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Tarihi: 01.07.2024

1. BASVURU

Bursa 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nee, 6306 sayilhh Kanun geregi, riskli yapr karan verilen tasinmazin
kentsel doniigiim suretiyle yeniden yapilmas: hususunda yiiklenici ile yapilan arsa payr karsihig ingaat
sOzlesmesinde ana tasinmazda bagimsiz boliimii bulunan malikin tiiketici konumunda olup olmadifn ve
buna bagh olarak uyusmazhgin ¢oziimiinde gorevli mahkemenin belirlenmesindeki farkh bolge adliye
mahkemeleri hukuk daireleri arasindaki uyusmazhgin giderilmesi talep edilmistir.

1. BURSA BOLGE ADLIYE MAHKEMESI BASKANLAR KURULU’NUN KARARI

Basvuru tizerine konu, 01.07.2024 tarihinde yapilan toplatida gorusiilmiig, farkhh yer bolge adliye
mahkemelerinin farkli hukuk daireleri’nce verilen kesin nitelikteki kararlar arasinda uyusmazhgin
bulundugu tespit edilmis, ana tasinmazin kentsel doniisiim suretiyle yeniden yapilmasit hususunda
yiiklenici ile yapilan arsa payr karsihigi ingaat sozlesmesinde bagimsiz boliim malikinin tiiketici olmadig
ve uyusmazhgin genel hitkiimlere gore ¢oziilmesini esas alan Bursa Bolge Asliye Mahkemesi 4. ve 10.
Hukuk Dairclerinin goriisii benimsenerck, 5235 sayili Kanun'un 35/3-4 maddesi uyarinca farkli Bolge
Adliye Mahkemelerinin hukuk daireleri arasinda ¢ikan uyusmazhgin giderilmesi i¢in dosyanin Yargitay'a
gonderilmesine oybirligi ile karar verilmistir,

I1I. UYUSMAZLIGIN GIDERILMESI ISTEMINE KONU KESIN NITELIKTEKI KARARLAR
VE GEREKCELERI

Bu belge 5070 sayih Yasa hilkiimlerine gore elektronik olarak imzalanmustir,
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A) Bursa Bolge Adlive Mahkemesi 4 ncii Hukuk Dairesi'nin 01.03.2024 tarih, 2024/35E.,
2024/555K. savihi kararinda ozetle, "Davaci tarafindan davali sirket ve miiteselsil kefil arasinda
yapilan kat kargih@i ingaat sozlesmesi kapsaminda, yiiklenici sirketten cksik ifa nedeni ile tazminat
talebinde bunuldugu, bu itibarla taraflar arasindaki ihtilafin, daire satim isinden degil; ingaat yapim
isinden ve taraflann karsihkh edimlerini  yerine getirip getirmediginden kaynaklandigi, bu durumda
davaci ve davalilannn 6502 sayilh Yasa'min aradifn sekilde tiiketici ve satict sifatina sahip ve Yasa
kapsaminda kalan bir iliskinin mevcut olmadigi ve davada 6502 sayilh Kanun hiikiimlennin degil, genel
hitkiimlerin uygulanacag anlasilmakla uyusmazhigin genel mahkeme olan asliye hukuk mahkemesinde
goriilerek ¢oziimlenmesi gerektigine” karar verilmigtir.

B) Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 10 uncu Hukuk Dairesi'nin 04.04.2024 tarih, 2023/2072 E.,
2024/804 K. sayili kararinda ozetle, "arsa payr karsihg insaat sozlegsmelerinde arsa sahibi agisindan
giidiilen amag kullanmak i¢in konut edinmek degil arsasim degerlendirmek oldugu, bu nedenle arsa
sahibinin sozlesme imzalarken giittiigii saikin salt kullanma ve tiiketme kapsaminda kabul edilen tiiketici
saikinden farkli oldugu, arsa payr karsih@ insaat sozlegmelerine konu igin iist diizey teknolojiyi
gerektirmesi, sozlesme kapsaminda taginmaz satis vaadi ve ingaat sozlegmelerinin de bulundugu nazara
alindiinda uyusmazhgn 6502 sayilh Kanun'a gore Tiiketici Mahkemelerinde degil, genel hiikiimlere
gore Asliye Hukuk Mahkemelerinde ¢éziimlenmesi gerektigine” karar verilmistir.

C) istanbul Bilge Adlive Mahkemesi 37 inci Hukuk Dairesi'nin 25.05.2023 tarih ve 2022/2977E.,
2023/1497 K., sayih kararinda ozetle, "davacilar ile davah girket ve taginmaz malikleri arasinda "Insaat
Yapim Sozlesmesi" diizenlendigi, sozlesmede davali miitcahhide her hangi bir taginmazin verilmesinin
on goriilmedigi, sozlesme eki 6deme tablosunda, arsa sahipleri tarafindan daval miiteahhide 6denecek
miktarlanin belirlendigi, tapu kayd: incelendiginde de, tasinmaz iizerinde daha oOnce bir yapmnn
bulundugu ve 6306 sayih Kanun geregince riskli yapr oldugunun anlagildigi, Kentsel Dontigtim
kapsaminda bina sahipleri tarafindan eski yapinin yiktinllarak yeni yap1 yapturildign anlagilmigtir. Davali
sirket ile davacilar arasinda imzalanan sozlesmede yukanda agiklandifn tlizere davacilarin - amacinin
arsasinin degerlendirme olmadig, kendisine ait yapinin riskli yap: olmasi sebebiyle, yikilarak yeni bir
yap1 yapilmas: amaci bulundugu, taraflar arasinda bir eser sézlesmesi bulundugu ve davacilarin da 6502
sayill Yasa kapsaminda tiiketici oldugu anlagilmakla uyusmazhgin Tiiketici Mahkemesinde goriiliip

sonu¢landiriimasina” karar verilmigtir.

C) Izmir Bolge Adlive Mahkemesi 22 nci Hukuk Dairesi'nin 12.01.2023 tarih ve 2020/2062 E.,
2023/83 K., sayilh kararinda ozetle, "Taraflar arasinda imzalanan ve uyusmazhk konusu olmayan
25.12.2015 tarihli eser sozlesmesi ile tapuda davaci adina kayith taginmazda yiiklenici tarafindan mevcut
durumun rélevesinin alinmasi, iki ayrn bagimsiz boliim igin kentsel doniigiim yapilmasi, yanan yikilan
ruhsatinin alinmasi, komple proje ¢izilmesi, yapi ruhsatinin alinmasi ve ruhsat alindiktan sonra uygulama
projesi ¢izilmesi isi konusunda anlagma saglandi@i, davaci - birlesen davada davah tiiketici konumunda
olup, davaya tiiketici mahkemesi sifatiyla bakilmasi gerekirken, yazili oldugu bigimde igin esasinin
incelenerek hiikiim tesisi dogru goriilmemis, goreve iligkin olarak yapilan bu yanhshk HMK'nin 355.
maddesinin ikinci ciimlesi uyarinca re'sen gozetilmesi gereken kamu diizenine aykinlik kapsaminda
kalmakla, ilk derece mahkemesince verilen kararin dncelikle bu nedenle HMK'nin 353/1-a-3. maddecsi

geregince kaldinlmasina" karar verilmigtir.

E) Samsun Bilge Adlive Mahkemesi 2 inci Hukuk Dairesi'nin 19.07.2018 tarih ve 2018/1125E.,
2018/1013K., sayili kararinda ozetle, "Somut olayda; taraflar arasindaki uyusmazhk Corum Merkez
Kunduzhan Mahallesi Kentsel Yenileme Projesi Gayrimenkul Satig Sozlesmesinden kaynaklanmaktadir.
Taraflar arasindaki uyusmazhk 6502 sayih Kanun kapsaminda kaldigina gore uyusmazhifin tiiketici
mahkemesinde ¢oziimlenmesi gerektigine” karar verilmistir.
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F) Bursa Boilge Adlive Mahkemesi 4 iincii Hukuk Dairesi'nin 11.11.2022 tarih ve 2022/2143 E.,
2022/2129 K., sayili kararinda ozetle, "...somut olayda; davali arsa pay: karsilif: ingaat sozlesmesi ile
bir adet bagimsiz boliimiiniin kentsel doniisiim suretiyle yeniden yapilmasi hususunda arsa payr kargihig
insaat sozlesmesi yapmis olup tiiketici kabul edilmesi gerckmcktedir. Bu durumda davanin tiiketici
mahkemesinde goriilmesi gerektigine"” karar verilmgtir.

IV. DEGERLENDIRME
Uyusmazh@in giderilmesine iliskin bagvuru, 6306 sayilh Kanun geregi riskli yap: statiisiindeki ana
tasinmazda bagimsiz boliimii  bulunan malikin yiiklenici ile yapilan arsa payr karsihi ingaat
sozlesmesinden doagacak uyusmazhiklarda, 6502 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
(TKHK) uyarinca tiiketici konumunda olup olmadifi ve sonuca bagh olarak gorevli mahkemenin
belirlenmesine iliskindir.

6306 sayili Kanun geregi, riskli alan iginde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamig olanya da
yikilma veya agir hasar gorme riski tagidign ilmi ve teknik verilere dayamlarak tespit edilen yapa, riskli
yapt statiisiindedir (m. 2/1-d). Riskli yap: statiisiine alinan binada bagimsiz bolimii bulunan taginmaz
maliki, yasadan kaynakli bir zorunluluk nedeniyle, binanin yikilarak tekrar ingaa edilmesi igin yiiklenici
ile arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi yapmaktadir. Buna iligkin izlenecek yontem ve usul ise Kanun'un

6 ve 6/A madelerinde ayrintih gekilde diizenlenmektedir.

Riskli yap karan verilen taginmazin kentsel doniisiim suretiyle yeniden yapilmas: hususunda yiiklenici
ile akdedilen arsa payr karsihifii ingaat sozlesmesinde ana taginmazda bagimsiz boliimii bulunan malikin
tilketici konumunda olup olmadig ve bu iglemin tiiketici islemi niteliginde olup olmadigi oncelikle
belirlenmelidir. Zira 6502 sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun (TKHK)'nda, tiiketici iglemler
ile tiiketiciye yonelik uygulamalardan dogabilecek uyusmazhiklara iligkin davalarda tiiketici mahkemeleri
gorevli kimmustr (TKHK, 73/1). Goriilecegi iizere, kanun koyucu, tiiketici mahkemelerinin gorev
alamim belirlerken, tiiketici islemi ile tiiketici sifatindan yararlanmgtir.

Tiiketici islemi, "Mal veya hizmet piyasalannda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere tican veya
mesleki amaclarla harcket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel kisiler ile
tikketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekilet, bankacilik ve benzeri sézlesmeler de
dahil olmak iizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islemi” ifade etmektedir (TKHK m. 3/ 1-1).

Tiiketici ise "Ticari veya mesleki olmayan amaglarla harcket eden gergek veya tiizel kisi" seklinde
diizenlenmistir (TKHK m. 3/1-k).

6502 sayih Yasa'min 3/1 bendi ile tiiketici iglemi kapsamina eser sozlesmeleri de alinmigtir. Hemen ifade
etmek gerekir ki, arsasina karsilik birden gok konut niteliginde bagimsiz boliim veya isyeri alacak olan
arsa sahibi, salt kisisel ve ailevi tiikketim amacindan ¢ikmaktadir. Bu durumdaki arsa sahibinin sozlesme
yapmaktaki asil amaci, bizzat oturmak amaciyla arsasina bina yaptirmak olmayip, taginmazini
degerlendirmektir. Salt kigisel ihtiyaglar i¢in kullanma amacini agan saikler on plandadir. Oncelikli amag
miilkiyet hakkindan dogan getirilerin daha rantabl hale getirilmesidir. Bu sozlesme bedeli kargihg
hizmet alinmasindan ibaret dar kapsaml bir s6zlesme degildir. Arsa sahibi yiiklenicinin yaptif1 binanin
bir kismina sahip olabilmek igin, arsa iizerindcki miilkiyet hakkimin bir kismumi  yiikleniciye
devretmektedir. Nitekim Dairemizin yerlesik igtihatlarinda da bu durumda olan arsa sahipleri ile
yiikleniciler arasindaki uyusmazliklarin genel gorevli asliye hukuk mahkemesince coziilmesi gerektig
ictihat edilmistir (Yargitay (kapatilan) 23. Hukuk Dairesi. 21.04.2016 tarih ve 2015/1823 Esas -
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2016/2550 Karar; Yargitay (kapatilan) 15. Hukuk Dairesi, 18.03.2018 tarith ve 2018/934 Esas -
2018/1219 Karar).

Riskli yapr statiisiine alinan tasinmazda konut niteliginde bagimsiz boliimii bulunan kat maliki ise
amagsal olarak az yukanda yer verilen durumdan tamamen ayn degerlendirilmelidir. Riskli yapi
statiisiine alinan binada konut amach kullamima tahsis edilen bagimsiz boliimii bulunan kat maliki, arsa
pay1 karsthg insaat sozlesmeleri geregi insaa edilecek yeni tasinmazda, yaklasik olarak kendi konutuna
denk yeni bir konut niteligini haiz bagimsiz biliim elde etmektedir. Hi¢ sliphesiz, bu durumda olan bir
tasinmaz malikinin ticari veya mesleki amaglarla hareket ettiginden s6z edilemez. Nitekim bu durumdaki
arsa malikinin yiiklenici ile arsa payr karsihg insaat sozlesmesi yapmasimin tck amaci, kullanmak igin
konut ihtiyacimi gidermektir. Diger bir anlatimla, her iki arsa sahibi arasinda amagsal olarak temel fark,
ilkinde, arsasina deger katacak yapmmin insaa edilmesi; digerinde ise riskli yapr statiisiine alinmig
tasinmazindaki meskenin yeniden ingaa edilerek konut edinme istegidir.

Bu itibarla, 6306 sayih Yasa geregi, riskli yapi statiisiindeki ana taginmazda konut niteliginde bagimsiz
boliimii bulunan tasinmaz maliki, kentsel doniisiim mevzuati ve buna dayah olarak yiiklenici ile yapilan
arsa pay:r karsih@ insaat sozlesmesi ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun uyarinca

titketici konumunda olup, uyusmazlhigin ¢oziimiinde tiikketici mahkemeleri gorevlidir.

V.SONUC
Yukanda agiklanan nedenlerle bagvurunun kabulii ile;

1- 6306 sayih Yasa geregi, riskli yapi statiisiindeki ana taginmazda konut niteliginde bagimsiz bolimii
bulunan malikin yiiklenici ile yapilan arsa payi karsih@i ingaat sozlegsmesinde 6502 sayih Tiiketicinin
Korunmasi: Hakkinda Kanun uyarinca tiiketici konumunda olduguna ve uyusmazhgin ¢oziimiinde tiiketici
mahkemelerinin gorevli olduguna,

2- Yukandaki bentte yazih oldugu sekilde Bolge Adliye Mahkemeleri arasindaki UYUSMAZLIGIN
GIDERILMESINE,

3- Dosyamin talepte bulunan Bursa Bolge Adliye Mahkemesi Baskanlar Kurulu'na
GONDERILMESINE,

4- Karardan bir 6rnegin bolge adliye mahkemelerinin hukuk dairelerine bildirilmesi i¢in Hiakimler ve
Savcilar Kurulu Genel Sckreterligi'ne GONDERILMESINE, 12.02.2026 tarihinde oybirligi ile kesin

olarak karar verildi.
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