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Kat Karsiligi insaat isi Yapan Miiteahhitten Adi Senetle Alinan Taginmazlar Hakkinda

Arsa Payl (Kat karsihgl) insaat yapimina dayali insaat sozlesmelerinde arsa sahibi/sahipleri
muteahhitle (ylklenici) aralarinda imzalanan akitten (Arsa payl insaat sozlesmesi) hareketle:
miteahhite  (ylUkleniciye) vyaptigi insaata karsihk olarak verilmesi taahhiit edilen
tasinmazi/tasinmazlari; ya da insaatin tamamlanmasini miteakip defaten ya da insaatin ilerlemesi
sirasinda etaplar halinde mulkiyetinin/mulkiyetlerinin devrini kabul ve taahht ederler.

Gegerli bir arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinde ylikleniciye ait olacagi kararlastirilan bir bagimsiz
bolimin, yuklenici tarafindan yalin (adi) yazili bir sozlesmeyle Uglinci kisiye satiimasi, tapulu
tasinmaza iliskin bir satis sozlesmesi degil, Bor¢lar Kanunu'nun 183 ve sonraki maddelerinde
diizenlenen alacagin temliki hiikiimlerine bagli bir islemdir.

Sozlesme ile aksi kararlastiriimadik¢a Borglar Kanunu'nun 183. madde hikimlerine gére vaad
alacakhisi bu hakkini Gglncu kisilere devir/temlik edebilir. Fakat bu devir Borglar Kanunu'nun 184.
hiklimlerine gore yazili sekilde olmalidir.

Borglar Kanunu'nun 185. maddesi hikimlerine gére de Temlikte vaad borglusunun (arsa sahibinin)
rizasi aranmadigindan temlik alan vaad borglusuna karsi bu hakkini ileri strebilir.

Arsa payi insaat sozlesmelerinde genellikle Alacagin devri sozlesmeleri muteahhit (yiklenici) ile 3.kisi
arasinda yapildigindan 3.kisi yani vaad alacaklisi ile tapu maliki arasinda bir akdi iliski olmadigindan
ornegin muteahhit (ylklenici) yapmakta oldugu bir binadan kendisine diisen bir bagimsiz bolimiin
satilmak suretiyle devrini vaad etmisse ve tapu arsa sahibi adina duruyorsa, bu durumda vaad
alacaklisi s6zlesmeden dogan sahsi hakkini kuvvetlendirmek ve 3.kisilere karsi ileri stirebilmesi icin
arsa sahibini hasil gostermek suretiyle satis vaadi s6zlesmesini bir mahkeme hiikmu ile serh edilebilir.

Serhin konulmasi ve terkini davalari tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde agilir.

Yiklenicinin kisisel hakkini temelliik eden Gglinci kisi de bu hakkini, yiklenicinin ardili (halefi) olarak
arsa sahibine karsi ileri sirme olanagina sahiptir.

Gerek yiklenici gerekse ondan kisisel hakkini yazili olarak temelliik eden Uglinci kisinin, bu hakki arsa
sahibine karsi ileri stirebilmesi igin, yiiklenicinin sézlesmenin kendisine yiikledigi edimini tam olarak
yerine getirmis olmasi zorunludur.

Borglar Kanunun 188. Maddesine gore Borglu (Arsa sahibi), devri 6grendigi sirada devredene karsi
sahip oldugu savunmalari, devralana karsi da ileri sirebilir.

Dolayisi ile muteahhit (ylklenici)’ nin her hangi bir sebeple so6zlesmede vaad ettigi yukimlulikleri
yerine getirmemesi yada yerine getiremeyecek hale diismesi halinde; Borg¢lu (Arsa sahibi) 6ncelikle
muteahhit (ylklenici) ten yuakimlaliklerini yerine getirmesini talep eder. Aksi halde sbzlesme
dogrultusunda muteahhit (ylklenici) ye vaad edilip te onun tarafindan bu hakkin temlik edildigi
devralana donilerek elde etmis oldugu hakki doguran borcun ifasini muteahhit (yiklenici) in ardil
olarak kendisinden talep etme hakki vardir.

Devralaninda muteahhit (ylklenici) in borglarini yerine getiremeyecek durumda olmasi halinde hakki
doguran Arsa Payi (Kat karsiligl) insaat yapimina dayall insaat sozlesmesini feshi talep edilir.
Sozlesmenin feshi ile miteahhit (ylUklenici)’e vaad edilen yada muteahhit (ylklenici) tarafindan bu
yolla devredilen tiim haklar Borglu (Arsa sahibi) ne iade edilir.

Muteahbhit (yuklenici) den tasinmazi satin almak sureti ile devraldigini dislinen ardil olan devralan 3.
kisi bu hakkinin elinden alinmasi ile bu hak icin miteahhide (ylkleniciye) 6demis oldugu bedel i¢in
tekrar miteahhide (yikleniciye) riicu etmek ve hakkini ondan talep etmek zorunda kalir.
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