KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE GEGERLILIK SORUNU

ister Turk, ister yabanci olsun, ingaat sektoriinde hizmet veren miteahhitleri hukuki agidan
ilgilendiren 6nemli konulardan biri, kat karsiigi insaat sozlesmeleriyle giristikleri islerde
karsilagabilecekleri s6zlesmenin gecerliligi sorunudur. Bu konuyu ayrintili bir sekilde islemeden
once, “sozlesme” ve “kat karsili§i insaat sdzlesmesi” kavramlarinin kisaca tanimlanmasi yerinde
olacaktir.

BK madde 1’e gore, taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun sekilde rizalarini beyan etmeleri ile
birlikte s6zlesme olugur. Riza beyani agik (sarih) olabilecegi gibi, kapali (zimni) de olabilir.
Sozlesmeler, bir icabin kargi tarafca kabull suretiyle de olusabilirler; yani, taraflardan birinin diger
tarafa bir isin yapimina dair teklifini, kargi taraf agikga kabuli ya da kabul izlenimini veren
suskunlugu ile karsilamigsa, taraflarin ayni dogrultudaki iradelerinin birlesmesiyle o ise iligkin
s6zlesme meydana gelir. Sozlesmeler ve hukuki islemler, kanunda acgikg¢a aksi belirtimemisse,
higbir sekle tabi dedildir. Ancak, kanunun emrettigi veya taraflarin menfaatleri icin s6zlesmenin
sthhatini sekil sartina tabi kildigi hallerde (BK madde 22/2) sekil, s6zlesmenin gecerliligi icin
zorunludur.

Kat karsiligi insaat s6zlesmeleri, diger bir deyim ile, arsa karsiligi kat yapim sozlesmeleri ingaat
sozlesmelerinin bir turidar. insaat sdzlesmelerinde, is sahibi ile insaati yapacak miiteahhit
arasinda, igin yapilmasina dair karsilikli iradelerin birlesmesiyle s6zlesme olusur. Yani, genel
olarak ingaat s6zlesmeleri sekle tabi degildir. Ancak, sekle bagli olmaksizin yapilan sézlesmenin
varliginda uyusmazlik ¢iktigi takdirde, s6zlesmenin varhdini iddia eden taraf, HUMK madde 288
ve devami maddelerine gore iddiasini ispatlamak zorundadir. Yani, muteahhit, yaptigi isin degeri
HUMK madde 288 uyarinca, yaptigi isin degeri 400 YTL'yi asiyorsa, is sahibiyle aralarindaki
s6zlesmenin varligini, ancak yazili bir belge ya da karsi tarafa teklif edecedi yemin ile
ispatlayabilir.

Ozel bir tir olan kat karsiliyi ingaat sézlesmelerinde ise, miteahhidin kendi malzemesiyle
yapacag! ingaatin bir bolumunu arsa sahibine vermeyi Ustlenmesine kargsilik, arsa sahibinin de
Uzerine insaat yapilacak arsanin belli bir payini tapuda muteahhit adina intikal ettirmeyi taahhit
eder. S6zlesme bu 6zelligine gére, miteahhit ydoninden ingaat yapma yukamlaltgunu, arsa sahibi
yonunden tapuda pay intikal ettirme yukimlaliguna igerdigi igin, hem insaat yapma, hem satis
vaadi s6zlesmelerini bunyesinde birlegtiren 6zel bir tiptir.

Muteahhidin borcu bakimindan sekil zorunlulugu yoktur; ancak, arsa sahibi bakimindan, BK 22/2,
213 ve MK 706 (2002 degisikliginden 6nce, MK 634) hukumleri uyarinca, arsa payinin intikali
taahhiidiiniin resmi senetle yapilmasi gecerlilik kosuludur. iste bu nedenle, kat karsiligi insaat
sozlegsmelerinin noterde resmi duzenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Noterde yapilan
s6zlesme, taraflarin notere birlesen rizalarini beyan etmeleri ve bu beyanlarin noter tarafindan bir
s6zlesme seklinde duzenlenmesidir. Bunun diginda, taraflarin kendi aralarinda haricen yaptiklari
veya kosullarini noterlikte yazdirmak suretiyle duzenlenen sozlesmenin altindaki imzanin noter
tarafindan tasdik edilmesi, s6zlesmeye yasanin aradigi gibi resmi senet niteligi kazandirmaz. Bu
konu ile ilgili olarak Yargitay 15. HD'nin 14.5.1990 T. 989/4811-990/2181 sayili emsal bir
kararinda sOyle denmektedir: “Taraflar arasindaki s6zlesme, tasinmaz satis vaadini de igeren kat
karsiligi insaat yapilmasina iligkin olup, gecerliligi icin BK 213, MK 634 ve Tapu Kanunu’nun 26. ve
Noterlik K. 60. madde hukumleri geregince, noter dnlinde resen duzenleme seklinde yapilmasi
zorunludur. Oysa anilan sdzlesmenin imza onayl seklinde yapildigi anlasiimaktadir. Taraflar
baglamayan bu sekildeki gecersiz s6zlesmeye dayanilarak cezai sart ve tazminat ddetilmesi
istenemez.”

Ancak, bazi durumlarda, birtakim kosullar mevcutsa gecgersiz bir kat karsiligi insaat s6zlesmesinin
de taraflari baglayacagi kabul edilmekte ve bdylece, kendine disen edimi yerine getiren
muteahhidin menfaati korunmaktadir. Bu kosullari sdyle sayabiliriz:



1. Edimlerin kargilikli olarak tamamen ifa edilmis olmasi. So6zlesmeden kaynaklanan edimlerin
tamamen ifa edilmesinden sonra, taraflardan biri ifanin dayanagi olan sdzlesmenin sekle
uygun olmadigini ileri strerek edimlerinin iadesini talep edemez. Cunku bu davranig, MK
madde 2’deki objektif iyi niyet kurallariyla bagdasmaz. Medeni hukukun temel prensiplerine
gore, herkes haklarini kullanirken ve borglarini ifa ederken iyi niyetle davranmak
zorundadir.

2. Muteahhit tarafindan insaatin tamami veya buyuk bir bolimunin yapilmis olmasi. Sekil
yonunden gecersiz sdzlesmeye dayanan muteahhidin kendisine teslim edilen arsa tuzerinde
ingaatin tamamini ve blyuk bolumunu bitirmesine kargilik, arsa sahibi tapuda pay feraginin
verilmesinden kaginir ya da muteahhitle arasindaki sozlesmenin gecersizligini iddia ederse,
bu durum iyi niyet (durastlik) kuraliyla bagdasmayacaktir. Muteahhidin s6zlesmenin gecerli
oldugu inanciyla ingaatin buyuk bolumunu bitirdigi ya da tamamladigi strece higbir itirazda
bulunmayan arsa sahibinin daha sonra s6zlegsmenin gecersizligine dayanarak kendi edimini
ifadan kacinmak istemesi hali, hukuk dizeni tarafindan korunamaz.

3. Arsa payinin muteahhit adina intikal ettirilmis olmasi. Sekil kuralina uymadan yapilan ve
hukuken gecgersiz sayilan bir kat karsiligi ingaat yapimi sdzlesmesine istinaden, arsanin
tamami ya da sozlesme ile taahhit edilen arsa paylr miteahhide devredilmisse, bu durum
gecersiz s6zlesmeyi taraflar igin baglayici kilar.

4. Taraflar arasindaki edimlerin karsilikli ve kismen ifa edilmis olmasi. $ekil kuralina uymadan
duzenlenen bir kat karsiligi insaat s6zlesmesinde, muteahhidin kendisine teslim edilen
arsada insaata baslamasindan ve arsa sahibinin miuteahhide devrini taahhit ettigi arsa
payindan bir kismini tapuda devretmesinden sonra, sozlesmenin gecersizliginin One
surtlmesi, MK madde 2’deki iyi niyet kuraliyla bagdasmayacaktir. Bu konuya iligkin bir
Yargitay kararinda soyle denmektedir: “Davali tarafca teslim edilen arsa Uzerinde,
yuklenicinin ingaata bagladigl ve insaattan zemin kattaki dikkanlara iliskin bagimsiz bolim
paylarinin da yuklenicinin sattidi kisilere tapuda feraginin verildigi anlasiimaktadir. Karsilikli
edimleri havi bir akitte, gecersiz sOzlesmeye istinaden taraflarin edimlerini kismen ifa
ettikleri ahvalde artik sézlesmenin gecersizliginden s6z edilemez.” (Yargitay 15. HD,
20.11.1986 T., 986/266-3930 S.)

Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinin resmi senet seklinde duzenlenmesi hususu kamu duzeninden
oldugu igin, 6nune kat karsilidi insaat islerine iligskin bir uyusmazlik gelen bir hakim, sdzlesmenin
sekil sartlarina uygun olup olmadigini resen gozetmek zorundadir. Yargitay'in bu konuya iligkin
yerlesik ictihatlarina gore, kat karsiligi ingaat s6zlesmeleri tasinmaz satis vaadini de icerdikleri
icin, bu konunun resen gozetilip incelenmesi hakimin gorevi geregidir.

Butun bu bilgiler 1s19inda, kat kargihgi ingaat islerini Ustlenen muteahhitlerin s6zlesmeyi kanunun
aradigi gibi noterlikte ve resmi senet seklinde dizenletmesinin, daha sonra is sahibiyle aralarinda
cikabilecek gecerlilige iliskin uyusmazliklarin ¢ozumunu ne kadar kolaylastiracagi tahmin edilebilir.



