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OZEL HUKUK

Arsa Payi Karsihi Ingaat Sozlesmesinde
Yasal Onalim Hakkinin Kullaniimasi

Sorununa Dair Goriigler*

Opinions on the Problem of the Using Legal Preemption in
the Construction Agreement in Return for Land Share

Cevdet YAVUZ**

ABSTRACT

The determined charges in a construction agreement in return for land share arises
after the parties sign the contract. As mentioned, in construction agreements in
return for land share, while the contractor’s principal obligation is to create a
construction (a building), the land owner’s encumber is to transfer the land share
as the payment to the contractor. As a rule, the contractor’s right to demand their
allotment earned from fulfilling the obligations of the construction agreement in
return for land share originates with the dedition of apartments agreed to the land
owner. However, in practice, stakeholders usually transfer this to the contractor as
“an advancement” before the end of construction with an independent section in
the agreement.

In construction agreements in return for land share, the land owner’s required
payment to the contractor (or third party or parties in accordance with the
contractor) has been determined as not cash but land share. Furthermore, it is
stated that this disposition is not transferred for sale purposed but as the payment
of the agreed independent section to the contractor. Hence, because this dedition
cannot be classified as “transfer for sale”, the transferred dividends cannot be the
subject of pre-emption cases. In short, there needs to be an agreement on the fact
that the right of pre-emption cannot be exercised in these transfers. In a contrary
case, this will not agree with the usual flow of life or good faith rule, especially for
standing construction agreements.

Keywords: Legal preemption, construction agreement in return for land share,
construction law, land owner, contractor.
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Giris

Arsa pay1 kargiligl ingaat sozlesmesi iilkemizde yaygin uygulamasi olan ve is-
yeri ve konut ihtiyacinin siirekli artmasi vb. ekonomik ve sosyal ihtiyaclarin bir
sonucu olarak hukuk uygulamasinda ortaya ¢ikan bir sozlesme tipidir. Boylece,
bir taraftan kendi mali imkanlari ile insaat tamamlayamayacak arsa sahibi ta-
sinmazini degerlendirmekte, diger yandan yiiklenici (miiteahhit) yeni is yapma
imkani ve sadece ingaat maliyetini iistlenerek bagimsiz boliimlerin satisindan
maliyetini karsilamaktadir.

Ancak, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin 6zelligi ve niteligi bir¢ok huku-
ki sorunu da beraberinde getirmektedir. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine
goOre insaat yapan miiteahhidin (yiiklenicinin), yaptig: isin karsilig: olan arsa pa-
yini, kural olarak arsa sahibine verilmesi gereken dairelerin teslimi aninda talep
hakki dogar. Ancak uygulamada payli tasinmaz miilkiyetinde paydaslar, arsa
pay1 karsihig1 ingaat sozlesmesi iliskisinde, ekonomik kosullarin yarattig: bir so-
rumluluk olarak, ingaatin tamamlanmasindan 6nce, yiikleniciye insaat1 tamam-
lamak icin gereken mali imkani saglamak amaciyla, pay devretmektedir. isbu
yontem ise, beraberinde, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiikleniciye
yapilan bu devrin, satis amach bir devir olup olmadig: ve bu baglamda 6nalim
hakkinin kullanilmasinin miimkiin olup olmadig sorununu getirmektedir. Bu
noktada, menfaatler dengesi korunarak ve taraflarin gercek amaclarini irdelene-
rek, hukuk ve somut olay adaletine uygun bir ¢ozlime varmak gerekir.

Calismamiz dort boliimden olusmakta olup, birinci boliimde 6nalim hakkina
dair genel aciklamalarda bulunulmus ve yasal 6nalim hakkinin tanimi, dogumu
ve kullanilmas: hususlari {izerinde durulmustur. ikinci béliimde ise, arsa pay:
karsilig1 ingaat s6zlesmesinin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi ve gerceklesmesi
cesitleri ortaya konulmustur. Ardindan iiciincii boliimde, birinci ve ikinei bo-
liimde izah edilen hususlar nazara alinarak, arsa pay karsihig: insaat so6zlesmesi
geregince yiikleniciye yapilan pay devrinin, satis amagh bir devir olup olmadig:
ve bu minvalde 6nalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin olup olmadig hu-
suslar1 doktrindeki goriigler ve ilgili Yargitay kararlar 1s18inda incelemeye tabi
tutulmustur. Calismamizin son boliimii ise varilan sonuglarin 6zetlendigi bir so-
nug¢ boliimiiyle noktalanmisgtir.

1. ®nalim Hakki

A.Onahim Hakki, Hukuki Niteligi ve Tiirleri

“Onalim hakk1”, yasal 6nalim hakki esas tutularak 4721 sayih Tiirk Medeni
Kanunu’nun 732., 733. ve 734. maddelerinde diizenlenmistir. Alman Hukukun-
da “Vorkaufsrecht” , Fransiz Hukukunda “droit de préemption” , Ingiliz Huku-
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kunda “right of pre-emption”, Latincede “ius protimiseos” olarak adlandirilmak-
ta olan 6nalim hakkina iligkin olarak kanunlarimizda acik bir tanim bulunma-
maktadir.

Ogretide, 6nalim hakkina dair cok sayida tanim yer almakla birlikte?, akdi ve
yasal onalim hakkini birlikte agiklayici nitelik tasiyan en kapsamh tanimi ver-
mekte fayda goriiyoruz;

FEYZiIOGLU’na gore?; “Sufa hakki, kanun veya akitten dogan ve hak sahi-
binin tek tarafh bir irade beyamyla hiikiimlerini husule getiren, subjektif ayni
mahiyette oyle bir insai haktir ki, bor¢lu hakkin mevzuu olan seyi, tamamen
kendi ihtiyariyle, hissedarlardan gayri sahislara salim bir bey akti neticesinde
sattigi takdirde, sefi, kararlastirilan bedeli 6deyerek mesfuun miilkiyetinin ter-
cihen kendisine gecirilmesini veya serh verilmemis akdi sufada vaki zararin
tazminni muayyen miiddet icin talep selahiyetini bahseder.’.

Payl tasinmaz miilkiyetinde kanuni (yasal) bir 6nalim taninmasinin temelin-
de; bu tiir miilkiyet tiiriinde paydaslar arasinda meydana gelebilecek faydalan-
ma ve yonetime iligkin anlagsmazliklar nedeniyle hukuk hayatinda pek de arzu
edilmeyen bu payh miilkiyet iligkisinin bir biitiin olarak tek elde toplanmasini
saglamak, yani tek miilkiyete dontistiirmek diisiincesi baskindir. Bunun yanin-
da ikincil bir amac ise, ortakliga istenmeyen yabanci kisilerin girmesini engel-
lemektir. Bu iki amag, tarihin ilk ¢aglarindan beri miilkiyet hukukunda baskin
olmus ve kanuni (yasal) 6nalim hakkinin sosyal fonksiyonunu 6n plana cikar-
mustir. Oyle ki, bu sosyal amac nedeniyle cesitli hukuk sistemlerinde kanuni (ya-
sal) onalim kurumu sadece payh miilkiyet iliskisi ile sinirh kalmamis, diger bazi
hukuki iligkilere de bu kurumun taninmasi yoluna gidilmistir. Nihayet kanuni
diizenleme ile taninan 6nalimin yaninda, taraflarin iradelerinden dogan (akdi)

1 “Sufa hakki, konusunu olusturan sey malik tarafindan iiciincii sahsa satildig1 zaman, onu, tek
tarafll, yonetilmesi ve varmasi gerekli bir irade agiklamasi ile 6ncelikle satin alabilme yetkisi
veren yenilik dogurucu bir haktir.”: Mehmet Ayan, Esya Hukuku II: Miilkiyet, 2. Baski, Konya,
2000, s. 294; Tekinay’a gore; “Suf’a hakki, baskasina ait olup da onun tarafindan {i¢iincii kisiye
satilan bir sey iizerindeki miilkiyetin 6ncelikle (tercihan) devrini isteyebilmek yetkisini veren
yenilik doguran bir haktir” (bkz. Selahattin S. Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri:
1II/1, Istanbul, 1998, s. 16).

2 Yazarin -bugiinkii sartlar dahilinde- oldukeca agir ve anlagilmasi gii¢ olan tanimini giiniimiiz
hukuk diline uyarlayarak su sekilde verebiliriz: “Onalim hakki, kanun veya sézlesmeden dogan
ve hak sahibinin tek tarafl irade a¢iklamasi ile hiikiimlerini doguran, sahsi-ayni nitelikte 6yle
bir kurucu haktir ki, bor¢lu hakkin konusu olan seyi, tamamen kendi istegi ile, paydaslar di-
sindaki kisilere gecerli bir satis sozlesmesi neticesinde sattig1 takdirde, onalim hakk: sahibine
kararlastirilan bedeli 6deyerek 6nalim konusu seyin miilkiyetinin 6ncelikli olarak kendisine
gecirilmesini veya serh verilmemis s6zlesmeden dogan 6nalimda meydana gelen zarariin gi-
derimini belirli siire icinde talep yetkisini saglar.”, Siikkran T. Sipka, Tiirk Hukukunda Kanuni
Onalm (Sufa) Hakku, 1. Basky, s. 4.

3 Feyzi Necmettin Feyzioglu, Sufa Hakk:, Istanbul, 1959, s. 5.
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onalim hakki modern hukuklarda yerini almistir. Bu kapsamda, Tiirk Huku-
kunda 6nalim hakki, meydana gelis sekillerine gore, taraf iradelerinden (huku-
ki islemden) ya da kanundan dogmalar: agisindan; sézlesmeden dogan (TMK.
m.735)° ve kanundan dogan (TMK.m.732) 6nalim hakk olarak ikili bir ayrima
tabi tutulmaktadir. Biz bu ¢alismamizda, yalmzca kanundan dogan (yasal) 6na-
Iim hakkini incelemeye tabi tutacagiz.

B. Yasal Onalim Hakkinin Tanimi, Dogumu ve Kullamilmasi

4721 say1h Tiirk Medeni Kanunu'nun “Devir Hakkinin Kisitlamalar1” {ist bas-
lig1 altinda “Yasal 6nalim hakki” kenar baghkl 732. maddesi; “Payh miilkiyette
bir paydasin tasinmaz iizerindeki payin tamamen veya kismen?® tictincti kisiye
satmast halinde, diger paydaslar énalim hakkimin kullanabilirler.” hiitkmint
ihtiva etmektedir. Taginmaz miilkiyetinde devir hakkinin kisitlamalarindan olan

4 Sipka, s. 210.

5 Sozlesmeden dogan 6nalim hakki hem Tiirk Medeni Kanunu'nda hem de Tiirk Borglar
Kanunu'nda diizenlenmistir. Tiirk Medeni Kanunu’nda 6nalim hakki, “Taginmaz Miilkiyetinin
Kisitlamalar1” iist baghg altinda ele alinmakta olup, iradi kisitlama sebebi olarak sozlesmeden
dogan 6nalim hakk: m.735’de su sekilde diizenlenmistir. TMK. m.735: “Tapu kiitiigiine serh
verilen sozlesmeden dogan énalim hakki, serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara gore
her malike kars1 kullamilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemisse tasinmazin iigiincii kisiye
satisindaki kosullar esas alimur”(f.1); “Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin iize-
rinden on yil gegmekle sona erer” (f.2) ; “Yasal 6nalun hakkinin kullamlmasina ve vazge¢gme-
ye iliskin hiikiimler sozlesmeden dogan énalim hakkinda da uygulamir” (f.son). Tiirk Borglar
Kanunu'nda ise 6nalim hakki, “Satis iliskisi Doguran Haklar” iist bashig1 cercevesinde m.240
vd. su sekilde diizenleme alani bulmustur; Once, m.240’da “ileri siiriilmesi” ele alinmis, sonra
m.241’de “kosullar1 ve hiikiimleri” ve son olarak m.242’de “kullanilmasi ve hiikiimleri’ne degi-
nilmistir. TBK. m.240°a gére, “Onalim hakki, tasinmazin satist veya ekonomik bakimdan sati-
sa esdeger her tiirlii islemin yapilmasi hallerinde kullamlabilir.-Tasinmazin mirasin paylasi-
minda mirascgilardan birine 6zgiilenmesi, cebri artirma yoluyla satist ve kamu hizmetlerinin
yerine getirilmest ve bunlara benzer amaglarla edinilmesi hallerinde 6nalim hakki kullani-
lamaz.”. Onalim hakkinin “kosullar1 ve hiikiimleri” ise TBK. m.241’de su sekilde diizenlenmis-
tir: “Satict veya alicy, satis szlesmesinin yapildigini ve icerigini 6nalim hakki sahibine noter
aracithgyla bildirmek zorundadu” (£.1); “Onalim hakk kullamldiktan sonra satis sézlesmesi
ortadan kaldirilirsa ya da alicimin sahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanmazsa, bu du-
rum énalim hakk sahibine kars ileri siiriillemez” (f.2) ; “Onalim hakkim kuran sozlesmede
aksi ongoriilmemisse, dnalim hakki sahibi tasinmazi, saticin tigtincti kisiyle kararlastirdign
satisa iliskin kosullarla kazamr” (f.3) ; “Ekonomik bakimdan satisa esdeger islemlerde de yu-
karidaki hiikiimler uygulamr” (f.son). Yine, TBK. m.242’ye gore; “Sézlesmeden dogan énalun
hakkin kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serhedilmis ve tasinmazin miilkiyeti alict adina
tescil edilmisse aliciya; aksi takdirde saticiya karsi, satisin veya ekonomik bakumdan satisa
esdeger baska bir islemin kendisine bildirildigi tarihten baslayarak ti¢ ay ve her halde satisin
yapumasindan baslayarak iki yil iginde dava agmak zorundadur”.

6 “EMK’da 6nalim hakk: sahibinin, bu hakkini paydasin payini bir {i¢lincii kisiye satmasi halinde
kullanabilecegi 6ngoriilmiis; ancak paydasmn paymn tamamim degil bir kismim ticiinet kisiye
satmasi halinde de 6nalim hakkini kullanabilip kullanamayacag: hitkme baglanmamistir. Yeni
Yasa, 732.maddesinde bu konuyu aydinhiga kavusturmus; payh miilkiyette paydasin taginmaz
tizerindeki payin1 tamamen veya kismen iiglincii kisiye satmasi halinde 6nalim hakkinin kulla-
nilabilecegi 6ngoriilmiistiir.” (Ahmet Kiligoglu, Medeni Kanun’'umuzun Getirdigi Yenilikler, 2.
Basi, Ankara, 2004, s. 351).
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yasal 6nalim hakky’; payli miilkiyet hiikiimlerine tabi taginmazlarda bir payda-
sin taginmazin iizerindeki paymi kismen veya tamamen {iglincii kigiye satmasi
halinde, diger paydaslara bu satilan pay1 6ncelikle satin alma hakki veren ku-
rucu yenilik doguran bir haktir. Gerek 6gretide ve gerekse Yargitay ictihatlarin-
da, 6nalim hakkinin tam, dogru ve saglam satis sdzlesmesinin kuruldugu andan
baslayarak kullanilabileceginde goriis birligi bulunmaktadir®.

O halde yasal 6nalim hakkindan s6z edebilmek icin gerekli sartlar kisaca su
sekilde siralanabilecektir:

1) Yasal 6nalim hakki, yalniz payh miilkiyete tabi tasinmazlarda
s0z konusu olur.

Yasal 6nalim hakki, sadece payh miilkiyette s6z konusu olur, diger miilkiyet
cesitlerinde, 6zellikle elbirligi miilkiyeti ile kat miilkiyetinde uygulanmaz*. Kisi-
ye degil, paya bagh bir haktir. Kim paydas olursa o, bu hakka sahiptir. Bir bagka
deyisle, hukuken paydas sayillamayan kisi, 6nalim olay1 meydana gelmis de olsa
onalim hakkinin sahibi olamayacaktir.

2)Yasal 6nalim hakk: tasinmaz tizerindeki miilkiyet payinin tama-
men veya kismen satilmasi halinde s6z konusu olur (6nalim olgusu).

Miilkiyet hakkinin kanundan dogan bir dolayl tasarruf sinirlamasi olarak,
payli miilkiyet iligkisine bagh 6nalim kurumunda, paya malik olan her paydas,
ileride gerceklesmesi muhtemel bir 6nalim hakkina bagh yenilik doguran hak-
kin hem sahibi hem de muhatab1 olmaktadir'. Onalim hakkimn kullanilmasina

7 Yargitay'in 20.6.1951 tarih ve 13/5 sayili inanglar birlestirme karari ile de desteklendigi gibi,
taginmaz mal miilkiyetinin daraltimlarindan (takyitlerinden) biri de, yasal nalim hakkidir.

8 “Oyle ki, Yargitayin ictihatlar1 (6rnegin, HGK. 7.11.1951 tarih ve 1/34-157 sayili karam ;
16.4.1958 tarih ve 6/51-44 sayili karari; 6. HD. 26.3.1953 tarihli ve 867-1953 sayili karari;
30.6.1966 tarihli ve 2254-3337 sayili karar1) bu yonden koklesmistir.” (Mustafa Resit Karaha-
san, Tiirk Esya Hukuku, C.1, Istanbul, 2002, s. 988).

9 Fikret Eren, “Tiirk Medeni Kanununa Gére Yasal Onalim Hakk1”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergist, C. XIII, Y. 2008, Sa. 1-2, s. 103-126; “Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun
04.12.2015 giin ve 2014/6-324-2015/2787 sayith onama ilaminda da agiklandigu iizere; Ona-
lim hakkr payl miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazlarda bir paydasin tasinmaz iizerinde-
ki payum kismen veya tamamen tgiincii kisiye satmast halinde diger paydaslara bu satilan
payr oncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir. Bu hak paylh miilkiyet iliskisi kuruldugu
anda dogar ve satisin yapilmaswyla da kullamlabilir hale gelir.” (Yargitay 14. HD. 26.12.2016
tarih ve E.2015/6448, K.2016/10863 sayili karari).

10 “Elbirligi ile miilkiyete bagh tasinmazlarda, pay satis1 soz konusu degildir. Boyle olunca, 6na-
Iim hakkinin dogmasindan soz edilemeyecegi icin, hak sahibinin varlig: diisiiniilemez. Gelge-
lelim, Medeni Yasanin yiiriirliige girmesinden 6nce 6len bir kimse iizerinde bulunan tasinmaz-
larda miisterek (payli) miilkiyet hiikiimleri uygulanacagindan, mirascilar paylarini satabilirler.
Iste boyle bir tasinmazda pay satilir ise, 6teki paydaslar, 6nalic niteligine dayanarak énalim
hakkini kullanabilirler.” (Mustafa Resit Karahasan, Esya Hukuku, C.I, istanbul, 2002, s. 974).

11 Sipka, s. 43.
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imkan veren bu duruma “Onalim olgusu=Vorkaufsfall” denirz, Onalim olgusu,
zorla (cebri) olmayan, iradi (istege bagl); ivazh ve ciiz’i halefiyet yoluyla ger-
ceklesen devir islemleriyle, 6zellikle de satis s6zlesmesiyle gerceklesir's. Onalim
hakki, yalniz payin satilmasi halinde kullanilacag icin {izerinde payl miilkiyet
bulunan —paylh miilkiyete tabi taginmazin payinin degil- tasinmazin bizatihi
kendisinin tamaminin veya bir kisminin satilmasi halinde kullanilmaz. Ciinkii,
taginmazin tamamu veya bir kismi paydaglarin tiimii tarafindan satildig: takdir-
de, paydaslar ayni1 zamanda payh miilkiyet iligkisini de oybirligiyle tamamen
veya kismen ortadan kaldirmis olmaktadirlar.

3)Yasal onalim hakk iiciincii kisilere yapilan pay satislarinda s6z
konusu olur.

Yasal 6nalim ancak paydas olmayan bir kimseye yapilan satigta kullanilabilir.
Yani, bir paydasa yapilan satista diger paydaslar 6nalim hakkina sahip degildir'+.

4) Yasal onalim hakki, hak sahibi paydasin iiciincii kisi aleyhine
acacag onalim davasiyla kullanilirs.

Onalim davasi, yenilik doguran bir dava; dava sonucu verilen karar, yenilik
doguran bir karardir. Bu kararin kesinlesmesi ile 6nalim konusu payin miilkiyeti
onalim hakki sahibine intikal eder. Onalim hakki sahibi, bu karara dayanarak
tapu memurundan adina agiklayici tescilin yapilmasini talep edebilir*.

12 Meier — Hayoz, Art, 682, N.58; Rey-BSK ZGB, Art.681, N.2; Hatemi, Serozan, Arpaci, Esya
Hukuku, Istanbul, 1991, s. 609.

13 Sipka’ya gore, payl miilkiyette kanuni 6nalim hakkinin dogabilmesi igin gerekli “6nalim olay1”
nin bir “satim sozlesmesi” oldugu uygulama ve 6gretideki baskin goriislerin de kabul ettigi gibi
aciktir. Ancak her satim s6zlesmesinin bir 6nalim olay1 olusturmayacag: ve ozellikle ticiincii
sahsin 6zelliklerinden dolay1 onun sahsi gozetilerek yapilan satim s6zlesmelerinin de 6nalim
olaymin disinda kalacag: gozden uzak tutulmamalidir. Bunun yaninda, gercek satim sézlesme-
si olmamakla birlikte, “satim benzeri” bazi hukuki islemlerin 6nalim olay1 olarak kabul edile-
bilmeleri de miimkiindiir. Aynm1 zamanda gergek bir satisa istinaden 6nalim hakki dogmus olsa
bile, baz1 hallerde 6nalim hakk: sahibinin hukuka aykiri davraniglar: nedeniyle (MK. m.2/2’ye
aykirilik) bu hakkim kullanamamasi1 da mimkiindiir (bkz. Sipka, s. 50-51).

14 Paydasa yapilan satimlara ek olarak; onalim hakkindan feragat, vazge¢me, trampa, bagislama,
kamulastirma, cebri icra hallerinde de kullanilamaz. Bu durum, TMK m. 733’de; “Cebri ar-
tirmayla satislarda énalim hakk: kullamlamaz.-Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde
yapilmast ve tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir. Belirli bir satista onalim hakkim kul-
lanmaktan vazgegme, yazili sekle tabidir ve satistan 6nce veya sonra yapilabilir.” seklinde
ifadesini bulmustur.

15 TMK. m.734: “Onalim hakki, ahciya karst dava agilarak kullamhr.-Onalhm hakk sahibi,
adina payn tesciline karar verilmeden once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini,
hakim tarafindan belirlenen stire i¢inde hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yii-
kiimliidiir.”

16 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 18. Baski, Istanbul,
2015.
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5) Onalim hakk, satisin, alic1 veya saticl tarafindan diger paydas-
lara noter aracihig ile bildirilmesinden itibaren ii¢ ay ve herhalde sa-
tisin iizerinden iki y1l gecmekle diiser".

+ Onalim hakki satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her
halde satisin {izerinden iki y1l ge¢gmekle diiser. Bu siire hak diisiiriicii siire olup,
mahkemece kendiliginden goz 6niinde bulundurulmas: gerekir.

Il. Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmeleri

Yasal 6nalim hakkinin dogumu i¢in gerekli kosullar g6z 6niinde bulundurula-
rak, arsa pay1 karsilig1 ingaat yapim sozlesmesine dair aciklama ve saptamalarin
yapilmasinda yarar vardir. Biz de bu kapsamda, makalemizde sirasiyla; arsa pay:
karsiligi ingaat so6zlesmesinin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi ve gerceklesmesi
cesitleri lizerinde duracagiz. Soyle ki:

1. Arsa Pay1 Karsihg insaat S6zlesmesinin Tanimi, Unsurlar: ve Hukuki

sve

Niteligi

Arsa pay1 karsihigl insaat sozlesmesinin taraflari, yiiklenici ve arsa sahibidir.
Bu sozlesme ile arsa sahibi, cok defa parasi olmadigindan para yerine arsasindan
belli paylar yiikleniciye devretmek suretiyle karsiliginda belirli dairelerin yapil-
masi imkanini elde etmekte ve boylece hem arsasin1 daha iyi degerlendirerek
bir daire veya oturacak ev yerine fazla daire almig olmakta; hem de bunun igin
para 6demek durumunda kalmamaktadir. Yiiklenici ise, yeni is yapma imkani
yaninda arsa sahibinden ingaata kargilik aldig: arsa paylarini satarak tiim ingaati
tamamlamakta ve kar saglamaktadir. Sonugta, arsa sahibi arsasin, yiiklenici ise
tesebbiis giiciinii degerlendirmis olmaktadir'.

Bu gibi diisiincelerin ve bunlarin disinda isyeri ve konut ihtiyacinin siirekli

17 TMK. m.733’e gore, “Yapilan satis, alict veya satict tarafindan diger paydaslara noter aract-
hawla bildirilir. “ (£. 4) ; “Onahm hakky, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢
ay ve her halde satisin iizerinden iki yil gegmekle diiser” (f. son).

18 Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istan-
bul, 2014, s. 1065-1066; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku: Ozel Borg Iliskileri,
C.2, Beta Basim Yayin, 2002, s. 641 vd.; Mustafa Resit Karahasan, Insaat-imar-Ihale Hukuku,
C.2., Istanbul, 1997, s. 1586 vd.; Nezih Siitcii, Uygulamada ve Teoride Tiim Yénleriyle Kat
Karsihgr Insaat Yapim Sozlesmesi, Giincellestirilmis ve Genigletilmis 2. Basi, C.1, Istanbul,
2013, s. 21 vd.; Yarg. ict. Bir. K., 30.09.2018 t.li ve E.1987/2, K.1988/2 s.i karar1: “I¢tihad
Birlestirmenin konusu olaylarin 6zelligine gelince: 1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanununun
yiiriirliige girmesinden sonra iilkemiz insaat sektoriinde hizh bir ilerleme kaydedilmis, eski-
den hi¢ goriilmeyen “kat karsihgi insaat sozlesmesi” olarak adlandirilan yaygin bir s6zlesme
tiirti dogmustur. Bu sozlesmelerle miiteahhit (yiiklenici), arsa (is) sahibinin arsast iizerinde
insaat yapmau tistlenmekte; buna karsilik insaat bitince kendisine devredilecek olan baz
daireleri (bagimsiz boliimleri) bedel olarak almaktadir. Ancak, miiteahhit daha insaata bas-
lar baslamaz miilkiyet is sahibi tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimlerti,
yapacagt insaat finansmanu i¢in tigiincti kisilere ... satmaktadir.” (RG. N.20026, s.30).
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artmasi vb. ekonomik ve sosyal ihtiyaglarin bir sonucu olarak hukuk uygulama-
sinda arsa payi1 karsihig1 ingaat s6zlesmesi adi verilen bir sozlesme tipi ortaya cik-
mistir. Uygulamada bu s6zlesmenin, “ingaat sézlesmesi”, “kat yapimi sozlesme-
si”, “arsa pay1 karsihigl kat yapimi sozlesmesi”, “kat karsihig1 ingaat s6zlesmesi” ,
“taginmaz satis1 ve ingaat sozlesmesi” gibi degisik isimlerle de anildig1 goriilmek-
tedir. Isim farkliliklarina ragmen bu sozlesmeler ile giidiilen amac aynidir. Bu
amag da, arsa sahibine, yiiklenicinin, kendisinden edinecegi belli arsa paylarina
karsilik bir biitiinliik arz eden binayi ve dolayisiyla bagimsiz boliimleri yapip tes-
lim etmesidir2°. TMK. m.1009’da, “arsa pay1 karsiligi insaat ... s6zlesmeleri”nden
s0z edilmigtir. Biz de, agiklamalarimizda “arsa pay: karsihig1 insaat sozlesmesi”
terimini kullanacagiz.

TBK. m.470’in eser sozlesmesine iligkin tanimi gz oniinde tutularak, arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin su sekilde tanimi yapilabilecektir: Arsa pay:
karsihig1 insaat sozlesmesiyle bir taraf (yiiklenici), diger tarafin (arsa sahibinin)
arsasi iizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimler
ingat etmek suretiyle biitiinliik arz eden bina yapma borcu altina girmekte ve
bunlar arasinda bu hususlar1 konu edinen bir anlagsma yapilmaktadir. Nitekim
KARTAL da, aynm1 yaklagimla, bu sézlesmeyi, “yiiklenicinin, igsahibinin arsasi
iizerinde ve arsa belli veya belirlenebilir paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz
boliimlerin bir biitiinliik tasir bicimde insa edilmesini iistlendigi sozlesmedir”
seklinde tanimlamigtir®.

Arsa pay1 karsiig1 insaat sozlesmeleri, karsilikl edimleri igeren iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerden olup, arsa payr karsilig insaat yapiminda, sozlesme-
nin taraflarindan arsa sahibi, sézlesmeye uygun kosullarda arsasini yiikleniciye
teslim etmek ve yiiklenici kendisine karsi edimini yerine getirdiginde de edimi
karsiligy yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu ona devretmekle
yiikiimliidiir. S6zlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edimi ise, s6zlesmede
kararlastirilan kosullarda binayi yapip arsa sahibine teslim etmektir®?. Goriil-
diigii lizere, insaat¢inin yiiklendigi yap1 yapma ediminin karsihigini, arsa sahi-
bi arsasinin bir boliimiiniin miilkiyetini gegirerek 6demektedir. Yani bir bagka

19 Bilal Kartal, “Arsa Pay1 Karsihg1 Bagimsiz Boliim Yapma Sézlesmesi ve Ozellikle Bicimi”, Yar-
gitay Dergisi, 1983, s. 97. TMK. m. 1009’da “arsa pay1 karsihig1 insaat ... s6zlesmeleri” nde s6z
edilmistir. Biz de, aciklamalarimizda “arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi” terimini kullanaca-
817.

20 Pervin Ayazli, “Arsa Pay1 Karsihig1 Kat Yapim Sozlesmesi (Unsurlar1- Hukuki Ozellikleri- Sekil
Sorunu)”, Hukuk Arastirmalart Dergisi, 1987, C.2, sy. 1, S. 43.

21 Bilal Kartal., Kat Karsihg1 insaat S6zlesmesi (Arsa Pay1 Karsihgi Bagimsiz Boliim Yapma Soz-
lesmesi), Doktora Tezi, Ankara, 1993, s. 15.

22 Bkz. Yargitay 14. Hukuk Dairesi 03.07.2003 tarih ve 2003/4696 E. ve 2003/5639 K. sayili
karar1.
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deyisle, sozlesme taraflarindan arsa sahibinin borcu olan taginmaz satiginin
bir unsuru olan taginmaz miilkiyetini gecirme, diger tarafin (yliklenicinin) eser
sozlesmesinin bir unsuru olan insaat (eser) yapma ve yapilan bagimsiz boliimii
devretme borcu ile miibadele iligkisi icerisindedir. insaatcimin yap1 yapma edi-
minde anlagsmaya uygun olarak bir eserin yaratilmasi edimi agir basarken, arsa
sahibinin ise sozlesmedeki iicreti “ayin olarak” 6dedigi goriilmektedir. Soyle ki,
eser sozlesmesinin konusu olan ingaat yapma edimi ile gayrimenkul satim soz-
lesmesindeki miilkiyet nakli edimi bir araya gelmistir?3.0 halde arsa pay1 kargi-
lig1 insaat s6zlesmesini cifte

(iki) tipli karma sozlesme (ikiz s6zlesme, karigik muhtevali s6zlesme) olarak
nitelendirmek isabetli olacaktir+.

Eser sozlesmesinde oldugu gibi arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin de
ani edimli (ani-gecici borg iligkisi doguran) sézlesme niteligini haiz oldugunun
kabul edilmesi gerekir. Bilindigi gibi ani edimli borg iligkisinde edimin ifasiyla
borcun sona ermesi ayni anda gerceklesmektedir; séz konusu bu anda da, ala-
cakl ifaya iliskin menfaatine tam olarak kavugsmaktadir. Ancak yiiklenicinin isi
bor¢lanilmis edimin tiimii diginda kalan bir hazirlayici faaliyetten ibaret goriile-
mez. Burada iggorme faaliyeti sonucu meydana getirilen eser ister maddi ister
gayri maddi olsun alacaklinin menfaati ifaya baghdir; yani sorunun ¢oziimii,
borclunun edime yonelik hareketlerinin uzun siirmesi degil edimin yerine ge-
tirilmesinin yani alacaklinin ¢ikariin bir anda m1 yoksa zaman iginde yayilmig
bir sekilde mi gerceklestiginin tespitindedir. O halde arsa pay1 karsihig: insaat
sozlesmesinden ileri gelen borg iligkisinin ani edimli borg iligkisi olarak nitelen-
dirilmesi gerekir?.

23 Aym yonde olarak; “Ingaatcinin edimi eser sézlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tagirken, arsa
malikinin kars1 edimi tasinmaz satim s6zlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tasimaktadir. Oy-
leyse, arsa pay1 karsihiginda kat yapimu cift tipli bir karma sozlesmesidir. insaatcinin yiiklendigi
eser meydana getirme edimi i¢in Borglar Yasasimin bu tip s6zlesmeyi diizenleyen hiikiimlerinin
uygulanmasina karsilik, arsa sahibinin pay gecirme borcu yoniinden satima iligkin hiikiimler
uygulama alani bulur” (Karahasan, s. 991).

24 Yavuz, Acar, Ozen, s. 1071; Karahasan, s. 306; Ayazly, s. 45; Fikret Eren, “Borclar Kanunu Aci-
sindan insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Borclari ve Bu Borglarin Yerine Getirilmemesinin
Sonuglary; Insaat Sézlesmesinin Sona Ermesi”, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici-isletmeci Mii-
hendis ve Hukukeular I¢in Ortak Seminer, Ankara, 1996, s. 57; Yarg. 15. HD., 4.10.1974, E.573
K.1184: “Taraflar arsa karsiliginda kat yapimi konusunda anlasarak sozlesme yapmis olup bu
gibi s6zlesmeler iki tipli karma sozlesmelerdir.” (Kazanci ictihat ve Bilgi Bankasi, Erigim Tari-
hi: 01.12.2017).

25 Ancak bir baska goriise gore, arsa pay: karsiligi insaat yapim sozlesmesinin siirekli bir borg
iliskisi dogurdugunu kabul etmek gerekir. Bu sozlesmede edimler, biitiinliik arzeden sonucun
meydana gelmesinden 6nce de bir zaman siireci i¢inde ve boliimler halinde ifa edilmektedir.
Bu siireg icinde taraflar arasinda siirekli borg iligkisi kurulmaktadir. Eger bir biitiin olarak ta-
mamlanmadan insaatin belli kesiminin yapilmasiyla, ig sahibinin yiikleniciye (miiteahhide)
belli bagimsiz boliimlerin miilkiyetini gegirdigini, eger baslangicta arsa paylar yiiklenici adina
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Yargitay’a gore ise, “Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun
25.1.1984 giin ve 3/1 say1li kararinda da belirtildigi gibi, arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmeleri gecici- siirekli karmasigi 6zellik tasirlar. Dairemizin uygulamasi da
oteden beri bu yoldadir. Arsa sahibi yoniinden ifa ancak son edim olan teslim-
le gergeklesmis olsa dahi, yiiklenici bakimindan edim yiikiimii uzun bir siireye
yayillmigtir. Bu siire boyunca sézlesmenin konusu ve ortak amac olan eserin or-
taya ¢ikmast i¢in yanlarin karsilikli anlayis icinde bulunmasi, diiriistlitk kuralina
(TMK. m.2) uygun bi¢cimde davranmalar1 esastir”=.

2. Arsa Pay1 Karsihg insaat S6zlesmesinin Gerceklestirilme Sekilleri

(Cesitleri) ve Ozellikleri

* Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin taraflarca imzalanmasindan sonra,
sozlesmede kararlastirlan yiikiimliiliikler dogar. Anildig1 iizere, arsa pay: kar-
sihig1 ingaat yapim sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu bir ingaat (bina)
meydana getirmek iken, arsa sahibinin borcu da iicret olarak kararlastirilan arsa
paymu yiikleniciye devretmektedir. Kural olarak, s6zlesmede pesinen verilmesi
kararlastirilan arsa payinin s6zlesmenin imzalanmasindan sonra arsa sahiple-
rince miiteahhide gecirilecegi kabul olunur. Ancak bu hususta, taraflar arasinda-
ki sozlesme hiikiimleri asildir. Yanlar arasinda paylasim sekli s6zlesmede nasil
kararlastirilmissa, bu konuda ortaya c¢ikan uyusmazhgin, sozlesme hiikiimleri-
ne bakilarak giderilmesi gerekir. Yiikleniciye pay devrinin ne zaman yapilacagi
sozlesmede belirtilmemis olsa bile, bunun en geg, ingaatin eksiksiz ve kusursuz
olarak tamamlanip, fiilen veya hukuken teslim edildigi tarihte gerceklesmesi ge-
rekir?”.

* Ancak bina yapim isi 6nemli miktarda sermayeyi gerektirdiginden yiikle-
niciye finans kolaylig: saglayacak tapu devri 6nem kazanir. Halk deyimiyle yap-
satcilik denilen bu modelle, yiiklenici belli bir seviyeye getirdigi insaatta bagim-
siz boliim satarak insaatin kalan boliimlerini tamamlamaktadir. Bu kapsamda
uygulamada arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi, cesit ve kapsam olarak, cesitli
tiplerde diizenlenmektedir. Bu minvalde yiikleniciye pay devri de degisik sekil-
lerde gecirilebilmektedir®®. Arsa pay: karsilig1 insaat so6zlesmesinin gercekles-

tescil edilmis ve is sahibi lehine ipotek kurulmussa, bu ipotegin de insaattaki ilerleme agsama-
sina gore peyderpey ¢oziildiigiinli gormekteyiz. Boylece bu sozlesme ile bir biitiiniin olusumu
icin edimler bir zaman siireci i¢inde ve boliimler halinde sonucu meydana getirmege yonelik
bir gekilde ifa edilmektedir. Bu nedenle de s6zlesmenin siirekli borg iligkisi doguran sézlesme-
ler kategorisi icinde yer aldig1 ileri siiriilmektedir.Bkz. Yavuz, Acar, Ozen, s. 1073.

26 Yarg. 15. HD., 30.5.1994, 93-5125/3380 (Yargitay Kararlar1 Dergisi, Mart-1995, Say1:3, s.441).

27 ilker Hasan Duman, Insaat Hukuku, istanbul, 2006, s. 606.

28 Ilgili aciklamalar icin bkz. Yavuz, Acar, Ozen, s. 1074-1077; izzet Karatas, Eser (Insaat Yapim)
Sozlesmeleri, Ankara, 2004, s. 234 vd..
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tirilme sekillerini (gesitlerini) sinirlayici bir sekilde sayma ve belirleme imkani
olmadigindan, bu calismamizda sadece bu s6zlesmenin uygulamada en ¢ok rast-
lanan cesitleri iizerinde duracagiz. Soyle ki:

a. Arsa pay1r karsilig1 insaat s6zlesmesinin belli arsa paylarimin
yiikleniciye devri suretiyle gerceklestirilmesi

* Bu durumda, arsa sahibi, kat irtifaki kurulmus olan arsasindan ileride ba-
gimsiz boliimlere 6zgiilenecek (tahsis edilecek) belli paylarin miilkiyetini tapuda
devretmeyi taahhiit etmektedir; ayrica taraflar, bu sézlesmede, insaatin bagla-
ma-bitim stireleri, is sahibine verilecek dairelerin nitelikleri ve diger sézlesme
sartlar1 hakkinda da diizenleme getirmektedir. Bu halde, arsa sahibinin haklari-
nin teminat altina alinmast i¢in, yiikleniciye devredilen paylar iizerine arsa sahi-
bi lehine ipotek tesis edilmektedir.

b. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin arsanin tamamen yiik-
leniciye devri suretiyle gerceklestirilmesi

* Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin arsanin tamamen yiikleniciye devri
suretiyle gerceklestirilmesi durumunda, arsa tapuda biitiinii ile yiikleniciye dev-
redilmektedir; ayrica yapilacak bagimsiz boliimlerin paylasilmasi, nitelikleri gibi
sozlesme sartlar1 da kararlagtirilmaktadir.

c. Arsa pay1 karsilig: insaat s6zlesmesinin arsa paylarimin insaat-
taki asamaya gore devri suretiyle gerceklestirilmesi

* Bu halde, satis veya satis vaadinden s6z edilmeksizin, hangi pay veya bolim-
lerin yiikleniciye, hangilerinin is sahibine ait olacag: belirlenmektedir. Sozles-
mede ingaatin geldigi asamaya gore kademeli tapu devri 6ngoriildiigii durumda,
yiiklenici her asamada devri kararlastirilan tapular arsa sahibinden istemeye
hak kazanir.

d. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin arsa sahibinin arsa pay-
larinin satisini vaad etmesi ve yiiklenicinin insaat yapmay1 taahhiit
etmesi suretiyle gerceklestirilmesi

* Uygulamada en ¢ok goriilen pay devir sekli ise, arsa sahibinin devri gereken
arsa paylarinin satisin1 vaad etmesi, yiiklenicinin de insaat yapma taahhiidiinde
bulunmas: seklinde yapilan devirdir. Bu cesit arsa pay1 karsilig1 insaat sozles-
mesinde, hem taginmaz satig vaadi hem de ingaat yapimi ongoriilmektedir ve
dolayisiyla s6zlesme, tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme goriiniimiinii al-
maktadir: Bir taraftan arsa paylarinin satis1 vaad edilirken bir taginmaz satis va-
adi, diger taraftan ingaatin yapimi 6ngoriiliirken bir eser s6zlesmesi yapilmakta
ve bu iki s6zlesme birarada diizenlenmektedir.
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lll. Arsa Payi Karsilig ingaat S6zlesmelerinde
Onalim Hakkinin Kullaniimasi

Arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmesi, hukukumuzda kabul edilmis olan s6zles-
me serbestisi prensibinin bir goriiniimii olan tip serbestisi prensibinin bir sonu-
cu olarak ortaya ¢ikmistir; bu niteligi itibariyle yiiriirliikteki hukuk kurallariyla
celismemektedir. Ancak s6zlesme taraflarinin edimlerinin nitelikleri, uygulama-
da cesitli sorunlar1 da beraberinde getirmistir.

¢ Son yillarda ekonomik kosullarin yarattig1 bir sorumluluk ve gereklilik ola-
rak uygulamada (6zellikle ingaat halindeki yapilarda), arsa payinin miiteahhide
devri nedeniyle taraflar arasinda olusan uyusmazliklardan birisi de payli miilki-
yete tabi taginmazi konu edinen arsa pay1 karsilig: ingaat sozlesmesi geregince
yiikleniciye yapilan devrin, satis amach devir sayilip sayillamayacagi, buradan
varilacak sonuca gore; 6nalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin olup olma-
dig1 noktasinda toplanmaktadir. Bu asamada yapilan islemde, taraflarin gercek
amaclarini irdelemek ve bu irdeleme sonucunda varilacak neticeye gore karar
vermek 6nem arz eder.

Yukarida belirtildigi iizere, 6nalim olayinin gerceklesmesi i¢in, 6nalim yii-
kiimliisti tasinmaz maliki ile, paydas olmayan ii¢lincii kisi arasinda bir satig
sozlesmesinin gerceklesmesi gerekir. Onalim olayim gerceklestirecek olan satig
sozlesmesi; tam ve gercek olarak kurulmalidir. Satis niteliginde olmayan pay
temliklerinde ise 6nalim hakki cereyan etmez. Onalim olayinm varhgina ise 6na-
Iim borclusu ile iiciincii sahis arasinda yapilan hukuki muamelenin iktisadi nite-
ligine gore karar verilecektir. Bu kriter bir taraftan bizi bir sinirlamaya gotiiriir:
seklen ortada bir satis akdi oldugu halde 6nalim olay reddedilebilecektir=.

Tam bir satis sozlesmesinden amag, TBK. m.1 ve m.3 anlaminda kurulmus
bir s6zlesme olmasidir. Buna gore, her iki tarafin iizerinde tam olarak anlastik-
lar ve sartlarini belirledikleri (sonradan belirlenebilir nitelikte de olabilir (TBK.
m.2) bir satis s6zlesmesi (TBK. m.207 anlaminda) 6nalim hakkinin kullanilma
siiresini ve hakkin icerigini belirleme bakimindan agiklik saglayacaktir. Ayrica
onalim hakk: sahibi boyle bir tam bir satis sozlesmesine dayandiginda, 6nalim
yilikiimliisliniin sozlesmede tespit edilen hususlar1 yerine getirmeye hukuken
hazir oldugunu bilme olanagina kavusacaktir. Boylece bir yandan, her iki taraf
arasinda emniyet ve hukuki giiven saglanirken, diger yandan énalim hakk: sahi-
bi de korunmus olacaktirs:.

29 A. Meier Hayoz, “Suf'a Akdi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuas, Cev. Y. Umit
Doganay, Cilt:33, Say1:3-4, 1967, s. 273-287.

30 Meier — Hayoz (Bern. Komm.) Art. 681 N.184, Art.682 N.68; Haab, Art. 681/682, N.36-39,
Binz - Gehring, s.149.

31 Sipka, s. 54-55.
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Arsa pay1 karsihigl insaat sozlesmesine gore insaat yapan miiteahhidin, yaptig
isin karsilig1 olan arsa payini, TBK. m.47932 hiikmii dogrultusunda, kural olarak
arsa sahibine verilmesi gereken dairelerin teslimi aninda talep hakk: dogar. An-
cak uygulamada genellikle3s bu tip sozlesmelerde, paydaslar, ingaatin tamam-
lanmasindan 6nce, sozlesmelerde bagimsiz boliim almak kaydiyla yiikleniciye
finans saglamaya yonelik olarak “avans” niteliginde pay devretmektedir. Es de-
yigle, ingaat asamasinda yiikleniciye pay devredilmesi, insaat yapimi sirasinda
yiikleniciye sermaye saglanmasi ve isin bir an 6nce bitirilmesi amacina matuf
oldugundan, bu devirlerin avans niteliginde gecici bir intikal olarak kabulii zo-
runludurs+.

Yargitay'in stireklilik arz eden uygulamasi da ayn1 yonde olup, bu noktada
konu ile ilgili Yargitay kararlarina deginmek yerinde ve faydali olacaktir. Séyle ki:

Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 1.6.2004 tarih ve 2003/6241 E., 2004/3055

32 TBK. m.479: “Is sahibinin bedel 6deme borcu, eserin teslimi aninda muaccel olur-.”.

33 Detayh ac¢iklama i¢in bkz. yukarida II-2.

34 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 04.03.2005 tarih ve E.2004/3299, K.2005/1234 sayili karar

(Cengiz Kostakoglu, I¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsihgr Insaat Sozlesmeleri, 8. Baski,
Istanbul, 2011, s. 1215-1216); “..Yanlar arasindaki uyusmazhk eser sézlesmelerinin bir tiirii
olan arsa pay: devri karsihgi insaat yapim sozlesmesinden kaynaklanmistir. Bu sézlesmeye
gore insaat 12 ay icerisinde yapilacak ve arsa sahibi olan davaciwya teslim edilecektir. Yiik-
leniciye pesinen yapilan tapu devirleri yiikleniciye finans kolayhgr saglamak amaghdir. Bir
bakima avans niteliginde olan bu tapular sézlesmedeki edimler yerine getirilmemis ise her
zaman gerti istenebilir...” Y. 15. HD. 5.4.2004 tarih ve E.2003/5340, K.2004/1910 sayili kara-
r1. (Kazanci ictihat ve Bilgi Bankas1 ,Erisim Tarihi: 01.12.2017). Yargitay’a gére; “Yiiklenicinin
ticrete (bagimsiz béliimlere) hak kazanabilmesi, edimini ifa etmesine, yani insaati eksiksiz ve
kusursuz yapip teslim etmesine baghdir. Isin basinda, yiikleniciye bir kisim tapu paylarimn
gecirilmesi, deyim yerindeyse avans niteligindedir.” (bkz. Yargitay 15. HD. 24.6.1998 tarih
ve E.1998/2147, K.1998/2779 sayih karari; Kazanci ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
01.12.2017). Farkh goriis icin bkz. E. Saba Ozmen, Miige Urem, “Arsa Pay1 Karsihg insaat
Sozlesmelerinde Yargitay Kararlar ile Yaratilan “Avans Tapu” Kavramina Yonelik Elestiriler”
, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1:1, Haziran 2016, s. 13-31.
Ankara Vergi Dairesi Baskanliginin, 13.04.2011 tarih ve 228 sayili, “Devam Eden insaatta Tapu
Senedi ile Yapilan Arsa Payli Daire Satislarinda Faturanin Ne Zaman Diizenlenecegi” hakkin-
daki 6zelgesinde, gayrimenkul satiglarinda miilkiyetin devrinin esas tarihi itibariyle gayri-
menkuliin tapuda alic1 adina tescil edilmesi ile gerceklestigi, insaat devam ettigi siirece vergiyi
doguran olay meydana gelmeyeceginden KDV hesaplanmayacagi, gayrimenkul satislarinda
miilkiyetin devrinin esas itibariyle gayrimenkuliin alic1 adina tescil edilmesi ile gerceklestigi,
tapuda alic1 adina tescil yapilmadan 6nce gayrimenkuliin alicinin fiili kullanimina birakilmasi
ve alic1 tarafindan malik gibi kullanilmaya baslanilmasi halinde KDV acisindan vergiyi dogu-
ran olayin gayrimenkuliin kullanima birakilmasi aninda meydana gelecegi belirtilmistir. De-
tayl agiklamalar i¢in bkz. Ankara Vergi Dairesi Baskanligl, 13.04.2011 tarih ve 228 sayili 6zelge
(www.gib.gov.tr).Danistay tarafindan verilen bir kararda da, 6zel insaatlarda satilan kisimlarin
tapuya tescili daha 6nceki bir tarih olsa bile, insaatin bitim tarihinin vergiyi doguran olay ola-
rak kabul edilmesi gerektigi, insaat bitmeden yapilan satis islemlerinden elde edilen gelirin ise
“avans” olarak degerlendirilecegi belirtilmistir. Bkz, Danistay 4. Dairesi'nin 16.02.1996 t.li ve
E.1995/921, K.1996/606 sayili karar1 (Yaklasim Dergisi, Say1:43, Temmuz 1996, s.180-181).
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K. sayih kararinda3s bu husus, “Kararhlik kazanan Dairemiz i¢tihatlarina
gore, arsa sahipleri teslimden evvel isin finansinda kolaylhik saglamak iize-
re yiikleniciye bir kisun pay devri yapmissa bu devir “avans” niteligindedir.
Bu payin devredilimis olmasi ne yiikleniciye ve ne de yiikleniciden bu payla-
r1 satin alan tgiincii kisilere eser bedeline hak kazamlmadigindan ayni bir
hak saglamaz. Uciincii kisiler burada, MK.nun 3.maddesi hiikmiince iyiniyet
iddiasinda bulunamaz. Daha agik bir anlatimla yiikleniciye devri yapilan
paylarin devir sebebi ortadan kalkinca avans niteligindeki bu paylarin geri
verilmesi arsa sahipleri tarafindan her zaman istenebilir.” seklinde ifade edil-
migtir.

“Yiiklenicinin s6zlesme geregi bagimsiz boliimlere hak kazanabilmesi insaati
kusursuz ve eksiksiz tamamlayip teslim etmesine baghdir. Sézlesmeden sonra
ve insaat stiresince yiikleniciye bir kisun paylarin devri avans niteligindedir’°.

“Kural olarak borg iliskisinin sonucu (...) edimin alacakhya ifasidir. Fakat
hayat sartlar, ticaret ve ekonomi gereksinmeleri, alacaklimn ifayn bekleme-
den alacagim baskasina devretmesi veya bor¢lunun borcunu bir baskasina
nakletmesi yollarimin da a¢ilmasiu zorunlu kilnustir. Goriiliiyor ki, alacagin
temliki hayatin ihtiyaclarindan ortaya cikan bir hukuk kurumudur. Orne-
gin, arsa pay1 devri karsihgr insaat yapun sézlesmelerinde bina yapun isini
bor¢lanan yiiklenici finans ihtiyact duyar. Bu ihtiyacin kismen veya tamamen
yiikleniciye birakilmast kararlastirllan bagumsiz béliimiin daha ingaat asa-
masinda ticiincti kisilere bagimsiz boliim satilarak veya satis vaadinde bulu-
nularak karsilanmast miimkiindiir. Ashnda arsa sahibinin (eski) Bor¢lar Ka-
nununun 364. maddesi uyarinca kural olarak eserin tesliminde devri gereken
arsa paymm insaat asamasinda yiikleniciye devretmesi yiiklenicinin de bunu
lictincii kisilere temlik ederek finans saglamasi arsa sahibinin yiikleniciye kredi
kullandirmasidir’™.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'na gore3®; gayrimenkul satis vaadi ve kat karsi-
lig1 insaat s6zlesmesi geregince yiikleniciye yapilan devrin, gercek bir devir sayil-
mayacaginin; ancak ingaatin s6zlesmeye uygun yapilmasi halinde yapilan devrin
gecerlilik kazanacaginin ve yiikleniciye yapilan devir ne gerekee ile yapilirsa ya-
pilsin anilan s6zlesme geregince yapildiginin kabulii gerekir.

35 Kostakoglu, s. 1235-1236.

36 Yargitay 15. Hukuk Dairesi 29.11.2010 t.li ve E.2009/6021, K.2010/6481 sayil1 karar1 (Kazanci
ictihat ve Bilgi Bankas, Erigim Tarihi: 01.12.2017).

37 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 29.11.2007 t.li ve E.2007/13130, K. 2007/15128 sayil karari, Yar-
gitay Kararlar1 Dergisi, Cilt:37, Say1:4, Yil:2011, s. 666-669.

38 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 23.06.2010 t.li ve E.2010/6-341, K.2010/346 sayil karar1 (Ka-
zanci ictihat ve Bilgi Bankas ,Erisim Tarihi: 01.12.2017).
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 04.12.2015tarihve E.2014/6-324,K.2015/2787
sayil kararinda®® da aym dogrultuda aciklamalara yer verilerek hiikiim kurul-
mustur. Kararda:

“...Arsa pay1 karsihgi insaat yapun sozlesmesi geregince, arsa sahibi tara-
Jfindan ytikleniciye ya da onun istemiyle ii¢tincti kisi veya kisilere yapilan ta-
sinmaz ya da tasinmaz payr temliki, insaatin yapum igin finans saglanmast
amaciyla verilen “avans” niteliginde olup; yiiklenici yiiklendigi karst edimini
ifa ettigi oranda “sahsi hak” elde edebilir ve ancak kazandigi sahsi hakkim
ticiincti kisilere temlik edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve
sozlesmenin de ifa ile sonuclanmast durumunda sahsi hakki, ayni hakka donii-
stir. Nitekim arsa payt karsihgr insaat yapim sézlesmesi nedeniyle yiiklenici-
den pay tktisap eden ticiinctii kisiler, Tiirk Medeni Kanunu'nun 1024.maddest ve
aym Kanun’un 1023.maddesti hiikmiinden yararlanamazlar. Insaatin hukuki
anlamda teslimine kadar arsa sahibi avans olarak verdigi paylart geri alma
hakkina sahiptir. Hukuki teslim ise yapilan insaatin yasal mevzuata uygun
olarak bitirilmesi (iskan izninin alinmast) halinde gerceklesmis sayilir.” tespit-
lerine yer verilmistir.

Dolayisiyla, her ne kadar devir muamelesinin sebebi taraflarca satis olarak ni-
telendirilse dahi, menfaatler dengesi korunarak, taraflarin gercek amaclari irde-
lendiginde, gercekte devir muamelesinin sebebinin arsa pay1 karsilig1 ingaat s6z-
lesmesi oldugu acikca gorilmektedir. Arsa pay: karsihigl insaat yapim s6zlesme-
sinde yiiklenicinin finans ihtiyaci, arsa sahibinin kural olarak eserin tesliminde
devri gereken arsa payini ingaat asamasinda yiikleniciye devretmesi gereksinimi
dogurmus ve arsa sahibi bir nevi yiikleniciye kredi kullandirmistir. Yine, arsa
pay1 karsihig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibi tarafindan yiikleniciye (ya da
onun istemiyle iiciincii kisi veya kisilere) yapilan pay temliki, nakit para kargilig
degil, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi uyarinca yapilmis olup, yapilan pay
devri isleminin satig amach olmadig, kendisine teslimi taahhiit edilen bagimsiz
boliim karsilig: yapildig: agiktir.

Emsal Yargitay kararlarinda da acikea ifadesini buldugu tizere, uygulamada
siklikla ingaat s6zlesmeleri geregi yapilan bu devirlerin“® sadece kredi teminine

39 Karar i¢in bkz. www. yargitay. gov.tr (Erisim Tarihi:01.12.2017).

40 “Esasen Tiirkiye genelinde kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin uygulanmasi agisindan arsa pa-
yinin tapu kiitiigiinde satisi bilinen bir olgudur.” (Yargitay 15. Hukuk Dairesi 05.10.1989 tarih
ve E.1988/4783, K.1989/4038 sayili karar1, Kazanc: ictihat ve Bilgi Bankasi, Erigsim Tarihi:
01.12.2017).
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yonelik olup, gercek devir iradesi mevcut degildir+'. Payim devreden paydasin
amaci “ev sahibi olabilmek” iken, yiiklenici de ingaatin devamini kolaylastirmak
ve kendini giiven altinda tutmak istemektedir. Arsa payi karsilig1 insaat sozles-
mesi geregince yiikleniciye kayden temlik olunan tasinmaz paylari avans niteli-
ginde oldugundan, bu yolla olusan tapu kayitlar1 da gercek miilkiyet durumu-
nu olusturmaz. Burada amac, herhangi bir arsanin payin almak degil, bu arsa
payina isabet eden dairenin alinmasidir+2. Dolayisiyla, kat karsilig yapilan bu
temlikler “satis amach devir” olarak nitelendirilemeyecektir+. Aksi bir durum,
ozellikle ayakta olan insaat sozlesmeleri acisindan hayatin olagan akisi ile de
bagdasmayacaktir.

Yiikleniciye finans kolayligi saglamak i¢in pay devrinin 6nceden gerceklesti-
rildigi durumlarda, yiiklenici sozlesmeden ve mevzuattan kaynaklanan yiikiim-
lilliiklerinden de kurtulmus olmaz:

Belirtildigi iizere, arsa pay1 karsihig ingaat sozlesmesi ¢ift tipli karma bir soz-
lesmedir. Bu tiir sozlesmelerde bir yandan tasinmazdaki belli bir pay miilkiye-
tinin &biir tarafa gecirilmesi, diger yandan bir eser yapim ongoriiliir. Tliskideki
yiiklenicinin ana edimi, sozlesmeye, fen kurallarina ve imar mevzuatina uygun

41 Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 1.10.1994 tarih ve 1994/1185-5644 sayili kararinda bu husus
su sekilde dile getirilmigtir: “(...)Varhgi inkar edilmeyen tasinmaz satis vaadi ve arsa payt
karsihgt insaat sézlesmesi 19.6.1988 giinliidiir. Davacilar paylarimin daval adina tapuda
tescili de aym giin yapinustir. Davacilarin amacimin miistakilen insaata miisait olmayan
tasinmazda mevcut paylart karsihigr bagimsiz boliim sahibi oldugu sézlesmeden agik¢a an-
lasilmaktadir. Isin siiresi, paylastirilmasy, teknik kosullar vs. hususlarimn belirlenmesi icin
boyle bir sozlesmenin yapilmasindan sonra, tapuda tevhit, ifraz, terk, imarda izin ve benzeri
islemlerin yiiklenici tarafindan yapilabilmesini teminen arsa sahiplerinin vekaletname ver-
mesi yerine ayn giin tapuda devirde bulunmalari giiniimiizde olagan hale gelmistir. Amact
bagimsiz béliime kavusmak olan kimsenin, aym giin bu amacla sézlesmeyi yaptiktan hemen
sonra hangi nedenle bundan doniip tasinmaz sattigi inandirict bigimde ortaya konulmamus,
mahkemece de bu husus tizerinde hi¢ durulmadan, soyut satisin varlhgwyla yetinilerek, olayin
ozelligi, hayatin normal akisiyla bagdasma yonii bir yana birakilarak ve emsal olaylarda
Dairemiz uygulamasina bakilmayarak sonuca gidilmistir. Bu nedenle kabulii gereken dava-
min reddedilmest usul ve yasaya aykiridir.” (Kostakoglu, s. 268-269).

42 “Bu durumda davalinin taginmazlarin arsa paymin degil bu arsa tizerine yapilan binanin bir
dairesini satin alindigim kabul edilmek gerekir. Davacinin da ayni sekilde edindigi bir dairede
oturdugu anlasilmaktadir. Taraflar yanin1 heniiz bitmis olan binada bagimsiz boliim sahibi
olmak amaci ile birer daire almiglardir. Amag herhangi bir arsanin payini1 almak degil bu arsa
payina isabet eden dairenin alinmasidir.” (Yargitay 6. HD. 7.10.1980 tarih ve E.1980/9356,
K.1980/8634 sayili karar1). Bkz. Yargitay Kararlar1 Dergisi, Cilt:8, Sayi:1, Ocak 1982, s. 45-47).

43 Aksi yonde olarak; Meier - Hayoz, tasinmaz satim vaadi s6zlesmesinin 6nalim olay1 olustura-
bilecegi goriisiinii su gerekcelere dayandirmaktadir: “Satim vaadi sozlesmesi, onalun olayt
doguran diger s6zlesme ve hukuki islemler gibi aym giivenligi ve korumay saglar. Ciinkii bu
sozlesmeyle de, tictincii kisi ve yiikiimlii paydas arasindaki iligkinin derece ve varligi kesinlik
kazamir. Burada ongoriigsmelerden ve satma iradesinin agiklanmasindan farkh olarak, daha
stkt ve belirgin yiikiimliiliikler saptamr ki, taraflardan higbiri onlardan tek tarafli olarak
vazgecemez.” (Meier - Hayoz, Berner Komm., Art.681 N.179; Meier — Hayoz, Der Vorkaufsfall,
$.275.

istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 4 (2), Giiz 2017



CEVDET YAVUZ

insaat yapmak, arsa sahibinin edimi ise yapilacak bu ingaat kargilik (bedel ola-
rak) ona arsa pay1 devretmekten ibarettir. Arsa pay1 devri isin bedeli oldugun-
dan, bu bedele ancak eserin amaca uygun teslimi halinde hak kazanir. Bir bagka
deyisle, yiiklenici tarafindan yapilan satiglar avans niteliginde oldugundan, in-
saatin, sozlesme, imar mevzuatina ve teknigine uygun bigimde tamamlanmasi
halinde sonuc doguracaktir. iste, boyle bir sézlesme imzalayan yiiklenici, insaat
sozlesmesinden dogan edimlerini yerine getirdiginde arsa sahibine kars: kisisel
hak kazanir ve ancak kazandig1 sahsi hakkinin iigiincii kigilere temlik edebilir.
Ancak gerek yiiklenici gerekse ondan kisisel hakkini yazili olarak temelliik eden
halefi iiciincii kisinin, bu hakki arsa sahibine karsi ileri siirebilmesi i¢in, yiikleni-
cinin sozlesmenin kendisine yiikledigi edimini tam olarak yerine getirmis olmasi
zorunludur+.

Yargitay’a gore, “Arsa pay1 karsilig insaat yapim sozlesmesi uyarinca ytikleni-
cinin sozlesmede kararlastirilan tapu kaydi ya da bagimsiz boliimlere hak kaza-
nabilmesi i¢in insaat1 sbzlesme ve ekleri, tasdikli ruhsat ve projesine, imar ile fen
ve teknigine uygun olarak tamamlayip teslim etmesi gerekir. Uygulamada, yiik-
lenici tapuya hak kazanmamasina ragmen finans temini olanag: saglamak tize-
re sozlesmenin baglangicinda ya da asamal olarak tapu devri yapilacagi kabul
edilmekte ve yapilmaktadir. Ancak yapilan bu devirler avans niteliginde olup,
tapu devredilmis olsa dahi yiiklenici edimini tamamen yerine getirmedigi siirece
ayni hakki kazanmas1 miimkiin degildir”#. Yine aym yonde olarak Yargitay 15.
Hukuk Dairesi 28.09.2010 tarih ve E.2010/3593, K.2010/4847 sayili kararin-
da*®; “Bor¢lar Kanunu'nun 355. maddesi ve devam hiikiimlerinde diizenlenen
eser sozlesmesinin bir tiirti olan arsa pay1 karsihgi insaat sozlesmesi geregince,
arsa sahibi ya da sahiplerince yiikleniciye kayden temlik olunan tapulu tasin-
maz ya da tapulu tasinmaz paylart, “avans” niteliginde olup; bu yolla yapilan
temlik sonucu olusturulan tapu kayitlar, gercek miilkiyet durumunu olustur-
maz. Yiiklenici; sézlesme ve yasa hiikiimleriyle fen ve sanat kurallarina uygun
sekilde yiiklendigi edimini ifa ettigi oranda sahsi hak elde edebilir ve elde ettigi
sahsi hakkim da ligtincii kisilere Bor¢lar Kanunu'nun 163 ve izleyen madde-
leri geregince devredebilir. Sozlesmenin tamamen ifayla sonuclanmast ya da
sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ dogurur sekilde feshi durumunda ancak ytikle-

44 Tlgili karar icin bkz. YHGK. 23.06.2010 t.li ve 2010/6-341 E., 2010/346 K. sayih karari (Kazan-
c Ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:01.12.2017).

45 Yargitay 15. HD. 31.5.2011 t.li ve E.2011/1819, K.2011/3203 say1il karar1 (Kazanci ictihat ve Bil-
gi Bankasi, Erisim Tarihi:01.12.2017 ).Ayn1 yonde olarak bkz. Yargitay 15. HD. 27.09.2010 t.li
ve E.2009/4222, K.2010/4818 sayili karar1; Yargitay 15. HD. 22.03.2012 t.li ve E.2011/1240,
K.2012/1811 say1h karar1 (Kazanc ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:01.12.2017).

46 Karar icin bkz. Kazanci Ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:01.12.2017.
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nicinin sahsi haklar aym hakka doniisebilir.” seklinde hiikiim tesis edilmigtir.

Arsa sahibi yiiklenici s6zlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde
sozlesmenin feshini ve yiikleniciden edinen {iglincii kisiden de tapunun iptali-
ni isteyebilir. Yiiklenicinin sozlesme kosullarini yerine getirmemesi kisisel hak
kazanmasina engel olacag gibi, yiiklenicinin bu durumda yaptig1 temlikleri de
gecersiz kilar¥’. Yargitay’a gore, satis vaadi sozlesmesi ile miiteahhitten sahsi hak
elde edenler bir yana, dogrudan tapu adina tescil yapilmis olan {iclincii kisiler
dahi, TMK. m.1023 hiilkmiinden yararlanamayacaktir. Hatta miiteahhitten arsa
pay1 devralan kisinin bu arsa payin1 bagka bir kisiye devretmis olmasi durumun-
da, arsa sahibi bu sonuncu kisiye kars1 da dava agabilecektir+.

Arsa pay1 kargilig1 ingaat yapim sozlesmelerinin niteligi dikkate alindiginda,
yillara yayilan ve yiiklenici agisindan ciddi mali kaynak gerektiren iglemler soz
konusu olmakla, arsa sahibinin yiikleniciye yardimci olmasi diiriistliik kural da
geregidir. Nitekim yapilan pay devirlerinin amaci, ticari bir faaliyet yapmak ile
birlikte yapilacak ingaata finansman kaynagi olusturma amach sermaye edinme
gayesidir.

Yargitay yakin zamanda verdigi bir kararinda, dava dis1 kooperatif ile sahislar
arasinda akdedilen kat karsilig ingaat sozlesmesi uyarinca tapuda yapilan dev-
rin “satis amach” degil, “ingaat sozlesmesi geregince yapilan bir devir” oldugu,
bu sebeple Tiirk Medeni Kanununun 732 ve diiriist davranma baghgini tasiyan
2.maddesine gore 6nalim hakkinin kullanilamayacagi” gerekeesiyle davanin
reddine dair verilen yerel mahkeme karar1 onanmigtir. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu kararinda aym husus; “Son yillarda ekonomik kosullarin yarattigi bir
sorumluluk olarak ézellikle toplu konut yapimlarinda binamin belli bir bolii-
miine sahip olmak amact ile insaata baslanmildigr halde, hatta yapimi baslama-
dan once alim islemini girisildigi, arsa pay: alamin amacinin sozlesmelerinde

47 “Yiiklenicinin eser sézlesmesi uyarinca yapmakta oldugu binada payina diisen bagimsiz bo-
liimii tigiincii kisiye temliki gecerli olmakla birlikte, temelliik edenin bu sahsi hakkin arsa sa-
hibine kars ileri siirebilmest i¢in arsa sahibi ile arasindaki eser sézlesmesi bozulan yiiklenici,
satis vaadi s6zlesmesinin geregini yerine getirmedigi alictya karst tam tazminatla (istenmis-
se dairenin tam degerini 6demekle) sorumludur. Satis vaadi s6zlesmelerinde taraf olmayan
arsa sahibi tazminatla sorumlu tutulamaz.” (Yargitay 14. HD. 12.6.2000 t.li ve , 3890/4149
sayili karari, Kazanei ictihat ve Bilgi Bankasi, Erigim Tarihi:01.12.2017); “O halde yiiklenici-
nin edimini sozlesmeye uygun ifa etmeyerek temerriide diistiigii ve avans niteliginde veri-
len tapu payin iptaliyle arsa sahibi davacilar adina tesciline karar verildigine gore pay
tizerine davah (...) tarafindan konulan haciz serhinin de kaldirilmast gerekirken bu husus
gozden kagirilarak hiikiim kurulmas: usul ve yasaya aykirt olmus, kararin bozulmas: uygun
bulunmustur.” (Yargitay 15. HD. 07.06.2012 t.li ve 1112/4294 sayih karar1, Kazanc ictihat ve
Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 01.12.2017).

48 Hasan Erman, Insaat (Arsa Payr Karsihgi Insaat) Sézlesmeleri ve Miras Hukukuna Iliskin
Hukuki Miitalaalar, Istanbul, 2012, s. 193.
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ongoriilen daireyi edinmek oldugu bilinmektedir. Yapilan sézlesmeye ve veri-
len séze baghlik hukukun da tistiinde bir ahlak ve iyiniyet kurahdir. Davacimin
kendisi gibi, belirli bir daireyi satin aldigim bildigi daval hakkinda Sufa da-
vast agmast ... iyiniyet kurallar: ile bagdasmaz.” seklinde ifadesini bulmustur.
Nitekim aksi bir yorum, TEKINAY’n da belirttigi gibi* “ev sahibi olabilmek
umuduyla pay satin almak isteyen kimseleri ingaatcilardan uzaklagtiran bir bas-
ki” olusturacagindan, devletin konut edindirme politikas1 dogrultusunda toplu
konut yapiminin da amaca ulagsmasini engeller.

Tim bu nedenlerle, anilan Yargitay kararlari ve gerekgeleri kanaatimce isa-
betli, yasaya ve hakkaniyete uygun olmakla, bu durumda, arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesi geregince yapilan pay devrinin, satis amach bir devir sayila-
mayacagl, ancak insaatin sozlesmeye uygun yapilmasi halinde yapilan devrin
gecerlilik kazanacaginin kabulii gerekir. Bu itibarla, arsa pay1 karsihigi insaat
sozlesmelerinde paydaglar, bagimsiz boliim almak kaydiyla yiikleniciye adeta
“avans” niteliginde pay devretmekte olup, tapuda “satis” olarak isimlendirilen
sebebin gercekte bagimsiz boliim yapma oldugu goz oniinde tutularak, devredi-
len bu paylarin 6nalim davasina konu olamayacagi, es deyisle, yapilan devirlerde
onalim hakkinin kullanilamayacagini kabul etmek gerekir.

Sonug¢
Caligmada vardigimiz 6nemli baz1 sonuclari 6zetle siralamak gerekirse;

* Onalim olaymin gerceklesmesi icin, 6nalim yiikiimliisii tasinmaz maliki ile,
paydas olmayan iiciincii kisi arasinda bir satim s6zlesmesinin gerceklesmesi
gerekir. Onalim olayin1 gerceklestirecek olan satim sozlesmesi; tam ve gercek
olarak kurulmalidir. Satim niteliginde olmayan pay temliklerinde 6nalim hakki
cereyan etmez. Onalim olayinm varhigima énalim borclusu ile iiciincii sahis ara-
sinda yapilan hukuki muamelenin iktisadi niteligine gore karar verilecektir. Bu
kriter bir taraftan bizi simirlamaya gotiiriir: seklen ortada bir satim akdi oldugu
halde 6nalim olay: reddedilebilecektir.

e Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi geregince, arsa sahibi tarafindan yiik-
leniciye ya da onun istemiyle ticiincii kisi veya kisilere yapilan tasinmaz ya da
tasinmaz pay1 temliki, insaatin yapimi icin finans saglanmasi amaciyla verilen
“avans” niteligindedir. Es deyisle, insaat asamasinda yiikleniciye pay devredil-
mesi, ingaat yapimu sirasinda yiikleniciye sermaye saglanmasi ve isin bir an 6nce
bitirilmesi amacina matuf olup, bu devirlerin avans niteliginde gecici bir intikal
olarak kabulii zorunludur.

* Yiikleniciye finans kolaylig1 saglamak icin pay devrinin 6nceden gerceklesti-

49 Tekinay, s. 45.
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rildigi durumlarda, yiiklenici sézlesmeden ve mevzuattan kaynaklanan yiikiim-
lilliklerinden de kurtulmus olmaz. Arsa pay1 devri isin bedeli oldugundan, bu
bedele ancak eserin amaca uygun teslimi halinde hak kazanir. Bir baska deyis-
le, yiiklenici tarafindan yapilan satislar avans niteliginde oldugundan, insaatin,
sozlesme, imar mevzuatina ve teknigine uygun bicimde tamamlanmasi halinde
sonu¢ doguracaktir. Bu devir avans niteliginde ve yiikleniciye finans kolayli-
&1 saglamak i¢in yapilmig olacagindan yiikleniciden geri istenebilecektir. Yani
yiiklenici edimini ifa ettigi oranda sahsi hak elde edebilir ve elde ettigi hakkini
tiglincti kisilere devredebilir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa
sahibinin s6zlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar.

* Dolayisiyla, her ne kadar devir muamelesinin sebebi taraflarca satig olarak
nitelendirilse dahi, menfaatler dengesi korunarak, taraflarin gercek amaclarini
irdelendiginde, gercekte devir muamelesinin sebebinin arsa pay1 karsilig: in-
saat sozlesmesi oldugu agikca goriilmektedir. Arsa pay1 karsiligi ingaat yapim
sozlesmesinde yiiklenicinin finans ihtiyaci, arsa sahibinin kural olarak eserin
tesliminde devri gereken arsa payini ingaat asamasinda yiikleniciye devretmesi
gereksinimi dogurmus ve bir nevi arsa sahibi yiikleniciye kredi kullandirmistir.
Yine, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde arsa sahibi tarafindan yiiklenici-
ye (ya da onun istemiyle iiciincii kisi veya kisilere) yapilan pay temliki, nakit para
karsihigi degil, arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca yapilmis olup, yapi-
lan pay devri isleminin, satis amacli olmadigi, kendisine teslimi taahhiit edilen
bagimsiz boliim karsihigi pay devrinin yapildig: agiktir.

* Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca tapuda yapilan devrin “satig
amach” degil, “insaat sozlesmesi geregince yapilan bir devir” oldugu goz 6niinde
tutularak, devredilen bu paylarin 6nalim davasina konu olamayacagini, es deyis-
le, yapilan devirlerde 6nalim hakkinin kullanilamayacagini kabul etmek gerekir.
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oz

Arsa pay1 karsihigl ingaat sozlesmesinin taraflarca imzalanmasindan sonra,
sozlesmede kararlastirilan yiikiimliiliikler dogar. Anildig1 iizere, arsa pay1 kar-
silig1 ingaat yapim sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu bir insaat (bina)
meydana getirmek iken, arsa sahibinin borcu da iicret olarak kararlastirilan arsa
paymu yiikleniciye devretmektedir. Arsa pay1 karsiig1 insaat s6zlesmesine gore
ingaat yapan miiteahhidin, yaptig1 isin karsilig1 olan arsa payini, kural olarak
arsa sahibine verilmesi gereken dairelerin teslimi aninda talep hakki dogar.
Ancak uygulamada genellikle bu tip sézlesmelerde, paydaslar, insaatin tamam-
lanmasindan Once, sozlesmelerde bagimsiz boliim almak kaydiyla yiikleniciye
finans saglamaya yonelik olarak “avans” niteliginde pay devretmektedir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde arsa sahibi tarafindan yiikleniciye
(va da onun istemiyle iiciincii kisi veya kisilere) yapilan pay temliki, nakit para
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karsiligi degil arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmesi uyarinca yapilmis olup, yapi-
lan pay devrinin, satis amach bir devir olmadig, kendisine teslimi taahhiit edi-
len bagimsiz boliim karsihg: yapildigi agiktir. Dolayisiyla, kat karsihigr yapilan
bu temlikler “satis amach devir” olarak nitelendirilemeyeceginden, devredilen
bu paylarin 6nalim davasina konu olamayacag, es deyisle, yapilan devirlerde
onalim hakkinin kullanilamayacagini kabul etmek gerekir. Aksi bir durum ise,
ozellikle ayakta olan insaat sozlesmeleri acgisindan hayatin olagan akisi ve dii-
riistliik kurali ile de bagdagmayacaktir.

Anahtar kelimeler: Yasal onalim hakki, payli miilkiyet, yenilik doguran
hak, arsa pay1 karsilig insaat s6zlesmesi, arsa sahibi, yiiklenici
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