YÜKLENİCİDEN BAĞIMSIZ BÖLÜM SATIN ALAN KİŞİLERİN
 ARSA SAHİBİNDEN 

İSTEYEBİLECEKLERİ VEYA İSTEYEMEYECEKLERİ HAKLARI

AV. İLKER HASAN DUMAN
(İSTANBUL BAROSU AVUKATI)
I-) Yükleniciden Bağımsız Bölüm Satın Alan Kişiler, Sözleşmenin Geriye Etkili Olarak Bozulmasını ve Önceden Verilen Tapuların İptalini Sağlayan Arsa Sahibinden, (Zorunlu ve Yararlı Giderler) veya (Kullanma Yararı Tazminatı) İsteyebilirler mi?
A-) Sorunun Ortaya Konuluşu

Konuyu bir (örnek olay)la açıklayalım: Arsa Xe   sahibi Hasan ile yüklenici Ali Osman arasında Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmesi Xe "Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmesi"  vardır. Yüklenici, sözleşme gereği kendisine kalan dairelerden birini Cevdet’e satmıştır. 

Arsa Xe   sahibi, daha önce, yüklenicinin teslim Xe   borcu Xe "Teslim Borcu" nu gereği gibi yerine getirmediği ve inşaatı giderilemez/düzeltilemez biçimde imar mevzuatı Xe "İmar Mevzuatı" na aykırı yaptığı gerekçesiyle inşaat sözleşmesi Xe "İnşaat Sözleşmesi" nin geriye etkili olarak bozulmasına, yüklenici ve onun bağımsız bölüm sattığı kişiler adına kurulan tapu kaydının iptaline yönelik olarak dava açmış; mahkeme yargılama sonunda sözleşmenin bozulmasına (feshine) ve yüklenici ile onun pay devrettiği üçüncü kişiler adına kurulan tapu kaydının iptaline karar vermiş olup, bu karar kesinleşmiştir.

Cevdet, kendisine yüklenici tarafından temlik edilen bağımsız bölüm Xe "Bağımsız Bölüm" ün tapusunun iptalinden sonra, yalnız arsa Xe   sahibine karşı dava açarak, dairenin bedelini ve daireye yaptığı zorunlu ve yararlı giderler Xe "Yararlı Giderler" i istemiştir. Cevdet bu davayı açarken, ödediği satış bedelinin yüklenici tarafından inşaatın yapımında kullanıldığını, böylece arsa sahibinin dairelerinin tamamlanmasında kendisinin yükleniciye ödediği satış bedelinin payı bulunduğunu, yükleniciye ödediği satış bedelinin tamamlanmış ve anahtar teslim Xe "Anahtar Teslim"  olan daire için olduğunu, oysa yüklenicinin kaba inşaatı yaparak inşaatı terk ettiğini, ince işleri kendisinin yaptığını, kullanılabilir duruma getirdiğini, bu nedenle satış bedelinden başka zorunlu ve yararlı giderleri istemenin kendisi için hak olduğunu öne sürmüştür.
B-) Kullanma Yararı Tazminatı

Sorunun özünü, imar mevzuatı Xe "İmar Mevzuatı" na aykırı olduğu belirgin daire ile ilgili olarak dava dışı yüklenicinin âkidi durumundaki davacı Xe   üçüncü kişinin nedensiz zenginleşme Xe "Zenginleşme"  kurallarına dayanarak arsa Xe   sahibine yönelttiği davasının dinlenip dinlenemeyeceği oluşturmaktadır.

Kural olarak İmar Yasası kuralları uyarınca her an yıkılması gereken (kaçak inşa edilmiş) yapının ekonomik değeri bulunmadığından, arsa Xe   maliki yönünden bir zenginleşmeden söz edilemez.

Ancak, davacı Xe   tarafından oturulacak duruma getirilen dairenin, su ve elektrik abone sözleşmeleri yapılarak, üçüncü kişinin elatması önlendikten sonra, kiraya verildiği, tapu kaydının iptalini izleyen sürede kira paralarının arsa Xe   sahibi (davalı Xe  ) tarafından alındığı öne sürülmektedir.

İmar Yasasına aykırı olarak inşa edilen yapının arsa Xe   sahibi tarafından kullanıldığı, gelirinden yararlandığı kanıtlanabilirse, davalı Xe   arsa sahibinin zenginleştiğinden söz edilmelidir. 

Bu durum, bir “kullanma yararı”dır.

İnşa edilen kaçak yapı Xe "Kaçak Yapı" nın ekonomik değerinin bulunmayışı yararlananın zenginleşmesine engel oluşturmaz.

İmar Yasasına göre her an yıkılması gereken kaçak yapı Xe "Kaçak Yapı" nın bu niteliği bakımından, yapıda yapıldığı öne sürülen duvar, iç ince sıvası, elektrik ve su tesisatı, banyo ve mutfak fayansları, pencere ve kapılar için yapılan giderler istenemez ise de; bu giderler nedeniyle kullanılabilir duruma gelen dairenin “kullanma yararı”na sahip olması, dolayısıyla arsa Xe   sahibinin malvarlığına katkısı kanıtlanabilirse, zenginleşmeden söz edilebilecektir. Bu nedenle, mahkemece keşif ve bilirkişi incelemesi yapılarak, yükleniciden daire satın alan davacının yaptığını ileri sürdüğü giderlerin arsa sahibinin malvarlığına katkısı araştırılacak, haksız zenginleşme kuralları uyarınca iadesine karar verilecektir
. Örneğin, dava tarihinde dava konusu dairenin tamamlanmış durumdaki değeri 60.000,00 TL, davacının yaptığı zorunlu ve yararlı giderler Xe "Yararlı Giderler"  20.000,00 YTL, bir yıllık kira parasının 600,00 TL olduğunu varsayalım. Davacının yaptığı zorunlu ve yararlı giderlerin davalının “kullanma yararı”na katkısı 600,00 x 20.000,00 : 60.000,00 = 200,00 TL’dir.

C-) Zorunlu giderler Xe "Zorunlu Giderler"  
Kural olarak, zorunlu ve yararlı giderlerin istenmesi ancak yasal veya yasal duruma getirilmesi olanağı bulunan yapılarda söz konusu olabilir. Yasal olmayan veya yasal duruma getirilmesi olanağı bulunmayan yapılarda zorunlu ve yararlı giderlerin istenmesi söz konusu olamayacaktır.

Yasal olan veya yasal duruma getirilmesi olanağı bulunan bir yapıya yapılan zorunlu ve yararlı giderlerle ilgili olarak birçok alt sorun çıkabilir. Yargıtay kararına konu olmuş bir örnek olayla konuyu şöyle ortaya koyabiliriz: Cantekin, yükleniciden inşaat halinde bir daire satın alır, satış 1994 yılında tapuda kamusal biçimde yapı Xe  lır, satın alma işleminden sonra daireyi kapatıp yurt dışına gider, uzun süre daireye uğramaz. Özgül, 2001 yılında, aynı daireyi yükleniciden satış vaadi sözleşmesi Xe "Satış Vaadi Sözleşmesi"  ile satın alan kişiden yine satış vaadi sözleşmesiyle inşaat halinde satın ve daireyi teslim Xe   alır, dairenin eksiklerini tamamlar ve aynı yıl içinde Sultan’a kiraya verir. Cantekin 2003 yılında dairesini görmeye geldiğinde, bu durumu öğrenir ve elatmanın önlenmesi davası açar. Özgül, iyi niyetli olduğunu öne sürerek davanın reddini, bunun kabul Xe   edilmemesi durumunda daireye yaptığı zorunlu giderler Xe "Zorunlu Giderler" in ödenmesini ister. Bu olayı şöyle değerlendirmeliyiz: Özgül ve Sultan çekişmeli taşınmazı haklı ve geçerli neden olmaksızın tasarrufları altında bulundurmaktadırlar. Bu nedenle Cantekin’in elatmanın önlenmesine ilişkin istemi hukuka uygun sayılacaktır. Özgül’ün kayıt maliki ile mülkiyete ve sözleşmeye ilişkin bir ilgisi yoktur.
 Kayıt malikiyle ilgisi olmayan kişi ile yapılan satış vaadi sözleşmesi Xe "Satış Vaadi Sözleşmesi" ne dayalı olarak çekişmeli yerin işgali iyi niyetli sayılamaz; bu nedenle o, taşınmazda yaptığı giderler bakımından, ancak kötü niyetli zilyedin haklarına sahiptir, başka bir anlatımla taşınmazda yaptığı yalnız zorunlu giderler Xe "Zorunlu Giderler" i isteyebilir. Mahkeme bu durumda yararlı giderler Xe "Yararlı Giderler" in ödetilmesine karar vermeyecektir. Zorunlu giderler Xe "Zorunlu Giderler"  bilirkişi eliyle saptanmalıdır
.

II-) Üçüncü Kişi, Yüklenici veya Arsa Sahibinden Kaim Değer (Dairenin Değerini) İsteyebilir mi?
İş sahibi Xe  nin sözleşmeden dönme Xe "Sözleşmeden Dönme" si, zamanaşımı Xe "Zamanaşımı" , eylemsel ve hukuksal olanaksızlık, aynı yerin başkasına satılması, sözleşme konusu bağımsız bölüm Xe "Bağımsız Bölüm" ün imal ve inşa edilmemesi, kabule zorlanamayacak ölçüde bozuk inşa edilmesi ve benzeri nedenlerden dolayı, üçüncü kişi, sözleşmenin “aynen” ifasından vazgeçerek, kaim bedelini “yükleniciden” isteyebilir. Üçüncü kişi, yükleniciye karşı açacağı davalar bakımından geniş olanaklara sahiptir. Bu olanakların koşul ve sınırlarını sözleşme belirler. 

Üçüncü kişi, yüklenici ile yaptığı sözleşmeden dolayı, arsa Xe   sahibinden kaim bedel isteyemez. O, arsa sahibi ve yüklenici aleyhine birlikte açtığı tescil davasının yargılaması sürerken, istemini kaim bedele dönüştüremez; daha doğrusu, kaim bedele dönüştürme isteği arsa sahibi bakımından geçerli olmayacaktır.

Bu durumda geri verilecek satış bedelinin “denkleştirici adalet ilkeleri”ne göre hesaplanması gerekir.

Denkleştirici adalet XE "Denkleştirici Adalet"  ilkesi, haklı bir neden olmaksızın başkasının mal varlığından yararlanarak kendi mal varlığını artıran kişinin elde ettiği bu kazanımı geri vermek zorunda olduğunu ve gerçek bir eski duruma getirme yükümlülüğü bulunduğunu anlatır.

Hukuken geçersiz sözleşme XE "Geçersiz Sözleşme" den kaynaklanan uyuşmazlıkların haksız edinim kurallarına göre çözümlenip tasfiye edilmesi gerekir.

Geçerli bir nedene dayanmaksızın bir kişinin mal varlığından başkasının mal varlığına kayan değerlerin eksiksiz geri verilmesi, denkleştirici adalet XE "Denkleştirici Adalet"  düşüncesine dayanır.

Haklı bir nedenin bulunmaması veya “neden”in geçersizliği veya nedenin gerçekleşmemesi ya da nedenin ortadan kalkması durumunda doğan sorunları denkleştirici adalet ilkeleriyle çözümlerken, sözleşmecilerden biri, geçersiz sözleşme XE "Geçersiz Sözleşme" nin yerine getirilmesini isteyemeyeceği gibi, yerine getirilmemesi nedeniyle uğranılan zararın ödetilmesini de isteyemez. Geçersiz bir sözleşme nedeniyle, bir sözleşmecinin öbüründen aldığı şey, kendisi yönünden nedensiz edinim niteliğindedir. Bu nedenle, geçersiz sözleşmenin yanları sadece o geçersiz sözleşme nedeniyle birbirlerine verdiklerini haksız zenginleşme XE "Haksız Zenginleşme"  kurallarına göre geri isteyebilirler. Kural olarak, bir sözleşmeci verdiğini geri isterken, aynı anda ve karşılıklı olarak kendi aldığını da geri vermek zorundadır. Verdiğini geri isteyen sözleşmecinin geçersiz sözleşme nedeniyle karşı taraftan aldığı şey kendi kusuru olmaksızın elinden çıkmış, dolayısıyla geri verme olanağı kalkmış ise, artık “aynı anda ifa Xe  ” koşulu aranmaz. Bu durumda davacının ödediği paranın geri verilmesi gerekir. Geri verilecek bedelin aynı miktarda mı olacağı, yoksa adaletli bir rakam mı olacağı ve bu rakamın nasıl hesaplanacağı sorunu üzerinde durmak gerekir:

A.
Geçersiz sözleşme XE "Geçersiz Sözleşme"  gereğince alıcının sözleşme tarihinde verdiği paranın aynı miktarda iadesine karar verilmesi, kamu vicdanını rahatsız eder. İadenin haksız zenginleşme XE "Haksız Zenginleşme"  kurallarına göre yapılması gerekir. 

B.
İadeye karar verilirken, satış bedeli olarak verilen paranın alım gücünün ilk ödeme tarihindeki alım gücüne ulaştırılması ve bu biçimde iadeye karar verilmesi uygun olacaktır. Yoksa, kısmi iade durumu oluşur, iade dışındaki zenginleşme iade borçlusu elinde/yanında haksız zenginleşme XE "Haksız Zenginleşme"  olarak kalır, iade borçlularının iadede direnmelerine neden olur.

C.
Davacının yaptığı ödemenin, sözleşmenin konusu olan “şey”in dava tarihindeki değeri, enflasyon, tüketici fiyat endeksi, altın ve döviz kurlarındaki artışlar, memur maaş ve işçi ücretlerindeki artışlar dikkate alınarak ve bunların ortalaması alınarak, paranın alım gücünü ilk ödeme tarihindeki alım gücüne ulaştırdıktan sonra iadeye karar verilmelidir.

D.
Değerlendirme hangi tarihe göre yapılacaktır? İade alacaklısının geçersiz sözleşme XE "Geçersiz Sözleşme" nin yerine getirilemeyeceğini öğrendiği tarih, iadenin kapsamının saptanacağı tarih olarak kabul Xe   edilmelidir. Geçersiz sözleşme XE "Geçersiz Sözleşme" nin artık yerine getirilemeyeceğini bile bile haksız zenginleşme XE "Haksız Zenginleşme" nin iadesini istemeyen alacaklı, zararının artmasına kendisi neden olduğundan, bu artan zararı iade borçlusundan isteyemez.

E.
Varılan sonuç, gerçek yaşama, hakkaniyete ve adalete uygun olmalıdır. Üçüncü kişilerin hedefe ulaşmasında, sözleşmenin geçersizliği ile başka nedenleri ayrı tutmak gerekir. Örneğin, sözleşme geçersiz ise, alıcı, taşınmazın rayiç değerini talep edemeyecektir.

F.
Haksız zenginleşen, zenginleşmeyi kötü niyetle elden çıkarmış ise geri verme zamanında var olan zenginleşmeyi değil, elden çıkardığı zenginleşmenin tamamını geri vermekle yükümlüdür. 

       Borçlu iyi niyetliyse, zorunlu ve yararlı giderler XE "Yararlı Giderler" ini isteyebilir; borçlu kötü niyetli ise yalnız zorunlu giderler XE "Zorunlu Giderler" i isteyebilir. Borçlu ister iyi niyetli ister kötü niyetli olsun, “lüks gider”ler alacaklıdan istenemez.

Zenginleşmenin iyi niyetli sayılıp sayılmayacağı TMK. md. 3 hükmüne göre belirlenir. Haksız zenginleşen elde ettiği yararın geçerli bir nedene dayanmadığını geri vermekle yükümlü olduğunu biliyor veya bilebilecek durumda ise iyi niyetli sayılamaz. Zenginleşmenin kötü niyetli olduğunu öne süren iade alacaklısı bu savını kanıtlamakla yükümlüdür. Somut olayın özellikleri zenginleşmenin iyi niyetli olmadığını açıkça gösteriyor ise bu sav kanıtlanmış sayılır.

Yargıç, TMK. md. 3; TBK. md. 51 - 52, 114 çerçevesinde takdir yetkisini kullanırken, geri verme konusunda, zenginleşenin zenginleşme XE "Zenginleşme"  olmasaydı bulunacağı durumdan daha kötü duruma düşmemesine özen XE "Özen"  göstermelidir. İadenin kapsamı, geri vermenin gerçekleştiği tarihe göre değil, geri vermenin istendiği ana göre belirlenecektir. Yargıç, değerleme yetkisini kullanarak, iade alacaklısının, geçersiz sözleşme XE "Geçersiz Sözleşme" nin karşı tarafça geri verilmeyeceğini öğrendiği, bu konuda güveninin kesildiği anı saptamalı, böylece geri vermenin istenilmesi gereken zamanı belirlemelidir. Geri vermenin kapsamı belirlenirken, sözü edilen o an esas alınmalıdır. Aksi halde geçersiz sözleşmenin artık yerine getirilmeyeceğini bilerek geri verme isteminde bulunmayan, alacaklı, zararın artmasına neden olacağından, bu artan zararını iade borçlusundan istemesi kabul Xe   edilemez (TMK. md. 2). Zenginleşme Xe "Zenginleşme"  saptanırken; malvarlığının, haksız yere artmasına neden olan tüm olasılık ve olgular (örneğin enflasyon) ile nedensellik XE "Nedensellik"  bağı XE "Nedensellik Bağı"  kurulabilen ve zenginleşmenin malvarlığında değişmelere yansıyan tüm olaylar irdelenmelidir
.

� Bkz. İlker Hasan Duman, Açıklamalı, İçtihatlı İnşaat Hukuku, Seçkin Yayınları, Ankara-2010, sf. 1145 vd.


�	HGK. 21.12.2005, 685/738.


�	1.HD. 6.12.2005, 12662/12949.


�	HGK. 7.2.2001, 1729/32; HGK. 6.10.2004, 420/443; HGK. 6.6.2001, 477/473; 13. HD. 2.3.2004, 427/ 2425; 13. HD. 13.4.2005, 1477/6336; 13. HD. 25.2.1997, 11384/1392; 11. HD. 3.5.2001, 1498/3888.





