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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.
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Giris

Arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesi iilkemizde yaygin uygulamasi olan ve ig-
yeri ve konut ihtiyacinin siirekli artmasi vb. ekonomik ve sosyal ihtiyaglarin bir
sonucu olarak hukuk uygulamasinda ortaya ¢ikan bir s6zlesme 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 tistlenerek bagimsiz boliimlerin satisindan
maliyetini kargilamaktadir.

Ancak, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin 6zelligi ve niteligi bircok huku-
ki sorunu da beraberinde getirmektedir. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine
gore ingaat yapan miiteahhidin (yiiklenicinin), yaptig1 isin karsiligi olan arsa pa-
yini, kural olarak arsa sahibine verilmesi gereken dairelerin teslimi aninda talep
hakk: dogar. Ancak uygulamada payl tasinmaz miilkiyetinde paydaslar, arsa
pay1 karsilig1 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 pay: karsilig1 ingaat sozlesmelerinde yiikleniciye
yapilan bu devrin, satis amach bir devir olup olmadig: ve bu baglamda 6nalim
hakkinin kullanilmasinin miimkiin olup olmadig1 sorununu getirmektedir. Bu
noktada, menfaatler dengesi korunarak ve taraflarin gercek amaclarini irdelene-
rek, hukuk ve somut olay adaletine uygun bir ¢6ziime varmak gerekir.

Calismamiz dort boliimden olugsmakta olup, birinci boliimde 6nalim hakkina
dair genel a¢iklamalarda bulunulmus ve yasal 6nalim hakkinin tanimi, dogumu
ve kullanilmas hususlar iizerinde durulmustur. ikinci boliimde ise, arsa pay
karsiligi insaat so6zlesmesinin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi ve gerceklesmesi
gesitleri ortaya konulmustur. Ardindan iiciincii boliimde, birinci ve ikinci bo-
liimde izah edilen hususlar nazara alinarak, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi
geregince yiikleniciye yapilan pay devrinin, satis amagh bir devir olup olmadig:
ve bu minvalde 6nalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin olup olmadig hu-
suslar1 doktrindeki goriisler ve ilgili Yargitay kararlar 1s181nda incelemeye tabi
tutulmustur. Calismamizin son boliimii ise varilan sonuglarin 6zetlendigi bir so-
nug boliimiiyle noktalanmigtir.

I. Onalim Hakki
A.Onahm 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 iliskin olarak kanunlarimizda acik bir tanim bulunma-
maktadir.

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

FEYZiOGLU’na gore?; “Sufa hakki, kanun veya akitten dogan ve hak sahi-
binin tek tarafh bir irade beyanmyla 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
sattigh takdirde, sefi, kararlastirilan bedeli 6deyerek mesfuun miilkiyetinin ter-
cthen kendisine gecirilmesini veya serh verilmemis akdi sufada vaki zararin
tazminni muayyen miiddet i¢in talep selahiyetini bahseder.’s.

Paylh tasinmaz miilkiyetinde kanuni (yasal) bir 6nalim taninmasinin temelin-
de; bu tiir miilkiyet tiiriinde paydaslar arasinda meydana gelebilecek faydalan-
ma ve yonetime iligkin anlagmazliklar nedeniyle hukuk hayatinda pek de arzu
edilmeyen bu payh miilkiyet iligkisinin bir biitiin olarak tek elde toplanmasini
saglamak, yani tek miilkiyete doniistiirmek diisiincesi baskindir. Bunun yanin-
da ikincil bir amag 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) 6nalim kurumu sadece payl miilkiyet iligkisi ile sinirl kalmamais, diger baz
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 tigiincii sahsa satildigi zaman, onu, tek
tarafli, yonetilmesi ve varmasi gerekli bir irade aciklamas 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 tizerindeki miilkiyetin oncelikle (tercihan) devrini isteyebilmek yetkisini veren
yenilik doguran bir haktir” (bkz. Selahattin S. Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri:
1I/1, istanbul, 1998, s. 16).

2 Yazarin -bugiinkii sartlar dahilinde- oldukca agir ve anlasilmasi gii¢ olan tanimini giiniimiiz
hukuk diline uyarlayarak su sekilde verebiliriz: “Onalim hakki, kanun veya sézlesmeden dogan
ve hak sahibinin tek tarafli irade agiklamas ile hiikiimlerini doguran, sahsi-ayni nitelikte dyle
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, 6nalim hakk: sahibine
kararlastirilan bedeli 6deyerek énalim konusu seyin miilkiyetinin éncelikli olarak kendisine
gecirilmesini veya serh verilmemis sozlesmeden dogan 6nalimda meydana gelen zararimin gi-
derimini belirli siire iginde talep yetkisini saglar.”, Stikran T. Sipka, Tiirk Hukukunda Kanuni
Onalim (Sufa) Hakka, 1. Basky, s. 4.

3 Feyzi Necmettin Feyzioglu, Sufa Hakk:, istanbul, 1959, s. 5.
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onalim hakki modern hukuklarda yerini almigtirt. Bu kapsamda, Tiirk Huku-
kunda 6nalim hakki, meydana gelis sekillerine gore, taraf iradelerinden (huku-
ki islemden) ya da kanundan dogmalar agisindan; s6zlesmeden dogan (TMK.
m.735)5 ve kanundan dogan (TMK.m.732) onalim hakk: olarak ikili bir ayrima
tabi tutulmaktadir. Biz bu ¢alismamizda, yalnmizca kanundan dogan (yasal) 6na-
Iim hakkini incelemeye tabi tutacagz.

B. Yasal Onalim Hakkinin Tanimi, Dogumu ve Kullamilmasi

4721 say1h Tirk Medeni Kanunu’nun “Devir Hakkinin Kisitlamalar1” {ist bag-
lig1 altinda “Yasal 6nalim hakki” kenar baglikli 732. maddesi; “Payl miilkiyette
bir paydasin tasinmaz iizerindeki payum tamamen veya kismen® iigiincii kisiye
satmast halinde, diger paydaslar 6nalim hakkin kullanabilirler.” hitkmini
ihtiva etmektedir. Tagsinmaz miilkiyetinde devir hakkinin kisitlamalarindan olan

4 Sipka, s. 210.

5 Sozlesmeden dogan onalim hakki hem Tiirk Medeni Kanunu'nda hem de Tiirk Borclar
Kanunu'nda diizenlenmistir. Tiirk Medeni Kanunu’nda 6nalim hakki, “Tasinmaz Miilkiyetinin
Kisitlamalar1” iist baghigi altinda ele alinmakta olup, iradi kisitlama sebebi olarak s6zlesmeden
dogan 6nalim hakki m.735°de su sekilde diizenlenmistir. TMK. m.735: “Tapu kiitiigiine serh
verilen sozlesmeden dogan énalun hakk, serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara gore
her malike karst kullamilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemisse tasinmazin iigiincii kisiye
satisindaki kosullar esas almir”(f.1); “Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin iize-
rinden on yil ge¢mekle sona erer” (f.2) ; “Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina ve vazgegme-
ye iliskin hiikiimler s6zlesmeden dogan onalim hakkinda da uygulanmir” (f.son). Tiirk Borglar
Kanunu’nda ise 6nalim hakki, “Satis iligkisi Doguran Haklar” iist baghg1 cercevesinde m.240
vd. su sekilde diizenleme alan1 bulmustur; Once, m.240’da “ileri siiriilmesi” ele almmis, sonra
m.241'de “kosullari ve hiikiimleri” ve son olarak m.242’de “kullanilmas ve hitkiimleri’ne degi-
nilmigtir. TBK. m.240’a gore, “Onalim hakki, tasinmazin satist veya ekonomik bakimdan sati-
sa esdeger her tiirlii islemin yapimast hallerinde kullamlabilir.-Tasinmazin mirasin paylasi-
minda mirasgilardan birine 6zgiilenmesi, cebri artirma yoluyla satisi ve kamu hizmetlerinin
yerine getirilmesi ve bunlara benzer amaglarla edinilmesi hallerinde 6nalim hakk: kullani-
lamaz.”. Onalm hakkinin “kosullari ve hiikiimleri” ise TBK. m.241’de su sekilde diizenlenmis-
tir: “Satict veya alicr, satis sozlesmesinin yapildigin ve igerigini onalun hakki sahibine noter
aracihgyla bildirmek zorundadir” (f.1); “Onahm hakk: kullamldiktan sonra satis sézlesmesi
ortadan kaldirilirsa ya da alicimin sahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanmazsa, bu du-
rum 6nalim hakk sahibine kars: ileri siiriillemez” (f.2) ; “Onalm hakkim kuran sozlesmede
aksi ongoriilmemisse, onalim hakki sahibi tasinmazi, saticimin iigiinctii kisiyle kararlastirdign
satisa iliskin kosullarla kazamr” (f.3) ; “Ekonomik bakimdan satisa esdeger islemlerde de yu-
kardaki hiikiimler uygulamir” (f.son). Yine, TBK. m.242’ye gore; “Sozlesmeden dogan énalim
hakkim kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serhedilmis ve tasinmazin miilkiyeti alict adina
tescil edilmisse aliciya; aksi takdirde saticiya karsi, satisin veya ekonomik bakindan satisa
esdeger baska bir islemin kendisine bildirildigi tarihten baslayarak ii¢ ay ve her halde satisin
yapumasindan baslayarak iki yil i¢inde dava agmak zorundadir”.

6 “EMK’da 6nalim hakki sahibinin, bu hakkini paydasin payn bir igiincti kisiye satmasi halinde
kullanabilecegi 6ngoriilmiis; ancak paydasin payin tamamini degil bir kismini tigiincii kisiye
satmasi halinde de 6nalim hakkin kullanabilip kullanamayacag hitkme baglanmamistir. Yeni
Yasa, 732.maddesinde bu konuyu aydinlhiga kavusturmus; payh miilkiyette paydasin tasinmaz
tizerindeki payin1 tamamen veya kismen iiciincii 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 onalim hakki1”; payl miilkiyet hiikiimlerine tabi taginmazlarda bir payda-
sin taginmazin iizerindeki payin1 kismen veya tamamen ii¢lincii kisiye satmasi
halinde, diger paydaslara bu satilan pay1 6ncelikle satin alma hakki veren ku-
rucu yenilik doguran bir haktir. Gerek ogretide ve gerekse Yargitay ictihatlarin-
da, 6nalim hakkinin tam, dogru ve saglam satis s6zlesmesinin 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, yalnmiz payh miilkiyete tabi tasinmazlarda
s6z konusu olur.

Yasal 6nalim hakki, sadece payl miilkiyette s6z konusu olur, diger miilkiyet
cesitlerinde, ozellikle 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 sayilamayan kisi, 6nalim olay1 meydana gelmis de olsa
onalim hakkinin sahibi olamayacaktir.

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

Miilkiyet hakkinin kanundan dogan bir dolayh tasarruf sinirlamasi olarak,
payl miilkiyet iligkisine bagl onalim kurumunda, paya malik olan her paydas,
ileride ger¢eklesmesi muhtemel bir 6nalim hakkina bagh yenilik doguran hak-
kin hem sahibi hem de muhatab1 olmaktadir'’. Onalim hakkinn kullanilmasina

7 Yargitay'in 20.6.1951 tarih ve 13/5 sayili inancglar1 birlestirme karari ile de desteklendigi gibi,
tasinmaz mal miilkiyetinin daraltimlarindan (takyitlerinden) biri de, yasal 6nalim hakkidur.

8 “Oyle ki, Yargitayin ictihatlar1 (6rnegin, HGK. 7.11.1951 tarih ve 1/34-157 sayih karar ;
16.4.1958 tarih ve 6/51-44 sayil 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 Dergisi, 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 sayih onama ilaminda da agiklandiju iizere; Ona-
hm hakk: paylh miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazlarda bir paydasin tasinmaz tizerinde-
ki payim kismen veya tamamen tigiincii kisiye satmast halinde diger paydaslara bu satilan
payt oncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir. Bu hak payh miilkiyet iliskisi kuruldugu
anda dogar ve satisin yapilmasiyla da kullanilabilir hale gelir.” (Yargitay 14. HD. 26.12.2016
tarih ve E.2015/6448, K.2016/10863 sayili karar1).

10 “Elbirligi ile miilkiyete bagh tasinmazlarda, pay satis1 s6z konusu degildir. Boyle olunca, 6na-
Iim hakkinin dogmasindan soz edilemeyecegi icin, hak sahibinin varlig: diistiniilemez. Gelge-
lelim, Medeni Yasanin yiiriirliige girmesinden 6nce 6len bir kimse {izerinde bulunan taginmaz-
larda miisterek (payl) miilkiyet hiikiimleri uygulanacagindan, mirasgilar paylarin satabilirler.
iste boyle bir tasginmazda pay satilir ise, oteki paydaslar, énalici niteligine dayanarak nalim
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” denir2. 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 kullanilacagi icin iizerinde payl miilkiyet
bulunan —payl miilkiyete tabi taginmazin payinin degil- tasinmazin bizatihi
kendisinin tamaminin veya bir kisminin satilmasi halinde kullanilmaz. Ciinkd,
tasinmazin tamami veya bir kismi paydaslarin 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 satista kullanilabilir.
Yani, bir paydasa yapilan satista diger paydaslar 6nalim hakkina sahip degildir*.

4) Yasal onalim hakki, hak sahibi paydasin iiciincii kisi aleyhine
acacagl onalim davasiyla kullanilir.,

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, payh miilkiyette kanuni 6nalim hakkinin dogabilmesi i¢in gerekli “6nalim olay1”
nin bir “satim s6zlesmesi” oldugu uygulama ve 6gretideki baskin goriislerin de kabul ettigi gibi
agiktir. Ancak her satim sézlesmesinin bir 6nalim olay1 olusturmayacagi ve 6zellikle iigilincii
sahsin 6zelliklerinden dolayr onun sahs: gozetilerek yapilan satim sézlesmelerinin de 6nalim
olaymin disinda kalacagi gozden uzak tutulmamahidir. Bunun yaninda, gercek satim sézlesme-
si olmamakla birlikte, “satim benzeri” bazi1 hukuki iglemlerin 6nalim olay1 olarak kabul edile-
bilmeleri de miimkiindiir. Ayn1 zamanda gergek bir satisa istinaden 6nalim hakki dogmus olsa
bile, bazi hallerde 6nalim hakk: sahibinin hukuka aykir1 davranislar: nedeniyle (MK. m.2/2’ye
aykirilik) bu hakkini kullanamamasi da miimkiindiir (bkz. Sipka, s. 50-51).

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

15 TMK. m.734: “Onalim hakki, ahciya karst dava acgilarak kullamhr.-Onalim hakk sahibi,
adina payn tesciline karar verilmeden once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini,
hakim tarafindan belirlenen siire i¢inde hakimin belirleyecedi 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 hakki, satisin, alic1 veya satic1 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 {izerinden iic ay ve her
halde satigin iizerinden iki y1l gecmekle diiser. Bu siire hak diisiiriicii siire olup,
mahkemece kendiliginden g6z 6niinde bulundurulmas: gerekir.

Il. Arsa Payi Karsiligi ingaat Sézlesmeleri

Yasal 6nalim hakkinin dogumu i¢in gerekli kosullar goz 6niinde bulundurula-
rak, arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sozlesmesine dair aciklama ve saptamalarin
yapilmasinda yarar vardir. Biz de bu kapsamda, makalemizde sirasiyla; arsa payi
karsiligi ingaat s6zlesmesinin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi ve gerceklesmesi
cesitleri lizerinde duracagiz. Soyle ki:

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

Niteligi

Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinin 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-
mas1 imkaninm elde etmekte ve boylece hem arsasini 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 karsilik aldig1 arsa paylarini satarak tiim insaati
tamamlamakta ve kar saglamaktadir. Sonugta, arsa sahibi arsasini, yiiklenici ise
tesebbiis giiciinli degerlendirmis olmaktadir'.

Bu gibi diisiincelerin ve bunlarin disinda igyeri ve konut ihtiyacinin siirekli

17 TMK. m.733’e gore, “Yapilan satis, alict veya satict tarafindan diger paydaslara noter araci-
héwla bildirilir. “ (. 4) ; “Onahm hakky, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢
ay ve her halde satisin tizerinden 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 Yonleriyle Kat
Karsihg Insaat Yapim Sézlesmesi, Giincellestirilmis ve Genisletilmis 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.li karar1: “Ictihad:
Birlestirmenin konusu olaylarin ézelligine gelince: 1965 yiinda Kat Miilkiyeti Kanununun
yurirliige girmesinden sonra iilkemiz insaat sektoriinde hizl bir ilerleme kaydedilmis, eski-
den hi¢ goriilmeyen “kat karsihgr insaat sozlesmesi” olarak adlandirilan yaygin bir sézlesme
tiirii dogmustur. Bu sozlesmelerle miiteahhit (yiiklenici), arsa (is) sahibinin arsast tizerinde
insaat yapmay iistlenmekte; 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 boliimleri,
yapacagt insaat finansmamn i¢in tigiincti kisilere ... satmaktadir.” (RG. N.20026, s.30).
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artmasi vb. ekonomik ve sosyal ihtiyaclarin bir sonucu olarak hukuk uygulama-
sinda arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesi adi verilen bir s6zlesme tipi ortaya ¢ik-
migtir. Uygulamada bu s6zlesmenin, “insaat sézlesmesi”, “kat yapimi sozlesme-
si”, “arsa pay1 karsilig1 kat yapimi s6zlesmesi”, “kat karsilig1 insaat sozlesmesi” ,
“taginmaz satis1 ve ingaat sozlesmesi” gibi degisik isimlerle de anildig1 goriilmek-
tedir®. Isim farkhhklarma ragmen bu sézlesmeler ile giidiilen amac aymdir. Bu
amac da, arsa sahibine, yiiklenicinin, kendisinden edinecegi belli arsa paylarina
karsilik bir biitiinliik arz eden binay1 ve dolayisiyla bagimsiz boliimleri yapip tes-
lim etmesidir?°. TMK. m.1009’da, “arsa pay1 karsiligi insaat ... s6zlesmeleri’nden
soz edilmistir. Biz de, aciklamalarimizda “arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesi”
terimini kullanacagiz.

TBK. m.470’in eser sozlesmesine iligkin tanimi goz o6niinde tutularak, arsa
pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin su sekilde tanimi yapilabilecektir: Arsa pay1
karsiig1 insaat s6zlesmesiyle bir taraf (yiiklenici), diger tarafin (arsa sahibinin)
arsast lizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimler
insat etmek suretiyle biitiinliik arz eden bina yapma borcu altina girmekte ve
bunlar arasinda bu hususlar1 konu edinen bir anlagsma yapilmaktadir. Nitekim
KARTAL da, ayn1 yaklasimla, bu sozlesmeyi, “yiiklenicinin, igsahibinin arsasi
iizerinde ve arsa belli veya belirlenebilir paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz
boliimlerin bir biitiinliik tasir bicimde insa edilmesini tistlendigi stzlesmedir”
seklinde tanimlamigtir=..

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri, karsilikli edimleri iceren iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerden olup, arsa pay1 karsilig insaat yapiminda, s6zlesme-
nin taraflarindan arsa sahibi, sdzlesmeye uygun kosullarda arsasini yiikleniciye
teslim etmek ve yiiklenici kendisine kars1 edimini yerine getirdiginde de edimi
karsilig yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu ona devretmekle
yilikiimlidiir. Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edimi ise, s6zlesmede
kararlastirilan kosullarda binayi yapip arsa sahibine teslim etmektir?2. Goril-
diigii iizere, insaat¢inin yiiklendigi yap1 yapma ediminin karsiligini, arsa sahi-
bi arsasiin bir boliimiiniin miilkiyetini gecirerek 6demektedir. Yani bir bagka

19 Bilal Kartal, “Arsa Pay1 Karsihg1 Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle Bicimi”, Yar-
gitay Dergisi, 1983, s. 97. TMK. m. 1009’da “arsa pay1 karsilig1 insaat ... sozlesmeleri” nde s6z
edilmistir. Biz de, agiklamalarimizda “arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi” terimini kullanaca-
g17.

20 Pervin Ayazh, “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapim Sézlesmesi (Unsurlari- Hukuki Ozellikleri- Sekil
Sorunu)”, Hukuk Arastirmalar: Dergisi, 1987, C.2, sy. 1, s. 43.

21 Bilal Kartal., Kat Karsihg1 insaat Sézlesmesi (Arsa Pay1 Karsihigi 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.

Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakilltesi Dergisi 4 (2), Giiz 2017



CEVDET YAVUZ | 117

deyisle, sozlesme taraflarindan arsa sahibinin borcu olan tasinmaz satiginin
bir unsuru olan tasinmaz miilkiyetini gegirme, diger tarafin (yiiklenicinin) eser
sozlesmesinin bir unsuru olan insaat (eser) yapma ve yapilan bagimsiz bolimii
devretme borcu ile miibadele iliskisi icerisindedir. insaatcinin yap: yapma edi-
minde anlagsmaya uygun olarak bir eserin yaratilmasi edimi agir basarken, arsa
sahibinin ise sozlesmedeki {icreti “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 karsi-
l1ig1 ingaat sozlesmesini ¢ifte

(iki) tipli karma sozlesme (ikiz sozlesme, karigik muhtevali sézlesme) olarak
nitelendirmek isabetli olacaktir4.

Eser sozlesmesinde oldugu gibi arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmesinin de
ani edimli (ani-gecici borg iliskisi doguran) s6zlesme 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-
cakli ifaya iliskin menfaatine tam olarak kavugsmaktadir. Ancak yiiklenicinin isi
borclanmilmis edimin tiimii disinda kalan bir hazirlayic: faaliyetten ibaret goriile-
mez. Burada iggorme faaliyeti sonucu meydana getirilen eser ister maddi ister
gayri maddi olsun alacaklinin menfaati ifaya baghdir; yani sorunun ¢oziimi,
borclunun edime yonelik hareketlerinin uzun siirmesi degil edimin yerine ge-
tirilmesinin yani alacaklinin ¢ikarinin bir anda mi1 yoksa zaman icinde yayilmis
bir sekilde mi gerceklestiginin tespitindedir. O halde arsa pay1 karsihig ingaat
sozlesmesinden ileri gelen borg iligkisinin ani edimli borg iliskisi olarak nitelen-
dirilmesi gerekir=.

23 Aym yonde olarak; “Insaatcinin edimi eser sozlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tagirken, arsa
malikinin kars1 edimi tasnmaz satim sézlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tasimaktadir. Oy-
leyse, arsa pay1 karsihiginda kat yapimu cift tipli bir karma sézlesmesidir. Insaatcimin yiiklendigi
eser meydana getirme edimi i¢in Borclar Yasasinin bu tip s6zlesmeyi diizenleyen hiikiimlerinin
uygulanmasina karsilik, arsa sahibinin pay gecgirme 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 Borclar: ve Bu Borclarin Yerine Getirilmemesinin
Sonuclary; insaat Sozlesmesinin 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 karsihginda kat yapimi konusunda anlasarak sozlesme yapmis olup bu
gibi sozlesmeler iki tipli karma s6zlesmelerdir.” (Kazanc: Ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim Tari-
hi: 01.12.2017).

25 Ancak bir bagka goriise gore, arsa pay: karsiligi ingaat yapim sozlesmesinin stirekli bir borg
iliskisi dogurdugunu kabul etmek gerekir. Bu sozlesmede edimler, biitiinliik arzeden sonucun
meydana gelmesinden 6nce de bir zaman siireci iginde ve boliimler halinde ifa edilmektedir.
Bu stireg i¢inde taraflar arasinda siirekli borg iligkisi kurulmaktadir. Eger bir biitiin olarak ta-
mamlanmadan insaatin belli kesiminin yapilmasiyla, is sahibinin yiikleniciye (miiteahhide)
belli bagimsiz boliimlerin miilkiyetini gegirdigini, eger baslangicta arsa paylari yiiklenici adina
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Yargitay’a gore ise, “Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun
25.1.1984 giin ve 3/1 say1h kararinda da belirtildigi gibi, arsa pay: karsiligi insaat
sozlesmeleri gecici- siirekli karmasig 6zellik tagirlar. Dairemizin uygulamasi da
oteden beri bu yoldadir. Arsa sahibi yoniinden ifa ancak son edim olan teslim-
le gerceklesmis olsa dahi, yiiklenici bakimindan edim yiikiimii uzun bir siireye
yayillmistir. Bu siire boyunca sozlesmenin konusu ve ortak amac olan eserin or-
taya ¢ikmasi icin yanlarin karsilikli anlayis icinde bulunmas, diiriistliik kuralina
(TMK. m.2) uygun bicimde davranmalari esastir”2.

2. Arsa Pay1 Karsihg insaat S6zlesmesinin Gerceklestirilme Sekilleri

(Cesitleri) ve Ozellikleri

* Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin taraflarca imzalanmasindan sonra,
sozlesmede kararlastirilan yiikiimliiliikler dogar. Anildig iizere, arsa pay1 kar-
sihig1 ingaat yapim sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu bir insaat (bina)
meydana getirmek iken, arsa sahibinin borcu da iicret olarak kararlastirilan arsa
payini yiikleniciye devretmektedir. Kural olarak, sozlesmede pesinen verilmesi
kararlastirllan arsa paymin sézlesmenin imzalanmasindan sonra arsa sahiple-
rince miiteahhide gecirilecegi kabul olunur. Ancak bu hususta, taraflar arasinda-
ki sozlesme hiikiimleri asildir. Yanlar arasinda paylasim sekli sézlesmede nasil
kararlastirllmigsa, bu konuda ortaya ¢ikan uyusmazhgin, sézlesme hiikiimleri-
ne bakilarak giderilmesi gerekir. Yiikleniciye pay devrinin ne zaman yapilacagi
sozlesmede belirtilmemis olsa bile, bunun en gec, insaatin 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 kolaylig1 saglayacak tapu devri 6nem kazanir. Halk deyimiyle yap-
satcilik denilen bu modelle, yiiklenici belli bir seviyeye getirdigi ingaatta bagim-
siz boliim satarak insaatin kalan boliimlerini tamamlamaktadir. Bu kapsamda
uygulamada arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, cesit ve kapsam olarak, cesitli
tiplerde diizenlenmektedir. Bu minvalde yiikleniciye pay devri de degisik sekil-
lerde gecirilebilmektedir®®. Arsa pay:r karsilig1 insaat so6zlesmesinin gercekles-

tescil edilmis ve is sahibi lehine ipotek kurulmussa, bu ipotegin de insaattaki ilerleme asama-
sina gore peyderpey ¢oziildiiglini géormekteyiz. Boylece bu s6zlesme ile bir biitiiniin olusumu
i¢in edimler bir zaman siireci i¢inde ve boliimler halinde sonucu meydana getirmege yonelik
bir sekilde ifa edilmektedir. Bu nedenle de s6zlesmenin siirekli borg iligkisi doguran sézlesme-
ler kategorisi icinde yer aldig 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 (cesitlerini) sinirlayici bir sekilde sayma ve belirleme imkani
olmadigindan, bu calismamizda sadece bu s6zlesmenin uygulamada en ¢ok rast-
lanan cesitleri izerinde duracagiz. Soyle ki:

a. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin belli arsa paylarinin
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 basla-
ma-bitim stireleri, is sahibine verilecek dairelerin nitelikleri ve diger sozlesme
sartlar1 hakkinda da diizenleme getirmektedir. Bu halde, arsa sahibinin haklari-
nin teminat altina alinmasi icin, ylikleniciye devredilen paylar tizerine arsa sahi-
bi lehine ipotek tesis edilmektedir.

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

* Arsa pay1 karsilig1 insaat 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 sézlesmesinin arsa paylarimin insaat-
taki asamaya gore devri suretiyle gerceklestirilmesi

* Bu halde, satis veya satig vaadinden s6z edilmeksizin, hangi pay veya boliim-
lerin yiikleniciye, hangilerinin is sahibine ait olacagi belirlenmektedir. S6zles-
mede insaatin 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 satisini vaad etmesi, yiiklenicinin de insaat yapma taahhiidiinde
bulunmasi seklinde yapilan devirdir. Bu cesit arsa pay1 karsihig1 insaat sozles-
mesinde, hem taginmaz satis vaadi hem de insaat yapimi ongoriilmektedir ve
dolayisiyla sozlesme, tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme goriintimiinii al-
maktadir: Bir taraftan arsa paylarinin satis1 vaad edilirken bir tasinmaz satis va-
adi, diger taraftan insaatin yapimi 6ngoriiliirken bir eser sézlesmesi yapilmakta
ve bu iki s6zlesme birarada diizenlenmektedir.
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lll. Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmelerinde
Onalim Hakkinin Kullaniimasi

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi, hukukumuzda kabul edilmis olan sozles-
me serbestisi prensibinin bir goriinlimii olan tip serbestisi prensibinin bir sonu-
cu olarak ortaya ¢ikmistir; bu niteligi itibariyle yiiriirliikteki hukuk kurallariyla
celismemektedir. Ancak sozlesme taraflarinin edimlerinin nitelikleri, uygulama-
da gesitli sorunlar1 da beraberinde getirmistir.

* Son yillarda ekonomik kosullarin yarattig1 bir sorumluluk ve gereklilik ola-
rak uygulamada (6zellikle insaat halindeki yapilarda), arsa payimin miiteahhide
devri nedeniyle taraflar arasinda olusan uyusmazhklardan birisi de payh miilki-
yete tabi taginmazi konu edinen arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesi geregince
yiikleniciye yapilan devrin, satis amagh devir sayilip sayilamayacagi, buradan
varilacak sonuca gore; onalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin olup olma-
dig1 noktasinda toplanmaktadir. Bu asamada yapilan iglemde, taraflarin gercek
amaclarini irdelemek ve bu irdeleme sonucunda varilacak neticeye gore karar
vermek 6nem arz eder.

Yukarida belirtildigi iizere, onalim olaymin gerceklesmesi i¢in, 6nalim yi-
kiimliisii taginmaz maliki ile, paydas olmayan iiciincii kisi arasinda bir satis
sozlesmesinin gerceklesmesi gerekir. Onalim olaymm gerceklestirecek olan satis
sozlesmesi; tam ve gercek olarak kurulmalidir. Satig niteliginde olmayan pay
temliklerinde ise 6nalim hakki cereyan etmez. Onalim olayinin varhigina ise 6na-
lim borg¢lusu ile iciincii sahis arasinda yapilan hukuki muamelenin iktisadi nite-
ligine gore karar verilecektir. Bu kriter bir taraftan bizi bir sinirlamaya gotiirtir:
seklen ortada bir satis akdi oldugu halde 6nalim olay1 reddedilebilecektir=.

Tam bir satis s6zlesmesinden amacg, TBK. m.1 ve m.3 anlaminda kurulmus
bir sozlesme olmasidir. Buna gore, her iki tarafin iizerinde tam olarak anlastik-
lar1 ve sartlarin belirledikleri (sonradan belirlenebilir nitelikte de olabilir (TBK.
m.2) bir satis sézlesmesi (TBK. m.207 anlaminda) 6nalim hakkinin kullanilma
siiresini ve hakkin icerigini belirleme bakimindan agiklik saglayacaktirs®. Ayrica
onalim hakki sahibi boyle bir tam bir satis s6zlesmesine dayandiginda, 6nalim
yiikiimliisiiniin sozlesmede tespit edilen hususlar yerine getirmeye hukuken
hazir oldugunu bilme olanagina kavusacaktir. Boylece bir yandan, her iki taraf
arasinda emniyet ve hukuki giiven saglanirken, diger yandan 6nalim hakki sahi-
bi de korunmus olacaktirs:.

29 A. Meier Hayoz, “Sufa Akdi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, Gev. 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 karsilig1 ingsaat sdzlesmesine gore ingaat yapan miiteahhidin, yaptigi
isin karsilig1 olan arsa payini, TBK. m.4793* hitkmii dogrultusunda, kural olarak
arsa sahibine verilmesi gereken dairelerin teslimi aninda talep hakk: dogar. An-
cak uygulamada genellikle®? bu tip sozlesmelerde, paydaslar, insaatin tamam-
lanmasindan Once, sozlesmelerde bagimsiz boliim almak kaydiyla yiikleniciye
finans saglamaya yonelik olarak “avans” niteliginde pay devretmektedir. Es de-
yisle, insaat agsamasinda 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 siireklilik arz eden uygulamasi da aym 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 Detayl a¢iklama i¢in bkz. yukarida II-2.

34 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 04.03.2005 tarih ve E.2004/3299, K.2005/1234 sayili karari
(Cengiz Kostakoglu, Ictihath Insaat Hukuku ve Kat Karsihgr Insaat Sozlesmeleri, 8. Baski,
Istanbul, 2011, s. 1215-1216); “...Yanlar arasindaki uyusmazhk eser sézlesmelerinin bir tiirii
olan arsa payt devri karsihigt insaat yapum sézlesmesinden kaynaklanmistir. Bu sozlesmeye
gore insaat 12 ay igerisinde yapilacak ve arsa sahibi olan davacwya teslim edilecektir. Yiik-
leniciye pesinen yapilan tapu devirleri yiikleniciye finans kolayhgi saglamak amacghdir. Bir
bakuma 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 say1l kara-
r1. (Kazanei ictihat ve Bilgi Bankas1 ,Erisim Tarihi: 01.12.2017). Yargitay’a gore; “Yiiklenicinin
ticrete (bagimsiz boliimlere) hak kazanabilmesi, edimini ifa etmesine, yani insaat: 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 sayili karar1; Kazanc: ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
01.12.2017). Farkli goriis icin bkz. E. Saba Ozmen, Miige Urem, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat
Sozlesmelerinde Yargitay Kararlari 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 Ingaatta Tapu
Senedi ile Yapilan Arsa Payh Daire Satislarinda Faturanin Ne Zaman Diizenlenecegi” hakkin-
daki 6zelgesinde, gayrimenkul satislarinda 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 satiglarinda
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 belirtilmigtir. De-
tayh aciklamalar i¢in bkz. Ankara Vergi Dairesi Bagkanlig, 13.04.2011 tarih ve 228 sayili 6zelge
(www.gib.gov.tr).Danistay tarafindan verilen bir kararda da, 6zel ingaatlarda satilan kisimlarin
tapuya tescili daha 6nceki bir tarih olsa bile, ingaatin 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 sayil1 karar1 (Yaklasim Dergisi, Sayi:43, Temmuz 1996, s.180-181).
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K. sayili kararinda3s bu husus, “Kararlilik kazanan Dairemiz ictihatlarina
gore, arsa sahipleri teslimden evvel isin finansinda kolaylik saglamak iize-
re ytikleniciye bir kisstm pay devri yapmissa bu devir “avans” niteligindedir.
Bu payin devredilmis olmast ne yiikleniciye ve ne de yiikleniciden bu payla-
r1 satin alan iigiincti kisilere eser bedeline hak kazamlmadigindan ayni bir
hak saglamaz. Uciincii kisiler burada, MK.nun 3.maddesi hiikmiince iyiniyet
iddiasinda bulunamaz. Daha acik 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 sozlesme geregi bagimsiz boliimlere hak kazanabilmesi insaati
kusursuz ve eksiksiz tamamlayip teslim etmesine baghdir. Sozlesmeden sonra
ve insaat stiresince yiikleniciye bir kistm paylarin devri avans niteligindedir ™.

“Kural olarak borg iliskisinin sonucu (...) edimin alacakhya ifasidir. Fakat
hayat sartlar, ticaret ve ekonomi gereksinmeleri, alacakhimin ifayr bekleme-
den alacagim baskasina devretmesi veya bor¢lunun borcunu bir baskasina
nakletmest yollarimin da agilmasi zorunlu kilmistir. Goritiliiyor ki, alacagin
temliki hayatin ihtiyaclarindan ortaya cikan bir hukuk kurumudur. Orne-
gin, arsa payt devri karsthgh insaat yapim sozlesmelerinde bina yapun isini
borg¢lanan yiiklenici finans ihtiyact duyar. Bu ihtiyacin kismen veya tamamen
ytikleniciye birakilmas: kararlastirilan bagimsiz béliimiin daha insaat asa-
masinda ticgiincli kisilere bagimsiz boliim satilarak veya satis vaadinde bulu-
nularak karsilanmast miimkiindiir. Aslinda arsa sahibinin (eski) Borg¢lar Ka-
nununun 364. maddesi uyarinca kural olarak eserin tesliminde devri gereken
arsa paym insaat asamasmda ytikleniciye devretmesi yiiklenicinin de bunu
ticiincti kisilere temlik ederek finans saglamas arsa sahibinin ytikleniciye kredi
kullandirmasidir’’.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'na gores®; gayrimenkul satis vaadi ve kat karsi-
lig1 ingaat s6zlesmesi geregince yiikleniciye yapilan devrin, gercek bir devir sayil-
mayacaginin; ancak ingaatin sézlesmeye uygun yapilmasi halinde yapilan devrin
gecerlilik kazanacaginin ve yiikleniciye yapilan devir ne gerekee ile yapilirsa ya-
pilsin anilan sézlesme 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 sayili karar1 (Kazanci
Ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 01.12.2017).

37 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 29.11.2007 t.li ve E.2007/13130, K. 2007/15128 sayili 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 sayil1 karar (Ka-
zanci ictihat ve Bilgi Bankas1 ,Erisim Tarihi: 01.12.2017).
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 04.12.2015tarih ve E.2014/6-324,K.2015/2787
sayili kararinda3® da ayni dogrultuda aciklamalara yer verilerek hiikiim kurul-
mugtur. Kararda:

“..Arsa pay1 karsihgi insaat yapim sézlesmesi geregince, arsa sahibi tara-
findan ytikleniciye ya da onun istemiyle ticiincii kisi veya kisilere yapilan ta-
sinmaz ya da tasinmaz payt temliki, insaatin yapum igin finans saglanmasi
amacwyla verilen “avans” niteliginde olup; yiiklenici yiiklendigi karst edimini
ifa ettigi oranda “sahsi hak” elde edebilir ve ancak kazandigi sahsi hakkinm
tictincii kisilere temlik edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve
sozlesmenin de ifa ile sonu¢lanmast durumunda sahsi hakki, ayni hakka déonii-
stir. Nitekim arsa pay karsihgr insaat yapun sozlesmesi nedeniyle yiiklenici-
den pay iktisap eden tigtincii kisiler, Tiirk Medeni Kanunu'nun 1024.maddest ve
aym Kanun’un 1023.maddesi hiikmiinden yararlanamazlar. Insaatin hukuki
anlamda teslimine kadar arsa sahibi avans olarak verdigi paylar: geri alma
hakkina sahiptir. Hukuki teslim ise yapilan insaatin yasal mevzuata uygun
olarak bitirilmest (iskan izninin ahinmast) 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 pay: karsilig1 insaat s6z-
lesmesi oldugu acikca goriilmektedir. Arsa pay1 karsiligi ingaat 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 kullandirmigtir. Yine, arsa
pay1 karsihig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibi tarafindan yiikleniciye (ya da
onun istemiyle ticiincii kisi veya kisilere) yapilan pay temliki, nakit para karsiligi
degil, arsa pay1 kargilig1 ingaat sozlesmesi uyarica yapilmig olup, yapilan pay
devri isleminin satis amach olmadig, kendisine teslimi taahhiit edilen bagimsiz
boliim karsihig1 yapildig: aciktir.

Emsal Yargitay kararlarinda da acgikga ifadesini buldugu iizere, uygulamada
siklikla ingaat sozlesmeleri geregi yapilan bu devirlerin“® sadece kredi teminine

39 Karar icin 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 satigi1 bilinen bir olgudur.” (Yargitay 15. Hukuk Dairesi 05.10.1989 tarih
ve E.1088/4783, K.19089/4038 sayil1 karar1, Kazanc1 Ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
01.12.2017).
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yonelik olup, gercek devir iradesi mevcut degildir+. Payin1 devreden paydasin
amaci “ev sahibi olabilmek” iken, yiiklenici de ingaatin devamini kolaylastirmak
ve kendini giiven altinda tutmak istemektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozles-
mesi geregince yiikleniciye kayden temlik olunan taginmaz paylar1 avans niteli-
ginde oldugundan, bu yolla olusan tapu kayitlar1 da gercek miilkiyet durumu-
nu olusturmaz. Burada amag, herhangi bir arsanin payim almak degil, bu arsa
payma isabet eden dairenin alinmasidir+>. Dolayisiyla, kat karsiligi yapilan bu
temlikler “satig amach devir” olarak nitelendirilemeyecektir+. Aksi bir durum,
ozellikle ayakta olan insaat sozlesmeleri acisindan hayatin olagan akisi ile de
bagdasmayacaktir.

Yiikleniciye finans kolaylig1 saglamak icin pay devrinin énceden gerceklesti-
rildigi durumlarda, yiiklenici s6zlesmeden ve mevzuattan kaynaklanan yiikiim-
lilltiklerinden de kurtulmus olmaz:

Belirtildigi lizere, arsa pay1 karsihg insaat s6zlesmesi ¢ift tipli karma bir s6z-
lesmedir. Bu tiir sozlesmelerde bir yandan tasinmazdaki belli bir pay miilkiye-
tinin 6biir tarafa gecirilmesi, diger yandan bir eser yapim 6ngoriiliir. 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 getirilmistir: “(...)Varhgt inkar edilmeyen tasinmaz satis vaadi ve arsa payt
karsihgn insaat sézlesmesi 19.6.1988 giinliidiir. Davacilar paylarimin daval adina tapuda
tescili de aymi giin yapilmistir. Davacilarin amacimin miistakilen insaata miisait olmayan
tasinmazda mevcut paylar karsihigr bagimsiz béliim sahibi oldugu sézlesmeden agik¢a an-
lasilmaktadir. Isin siiresi, paylastirilmast, teknik kosullar vs. hususlarimin belirlenmest icin
boyle bir sozlesmenin yapilmasindan sonra, tapuda tevhit, ifraz, terk, imarda izin ve benzeri
islemlerin yiiklenici tarafindan yapilabilmesini teminen arsa sahiplerinin vekaletname ver-
mesti yerine ayn giin tapuda devirde bulunmalart giiniimiizde olagan hale gelmistir. Amact
bagimsiz boliime kavusmak olan kimsenin, aym giin bu amacla sézlesmeyi yaptiktan hemen
sonra hangi nedenle bundan doniip tasinmaz sattig inandirict bigimde ortaya konulmamus,
mahkemece de bu husus tizerinde hi¢ durulmadan, soyut satisin varhgiyla yetinilerek, olayin
ozelligi, hayatin normal akisiyla bagdasma yonii bir yana birakilarak ve emsal olaylarda
Dairemiz uygulamasina bakilmayarak sonuca gidilmistir. Bu nedenle kabulii gereken dava-
nin reddedilmest usul ve yasaya aykiridir.” (Kostakoglu, s. 268-269).

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

43 Aksi yonde olarak; Meier - Hayoz, tasinmaz satim vaadi sézlesmesinin 6nalim olay1 olustura-
bilecegi goriisiinii su gerekcelere dayandirmaktadir: “Satim vaadi sézlesmest, onalim olay
doguran diger sézlesme ve hukuki islemler gibi aym giivenligi ve korumay saglar. Ciinkii bu
sozlesmeyle de, tictincii kisi ve yiikiimlii paydas arasindaki iliskinin derece ve varhgi kesinlik
kazamr. Burada ongériismelerden ve satma iradesinin agiklanmasindan farkh olarak, daha
stk1 ve belirgin yiikiimliliikler saptamr ki, taraflardan hi¢biri onlardan tek tarafl olarak
vazgegemez.” (Meier - Hayoz, Berner Komm., Art.681 N.179; Meier — Hayoz, Der Vorkaufsfall,
$.275.
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ingaat yapmak, arsa sahibinin edimi ise yapilacak bu insaat karsilik (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, yliklenici tarafindan yapilan satiglar avans niteliginde oldugundan, in-
saatin, sozlesme, imar mevzuatina ve teknigine uygun bicimde tamamlanmasi
halinde sonuc doguracaktir. iste, boyle bir sézlesme imzalayan yiiklenici, insaat
sozlesmesinden dogan edimlerini yerine getirdiginde arsa sahibine kars1 kisisel
hak kazanir ve ancak kazandig1 sahsi hakkinin iigiincii kisilere temlik edebilir.
Ancak gerek yiiklenici gerekse ondan kisisel hakkini yazil olarak temelliik eden
halefi ticiincii kisinin, bu hakki arsa sahibine karst ileri siirebilmesi i¢in, yiikleni-
cinin s6zlesmenin kendisine yiikledigi edimini tam olarak yerine getirmis olmasi
zorunludur+.

Yargitay’a gore, “Arsa payi karsiligi ingaat yapim sozlesmesi uyarinca yiikleni-
cinin sozlesmede kararlastirilan tapu kaydi ya da bagimsiz boliimlere hak kaza-
nabilmesi icin ingaat1 s6zlesme 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 olanagi saglamak tize-
re sozlesmenin baslangicinda ya da asamali olarak tapu devri yapilacag: 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 ayn1 yonde olarak Yargitay 15.
Hukuk Dairesi 28.09.2010 tarih ve E.2010/3593, K.2010/4847 sayil kararin-
da*; “Bor¢lar Kanunu'nun 355. maddesi ve devam hiikiimlerinde diizenlenen
eser sozlesmesinin bir tiirti olan arsa payt karsihgi insaat sozlesmest geregince,
arsa sahibi ya da sahiplerince yiikleniciye kayden temlik olunan tapulu tasin-
maz ya da tapulu tasinmaz paylar, “avans” niteliginde olup; bu yolla yapilan
temlik sonucu olusturulan tapu kayitlari, 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 tigiincii kisilere Borglar Kanunu'nun 163 ve izleyen madde-
leri geregince devredebilir. Sozlesmenin tamamen ifayla sonu¢lanmast ya da
sozlesmenin ileriye etkili sonug¢ 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. sayil karar1 (Kazan-
a1 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 say1ili karar1 (Kazanci I¢tihat 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 sayil karar1; Yargitay 15. HD. 22.03.2012 t.li ve E.2011/1240,
K.2012/1811 sayili karar1 (Kazanc ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:01.12.2017).

46 Karar icin bkz. Kazana ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:01.12.2017.
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nicinin sahst haklari ayn hakka doniisebilir.” seklinde hiikiim tesis edilmistir.

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 {iglincii kisiler
dahi, TMK. m.1023 hiikmiinden yararlanamayacaktir. Hatta miiteahhitten arsa
pay1 devralan kiginin bu arsa payini bagka bir kisiye devretmis olmas1 durumun-
da, arsa sahibi bu sonuncu kisiye kars1 da dava acgabilecektir+®.

Arsa pay1 kargihig1 ingaat yapim sozlesmelerinin niteligi dikkate alindiginda,
yillara yayilan ve yiliklenici acisindan ciddi mali kaynak gerektiren islemler s6z
konusu olmakla, arsa sahibinin yiikleniciye yardimci olmasi diiriistliik kurali da
geregidir. Nitekim yapilan pay devirlerinin amaci, ticari bir faaliyet yapmak ile
birlikte yapilacak insaata finansman kaynag olusturma amach sermaye edinme
gayesidir.

Yargitay yakin zamanda verdigi bir kararinda, dava dis1 kooperatif ile sahislar
arasinda akdedilen kat karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca tapuda yapilan dev-
rin “satig amach” degil, “ingaat sozlesmesi geregince yapilan bir devir” oldugu,
bu sebeple Tiirk Medeni Kanununun 732 ve diiriist davranma baghgini tagiyan
2.maddesine gore onalim hakkinin kullanilamayacag1” gerekcesiyle davanin
reddine dair verilen yerel mahkeme karar1 onanmigtir. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu kararinda aym husus; “Son yillarda ekonomik kosullarin yarattigi bir
sorumluluk olarak é6zellikle toplu konut yapimlarinda binamn belli bir bolii-
miine sahip olmak amaci ile insaata baslamldigi halde, hatta yapin baslama-
dan 6nce alim iglemini girisildigi, arsa payt alamin amacimn sozlesmelerinde

47 “Yiiklenicinin eser sozlesmesi uyarinca yapmakta oldugu binada payina diisen bagimsiz bo-
liimii tigiincii kisiye temliki gegerli olmakla birlikte, temelliik edenin bu sahsi hakkini arsa sa-
hibine kars ileri siirebilmesi i¢in arsa sahibi ile arasindaki eser sozlesmesi bozulan yiiklenici,
satis vaadi sozlesmesinin geregini yerine getirmedigi aliciya karst tam tazminatla (istenmis-
se dairenin tam degerini ddemekle) sorumludur. Satis vaadi s6zlesmelerinde taraf olmayan
arsa sahibi tazminatla sorumlu tutulamaz.” (Yargitay 14. HD. 12.6.2000 t.li ve , 3890/4149
sayili karar1, Kazanc: Ictihat ve Bilgi Bankasi, Erisim 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 kaldirilmas: 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, Kazanci ictihat ve
Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 01.12.2017).

48 Hasan Erman, Insaat (Arsa Payi Karsihgr Insaat) Sézlesmeleri ve Miras Hukukuna Iliskin
Hukuki Miitalaalar, istanbul, 2012, s. 193.
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ongoriilen daireyi edinmek oldugu bilinmektedir. Yapilan sozlesmeye ve veri-
len so6ze baghihik hukukun da tistiinde bir ahlak ve iyiniyet kuralidir. Davacinin
kendisi gibi, belirli bir daireyi satin aldigim bildigi davalh hakkinda Sufa da-
vast agmasi ... iyiniyet kurallart ile bagdasmaz.” seklinde ifadesini bulmustur.
Nitekim aksi bir yorum, TEKINAY’1n da belirttigi gibi “ev sahibi olabilmek
umuduyla pay satin almak isteyen kimseleri ingaatgilardan uzaklagtiran bir bas-
ki1” olusturacagindan, devletin konut edindirme politikas1 dogrultusunda toplu
konut yapiminin da amaca ulagsmasini engeller.

Tiim bu nedenlerle, anilan Yargitay kararlar ve gerekceleri kanaatimce isa-
betli, yasaya ve hakkaniyete uygun olmakla, bu durumda, arsa pay1 karsiligi
ingaat sOzlesmesi geregince yapilan pay devrinin, satis amaclh bir devir sayila-
mayacagl, ancak ingaatin sozlesmeye uygun yapilmasi halinde yapilan devrin
gecerlilik kazanacaginin kabulii gerekir. Bu itibarla, arsa payr karsihig: insaat
sozlesmelerinde paydaslar, bagimsiz boliim almak kaydiyla yiikleniciye adeta
“avans” niteliginde pay devretmekte olup, tapuda “satis” olarak isimlendirilen
sebebin gercekte bagimsiz boliim yapma oldugu goz 6niinde tutularak, devredi-
len bu paylarin 6nalim davasina konu olamayacag, es deyisle, yapilan devirlerde
onalim hakkinin kullanilamayacagini kabul etmek gerekir.

Sonu¢
Calismada vardigimiz 6nemli bazi sonuglar1 6zetle siralamak gerekirse;

* Onahm olaymin gerceklesmesi icin, énalim yiikiimliisii tasinmaz maliki ile,
paydas olmayan tciincii kisi arasinda bir satim s6zlesmesinin gerceklesmesi
gerekir. Onalim olaym gerceklestirecek olan satim sozlesmesi; tam ve gercek
olarak kurulmahdir. Satim niteliginde olmayan pay temliklerinde 6nalim hakk:
cereyan etmez. Onalim olayinm varligia énalim borclusu ile {iciincii sahis ara-
sinda yapilan hukuki muamelenin iktisadi niteligine gore karar verilecektir. Bu
kriter bir taraftan bizi sinirlamaya gotiiriir: seklen ortada bir satim akdi oldugu
halde 6nalim olay1 reddedilebilecektir.

* Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi geregince, arsa sahibi tarafindan yiik-
leniciye ya da onun istemiyle iiciincii kisi veya kisilere yapilan tasinmaz ya da
taginmaz pay1 temliki, insaatin yapimi i¢in 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 gegici 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 sozlesmeden ve mevzuattan kaynaklanan yiikiim-
lilliiklerinden de kurtulmus olmaz. Arsa pay1 devri isin bedeli oldugundan, bu
bedele ancak eserin amaca uygun teslimi halinde hak kazanir. Bir bagka deyis-
le, yiiklenici tarafindan yapilan satiglar avans niteliginde oldugundan, insaatin,
sozlesme, imar mevzuatina ve teknigine uygun bicimde tamamlanmasi halinde
sonu¢ doguracaktir. Bu devir avans niteliginde ve yiikleniciye finans kolayli-
g1 saglamak icin yapilmis olacagindan yiikleniciden geri istenebilecektir. Yani
yiiklenici edimini ifa ettigi oranda gahsi hak elde edebilir ve elde ettigi hakkim
ticlinctii 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 satis olarak
nitelendirilse dahi, menfaatler dengesi korunarak, taraflarin gercek amaglarim
irdelendiginde, gercekte devir muamelesinin sebebinin arsa pay1 karsilig1 in-
saat sozlesmesi oldugu acikca goriilmektedir. Arsa pay1 karsiligi insaat yapim
sozlesmesinde yiiklenicinin finans ihtiyaci, arsa sahibinin kural olarak eserin
tesliminde devri gereken arsa payini insaat asamasinda yiikleniciye devretmesi
gereksinimi dogurmus ve bir nevi arsa sahibi yiikleniciye kredi kullandirmistir.
Yine, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibi tarafindan yiiklenici-
ye (ya da onun istemiyle liciincii kisi veya kisilere) yapilan pay temliki, nakit para
karsilig1 degil, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca yapilmis olup, yapi-
lan pay devri isleminin, satis amach olmadigi, kendisine teslimi taahhiit edilen
bagimsiz boliim karsihigi pay devrinin yapildig: aciktir.

* Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmesi uyarinca tapuda yapilan devrin “satis
amaclh” degil, “insaat s6zlesmesi 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 karsiligi ingaat sozlesmesinin taraflarca imzalanmasindan sonra,
sozlesmede kararlastirilan yilikiimliiliikler dogar. Anildig: {izere, arsa pay1 kar-
sihig1 ingaat yapim sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu bir ingaat (bina)
meydana getirmek iken, arsa sahibinin borcu da iicret olarak kararlastirilan arsa
payin yiikleniciye devretmektedir. Arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesine 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 sozlesmelerde, paydaslar, insaatin tamam-
lanmasindan 6nce, sozlesmelerde bagimsiz boliim almak kaydiyla yiikleniciye
finans saglamaya yonelik olarak “avans” niteliginde pay devretmektedir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde arsa sahibi tarafindan yiikleniciye
(va da onun istemiyle liciincii kisi veya kisilere) yapilan pay temliki, nakit para
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karsiligi degil arsa pay1 karsilig insaat sézlesmesi uyarinca yapilmis olup, yapi-
lan pay devrinin, satis amach bir devir olmadig, kendisine teslimi taahhiit edi-
len bagimsiz boliim karsiligr yapildigr agiktir. Dolayisiyla, kat karsihig: yapilan
bu temlikler “satis amacli 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 agisindan hayatin olagan akisi ve dii-
riistliik kurali ile de bagdasmayacaktir.

Anahtar kelimeler: Yasal 6nalim hakki, payh miilkiyet, yenilik doguran
hak, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, arsa sahibi, yiiklenici
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