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Bildiginiz gibi kat karsiigr insaat sdzlesmeleri, istisna (eser)
sozlesmeleri ile tasinmaz satis vaadi sozlesmelerini birlikte
iceren karma sozlesmelerdir. Biinyelerindeki taginmaz satis
vaadi nedeniyle de noter tarafindan diizenleme seklinde yapil-
malidirlar. Bunun yerine taraflar arasinda adi yazili sekilde ya-
pilirsa (hatta noter tarafindan imza ve tarih tasdik olunsa bile)
kat karsiigi insaat sézlesmesinin insaat (eser) sozlesmesi kism
gecerliligini korurken tasinmaz satis vaadi gecersiz olur. Bu
durumda miiteahhit insaat1 yapmakla yiikiimlii olabilecekken
arsa sahibi, devretmeyi vaad ettigi tapuyu kendi nzas ile miite-
ahhide devir ve temlik etmezse, miiteahhit bu gecersiz vaade
dayanarak dava yoluyla tasinmazin tescilini isteyemez. Ancak
olsa olsa insaat bedelinin kendisine 6denmesini isteyebilir.
Aynica noterde diizenleme seklinde yapilmayan kat karsiligs
insaat sozlesmelerinin icerdigi taginmaz satis vaadini tapuya
serh verdirmek de miimkiin olmaz.

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi, yiiklenicinin
(miiteahhit) Urettigi, yarattigh eserin karsiigi olan dicreti tagin-
mazdan pay vermek suretiyle demektedir. Uygulamada bu pay-
lar ya ingaat baslamadan veya temel ruhsati alimnca veya su bas-
man seviyesine gelince verilmekte ya da insaatin tamamen biti-
rilmesine kadar belirli asamalarina gelince verilmektedir. EGer
paylar insaatin belirli seviyelerine gére orantili olarak degil de
pesinen verilmisse sonrasinda birtakim sonuclar dogmaktadr.
Yiiklenici, yapimim iistlendigi insaat1 kabul edilebilir seviyeye
getirmeden birakmissa fakat o zamana kadar bu arada sézlesmeye
uygun olarak vaad edilmis paylan (ya da kat irtifaki kurulduysa
bagimsiz boliimleri) devraldiysa; arsa sahibi, eser sézlesmesinin
yerine getirilmedigini 6ne siiriip sézlesmenin geriye etkili olarak
feshini, yani sdzlesmenin hic yapilmamis hale gelmesini ve
vermis oldugu paylann (ya da bagimsiz boliimlerin) kendisine
iade edilmesini isteyebilir. Bu halde, miiteahhit adina olan ta-
pu kaydimin iptali ile tapunun arsa sahibi adina tesciline karar
verilecektir.

Hatta yiiklenici, bu paylan ya da bagimsiz béliimleri 3. kisilere,
3. kisiler de baskaca kisilere devretmis olsa dahi Mahkeme tara-
findan 3. kisi adina olan bu tapu kaydinin da iptali ile arsa
sahibi adina tesciline karar verilecektir. Buradaki hukuki prensip
kimsenin sahip oldugundan daha fazlasim bir baskasina devir
ve temlik edemeyecegi kuralidir; yiiklenici insaati tam olarak
bitirmeyip yani sézlesmeyi tam olarak yerine getirmeyip sozlesme
ile kazanacadn licreti hak etmedidine gore sahibi olamadigi bir
hakkr da baskasina devredemeyecektir.

Diger yandan kat karsiligr insaat yapan miiteahhitten pay ya

KOSE'S | mumme

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE
BAZI SORUNLARIN DEGERLENDIRILMESI

da bagimsiz béliim satin alan kisiler de, miiteahhidin insaati
yanm birakmasi halinde temlik aldiklar tapunun iptal edilip
arsa sahibine geri donebilecegini bilecek durumda olup bu riski
go6ze almis sayilmaktadirlar. Yargitayin son yillarda kdoklesmis
ictihatlan bu dogrultudadir.

Insaatta kabul edilebilir seviyenin ne oldugu ne Yasada ne
Yargitay ictihatlarninda kesin bir rakamla ifade edilmistir. Ancak
Yargitay, %59, %66, %70 seviyelerine getirilmis insaatlarda
ileriye etkili feshin miimkiin olamayacagini ancak geriye etkili,
yani taraflann s6zlesmeyi hic yapmamis olsalardi malvarliklan
ne halde olacak idiyse o hale getirilecegi sekilde feshin miimkiin
olacagim kabul etmektedir. Kisaca bu seviyelerdeki insaatlarda
yiiklenici s6zlesmeye aykin davranmigsa arsa sahibinin tapuyu
geri alma hakki dogmaktadir.

Aradaki sézlesmenin 6ngordiigi siire ve sartlarda ingsaatin miite-
ahhit tarafindan kabul edilebilir seviyeye getirilemedigi durumda
sozlesmenin geriye etkili olarak feshedilmesi halinde tapuda
yiiklenici ya da onun temlik ettigi kisilere ait tapu kayd1 iptal
edilerek taginmazin arsa sahibine geri dénecedinden bahsettik.
Bu durumda, “Arazi iizerindeki miilkiyet, kullamlmasinda yarar
oldugu olgiide, listiindeki hava ve altindaki arz katmanlarin
kapsar.” seklindeki Yasa hiikmiinden hareketle arsa {izerindeki
sozlesmeye gdre bitmemis insaat da tapu kendisine donen arsa
sahibine ait olacaktir.

Ancak eger yanm kalmis insaat mevcut haliyle bir ekonomik
deger tasyorsa, bu durumda yiiklenici ve onun halefi olan (yiik-
leniciden pay ya da bagimsiz boliim devralmis olan) 3. kisi, ar-
sa sahibinin malvarliginda tapu devriyle sahip oldugu insaat
kadar sebepsiz bir zenginlesme, bir artis oldugunu ileri siirerek,
bu miktar kadar bedelin kendisine 6denmesini isteyebilir.
Burada 6nemli bir nokta sudur: Yapilmakta olan ve hatta tama-
men bitirilmis olan yap1 ruhsatsiz olup ruhsat alinamayacak
durumda ise ya da ruhsata aykin olup da tadilat projesiyle dahi
ruhsata uygun hale getirilemeyecek ise hangi seviyede olursa
olsun arsa sahibi sézlesmeyi geriye etkili olarak feshedip vermis
oldugu tapulann ister yiiklenicide isterse yiiklenicinin devir ve
temlik ettigi 3. kisi lizerinde olsun iptalini ve kendisi adina tes-
cilini isteyebilecektir. Bu halde ise, yiiklenici ya da onun halefi
3. kisinin yukarda belirttigimiz arsa sahibinin malvarliginda
sebepsiz zenginlesme oldugunu ileri siiriip bu miktar icin bir
alacak davasim da acamayacaklardir. Zira boyle bir insaat ya
da yap1 yasal olarak korunabilecek ve ekonomik deger tasiyan
bir mal olarak degerlendirilemeyecek ve dolayisiyla arsa sahibinin
malvarliginda bir artisa sebep olmus sayilamayacaktir.
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