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Arsa Pay1 Karsilig: insaat So6zlesmesinin
Kurulmasi, Sekli ve Goriiniim Sekilleri®

Establishment, Form, and Types of Construction Contracts in
Exchange for Land Share

Ars. Gor. Ahmet Fatih TASCI®)

Oz:

Bu calisma, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinin hukuki niteligini, kurulusunu, sekil sartlarini ve
gorintim sekillerini incelemektedir. Arsa pay1 karsili§i insaat sozlesmesi, eser sézlesmesi ile taginmaz
satis| sozlesmesinin birlesimi niteliginde olup, isimsiz (atipik) ve cifte tipli karma s6zlesmeler kapsaminda
degerlendirilmektedir. Bu sézlesme tiirlinde, arsa sahibi belirli arsa paylarini yikleniciye devretmeyi
taahhit ederken, ylklenici de arsa Uzerinde ingaat yapmayi ve belirlenen bagimsiz bolimleri arsa
sahibine teslim etmeyi (istienmektedir. Calismada, bu sozlesmelerin resmi sekle tabi oldugu ve Tapu
Kanunu’nun 26. maddesi ile Noterlik Kanunu’nun 60. maddesi geregince noterde resen diizenleme
veya tapu sicil midurligtnde diizenleme seklinde yapilmasinin zorunlu oldugu vurgulanmaktadir. Sekil
sartina uyulmadan dizenlenen sozlesmeler gegersiz saylimaktadir. Ayrica, s6zlesmenin tapuya serh
edilmesi halinde, Serhin esyaya bagli bor¢ ve munzam etkisiyle yiklenicinin haklari tiglincti kisilere karsi
korunacaktir. Calismada ayrica, arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmelerinin ii¢ temel uygulama modeli
ele alinmaktadir: (i) arsa paylarinin bastan veya tamamen devredildigi model, (ii) insaatin ilerleme
durumuna gére kademeli devir yapilan model ve (iii) taginmaz satis vaadiile yiklenicinin ingaat yapimini
taahht ettigi model. Sonug olarak, bu s6zlesmelerin hukuki giivence altina alinabilmesi igin resmi sekil
sartlarina uyulmasi ve taraflarin edimlerini net bir sekilde belirlemesi gerektigi vurgulanmaktadir.

Anahtar Kelimeler:
Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, Isimsiz Sozlesmeler, Sozlesmenin Serhi, Sekil Sarti ve Gegerlilik,
insaat Hukuku.

Abstract:

This study examines the legal nature, formation, formal requirements, and types of construction
contracts in exchange for land share. The construction contract in exchange for land share is classified
as an innominate (atypical) and dual-typed mixed contract, combining elements of a work contract and
a real estate sale contract. In this type of agreement, the landowner undertakes to transfer specific land
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shares to the contractor, while the contractor is obliged to construct a building on the land and deliver
designated independent units to the landowner. The study emphasizes that such contracts are subject
to formal requirements, as mandated by Article 26 of the Land Registry Law and Article 60 of the Notary
Law, requiring them to be executed either through a notarial deed or as an official registration at the
land registry office. Contracts that do not comply with these formal requirements are deemed invalid.
Additionally, registering the contract in the land registry ensures that the contractor’s rights are protected
against third parties. Furthermore, the study categorizes three primary types of these contracts: (i)
contracts where land shares are fully or partially transferred at the outset, (i) contracts where land
shares are transferred progressively based on the construction’s progress, and (iii) contracts involving
a real estate sale promise alongside the contractor’s construction commitment. The study concludes
that ensuring legal security in these agreements requires adherence to formal requirements and a clear
definition of mutual obligations.

Keywords:

Construction Contracts in Exchange for Land Share, Innominate Contracts, Annotation of the Contract, Formal
Requirements and Validity, Construction Law.

GiRiS

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmeleri, glinlimiizde insaat sektoriinde sik-
c¢a kullanilan bir i modeli olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu s6zlesme tiirii, bir arsa
sahibi ile bir yiiklenici arasinda yapilan bir anlagmay1 ifade etmektedir. Temel
olarak, arsa sahibi, sahip oldugu arsanin bir kismin1 veya tamamini yiikleni-
ciye devretmekte ve yiiklenici de bunun karsiliginda ve insaat isleri veya pro-
jenin tamamlanmasi sonucunda belirli bir oranda arsa payini devralmaktadir.
Bu tiir sozlesmeler, 6zellikle arsa ve ingaat maliyetlerinin karsilanmasi zor
derecede artmasi, sehirlerdeki ani niifus artis hiz1 ve bunun sonucunda olu-
san barmma ihtiyaci gibi sorunlar i¢in yeni ¢6ziim arayislar1 esnasinda ortaya
cikmis ve giindeme gelmistir. Ozellikle kentlesme ve sehirlesme siireclerinin
hizlanmastyla birlikte de yayginlasan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi,
cesitli ekonomik, hukuki ve ticari faktorlerin etkisi altinda birgok farkli uygu-
lama sekline de biirlinmistiir.

Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinin kurulmasi, sekli ve goriiniim se-
killeri, bu tiir s6zlesmelerin dogru ve etkin bir sekilde olusturulmasi, bir insaat
projesinin siireci i¢in 6nemli bir etkendir ve bir¢ok yonden bir insaat proje-
sinin basarisini etkilemektedir. Ayrica taraflarin barinma ihtiyaci gibi dnemli
bir ihtiyacin siirecinin ve s6zlesmesinin dogru yiiriitiilmemesi neticesinde hak
kayb1 yasanabilmesi, konunun ehemmiyetini ayrica vurgulamaktadir. Dola-
yistyla, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin dogru bir sekilde kurulmasi,
taraflar arasindaki iliskilerin diizenlenmesi ve haklarin ve sorumluluklarin
netlestirilmesi; sozlesmenin uygulanabilirliginin saglanmas1 ve hak kayipla-
rinin dnlenmesi agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir.
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Bu baglamda, bu ¢alisma, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmelerinin ku-
rulmasi, sekli ve goriiniim sekilleri izerine odaklanmay1 amaglamaktadir. Bu
amac¢ dogrultusunda da s6zlesmenin tanimi, unsurlari, sekli, taraflar arasin-
daki hak ve yiikiimliiliikler, hukuki niteligi ve s6zlesmenin goriiniim sekilleri
ogretide yer alan tartigmalar 15181nda incelenecektir.

I. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ KURULMASI

A. Tanim

Doktrin ve yargi kararlarinda bir¢ok isimle zikredilen bu s6zlesmeye ve-
rilen baslica isimlerden bazilari; Tiirk Medeni Kanunu' nun 1009. maddesine
ve Tapu Kanunu’nun 26. maddesinde gore “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Soz-
lesmesi”, Tapu Sicili Tiiziigii?’ niin 47/1-c hiikkmiinde gegen “Arsa Pay: Kar-
sihgi Insaat Hakk: icin Noterce Diizenlenen Sozlesme”, Katma Deger Vergi-
si Kanunu®’nca madde 2/5°te isimlendirilen “Arsa Karsihigi Insaat Isi”, bazi
yazarlara gore* “Arsa Pay1 Karsilig1 Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi” ve
halk arasinda kabul géren ve isimlendirilen sekli ile “Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesi®” olarak sayilabilir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunu®’nda hiikiim
altina alinmis 6zel hiikiimlerle tanimi yapilmis ve ozellikleri diizenlenmis
sOzlesme tiplerinden biri degildir. Dolayisiyla, kanunda diizenlenmis bir tani-
mi1 bulunmamakla birlikte doktrin ve Yargitay kararlarina bakilarak birtakim
tanimlamalarin yapilmas1 miimkiin olacaktir.

Kartal’a gore arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesti; “Yiiklenicinin, is sahi-
binin arsasi iizerinde ve arsada belli veya belirlenebilir paylarin miilkiyetine
karsilik bagimsiz béliimlerin bir biitiinliik taswr bigimde insa edilmesini iist-
lendigi bir sozlesme.” olarak tanimlanabilir’.

' Kisaca “TMK” olarak anilacaktir. 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu, RG. S.: 24607, RG. T.:
8/12/2001.

2 Kisaca “TST’ olarak anilacaktir. Tapu Sicili Ttiziigii, RG. S.: 28738, RG. T.: 17/8/2013.

3 Kisaca “KDVK” olarak anilacaktir. 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu, RG. S.: 18563, RG.
T.: 2/11/1984.

Cevdet Yavuz / Faruk Acar / Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 16. Baski,
Beta, istanbul, 2019, s. 592.

Nezih Siitcii, Kat Karsiligi insaat Yapim Sézlesmesi, 6. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2018, s.
35.

6 Kisaca “TBK” olarak anilacaktir. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, RG. S.: 27836, RG. T.:
04.02.2011.

Bilal Kartal, ‘Arsa Payi Kargiligi Bagimsiz Bolim Yapma Sézlesmesi ve Ozellikle Bigimi', Yargitay
Dergisi, 1983, Cilt: 9, Sayi: 1-2, Yil: 1983, ss. 96-113, s. 98.
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Ayazli’ya gore ise arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri; “Arsa sahibinin
arsasima ait belli paylar: yiikleniciye ve iiciincii kisiye devretmeyi, yiikleni-
cinin ise bu pay karsiliginda arsa iizerinde bagimsiz boliimler yapma ve bu
bagimsiz boliimlerden arsa sahibinin payina ait olan kismi devir borcu altina
girdigi sozlegsmedir'.” seklinde tanimlanabilecektir.

Yavuz, “arsa payr karsiligr insaat sozlesmesiyle bir taraf (viiklenici), di-
ger tarafin (arsa sahibinin) arsasi iizerinde ve arsadaki belli paylarin miilki-
yetine karsilik bagimsiz boliimler insa etmek suretiyle biitiinliik arz eden bina
vapma borcu altina girmekte ve bunlar arasinda bu hususlar: konu edinen bir
anlasma yapilmaktadir” seklinde bir tanimlama yoluna gitmistir®.

Siit¢ii ise, “Yiiklenicinin arsa sahibine ait tasinmaz iizerinde yapacagi
insaat karsiliginda, arsa sahibinin, yiikleniciye tasinmaz devrini yiikiimlen-
digi sozlesmeye; tasinmaz karsiligr insaat yapim sozlesmesi denir.” diyerek
sozlesmeyi tanimlamigtir.

Durak’a gore arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi vesilesiyle arsa maliki arsa-
sina inga etmek istedigi belirli yapilar, para karsiligindan farkl olarak, arsasmin
belirli kisimlarmi yiikleniciye devrederek yaptirmakta, yiiklenici ise yaptigi bu
yapilarin karsiliginda aldigi arsa paylarini degerlendirerek kar elde etmektedir™.

Yargitay ise bir kararinda “Bir tanim yapmak gerekirse; arsa pay: karsili-
giingaat yapim sozlesmeleri; yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglana-
rak arsa malikinin arsast iizerine bina yapim isini iistlendigi, arsa malikinin
ise, bedel olarak binadaki bir kistm bagimsiz boliim miilkiyetini yiikleniciye
gecirmeyi vaat ettigi sozlesmelerdir. Bu sozlesmelerin konusu, arsa sahibinin
maliki oldugu arsa iizerine yapilacak bina insaatidir. Insaat; maddi nitelikte
eseri ifade eder.” diyerek arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerini bir tanima
kavusturmaya caligmistir2.

Yapilan tanimlar1 ve s6zlesmenin edimlerini goz onitinde bulundurursak,
“arsa pay1 karsihig1 ingaat sozlesmesi” ifadesinin, halk arasinda yaygin olarak
kullanilan “kat karsilig1 insaat sozlesmesi” terimine kiyasla hukuki agidan daha
dogru bir isimlendirme olarak degerlendirilebilir. Zira, arsa maliki, miilkiyetinde

Pervin Ayazli, ‘Arsa Payi Karsihgi Kat Yapim Sézlesmesi (Unsurlari- Hukuki Ozellikleri- Sekil
Sorunu)’, Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Say: 4, Yil: 1987, ss. 43-51, s. 43.

9 Yavuz/Acar/ Ozen, s. 591.
° Siited, s. 35.

Yasemin Durak, ‘Arsa Payi Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi’, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi Cilt: 1, Ozel Sayi, Y11 2015, ss. 207-252, s. 209.

2 Yargitay 23. HD., 2014/10958 E., 2016/3398 K., 02.6.2016 T.; Benzer yonde bagka bir tanim igin
bkz. Yargitay 14. HD., E. 2013/11, K. 2013/5516, T. 09.04.2013. (karararama.yargitay.gov.tr, E.T.
08.04.2024).
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bulunan taginmaz iizerine insa edilecek yapinin belirli bagimsiz boliimlerini edin-
me karsiliginda, yiikleniciye kat degil, arsanin belirli bir payimni devretmektedir'.

Buna ek olarak, mevzuatimizin TMK, KDVK, TST ve Tapu Kanunu gibi
diizenlemelerinde mezkiir sdzlesme tiiriine “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Soz-
lesmesi” seklinde atifta bulunulmasi, hukuki terminolojinin de bu dogrultuda
sekillenmeye egilimli oldugunu ortaya koymaktadir. Bize gore sézlesme ko-
nusu edimlerin niteligi ve taraflar arasindaki hukuki iliski dikkate alindiginda,
“arsa pay1” esasina dayali bu tiir sozlesmelerin, hukuki sistematik ve mevzuata
uygun sekilde “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesi” olarak adlandiriimasi
daha uygun olacaktir. Terminolojik birligin siiregelen siiregte saglanamamis
olmas1 konu hakkinda yapilan arastirmalar1 da zorlagtirmakta, farkl terimler
ile aragtirmalar yapmay1 zorunlu kilmaktadir.

B. Unsurlan

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinin kurulmasi i¢in baslica ii¢ unsur
mevcut olmalidir. Bunlar; arsa sahibinin belirli arsa paylarinin miilkiyetini
devir borcu altina girmesi, yiiklenicinin bagimsiz bdliimlerden olusan binay1
yapip teslim etmesi borcu altina girmesi ve taraflarin anlagsmasidir.

1. Arsa Sahibinin Belirli Arsa Paylarinin Miilkiyetini Devir Borcu Altina Girmesi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde bedel yerine kararlastirilan
edim, para yerine yiikleniciye devredilecek olan belirli arsa paylar1 olacaktir™
ve bu baglamda arsa sahibinin yerine getirmesi gereken en 6énemli ve 6nce-
likli edim de iizerinde yap1 yapilmasi i¢in belirlenen ve miiteahhide devredil-
mesi kararlastirilan arsa payinin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devri bor-
cudur®. Arsa sahibinin, arsa payini1 devretme borcunu ifa etmemesi halinde,
bor¢lunun temerriidii kurumu giindeme gelecek ve bu dogrultuda arsa sahibi
temerriide diismiis sayilacaktir.

Arsa sahibi ayrica arsasini, ylikleniciye kararlastirildigl vaziyette, insa-
at faaliyetlerine uygun ve ayipsiz olarak sunmalidir®®. Arsa sahibinin, arsay1
ayipsiz ve ingaata elverisli sekilde teslim etmemesi halinde, insaatin meydana
getirilmesi bakimindan bor¢lu konumundaki yiiklenicinin ifasini engelleyen

Giirsel Ongéren, insaat Hukuku, 1. Baski, Ongdren Hukuk Yayinlari, istanbul, 2016; Efrail Aydemir,
Eser Sozlesmesi ve insaat Hukuku, 2. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara, 2012, s. 41; Siitcii, s. 35.
Aydemir, s. 31.

iitan Ekmekgioglu, insaat Hukuku, 1. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2021, s. 74.

Taner Tiire, Arsa Payi Karsili§i Insaat Sézlesmesinin Kurulmasi, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, istanbul, 2020, https://tez.yok.gov.tr/Ulusal-

TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, (erisim tarihi: 08.09.2024), s. 73; ilker Hasan Duman, Insaat
Hukuku, 13. Baski, Segkin Yayinlari, Ankara, 2024, s. 96.
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bir durum ortaya ¢ikmis olur. Bu durumda, yiiklenicinin edimini ifa edebil-
mesi i¢in gerekli hazirlik fiillerini yerine getirmeyen arsa sahibi, alacakli sifa-
tiyla temerriide diismiis sayilir. Bagka bir deyisle bu durumda arsa sahibi ala-
cakli temerriidii sifatiyla temerriide diisecektir ve arsa sahibi kendi edimini ifa
etmeden Once yiikleniciden edimini ifa etmesini talep edemeyecektir”. Zira
TBK’nin alacakli temerriidii madde baslikli 106. maddesinde “(...) alacakll,
hakl bir sebep olmaksizin (...) bor¢lunun borcunu ifa edebilmesi i¢in kendisi
tarafindan yapilmasi gereken hazirlik fiillerini yapmaktan kacinirsa, temer-
riide diigmiis olur.” denilerek bu durum acikliga kavusturulmustur.

Bu konuda Yargitay da ayni diisiincededir ve bir kararinda, arsa pay1 kar-
silig1 insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin insa faaliyetlerine baslayabilmesi-
nin, oncelikle arsa sahibinin sézlesme konusu tasimmazi insaata elverisli ve
ayipsiz bir sekilde teslim etmesine bagli oldugunu ifade etmistir. Bu teslim
yikiimliiligii, arsa sahibinin s6zlesme kapsaminda yerine getirmesi gereken
oncelikli borg¢larindan biri olup, ifa edilmemesi durumunda hukuki sorumlu-
luk doguracaktir. Yargitay so6z konusu kararinda, arsa sahibinin, sozlesmede
ongoriilen sartlara uygun olarak arsay1 yiikleniciye teslim etmedigi takdirde,
yiikleniciden ingaata baglamasini talep etme hakkina sahip olmadigini vurgu-
lamustir. Insaat faaliyetlerinin saglikli bir sekilde yiiriitiilebilmesi ve sozles-
menin ifasinin sekteye ugramamasi i¢in arsanin, iizerinde insaat yapilabilir
nitelikte, hukuki ve fiili engellerden arindirilmis bir sekilde teslim edilmesi
gerektigini belirtmistir. Aksi halde, arsa sahibinin temerriide diisecek ve yiik-
lenici bu durumdan kaynaklanan zararlarinin tazminini talep edebilecektir.
Karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelerde TBK’ nin 97. maddesine gore bir tara-
fin kendi yiikiimliiliigiinii yerine getirmeden yahut yerine getirmeyi dnerme-
den kars1 tarafin kendi edimini yerine getirmesini kars: taraftan talep etmesi
halinde kars1 taraf bu edimi ifadan kaginabilme hakkina sahip olacaktir®®. Bu
bakimdan ayni kural arsasini uygun vaziyette devretmeyen arsa sahibi i¢in de
gecerli olacaktir ve arsasini uygun sekilde teslim etmeyen arsa sahibi, yiikle-
nicinin ingaat faaliyetlerine baslamasini talep edemeyecektir. Netice itibartyla
arsa sahibinin arsasini teslimden kacinmasi ve alacakli temerriidiine diismesi
halinde bu durum TBK madde 97 hiikmiiniin uygulanmasina yol agacaktir®.

Cagla Nur Karabulut Dursun, Arsa Payi Karsili§i insaat Sézlesmeleri, Yayinlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Medeniyet Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Istanbul, 2020, https://tez.yok.
gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, (erisim tarihi: 08.09.2024), s. 45; Sutcu, s. 341.
"® Yargitay 23. HD., 2012/6201 E., 2013/1267 K., 05.03.2013 T. (karararama.yargitay.gov.tr, E.T.
03.03.2025).

" Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2020, s. 1103.

Cengiz Kostakoglu, Igtihatli ingaat Hukuku ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri, 10. Baski, Beta,
2017, s. 205.
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Arsa paymi devredecek olan arsa sahibinin arsasini devretme borcu ayrica
TBK’nin 106. maddesinde bahsedilen hazirlik fiillerinin kapsamina girmektedir
ve arsanin teslimi yukarida deginildigi tizere bir takim yan ytikiimliiliikleri de
bilinyesinde barindirmaktadir. Bu yan yiikiimliliikler yine Yargitay’a gore; “(...)
Uzerinde hukuki ve fiili bir engel bulunmadan arsanin insaata elverisli ve ayipsiz
olarak teslimi, arsanmin imar durumunun ve insaat ruhsatimin alinmast, plan ve
projelerin yetkili merci olan belediyede onaylattirilmasi, yiiklenicinin hak ettigi
bagimsiz boliim tapularinin finans temini i¢in satisi, kat irtifaki kurulmasi, iskdn
ruhsatt alimi gibi is ve islemler igin gerektiginde yiikleniciye vekaletname veril-
mesi, sozlesmede belirlenen arsa paymin devri (...)” gibi yiikiimliiliiklerdir®.

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleri ile yapilan anlasma kapsaminda
bedel niteliginde devredilen arsa, hudutlar1 kapali bir ¢izgi ile belirlenmis top-
rak alanmdir. Bagka bir deyisle arsa bir tasinmaz pargasi®? yahut TMK m. 704
ve TST m. 9 baglaminda tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan sinirlari
hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizli pargasi, arazi, olarak
isimlendirilebilecektir. TMK’da ve diger ilgili kanunlarda arsanin tam olarak
bir tanim1 mevcut degildir®. Literatiirlimiizde kelime anlami olarak arsa; “zize-
rine yapt yapilmak icin ayrilmis yer” anlamina gelmektedir*. Mevzuatimizda
is Emlak Vergisi Kanunu®’nun 12. maddesinin 2. ve 3. fikrasinda, “Belediye
smirlart iginde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir. Belediye sinirlar
icinde veya disinda bulunan parsellenmis araziden hangilerinin bu kanuna
gore arsa sayilacagr Cumhurbagkant karari ile belli edilir.”” hilkkmii bulun-
maktadir. Bu hiikiimden yola ¢ikarak, bir arazi par¢casinin hukuken arsa olarak
sayilabilmesi i¢in arazi parcasinin belediye sinirlari igerisinde kalmasinin ve
belediyece parsellenmesinin gerekmekte oldugu ¢ikarimi yapilabilecektir.

Doktrinde, lizerinde insaat yapilacak tasinmazin tapuya kayith olmasinin
gerekip gerekmedigi konusunda farkli goriisler mevcuttur. Bu husustaki goriis-
lere deginmek gerekirse Kartal’a gore; bu sdzlesmenin konusu olan tasinmazda
yapinin ingas1 agisindan hukuki veya fiili bir engel bulunmamasi yeterli olup,
taginmazin tapuya kayitli olmasi mutlak bir sart degildir. Arsa pay1 karsilig

2 Yargitay HGK., 2014/724 E., 2016/168 K., 24.2.2016 T. (karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 03.03.2025).

2 Kartal, s. 99.

2 Arda Sinan Atabekoglu, Arsa Payi Karsili§i insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Bor-

cunda Temerridii, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Ens-
titist, Kirikkale, 2014, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, (erisim
tarihi: 21.10.2024), s. 17.

2 Turk Dil Kurumu, Tirk Dil Kurumu Tirkge Sézliik Cilt 1, Tarih Kurumu Basim Evi, Ankara, 1998,
s. 137.

% Kisaca “EVK” olarak anilacaktir. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, RG. S.: 13576, RG. T.:
11/8/1970.
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ingaat s6zlesmesine konu olabilmesi ve bedel yerine kabul edilmesi istenen bir
arazi par¢asinin mutlaka arsa niteligini haiz olmasi gerektigi kosulu akla gele-
bilse de bu goriise gore arazinin, teoride ve kanundaki sinirlamalara uyan bir yer
olmasi gerekli olmayacaktir. Bu gorilise gore sozlesmede belirtilen ve taraflarca
iizerinde anlasilan amacin gergeklesmesine hukuken ve fiilen elverisli bulunan
bir yer niteliklerine sahip olmasi arsa icin baslh basina yeterli olacaktir®.

Yargitay’in da dahil oldugu baska bir goriise gore ise, arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesine konu olacak bir arsanin tapuya kayitli nitelikte olmasi ge-
reklidir. Yargitay, bu durumu “(...) Arsa pay: karsiligi insaat sézlesmesi, tapulu
tasinmaz ya da tapulu taginmaz paywin temlikini icerdiginden (...)” ifadesi ile
somutlagtirmistir?. Yargitay bunun yaninda arazinin tapuya kayitli olmasina ek
olarak kesinlesmis imar planina da sahip olmasi gerekliligine hiikmetmistir zira
belediyelerden alinacak yapi1 insaat ruhsatlari i¢in imar plani bir 6n gereklilik-
tir®. Bu baglamda ikinci goriisiin 6nemli bir sonucuna da deginmek gerekmek-
tedir. Zira arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde, sozlesmeye konu arsanin
tapuya kayitl olmamasi durumunda veya tapuya kayit sartinin aranmamasi ha-
linde, sozlesmeden dogan ilgili hak serh edilemeyecektir®.

2. Yiiklenicinin Bagimsiz Béliimlerden Olusan Binay: Yapip Teslim Etmesi Borcu
Altina Girmesi

Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmelerinde yiiklenici olan taraf eser edi-
minin borglusu, arsa pay1 ediminin ise alacaklist konumunda bulunmaktadir®.
Yiiklenici kural olarak arsa sahibine kars1 ylikiimlendigi binay1 yani uzmanlik
alan1 oldugu varsayilan insaat1 eksiksiz ve zamaninda teslim etme yiikiimliili-
gii altindadir®'. {lgili yiikiimliiliik eser sdzlesmesinde karsimiza bir eser ortaya
cikarmak olarak viicut bulurken®, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde ytik-
lenicinin anlagma hiikiimlerine uygun ve kullanmaya elverisli bagimsiz boliim-
lerden olusan binay1 yapip teslim etmesi olarak ortaya ¢ikmaktadir®. Yapinin

% Kartal, s. 99.
2" Yargitay 15. HD. 2010/3950 E., 2010/4617 K., 20.09.2010 T.

% Engin Gintin, Arsa Payi Karsilgi insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Temerriitten Sorumlulu-

§u, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, izmir Ekonomi Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitii-
sii, Izmir, 2020, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, (erisim tarihi:
06.05.2025), s. 8-9.

Duygu Kogak Diker, ‘Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi’, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 72, Say!: 3, Yil: 2023, ss. 1427-1467, s. 1432.

Halis Yasar, ‘Kat Karsiligi Ingaat Sé6zlesmesinde 3. Kisinin (Alici) Hak ve Sorumluluklarr’, Tiirkiye Ba-
rolar Birligi Dergisi, Cilt: 0, Sayi: 102, Yil: 2012, ss. 289-322, s. 294.

31 Tiire, s. 42.
32

29

30

Ekmekgioglu, s. 77.
3 Yavuz/Acar/ Ozen, s. 592.
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yiiklenici tarafindan teslim edilmesi i¢in dncelikle yapinin bitirilmesi ve teslime
hazir bir bigimde beklemesi gerekmektedir. Buna gore yiiklenicinin yapinin bit-
mis ve teslime hazir oldugunu yap1 kullanma izni almasiyla kanitlamasit miim-
kiin olacaktir. Boyle bir olgu cercevesinde, uygulamanin aksine, yiiklenicinin
ilgili yapr kullanma iznini alma yiikiimliiligii oldugu sonucuna varmak miim-
kiindiir*. Teslim edilecek edimin konusu ise kat, bina, bagimsiz boliim, yap1 vb.
unsurlarindan biri olabilecektir. Ancak yapi kullanma izninin alinmis olmast,
tek basina sozlesmeye uygun ve eksiksiz bir teslim anlamina gelmemektedir.
Zira yapinin teslim edilebilir sayilabilmesi i¢in her seyden Once, arsa sahibinin
sozlesmede Onceden talep ettigi ve buna gore kararlastirilan teknik sartlar, mi-
mari proje, malzeme kalitesi gibi hususlarin da sdzlesmeye ve dolayisiyla taraf
iradelerine uygun olmasi gerekmektedir. Aksi halde yapi, ayipl ifa kapsaminda
degerlendirilebilir ve yiiklenici bu aykiriliklardan sorumlu olabilir. Dolayisiyla
teslim kavrami yalnizca yapi kullanma izninin alinmasiyla sinirli olmayip, s6z-
lesme hiikiimlerine mutlaka tam bir uygunluk gostermelidir®.

3. Taraflarin Anlagmasi

Arsa sahibi, arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmelerinde yiikleniciye arsa-
nin devrini taahhtit ederken yiiklenici de arsa {izerinde bina yapma vaadinde
bulunmaktadir. Bu baglamda her sézlesmede oldugu gibi borg¢lar hukukunun
esaslarina gore bu tiir bir s6zlesmenin hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in s6z-
lesmenin taraflar1 olan arsa sahibi ve yliklenicinin taraf iradelerinin s6zlesme-
nin konusunda ve kosullarinda karsilikli olarak uyusmasi gerekmektedir. Ay-
rica mezkir sdzlesme tipinde de olusabilecek bosluklarin ve anlagsmazliklarin
TBK’nin 19. maddesine gore taraf iradelerinin amagladiklar1 sonuca gore yo-
rumlanmasi icap etmektedir®. TBK’nun 1. maddesi bunu; “Sozlesme, taraf-
larin iradelerini karsilikl ve birbirine uygun olarak aciklamalariyla kurulur.
Irade aciklamasi, acik veya ortiilii olabilir” diyerek hiikiim altina almistir.

1. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SEKLI

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi, isimsiz (innominat) sozlesmeler
kapsaminda degerlendirilmektedir”’. Ciinkii bu sézlesmeler, mevzuatimizda
acik ve ayrintili bir sekilde diizenlenmemis olmakla birlikte, farkli s6zlesme
tiirlerinin bir araya getirilmesiyle olusturulmaktadir. Daha once belirtildigi
gibi, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi TMK, KDVK, TST ve Tapu Kanu-

3 Kostakoglu, s. 492.
% Siitgi, s. 704.

% Hasan Erman, Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi, 3. Basim, Der Yayinlari, istanbul, 2010, s.
3; Yavuz / Acar / Ozen, s. 592.

3 Yasar, s. 290; Eren, s. 935.
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nu gibi ¢esitli diizenlemelerde adi gegen bir s6zlesme tipi olmasina ragmen,
isimsiz sozlesmelerden sayilmaktadir. Bunun nedeni, isimsiz s6zlesmelerin
yalnizca mevzuatta hi¢ yer almayan sozlesmeler olarak degil, esasli unsurlari,
tipini belirleyen asli edimleri ve taraflarin hak ve borclar1 agik¢a diizenlen-
memis sdzlesmeler olarak tanimlanmasidir®. Sonug olarak, kanunda yalnizca
belirli yerlerde ad1 gecen ancak temel unsurlari acik¢a diizenlenmemis olan
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, isimsiz sozlesmeler kategorisinde yer
almaktadir.

Bor¢lar hukukumuzda diger hukuk dallarindan farkli olarak sinirli say1
ilkesi (Numerus Clausus) tatbik edilmemektedir. Taraflar, kanunun emredi-
ci hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarina aykir1 olmamak
sinirlamalart i¢ginde serbestce s6zlesme tiirleri meydana getirebilecektir. Bu
durum, TBK madde 26’da diizenlenen sézlesme serbestisi ilkesinin bir so-
nucudur®. Bu baglamda mevzuatta 6ngoriilen ve halihazirda diizenlemeye
kavusmus sozlesmelerin disinda farklilasmis isimsiz sdzlesmelerin kurul-
masinin bir yolu mevcutta diizenlemeye sahip bulunan sozlesme tiplerinin
kanunun 6ngérmedigi sekilde bir araya getirilmesi yoludur®. Bu sdzlesme
tipinden birisi de sdzlesme serbestisi ilkesinin bir sonucu olarak, eser ve satim
sozlesmelerinin bir araya gelmesi ile viicut bulan arsa payr karsilig1 insaat
sozlesmeleridir*'.

Sozlesme serbestisinin miimkiin kildig1 bu durum birtakim siirlamalara
da tabidir. Bu sinirlamalardan da belki de en 6nemli olan1 sekil sart1 olacak-
tir*z. Bu tiir sdzlesmelerde yiiklenicinin borcu insaat yapimi ve teslimiyken
arsa sahibinin borcu belirli arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye ge¢irmek-
tir®. Arsa pay1 karsiligr ingaat sdzlesmesini karma bir isimsiz sézlesme tiirii
kilan bu iki unsur ise birbirinden farkli sekil sartlarina tabidir*. Bunlardan biri
higbir sekil sartina tabi olmayan*, TBK nin 470 vd. maddelerinde diizenlenen
“Eser Sozlesmesi” iken, bir diger unsur ise; TMK m. 706 hiikmiinde “7a-
simmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi

% Eren, s. 933-934.

%9 Ahmet M. Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikimler, 1. Baski, Ankara, 2019; Eren, s. 936; Yavuz
/ Acar | Ozen, s. 8.

Yavuz / Acar / Ozen, s. 13.

41 Yavuz / Acar / Ozen, s. 590.
42

40

Saibe Oktay, ‘Isimsiz Sézlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinin Tamamlanmasr’, istan-
bul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 55, Sayi: 1-2, Yil: 1996, ss. 263-296, s. 270.

4 Ayazl, s. 43.
4 Siiteli, 36-37; Kostakoglu, s. 69; Ekmekgioglu, s. 68; Yasar, s. 290.
4 Aral / Ayranci, s. 366-367.
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sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir” ile ve TBK m. 237°de “Tasin-
maz satist vaadi, geri alim ve alim sézlesmeleri, resmi sekilde diizenlenme-
dikge gecerli olmaz” ile kamusal bir bigcimde kurulmasi gerektigi diizenle-
nen, bagka bir ifadeyle resmi sekle bagh*, “miilkiyeti nakil borcu doguran
sozlesme” olarak karsimiza ¢ikmaktadir”. Bu nedenlerden dolay: arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin Noterlik Kanunu*’nun 60. maddesi uyarinca
gegerli bir sekilde kurulmasi i¢in sozlesmelerin noterde “resen diizenleme”
bigiminde® veya tapu sicil miidiirliigiinde diizenleme seklinde yapilmasi zo-
runlu olacaktir®. Kanunda belirtilen resmi sekle uyulmadan diizenlenen arsa
pay1 karsiligr ingaat sozlesmeleri emredici hiikkiimlere aykirilik teskil edece-
ginden gecersiz sayilacaktir®’. Yargitay sekle uyulmaksizin adi yazili sekilde
haricen diizenlenip noterde onaylama seklinde kurulmaya g¢alisan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerini sdzlesmenin bahsedilen nitelikleri nedeniyle
gegersiz saymistir ve hakimin resmi sekil sartinin yerine getirilip getirilme-
digini davanin her sathasinda gozetmesi gerektigini ifade etmistir2. Ancak
doktrinde baz1 yazarlarca taraflarin resmi sekle uymadan meydana getirdikleri
arsa karsilig1 insaat sozlesmesi ile kendilerini baglayarak ifa ettikleri edim-
lerin hukuki sonu¢ dogurdugu hallerde kamu diizeninin bozulmadig: ifade
edilmistir. Devaminda bu durumun sonucunda hakimin kamu diizenini ihlal

4 Kogak-Diker, s. 1436; Fahrettin Aral / Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 12.

Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2019, s. 368.
47 Duman, s. 118-119.
4 Kisaca “NK” olarak anilacaktir. 1512 sayili Noterlik Kanunu, RG. S.: 14090, RG. T.: 5/2/1972.

4 Yargitay HGK., 2017/853 E., 2020/553 K., 09.07.2020 T. “Tapulu tasinmazlarda miilkiyetin dev-
rini éngbren sézlesmelerin resmi sekilde yapiimalari zorunludur. Kat karsiligi insaat s6zlesmesi,
arsa sahibi yéniinden, tasinmaz mdilkiyetinin ileride ytikleniciye devrine iliskin bir yikimltligi
(bu yoldaki vaadi) igerdiginden, bu tiir s6zlesmelerin noterde resen diizenleme seklinde yapil-
malari, gecerlilik kosuludur. Nitekim, ayni ilkeler Hukuk Genel Kurulunun 23.05.2018 tarihli ve
2017/23-1611 E., 2018/1128 K., sayili kararinda da vurgulanmistir.” (karararama.yargitay.gov.tr,
E.T. 08.04.2024); isa Enli, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin isi Teslim Borcu ve
Temerrudu, Adalet, Ankara, 2017, s. 8.

Kostakoglu, s. 69; Ekmekgioglu, s. 69.

5" Turgut Akintiirk / Derya Ates, Borglar Hukuku, 28. Baski, Beta, Istanbul, 2019 s. 42; Yargitay 14.
HD., 2016/5110 E., 2019/2835 K., 27.03.2019 T. “Kanun sézlesmenin gecerliligi (sithhati) icin
resmi sekil aradigindan, emredici kural geregdi, resmi sekle uymadan yapilan s6zlesmeler gecer-
sizdir.” (karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 08.04.2024).

52 Yargitay 15. HD., 2001/3091 E., 2001/5233 K., 15.11.2001 T. “Arsa payi karsiligi insaat sézles-
mesinde, bedel olarak arsanin muayyen bir payinin miilkiyeti miiteahhit lizerine gecirildiginden
veya gecirilimesi taahhiit edildiginden sézlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi gerekir. Noter
tarafindan re’sen dlizenlenmeyen, diger deyisle disarida diizenlenip sadece imzalari noter ta-
rafindan onaylanan veya haricen diizenlenen insaat s6zlesmeleri gecerli degildir. Kanunda 6n-
g6riilen sekil sarti emredici nitelikte olup hakim sekil noksanligini taraflar ileri stirmemis olsalar
dahi yargilamanin her safhasinda resen gbzéniine almak zorundadir. Gegersiz olan s6zlesmeyi
ifadan kaginmak kural olarak ahlaka aykirilik teskil etmeyecedi gibi ifa edilmeyen edimlerin ifasi
da istenemez.” (legalbank.net, E.T. 07.05.2025).

50

Yil: Haziran 2025 e Sayr: 31 89



Ars. Gor. Ahmet Fatih TASCI

etmeyen bir durumu re’sen gozetmesini hukuka aykir1 bulmus, hakimin Hu-
kuk Muhakemeleri Kanunu® m. 26’da ifade edilen taleple baglilik ilkesini ih-
lal ettigini ifade etmistir®. Burada vurgulanmasi gereken baska bir husus, adi
yazili ya da genel manada sekle aykiri olarak diizenlenmis arsa payi karsiligi
ingaat sozlesmelerinin sekle aykiriliginin insaat bittikten ve s6zlesme amacin
gerceklestirdikten sonra ileri siiriilmesinin TMK m. 2’de diizenlenen diirtist
davranma kuralina muhalif olacagidir. Zira Yargitay bir kararinda, resmi sek-
le uyulmadan yapilan kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, tasinmazin tapuda
devredilmesiyle sekil sartinin sonradan ger¢eklesmis sayilacagini ve ingaatin
tamamlanmasi halinde sekil eksikligine dayanmanin diiriistliik kuralina aykiri
olacagini belirtmistir. Karara konu somut olayda da, ingaatin tamamlanip tes-
lim edildigi taraflarca kabul edildiginden bu asamada gegersizlik iddiasinda
bulunulmasinin iyi niyetle bagdasmayacagini, bu nedenle mahkemenin s6z-
lesmeyi gegersiz sayarak davayi reddetmesinin hukuka aykirt oldugunu ve
kararin bozulmasi gerektigini ifade etmistir®.

Yapilacak insaata iliskin hiikiimler, taginmaz satisinin veya satis vaadi-
nin degil, esasen eser sozlesmesinin tipik edimini olusturdugundan, bu hii-
kiimlerin gecerliligi resmi sekle degil, genel gegerlilik ve ispat kurallarina
tabidir. Bu cercevede, insa edilecek yapinin nitelikleri, insaat siiresi, teslim
sekli gibi hususlar, noterlik¢e diizenleme seklinde yapilan taginmaz satis vaa-
di sozlesmesinin diginda, adi yazili bir s6zlesme ile kararlastirilabilecegi gibi,
bu sozlesmenin gegerliligi de herhangi bir sekil sartina degil, yalnizca Hu-
kuk Muhakemeleri Kanunu’nun 200. maddesinde 6ngoriilen ispat kurallarina
baghdir. Nitekim uygulamada, seklen yeterli olan adi yazili s6zlesmeye ek
olarak siklikla noterde imza tasdiki islemi de yapilmakta olup, bu uygulama
taraflarin iradelerini yazili sekilde giivence altina alma egiliminden kaynak-
lanmaktadir. Bu dogrultuda, noterlik¢e diizenlenen sézlesmede ingaata iligkin
detaylarin yer almasi zorunlu olmayip, bu tiir diizenlemeler noter senedine
atifta bulunan ayr bir adi yazili s6zlesme ile yahut taraflar arasinda kurulacak
sozlIi bir anlagma ile dahi gecerlilik kazanabilmektedir®.

% Kisaca “HMK’ olarak anilacaktir. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu, RG. S.: 27836, RG.
T.: 4/2/2011.

Kostakoglu, s. 78.

% Yargitay 15. HD., 2004/4724 E., 2005/1816 K., 28.03.2005 T. (legalbank.net, E.T. 07.05.2025).
56

54

Turgut Oz, ‘Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinde Sekil Sorunlarr’, Prof. Dr. Hamdi Yasaman'a Ar-
magan, 1. Baski, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2017, ss. 498-502, s. 500; Duman, s. 119,
dipnot 140.
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IIl. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI NITELIGi VE
GORUNUM SEKILLERI

A. Hukuki Niteligi

1. Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Bir Sozlesme Olmasi

Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi niteligi geregi tam iki tarafa borg
yiikleyen (Sinallagmatik) bir sozlesmedir®. Zira sdzlesmeyi olusturan ve ta-
raflarin karsilikli olarak birbirlerine borglandiklar: asli edimler olan arsa sahi-
binin belirli arsa paylarini yiikleniciye devir borcu ve yiiklenicinin bir insaat
meydana getirerek bunu arsa sahibine teslim etme borcu birbirinin hem sebe-
bini hem de karsiligin1 olusturmaktadir®. Yargitay kararlarinda da bu mesele,
“6098 sayili TBK 'nin 470. vd. maddelerinde diizenlenen eser sézlesmesinin
bir tiirii olan “arsa payt karsiligi insaat sézlesmesi”, is sahibinin bir arsanin
muayyen bir payimin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsiliginda,
yiiklenicinin bir inga (vapi) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam ola-
rak iki tarafa borg yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir” seklinde
anilarak ogreti ile paralel olarak aciklanmigtir®.

2. Rizai Bir Sozlesme Olmasi

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlegmesinin kurulmasi ve gecerli bir sekilde
hiikiim dogurabilmesi i¢in arsa sahibinin ve yiiklenicinin sdzlesmenin kurul-
masi yoniinde karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin olmasi yeterli-
dir. Dolayisiyla arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmeleri rizai s6zlesmeler olarak
anilmaktadir. Irade beyanlarina ilaveten arsanin teslimi gerekli degildir®. Zira
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesini olusturan unsular (satig veya trampa +
eser®") icerisinde eser sozlesmesi rizaidir® ve niteligi geregi sozlesmede daha
baskindir. Bu nedenle hukuki iligkiye de agirlikli olarak eser sézlesmesi hii-
kiimleri uygulanmalidir®.

57 Siitgl, s. 38; Yasar, s. 291; Kiligoglu, s. 497.

% Damla Okumus Giilbenk, Arsa Payi Karsili§i insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Ayipli ifadan

Sorumlulugu, 1. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2024, s. 23; Eren, s. 223; Yavuz / Acar / Ozen,
s. 591.

% Yargitay 23. HD., 2015/1825 E., 2016/3295 K., 27.05.2016 T. (karararama.yargitay.gov.tr, E.T.
08.04.2024); Yargitay 14. HD., 2003/4696 E., 2003/5639 K., 03.07.2003 T. (karararama.yargitay.
gov.tr, E.T. 08.04.2024).

80 Atabekoglu, s. 27; Siitgi, s. 41.

5 Aydin Zevkliler / K. Emre Gékyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg lligkileri, 20 Basi, Vedat Kitapgilik,

istanbul, 2020, s. 495.

%2 Eren, s. 587; Aral / Ayranci, s. 360; Zevkliler / Gékyayla, s. 497.

% Aral / Ayrancl, s. 62.
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3. Atipik ve Cifte Tipli Karma Bir Sozlesmedir

Isimsiz sézlesmelerin bir tiirii olan karma sdzlesmeler, kanunun biinye-
sinde diizenledigi ancak dngormedigi sekilde bir araya getirilen birden fazla
sozlesme ile viicut bulmaktadirlar®. Taraflar bu sekilde Bor¢lar Kanunu’nda
veya Ozel kanunlarda yer alan sdzlesmelerden ayrilan ve farklilasan sozlesme-
ler kurabilirler. Cifte mahiyetli (tipli) sozlesmeler ise her bir tarafin ediminin
baska bir s6zlesme cesidine 6zgii oldugu ve bu edimlerin karsilikli degisildigi
sOzlesmelerdir®s. Bunun bir 6rnegi olan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi
ise tasinmazin bir kisminin miilkiyetinin devri vaadini ve eser sdzlesmesini
bilinyesinde barindiran isimsiz ve ¢ifte tipli karma bir sézlesmedir®. Bu tiir
sozlesmelerde yiiklenicinin borcu ingaat yapimi ve teslimiyken arsa sahibinin
borcu belirli arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye gegirmektir®.

4. Gegici-Siirekli Edimli Bir Sozlesmedir

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin ani edimli mi ya da siirekli edim-
li mi oldugu doktrinde tartisilmaktadir®®. Bu tartisma 6zellikle yiiklenicinin
temerriidii durumunda 6nem kazanmaktadir. Zira arsa sahibinin, yiiklenici-
nin temerriidii halinde s6zlesmeyi sona erdirme hakki dogsa da, bu hakkin
gegmise mi yoksa ileriye yonelik mi olacag: tartisma konusudur. Arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesinin ani edimli olmas1 durumunda s6zlesme ge¢mise
etkili olarak sona erdirilecek olup yiiklenici o ana kadar yaptigi isleri sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore talep etme hakkina sahip olacakken stirekli
edimli olmas1 durumunda yiiklenicinin o ana dek yaptig1 kisim varligin ko-
ruyacaktir®. Yargitay da bu durumu, “(...) Burada sozlesmenin feshinin ileriye
veya geriye etkili olmast ayirimi 6nem kazanmaktadir, bu ayrim yiiklenicinin
yapinmini tistlendigi insaati kismen tamamlamasi, fakat temerriidii yiiziinden
teslim edememesi halinde tasfiyenin nasil yapilacagr sorunu ile ilgilidir. Eger
feshin sonuglart geriye etkili olacaksa, sozlesme yokmuscasina tasfiye edile-
ceginden yiiklenici insaatin yaptigi kismina orantili arsa payt degil, sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore imal ettigi insaat bedelini alir. Fesih ileriye
etkili kabul edilirse, yiikleniciye imalat oranina paralel arsa payr birakilir
(...)” seklinde izah etmistir™.

% Atabekoglu, s. 31.; Kilicoglu s. 25; Aral / Ayranci, s. 57.

% Zevkliler / Gokyayla, s. 19.

Sitcii, 36-37; Kostakoglu, s. 69; Ekmekgioglu, s. 68; Yasar, s. 290.
5 Aral / Ayranci, s. 368.

% Siitgl, s. 38.

% Tire, s. 13, 20; Ani-siirekli edimlerin mezk(r sdzlesmenin sona ermesi lizerine etkisi hakkinda

daha ayrintil bilgi igin bkz: Tire s. 18-20.
" Yargitay 14. HD., 2012/7598 E., 2012/9211 K., 4.7.2012 T.
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Siirekli edimli oldugunu savunan goriis, yiiklenicinin insaat1 yapma edi-
minin, teslim etme niteliginin yaninda, devam eden bir insaat yapma faaliyeti
yukiimliiliigliniin de oldugunu, bunun da bir is gérme edimi niteligi tasidiginm
ve dolayisiyla da niteligi geregi zamana yayilmis bi¢imde ifa edildigini ifade
etmektedir”.

Eser sozlesmesini ve buna bagli olarak arsa pay1 karsilig1 insaat sozles-
mesini ani edimli olarak kabul eden diger goriise gore ise ifanin ani mi siirek-
li mi oldugunun belirlenmesinde bor¢lunun ediminin siiresi dnemsizdir. Bu
goriisiin dikkate aldig1 unsur alacaklinin ifadan kaynaklanan menfaatinin ani
olarak, bir an i¢in mi yoksa belirli bir siire iginde mi gergeklestigidir. Buna
gore Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde arsa sahibinin ifadan kaynakla-
nan menfaati ingaatin teslimi ile bir anda gergeklestiginden bu s6zlesmenin
ani edimli bir s6zlesme oldugu doktrinde hakim sekilde kabul edilmektedir™.

Bu goriislerin de disinda Yargitay’in ic¢tihati birlestirme karar1 ile benim-
sedigi ve bizim de katildigimiz bir diger goriis olan karma goriis, arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmesinin hem ani hem siirekli edim 6zelligi gdstermesi
nedeniyle sozlesmenin gegici-stirekli edimli bir sozlesme niteligini haiz ol-
dugunu aktarmaktadir™. Yargitay bu kararinda genel kani olarak sézlesmenin
ani edimli 6zellik gosterdiginin kabul edildigini ve ge¢mise etkili sona er-
digini ancak yiiklenicinin edim borcunun niteliginden ve eser sdzlesmesinin
kanunda siirekli borg iliskisi hiikiimlerine tabi olmasindan dolay1 siirekli borg
iligkisinin kurallarinin da goz 6ntinde bulundurulmasinin gerekli olduguna ve
somut olayin durumuna ve hakkaniyete gore insaat s6zlesmelerinin “gecici-
stirekli karmasig1” bir 6zellik tagsimasi gerektigine hiikmetmistir. S6zlesmenin
ani veya siirekli edimli olmasi niteligi, 6zellikle yiiklenicinin kusurlu temer-
riidii halinde arsa sahibinin sdzlesmeyi feshetmek istemesi durumunda, fesih
kararinin geriye mi yoksa ileriye mi etkili olacagi agisindan pratik bir 6nem
tagimaktadir. Kural olarak arsa sahibi, miitemerrit yiiklenici nedeniyle Borglar
Kanunu™ m. 106-107 (TBK m. 125/II ve 126) hiikiimlerine dayanarak sozles-
meden donme hakkini kullanabilse ve sdzlesmeyi geriye yonelik sona erdir-

" Yavuz / Acar / Ozen, s. 594-595; Aral / Ayranci, s. 360; Atabekoglu, s. 28; M. Kemal Oguzman / M.
Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: 1, 17. Baski, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2019, s. 51.

Murat Aydogdu / Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri (S6zlesmeler Hukuku),
4. Baski, Adalet, Ankara, 2019, s. 780.; Yavuz / Acar / Ozen, s. 594-595; Oguzman / Oz, s. 51;
Kogak-Diker, s. 1435; Goérus hk. Daha fazla ayrinti igin bkz. Erman, s. 9.

72

s Sitgi, s. 38-40; ayni ydnde bkz. Kogak-Diker, s. 1435; Seher Cingil, Arsa Payi Karsili§i insaat

Soézlesmesinde Yuklenicinin Temerrtiidi Nedeniyle Arsa Sahibinin S6zlesmeden Dénmesi Halin-
de Uglincii Kisinin Hukuki Durumu, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, izmir, 2022, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYe-
ni.jsp, (erisim tarihi: 05.05.2025), s. 19-20.

" Milga 818 sayili Borglar Kanunu, RG. S.: 366, RG. T.: 08.06.1926.
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me hakkina sahip olsa da olayin niteligi ve 6zelliginin hakli gosterecegi, ge-
rektirecegi durumlarda TMK md. 2’de diizenlenen diiriistliik kurali geregince
dénme hakkinin yerini sézlesmenin ileriye yonelik feshi alacaktir. Ornegin;
ingaatin seviyesi sonlara yaklasmis yahut ciddi bir ilerleme kat edilmisse bu
durumda sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi arsa sahibine “yiikleni-
cinin kusurundan amac1 asan surette faydalanma” olanag saglayacaktir. Bu
durumun bertarafi i¢in boyle bir durumda TMK m. 2’ye dayanarak sozles-
menin ileriye yonelik feshi giindeme gelecektir. Ancak insaatin heniiz yeni
baslanmis yahut yapiminda ciddi bir yol kat edilmemis olmas1 durumunda
geriye etkili olan donme kurumuna bagvurmakta bir beis bulunmayacaktir™.

5. Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Bir Sozlesmedir

Tiirk Borglar Kanunu’nun kabul ettigi nispilik ilkesi geregince kisisel hak-
lar ancak o hakkin bor¢lusuna karst ileri siirtilebilmektedir. Hukukumuzun kabul
ettigi bu ilkenin istisnasi ise kisisel haklarn serh edildikleri takdirde hak iddia
eden herkese kars ileri siiriilebilecek olmalaridir™. Ancak bdylesi bir serh ile ki-
sisel bir hakka herkese karst ileri siiriilebilme kudreti tanimanin belirli sinirlari
olacaktir. Bu sinirlamadan bahsetmek gerekirse, kisisel bir hakkin serhi ancak
kanunda belirtilen sinirlt sayida (Numerus Clausus) sozlesmeler i¢in uygulama
alan1 bulacaktir. Dolayistyla bir hakkin serhi i¢in dncelikle bunun serh edile-
bileceginin miispet hukukumuzda yer almis olmas1 elzemdir””. Bu hususta ise;
Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009. maddesinin ilk fikrasinda, “arsa payt karsilig:
insaat, tasinmaz satig vaadi, kira, alim, on alim, geri alim sozlesmelerinden
dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a ongériilen diger haklar
tapu kiitiigiine serh edilebilir” denilmesi ve Tapu Kanunu’nun 26. maddesinde
“arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul
siciline serh verilir.” denilmesi arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinin serh
edilebilecegini boylelikle agikliga kavusturmustur.

Yargitay kararlarinda™ da gortilecegi tizere bunun neticesinde yiiklenicinin
arsa tlizerindeki kisisel hakk: tapu kiitiigiine serh edilmigse ve arsa maliki de
arsay1 li¢lincii bir kisiye devretmisse yiiklenici, serhin munzam etkisiyle her

™ Yargitay iBK., 1983/3 E., 1984/1 K., 25.01.1984 T.

78 Turgut Akintiirk / Derya Ates, Medeni Hukuk, 25. Baski, Beta, Istanbul, 2019, s. 415; M. Kemal
Oguzman / Nami Barlas, Medeni Hukuk, 25. Basi, Vedat Kitapcilik, istanbul, 2019, s. 164.

M. Kemal Oguzman / Ozer Selici / Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 21. Baski, Filiz Kitabevi,
istanbul, 2018, s. 213; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s.
211; Oguzman / Barlas, s. 164.

8 Y. 14. HD, E. 2006/11775, K. 2006/13813, T. 23.11.2006: “Gergekten yukarida gésterilen yasa
hiikmii uyarinca arsa payi ingsaat yapim sézlesmesinin, kayda sonradan malik olacak kisilere ileri
striilmesini temin amaciyla ve yliklenici yararina tapu kltigline serhi olanaklidir. Somut olayda
terkin istenen 2.7.2002 tarihli serh s6zii edilen amaci saglamaya yoneliktir.”

7
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devralan {igiincii kisiye karsi bu hakkini ileri stirebilme imkanina sahip olacak-
tir. Dolayisiyla, serh sonucunda bu hak, etkisi kuvvetlendirilmis bir nispi hakka
doniisecektir ve kendi edimlerini ifa eden yiiklenici, yeni malik ti¢ilincii kisiden
kendi payina diisen arsa paylarinin devrini talep edebilecektir. Eklemek gere-
kir ki, kural olarak serh hakkinin yalnizca varlig1 hakk: serh etmek i¢in yeterli
degildir ve bu hakkin yaninda taraflarin hakkin serh edilmesi yoniinde iradeleri-
ni igeren bir serh sézlesmesi de diizenlemeleri gerekir. Ancak arsa pay1 karsilig
gibi baz1 sozlesmeler bu kuraldan bagisik tutulmustur zira Tapu Kanunu’nun
26. maddesi taraflardan herhangi birinin talebinin olmasi durumunda arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinin taginmaz siciline serh edilecegi diizenlenmistir.
Dolayistyla gegerli bir arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin varligi genel kai-
denin aksine taginmaz siciline serh i¢in bagli basina yeterli olacaktir. Son olarak
Tapu Kanunu’nun ayn1 maddesinde “Serhten itibaren bes yil icinde satis yapil-
maz veya irtifak hakk tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil mii-
diirti veya tapu sicil gorevlileri tarafindan re sen terkin olunur.” ifadesi ile arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin serhinin azami 5 yil siireyle gecerli olacagy,
siire bittikten sonra kendiliginden sicilden terkin edilecegi ifade edilmistir®.

B. Goriiniim Sekilleri

TBK 26. maddesinin diizenledigi “Taraflar, bir sézlesmenin icerigini ka-
nunda éngoriilen sumirlar iginde ézgiirce belirleyebilirler” hitkmii geregince
taraflar arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerini sozlesme serbestisi gergeve-
since, emredici kurallara, ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarina aykir
olmamak kaydiyla cesitli tiir ve kapsamda diizenleyebilirler. Biz bu ¢alisma-
mizda en yaygin ii¢ sekli inceleyecegiz.

1. Sozlesmenin Belirli Arsa Paylarinin veya Arsa Paylarinin Tamaminin Pesin Olarak
Devri Suretiyle Gerceklesmesi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin, arsanin biitiinii ile yiikleniciye
devredildigi tiiriinde, taraflar yapilacak insaatin niteligi, bagimsiz boliimlerin
paylasilmasi ve benzeri konularda anlagma yaptiktan sonra arsanin tamami
pesin sekilde yiikleniciye devredilir. Ancak bu devirden 6nce arsa lizerine arsa
sahibi lehine ipotek konulur ve satis sdzlesmesine dayanarak arsanin yiikle-
niciye devri saglanir. Insaat yapimu ilerledikge de ipotekler asamali olarak
kaldirilir®'. Burada bir kat irtifakinin kurulmasi gerekmemektedir®2.

" Yavuz /Acar / Ozen, s. 591; Kogak-Diker, s. 1437-1440; Tiire, s. 21, 23.
8 Sirmen, s. 214-215; Ojuzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 215.

8 Umran Aktas Celik, Tiiketici Hukuku Agisindan Kat Karsiligi Insaat Sézlesmeleri, 1. Baski, Segkin
Yayinlari, Ankara, 2021, s. 50; Aydogdu / Kahveci, s. 782.

82 Ayazli, s. 44; Kartal, s. 104; Durak, s. 214; Yavuz / Acar / Ozen, s. 596.
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Bir diger ¢esit arsanin belirli paylarinin yiikleniciye devredildigi ihtimal
olacaktir. Bu durumda arsa sahibi, daha s6zlesmenin en basinda yiiklenicinin
alacagi kararlastirilan arsa paylarimi ylikleniciye devretmek yoluyla edimini
sozlesmenin en baginda ifa etmis bulunmaktadir. Bu tlirde de ayni sekilde arsa
sahibinin menfaatini korumak amaciyla arsa sahibi lehine ipotek konularak ve
satig sozlesmesine dayanarak ylikleniciye paylar devredilir. Bu yontem “femi-
nat ipotegi” olarak da adlandirilir®.

2. Arsa Paylannin ingaattaki Asamaya Gore Devri Suretiyle Gergeklestirilmesi

Arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesinin bu tiiriinde, arsa sahibi ile yiikleni-
ci, hangi arsa paylarinin ve bagimsiz béliimlerin hangi tarafa ait olacagini, pay-
larin hangi asamada devredilecegini dnceden belirlemektedir ve anlagmaktadir.
Bu s6zlesme modelinde, arsa paylarinin devri insaatin ilerleme seviyesine bagl
olarak kademeli sekilde gergeklestirilmekte ya da yiikleniciye, bagimsiz boliim-
leri ticlincii kisilere satabilmesi i¢in vekaletname verilmektedir. Bu yapi, arsa
sahibinin paylarini insaatin baslangicinda tamamen devretmek yerine asamali
olarak devretmesini 6ngordiigii i¢in arsa sahibi agisindan daha giivenli bir hu-
kuki ¢ergeve sunmakta ve ytiklenicinin ingaat faaliyetlerini hizla tamamlamaya
tesvik edilmesini saglamaktadir. Boylelikle, taraflar arasinda denge saglanarak
s0zlesmenin ifasinda karsilikli menfaatlerin korunmasi hedeflenmektedir®.

3. Sozlesmenin Arsa Sahibinin Arsa Paylaninin Satisim Vaat Etmesi ve Yiiklenicinin
Ingaat Yapmayi Taahhiit Etmesi Suretiyle Gergeklesmesi

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinin en yaygin goriilen bu tiirii, hem
tasinmaz satis vaadini hem de eser sdzlesmesine iliskin hiikiimleri ihtiva et-
mektedir. Buna gore arsa sahibi belirli arsa paylarinin satigin1 sadece vaat
etmekte, buna karsilik yiiklenici de insaatin kararlastirilan tiim gerekliliklerin
saglanmasiyla tamamlanmasini ve akabinde teslimini sadece taahhiit etmek-
tedir. Burada kararlastirilan satis vaadi bir 6n s6zlesme niteligini haiz olmak-
tadir zira TBK’nin 29. maddesi uyarinca bir s6zlesmenin ileride kurulmasina
iligkin diizenlenen sozlesmeler 6n sézlesme kapsaminda degerlendirilmek-
tedir®. Bu sozlesme tiirii, taraflarin edimlerinin karsilikli ve bagimli olmasi
nedeniyle tam iki tarafa bor¢ yiikleyen (Sinallagmatik) bir sozlesme niteligi
tasimaktadir. Bu yapida, arsa sahibinin taginmaz satis vaadi ile yiiklenicinin
ingaat yapim taahhiidii tek bir s6zlesme altinda birlesmekte ve her iki tarafin
borg¢lar1 arasinda siki bir baglanti bulunmaktadir®.

8 Yavuz / Acar / Ozen, s. 595-596; Kartal, s. 104; ERMAN, s. 12.

8 Ayazli, s. 44; Kartal, s. 105; Erman, s. 14-15; Durak s. 215-216; Tiire, s. 70.

8 Aktas-Celik, s. 51-52.

8 Karabulut-Dursun s. 24-25; Kartal, s. 105; Eren, s. 223; Durak, s. 214; Tiire, s. 71.
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SONUC

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda 6zel ola-
rak diizenlenmemis isimsiz bir sézlesme tiiridiir. Bu nedenle, kanunda net
bir tanim1 bulunmamaktadir. Ancak, doktrin goriisleri ve Yargitay kararlarina
dayanarak, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin, bir arsa sahibi ile bir yiik-
lenici arasinda olan; yiiklenicinin arsa malikinin arsasi {izerine bina yapim
isini Ustlendigi, arsa sahibinin ise, bedel olarak belirli veya belirlenebilir arsa
paylarini yiikleniciye gegirmeyi vaat ettigi ¢ifte tipli karma bir sézlesme oldu-
gunu ifade etmek dogru olacaktir.

Bu so6zlesme tiirlinde, arazi sahibi, sahip oldugu arazinin bir kismini veya
tamamini insaat firmasina veya miiteahhitte devreder. Karsiliginda, miiteahhit
belirli bir oranda arsa pay1 ve bagimsiz boliim miilkiyetini arazi sahibine verir.
Esasen, miiteahhit, belirli bir siire i¢inde arazi lizerinde bir yap1 inga etmeyi
ve bu yapiy1 tamamlayip arazi sahibine teslim etmeyi Uistlenirken, arazi sahibi
de karsiliginda belirlenen arsa payr miktarin1 6demek yerine, yapilan proje
sonucunda elde edilen bagimsiz boliim miilkiyetini miiteahhide devretmeyi
kabul eder. Bu sekilde, her iki tarafin da ¢ikarlarini koruyan ve dengeleyen bir
anlagma ortaya koyulur.

Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi, eser sdzlesmesi ve tasinmaz satis
sO0zlesmesinden meydana gelmektedir. Bu baglamda, arsa payi karsilig1 ingaat
sO0zlesmesini olusturan tasinmaz satis s6zlesmesinin resmi sekle tabi olmasin-
dan dolay1 mezkir s6zlesme de resmi sekle tabi olacaktir. Arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesi noterde diizenleme yoluyla yahut dogrudan tapu sicil mii-
diirliglinde diizenleme seklinde yapilabilir. Ayrica bu soézlesme serh edilip,
kuvvetlendirilebilen bir nispi hak olma 6zelligini de tasir.

Son olarak arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesi, (i) sdzlesmenin belirli
arsa paylarmin veya arsa paylarinin tamaminin devri suretiyle ger¢eklesmesi,
(i1) arsa paylarin insaattaki asamaya gore devri suretiyle gerceklestirilmesi
ve (iii) sdzlesmenin arsa sahibinin arsa paylarinin satigini vaat etmesi ve yiik-
lenicinin ingaat yapmay1 taahhiit etmesi suretiyle gergeklesmesi olmak tizere
baslica li¢ gorliniim sekline sahiptir.
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