Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesinin
Sekli ve Sekle Aykiriligin Sonuclari

GIRIS
Gelir paylasimli insaat sozlesmesi TBK’nun da diizenlenmemistir. Eser so6zlesmesi kapsami
igerisinde kalan insaat sozlesmelerine sikca rastlanmaktadir. Uygulamada siklikla rastlanilan

insaat sozlesmesi ¢esidi kat karsilig1 insaat sozlesmesidir. Ekonomik ve sosyal gelismeler ile
birlikte gelir paylasimi insaat sozlesmelerinin de arttigini gérmekteyiz.

Arsa maliki ile ytiklenicinin, yiiklenici tarafindan yapilacak bagimsiz béliimlerin satilmasindan
elde edilecek geliri paylasmalarina yonelik yaptiklar sdzlesmeye gelir paylasimli ingaat
sozlesmesi denmektedir. Bu sozlesme ¢esidindeki amag sadece yliklenicinin ingaati yapmast
degildir. Bu sozlesme ile yiiklenici yaptigi insaatin pazarlamasini yiiklenerek satisi saglayacak ve
elde edilen gelir taraflarca sozlesme kapsaminda paylasacaktir. Yiiklenicinin bu edimini yerine
getirmesi icin arsa sahibinin de arsay1 yiikleniciye tahsis edecek ve yiikleniciye satis yetkisi
vermesi gerekmektedir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin sekli ve sekle aykiriliginin sonuglari is bu ¢alismada iki
boliim halinde incelenmeye ¢alisiimistir. Calismanin birinci boliimiinde gelir paylagimli insaat
sOzlesmesinin sekli, ikinci boliimde ise sekle aykiriligin sonuglart incelenmistir.

BIRINCI BOLUM
GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESININ SEKLI
I. SEKIL KAVRAMI

Taraflar arasinda akdedilen bir s6zlesmenin gegerli olmasi veya ispati igin iradenin belli bir sekle
uyulmasi gerekip gerekmedigi sorunu, tarihte ve giiniimiizde farkli ¢éztimlere baglanmistir.

Sozlesmenin kapsamini kolay bir sekilde belirleme, taraflart dikkatli harekete sevk etme ve ispat
yoniinden iradenin agiklanmasinda bir sekle uyma mecburiyeti nemli ve yararlidir. Buna karsilik
biitiin hukuki islemlerin 6zellikle gecerlilik sart1 olarak sekle baglanmasi, uygulamada zorluklar
yaratacaktir. Bu nedenlerle, modern hukuk sistemleri, sekil zorunlulugunu belli hukuki islemler
icin kabul ederek, kural olarak “sekil serbestisi” prensibini kabul etmislerdir.

Hukukumuzda kural olarak sekil serbestisi prensibi kabul edilmis olup TBK m.12/1°de;
“Sozlesmenin gecerliligi, kanunda aksi ongoriilmedikce hicbir sekle bagh degildir.” seklinde
diizenlenmistir. Bir sézlesmenin belli sekilde yapilmasi gerektigi kanunda diizenlenmisse,
belirtilen sekil gegerlilik sart1 olup TBK m.12/2’de; “Kanunun 6ngdrdiigi seklin kapsam ve etkisi
hakkinda baskaca bir hiikiim yoksa, sdzlesme bu sekle uyulmadikc¢a hiikiim dogurmaz.” seklinde
diizenlenmistir.

Bu amir hiikiim geregince kanunun dngdrdiigii sekilde yapilmayan sézlesmeler -Yasada aksine bir
hiikiim yoksa 6gretideki cogunluk goriisline gore gegersizdirler, batildirlar. Ornegin, tasinmaz
miilkiyetinin devri TMK m. 706 geregince resmi sekilde Tapu Sicil Miidiirligi tarafindan



diizenlenmesi gerekmektedir. Satim vaadi sozlesmesinin NK m. 60/3’te noterlerce diizenlenecegi
ve bu s6zlesmenin tapuya serh edilebilecegi dlizenlenmistir.

II. SOZLESMENIN TiPi
1. Genel Olarak

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi TBK ve diger kanunlarda diizenlenmemistir. Kanun tarafindan
diizenlenmeyen yani isimsiz sozlesmeler ii¢ sekilde karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlar;

o Bilesik sozlesmeler; hukuki nitelikleri ve vasiflar itibariyle birbirlerinden ayr1 ve
bagimsiz olan sozlesmelerin, taraflarin serbest iradeleri ile birbirine bagl duruma
sokulmasi seklinde tanimlanmaktadir. Bu s6zlesme tiirii her bir s6zlesmenin tiiri
degismeden sozlesmelerin ortak bir amag etrafinda toplanmasi s6z konusudur.

o Karma soézlesmeler; kanunda diizenlenmis olan ¢esitli sozlesme tiplerine ait unsurlarin
kanunun 6ngdrmedigi sekilde bir araya gelmesiyle meydana gelen sozlesmelerdir. Karma
sozlesmeler cifte tipli karma sézlesmeler, kombine sdzlesmeler, ¢esitli tiplere ait
unsurlarin birbirine karistig1 s6zlesmeler ve tipik s6zlesmeye ikinci derecede baska edim
eklenmesi seklindeki karma sézlesme olmak tizere dort gesittir. Cifte tipli karma
sozlesmelerde; degisik sdzlesme tiplerine ait edimlerin birbirleriyle miibadele iligkisi
icerisinde olmasi hali s6z konusudur. Ornegin; arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde
eser ve satis sozlesmesi, kira karsilig1 ders verme sozlesmesinde vekalet ve hizmet
sozlesmesinin unsurlariin bir araya gelmesidir. Kombine s6zlesmesinde; taraflardan biri
cesitli tiplere 6zgii birden fazla edimde bulunurken, digerinin ise tek edim yerine
getirmesi, cogunlukla para 6deme borcu altina girdigi sézlesmelerdir. Ornegin; otelcilik
sozlesmesi, yatil1 6grencinin 6zel okulla yaptig1 s6zlesme kombine s6zlesmedir. Bir seyin
kismen bagka edimin karsiligi, kismen de bagislama kasdiyla karsiliksiz olarak temlikini
konu edinen karma bagislamalar ¢esitli tiplere ait unsurlarin birbiriyle karigtigi
sozlesmelerdir. Degisme konusu yapilan seyler arasinda denklik saglamak icin tiste bir
miktar para 6demek suretiyle mal degisim sozlesmeleri tipik sozlesmeye ikinci derecede
baska edim eklenmesi seklinde karma sozlesmelerdir. Ornegin; 1s1tma masraflarinin ev
sahibine ait oldugu kira s6zlesmeleri.

o Kendine 6zgii (sui generis) sdzlesmeler; bu tip s6zlesmeyi olusturan unsurlar, kismen
veya tamamen kanundaki sdzlesme tiplerinin hi¢ birinde yer almamaktadir.

2. Gelir Paylasimh insaat Sozlesmesinin Tipi

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin igerigi ve kararlastirilan hiikiimler Kanunda diizenlenen bir
veya birden fazla sdzlesme hiikiimlerinin uygulanmasini gerekli kilmaktadir. Bu nedenle gelir
paylasimli insaat s6zlesmesinin hangi s6zlesme tiiriine dahil oldugu 6gretide tartisma konusu
olmustur.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin tipini belirleme konusunda 6gretide bes ihtimal ileri
siirlilmektedir. Bunlar; gelir paylasimli insaat sozlesmesinin salt insaat yani eser sozlesmesi, adi
ortaklik sdzlesmesi, ingaat sozlesmesine eklenen adi ortaklik s6zlesmesi, insaat s6zlesmesine
eklenen vekalet s6zlesmesi, karma sozlesme oldugudur.

Ogretide gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin karma sdzlesme niteligi tasimakta oldugu kabul
edilmektedir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ilk asli edimi eser s6zlesmesinde oldugu gibi
insaat1 meydana getirmektir. Ancak arsa sahibinin borcu, eser sdzlesmesindeki para edimi
degildir. Arsa sahibi sozlesme geregince insa edilecek bagimsiz boliimlerin satisi igin yilikleniciye



temsil yetkisi vermekte ve satistan elde edilecek geliri kararlastirilan oranda paylasmaktadir. Bu
durumda; eser sézlesmesindeki eser imali, adi ortaklik s6zlesmesindeki ortak amag yani insa
edilecek bagimsiz boliimlerin satigindan gelir elde etmek iizere arsa sahibinin katilma pay1 olarak
arsasini, ylklenicinin de sermayesini ortaya koymasi ve satis i¢in temsil yetkisinin verilmesi
unsurlarinin bir araya gelmesiyle birlikte karma s6zlesme iligkisidir.

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin sekli, taraflar arasinda yapilan s6zlesmenin igerigi ve
taraflarin edimine gore ¢esitli sekillerde karsimiza ¢ikmakta ve sekil s6zlesmenin ¢esidine gore
degisiklik arz etmektedir.

II1. GELiR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESININ
CESITLERI YONUNDEN SEKIL

1. Genel Tanim itibarivle Gelir Paylasimh insaat Sozlesmesi

So6zlesmenin en yalin hali ile gelir paylasimli insaat sdzlesmesi; yiiklenicinin arsa sahibi
tarafindan saglanan arsada bagimsiz boliimler insa ederek, bunlarin satisi igin faaliyette bulunmasi
ve satistan elde edilen gelirin arsa sahibi ile yliklenici arasinda s6zlesmede kararlastirilan oranda
paylastiriimasidir.

So6zlesmenin bu ¢esidinde arsa sahibi, arsa payinin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi taahhiit
etmemektedir. Bu nedenle gelir paylasimli insaat s6zlesmesi herhangi bir gegerlilik sekline tabi
degildir.

Gelir paylagimli insaat s6zlesmesini yalin hali ile unsurlar1 yoniinden resmi sekle tabi olup
olmadig1 yoniinden incelemek gerekmektedir.

Bir s6zlesmenin gecerliliginin resmi sekle olmasi ancak kanunda diizenlenmesi ile miimkiindiir.
Tasinmaz miilkiyetinin nakli borcunu doguran sozlesmeler sekle tabidir. Resmi seklin varlik
sebebi olarak gelir paylagimli insaat sdzlesmesi sekle tabi degildir. Genel yalin tanimu itibariyle
gelir paylagimli ingaat sdzlesmesi ile arsa maliki, yiiklenicinin yapacagi bagimsiz boliimleri ve
bunlara iligkin arsa payini ii¢iincii sahislara devretmeyi yiikleniciye taahhiit edilmektedir. Bu
nedenle sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Zira; sdzlesme ile arsa devrinin
yiikleniciye degil, ticlincii sahislara devri taahhiit edilmekte ve arsa sahibi bu taahhiidiinii yerine
getirmek tizere yiikleniciye temsil yetkisi vermekte veya temsil yetkisi vermeyi taahhiit
etmektedir. Buradaki temsil yetkisi de vekaletname ile resmi sekilde verilecektir.

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin unsurlarindan biri de sdzlesmenin adi ortaklik unsuru
tasimasidir. Adi ortalik resmi sekle tabi degildir. Ancak taraflar sozlesmelerinde katilma pay1
olarak devri sekle bagl bir hak ile borglanmislarsa, ortaklik sdzlesmesi sekle bagl olarak
yapilacaktir. Ornegin; arsa sahibinin arsasini ortakliga tahsis etmesi halinde sozlesenin resmi
sekilde yapilmasi gerekecektir.

Gelir paylagimli ingaat s6zlesmesinin satis vaadi sozlesmesi olup olmadigi hususunda 6gretide
degisik goriisler ileri siiriilmiistiir. Inal, gelir paylasimli insaat sézlesmesinin bir tasmnmaz satis
vaadi sozlesmesi olarak ileri siirlilemeyecegini belirtmektedir. Gelir paylasimli insaat
sOzlesmesinin, ileride yapilacak satig sozlesmesinin tiim esasli unsurlarini igermesi ve resmi
sekilde yapilmasi halinde tasinmaz satis vaadi niteligi tagimasi ile miimkiin olacagi goriisiindedir.
Yeniocak ise gelir paylasimli insaat sozlesmesinin her durumda gayrimenkul satis vaadi
s0zlesmesi niteliginde oldugunu savunmaktadir.

Bence de gelir paylasimli insaat sdzlesmesi gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi niteliginde
degildir. Gayrimenkul satig vaadi s6zlesmesinden s6z edebilmek i¢in s6zlesmenin esash
unsurlarinin tamaminin gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yer almasi gerekmektedir.

2. Avyni Paylasim Esasi veva Asgari Gelir Taahhiidii Kararlastirilmasi1 Halinde Sekil




2.1. Aym Paylasim Esasi Yoniinden Sozlesmenin Sekli

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde taraflarca ayni paylasim esasinin kararlastirilmis olmasi
halinde s6zlesme kosula bagli bir gayrimenkul satis vaadi niteligi de tasiyacagindan sézlesmenin
gecerliligi resmi sekilde yapilmasina baglidir. S6zlesmedeki ayni paylasima iliskin hiikiim
nedeniyle, s6zlesme bagimsiz boliimlerin satilamamasi kosuluna bagli arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesi niteligindedir. Taraflar arasinda akdedilen s6zlesme ile arsa sahibinin, satilamayan
bagimsiz boliimlerin bir kisminin miilkiyetini ylikleniciye devretmeyi kararlastirildigi i¢in bu
durumda sézlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinin sekli arsa sahibi ve yiiklenici edimi yoniinden
incelendiginde, arsa sahibinin yiikleniciye vermeyi ylikiimlendigi arsa payinin gegirimi
taahhiidiiniin TBK m. 12/2 ile m. 237 ve 4721 Sayili MK’un 706. maddelerine gore resmi senetle
yapilmasi gegerlilik kosuludur. Taginmaz satiminin TBK’nun 237 m.sine gore resmi sekilde
yapilmasi zorunludur. Yine Tapu Kanunu’nun 26.m.si uyarinca tasinmaz mal satimini konu alan
sozlesmeler tapu memuru huzurunda yapilmakta ve bu konudaki resmi senetler tapu sicil
mubhafizlar1 veya memurlar tarafindan diizenlenmektedir.Yiiklenicinin edim borcu insaati
yapmaktir. Eser sozlesmesi hukukumuzda herhangi bir gecerlilik sekline baglanmamustir.
Taraflardan birinin edimi resmi sekle tabi oldugundan, arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinin de
bu sekle uygun yapilmasi gerekmektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin noterde resmi
diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Ciinkii TMK’nun 706.m.sinin 1.f.sinda tasinmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan s6zlesmelerin gecerli olabilmesi i¢in resmi sekilde diizenlenmis
olmalari gerekti; TBK’nun 237.m. 2.fikrasinda taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin resmi sekilde
diizenlenmedikg¢e gegerli olmayacag belirtilmistir; NK’nun m. 60/1-3 b. ile taginmaz satis vaadi
sOzlesmesi yapmak gorevi noterler verilmis ve ayni Kanun’un 89.m.sinde tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi” diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu islemler’den sayilmistir. Ayrica TK nun m.
26/7.f. da bu sozlesmelerin noterce yapildigina iliskin diizenleme yapilmistir. Resmi sekle
uyulmadan yapilan “arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi” kural olarak gecersizdir.

Bu durumda ayni paylasimin kararlastirildig: gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin gegerliligi i¢in
resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.

2.2. Asgari Gelir Taahhiidii Kararlastirilmas: Halinde Sozlesmenin Sekli

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde asgari gelir taahhiidii kararlastirilmigsa, bagimsiz
boliimlerin satisi tizerine bu gelir elde edilsin veya edilmesin yiiklenici taahhiit ettigi asgari gelir
iizerinden arsa sahibinin payini tamamlayacaktir. Bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen
gelirin beklenen veya yiiklenici tarafindan taahhiit edilen asgari tutarin iistiinde kalmasi halinde,
bu fazlalik s6zlesmede kararlastirilan oran iizerinden arsa sahibi ve yliklenici arasinda
paylastirilmaktadir. Bu durumda bagimsiz boliimlerin satilmamasi veya beklenenden daha diisiik
fiyata satilmasi halinde riske ytiklenici katlanacaktir.

Yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiintin kararlagtirilmis olmasi halinde de, s6zlesmede kosula bagli
gayrimenkul satig vaadi bulundugundan, s6zlesmenin buna iligskin kisminin resmi sekilde
yapilmasi gerekir. Taraflar arasinda akdedilen gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin
asgari gelir taahhiidii icermesi halinde s6zlesme niteligi itibariyle karma sozlesme degil, birlesik
sOzlesme niteligini alacaktir. Birlesik sozlesmede hukuki nitelikleri ve vasiflari itibariyle
birbirlerinden ayri ve bagimsiz olan sézlesmelerin, taraflarin serbest iradeleri ile birbirine baglh
duruma sokulmasi seklinde tanimlanmaktadir. Bu durumda satis vaadi, sézlesmenin geri kalan
edimleri ile bir edim-kars1 edim iliskisi iginde bulunmamaktadir. Bu nedenle yiiklenicinin asgari
gelir taahhtidii sebebiyle sozlesmede kosula bagh satis vaadinin bulunmasi halinde, s6zlesmenin
sadece bu kisminin resmi sekilde yapilmasi yeterlidir.



IKINCi BOLUM
I. GELiR PAYLASIMLI iINSAAT SOZLESMELERINDE
SEKLE AYKIRILIGIN SONUCLARI

1. Genel Olarak

Bir s6zlesmenin gecerli bir sekilde kurulabilmesi i¢in, iradelerinin belirli bir sekle uygun olarak
aciklanmasi zorunlu ise, sekle bagliliktan s6z edilir. Gegerlilik sekline bagli hukuksal islem bu
sekle uyulmamuis ise gecersizdir. Gegersizlik tiirii 6zel hukukun alanlarina gore farklilik
gostermektedir. Gegersizlik yokluk, hiikiimsiizliik, veya iptal seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

TBK m.12/2° de gegerlilik sekline bagli bir hukuksal islemin bu sekle uygun olarak
yapilmamasinin yaptirimi diizenlenmistir. Madde hilkmii “Kanunda s6zlesmeler i¢in dngdriilen
sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongériilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim
dogurmaz.” seklindedir. Bu hiikiimle, Bor¢lar Hukuku alaninda gegerlilik sekline bagli hukuksal
islemin bu sekle uygun olarak yapilmamasi halinde hiikiimsiiz oldugu ve bununda kesin
hiikiimstizliik oldugu kabul edilmektedir. S6zlesmenin gegerlilik sekline bagli olarak yapilmamasi
durumu hakim tarafindan resen dikkate alinabilecek, taraflar disinda t¢iincii kisiler tarafindan ileri
stiriilebilecek, sakat islem zaman igerisinde saglik kazanamayacak, yani sakatlik her zaman ileri
stiriilebilecek; taraflar aldiklarini yerine gore istihkak ya da sebepsiz zenginlesme davasi geri
alabileceklerdir. Buna karsilik,Isvicre ve Tiirk Hukukunda sekil eksikliginin gecersizlik sonucu
dogurmasina ragmen, bunun ancak taraflarca ileri siirtilebilecegi, hakim tarafindan resen géze
alinmayacagi bir¢ok hukukcu tarafindan ileri stiriilmiistiir. Bu goriise gore, sekil eksikligini sadece
taraflar veya onun kiilli halefleri ileri siirebilir, hakim sekil eksikligini resen géz Oniine alamaz,
iiclincii kisilerde bunu ileri stiremezler, sekil eksikligi ileri siiriiliinceye kadar s6zlesmedeki
hiikiimler gegerli bir sézlesmede oldugu gibi sonu¢ dogururlar.

II. GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESINDE SEKLE
AYKIRILIGIN SONUCLARI

Genel ve yalin hali ile gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin gegerliliginin sekle baglh degildir.
Ancak sozlesmede ayni paylagim ve/veya yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiiniin bulundugu
kararlastirilmigsa bu hususlarin kosula bagl satis vaadi niteligi tasimast nedeniyle bunlarin
gecerliliginin resmi sekle tabi oldugu kabul edilmektedir.

1. Ayni Paylasim ve Asgari Gelir Taahhiidii Esas1 Yoniinden
Sozlesmenin Sekle Aykiriligin Sonucu

Ayni paylasimin kararlastirildigr gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde sézlesmenin tamami resmi
sekilde yapilmalidir. Yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiiniin kararlastirilmis olmasi halinde de,
sozlesmede kosula bagl gayrimenkul satis vaadi bulundugundan, sézlesmenin buna iliskin
kisminin resmi sekilde yapilmasi gerekir. Bu durumda, resmi sekle uyulmayan kisim yoniinden
kismi butlan s6z konusu olacaktir.

Ancak TBK m. 27/2 uyarinca bu hiikiimler olmaksizin s6zlesmenin yapilmayacag: agikca
anlasilirsa, sdzlesmenin tamamu hiikiimsiiz olacaktir. S6zlesmenin tamaminin gegersiz olmasi agir
bir yaptirim olacaktir. Bu durumda taraflarin iradesinden sdzlesmenin geri kalan kisminin gegerli
oldugu anlagiliyorsa, sézlesmenin gegerliliginin korunmasi saglanabilir. Ozellikle ayni paylasim
esasinin benimsendigi durumlarda sekle aykirilik halinde arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerinin
sekle aykirilig1 halinde taraflar1 baglayici kurallarin bu s6zlesme tiirii iginde kullanilmasi
gerekmektedir.



2. Resmi Sekle Uygun Diizenlenmeyen Sozlesmenin Sekle
Aykiriligin Ileri Siiriilemeyecegi Durumlar

Gelir paylagimli insaat s6zlesmesinde ayni paylasim kararlastirilmigsa, bagimsiz boliimlerinin
satilamamasi halinde s6zlesme kosula bagli bir arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesi niteligine
dontisecektir. Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin sekle aykiri olmasi halinde, sekle aykirilik
nedeniyle s6zlesmeyi gegersiz saymak yerine, tahvil yoluyla s6zlesmeyi ayakta tutmak
miimkiindiir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunca verilen kararda; resmi sekilde dlizenlenmeyen
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi gegerli bir s6zlesme olmamakla beraber taraflar karsilikli
olarak edimlerini ifa etmislerse, yahut yiiklenici insaat1 bitirmis veya ¢ok biiyiik bir béliimiinii
yapmis ve arsa sahibi de insaatin devamu siiresince karsit koymamis ve insaatin yapimina riza
gostermisse veya arsa pay1 yiiklenici adina gegirilmis veyahut taraflar karsilikli olarak ve kismen
edimlerini ifa etmislerse bu takdirde s6zlesmenin hukuken gegersiz oldugu ileri siiriillemez; zira
bu, TMK’nun m.2 uyarinca diiriistliik ile bagdasmamaktadir.

Sekil eksikliginin ileri siiriilmesi diiriistliik kuralia aykirilik teskil ediyor ve hakkin kotiiye
kullanilmasi niteligini tagiyorsa, artik sozlesmenin gecersizliginden s6z edilemeyecektir.

2.1. Edimlerin Karsilikli Olarak Tamamen ifa Edilmis Olmasi

So6zlesmesi resmi sekle uygun olarak yapilmamis ancak taraflarca bu sézlesmeden dogan hak ve
bor¢larin tamamen yerine getirilmesinden sonra, taraflardan biri ifanin dayanagi olan s6zlesmenin
sekle uygun bulunmadigini ve gegersizligini ileri stirerek edimlerinin iadesini talep edemez.

Bu davranis TMK’nu m. 2°deki diirtistliik kurallari ile bagdagmaz. Herkes haklarini kullanmakta
ve borglarini ifada diiriist olmak zorundadir. S6zlesme resmi sekil kuralina uygun olarak
yapilmamis olsa bile taraflar edimlerini ifa etmislerdir. Bundan sonra taraflardan herhangi birinin,
ifa edilmis olan bu s6zlesmenin hukuken gegersiz oldugunu iddia etmesi ve gegersiz bir
sozlesmeye gore verilen seyin hukuki nedeni olmayacagini ileri siirerek iadesini talep etmesi
objektif iyi niyet kurallar1 ile bagdasmaz.

2.2.Yiiklenici Tarafindan insaatin Tamamimin Veva Biiviik Cogunlugunun Yapilmis Olmasi

Sozlesmedeki sekil eksikligine ragmen yiiklenici insaatin tamamini veya biiytik bir kismini
bitirmis ise arsa sahibinin sdzlesmenin seklen gegersizliginin ileri siiriilmesi diiriistliikk kurallarina
aykir olarak kabul edilmektedir. Yiiklenicinin objektif iyi niyet kuralindan yararlanmas: i¢in
yiiklenimindeki ingaatin biiyiik bir kismini1 yapmis olmalidir."Biiyiik bir kistm"dan ne anlasiimasi
gerektigi veya "seklen gecgersizligin ileri siiriilmesinin diiriistliik kuralina aykiri oldugunun kabul
edilecegi insaat seviyesi" nin ne kadar oldugu esasen, her somut olayin kendi sartlarina gore
degerlendirilmesi gereken bir konudur.

Resmi sekilde yapilmamis olmakla birlikte eserin biiyiik 6l¢iide veya tamamina yakin ( % 90 tizeri
) bitirilmis ve is sahibi tarafindan kabule icbar edilebilecek diizeye getirilmis ise sekle aykiriligin
ileri stirtilmesi TMK m.2/1I geregince hakkin kotiiye kullanilmasi sayilacaktir.

2.3. Arsa Payinin Yiiklenici Adina Gecirilmis Olmasi

Sekil bigimine uyulmadan yapilan, hukuken gecersiz bir akde dayanilarak, arsa sahibinin edimi
olan arsanin tamami veya sozlesme ile gecirilmesi taahhiit edilen arsa payi yiiklenici adina tapuda
ferag edilmis ise, bu edim gegersiz sézlesmeyi taraflar i¢in baglayici kilar.

2.4. Taraflarin Karsihkli Ve Kismen Edimlerini ifa Etmis Olmalari

Taraflar hukuken gecersiz bir sdzlesmeye dayanarak edimlerini karsilikli kismen yerine getirmis
iseler, iradelerinin s6zlesmeye baglilik oldugu aciktir. Bu durumda sézlesme ,gecerli akdin
hukuksal sonuglarii dogurur.



Sekil bi¢gimine uyulmadan diizenlenen arsa karsilig1 kat yapim sézlesmesine gére miiteahhidin
kendisine teslim edilen arsa iizerinde insaata baslamasindan sonra, arsa sahibinin miiteahhide
devrine kabul ve taahhiit ettigi arsa payindan bir kismin1 miiteahhit veya onun gosterdigi kisi
adina tapuda intikal ettirmis olmas1 halinde; taraflarin edimlerini karsilikli ve kismen ifa ettikleri
hallerde, ortak s6zlesmenin hukuken gegersiz oldugunun ileri stiriilmesi, TMK m.2 deki iyi niyet
kurallar ile bagdagsmayacagindan dinlenmez.

Ornegin, sekil kosuluna uyulmadan adiyen diizenlenen kat karsilig1 insaat sézlesmesine gore
insaata baglayan miiteahhidin, s6zlesmede payina diisen dairelerden birini {i¢iincii bir sahsa satmis
olmakla, arsa sahibince satilan dairenin arsa payini alicisina tapuda ferag edilmesi veya
sozlesmede yiikleniciye devredecegi kabul edilen tasinmaz payindan bir kisminin arsa sahibi
tarafindan yiikleniciye devredilmesi kismi bir edim olup, yapimina baslanan ingaatin da miiteahhit
yoniinden kismi edim olup, yapimina baslanan insaatin da miiteahhit yoniinden kismi edim olmasi
bakimindan taraflar yiiklendikleri edimleri kismen ifa etmis olmaktadir. Iste karsilikl kismi
edimlerin ifa edildigi bu durumda, artik durumda, artik taraflardan birinin sézlesmenin sekil
yoniinden gegersizligini ileri stirmesi TMK nun m. 2 uyarinca objektif iyi niyet kurallari ile
bagdasmayacagindan dinlenmez.

Sekle aykiriligin ileri siirilmesi diiriistliik kuralina aykirilik ve hakkin kotiiye kullanilmasi
halinde, sekil eksikligine ragmen szlesmenin gegerli olacag: kabul edilmektedir.

SONUC

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi TBK ve diger kanunlarda diizenlenmemistir. Gelir paylagiml
ingaat sozlesmesinin karma sozlesme niteligi tagimakta oldugu 6gretide kabul edilmektedir.

Hukukumuzda kural olarak sekil serbestisi prensibi kabul edilmis olup TBK m.12/1°de;
“Sozlesmenin gegerliligi, kanunda aksi 6ngoriilmedikge higbir sekle bagl degildir.” seklinde
diizenlenmistir. Bir sdzlesmenin belli sekilde yapilmasi gerektigi kanunda diizenlenmisse,
belirtilen sekil gegerlilik sart1 olup TBK m.12/2’de; “Kanunun 6ngdrdiigi seklin kapsam ve etkisi
hakkinda baskaca bir hiikiim yoksa, sdzlesme bu sekle uyulmadikc¢a hiikiim dogurmaz.” seklinde
diizenlenmistir.

Gelir paylagimli insaat s6zlesmesinin sekli, taraflar arasinda yapilan sézlesmenin igerigi ve
taraflarin edimine gore gesitli sekillerde karsimiza ¢ikmakta ve sekil s6zlesmenin gesidine gore
degisiklik arz etmektedir.

So6zlesmenin en yalin hali ile gelir paylasimli insaat sézlesmesi; yiiklenicinin arsa sahibi
tarafindan saglanan arsada bagimsiz boliimler insa ederek, bunlarin satisi igin faaliyette bulunmasi
ve satistan elde edilen gelirin arsa sahibi ile yiiklenici arasinda s6zlesmede kararlastirilan oranda
paylastirilmasidir. S6zlesmenin bu ¢esidinde arsa sahibi, arsa payinin miilkiyetini ytikleniciye
devretmeyi taahhiit eimemektedir. Bu nedenle gelir paylagimli ingaat sdzlesmesi herhangi bir
gecerlilik sekline tabi degildir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde taraflarca ayni paylasim esasinin kararlastirilmis olmasi
halinde s6zlesme kosula bagl bir gayrimenkul satis vaadi niteligi de tasiyacagindan sézlesmenin
gecerliligi resmi sekilde yapilmasina baglidir.

Yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiiniin kararlastirilmis olmasi halinde de, s6zlesmede kosula bagl
gayrimenkul satig vaadi bulundugundan, sézlesmenin buna iligkin kisminin resmi sekilde
yapilmasi gerekir.



Gegerlilik sekline bagli hukuksal islem bu sekle uyulmamis ise gegersizdir. Ayni paylasimin
kararlastirildig1 gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde s6zlesmenin tamami resmi sekilde
yapilmalidir. Yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiiniin kararlastirilmis olmasi halinde de,
sozlesmede kosula baglh gayrimenkul satis vaadi bulundugundan, s6zlesmenin buna
iliskin kisminin resmi sekilde yapilmasi gerekir. Bu durumda, resmi sekle uyulmayan kisim
yoniinden kismi butlan s6z konusu olacaktir.

Sekil eksikliginin ileri siirtilmesi diirtistliik kuralina aykirilik teskil ediyor ve hakkin kotiiye
kullanilmasi niteligini tasiyorsa, artik sdzlesmenin gecersizliginden soz edilemeyecektir.
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