN, 1996 3, . 54; ABACIOGLU, ag.e, . 48; BAYGIN, ag.e, <. 182 vd., ERTEN, ag.e,
. 16; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, . 797; OGUZMAN/SELICI, ag.e,
. 410; ESENER/GUVEN, ag.e, <. 136
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veya ancak tahrip edilerek mimkin olan her ¢esit binalar, yol, tinel, kanalizasyon,

757

elektrik gibi yeralt1 ve yertstl yapi eserleridir ™.

“Butunleyici parca’ madde basligim tasiyan TMK. md. 684 f. 2 uyarinca;
yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara
ugratiimadik¢a veya yapisi degistirilmedikge ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
parca, butlnleyici parcadir. Tasinmaz yap: eseri, arsa tzerinde devamli kalmak tizere
arsa ile bagli olarak yapilan ve zarara ugratilmadikga, hatta yok edilmedikge
(yikilmadikga) arsadan ayrilmasi mimkin olmayan yapilardir. Bu itibarla; tasinmaz
yapr eserleri, Uzerinde insa edildikleri arsamn bitinleyici parcasidirlar. Ancak;
tasinmaz yap: eserinin butinleyici parca niteligi maddede belirtilen sartlara tabi

olmaksizin gegerlidir*®,

TMK. md. 684 f. 1 hikmine gore de; “bir seye malik olan kimse, o seyin
bitlnleyici parcalarina da malik olur”. Maddenin agik hikmi karsisinda; arsanin
bitlnleyici parcas: niteliginde olan tasinmaz yap1 eseri, arsa malikinin mulkiyetine
dahildir. Bu durumda; arsa maliki, ingaat sbzlesmesi uyarinca meydana getirilen

yapinin dahi maliki olacaktir.

Bu itibarla; miteahhidin ¢calismalar1 sonucunda ve insaat sdzlesmesi uyarinca
is sahibinin arsasi Uzerinde meydana getirilen tasinmaz yapi, TMK’un bitinleyici
parca kurallarina gore kendiliginden ve hicbir islem yapmaya gerek olmaksizin arsa
maliki olan is sahibinin miilkiyetine dahil olur”°,

O halde; is sahibinin dogrudan maliki oldugu tasinmaz yapinin malkiyetini
devretmeksizin sadece teslimi talep hakkini devretmesi de milkiyet tzerinde hig bir
etki yaratmayacagi gibi sbz konusu da olamayacaktir. Zira; malikin tapuda adina

" ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 330; EREN, 1996 a, <f. 54; ABACIOGLU, ag.e, .
48; BAYGIN, age, <. 182 vd., ERTEN, ag.e, <. 16, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, <. 797, ESENER/GUVEN, ag.e, <. 136; OGUZMAN/SELICI, ag.e, <. 411

8 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 330; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, f. 245, 796, OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 409, 411; ESENER/GUVEN, ag.e, f. 136

™ ERTAS/SERDAR/GURPINAR, age, s. 330; Oz, age, s. 81; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, sf. 245 796, OGUZMAN/SELICi, age, <. 409
ESENER/GUVEN, ag.e, . 136
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kayitli bulunan tasinmazin mulkiyetini nakli, nisbi hakkin temliki olarak
nitelendirilemez. Bu sebeplerle; is sahibinin kendi milkiyetinde bulunan arsa
paylarini, yani ingaat sozlesmesinden dogan alacagim uglncu kisilerin mulkiyetine
gegirmesi ancak tasinmaz mulkiyetinin devri niteligindedir. Bu durumda, is sahibinin
tictincti kisilere gecirdigi arsa paylar: tizerinde miilkiyet hakki kalmaz’®.

Is sahibi; heniiz insaat devam ederken arsa paylarim Ucglncit Kisilere
gegirebilecegi gibi, arsanin tumind veya kat irtifaki kurulmus ise irtifakli paylar
dahi Uclincti kisilere gecirebilir. Herhalde tasinmaz mulkiyetinin devri niteliginde
olan bu islemler, ancak Uglincti kisi adina tapuda devir ve tescil yapilmak sureti ile
gecerli olarak kurulabilir. Yap: eserinin tamamlanmasindan sonra veya yapinin
bagimsiz bodliumlerden meydana gelmesi halinde KMK’ya uygun olarak kat
mulkiyetine gegilmis olmasi durumunda da bu agidan bir degisiklik sdz konusu

olmayacaktir .

Ayrica henliz insaat devam eden yapinin satis vaadine konu olmasi da
mumkindlr. Bu itibarla; is sahibi insaat sdzlesmesi uyarinca insaati devam eden
tasinmaz yap1 veya yapida meydana getirilecek bir kissm bagimsiz bélumler
hakkinda tGiglincii Kisilerle tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapmasi mimkundir. S6z
konusu sOzlesmenin tapu memuru veya noterlerce re'sen dizenleme seklinde
yapilmasi gerekmektedir®. Yargitay da; ana tasinmazda heniiz kat miilkiyeti ya da
kat irtifaki kurulmadan dnce, bagimsiz boltime iliskin ve arsa pay ile baglantili veya
baglantisiz (arsa payr belirlenmis veya belirlenmemis) olarak satis vaadi
sizlesmesinin gecerli olarak noterlerce dizenleme seklinde yapilabilecegine ve bu
tir bir satis vaadi sbzlesmesinin tapu memurunca dizenlenmesinin  zorunlu

bulunmadigina karar vermistir .

0 KOSTAKOGLU, ag.e, s. 1173, 1174; KARAHASAN, 1997 a, sf. 696; ARBIL, ag.e., sf. 30;
“Dava kapsamindan yapinin kat irtifakinin tesis edildikten sonra bir kism bagimsiz bélimlerin dava
dis1 Uglincl kisilere ve davalilara tapudan devredildigi anlasiimistir. Bu durumda davacinin satilan
bagimsiz bélimlereiliskin olarak mulkiyet hakki kalmadig:...” Yarg. 15. HD. 08.10.1992 t., 1234 E.,
4606 K. (KARATAS, ag.e, sf. 393); Yarg. 14. HD. 04.12.1995 t., 7835 E., 9080 K. (DUMAN,
a.g.e, sf. 251)

' KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1173; KARAHASAN, 1997 a, sf. 696; KARATAS, a.g.e, sf. 393

2 KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1173; KARAHASAN, 1997 a, sf. 696; KARATAS, ag.e, sf. 393;
Yarg. 14. HD. 04.12.1995t., 7835 E., 9080 K. (DUM AN, a.g.e, sf. 251)

%3 yarg. IBK. 24.04.19781., 3E., 4 K. (KARAHASAN, 1997 b, f. 1578)
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2. Uglincii Kisinin M iiteahhit Tle liskisi

Is sahibinin ingaat sbzlesmesinden dogan alacagin Uglinct Kisilere gegirmesi,
kural olarak tasinmaz miulkiyetinin devridir. Zira is sahibinin, kendi mulkiyetinde
bulunan arsa Uzerinde insa edilmekte olan ve tamamlandiginda dogrudan kendi
mulkiyetine olacak tasinmaz yapi eserinin tamamlanarak teslimini talep hakkin,
mulkiyetten bagimsiz olarak Uglncu kisilere devretmesi mumkin ve siz konusu
olamaz. Ancak bu durumda arsa mulkiyetini devralan Uclnct kisi ile miteahhit
arasindaki iligkinin belirlenmesi gerekmektedir.

Zirg; ingaat Hzlesmesi miteahhit ile is sahibi arasinda kurulmustur ve nisbi
nitelikte olup, sadece taraflarim baglar. Bu durumda; arsa milkiyetini devralan
Uclnct kisi bu sozlesmenin disinda kalmakta ve miteahhide karsi talep ileri
sirememektedir. Bu ise, drnegin miteahhidin yapiy1 tamamlamamas: durumunda
arsa mulkiyetini devralan Uclnct kisinin miteahhide basvuramamasi ve zarar
gobrmesi sonucunu dogurur. Ancak; arsa mulkiyetinin satimi da mulkiyeti kazanan

UcUnct kisiyi dogrudan insaat sbzlesmesinin tarafi haline getirmemektedir.

Uygulamada uyusmazlik; arsa milkiyetini satin alan tglnct Kisinin, soz
konusu satim sizlesmesi ile aymi zamanda is sahibinin (eski arsa maliki) insaat
sizlesmesi uyarinca sahip oldugu haklar1 da devraldiginin kabul edilmesi yolu ile
¢Ozulmektedir. Yani; is sahibinden arsa milkiyetini alan tguncu kisi, yapilan resmi
sizlesme ile ayni zamanda is sahibinin insaat sbzlesmesinden dogan haklarint da
almaktadir. Bu bakimdan, arsa mulkiyetini alan tgtinct kisi alacagin devri hikdmleri
uyarinca is sahibinin halefi olarak kabul edilmektedir®*.

®* K ARATAS, ag.e, sf. 393; KARAHASAN, 1997 a, sf. 696; “Bu durumda davac: kat karsilig:
insaat sbzlesmesinde arsa sahibinin bu bagimsiz bélimd icin haefi durumuna gelmistir. O halde,
sizlesmedeki arsa sahibinin haklar1 davaciya gecmis oldugundan davaci yikleniciye kars: bu davay:
acabilir’ Yarg. 15. HD. 14.09.1992 t., 3517 E., 3953 K. (KARATAS, ag.e, sf. 393); “Davac ile
dava dis1 arsa sahibi arasinda tapuda resmi bigimde yapilan yazili satis sdzlesmesi alacagin temliki
hukmuinde olup, davacinin yuklenici aleyhine dava agmakta yarar: vardir” Yarg. 15. HD. 19.03.2001
t., 5178 E., 1331 K. (DUMAN, a.g.e, sf. 242); “Davacilara stz konusu tapuda hangi tarihlerde hisse
devrettigi konusunun arastirilmas: ve... bu devrin arsa sshibinin ingaattaki hakkinin temlikini de
icerdigi konusu g6z oninde tutularak..” Yarg. 15. HD. 07.05.1991 t., 4951 E., 2337 K.
(KARAHASAN, 1997 b, sf. 1795)
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Kanimizca da bu ¢6ziim yolu isabetlidir. Soyle ki; is sahibinin mulkiyetinde
bulunan yapr ile ilgili olarak sadece yapinin teslimi hakkinin devralinmast mimkin
degildir. Ancak; sadece tasinmaz miulkiyetinin devri de Gglncu Kisiyi korumasiz
birakmakta ve sbzlesme disginda kalan Uglnct kisi agisindan hakkaniyete aykiri
sonuclar meydana getirmektedir. Bu durumda; tasinmaz milkiyetinin nakli ile
mulkiyetin naklinin yamnda insaat sozlesmesinden dogan, tasinmaz yapinin
tamamlanmasinm ve teslimini talep hakkinin da Uglnct kisiye devrolundugunun
kabuli olaya, hakkaniyete, taraf iradelerine ve c¢ikarlar dengesine uygun
dismektedir.

Sonug olarak; is sahibinin insaat sdzlesmesinden dogan alacagim UgUncl
kisilere gecirmesi tasinmaz mulkiyetinin nakli niteligindedir. Ancak bu nakil ile
birlikte, insaat sdzlesmesinden dogan talep haklari da alacagin devri hiuktumleri
uyarinca ucglncl kisiye gecmektedir. Sekil acisindan da mani  bir durum
bulunmamaktadir. Zira alacagin devri sozlesmesi adi yazili sekilde yapilmak
gerekirken, tasinmaz mulkiyetinin devri resmi sekilde yapilmaktadir.

Bu kabul yolu ile; arsa milkiyetini kazanan tglnci kisi, alacagin temliki
hikimleri uyarinca miteahhide basvurabilmektedir. Boylece Uglinc Kisi, tasinmaz
yapinin tamamlanmasint ve teslimini istemenin yaminda; eksik ve ayipli islerin

tazminini dahi dogrudan miiteahhitten talep ve dava edebilir®.

K ARATAS, ag.e, sf. 394 KARAHASAN, 1997 a, sf. 696; Yarg. 15. HD. 14.09.1992t., 3517 E.,
3953 K. (KARATAS, ag.e, §f. 393); Yarg. 15. HD. 19.03.2001 t., 5178 E., 1331 K. (DUMAN,
a.g.e, sf. 242)
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b. Arsa Pay1 Karsihg: insaat Sozlesmesinden K aynaklanan

istisnai Durum

1. Arsa Pay1 Karsihgr Insaat Sozlesmesinin Cesidi,
Ozelligi ve Is Sahibinin Bu Tip Sozlesmeden Dogan
Alacag

Is sahibinin ingaat sbzlesmesinden dogan alacagin Uglinct Kisilere gegirmesi,
kural olarak, tasinmaz milkiyetinin devri niteligindedir. Bu durum, insaat
sOzlesmesinin bir tird olan arsa pay: karsiligi ingaat sdzlesmesi agisindan da genel
olarak gecerlidir. Zira, genel olarak bu sbzlesme ile is sahibi arsa maliki olarak
kalmakta veya ingaatin tamamlanmasi durumunda ya da insaatin asamalarina gore
zaman igerisinde bir kisim arsa paylarim miteahhide gegirmektedir.

Ancak, arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi daha 6nce ele aldigimiz gibi, ayri
uygulamalara yol agacak sekilde farkli cesitlerde yapilabilmektedir. Iste bu
cesitlerden bir tanesi, amlan kurala istisna olusturmaktadir. Bu cesit arsa payi
karsiligi insaat sozlesmesi; arsa mulkiyetinin baslangigta bitiniyle miteahhide
gegirilmesi suretiyle gergeklestirildigi halidir.

SOzlesme kurulurken arsa milkiyetinin bittiniyle miteahhide gegirilmesi
suretiyle gerceklestirildigi arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde; miteahhidin
borcu yine arsa lizerinde yap1 eseri meydana getirmektir. Ancak lizerinde yapi1 eseri
meydana getirilecek arsa mulkiyeti baslangicta, tapu devir ve tescil yapilarak
miiteahhide gecirilmektedir. iste bu sdzlesmeyi farkli kilan nokta da buradadir. Zira
burada Ucreti olusturan bir kissm arsa payimin devri taahhit edilmemektedir. Bu

sdzlesme ile arsa milkiyeti baslangicta miiteshhide devredilmektedir "®°.

Arsa mulkiyetinin bitundyle miteahhide gecirilmesi halinde, islemler ters
cevrilmistir denilebilir. Diger cesit sbzlesmelerde; 6nce yap1 eseri tamamlanarak is

sahibine teslim edilmekte ve sonrasinda ise miteahhide disen paylarin milkiyeti

%6y AVUZ, 2002, sf. 510; KARTAL, BIm. 1, sf. 104; AYAZLI, ag.e, sf. 44 KARAHASAN, 1997
a, &f. 696; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1174
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miteahhide gecirilmektedir. Bu sbzlesme ¢esidinde ise; dncelikle Uzerinde insaat
yapilacak arsa miuilkiyeti bitin olarak miteahhide gecirilmekte. Daha sonra yapi
eseri meydana getirilmekte ve nihayet bu sefer tersine islem yapilarak, is sahibinin
paylari onun mulkiyetine gegirilmektedir. Yoksa; Ucret olarak, mulkiyetin tamamen
miteahhide devredilmesi kararlastirilmis degildir. Sozlesme ile varilmak istenen
sonug; miteahhidin ingaat asamasinda rahatlikla Ggincl Kisilere bagimsiz bdlim
satis1 yapabilmesi, bu satislardan sagladigi kaynaklar ile ingaat1 tamamlamas: ve
nihayetinde yap1 eseri tamamlandiginda sozlesme ile is sahibinde kalacagi hususunda
Uzerinde anlasilmis bir kisim arsa paylariin (bagimsiz bolumlerin) malkiyetinin
tekrar is sahibine gegirilmesinden ibarettir. Bunun igin tapuda yapilan devir igleminin
disinda; taraflar arasinda bir de arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi yapilmaktadir ve
bu sozlesmede meydana getirilecek bagimsiz bolumlerin  taraflar  arasinda
boltstlmesi, yapimin nitelikleri vs. kosullar yer almaktadir. Bu itibarla miteahhit;
yap1 eseri meydana getirilmesi borcunun yaminda, eserin tamamlanmas: ile
s0zlesmede is sahibine ait olacag: belirtilen arsa paylarimn mulkiyetini is sahibine
gecirme borcu atina da girmektedir. Bu itibarla; is sahibinin bu ¢esit arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacagi, sozlesme ile kendisine ait olacagi

kararlastirilan bir kisim arsa payinin miilkiyetinin adina tapuda devir ve tescilidir .

2. Is Sahibinin Bu Cesit Arsa Pay1 Karsihg insaat
Sozlesmesinden Dogan Alacagim Uclincli Kisilere
Devretmes

Is sahibinin bir kisim arsa payin adina devir ve tescil edilmesini talep
hakkimin malkiyet hakki ile ilgisi bulunmadigi agiktir. Bu alacak hakki; arsa payi
karsihigr insaat sbzlesmesinden kaynaklanmaktadir. Arsa payr karsiligir insaat
s0zlesmesinden dogan alacak haklari sadece borgluya kars: ileri surulebilir. Yani
borg konusu edimin ifasi yalnizca borglusundan talep edilebilir. Iste boylesi sinirl: ve
belirli kisiler arasinda sdz konusu oldugu icin, is sahibinin bu alacak hakki, nisbi
nitelikte bir haktir ",

57y AVUZ, 2002, <f. 510; KARTAL, BIm. 1, sf. 104 o
"8 EREN, 2003, sf. 49; KILICOGLU, ag.e, <. 16; INAL, ag.e, . 6; REISOGLU, ag.e, . 30;
SENYUZ, ag.e, sf. 5 TUNCOMAG, 1961, sf. 25; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; TUHR, ag.e, sf.
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Kanun, sbzlesme veya isin niteligi geregince devrine bir engel bulunmayan
her turlt alacak, kural olarak, tglincl kisilere devredilebilir. Arsa pay: karsilig insaat
sizlesmesinden dogan alacagin devri agisindan ise ne kanuni bir engel vardir ne de
isin niteligi devre manidir. Bu itibarla; is sahibinin bu gesit arsa pay: karsilig: ingaat
sizlesmesinden dogan alacagi, sozlesme ile yasaklanmis olmadikca, alacagin devri

sdzlesmesi ile tiglincii kisilere devredilebilir®°.

Ancak muteahhit ile is sahibi arasinda yapilan insaat sozlesmesi ile alacagin
devri yasaklanmis olabilir. Hatta insaat sozlesmesi disinda dahi devir yasagi
getirilmis olabilir, zira yasaga iliskin anlasmanin gecerliligi sekle tabi degildir’™,
Sozlesme ile devrin yasaklanmis oldugu durumlarda, devredilemeyen alacak sbz
konusu olup; is sahibinin gegerli olarak alacagini devretmesi kural olarak mumkiin
degildir’™. Fakat BK. md. 162 f. 2 hikmii saklidir. Bu itibarla; sbzlesmeye dayal
devir yasagi, bu yasag: icermeyen yazili bir bor¢ ikrarina dayanarak alacag: devralan

ticlincli sahuslara kars ileri striilemez’”.
3. Alacagin Devri S6zlesmesinin Sekli
Arsa payr karsiligr insaat sbzlesmesinden dogan alacagin devri, doktrinde

genellikle muiteahhidin alacagini devretmesi yonu ile ele alinmstir. Ancak
mUteahhidin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan bir kisim arsa payinin

6, 15; EREN, 2003, sf. 1180; FRANK O, a.g.e, sf. 180; BAYGIN, a.g.e, sf. 144; YAVUZ, 2002, <f.
514, 519; KARAHASAN, 1997 a, <. 674; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1175, KARTAL, BIm. 1, .
108; DUMAN, a.g.e, sf. 235; BALKIZ, ag.e, f. 17

% EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, <f. 1082; FEYZIOGLU, 1969, f. 507; TUHR, ag.e., sf. 839; REISOGLU, ag.e, sf. 394;
KARAHASAN, 2003, sf. 1446; FRANK O, a.g.e, sf. 183; ONEN, a.g.e, sf. 93; ENGIN, 2002., sf.
24; “Insaat sizlesmes geregince arsa sahiplerine verilmesi gereken darelerden birini, arsa
sahiplerinden satin alan kisinin, onlarin bu daireyle ilgili haklarina alacagin temliki hikumleri
uyarinca halef oldugunun kabuli gerekir” Yarg. 15. HD. 19.03.2002 t., 623 E., 1220 K. (DUMAN,
a.g.e, sf. 240)

" DAYINLARLI, 2000, sf. 165; UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, <. 1084;
FEYZIOGLU, 1969, sf. 509; TUHR, ag.e, sf. 844; REISOGLU, age, s. 397, TEKIiNAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, f. 326; OLGAC, 1976, sf. 914

"I EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 166; FEYZiOGLU, 1969, sf. 510; TUHR,
ag.e, §. 845, REISOGLU, ag.e, sf. 398; KARAHASAN, 2003, sf. 1454

2TUNCOMAG, 1976, <f. 1085; FEYZIOGLU, 1969, <f. 511; TUHR, ag.e, . 844; REISOGLU,
age, . 398; KILICOGLU, ag.e, sf. 547; OLGAGC, 1976, sf. 914, FRANKO, ag.e, sf. 185;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 326
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adina devir ve tescilini talep hakki ile; bu gesit sbzlesmeden dogan is sahibinin bir
kisim arsa payr mulkiyetinin adina devir ve tescilini talep hakk: arasinda bir fark
bulunmamaktadir. Bu itibarla; miteahhidin alacagim devri agisindan ileri siirtilen ve
genel kabul goren gorls, is sahibinin ayn nitelikteki soz konusu alacaginin devri
acisindan da kabul edilebilir. Bu goruse gore; bir kisim arsa payinin adina devir ve
tescilini talep hakkindan olusan alacagin tglnci Kisilere gecirilmesi alacagin devri
niteligindedir. Bu sebeple; devir sozlesmesinin gegerlilik sekli alacagin devri
hikimlerine tabidir. Yani BK. md. 163 hikmt uyarinca adi yazili sekilde yapilmakla
gecerlilik kazanir ">,

Ancak kanmimizca da; bu goruste devredilen hakkin tasinmaz mulkiyetine
iliskin oldugu ve sbzlesmenin amacinin tasinmaz mulkiyetinin nakline yoneldigi goz
oninde bulundurulmamaktadir. Tekrardan kaginmak maksadh ile miteahhidin arsa
payr karsiligr insaat sozlesmelerinden dogan alacagimin devrine iliskin yaptigimiz
detayl1 agiklamalara gonderme yapmakla birlikte; is sahibinin bu sdzlesmeden dogan
alacagint Uglinct Kisilere gecirmesi, sadece nisbi bir hakkin devri olarak kabul
edilerek yazili sekle tabi tutulmasimin isabetsiz oldugu kanaatindeyiz. Burada
sozlesme ile tasinmaz midlkiyetinin nakline yonelinmektedir. TMK. md. 706
uyarinca; tasinmaz mulkiyetinin naklini amaglayan her turlt s6zlesmenin gegerliligi
resmi sekilde yapilmis olmasina baglidir. Bu hikim emredici nitelikte olup; aksi
yonde olmak Uzere resmi sekle uyulmaksizin yapilan sozlesmelerin  gegerli
olabilmesi ancak kanunla acikca diizenlenmis oldugu hallerde mimkiindur™. Bu

8 KARTAL, BIm. 3, sf. 559; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 1175, 1178; KARAHASAN, 1997 a, <.
688, 689; DUMAN, ag.e, sf. 235 236; KARATAS, ag.e, sf. 395, YAVUZ, 2002, sf. 514;
KAPLAN, ag.e, sf. 164; Yarg. 14. HD. 12.05.1992 t., 2333 E., 5292 K.; Yarg. 14. HD. 07.05.1988
t., 8820 E.,, 3269 K; Yarg. 14. HD. 13.09.1988t., 3849 E., 5572 K.; Yarg. 14. HD. 30.06.1987 t., 4792
E., 5647 K. ; Yarg. 14. HD. 11.03.1986 t., 5387 E., 1644 K. ; Yarg. 14. HD. 11.02.1986 t., 3855 E.,
878 K. (KARAHASAN, 1997 b, sf. 1792, 1802 vd.); Yarg. 14. HD. 06.11.1984 t., 4370 E., 6691 K.
(DONMEZ, ag.e., sf. 1092)

" ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 257; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
1989, <. 657, DOGANAY, ag.e, <. 237; “... tapuda malik sifatiyla mukayyet bulunan bir sahistan
sicildeki kaydin namina tashihini isteyen kimsenin TMK’un 634. maddesine uygun sekilde dava ile
beyinlerinde intikal etmis muteber bir akde istinat etmesi lazimadir” Yarg. iBK. 07.10.1953 t., 8E., 7
K.; “..TMK’un 634. maddesi mucibince milkiyeti nakledecek olan akdin resmi sekilde yapilmasi
zaruridir” Yarg. IBK. 26.05.1954 1., 8 E., 18 K. (DOGANAY, ag.e,, sf. 241); “Tapulu bir tasinmazin
mulkiyetinin devrini éngoren her tirll sbzlesmelerin resmi sekilde yapilmasi, gegerlilik kosuludur”
Yarg. HGK. 02.07.2003 t., 14452 E., 456 K. (MEYDAN/YAPAL, a.g.e, sf. 847 vd.); Yarg. 14. HD.
27.09.2004 t., 6412 E., 6312 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, sf. 130); Yarg. 15. HD.
20.12.1978 t., 2023 E., 2443 K. (DALAMANLLI, a.g.e, sf. 96); Yarg. 15. HD. 17.05.1982 t., 573 E.,
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itibarla tasinmaz mulkiyetinin naklini amaglayan; is sahibinin bu cesit arsa pay:
karsiligi ingaat sozlesmesinden dogan alacaginin tglncu kisilere devrinin gegerliligi,

sOzlesmenin resmi sekilde yapilmis olmasina baglidr.

4. SOzlesmeyi Duzenlemeye Yetkili Merci

Bu sdzlesmeyi dizenleyecek merci; oncelikle noterlerdir. Zira; NK. md. 60
ve 89 hikumleri, tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin noter tarafindan dizenleme
seklinde yapilabilecegini agikga diizenlemektedir. Bu itibarla; noterler, satis vaadi
sizlesmesi yapmak gorev ve yetkisine sahiptirler’”>. Ayrica noterlerin gérevlerini
duzenleyen NK. md. 60 b. 1 uyarinca, “yapilmasi kanunla baska bir makam, merci
veya sahsa verilmemis olan her nevi hukuki islemleri diizenlemek” gorevi noterlere
verilmistir. Aym maddenin takip eden bendinde de; “kanunlarda resmi olarak
yapiimalart emredilen ve mercileri belirtiimemis olan bitin hukuki islemleri bu
kanun hikiimlerine gore yapmak” gorevi yine noterlere verilmistir. TMK. md. 706
tasinmaz mulkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerliligini resmi sekilde
yapilmis olmasina baglamakla birlikte; yetkili merciyi gostermemistir. Bu durumda;
NK. md. 60 b. 2 hikmine uygun olarak; kanunda resmi sekilde yapiimasi
emredilmis, ancak mercisi belirtiimemis bir hukuki islem oldugu rahatlikla
Oylenilebilir. Acgiklanan sebeplerle; arsa payr karsiligr insaat sdzlesmesinde
miteahhidin  alacagim Ucglncl  kisilere devretmesine iliskin alacagin  devri
sizlesmesini, noterlerin diizenlemesi gerekmektedir. Ayrica; sdz konusu sdzlesmenin
niteligine uygun dismesi sebebiyle, sozlesmenin NK. md. 89 uyarinca noter
tarafindan re’ sen diizenleme seklinde yapilmasi gerekmektedir.

SOzlesmenin tapu memurun tarafindan dizenlenmesine iliskin olarak ise
TpK’nda bir hikiim mevcut degildir. Zaman icerisinde tartisilmis olmakla birlikte

bugiin icin; asil satis sbzlesmesini yapmaya yetkili olmalar1 ve bu sdzlesmeyi

1184 K. (OZENLI, ag.e, sf. 340); Yarg. HGK. 24.04.1985 t., 83/14-613 E., 85/354 K.; Yarg. 14.
HD. 03.02.1983 t., 82/5744 E., 83/814 K.; Yarg. 14. HD. 22.11.1979 t., 3306 E., 5541 K.
(DONMEZ, ag.e, sf. 1014, 1018, 1029)

> OLGAGC, 1967, <. 152; TANDOGAN, 1988, sf. 243; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, . 688 vd.; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 335 KARTAL, Bim. 1, sf. 108;
OZENLI, ag.e, sf. 60, 62, DALAMANLI, ag.e, sf. 2, 3; DONMEZ, ag.e, sf. 1039
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duzenlemelerini yasaklayici herhangi bir hikim bulunmamasi sebepleriyle, tapu
memurlarimin - da  tasinmaz satis vaadi  sbzlesmesi  yapabilecekleri  kabul
edilmektedir’®. Aym sebeplerle tapu memuru, sdz konusu alacagin devri
sOzlesmesini de duzenleyebilir.

1) Konusunu Tasmr Yapr Eserlerinin Olusturdugu Insaat
Sozlesmelerinde Alacagin Devri

a. Gend Olarak

Insaat sHzlesmesinin konusunu, TMK. md. 728 de belirtilen nitelikteki tasimr

yap1 eserlerinin olusturmas: mimkiindiir’”’

. Gercekten de; ornegin bir gosteri
organizasyonunda is sahibinin, seyirciler igin gegici tribln insa edilmesi konusunda
miteahhit ile anlasmasi bdyledir. Ancak burada triblnin, Gzerinde kuruldugu
arsadan zarar gormeksizin tasinabilir, yer degistirilebilir nitelikte olmasi
gerekmektedir. Yoksa; gelistirme galismalar: kapsaminda bir stadyumda yapilan ve
stadyum ile bir bittn olusturarak, onun bir parcas: haline gelen triblin insaas: tasimr
yap1 konulu insaat sbzlesmesini olusturmayacaktir. Esasen bu halde dahi bir insaat

sizlesmesi mevcuttur, ancak konusu tasinmaz yap: eserinden ibarettir.

Insaat sbzlesmesinde miiteahhidin asli edim yikumi, sdzlesme konusu yap:
eserinin meydana getirilmesi ve tamamlanmis yapinin is sahibine teslimidir’”®, Bu
itibarla; konusunu tasinir  yapi  eserinin  olusturdugu insaat sHzlesmesinde
miteahhidin asli borcu, sdzlesmeye konu kuliibe, santiye binasi vs. gibi tasinir yapi
eserinin meydana getirilmesi ve tamamlanarak is sahibine teslimidir.

" OLGAC, 1967, <. 152; TANDOGAN, 1988, sf. 243; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1989, <. 688 vd.; OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 335; KARTAL, BIm. 1, <. 108
"EREN, 1996 a, sf. 54; BAYGIN, ag.e, sf. 182 vd., ERTEN, a.g.e, . 16

"8 SELICI, 1978, . 6; UYGUR, 2003 b, sf. 7453; KARATAS, ag.e, . 25; OZYORUK, ag.e, .
1; EREN, 1996 b, . 63; BAYGIN, a.g.e, . 6 vd.; OLGAC, 1967, <. 445; YAVUZ, 2002, <. 445;
KARAHASAN, 1997 a, <. 63; DAYINLARLI, 1988, <. 17
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Tasinmaz yap1 eserleri, Uzerinde insa edildikleri arsamn bittnleyici
parcasidirlar’”®. TMK. md. 684 f. 1 hilkmiine gore de; “bir seye malik olan kimse, o
seyin butinleyici parcalarina da malik olur”. Bu itibarla; miteahhidin ¢alismalart
sonucunda ve insaat sbzlesmesi uyarinca is sahibinin arsasi Uzerinde meydana
getirilen tasinmaz yapi, TMK’un bitunleyici parga kurallarina gore kendiliginden ve
highir islem yapmaya gerek olmaksizin arsa maliki olan is sahibinin mulkiyetine
dahil olur"®,

Ancak tasinir yapr agisindan durum farklidir. Tasinir yapi, Uzerinde meydana
getirildigi arsamin biitinleyici parcasi degildir ve tasinmaz yapinin aksine bittnleyici
parca kuralina gore arsa malikinin mulkiyetine dahil olmazlar. Gercekten de TMK.
md. 728 f. 1'e gore baskasinin arazisi Uzerinde meydana getirilen tasinir yapilar; arsa
malikinin mulkiyetine gegmezler ve arsadan bagimsiz olarak meydana getirenin
mulkiyetinde kalmaya devam ederler ™.

Bu itibarla; malzemesini miteahhidin sagladigi tasinir yapilar dogrudan ve
malzemesini is sahibinin saglachig1 yapilar ise TMK. md. 775 uyarinca, is sahibinin
arsasi Uzerinde meydana getirilmis dahi olsalar is sahibinin  malkiyetine
gecmeyecekler ve miiteahhit bu yapilara malik kalmaya devam edecektir’®’. Bu
sebeple miteahhidin; tasinir yapiyr meydana getirerek teslimi borcunun yan sira,
ingaat sozlesmesi uyarinca tasimir yapimin mulkiyetini is sahibine gecirmek borcu da
bulunmaktadir "®,

" ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 330; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, f. 245, 796, OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 409, 411; ESENER/GUVEN, ag.e, f. 136

% ERTAS/SERDAR/GURPINAR, age, s. 330; Oz, age, s. 81; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, 1989, <. 245 796, OGUZMAN/SELICi, age, sf. 409
ESENER/GUVEN, ag.e, . 136

8! ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 331; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, sf. 797, OGUZMAN/SELICI, ag.e, sf. 409; ESENER/GUVEN, a.g.e, sf. 136

8 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, sf. 455; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP,
1989, sf. 797; OGUZMAN/SELICI, a.g.e, sf. 409, 613; ESENER/GUVEN, ag.e., sf. 180

8 TANDOGAN, 1987, <. 127; ARAL, ag.e, sf. 359; YAVUZ, 2002, sf. 472; EREN, 199 a, <.
73, BAYGIN, ag.e, sf. 27
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Tasinir yam eseri, TMK. md. 728 de hilkkme baglanmis olup; maddeye gore

tasimr mal hikiimlerine tabidirler®*

. O halde miteahhit, meydana getirdigi yapimn
mulkiyetini  tasinr  mal  hokimlerine gore is sahibine gecirecektir. Tasir
mulkiyetinin devri icin ayni sbzlesme (hukuki sebep) ve TMK. md. 763 hiukmi
uyarinca, zilyetligin devri gereklidir. Bu itibarla tasimr yapinin zilyetligi; iktisap
edene malik kilmak icin gecirilmeli ve iktisap eden de malik olma irades ile
zilyetligi kazanmis olmalidir. Ancak zilyetlik teslimsiz olmak Uzere, hikmen teslim
ve zilyetlik havalesi suretiyle de gegirilebilir (TMK. md. 977-980)"%. insaat
sizlesmesinde yap1 eserinin tedimi, sbzlesmeye konu eserin tamamlanarak is
sahibine ifa olarak arzi ve is sahibinin teslim almast (tesellim) ile miteahhidin
hakimiyetinde bulunan yap: eserinin is sahibinin hakimiyet alanina gegmesidir .
Tasinr mallarin teslimi, tamamlanan eserin is sahibinin fiili h&kimiyet alamna
gecirilmesiyle, bir baska deyisle zilyetliginin is sahibine gegirilmesiyle
gerceklesir®’. Miulkiyetin gecirilmesinin hukuki sebebini ise insaat sbzlesmesi
olusturmaktadir®. Bu sebeplerle; insaat sbzlesmesinin konusunu olusturan eserin
tedlimi, milkiyetin naklini dahi saglamaktadr.

O halde sonug olarak; miteahhidin borcunu, tasinir yapi eserinin meydana
getirilmesi ve is sahibine teslimi ile mulkiyetinin gecirilmesi olusturmaktadir.
Muteahhidin bu borcu is sahibinin de alacagin olusturmaktadir. Yani is sahibinin;
konusunu tasinir yapr eserinin olusturdugu insaat sozlesmesinden dogan alacagi,
s0zlesme konusu tasinir yapinin  meydana getirilerek  kendisine teslimi ile

mulkiyetinin gegirilmesini talep hakkindan ibarettir.

784 EREN, 1996 a, . 54; ABACIOGLU, ag.e, <. 48; BAYGIN, ag.e, <. 182 vd., ERTEN, age,
. 16; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1989, . 797; OGUZMAN/SELICI, ag.e,
. 410; ESENER/GUVEN, ag.e, <. 136

85 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, age, sf. 447, OGUZMAN/SELICI, age, . 602 vd.;
ESENER/GUVEN, ag.e, . 174; TANDOGAN, 1987, <. 127; TANDOGAN, 1988, <f. 119

78 TANDOGAN, 1987, <. 126; ARAL, ag.e, sf. 357; UCAR, 2001, <f. 531; BURCUOGLU, ag.e,
. 287, TUNCOMAG, 1977, . 1012, OZANOGLU, age, <. 65 vd., 70, Yarg. 15. HD.
14.05.1987 t., 4243 E., 2172 K. (KARAHASAN, 1997 a, <. 1297); Yarg. 14. HD. 22.09.2004 t.,
5796 E., 6057 K. (YDD., S. 109, istanbul, Ocak 2005, f. 128)

8" BAYGIN, ag.e, . 27, 191 TANDOGAN, 1987, <f. 125; OLGAGC, 1967, <. 464; SELICI, 1978,
.35, ARAL, ag.e, . 357; ZEVKLILER, ag.e, . 328; KARAHASAN, 1997 a, <. 254; EREN,
1996 b, sf. 72; DAYINLARLI, 1988, f. 26; UCAR, 2001, f. 534 vd.; OZANOGLU, ag.e, . 66;
Yarg. 15. HD. 25.03.1991 t., 3841 E., 1451 K.; Yarg. 15. HD. 07.04.1975 t., 2012 E., 1891 K.
(KARAHASAN, 1997 a, sf. 1293, 1304)

8 ARAL, ag.e, . 359 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, ag.e, <. 455
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b. 1Is Sahibinin Tasiir Yapiya iliskin Alacagim Uciincii
Kisilere Devretmes ve Sozlesmenin Sekli

Kanun, sbzlesme veya isin niteligi geregince devrine bir engel bulunmayan
her turlt alacak, kural olarak, tclincu kisilere devredilebilir. Is sahibinin, konusunu
tasinmaz yap1 eserinin olusturdugu insaat sozlesmesinden dogan alacagini Gguncu
kisilere devri agisindan ne kanuni bir engel vardir ne de isin niteligi devre manidir.
Bu itibarla is sahibi; insaat sozlesmesinden dogan bu alacagini, sozlesme ile
yasaklanmig  olmadikga, alacagin  devri sbzlesmesi ile Uglncu  Kisilere
devredilebilir .

Ancak is sahibinin insaat sbzlesmesinden dogan alacagint Uglnci Kisilere
devretmesi, muteahhit ile is sahibi arasinda yapilan insaat sozlesmesi ile yasaklanmis
olabilir. Devir yasaginin, insaat sozlesmesinden bagimsiz olarak dahi kararlastirilmis
olmast mimkindur ve insaat sozlesmesi haricinde getirilen devir yasagi agisindan

"0 Shzlesme ile devrin yasaklanmus oldugu durumlarda,

sekil sart1 bulunmamaktadir
devredilemeyen alacak s6z konusu olup; is sahibinin gegerli olarak alacagini
devretmesi kural olarak miimkiin degildir®!. Fakat BK. md. 162 f. 2 hilkkmiine gére
s0zlesmeye dayal1 devir yasaginin, bu yasagi icermeyen yazili bir borg ikrarina
dayanarak alacagi devralan Uclnclu Kisilere karst ileri  sUrllemeyecegi

unutulmamalidir 2.

O halde sbzlesme ile devir yasag: getirilmemis ise; is sahibi, konusunu tasinir
yap1 eseri meydana getirilmesinin olusturdugu insaat sbzlesmesinden kaynaklanan
alacagint Uguincu kisilere devredebilir. Alacagin devri icin is sahibi ile G¢tinct Kisinin

8 EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, <. 1082; FEYZIOGLU, 1969, sf. 507; TUHR, ag.e., sf. 839; REISOGLU, ag.e, sf. 394;
KARAHASAN, 2003, sf.1446; FRANK O, ag.e, sf. 183; ONEN, a.g.e, <. 93; ENGIN, 2002., sf.24
" DAYINLARLI, 2000, sf. 165; UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, sf. 1084;
FEYZIOGLU, 1969, <. 509; TUHR, age, s. 844; REISOGLU, age, . 397,
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, <. 326; OLGAC, 1976, sf. 914

! EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 166; FEYZIiOGLU, 1969, sf. 510; TUHR,
ag.e, sf. 845, REISOGLU, ag.e, sf. 398; KARAHASAN, 2003, sf. 1454

2 TUNCOMAG, 1976, sf. 1085; FEYZIOGLU, 1969, <. 511; TUHR, ag.e, sf. 844; REISOGL U,
age, sf. 398; KILICOGLU, ag.e, <. 547; OLGAC, 1976, <. 914; FRANKO, ag.e, <. 185;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 326
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anlagsmalar1 ve taraflarin irade beyanlarinin bu konuda uyusmasi gerekmektedir; yani

taraflar arasinda yapilmis alacagin devri sbzlesmesinin bulunmast gerekmektedir*2,

Alacagin devri sbzlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in BK. md. 163 uyarinca
yazili olarak yapilmis olmasi gerekmektedir. Daha Once arz ve izah edildigi Uzere; bu
gesit insaat sozlesmesi agisindan is sahibinin alacagi, miteahhidin meydana getirdigi
taginir yapi eserinin kendisine teslimi ile malkiyetinin gegirilmesidir. Tasinir yapi
eserleri, tasimr mal hikimlerine tabidirler. Bu durumda; bu cesit insaat
sizlesmesinden dogan ve devredilen hak tasinir mulkiyetine iliskindir.

Tasinir milkiyetine dair bir hakkin devri agisindan kanunda ayrik dizenleme
bulunmamaktadir. O halde; bu gesit ingaat sozlesmesinden dogan alacagin devri igin
is sahibi ile Oclinct kisi arasinda kurulacak sozlesmenin BK. md. 163 hikmi
uyarinca yazili olmasi yeterlidir. Yazil1 sekilden kasit, adi yazili sekildir. Y azili sekil
alacagin devri icin gecerlilik sarti olup; bu sekle uyulmaksizin yapilan devir
sO0zlesmeleri gegersizdir.

Devir sizlesmesi, BK. md. 13 hiikmiine tabidir. Buna goére, devir sozlesmesi
devredenin devretme iradesini ve imzasim icermelidir. Sadece devredenin devir
beyan: ile imzasi sekil sartinariayet icin gerekli ve yeterlidir. SGyle ki; daha 6nce arz
ve izah edildigi gibi, devralan iradesini agikca beyan edebilecegi gibi 6rtuli olarak da
beyan edebilir’®. Ayrica sbzlesmenin, devredilecek alacagi yeter derecede, yani
belirlenebilir olacak sekilde gtstermesi de kafidir .

" EREN, 2003, sf. 1184; DAYINLARLI, 2000, sf. 95; TUHR, ag.e, sf. 826; KARAHASAN,
2003, sf. 1448; FRANKO, a.g.e, sf. 179

% EREN, 2003, sf. 1185; DAYINLARLI, 2000, sf. 99; TUHR, ag.e, <. 826; REISOGLU, ag.e.,
sf. 396 vd.; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAGC, 1976, sf. 924; FRANKO, ag.e, sf. 181;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, <. 321; “BK. md. 162’ de temlikin gegerliligi
icin ongorulen yazil bigim, bir tarafli devir iradesini agiklayana diisen ve bu iradeyi haricen malum
kilmayr amag tutan bir bigimdir” Yarg. HGK. 21.11.1970 t., 4-1582 E., 637 K. (KURU, 1990 g, sf.
1613)

> DAYINLARLI, 2000, sf. 98; EREN, 2003, sf. 1185; UYGUR, 2003 d, sf. 4420; TUNCOMAG,
1976, sf. 1088; FEYZIOGLU, 1969, <. 513; TUHR, ag.e, sf. 831; OGUZMAN/BARLAS, ag.e,
. 137; KILICOGLU, ag.e, sf. 549; KARAHASAN, 2003, sf. 1449; OLGAGC, 1976, sf. 925;
FRANKO, ag.e, sf. 181; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 320; ONEN,
ag.e, sf. 91; “Tahriri sekilde yapilmis olmadikca alacagin temliki muteber olmadigi BK. md. 163
hukimlerinden bulunmasina gére...” Yarg. 4. HD. 02.12.1950 t., 8820 E., 5932 K. (KURU, 1990 a,
sf. 1430)
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SOz konusu alacagin devri sbzlesmesine, BK. md. 162 uyarinca muteahhidin
katilimi veya izni gerekmemektedir™®. Ancak bu hikkiim emredici nitelikte degildir
ve insaat sozlesmesi ile aksine dizenlemeler getirilebilir. Burada yapilan sozlesme
hiikmu ile, esasen devri kanunen mumkin olan alacaklar hakkinda devir yasagi
getirilmesidir. SOzlesme ile aacagin devri tamamen yasaklanabilecegi gibi,
bolunebilir olmasi kaydiyla alacagin bir kisminin devredilebilecegi yahut alacagin
sadece belli kisilere devredilebilecegi veya alacagin devrinin  borclunun
muvafakatine bagli oldugu yoniinde hiikiimler getirilmesi mimkiindiir’®’. Alacagin
devrinin miteahhidin muvafakatine bagli olmasina iliskin sozlesme sekle bagl
degildir. Bu itibarla ingsaat sOzlesmesinde belirtilebilecegi gibi ayrica da
diizenlenebilir®®. Alacagin devrinin miiteahhidin muvafakatine baglanmis olmasi
halinde; sozlesmeden kaynaklanan devir yasag1 sdz konusudur ve buna uyulmaksizin
yapillan devir islemi, kural olarak, gegersizdir. Ancak, devir islemi, borclu
mUteahhidin devre icazet vermek suretiyle riza gostermesi halinde basindan itibaren
hiikiim ve sonuclarini gegerli olarak dogurur. Miuteahhit, riza gosterdigine dair
iradesini agikca gosterebilecegi gibi; tasinir yapiy:r yeni alacakli Gglincl kisiye teslim
ederek mulkiyetini Gglncl Kisiye gecirmesi halinde oldugu gibi orttlt olarak dahi
beyan edebilir’®.

" EREN, 2003, sf. 1176, 1192; DAYINLARLI, 2000, sf. 97; KARAHASAN, 2003, sf. 1448;
UYGUR, 2003 d, sf. 4424; TUNCOMAG, 1976, sf. 1106; FEYZIOGLU, 1969, sf. 526; TUHR,
ag.e, . 826; REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e., s. 549; OLGAC, 1976, sf. 913,
FRANKO, age, sf. 179; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 318; ONEN,
ag.e, sf. 89

T DAYINLARLI, 2000, sf. 165; UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, <. 1084;
FEYZIOGLU, 1969, <. 509; TUHR, age, <. 844, REISOGLU, age, s. 397,
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 326

"8 UYGUR, 2003 d, sf. 4370; TUNCOMAG, 1976, f. 1084; FEY ZIOGL U, 1969, sf. 509; TUHR,
ag.e, §. 844; REISOGLU, ag.e, f. 397; OLGAC, 1976, <f. 914

" EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 166; FEYZIOGLU, 1969, sf. 510; TUHR,
ag.e, §. 845, REISOGLU, ag.e,, f. 398; KARAHASAN, 2003, sf. 1454
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G) INSAAT SOZLESMESININ GECERSIZLiIGIi HALINDE
ALACAGI DEVRALANIN DURUMU

1) insaat Sozlesmesinin Gegersizligi Halinde Alacagin Devri De
Gegersizdir

Insaat sbzlesmesi de her sizlesme gibi; gegerli olarak kuruldugu takdirde
hiikiim ve sonuclarimt meydana getirecektir. SOzlesmenin hikimleri, taraflarin
edimlerini, yani borclarini ve buna mukabil olarak da diger tarafin alacagint meydana
getirmektedir. Baska bir ifade ile, gecerli olarak kurulan insaat sdzlesmesi,
sizlesmeye konu borclarin dogumunu saglayacaktir. Aksi halde; yani szlesmenin
gegersiz olmasi halinde ise, sbzlesme bagstan itibaren hikim ve sonuglarim meydana
getirmeyecek ve bunun sonucu olarak da sOzlesmenin konusunu olusturan
borglar/alacaklar dogmayacaktir. Bu itibarla; taraflar, gecersiz sizlesme uyarinca

alacakl1 ve borclu sifatlarini kazanamayacaklardir®®.

Alacagin devri ile bir alacagin alacaklisi degisir. Esasen bu degisim
alacaklinin “alacak hakkini” devretmesinin gorunumudur. Diger bir anlatimla
alacagin devrinde; bir borg iliskisinin alacaklisinin sahip oldugu, borglunun
borclanmis oldugu edimi talep etme yetkisi bir Uglincli sahsa gegcmektedir. Y ani
sahsa bagli bir hak olan alacak hakki bir Gglincl sahsa gecmekte, bunun sonucu
olarak da ilk borg iliskisinin alacaklisi degismektedir®®. O halde; bir alacagin
devredilebilmesi icin oncelikle bir alacagin varligi gerekmektedir. Gerci mistakbel
alacaklarin devri de mumkundur; ancak miistakbel alacak, ileride dogmast muhtemel

802

ve dogacagi zaman beklenen alacaklardir Yoksa mevcudiyeti kesinlikle

bulunmayan ve dogmasi da beklenmeyen bir alacagin devri sz konusu olamaz. Bu

80 EREN, 1996 a, sf. 58; KARATAS, ag.e, . 28; KOSTAKOGLU, ag.e, sf. 72; UYGUR, 2003
b, f. 7455; TUG, a.g.e, . 65; DAYINLARLI, 1988, . 15; KARTAL, BIm. 3, <f. 560

81 OLGAC, 1976, <. 913; FRANKO, ag.e, sf. 178; UYGUR, 2003 d, sf. 4367; KILICOGLU,
ag.e, . 545; ONEN, ag.e, sf. 88; KOCAMAN, ag.e, . 9; “BK.nun 162. maddesince alacaklinin
alacagin tahriri gekilde temlik etmes Uizerine alacak, borclunun mal varligindan gikarak alacaklinin
malvarligina (mamelekine) girmis olur. Bu vaziyette temellUk eden kisi alacakl yerine geger”, Yar.
15. HD., 1977 t., 3126 E., 751 K. (DAYINLARLI, 2000, sf. 76)

82 EREN, 2003, sf. 1187; DAYINLARLI, 2000, sf. 55; UYGUR, 2003 d, sf. 4369; TUNCOMAG,
1976, f. 1082; FEYZIOGLU, 1969, sf. 506; REISOGLU, a.g.e, sf. 394; KILICOGLU, ag.e, .
546; K ARAHASAN, 2003, sf. 1447; OLGAC, 1976, . 914; ENGIN, 2002, . 28; ONEN, ag.e,,
. 92; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ALTOP, 1985, sf. 327
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itibarla; mevcut veya mistakbel olmayan bir alacak devre konu olamaz. Aksi halde;

yani olmayan bir alacagin devri halinde, alacagin devri gegersiz olacaktir 8,

Bu sebeplerle; insaat sbzlesmesinin gegersiz olmasi durumunda, mevcut
olmayan bir hakkin devredilmis olmasi sebebiyle, gegersiz sozlesmeye dayanarak
yapilan alacagin devri sbzlesmesi de gegersiz olacaktir. BOyle bir durumda alacag:
devralanin, gegersiz devrin borclusuna bagvurmasi sdz konusu olamaz. Alacagi
devralan, zararlarimn tazmini icin ancak alacagi devredene bagvurabilir.

1) Alacag: Devredenin Sorumlulugu

Alacagin devrinde, devredenin sorumlulugu BK. md. 169’ da dizenlenmistir.
BK. md. 169 f. 1' e gbre; “alacagin temliki ivaz mukabilinde icra edilmis ise temlik
eden kimse alacagin temlik zamamnda mevcudiyetini zamindir”. Buna gore alacak
bir ivaz karsiliginda devredilmis ise; devreden eski alacakli, devre konu alacagin
varligindan sorumludur. Yani devreden; devrettigi alacagin dogmus oldugunu veya
ileride dogmas: ihtimali bulundugunu ya da sz konusu alacagin sona ermemis

oldugunu, devralana kanunen garanti etmektedir®®*.

Devredenin alacagin varligindan sorumlulugu, devir ant ile sinirhidir. Yani
BK. md. 169 hiukmune gore; devreden, devrin yapildigi anda alacagin varligin
olmamasindan sorumludur. Devirden sonra, devredenden kaynaklanmamak sartiyla,
alacagin zamanasimina ugramas, ifamin imkansiz hale gelmesi gibi sebepler ile ifaya
engel durumlarin ortaya gikmasindan devreden sorumlu olmaz®®. O halde; insaat
sOzlesmesinin  gecersizliginin  alacagin devrinden sonra ortaya cikmis olmasi
durumunda devreden sorumlu olacak mudir? Insaat sdzlesmesinin gegersizligi

sonucunda, sbzlesme basindan itibaren gecersiz hale gelecektir. Yani gecersizlik,

83 EREN, 2003, sf. 1193; TUNCOMAG, 1976, sf. 1093; FEYZIOGLU, 1969, sf. 506; TUHR,
ag.e, . 840, KILICOGLU, ag.e, sf. 546; OLGAGC, 1976, <. 915

8% EREN, 2003, sf. 1190; DAY INLARLI, 2000, sf. 213; UYGUR, 2003 d, sf. 4437; TUNCOMAG,
1976, sf. 1099; REISOGLU, ag.e, sf. 402; KILICOGLU, ag.e, sf. 553; KARAHASAN, 2003, sf.
1467; OLGAG, 1976, sf. 969; FRANKO, ag.e, sf. 192 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/
ALTOP, 1985, sf. 343; ENGIN, 2002., sf. 105

85 DAYINLARLI, 2000, sf. 214; UYGUR, 2003 d, sf. 4437; TUNCOMAG, 1976, sf. 1099;
FEYZIOGLU, 1969, . 521; REISOGLU, ag.e, sf. 402; OLGAC, 1976, f. 969; FRANKO, ag.e,
sf. 192
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gecmise etkili sonu¢ doguracaktir. Bu sebeple; insaat sbzlesmesinin gegersizligi
alacagin devrinden sonra dahi ortaya ciksa, sonu¢ degismeyecek, alacagin devri
tarihinde alacak mevcudiyet kazanamamis olacak ve devreden, insaat sbzlesmesinin
gegersiz olmasi dolayisiyla alacagin mevcudiyet kazanamamasindan 6ttt devralana
kars1 sorumlu olacaktir.

BK. md. 169 f. 3'e gore; “temlik meccanen vaki olmus ise temellik eden
kimse alacagin mevcudiyetini dahi zamin olmaz’. Anlasildigi Uzere ivazsiz
devirlerde, devreden, kural olarak alacagin devri zamamndaki varligindan sorumlu
degildir®®. Ancak madde hilkkmii emredici nitelikte degildir. Devreden ve devralan,
devir sOzlesmesi ile serbestge aksine hikim getirebilirler. Aksi yonde; yani ivazsiz
devir durumunda dahi devredenin alacagin varligindan sorumlu olacag:
kararlastirilmis ise, devreden taraf, insaat sOzlesmesinin gecersizligi sonucunda

alacagin meveut olmamasindan sorumlu olacaktir®”.

Sonug olarak ingaat sbzlesmesinin gecersiz olmast halinde; s6z konusu
gegersiz sozlesmeye dayanarak alacaginm devreden is sahibi veya miteahhit, alacagin
mevcut olmamast dolayistyla BK. md. 169 hikmi uyarinca devralan Ggunci kisiye
kars1 sorumlu olacaktir.

[11) Devredenin Sorumlulugunun K apsam

Devredenin sorumlulugunun kapsamn BK. md. 171'de dizenlenmistir.
Maddeye gore devredenin devralana kars1 alacagin varligimt garanti kapsamindaki
sorumlulugu, oncelikle devir karsiligi olmak Uzere almis oldugu bedel (ivaz) ve bu
bedelin faizinden ibarettir®®,

86 EREN, 2003, sf. 1190; DAYINLARLI, 2000, sf. 226; UYGUR, 2003 d, sf. 4437; REISOGLU,
ag.e, sf. 402; KILICOGLU, ag.e, sf. 553; KARAHASAN, 2003, sf. 1471

87 DAYINLARLI, 2000, sf. 229; TUNCOMAG, 1976, sf. 1101; REISOGLU, ag.e, . 402;
KILICOGLU, ag.e, sf. 553; KARAHASAN, 2003, f. 1467; FRANKO, ag.e, sf. 191

88 DAYINLARLI, 2000, sf. 267; UYGUR, 2003 d, sf. 4444; TUNCOMAG, 1976, sf. 1100 vd.;
REISOGLU, ag.e, sf. 403
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Bedel ve faizin yan sira, devreden, devir masraflar: ile sonugsuz kalan icra
takipleri ve agilan davalar nedeniyle devralanin yapmis oldugu masraflardan dahi
sorumludur. Goruldigi gibi madde hikmi ile dizenlenen sorumluluk kapsamina
gore; devredenin sorumlulugu, devredilen alacak miktariyla degil, alinan ivaz ve

809

yapilan masraflarin toplam miktar: ile sinirlidir™”. Y ani madde ile devralanin, devrin

gecerli olmamasindan dogan zarari (menfi zarar1) garanti altina alinmaktadir®.

Aciklanan sebeplerle; gecersiz sozlesmeye dayanarak alacagini devreden is
sahibi veya muteahhit, dncelikle devir ivazli yapilmis ise bu ivazi ve ivazin faizini
devralan Gglincl Kisiye tazmin etmekle yukimludir. Bunun yam sira devralan
UgUnct Kisinin devir masraflarini ve yam sira varsa takip ve dava masraflarini da

devreden is sahibi/miteahhit tazminle sorumludur.

H) YENI ALACAKLININ (ALACAGI DEVRALANIN) AYNI
ALACAGI UCUNCU KiSIiLERE DEVRETMESI

MUteahhit veya is sahibinin insaat sbzlesmesinden dogan alacagini devralan
yeni alacaklimin; devraldig1 alacag: gecerli olarak Gglnci Kisilere devredebilmesinin
mUmktin olup olmadig: tzerinde de durmak gerekmektedir. Gergekten uygulamada
da; drnegin insaat halindeki bir yap1 eserinden bagimsiz bolim satin alan kisilerin (ki
esasen satin alan degil, alacag1 devralan durumundaki yeni alacaklilardir), satin almis
olduklar1 bagimsiz bolumleri g¢esitli nedenlerle tgunct Kisilere satmak istemesi

olasidir.

BK. md. 162 f. 1 hikmine goére, kanun veya sdzlesme hikmi ya da isin
niteligi geregi devredilemeyen alacaklar hari¢ olmak Uzere tiim alacaklar devre konu

olabilir. Kanun veya sOozlesme hikmi geregi ya da isin niteligi geregi

89 EREN, 2003, sf. 1191; DAY INLARLI, 2000, sf. 268; UYGUR, 2003 d, sf. 4444; TUNCOMAG,
1976, sf. 1100; FEYZIOGLU, 1969, sf. 522; REISOGLU, ag.e, sf. 403; OLGAGC, 1976, sf. 975;
FRANKO, ag.e, sf. 193

80 TUNCOMAG, 1976, <. 1100; FEYZIOGLU, 1969, <. 523; REISOGLU, ag.e, sf. 403;
UYGUR, 2003 d, sf. 4444
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devredilemeyen bir alacak bulunmasi durumunda ise yapilan devir islemi, kural
811

olarak, gegersizdir™.

Muteahhit ya da is sahibinin insaat sbzlesmesinden dogan alacagim
devretmesini yasaklayan kanuni bir engel bulunmamaktadir. Aym sekilde; isin
niteligi de sdz konusu alacagin devrine engel degildir. Burada 6nemli olan husus;
miteahhit ile is sahibi arasinda kurulan insaat sbzlesmesinde, taraflarin, alacaklarin
devretmesini engelleyen hikiim bulunmasi noktasindadir. Insaat sdzlesmesinde devri
engelleyen veya sinirlayan hikiim bulunmamasi halinde miteahhit ya da is sahibi,
s0z konusu alacagi serbestce Ucglincl sahislara devredebilir. Aksi halde, yani
sizlesme hikmu ile devrin yasaklanmis olmasi halinde devir islemi, kural olarak,
gecersiz olacaktir®? Ancak devir islemi, insaat sozlesmesinin diger tarafinin devre
izin veya icazet vermek suretiyle riza gostermesi halinde bagindan itibaren hiikiim ve

sonugclarint gegerli olarak dogurur®™.

Aciklanan sebeplerle; kanuni olarak veya isin niteligi geregi devre mani bir
engel bulunmayan ve insaat sOzlesmesi geregi de devri yasaklanmamis veya
yasaklanmis olsa dahi izin veya icazet verilerek gecerli olarak kurulmus bir alacagin
devri sbzlesmesi ile miteahhit veya is sahibi alacaklarim Gglncl kisilere
devredebilirler. Devir halinde; alacag: devralan Ggunct Kisi, yeni alacakl olacaktir.

Alacagin devri ile devredilen alacak, baskaca bir islem yapmaya gerek
olmaksizin, dogrudan dogruya devredenin malvarligindan c¢ikarak devralamn
mamelekine intikal etmektedir. Bu sebeple; devredenin, alacak Uzerindeki tim
haklar1 devralana gecer®*. Bir baska ifade ile; devreden alacaklinin, alacagin

81 DAYINLARLI, 2000, sf. 153; EREN, 2003, sf. 1189; TUNCOMAG, 1976, sf. 1084; TUHR,
ag.e, §. 840; REISOGLU, ag.e, sf. 397; KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAGC, 1976, <. 914;
FRANKO, age, <. 183, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985 sf. 323
KOSTAKOGLU, age, <. 1175

812 K APLAN, ag.e, sf. 164; DAYINLARLI, 2000, sf. 153; KARAHASAN, 1997 a, sf. 689; EREN,
2003, sf. 1189; TUNCOMAG, 1976, f. 1084; TUHR, ag.e, <. 840; REISOGLU, ag.e, f. 397,
KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAGC, 1976, «. 914; FRANKO, age, <. 183
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, sf. 323

83 EREN, 2003, sf. 1189; DAYINLARLI, 2000, sf. 166; TUNCOMAG, 1976, . 1085;
FEYZIOGLU, 1969, <. 509; TUHR, ag.e, sf. 845; REISOGLU, ag.e., sf. 398

84 EREN, 2003, sf. 1180; DAYINLARLI, 2000, sf. 73; OLGAC, 1976, sf. 913; KILICOGLU,
age, . 545, KARAHASAN, 2003, sf. 1447, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
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devrinden sonra alacak Uzerinde tasarruf yetkisi kalmaz. Devirden sonra alacak
Uzerinde tasarruf yetkisi, devralan yeni alacaklimindir. Yani devredenin; devirden
sonra alacag1 borcludan tahsil etme veya alacagin tahsilini dava ve takip etme ya da
borgluyu ibra etme haklar: gibi alacag: bir baska kimseye devretme hakki da ortadan
kalkar. Artik devirden sonra yukarida sayilan islemleri yapmaya tek yetkili hak

sahibi, alacag: kendi malvarliginda bulunduran devralan yeni alacaklidir®>.

Bu itibarla; yeni alacaklinin, devraldig: alacag: baska bir kisiye devretmesi
durumu ancak gecerli olarak kurulan ilk devir sozlesmesi ile alacagin kendi
malvarligina gegcmesi Uzerine mimkin olabilecektir. Yeni alacakli ile tglnct Kisi
arasinda sbz konusu olan hukuki iliski yine alacagin devri olacak ve gegerli olarak
kurulacak yeni bir alacagin devri sozlesmesine ihtiyag duyulacaktir ki; bu sebeplerle
islem, BK. md. 162—171 hukumlerine tabidir.

Bu halde yeni alacaklinin, devraldigi alacagi devir sizlesmesi ile Gglncu
kisilere devredebilmesi de yine BK. md. 162’ de belirtilen sartlara tabidir. Maddeye
gore; kanun veya sbzlesme hiukmi ile yasaklanmis ya da isin niteligi geregi
devredilemeyen bir alacak sz konusu olmadikga, tim alacaklar devredilebilir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki miiteahhit ya da is sahibinin insaat
s0zlesmesinden dogan alacagini devretmesini  yasaklayan kanuni  bir engel
bulunmadig: gibi; yeni alacaklinin, devraldigi alacag: tglncil Kisilere devretmesini
engelleyen, yasaklayan 0zel veya ayri bir dizenleme de mevzuatimizda
bulunmamaktadir. insaat islerinin niteligi de soz konusu alacaklarin devrine engel

1985, <. 318; FRANKO, ag.e, <. 179; FEYZIOGLU, 1969, sf. 495; UYGUR, 2003 d, sf. 4368;
TUNCOMAG, 1976, <. 1090; TUHR, age, <. 826; REISOGLU, age, sf. 396;
OGUZMAN/BARLAS, ag.e, sf. 122; KOCAMAN, ag.e, sf. 6, 11

815 KURU, 1990 a, sf. 1455; DAYINLARLI, 2000, sf. 259, 273; TUHR, ag.e, sf. 834; ERTAS,
ag.e, <. 85, REISOGLU, ag.e, sf. 396; KILICOGLU, ag.e, s. 545; FRANKO, ag.e., sf. 188;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL U/ ALTOP, 1985, <. 339; OZDEMIR, ag.e, . 691; ENGIN,
2000, sf. 320; ONEN, ag.e,, sf. 88; “Alacagin temliki neticesi olarak davacinin alacak (izerinde hichir
hakki kalmadig1 ve bu hakkin temelllk edene intikal ettigi cihetle, temlikten sonra acilmis olan bu
davanin mesmu olmamas: icap eder” Yarg. TD. 26.03.1957 t., 7783 E., 773 K.; Yarg. 15. HD.
29.03.1977 t., 3126 E., 751 K. (KURU, 1990 c, sf. 759); “Davaci sifatiyla dava acan kimsenin dava
konusu hak Uzerinde bir tasarruf yetkis olmalidir. Davadan 6nce alacagim temlik eden kimsenin
alacak Uzerinde bir tasarruf yetkis kalmayacagindan bu alacagim dava yolu ile takip edemez” Yarg.
15. HD.29.03.1977t., 3126 E., 751 K. (GULAL, a.g.e, <. 60)
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teskil etmemektedir. O halde miteahhit ile is sahibi arasinda kurulan ingaat
sizlesmesinde, alacagin devrini engelleyen hikim bulunmamasi durumunda; yeni
alacakli serbestce devraldigi alacag: Uclincl Kisilere devredebilir. Ancak ingaat
sizlesmesinde devir yasagi bulunmas: ve alacag: yeni alacakliya gegiren ilk devir
isleminin ise bir defaya mahsus verilmis bir izin veya icazet sonucu gergeklesmis
olmas: durumunda, yeni alacakl alacag: tclincu kisilere devredemez®'®. Fakat bu
durumda da borglunun, yeni alacaklimin alacagi devretmesine bastan izin ya da
sonradan icazet vermesi ile alacak devredilebilir. icazet verilmesi durumunda, devir

islemi bagindan itibaren hiikiim ve sonuglarini gegerli olarak dogurur®”’.

Y eni alacakli ile Gglincti Kisi arasinda yapilacak devir sozlesmesinin gegerlilik
sekli ise; alacagin niteligine gore daha Once detayli olarak ve ayr1 ayr1 ele aldigimiz
aciklamalara tabidir. Ornek vermek gerekirse; miteahhidin bir arsa pay: karsilig
ingaat sozlesmesinden dogan arsa payimin tescilini talep hakkini devralan yeni
alacaklinin, isbu alacagi devretmesi —daha 6nce arz ve izah edildigi Uzere hakkin,
tasinmaz mulkiyetinin devrine iliskin olmasi sebebiyle- resmi sekilde yapilmasina

baglidir.

Ancak burada genel bir ilke olarak; yeni alacakli ile Uglinct Kisi arasinda
kurulacak sozlesmenin yine, yeni alacaklimn alacagi gegerli olarak devraldigi
sozlesme ile aym sekilde yapilmas: gerektigi belirtilebilir.

86 DAYINLARLI, 2000, sf. 153; KARAHASAN, 1997 a <. 689; EREN, 2003, sf. 1189;
TUNGOMAG, 1976, . 1084; TUHR, a.g.e, sf. 840; KAPLAN, ag.e, sf. 164; REISOGLU, ag.e,
sf. 397; KARAHASAN, 2003, sf. 1454; OLGAGC, 1976, sf. 914, FRANKO, ag.e, sf. 183
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1985, . 323

87 TUHR, ag.e, . 845 DAYINLARLI, 2000, sf. 166; TUNCOMAG, 1976, <f. 1085; EREN,
2003, f. 1189; FEYZIOGLU, 1969, sf. 509; REISOGLU, a.g.e, sf. 398
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1)  TUKETICININ KORUNMAS HAKKINDA KANUN
ACISINDAN INSAAT SOZLESMELERINDE ALACAGIN
DEVRI

1)  Tiketicinin Korunmas Hakkinda Kanun Agsindan Insaat
Sozlesmeleri

Buraya kadar calismamizda, insaat sozlesmeleri ve insaat sbzlesmelerinde
alacagin devri genel olarak Borglar, Devlet ihale ve Kamu ihale Kanunlari agisindan
ele alinmistir. Bu bélimde ise genel hatlar: ile ingaat sdzlesmelerinde alacagin devri,
TUketici Hukuku agisindan incelenecektir.

4077 sayil Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, 08.03.1995 t. ve 22221
syl. RG’de yayimlanarak yurirlige girmistir. TKHK, yalnizca tUketiciye arz edilen
mal ve hizmetlere iliskin sbzlesmeleri kapsamaktadir. Yani sadece “tuketici
sdzlesmeleri” Kanun'un uygulama alanina girmektedir®®, TKHK. md. 3 hikmii
uyarinca tuketici, “bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaglarla

edinen, kullanan veya yararlanan gercek ya datizel kisiyi” ifade etmektedir.

TKHK. md. 3'de, Kanun'un uygulanmasinda kullanilacak gesitli kavramlarin
tanimlar1 yapilmis olup, bu kavramlarin neleri ifade ettigi belirlenmistir. Maddenin
yasalasan ilk haline gore; Kanun'un uygulanmasinda kullamimak Uzere yapilan
“mal” taniminda, ticaret konusu “tasinir esyalar” sayilmistir®™®. Ancak daha sonra;
4822 syl. TKHK'da Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun®® ile bu tamm ve
dolayisiyla kapsami genisletilmistir. Yapilan degisiklik ile mal tammina, “konut ve
tatil amacli tasinmaz mallar, elektronik ortamda hazirlanan yazilim, ses, gérinti ve

benzeri gayri maddi mallar” da eklenmistir. Bu itibarla; tasimir yapilarin yam sira,

818 UCAR, 2001, sf. 524; ZEVKLILER, Aydin / AYDOGDU, Murat, Tiketicinin Korunmasi
Hukuku-Aciklamali Tuketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun, Ankara, 2004, sf. 72

89 UCAR, 2001, sf. 524; UCAR, 2003, sf. 99 vd.

820 4822 syl Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'da Degisiklik Yamlmasna Dair Kanun,
14.03.2003 t. ve 25048 syl. RG.
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konut ve tatil amagli kullanilan tasinmaz yapr eserleri de TKHK. kapsamina dahil

olmustur®*,

Kanun'un 3. maddesinde; hizmetin de tamm yapilmistir. Buna gore hizmet,
“bir Ucret veya menfaat karsiliginda yapilan mal saglama disindaki her tarlt
faaliyeti” ifade etmektedir. Bu itibarla; bir tcret karsilig: ifa edilen her tirlt hizmet

(is gorme edimleri) Kanun'un kapsam: dahilindedir®?

. Bir duvarin meydana
getirilmesi, binanin boyanmasi veya insaat plan, projelerinin yapilmas: ve/veya
binanin buna uygun olarak meydana getirilmesi gibi faaliyetler TKHK’ un uygulama

alan: icerisine dahil olabilecek nitelikte hizmetlere 6rnektir®?,

Insaat sozlesmeleri agisindan ele alindigi zaman ise; konusunu tasinir yapilar
ile konut ve tatil amagli tasinmaz yapilarin olusturdugu insaat sbzlesmelerinin Kanun
kapsami karsisinda durumu Uzerinde durmak gerekmektedir. Kanun’un uygulama
alan ve kapsami dahilindeki sozlesmelerin 6zellikleri 2. maddede ve ilgili tammlar
ise 3. maddede belirlenmistir. ilgili maddelere gore Kanun kapsamindaki
sozlesmelerin tg 6zelligi bulunmaktadir:

1- S6zlesmenin taraflarindan birinin tiketici olmas: gerekir,

2- Tuketicinin, ilgili mal veya hizmeti 6zel kullammi ya da tiketimi icin

satin almig olmasi gerekir,

3- Bedel karsiligi mal ve hizmet arzim amaglayan ivazli bir sbzlesme

olmasi gerekir®,

Sayilan bu ¢ 6zelligi barindiran her tirli sozlesme TKHK kapsamindadir.
Yani; tuketici ile satici-saglayict arasinda kurulan ve bu U¢ kosulu saglayan
sdzlesmenin cesidi ve niteligi 6nem tasimamaktadir®™. Gergekten de; TKHK. md 2
hikmtne gore; taraflarindan birinin tiketici oldugu her tarlG “tUketici islemi” bu
Kanun'un kapsamindadir. Takip eden 3. maddede ise “tUketici islemi”

81 7EVK LILER/AYDOGDU, ag.e, sf. 33, 92

82 Ancak niteligi geregi, “hizmet akdi” (is sozlesmesi, tiketici sozlesmes sayilmaz. (Bkz.
ZEVKLILER/AYDOGDU, ag.e, sf. 74 dip not: 15)

83 7EVK LILER/AYDOGDU, ag.e, <. 93

84 7EVK LILER/AYDOGDU, ag.e, sf. 72 vd.

85 7EVK LILER/AYDOGDU, ag.e, . 74
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tanimlanmustir. Buna gore tuketici islemi, “mal veya hizmet piyasalarinda tiketici ile
satici-saglayici arasinda yapilan her torlt hukuki islemi ifade eder”. Goruldagi gibi
Kanun; tuketici ile satici arasinda kurulan hukuki islemleri kapsami bakimindan

sinirlandirmamustir.

Aciklanan sebeplerle; is sahibinin tuketici niteliginde bulundugu ve TKHK.
md. 3 uyarinca konusunu, tasinir yapilar veya konut ya da tatil amach tasinmaz
yapilarin  meydana getirilmesinin  (hizmetin) olusturdugu insaat sOzlesmeleri
Kanun'un kapsamina girmektedir®. Ancak konut ve tatil amaci disinda kalan;
ornegin is yeri veya uretim, tarim, hayvancilik gibi ihtiyaglart karsilayan bro,
fabrika, atdlye, agil vs. tasinmaz yap1 eserlerini konu edinen insaat sozlesmeleri
Kanun’un uygulama alani diginda kalmaktadir. Zira bu yapilar agisindan, is sahibinin
hizmeti 6zel kullammu igin alma kosulu ortadan kalkmaktadr.

Yargitay ise Kararlarinda aksi gorist kabul etmektedir. Gergekten de
Yargitay; istisna sozlesmesinin Borclar Kanunu’'nda diizenlenen 6zel bir sozlesme
oldugunu ve bu sebeple TKHK. hikumlerinin degil, genel hukimlerin uygulanmasi
gerektigini belirtmektedir®’.

Hatta Y argitay 4822 syl. Kanun ile getirilen degisiklikten sonra verdigi daha
yeni tarihli bir kararinda; istisna sozlesmelerine genel hukimlerin uygulanmasi
gerektigi, aksi halde ingaat sbzlesmelerinin de TKHK. kapsaminda degerlendirilmesi
gerektigi yolunda ve tarafimizca bu sekilde ele alinmasinda kesinlikle hukuka uyarlik
bulunamayacak yonde bir goris kabul etmistir. Gergekten de sz konusu Karar’ da;
“Baska bir deyisle, yasada dar kapsamli mal ve hizmet iligkileri, olagan tiketim igleri
kapsamina alinmistir.  Aksinin  disinidlmes  halinde (st dizey teknolojiyle
gergeklestirilen eser sozesmes iligkilerinin dahi yasa kapsamnda kaldigini ve
bunlardan kaynaklanan uyusmaz:klar:n da —yasan:n amacina ragmen- tuketici
mahkemel erinde bak:Imas:in:n gerekeceginin kabul U icap eder. Bundan dolayr somut
olayda oldugu gibi istisna sdzlesmesinden dogan iliskilerde 4077 syl. TKHK.

86 UCAR, 2001, sf. 525; ZEVK LILER/AYDOGDU, ag.e, sf. 74
87 yarg. 15. HD. 09.04.2002 t., 5915 E, 1689 K.; Yarg. 15. HD. 23.09.2002 t., 3627 E., 4107 K.
(ZEVKLILER/AYDOGDU, ag.e., sf. 978-979)
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hikiimlerinin uygulanmasi hukuken olanakli degildir’®®. Kararda belirtilen (st
duizey teknoloji Urinlerinin ise 6zellikle tasinmaz yap: eserlerini kapsadigi kanimizca

asikardir.

Yargitay'in konuyu bitinlyle tersten ele aldigi anlasilmaktadir. Zira
Y argitay' in kararlarindan ¢ikan sonuca gore, neredeyse bir sbzlesmenin tipik olmasi
halinde TKHK. kapsami disinda kalmasi gerekmektedir. Oysa TKHK., bu yonde her
hangi agcik veya dolayli sonug c¢ikarilabilecek bir hikim icermemektedir. Aksine
TKHK; 30. maddesi ile “bu Kanunda hikim bulunmayan hallerde genel hikimler
uygulanmir” demekte ve Yargitay’in kabul ettigi gorUsin tam tersi yonde bir yol
izlemektedir.

Zira TKHK. 6zel bir diizenleme getirmektedir. Dogal olarak genel kanunlarla
duzenlenmis konularda dahi; 6zellikleri bakimindan kapsami dahilinde ise 6ncelikle
bu 6zel kanunun uygulanmasi gereklidir. Aksinin kabull ise; baska kanunlarda
duzenleme bulunan hallerde, bu 6zel amagli kanunun uygulama disinda birakilmast

sonucunu doguracaktir®.

Diger taraftan yukartya alinmig bulunan Karar’da belirtildigi gibi; Ust dizey
teknoloji  Urtinlerine yonelik istisna sozlesmelerinink TKHK. kapsami disinda
birakilabilmesi icin tiim istisna sozlesmelerinin genel hikiimlere yonlendirilmesi gibi
bir sonuca yonelen gorusiin kabul edilmesi, hukuki mesnetten yoksun ve kabul

edilemez oldugu kanaatindeyiz.

Sonug olarak; konusunu tasinir yapr veya konut ya da tatil amach tasinmaz
yapilarin olusturdugu ve is sahibinin tiketici niteliginde oldugu insaat sozlesmeleri
TKHK’un uygulama alamndadir. Bu sizlesmelerin taraflarin ise; tiketici niteligini
tasiyan is sahibi ve bu tiketici tarafa mal arzim amaglayan miteahhit
olusturmaktadir®.

828 yarg. 15. HD. 25.01.2005 t., 04/3516 E., 05/230 K. (YDD., S. 116, istanbul, Agustos 2005, sf. 88)
89 7EVK LILER/AYDOGDU, ag.e, . 75
80 UCAR, 2001, sf. 525; ZEVK LILER/AYDOGDU, ag.e, sf. 73
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1) 1insaat Sozlesmesinden Dogan Alacagin Devredilmesinin,

Tuketicinin Korunmas Hakkinda Kanun Karsisnda Durumu

Insaat sozlesmelerinin Tuketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun kapsaminda
bulunmas: bir yanda kalmakla beraber; insaat sozlesmelerinden dogan alacaklarin
Uclnct Kisilere devredilmesinin ve bu devirlere iliskin sbzlesmelerin TKHK. un

uygulama alamnda bulunmasi meselesi ayr1 bir konuyu olusturmaktadir.

Gergekten de miteahhit veya is sahibi; TKHK. kapsaminda bulunan veya
bulunmayan bir ingaat sOzlesmesinden dogan alacaklarim Gglncl  kisilere
devredebilirler. Boyle bir durumda ise; devir sdzlesmesinin insaat sdzlesmesinden
bagimsiz bir sekilde ele alinmasi ve bagimsiz olarak TKHK. kapsaminda bulunup
bulunmadiginin tespiti gerekmektedir. Zira;, alacagin devri sozlesmesi ile insaat

sOzlesmesi birbirinden bagimsiz ve niteligi bakimindan farkli sozlesmelerdir.

Daha Once detayl1 olarak ele alindig: Uzere ingaat sbzlesmeleri agisindan; bu
s0zlesmelerden dogan miteahhit alacagi bir miktar paranmin, belli bir hizmetin yerine
getirilmesinin veya tasinmaz miulkiyetinin naklini talep olabilir. Is sahibi ise
sizlesmeye konu yapr eserinin tamamlanarak teslimini ve arsa pay: karsiligi ingaat
sOzlesmesinin bir ¢esidi icin ise tasinmaz mulkiyetinin naklini talep hakkina sahiptir.

TKHK. md. 2 uyarinca; bir sozlesmenin Kanun kapsaminda olabilmesi icin,
mal ve hizmet arzini amaglayan bir sbzlesme olmasi gerekmektedir. Kanun'un
uygulamast agisindan mal ve hizmetlerin tamimi ise 3. madde de yapilmistir. Buna
gore mal; alis-verise konu olan tasimir esyayi, konut ve tatil amagli tasinmaz mallari
ve elektronik ortamda kullamimak Uzere hazirlanan yazilim, ses, goruntti ve benzeri
gayri maddi mallar1 ifade eder.

Ayni maddeye gore hizmet ise; bir Ucret veya menfaat karsiliginda yapilan
mal saglama disindaki her turlt faaliyeti ifade etmektedir.
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Goruldagi gibi; alacaklarin satimi, devri kanun kapsaminda sayilmamaktadir.
Zira alacak haklar1 Kanun'da tanimlanan mal ve hizmet kavramlar: igerinde ifade
edilmemektedir. Her ne kadar; alacak haklarimin satisina tasimir satimina iliskin

3 TKHK. anlaminda tasinir esya olmadig1 kanaatindeyiz.

hikimler uygulanirsa da®
Zira mal, alig-verise konu olabilen ve maddi bitinligl olan tasimir esyalar
kapsamaktadir. Bunun istisnasi ise aynt maddede ayrica ve agikca belirtilen ve
elektronik ortamda kullanilmak Uzere hazirlanan gayri maddi mallarin da Kanun

kapsamina dahil olmasidir.

Bu nokta da; 3. maddede yapilan tammda konut ve tatil amagli tasinmaz
mallarin da Kanun kapsaminda ifade edilmis olmasi Gizerinde durmak gerekmektedir.
Zira; bu gesit tasinmaz mallarin Kanun kapsaminda oldugu ifade edildigi icin, bu
mallara iliskin haklarin devrinin de Kanun kapsaminda olabilecegi distnlebilir.

Gergekten de; TKHK. md. 3 uyarinca mal, konut ve tatil amagli tasinmaz
mallar1 da ifade eder. Ancak; bu gibi tasinmazlarin “satimi” Kanun kapsaminda
degildir. Burada ifade edilmek istenilen; konut ve tatil amagli kullandan
tasinmazlarin Kanun’'un uygulama alaminda oldugudur. Yoksa konut ya da tatil
amacli dahi olsa, tasinmazlarin satimi  Borglar Kanunu (md. 213-217)
kapsamindadir®?.  Bu itibarla; alacak haklari Kanun kapsaminda sayilmus
olmamasina ragmen, tasinmaz satis vaadi niteligini barindiran arsa payir karsiligi
ingaat sbzlesmesinden kaynaklanan talep haklarinin devrinin bu madde kapsaminda
degerlendirilerek Kanun’un uygulamasina dahil edilemeyecegini disiinmekteyiz. Bu
maddede belirtilen konut ve tatil amacl tasinmazlara iliskin sozlesmeler, devre tatil

sdzlesmeleri acisindan istisnai olarak uygulama alanina sahiptirler®.

81 TANDOGAN, 1988, sf. 101
82 7EVK LILER/AYDOGDU, ag.e., sf. 91vd.
83 7EVKLILER/AYDOGDU, ag.e, sf. 74, 91 vd.
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SONUGC

Insaat tekniginin ulastigi seviye ve bir yapinin meydana getirilmesinin
birbirinden farkli uzmanliklar gerektiren bir hal almasi dolayisiyla;, gintmizde
ingaat yapim isleri, genellikle salt bu isle ugrasan ve bunu meslek edinmis
mUteahhitler tarafindan yerine getirilmektedir. Bu sebeple; insaat isine uzak olan is
sahibi ile miteahhit arasinda hukuki iliski kurulmasi bir zorunluluk haline gelmistir.
Iste; insaat sozlesmesi, bu iliskinin sonucunda ortaya cikmistir. Her sbzlesme gibi;
ingaat sbzlesmesi de taraflar agisindan cesitli bor¢ ve alacaklar dogurmaktadr.

Uygulamada sdzlesmenin taraflari; Ulkemizin ekonomik kosullar: ile kendi
ihtiyaglarim g6z ontinde bulundurarak, bu sbzlesmeden dogan alacaklarint Gglnci
Kisilere satmaktadirlar. Insaat sozlesmesi ve bu sdzlesmeden dogan alacaklarin
Uclnct kisilere satilmasi, zaman icerisinde is sahibi, miteahhit ve alacagi devralan
arasinda yogun uyusmazliklara sebep ve pek ¢ok yargi kararina konu olmustur.
Y ogunlu zaman icerisinde artan ve ginimuizde de devam eden gelismis kentlere gé¢
hareketleri, sehirlerde dncelikle konut ihtiyacini artirmistir. Bu ihtiyacin sonucunda;
yogun olarak basta konut olmak Uzere insaat yapimlari gerceklesmektedir. Bu
yogunluk ise éncelikle arsa maliklerinin, uzman meslek erbabi durumunda bulunan
miteahhitlerle insaat sdzlesmeleri kurmasi sonucunu ortaya gikarmustir. Ancak insaat
isleri; is gucl, makine parki ve malzeme gibi ihtiyaclari dolayisiyla biyuk
harcamalar gerektirmektedir. Bu; blylk parasal kaynaklarin varligim zorunlu hale
getirmektedir. Kaynak ihtiyaci arsa sahipleri agisindan sikinti yaratmakta ve insaat

yapimina baslamalarini veya tamamlamalarini engellemektedir.

Kaynak sorunu, uygulamanmin hemen ¢ikis yolunu ve ¢6zUmi de Uretmesini
beraberinde getirmistir. Uygulamanmn buldugu ¢6zim basit olmustur. Arsa tzerinde
cok katlh ve pek cok bagimsiz bolimden olusan tasinmaz yapilarin insaasina
yonelinmistir. Bu insaatlarin Ucreti; bir kisim arsa paylarimin (bagimsiz bolumlerin)
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mulkiyetinin mitteahhide gecirilmesi seklinde 6denmeye baslamstir. iste ekonomik
kosullar sonucunda ortaya ¢ikan ve insaat sbzlesmesinin bir gérinim sekli olan “arsa
pay1 karsiligir ingaat sozlesmeleri” bu sekilde ortaya cikmustir. BOylece; kaynak
skintisi ¢eken arsa sahipleri para harcamaksizin maliki olduklar1 arsalarim
degerlendirme ve bunun sonucunda birden fazla bagimsiz b6lim elde ederek, hem
konut ihtiyaclarim giderme hem de bagimsiz bolumleri kiraya vererek veya tginci
kisilere satarak kazang elde etme imkanmina kavusmuslardir. Hatta arsa sahipleri pek
cok kez bu satislar icin ingaatin tamamlanmasim dahi beklememistir. Gergekten de
arsa sahipleri, sbzlesme uyarinca kendilerine disecek arsa paylarim hentiz insaat

devam ederken Uguncu kisilere satabilirler.

Ancak insaat sbzlesmesinin diger tarafi olan miteahhit agisindan da pek ¢ok
sorun ortaya cikmustir. Insaat isleri pek cok zaman miteahhitlerin dahi, tek baslarina
karsilayamadiklar: kaynaklari gerektirmis ve muteahhitler insaatlari tamamlayamama
durumuna dusmuslerdir. Kaynak arayisina giren miteahhitler; kimi zaman kredi
saglayan kuruluslardan kredi temini yoluna gitmektedirler. Bu durumda ise;
sagladiklart kredilere teminat olarak insaat sozlesmesinden dogan alacaklarim
gostermektedirler. Ancak; kredi bulmanmin zorlugu ve faiz gibi giderlere katlanmak
zorunda olmalari, miteahhitlerin uygulamada baska bir yolu tercih etmelerini
saglamistir. Bu yol; miteahhidin arsa pay: karsiligi insaat sbzlesmesinden dogan
alacagini, yani kendilerine disecek bagimsiz bolimleri (arsa paylarinm) henliz insaat
devam ederken Gcglncl kisilere satmalaridir. Boylece hem miteahhit insaati
tamamlayacak parasal kaynak bulmakta hem de Gglncl Kisiler heniiz
tamamlanmamis bir yapidan bagimsiz bolim alarak kazang saglamaktadirlar. Zira;
tamamlanmamis ingaattan yapilan satislarda, satim bedeli daha distk miktarlarda
olmaktadr.

Ortaya cikan durumda; bagimsiz bolim satist zaman igerisinde cesitli
sorunlar1 beraberinde getirmistir. Zira uygulamanin baslangici zamanminda; tasinmaz
olarak sadece arsa, tapu kittgutine kaydedilmekte ve bu durumda arsamn bitinleyici
parcasi olan yapi da bitin olarak tim arsa sahiplerinin misterek mulkiyetinde
bulunmakta idi. Yani bagimsiz bolumler Uzerinde, ayr1 bir mulkiyet hakki
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kurulamamaktaydi. Bu durum uygulamamn getirdigi zorunluluk dolayisiyla; 6nce
her misterek malike binamn bir bagimsiz bolimi Gzerinde, minhasiran yararlanmasi
icin irtifak hakk: tesisi yoluyla ¢oziilmeye calisilmistir (Onceki TMK. md. 753,
TMK. md. 838). Tapu Kanunu md. 26’ da yapilan 1954 tarihli degisiklik ile bu durum
teyit edilmistir. Ancak fiili durumun tam olarak karsilanamamas: sebebiyle; 1965
yilinda 634 sayil1 Kat Mulkiyeti Kanunu kabul edilerek yirirlige konulmustur. Bu
Kanun ile; Medeni Kanun sistemiyle bagdasmamakla birlikte, kat maliklerine
bagimsiz bolimler Uzerinde tam bir milkiyet hakki tamnmistir. Kat milkiyeti, arsa
paylar: ile baglantili 6zel bir mulkiyet hakkidir. Zira; KMK. md. 2 hikma ile, her
bagimsiz bolime degeri ile orantili bir arsa payinin tahsisi sarttir. Bu durumda; kat
mulkiyeti arsa payinin mulkiyetine baglanmustir.

Goruldaga gibi; uygulamada, arsa pay: karsilig insaat sbzlesmesinden dogan
alacaklar hem is sahibi hem de miteahhit tarafindan Ugtincl kisilere satilmaktadir.
Ancak; bu durum arsa pay: karsilig1 ingaat sozlesmeleri ile sinirli degildir. Gergekten
de insaat sbzlesmelerinde; is sahibi yapinin tamamlanmasini glivenceye almak igin
Ucreti, yapinin tamamlanarak kendisine teslimi kosulunda 6demek Uzere sbzlesme
yapmak istemektedir. Bu husus Kanun'un sistemine de uygundur. Bu durumda;
miteahhit yap1 tamamlanana kadar kazan¢c elde edememekte ve fakat insaat
siresince kaynaklarinm yapinin tamamlanmasina ayirmak zorunda kal maktadir. insaat
islerinin uzunca sayilacak bir zamana yayilmasi ise miteahhitlerin kér elde etmeye
baglamaksizin harcama yapmasim ve buna yapim slresi boyunca dayanmasi
zorunlulugunu getirmektedir. Oysa insaat yapimint meslek edinen miteahhitler hakli
olarak, nakit kaynaklarin: olabildigince az harcayarak olabildigince kisa sirede kér
elde etme amacim tasimaktadirlar. Aciklanan durum; miteahhitlerin  insaat
sizlesmesinden dogan parasal alacaklarini dahi henliz ingaat devam ederken satmak
yoluna gitmelerini ortaya ¢ikarmustir. Uygulamada “kirdirma” da denilen bu
satislarda, alacak miktarindan daha az bir bedelle aacak uUgunct kisilere
satilmaktadir. Uglincii Kisi insaatin tamamlanmasim bekleyerek sonunda sbzlesmeile
belirlenen Ucreti almaktadir. MUteahhide 6dedigi bedel ile lcret arasindaki fark ise
glinct Kisinin kérim olusturmaktadir. Durumun bir nevi faiz geliri gibi distintlmesi

mumkinddr. Miteahhit ise bir miktar parasal kayba ugramis olsa dahi; gerek elde
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ettigi kaynag1 baska islerde kullanarak kér etmekte gerekse emegini insaat siresini
beklemeksizin parasal degere donustirebilmektedir.

Daha sonra 0Ozellikle niteligini tekrar ele almak kaydiyla; ayni sekilde is
sahibi de kendi kosullari igerisinde ingaat sizlesmesinden dogan alacagin
satabilmektedir.

Anilan durumlarin tamam 6zel hukuk Kisileri arasinda cereyan etmekle
birlikte, insaat isleri bu alanla sinirli degildir. Gergekten de; kamu kurum ve
kuruluslart da yapr ihtiyaglarini, ihaleler yolu ile belirledikleri miteahhitlere
yaptirmaktadir. idare ile miteahhitler arasinda kurulan bu amaca yonelik sdzlesmeler
de, insaat sbzlesmesi niteligindedir. Miteahhitler bu durumda dahi; daha 6nce
belirttigimiz gibi sebeplerle, idareden olan Ucret aacaklarim Uglincl kisilere
satmaktadirlar. Idarenin yapim islerine iliskin ihaleleri ve bu ihalelere iliskin insaat
sozlesmeleri diizenleyen kanunlar ise ayrica kabul edilerek yurirlige konulmustur.
Zaman igerisinde c¢esitli dizenlemeler getirilmis olmakla birlikte; bugin icin temel
olarak U¢ kanun bulunmaktachr. ilki 1983 tarihli 2886 sayili Devlet Ihale
Kanunu’dur. Digerleri ise 2002 kabul tarihli 4734 sayil1 Kamu ihale Kanunu ve 4735
sayili Kamu Ihale Sozlesmeleri Kanunu’dur. Baslangigta kapsan ¢ok genis olan
DiK’nun uygulama alan, KihK’nun kabul edilmesi ile insaat sbzlesmeleri agisindan
oldukca daralmustir. Zira; bltce kaynaklarimin harcanmasin gerektiren ingaat isleri
KihK. Kapsamina dahil edilmistir. Bu durumda sadece; bitce kaynagi harcanmasini
gerektirmeyen arsa pay: Karsilig1 ingaat sozlesmeleri DiK. kapsaminda kalmustr.

Insaat sozlesmesi kanunlarimizda ayrica ve agikga bir diizenlemeye tabi
tutulmamstir. Insaat sozlesmesi ile miteahhit, bir yap: eseri meydana getirme ve is
sahibi ise meydana getirilen yap1 eserinin karsiligi olmak tzere miteahhide Ucret
O0deme borcu altina girmektedir. Bu itibarla; sdzlesmenin esasli unsurlart BK. md.
355 ve devaminda dizenlenen “istisna sbzlesmesinin® esasli unsurlarindan
olusmaktadir. Aciklanan sebeplerle insaat sozlesmesi; istisna sozlesmesi niteliginde
bir sozlesmedir. Esasen insaat sozlesmesi; istisna sdzlesmesinin bir gorinim seklidir.
Istisna sizlesmesi ile, konusunu pek cok seyin olusturabilecegi eser meydana
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getirilmektedir. iste meydana getirilecek eserin “yap eseri” olmasi durumunda

sbzlesme, insaat sbzlesmesi olarak isimlendirilmektedir.

Bu itibarla sbzlesmenin tammi su sekilde yapilabilir; “ /nsaat sdzdesmesi,
miteahhidin bir yap: eserinin tamamn: veya bir kismuni meydana getirip teslim
etmeyi Ustlendigi ve is sahibinin de kars:l:k olarak Ucret 6demeyi taahhtt ettigi bir
istisna sozZesmesidir” . Goruldigl gibi insaat sozlesmesi ile taraflarin her ikisi de
borg altina girmekte ve edimleri ise birbirinin karsiligim olusturmaktadir. Bu itibarla
insaat szlesmesi, tam iki tarafa borg yukleyen ivazli bir sozlesmedir.

SOzlesmenin U¢ unsuru bulunmaktadir. Bunlar yap: eseri meydana getirme,
Ucret ve taraflar arasinda anlasmadir. Insaat sozlesmesi agisindan meydana
getirilecek eser, yap eseridir. Yapi eseri, tasinmaz yap1 veya TMK. md. 728 de
belirtine nitelikte tasinir yapi olabilir. Meydana getirme ifadesi ise; oncelikle yeni
bastan bir yapinin ingasi anlamindadir. Ancak bununla simirlt olmayip; mevcut bir
yapida degisiklik veya mevcut bir yapiya ilave yapilmas: olabilir. Yeni bir yapinin
sadece bir kisminin insa edilmesi de meydana getirilme anlamindadir. Bunlarin yani
sira, meveut bir yapimin yikilmas: dahi meydana getirme kavrami igerisinde ifade
edilmektedir.

Ucret; meydana getirilecek yap: eseri sebebiyle miiteahhide 6denmesi taahhiit
edilen karsiliktir. Sozlesmenin insaat (istisnd) sdzlesmesi niteligini kazanabilmesi
icin taraflarin Ucret 6denecegi hususunda anlasmis olmalar: sarttir. Aksi halde ortaya
cikan sbzlesme, taraflarin amaci ve sbzlesmenin hikdmlerine gore, vekalet
s0zlesmesi veya isimsiz bir sbzlesme niteliginde olacaktir. Ancak; hayatin olagan
seyrine gore yalmzca Ucret karsiligi meydana getirilebileceginin, yani karsiligin
varliginin tabii sayilacagi durumlarda Ucret ddenmesi Ortilt olarak kararlastirilmis
sayilir. Genellikle meslek sahipleri ile zanaatkarlarin gordikleri islerin Ucret karsiligi
oldugu soylenebilir. Ucretin 6denecesi hususunda anlasiimis olmasi gerekli ve
yeterlidir. Ucret miktarimn da ayrica ve acikca Kkararlastirilmis olmasi ise

gerekmemektedir. Miktar kararlastirilmamis ise tcret, BK. md. 366 hikmu uyarinca
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yap1 eserinin degerine ve miteahhidin masraflarina gore belirlenecektir. Bu durumda
Ucret bir miktar paradan ibaret olacaktir.

Sozlesme ile belirlenen Ucret ise dncelikle bir miktar paradir. Ancak bu yonde
bir sinirlama bulunmamaktadir. Taraflar Ucretin baska sekillerde 6denecegine
serbestce karar verebilirler. Ornegin Ucretin; tasinmaz miilkiyetinin miteahhide
gecirilmesi veya bir isin gorilmesi ya da bir baska eserin meydana getirilmesi
seklinde olacagi hususunda anlasilmis olmast  bdyledir. Ucretin  tasinmaz
mulkiyetinin gecirilmesi seklinde anlasilmis olmasi halinde; meydana getirilecek
yap1 eseri karsiliginda Ucret olarak, Uzerinde insaat yapilan arsamin bir kisim
paylarimin miteahhide gegirilecegi taahhiit edilmektedir. iste lcret olarak tasinmaz
mulkiyetinin gegirilmesinin taahhit edildigi sozlesmeler, arsa pay: karsiligi insaat
sHzlesmeleridir.

SOzlesmenin son unsuru ise, taraflar arasinda anlasmadir. Bu itibarla
taraflarin, belirli bir yap1 eserinin meydana getirilmesi ve bu insaat karsiliginda tcret
O0denmesi konusunda anlasmis olmalar1 gerekir. Taraflarin anlasmalarinda uymalari
gereken sekil, yani sbzlesmenin sekli acisindan kanunda ayrik bir dizenleme
bulunmamaktadir. Bu sebeple; BK. md. 11. f. 1 uyarinca insaat sbzlesmeleri kural
olarak sekle tabi degildir. Arsa pay: karsilig1 insaat sbzlesmeleri agisindan ise durum
fark gostermektedir. Arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi ile miteahhit, yap1 eseri
meydana getirmeyi ve is sahibi Ucret olarak ise bir kisim arsa payint miteahhide
gecirmeyi borglanmaktadir. M teahhidin borcu istisna sdzlesmesinin esasl1 unsurunu
olusturmaktadir. Is sahibinin arsa paylarina iliskin borcu, tasinmaz mulkiyetinin
gecirilmesi niteligindedir. Bu ise tasinmaz satim ve satis vaadi sdzlesmelerinin esasli
unsurudur. Kanunun baska baska sozlesme tiplerinde 6ngordigi unsurlarin, kanunun
ongormedigi bir tarzda bir araya getirilmesi ile meydana getirilen sbzlesmelere
“karma sozlesme” denilir. Arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmesi de; iki farkli tipik
s0zlesmenin unsurlarindan olugsmaktadir. Bu sebeple arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesi, cift tipli karma sozlesme niteligindedir. Karma sozlesmelere; her bir
edim agisindan edimin alindig1 sdzlesmeye ait kanun hikimleri mahiyetleri itibariyle
szlesme ile bagdastigi 6lglide uygulanir. Ne var ki; degisik sdzlesme tiplerine ait
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kurallarin birbirine ters dismesi durumunda, Kkarsilikli cikarlar dengesine ve
sOzlesmenin kurulus amacina gore TMK. md. 1 uyarinca hakkaniyete uygun ¢6zim
yolu segilecektir. Bu sebeple; karma sdzlesmenin unsurlarindan birini olusturan diger
sizlesmenin gecerliginin sekle bagli olmasi halinde, ortaya ¢ikan karma sozlesmenin
gecerligi de sekle tabi olur. Bir baska ifade ile; sekle bagli sbzlesmenin edimi
dolayisiyla, karma sbzlesmenin, istisna sdzlesmesinin edimlerini de icermesine
ragmen sekle bagli olarak yapilmasi gerekmektedir.

TMK. md. 706 ve BK. md. 213 uyarinca; tasinmaz satimi ve tasinmaz satis
vaadi resmi sekilde yapilmadikcga gegerli olmaz. Bu sebeple arsa pay: karsilig1 ingaat
sizlesmesi; karma sozlesmenin is sahibinin borcunu olusturan edimi dolayisiyla
resmi sekilde dizenlenmesi gerekmektedir. Ancak resmi sbzlesmenin is sahibinin
edimlerini icermesi gecerliligi icin yeterlidir. Yani miteahhidin edimi agisindan
istisna sizlesmesinin hukimleri uygulanacak ve gegerlilik sekli aranmayacaktir.
Sozlesmeyi diizenlemeye yetkili merci ise tapu memurlar: veya noterlerdir.

DIK. kapsamindaki insaat islerinin ise sbzlesmeye baglanmas: zorunludur. Is
sahibi idare ile miteahhit arasinda kurulacak sozlesmenin noterlerce imza
onaylamasi seklinde yapilmasi gerekmektedir. KihK’na tabi islerde de sbzlesme
yapma zorunlulugu bulunmakla birlikte; sozlesmenin gegerliligi igin adi yazili
sekilde yapilmis olmasi yeterlidir.

Alacagin devri, BK. md. 162 ve devarmi maddelerinde diizenlenmistir. Buna
gore aacakli; kanun veya sozlesme hikmi ile yasaklanmis veya niteligi geregi
devredilemeyen bir alacak olmamas: kayd: ile, alacagim Uglinct Kisilere devredebilir.

Alacagin devri ile, bir borg iliskisinden dogan alacak hakki Uclncu Kisiye
devredilmektedir. Bu itibarla mameleki bir deger tasiyan alacak hakki, devredenin
malvarligindan ¢ikarak devralanin malvarligina gegmektedir. Bunun sonucu olarak
da, borg iligkisinin alacaklisi degismektedir. Alacagin malvarligindan gikmasi
sebebiyle, devredenin alacak Uzerindeki tasarruf yetkisi ortadan kalmaktadir. Bunun
sonucu olarak; borcun (alacagin) ifasim talep ve dava, borcluyu ibra etme veya
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alacag: tekrar devretme gibi haklar alacagi malvarliginda bulunduran hak sahibi
devralana gegmektedir.

Kural olarak alacagin devri, sdzlesmeye dayali bir islemdir. BK. md. 163'de
alacagin devri sozlesmesinin sekli diizenlenmistir. Buna gore aacakli ile devralan
Uglinct kisi arasinda yapilacak devir sizlesmesinin gegerliligi adi yazili sekilde
yapilmis olmasina baglidr.

Insaat sozlesmelerinden ve karma sdzlesme niteligindeki arsa pay: karsilig:
ingaat sbzlesmelerinden dogan alacak haklarinin Gglinci kisilere devrini yasaklayan
kanun hikmi bulunmamaktadir. Insaat isi ve buna dair sizlesmeden dogan alacagin
niteligi de devre engel degildir. Bu durumda insaat sbzlesmesinden dogan alacaklar,
kural olarak Uclnct kisilere devredilebilirler. Ancak Ucretin para, tasinmaz
mulkiyetinin nakli veya baska bir eser meydana getirilmesi disinda bir edim oldugu
durumlarda; sbz konusu edimin devredilebilir nitelikte olmamasi halinde insaat

sizlesmesinden dogan alacagin tclnci Kisilere devri mimkiin olamayacaktir.

Ancak alacagin devri; sizlesme ile yasaklanabilecegi gibi, sadece belli
kisilere devredilebilecegi gibi simirlandirmalar dahi getirilebilir. Alacagin devrine
borglunun katilmas: veya izin vermesi gerekmemektedir. Ancak bu hikiim emredici
nitelikte olmayip, taraflarca aksi kararlastirilabilir ve 6rnegin borclunun iznine tabi
tutulabilir. Insaat sozlesmesi ile bu tir yasak veya simirlamalarin getirilmis olmas:
durumunda, sdzlesmeden dogan alacagin devri bu hikimlere tabidir. Sozlesme ile
getirilen yasak veya sinirlamalara uyulmamast halinde, alacagin devri gegerli

olmayacaktir.

Basta anlattigimiz sekilde; miteahhidin insaat s9zlesmesinden dogan
alacagim Uglncu kisilere satmasi seklinde gorilen uygulama, esasen alacagin
devridir. Yani muteahhit ile Gglncu kisiler arasinda yapilan sfzlesmenin niteligi

satim degil, alacagin devridir.
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Muteahhidin insaat sdzlesmesinden dogan alacagi, Ucret olarak belirlenen
edimin ifasidir. Bu itibarla; bir miktar paramn 0denmesi veya bir kisim arsa
paylarinin - milkiyetinin miteahhide gegirilmesi ya da baska bir edimin ifasi
miiteahhidin alacag olabilir. Ucret miktar veya gesidinin sbzlesme ile belirlenmemis
oldugu durumlarda da, ticreti bir miktar para olusturacaktir. Ucretin bir miktar para
olarak kararlastirildigi durumlarda; alacagin devri sozlesmesi BK. md. 163 hikmi
uyarinca yazili olarak yapilmalidir.

Ucretin tasinmaz milkiyetinin nakli olarak belirlendigi sdzlesmeler, yani arsa
payr karsiligi ingaat sOzlesmeleri farkli cesitlerde yapilabilir. Arsa paylarinin
mulkiyetinin insaatin tamamlanmast Uzerine miteahhide gecirilecegi taahhdit
edilebilecegi gibi; arsa mulkiyetinin baslangicta bitlintyle veya miteahhide disen
paylarin mulkiyetinin baslangicta tapuda miteahhide gegirilmesi seklinde ya da arsa
paylarinin insaatin asamalarina gore miteahhide gecirilmes seklinde sbzlesme
yapilabilir. Arsa paylarinin insaatin tamamlanmas: ile miteahhide gegirilmesinin
taahhit edildigi sbzlesme cesidinde, miteahhidin alacagi tasinmaz miulkiyetinin
gecirilmesine yoneliktir. Muteahhidin bu sbzlesmeden dogan alacagim Uglncu
kisilere devretmesi de, aym sekilde tasinmaz miulkiyetinin devrine yonelik bir
islemdir. Bu islemin sadece bir hakkin devri olarak yorumlanmasi, tasinmaz
mulkiyetinin devri sonucunu dogurmasinin gz arch edilmesi anlamina gel mektedir.

TMK. md. 706 hukmu uyarinca; tasinmaz mulkiyetinin devrini amaglayan
sozlesmelerin gecerliligi, resmi sekilde yapilmis olmalarina baglidir. Bu hikim
emredici nitelikte olup; sadece tasinmazin satim sozlesmelerini degil, mulkiyetin
naklini amaglayan her tlrlu sozlesmeyi kapsar niteliktedir. Zaten maddenin ifade
tarz1 da acikga bu sonucu belirtir sekilde diizenlenmistir. Bu madde hilkmiine aykir1
olarak duzenlenen sizlesmelerin gegerli olabilmesi, agik¢a bu hususun kanunda
duzenlendigi ve TMK. md. 706'ya istisna getirildigi hallerde mumkindir. Bu
sebeplerle; tasinmaz mialkiyetinin devrini amaclayan, arsa pay:r karsiligir insaat
sizlesmelerinden dogan alacagin devri sozlesmelerinin gegerliligi resmi sekilde
yapilmis olmalarina baglidir. Resmi sdzlesmeyi dizenleyecek merci ise tapu

memurlari ile noterlerdir.
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Bir diger cesit arsa pay1 karsiligi ingaat sOzlesmes ise; baslangigta arsa
mulkiyetinin bitintyle veya sadece miteahhide disen paylarin tapuda miteahhit
adina devir ve tescilinin yapilmasi seklinde kurulmasidir. Bu halde miteahhidin
sizlesmeden dogan ve devre konu olabilecek bir alacak hakki bulunmamaktadir.
Mdteahhit arsa paylarinin maliki durumundadir. Miteahhidin maliki oldugu arsa
paylarim Uglncu kisilere gegirmesi, alacagin devri degil dogrudan tasinmaz
satimidir. Ayrica miteahhidin paylara iliskin veya ileride kurulacak bagimsiz
boltimlere iliskin satis vaadi sozlesmesi yapmasi da mumkindir. Herhalde; bu

durumda alacagin devri soz konusu olmamaktadir.

Bir diger arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi gesidi ise; ingaatin asamalarina
gore arsa paylarinin kisim kisstm miteahhide gegirilmesidir. Bu durumda iki sonug
ortaya ¢ikabilir. Biri bir kissm paylarin ingaatin asamasina gore miteahhide tapuda
islem yapilarak gegirilmis olmasi, digeri ise heniiz belirlenen asamaya gelinmemis
olmasi sebebiyle mulkiyeti miteahhide gecirilmemis ancak gegirilmesi taahhit
edilmis paylarin bulunmasidir. Mulkiyeti miteahhide gegirilmis paylar agisindan;
miteahhidin Ugtinct Kisiler ile yapacagi sizlesme alacagin devri degil, tasinmaz
satimi veya satis vaadi niteligindedir. Hentiz mulkiyeti miteahhide gegirilmemis
paylar agisindan ise, muteahhidin tasinmaz mulkiyetinin nakline yonelik alacagi
bulunmaktadir. Bu durumda da yukarida arz ve izah edildigi gibi sbzlesmenin resmi
sekilde yapilmasi gerekmektedir.

Ucret olarak bir baska eserin meydana getirilmesinin tashhiit edildigi insaat
sozlesmeleri, her iki tarafin da edimini eser meydana getirilmesinin olusturdugu
istisna sOzlesmeleridir. Bu sozlesmenin insaat sOzlesmesi olabilmesi igin,
miteahhidin ediminin tasinmaz ya da tasinir bir yapi1 eserinin meydana getirilmesi
seklinde olmasi gerekmektedir. Ancak is sahibinin Ucret borcu olarak belirlenen
eserin bunlarin disinda, tasimir mal veya istisna sozlesmesine konu olabilecek baska
bir eser olarak belirlenmesi mimkindiir. Ucretin de tasinmaz yap: olarak belirlendigi
durumlarda, alacagin devri agisindan, tasinmaz yapi eserinin meydana getirilecegi
arsamn maliki 6nem kazanmaktadir. Tasinmaz yapr miteahhidin maliki oldugu arsa
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Uzerinde insa edilecekse; yapi bitunleyici parca kuralarina gére dogrudan
muteahhidin - mulkiyetinde olacaktir. Bu durumda, miteahhidin devre konu
yapabilecegi bir alacak hakki bulunmamaktadir. Miteahhit ile Gglincti Kisi arasinda
yapilacak islem, tasinmaz satimi veya satis vaadi niteligindedir. Tasinmaz yapinin is
sahibinin arsasi Uzerinde meydana getirilmesi halinde; miteahhidin alacag: tasinmaz
mulkiyetinin devrine iliskindir. Bu durumda; mtteahhidin alacagim Uglnct kisilere
devretmesi mumkiin olmakla birlikte, devir sbzlesmesinin resmi sekilde yapilmasi
gerekmektedir.

Tasinir yapilar; TMK. md. 728 hikmi uyarinca tasimr mal hukimlerine
tabidir. Bu durumda Ucretin taginir yapi ya da tasimir bir mal meydana getirilmesi
seklinde belirlenmis olmast fark yaratmamaktadir. Tasinir mulkiyetinin naklinde,
zilyetligin devri gerekmekle birlikte; bunlara iliskin sozlesmeler agisindan sekil sarti
getirilmemistir. O halde; Ucretin bdyle kararlastirildigi sozlesmelerde miteahhidin
Uclnct kisilerle yapacag: sozlesmenin gecerliligi alacagin devri sbzlesmesinin
seklini dizenleyen BK. md. 163 hikmitine tabidir. Bu durumda, devir sbzlesmesinin
adi yazili sekilde yapilmas: gerekmektedir.

Ucretin; bir isin gorilmesi ya da kira veya baska bir edim seklinde
belirlenmis olmasi halinde ortaya ¢ikan sozlesme, karma nitelikte sozlesmedir. Kural
olarak karma sizlesmelerde her edime, edimin ait oldugu sozlesmeyi diizenleyen
kurallar uygulanacaktir. Bu durumda; edimin devrine iliskin kanuni bir engel
bulunmas: ya da edimin niteliginin devre uygun olmamasi halinde, miteahhit
alacagint devredemeyecektir. Devre engel bir durum olmamasi halinde ise;
miteahhidin bu sbzlesmeden kaynaklanan alacagim devretmesi mumkindir. Devir
szlesmesinin sekli bakimindan da aymi kural gegerlidir. Edime iliskin sdzlesmenin
sekil sartina tabi tutulmus olmasi durumunda, miteahhidin bu edime iliskin
alacaginin devri de ayn sekilde yapilmis devir sozlesme bulunmasina baglidir. Boyle
bir diizenleme bulunmamas: halinde ise; BK. md. 163'e gore adi yazil sekil yeterli
olacaktur.
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Is sahibinin ingaat sdzlesmesinden dogan alacag tasinmaz veya tasimir bir
yap1 eserinin meydana getirilerek kendisine tesliminden ibarettir. Tasinmaz yapi
eseri meydana getirilmesini konu edinen sizlesmelerde, miteahhit, is sahibinin
maliki bulundugu arsa Uzerinde tasinmaz bir yap1 eseri meydana getirecektir. Bu
durumda; Medeni Kanun'un bitinleyici parga kurallarina gore meydana getirilen
yap1 eserinin maliki, is sahibi olacaktir. O halde; is sahibinin bu sizlesmeden dogan
devre konu olabilecek bir alacak hakki bulunmamaktadir. Zira; is sahibi tasinmaza
iliskin alacak hakkinin sahibi degil dogrudan tasinmazin maliki olmaktadir. Bu
durumda is sahibinin Gguncl kisilerle yapacag1 sbzlesme tasinmaz satimi veya satis
vaadi niteliginde olacaktir. Is sahibinden arsa payr satin alan Uglincl kisilerin
muteahhitle iliskisi 6nem kazanmaktadir. Zira tgtncl kisiler meydana getirilecek
yap1 eserine sahip olmak amaciyla is sahibinden pay satin almiglardir; ancak insaat
s0zlesmesinin nisbi  niteligi  karsisinda eserin  tamamlanmast igin - miteahhide
bagvuramamaktadirlar. Uygulamada bu durum; satim sozlesmesi ile birlikte, insaat
s9zlesmesinden dogan haklarin da alacagin devri niteliginde devredildiginin kabult
ile cozulmektedir. Yani is sahibinin tek basina devredebilecegi bir alacak hakki
bulunmamaktadir; ancak is sahibinin satim sdzlesmesi insaat sozlesmesinden dogan
haklarim da devretmesi anlamina gelmektedir. Kammizca da bu ¢6zim tarz: taraf
iradelerine ve cikarlar dengesine uygundur. Sekil bakimindan da bir problem
cikmamaktadir, zira alacagin devri icin adi yazili sekil yeterli iken, tasinmaz satimi
ile sizlesme resmi sekilde yapilmaktadir.

Ancak; arsapay: karsihig1 insaat sozlesmesinin bir ¢esidi yukarida bahse konu
kurala istisna yaratmaktadir. Arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmesinin, baslangigta
arsa mulkiyetinin bitintyle miteahhide gecirilmek suretiyle yapilmasi mimkindur.
Bu halde miteahhidin borcu; tasinmaz yapinin tamamlanmas: tzerine, sbzlesme ile
is sahibine ait olacag: belirlenen arsa paylarinin milkiyetini is sahibine gegirmek
olusturmaktadir. Iste bu halde; is sahibinin devre konu edilebilecek bir alacak hakki
bulunmaktadir. Alacak hakkinin kapsami, sozlesme ile kendisine ait olacagi
belirlenmis arsa paylarimin milkiyetinin tapuda adina gegirilmesini talep ve dava
hakkidir. Bu ¢esit arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde; is sahibi alacagint —
sOzlesme ile aksi kararlastirilmamigssa- Ugtncl kisilere devredilebilir. Devredilen
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hakkin tasinmaz milkiyetine iliskin olmast ve TMK. md. 706 ile tasinmaz
mulkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerliliginin resmi sekle baglanmis
olmasi sebepleriyle; is sahibi bu alacagim ancak resmi sekilde yapilmis alacagin
devri sbzlesmesi ile Gglinct kisilere devredebilir.

Insaat sizlesmesinin konusunu tasimir yapi eserinin meydana getirilmesinin
olusturdugu hallerde; meydana getirilen tasinir yaps, is sahibinin arsasinda dahi olsa
onun miulkiyetine gecmez. Bu durumda is sahibinin alacagi; tasimir yapi eseri
meydana getirilerek teslimi ile miilkiyetinin is sahibine gegirilmesinden ibarettir. Is
sahibinin bu alacagini, alacagin devri yolu ile Uglincli kisilere devretmesini
engelleyen bir hikim bulunmamaktadir. Hakkin niteligi de devre engel teskil
etmemektedir. O halde; sbzlesme ile yasaklanmis olmamak kaydh ile, is sahibi bu
alacagint Uclnci Kisilere devredebilir. Devir sbzlesmesinin ise adi yazili sekilde

yapilmas: gerekmektedir.

Alacagin devri hususunda siklikla yasanan ve pek ¢ok uyusmazliga neden
olan bir durum da mikerrer devirlerdir. MUkerrer devir, alacaklimn aym alacagi
birden fazla kisiye devretmesi durumudur. Alacagin devri ile alacak devredenin
malvarligindan ¢ikmakta ve alacak Uzerindeki tasarruf yetkisi ortadan kalkmaktadir.
Devirden sonra alacak Uizerinde tasarruf etmeye yetkisi olan tek hak sahibi devralan
yeni alacakhdir. Bu durumda; ilk kurulan devir sozlesmesi ile alacak devredenin
malvarligindan gikacag: icin, devredenin sz konusu alacak Uzerinde tekrar tasarrufta
bulunarak yeni bir devir islemi yapmasi mumkin degildir. Yani ilk kurulan devir
sizlesmesi gegerli olarak hikiim ve sonuglarim meydana getirecek ve fakat sonradan
yapilan devirler ise, devredenin malvarliginda devredebilecegi bdyle bir alacak
mevcut olmadhig icin gegersiz olacaktir.

Insaat sbzlesmeleri ve bir tir( olan arsa pay: karsihig: insaat sozlesmeleri
acisindan da durum bu sekildedir. Ilk devir gegerli olacak ve is sahibi veya
miteahhidin alacagi Uglincl kisinin malvarligina gegecektir. Diger devirler ise
gegersiz olacaktir. Bu durumda devreden is sahibi/miteahhit, gegersiz olan devir
szlesmeleri bakimindan BK. md. 169 uyarinca sorumlu olacaktir. Sorumlulugunun
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kapsami ise BK. md. 171 uyarinca almis oldugu bedel ve faizi ile devralamin devir
icin ve alacag: takip icin yapmis oldugu dava ve takip masraflarimin toplamindan
ibarettir.

Son olarak; Tuketici Hukuku agisindan degerlendirildigi takdirde, is sahibinin
tiketici niteliginde oldugu ingsaat sozlesmelerinin Tuketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun kapsaminda oldugu ve istisna sOzlesmesinin  Borglar  Kanunu' nda
diizenlenmis bir sdzlesme olmasi sebebiyle kapsam disinda tutulamayacag: kanaatine
ulasilmistir. Ancak; insaat sozlesmelerinden dogan alacaklarin devri sozlesmelerinin
ise, haklarin satim veya devrinin TKHK. md. 2 ve 3'de kapsam ve tanimlarda yer
amamas: sebebiyle bu Kanun'un uygulama alamna dahil olmadigi sonucuna
ulasilmugtir.
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