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Arsa pay1 karsili81 insaat sozlesmesinde, yiiklenicinin edimini yerine getirmesi arsa sahibi ve {iglincii kisilerin satin
aldiklar1 bagimsiz boliimlere iliskin tapu devrinin yapilmasinda 6nemli bir unsurdur. Yiiklenici agisindan
sozlesmenin tam ve geregi gibi yerine getirilmesi, edimin ifasi ile saglanir. Edimin ifa edilmemesi arsa sahibinin,
ingaatin tamamlanma oranina gore s6zlesmeden dénme veya sozlesmenin feshi yoluna gidebilmesine imkén verir.
Edimin ifasi, insaatin tamamlanmas1 kadar imara uygun yapilmasini da kapsar. 3194 sayili Imar Kanunu’na gore
kural olarak tiim yapilar i¢in yap1 ruhsati alinmasi zorunludur (m. 21). 2018 yilinda ¢ikarilan 7143 sayili kanunla,
3194 say1li Imar Kanunu’na gegici 16. madde eklenmistir. Buna gére “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarm kayit altina alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amactyla, 31/12/2017
tarihinden once yapilmig yapilar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara
31/10/2018 tarihine kadar bagvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar
kay1t bedelinin 6denmesi halinde Yap1 Kayit Belgesi verilebilir.” seklindedir. Bu hiikiimle bazi nitelikleri tasiyan
binalar i¢in yap1 kayit belgesi alinmas1 ve boylece s6z konusu yapinin hukuka uygun hale gelebilmesi saglanmustir.
Kanun koyucunun imar barisi ger¢evesinde verilebilecegini diizenledigi bu belge acisindan uygulamada s6yle bir
mesele ortaya ¢ikmustir: Ingaat igin yap1 kayit belgesi alinmasi, insaatin tamamlandig1 ve yiiklenicinin edimini
hukuka uygun sekilde ifa ettigi anlamina gelir mi? Yargitay kararlari incelendiginde 2018 yilinda verilen kararlarda,
bu belgenin yapiy1 hukuka uygun hale getirecegi ve yiiklenicinin edim yiikiimliiligiinii yerine getirmesi konusunda
g0z 6niinde bulundurulacaginin kabul edildigi goriilmektedir. Oysa 2019 yilina gelindiginde Yargitay bu belgelerin
gecici niteligine vurgu yaparak, belgenin alinmasinin yiiklenici agisindan ifa sonucunu dogurmayacagi yoniinde
kararlar vermistir. Konunun agikliga kavusmasi, yap: kayit belgesinin hukuki niteliginin tartisilmasi ile
saglanabilecektir. Caligmada, yap1 kayit belgesinin hukuki niteligi, arsa pay: karsiligi insaat szlesmelerinde bu
belgenin alinmasinin hukuki sonuglari, Yargitay kararlari ¢ergevesinde degerlendirilmis ve ulasilan sonuglar ortaya
konulmustur.
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Abstract

In the construction contract in return for land share, the fulfillment of the contract by the contractor is an important
element in the transfer of the title deeds for the independent sections purchased by the land owner and third parties.
For the Contractor, the full and proper execution of the contract is provided by the performance of the act. In the
non-performance of obligation the action allows the landowner to rescission of the contract or to terminate the
contract depending on the completion rate of the construction. The execution of the act includes the completion of
the construction as well as the construction in accordance with the development. According to the Zoning Law No.
3194, it is mandatory to obtain a building license for all buildings as a rule (art. 21). With the Law No. 7143 enacted
in 2018, the temporary article 16 was added to the Zoning Law No. 3194. With this provision, it has been ensured
that the building registration certificate is obtained for the buildings with certain qualities and thus the said building
becomes legal. Does obtaining a building registration certificate for construction mean that the construction has
been completed and the contractor has fulfilled its action in accordance with the law? When the decisions of the
Cassation Court are examined, it is seen that in the decisions made in 2018, it is accepted that this document will
make the structure legal and it will be taken into account in the fulfillment of the contractor's performance
obligation. However, in 2019, the Cassation Court emphasized the temporary nature of these documents and made
decisions that the receipt of the document would not result in execution for the contractor. In the study, the legal
nature of the building registration certificate, the legal consequences of obtaining this document in construction
contracts in return for land share were evaluated within the framework of the decisions of the Cassation Court and
the results reached were presented.

Atif/Citation: Arat, A. (2021). “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Yapi Kayit Belgesi Alinmasimin Yiiklenicinin Edimini
Ifasina EtKisi”, Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 4(2), s. 362-375.

Plagiarism: Bu makale intihal programinda taranmig ve en az iki hakem incelemesinden ge¢mistir. / This article has been scanned
via a plagiarism software and reviewed by at least two referees.

“This article is licensed under a Creative Commons Attribution-NonCommercial 4.0 International License (CC BY-NC 4.0)”
BY NC

* Bu makale 10-12 Nisan 2021 tarihinde Uluslararasi Necmettin Erbakan Hukuk Kongresi’nde sunulan 6zet bildirinin genisletilmis

halidir.

WA HFD HUKUK FAKULTESI DERGISI Cilt’'Volume:4 Savi/issue:2 Yil/Year:2021 362



mailto:aysearat@akdeniz.edu.tr
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/
https://orcid.org/0000-0001-8261-4302

Arsa Pay1 Karsilig insaat Sozlesmesinde Yap1 Kayit Belgesi Ahnmasinin Yiiklenicinin Edimini ifasina Etkisi

I. GIRIS

Dogru ve giivenli yapilagsma, bina standartlarinin belirlenmesi ve bu standartlara
uyuldugunun denetlenmesi ile miimkiindiir. Tarim ve diger yerlesim dis1 alanlarin korunmasi da
dogru yapilasmanin 6nemli unsurlarindandir. Ulkemizde bu amaglari saglamak amaciyla Imar
Kanunu ¢ikarilmistir. Nitekim 3194 sayili bu kanunun amag baslikli ilk maddesinde * yerlesme
verleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiltinii
saglamak amaciyla” diizenlendigi; ikinci maddesinde ise “Belediye ve miicavir alan sinirlart
icinde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve ozel biitiin yapilarin”
bu Kanun hiikiimlerine tabi oldugu ifade edilmistir’. Ancak iilkemizde kanunlarla getirilen bu
siirlamalara aykiri yapilagsmalarla maalesef ¢cokca karsilagilmakta, bunun 6niine tam anlamiyla
gecilememektedir. Bu yiizden sik sik imar affi olarak adlandirilan kanunlar g¢ikarilmaktadir.
Boylece hukuka aykir1 sekilde insa edilen yapilarin belli sartlar tasimak ve bazi sartlar1 yerine
getirmek kaydiyla hukuka uygun hale getirilmesi saglanmaktadir. Genel olarak “yiiriirliikte olan
kurallara uyulmayarak belli bir tarih kesitine kadar gergeklesmis yapilasmanin, durum ve konumu
itibariyle yasada belirtilen kosullara uygun olanlarin bagislanmasi ve korunmasi™ seklinde
tanimlanabilecek imar affinda kanun koyucu, fiili durumu hukuki duruma donistirmeye
calismakta ve gecmiste kalan uyusmazliklarin tizerinden zaman ge¢mesine ragmen siirdiiriilmesini
istemeyerek, toplumsal yararin bu yonde oldugu diisiincesiyle hareket etmektedir®. Oysa toplumsal
yarar hukuka aykir1 yapmin hukuka uygun sayilmasinda degil, etkin bir denetimle hukuka aykiri
yapilasmaya izin verilmemesindedir. Bugiine kadar imar affina* yénelik pek cok diizenleme
yapilmigtir®. Sonuncusu ise “imar barisi” olarak adlandirilan 7143 sayili kanunla yapilan
diizenlemedir. 7143 sayili kanun, belirli sartlar altinda hukuka aykir1 sekilde insa edilen yapilara,
yap1 kayit belgesi verilmesini ve bdylece bu tiir yapilarin kayit altina alinmasini saglamay1
amaclamaktadir. O halde Oncelikle degerlendirilmesi gereken kavram, yap1 kayit belgesi ve bu
belgenin hukuki niteligidir.

II. YAPI KAYIT BELGESI VE HUKUKI NIiTELiGi

1. Yapi1 Kayit Belgesi

7143 sayili kanunla, 3194 sayili Imar Kanunu'na eklenen gegici 16. maddede, yap: kayit
belgesinden s6z edilmektedir. Yap1 kayit belgesi, bu kanunla hukukumuza girmis bir kavramdir
ve ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasini amaglamaktadir. Bu
durumda belgenin alinabilmesi icin ilk sart, yapinin® ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri

! Paralel diizenlemeler, 5302 say1l1 il Ozel idaresi Kanunu ve 5393 sayili Belediye Kanunu’nda da yer almaktadir.

2 Tercan, s. 20.

3 Tercan, s. 21.

4 Giiniimiize kadar yapilan diizenlemelerde kanun metni i¢inde imar affi kavrami kullanilmamissa da ortaya ¢ikan
sonugclar itibariyle durum, toplum nezdinde af olarak algilandigindan, terminolojik olarak da yerlesmistir. Tercan, s.
20; Cakir, s. 18. Bununla birlikte 7143 sayili kanunla, 3194 sayili Imar Kanunu’na gegici 16. madde ile eklenen
diizenlemede, imar barigindan s6z edilmektedir.

5 Imar affi kavram iilkemizde &zellikle 1980ler’de gecekondu seklindeki yapilasmay: diizenlemek i¢in daha ¢ok
giindeme gelse de bu minvaldeki kanunlarin 1948’ten itibaren g¢ikarildig1 goriilmektedir. S6z konusu kanunlarin
kronolojik siras1 ve getirdigi diizenlemelere iligkin genel bilgi icin bkz. Tercan, s. 21-26.

® Yap1 kavrami Imar Kanunu’nda Yapi; “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistii
ingaat1 ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesisler”, Bina ise ‘“kendi basina
kullanilabilen, {istii ortiili ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya
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» oldugu halde, heniiz

yapilmis olmasidir. Tamamlanmis yapilar i¢in bunu tespit “nispeten kolay
tamamlanmamig ingaat halindeki yapilar i¢in nasil bir degerlendirme yapilacagi gegici 16.
maddede yer almamaktadir. Bununla birlikte Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul Ve
Esaslar Tebligi'nde® insaat halindeki yapilar icin de yap1 kayit belgesi almabilecegi
diizenlenmistir. Bu husus 0zellikle inceleme konumuz olan arsa payr karsiligi insaat

sozlesmelerinde yiiklenicinin edim borcu agisindan 6nem tagimaktadir.

Yapi kayit belgesi alinabilmesi i¢in aranan sartlardan digeri, yapinin 31.12.2017 tarihinden
once ve kanunun kapsamina giren alanlara® yapilmis olmasidir. Yapinin bu tarihten énce yapildig
konusunda, talepte bulunanin beyan: esas alinmaktadir'®. Aymi sekilde gecici 16. maddede
“Basvuruya konu yapinin ve arsasmin miilkiyet durumu, yapi sinif ve grubu ve diger hususlar
Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapi sahibinin beyanina gére” kaydedilecegi
belirtilmistir. Bundan sonra ise “Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve
kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi” ve “31/12/2018 tarihine kadar kay:t
bedelinin édenmesi” gerekmektedir (m. 16). Kayit bedelinin nasil belirlenecegi gegici 16. madde
ile ilgili tebligde ayrintil1 bigimde diizenlenmistir'?. Bakanlikca yapilan denetimlerde bedelin eksik
yatirildiginin ortaya ¢ikmasi halinde bunun tamamlattirilmasi, fazla yatirildiginin anlasilmasi
durumunda da iade yapilacagi kabul edilmistir Ancak eksik bedel tamamlanmazsa, yap1 kayit
belgesi iptal edilmektedir (Teblig m. 10).

Bagvuru yap1 maliklerinden biri veya vekili tarafindan yapilir'®. Tek malik varsa onun
tarafindan, birden fazla malik varsa (payli veya elbirligi) onlardan birinin bagvurusu kanununa

dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir” seklinde
tanimlanmuistir (m. 5).

" Cakar, s. 22.

8 Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul Ve Esaslar Tebligi (RG. 06.06.2018, S. 30443) m. 6/6 “Insaat halindeki
yvapuarda 311212017 tarihi itibari ile bitmis olan kisimlar i¢in ilave insaat alani ihdas etmemek sarti ile Yapi Kayit
Belgesi verilir ve Yapt Kayit Belgesi verilen kisimlarin eksik insaat isleri tamamlanabilir.” Bu tebligde 20.9.2018 tarih
ve 30541sayili resmi Gazetede ve 08.05.2020 tarih ve 31121 sayili Resmi gazetede yayinlanan iki degisiklik
yapilmistir.

® Kanunun kapsamina girmeyen alanlar istisna tutulmustur. Bunlar “Uciincii kisilere ait ézel miilkiyete konu
tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati igin tahsisli araziler tizerinde bulunan yapilar” (m. 16);
“18/11/1983 tarihli ve 2960 sayi/: Bogazi¢ci Kanununda tanimlanan Bogazigi sahil seridi ve ongoriiniim bolgesi i¢inde
ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar: gosterilen alan ile Istanbul tarihi yarimada icinde ekli kroki ile listede sinir
ve koordinatlar: gosterilen alanlarda ve ayrica 19/6/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savagslar: Gelibolu Tarihi
Alan Baskanhigi Kurulmas: Hakkinda Kanunun 2. maddesinin birinci fikrasimin (e) bendinde belirlenmis Tarihi
Alanlardir”

10 Yalan ve yanlis beyanda bulunulmasi halinde bunun hukuki ve cezai sonuglari Yonetmelik m.10’da diizenlenmistir.
Buna gore “(1) Yapi Kayit Belgesi verilmesine iliskin is ve islemler Bakanlik tarafindan denetlenebilir. (2) Yap: Kayit
Belgesi diizenlenmesi safhasinda e-Devlet sistemi tizerinden veya kurum ve kuruluglara yapilan miiracaatta yalan ve
yanlis beyanda bulunanlar hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayih Tiirk Ceza Kanununun “Resmi belgenin
diizenlenmesinde yalan beyan” baslhikly 206. maddesi uyarinca su¢ duyurusunda bulunulur. (3) Yapi Kayit Belgesi
diizenlenmesi safhasinda yalan ve yanlis beyanda bulunulan husus Yapi Kayit Belgesi bedelinin eksik olarak
hesaplanmasi neticesini dogurmus ise, eksik alinan bedel ilgilisinden alimwr. Eksik alinan meblagin ilgilisince
odenmemesi halinde verilmis olan Yapi Kayit Belgesi iptal edilir ve daha 6nce yatirilmig olan bedel iade edilmez.”
11 Bu siirenin uzatilabilmesine iliskin bakanlar kuruluna verilen yetki, cumhurbaskanlig1 hiikiimet sistemine gecilmesi
ile (bakanlar kurulu kaldirildig1 igin) 257 sayili cumhurbagkanligi karartyla 31.12.2018 tarihine uzatilmistir.

12 Gegici 16. madde fikra 2 ve ilgili tebligin 5. Maddesi, yap: kayit belgesi almabilmesi icin 6denecek bedeli
hesaplamaya iliskin hiikkiimler getirmektedir.

18 Yonetmelik m. 4/2 “Yapr Kayut Belgesi icin yapt maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafindan, e-Devlet
tizerinden Yapi Kayit Sistemindeki Yapi1 Kayit Belgesi formunun doldurulmasi suretiyle miiracaatta bulunulabilecegi
gibi kurum ve kuruluslara basvurulmak suretiyle de miiracaatta bulunulabilir.”
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gore yeterlidir'®. Tebligin ilk halinde yer alan her yapi icin sadece bir yap: kullanim belgesi
diizenlenebilecegi yoniindeki kural, usul ve esaslara iligkin tebligde 20/9/2018 tarih ve 3054 say1li
Resmi Gazete’de yayinlanan degisiklikle ytriirliikkten kaldirilmastir.

2. Hukuki Niteligi

Yap1 kayit belgesi, imar Kanunu gecici 16. madde uyarinca yapmin kullanimina ydnelik
bir belgedir ve bu belge, alinmis yikim kararlarini1 ve idari para cezalarini ortadan kaldirir (gegici
m. 16). Bununla birlikte yap1 kullanim belgesi, gecici bir belgedir. Zira belgenin yapinin yeniden
yapilmasina veya kentsel donilisiim uygulanmasina kadar gecerli oldugu, yapmin yenilenmesi
halinde yiiriirliikteki imar mevzuatinin uygulama alani bulacagi ayni maddenin 10. fikrasinda
diizenlenmistir. Ancak bir degerlendirme yapmak i¢in Oncelikle belge talep edebilecek kisiler
bakimimdan durumu ayr1 ayri incelemek gerekir'®. Gegici 16. maddeye gore miilkiyeti belediye
veya hazineye ait olan yerlere yap1 insa edenler ve miilkiyeti kendine ait olan ancak ruhsatsiz veya
ruhsat eklerine aykir1 yap1 inga edenler yap1 kayit belgesi alabilirler.

Miilkiyeti belediye veya hazineye ait yerlere yapi insa edenlerin bu belgeyi almas1 onlari
malik yapar m1 sorusu, belgenin hukuki niteligi ile ilgili bir problemdir. Daha 6nceki imar affi
kanunlariylal® getirilen tapu tahsis belgesi i¢in Yargitay’in yaptigi degerlendirme, yap1 kayit
belgesi icin de yol gdsterici olabilir'’. Yargitay’a gore tapu tahsis belgesi  bir miilkiyet belgesi
olmayip yalmzca fiili kullanmayr belirleyen ve ilgilisine kisisel hak saglayan bir zilyetlik
belgesidir. Tapu tahsis belgesinin varligi, tahsis edilen yerin, tahsis yapilan kisi veya mirasg¢ilart
adina tescili i¢cin yeterli degildir. Tahsis kapsamindaki yerin hak sahibi adina tescil edilebilmesi
icin; (...) Kanunda yer alan diger sartlarin da var olmas: gerekir’*® seklindedir. O halde miilkiyeti
hazineye veya belediyeye ait yerlere yapi insa edenlere verilen yapr kayit belgesi de “tapuya
doniistinceye kadar, kisiler i¢in hak sahipligini ve fiili kullanmay: belirleyen bir zilyetlik belgesi”
olarak nitelendirilebilir®. Miilkiyeti kendine ait olan ancak ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykir1
yap1 insa edenlerin aldig1 yap1 kayit belgesi ise yapinin hukuka uygun sekilde kullanilmasim
saglayan bir belgedir. Bu agidan yapi1 kayit belgesinin doktrinde “idarenin miilkiyetinde olan yerler
tizerine insa edilen yapilar icin hak sahipligini ve fiili kullanmay1 belirleyen ve kisilerin miilkiyet
hakkina sahip olduklar taginmazlar iizerinde var olan yapidaki imar mevzuatina aykiriiklar
hukuka uygun hale getiren sui generis bir belge” seklinde tanimlandig: goriilmektedir?®. Ancak
Yargitay’in bu belgeyi “yapinin kullanilmast ile ilgili maliklere bir yetki veren, yapinin kullanimi
ve zilyetligi hususunda idari statii saglayan” bir belge olarak degerlendirdigi anlasilmaktadir?!,

14 Payli miilkiyet, elbirligi miilkiyeti ve kat miilkiyetine tabi yapilarda yap1 kayit belgesi i¢in ortaya gikabilecek
problemlerin degerlendirilmesi konusunda bkz. Cakir, s. 34-36.

15 Cakaur, s. 44.

16 Tapu tahsis belgesi kavrami, 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ile
diizenlenmisti. Bu kanun 6306 sayili Afet Riski Altindaki Kanunlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 23.
maddesi ile yiiriirliikkten kaldirilmigtir.

17 Cakir, s. 44.

18 YHGK. 4.12.1996 tarih ve 1996/14-763-864 sayil1 karar (Karar i¢in bkz. Cakir, s. 44, dpn. 88).

19 Cakar, s. 45.

20 Cakar, s. 46.

21 HGK. 10.06.2020, 15-168/394 (Sinerji mevzuat ve Igtihat programi)
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Yap1 kayit belgesinin alinmasinin sonuglart ise imar baris1 kanunu ve ilgili tebligin 6.
maddesinde diizenlenmistir. Buna gdre yap1 kayit belgesi her seyden once yapinin halihazir
durumunu korurken, bu durumda degisiklik yapilmasin1 da yap1 yeniden yapilana veya kentsel
donilisiim uygulamasina kadar engellemektedir. Usul ve esaslar hakkindaki teblig, tamamlanan
yapilarda sadece ruhsat gerektirmeyen basit onarim ve tadilatlarin yapilabilecegini, insaat
halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis olan kisimlar i¢in ilave insaat alani1 ihdas
etmemek sart1 ile yap1 kayit belgesi verilebilecegini ve yap1 kayit belgesi verilen kisimlarin eksik
ingaat islerinin tamamlanabilecegini, diizenlemektedir. Bu belge ile yapiya “talep halinde ilgili
mevzuatta tammlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gegici olarak su, elektrik ve
dogalgaz” baglanabilir (Gegici m. 16/3). Belirlenen bedelin iki katinin 6denmesi kaydiyla yap1
ruhsati alip da yap1 kullanma izin belgesi almamis veya yapi1 ruhsati bulunmayan yapilarda, “Yap:
Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi: ve imar planlarinda umumi
hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapt kullanma izin belgesi
aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir” (Gegici m. 16/5) Ayni sekilde yap1
kayit belgesi verilen yapilarda, igyeri agma ve calisma ruhsati yapr kullanma izin belgesi
aranmaksizin verilir (Teblig m. 6/8).

III. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESI
1. Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesi, eser ve satig sozlesmesinden unsurlar tasiyan karma
bir sézlesmedir?®>. Bu sozlesme ile ilgili doktrinde gesitli tanimlar bulunmakla birlikte “arsa
sahibinin arsasinin belirli paylarimin miilkiyetini, yiiklenicinin arsa iizerine insa edecegi binanin
belirlenen bagimsiz boliimlerinin teslimi karsiliginda yiikleniciye devretmeyi taahhiit ettigi”
sozlesme seklinde tarif edilebilir?®. Tam iki tarafa borg yiikleyen bu sézlesmede arsa sahibi, arsa
paymin devri borcu altina girer ki bu eser sézlesmesindeki is sahibinin {icret 6deme borcuna
benzer. Burada ifa edilen para degil, sézlesmede kararlastirilan arsa payidir. Yiiklenicinin edimi
ise sozlesme ile kararlastirilan bagimsiz béliimleri arsa sahibine teslim etme ve buna bagli olarak
insaat1 tamamlama ve kat miilkiyetine ¢evirmeyi kapsar?*.

Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinin karma yapisi, sdzlesmenin sekli konusu agisindan
da onemlidir. Zira s6zlesmenin unsurlarindan taginmaz satis1 hukukumuzda resmi sekle tabidir
(TBK. m. 237). Eser sozlesmesi icin kanunda bir sekil ongoriilmemis olmakla birlikte arsa
sahibinin arsa payinin miilkiyetini yiikleniciye gegirme borcuna bagl olarak bu sézlesme resmi
sekilde yapilmalidir®®. 24.04.1978 tarihli ve % sayili YIiBK. ile “noterce diizenlenen kat miilkiyeti
va da kat irtifaki satis vaadlerinin gecerli olduguna, bu tiirlii satis vaadi sozlesmesinin tapu

2 Erman, s. 4; Yavuz/Acar/Ozen, s. 579; Esener/Giiven, s. 215; Kirca, s. 81; Kartal, s. 26; Nomer, s. 60; Giimiis, s.
113; Eren, s. 955, N. 3223. Ayn1 yonde “arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi, is sahibinin bir arsanin muayyen bir
paywmin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir insa (yapi) eseri meydana getirmeyi
taahhiit ettigi, tam olarak iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir.” Y. 23. HD. 26.04.2016,
3146/2658. Ayni yonde 14. HD. 04.07.2017, 11967/5639 (Lex Pera Mevzuat ve Bilgi sistemi)

Z Erman, s. 1.

24 Yavuz/Acar/Ozen, s. 578; Erman, s. 3; Esener/Giiven, s. 215; Kirca, s. 81; Kartal, s. 26; Nomer, s. 60; Giimiis, s.
113.

25 Erman, s. 17; Kostakoglu, s. 928; Yavuz/Acar/Ozen, s. 584; Oz, s. 7; Reisoglu, s. 10; Eren, s. 955, N. 3224; Arat,
S. 74.
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memurunca diizenlenmesinin zorunlu olmadigina” karar vermistir. BOylece arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi seklinde noterlerce de diizenlenmektedir?®
(Noterlik K. m. 60). Sekle aykirilik sozlesmeyi gecersiz kilmakla birlikte, bunu ileri siirmenin
hakkin kétiiye kullanilmast teskil edebilecegi halleri gozden uzak tutmamak gerekir?’.

Medeni Kanunumuz, arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinin tapuya serh edilebilecegini
diizenlemistir (TMK. m. 1009). Boylece ayr1 bir serh anlasmasina gerek kalmadan, taraflardan
birinin sézlesmeye iliskin senedi tapuya ibrazi ile s6zlesmenin tapu siciline serhi saglanmaktadir
(Tapu K. m. 26).

2. Sozlesmenin Hiikiim ve Sonuclari

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin taraflari, arsa sahibi ve yiiklenicidir. Arsa sahibinin
borcu, arsa payini devretmek ve insaatin yapilmasi i¢in kendisine diisen yiikiimliiliikkleri (arsanin
teslimi gibi) yerine getirmektir®®. Arsa paymin devri baz1 sozlesmelerde kat irtifaki kurulan
arsadan ingaat tamamlaninca bagimsiz boliimlere 6zgiilenecek bir kisim paylarin miilkiyetinin
devri seklinde, baz1 sozlesmelerde bastan arsanin tamami veya insaatin ulastigi asamaya gore
kademeli devir yapilmakta, baz1 sdzlesmelerde ise arsa paylarmnin satis1 vaadedilmektedir?®.

Yiiklenicinin borcu, insaati tamamlamak ve teslim etmektir. Insaatin tamamlanmasi ve
teslim edilmesi ile birlikte yiiklenici edimini yerine getirmis olur. Ancak kendi edimini tam olarak
yerine getiren yiiklenici, sozlesmeye gore arsa sahibinin yerine getirmesi gereken devir borcunu
talep edebilir. Bu husus iigilincii kisilere yapilan satiglar bakimindan 6nem tagimaktadir. Zira
yiiklenici insa edecegi yapidaki bagimsiz bdoliimleri {giincli kisilere satarak sermaye elde
etmektedir. Bu satistan dogan bagimsiz boliimiin miilkiyetini tapuda devretme yiikiimliiliiglinii ise
ancak arsa sahibi kendisine devir yaptig1 takdirde gergeklestirebilmektedir.

Edimin yiiklenici tarafindan yerine getirilmesi, yapinin imar mevzuatina uygun
yapilmasini gerektirir. Ruhsat alinmamasi, ruhsata aykir1 imalat yapilmasi, yap1 kullanim belgesi
alinamamasi kisacas1 hukuka aykir1 bir sekilde ingaatin yapilmasi, ingaat tamamlansa bile edimin
ifa edildigi anlamina gelmez. Bu sebeple arsa sahibinin edimini yerine getiremeyen yiikleniciye
kars1 duruma gore so6zlesmeden donme veya fesih imkani dogar. O halde yiiklenicinin hukuka
aykir1 bir ingaat i¢in arsa sahibinin yap1 kayit belgesi almasini talep etmesi veya arsa sahibinin
aldig1 bu belgenin yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirdigi seklinde degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi hususunun incelenmesi gerekir.

IV. YAPI KAYIT BELGESI ALINMASININ YUKLENICININ EDIMINI iFASINA
ETKIiSI

Imar mevzuatina aykiri insa edilen veya insaati devam eden bir yap1 igin yap1 kayit belgesi
alabilir. Bir baska deyisle imar mevzuatina aykir1 insa edilen yapilar i¢in yap1 kayit belgesi

aliabilecegi gibi insaat1 devam eden yapilar icin de yapir kayit belgesi alinabilir. Bu belgenin
alinmasinin yapinin hukuki durumuna ve yiiklenicinin edim yiikiimliiliigline etkisinin ne olacagi

%60z,5.6,7.

27.30.09.1988 tarih ve 2/2 YIBK.

2 Erman, s. 2; Yavuz/Acar/Ozen, s. 577; Giimiis, s. 113; Arat, s. 80.

29 Genis bilgi icin bkz. Erman, s. 12 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 581 vd.; Giimiis, s. 114 vd.; Arat, s. 77 vd.
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pek ¢ok Yargitay kararina konu olmustur. Bu kararlar kendi i¢inde iki grupta toplanabilir.
Ozellikle kanunun yiiriirliige girdigi dénemde (2018 yil) verilen ilk kararlarda yap: kayit
belgesinin alinmasiyla binanin hukuka uygun hale gelecegi {lizerinde durulurken, sonraki
kararlarda belgenin sadece binanin kullanilmasina yonelik bir statii sagladigi, yapiyr imar
mevzuatina uygun hale getirmeyecegi ve gecici nitelikte oldugunun vurgulandigr goriilmektedir.

1. Yargitay’in 2018 Yilinda Verdigi Kararlar

Imar baris ile ilgili kanunun yiiriirliige girdigi 2018 yilindaki ilk kararlarinda Yargitay, bir
ingaatin imar mevzuatia uygun yapilmasi gerektigini *° ancak 7143 sayili kanunla 3194 sayili
imar kanununa eklenen gegcici 16. madde ¢ercevesinde alinacak yapi kayit belgesinin gegici de
olsa yapiy1 yasal hale getirecegini hemen hemen ayni1 gerekge ile kabul etmektedir®®. Bu kararlarda
su gerekee ortaya konulmaktadir®: «... 18.05.2018 tarihinde yiiriirliige giren 7143 sayili Kanun'un
16. maddesiyle 3194 sayili Imar Kanunu'na eklenen gegici 16. madde ile yapilmis yeni bir
diizenleme bulunmaktadir. Maddede, afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmast ve imar barisinin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017
tarihinden once yapilmis yapilar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve
kuruluslara 31.10.2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve
31.12.2018 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yap: Kayit Belgesi verilebilecegi,
basvuruya konu yapimin ve arsasinin miilkiyet durumu, yapi sinif ve grubu ve diger hususlar
Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapi sahibinin beyanina gore kaydedilecegi
(Gegici 16/1); Yap: Kayit Belgesinin yapinin kullanim amacina yonelik oldugu, Yapi Kayit Belgesi
alan yapilara, talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak
gegici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilecegi (Gegici 16/3);Yapr Kayit Belgesi verilen
vapilarla ilgili bu Kanun wyarmnca alinmis yikim kararlar: ile tahsil edilemeyen idari para
cezalarimin iptal edilecegi (Gegici 16/4); Yap1 Kayit Belgesinin, yapinin yeniden yapilmasina veya
kentsel doniisiim uygulamasina kadar gegerli oldugu, Yapi Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin
yvenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimlerinin uygulanacagi, yapimin
depreme dayanikliligi hususunun malikin sorumlulugunda oldugu (Gegici 16/10); bu maddenin
uygulanmaswna iliskin usul ve esaslarin Bakanlik ve Maliye Bakanlig: tarafindan miistereken
belirlenecegi (Gegici 16/12) diizenlenmis ve maddenin diger fikralarinda da uygulama esaslari ve
istisnalart belirtilmig ayrica bu tiir yapilarda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilmesi
imkdani getirilmistir, 3194 sayili Kanun'a eklenen gegici 16. madde, 31.12.2017 tarihinden once
yvapilmig imara aykiri ve kagak yapilar i¢in uygulanacagindan icerigi itibariyla geriye etkili olarak

30« 3194 sayili Imar Yasasi'min 21. maddesi hiikmii uyarinca, bazi istisnalar disinda, biitiin yapilar icin belediye
veya valiliklerden yapi ruhsati alinmast zorunludur. Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykurt olarak insa edilen
yapularda ruhsata aykirilk giderilemiyorsa,3194 sayui Yasa'min 32. maddesi hitkmii geregince, ilgili belediye veya
valilikce insaat derhal durdurulur ve yasal hale getirilmesi olanaksiz ise veya ruhsat veya eklerine ya da imar
mevzuatina aykwrilik oncelikle yiiklenici tarafindan giderilemiyorsa bu hali ile yapilan yapinin yiktirilmasina karar
verilir ve anilan Yasa'nin 42. maddesi hiikmii geregince de yapi sahibine ve yiikleniciye ceza yaptirimi uygulanir...”
Y. 15. HD. 29.05.2018 tarih 740/2228 (Sinerji mevzuat ve igtihat program).

31 Ayni1 yonde 15. HD. 22.05.2018 tarih ve 784/2081 sayili karar; 15. HD. 25.06.2018 tarih ve 821/2653 sayili karar;
15. HD. 23.05.2018 tarih ve 892/2126 sayili karar; 15. HD. 18.06.2018 tarih ve 1753/2525 sayili karar; 15. HD.
24.05.2018 tarih ve 1813/2156 sayili karar; 15. HD. 20.12.2018 ve 2782/5174 sayili karar; 15. HD. 20.12.2018 tarih
ve 2782/5174 sayili karar. (Kararlar igin bkz. Sinerji mevzuat ve Igtihat programu).

3215, HD. 09.07.2018 tarih ve 694/2946 sayili karar (Sinerji mevzuat ve Igtihat programi)
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uygulanmasi éngoriilmiis bir diizenlemedir. Usuli kazanilmig hakkin istisnasi olan geriye etkili bir
kanuni diizenleme olmasi nedeniyle anilan hiikmiin mahkemelerce eldeki davalar igin de
uygulanmast gerektigi gibi, yeni diizenlemenin temyiz asamasinda Yargitay'ca da gozetilmesi
gerekir. Yukarida yapilan agiklama ve sézii edilen kurallarla birlikte somut olay
degerlendirildiginde bozma karari geregince yapimin imara aykirt ya da kagak olup olmadigi,
imara aykirilik var ise giderilip giderilemeyecegi, bu konuda siire ve yetki verilmesi gerekip
gerekmedigi konusunda arastirma ve inceleme yapilmasi, ayrica imara aykirt ve kagak yapilar
icin Yap1 Kayit Belgesi alinarak yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel dontisiim uygulamasina
kadar gecerli olmak iizere gegici de olsa yasal hale getirilmesi imkdan: getirildiginden maddedeki
sire iginde basvurulup gerekli islemler tamamlanarak Yapr Kayit Belgesi alinmak suretiyle
vapinin yasal hale getirilip getirilmedigi saptanmak, suretiyle uyusmazligin mahkemece yeniden
degerlendirilmesi gerekir”. Goriildiigli gibi bu kararlarda yapi1 kayit belgesinin yapiyr hukuka
uygun hale getirecegi lizerinde durulmus ancak gegicilik 6zelliginden bahsedilmekle birlikte buna
vurgu yapilmamuistir.

2. Yargitay’in 2019 ve Sonrasinda Verdigi Kararlar

2019 ve sonrasi kararlara gelindiginde belgenin gecicilik 6zelliginin 6ne ¢ikarildig1 ve yap1
kayit belgesi alinsa bile bunun yiiklenicinin ediminin tam ve geregi gibi ifa edildigi seklinde
degerlendirilemeyecegi diisiincesinin hakim oldugu goriilmektedir. Bunun yaninda 6zellikle arsa
payr karsiligi insaat sozlesmesi acisindan ortaya c¢ikan farkli ihtimaller de kararlarda
degerlendirilmistir. Yapt kayit belgesinin yiiklenicinin ifa borcuna etkisi konusu asil mesele
olmakla birlikte, bu belgenin hukuki niteligi, yiiklenicinin bu belgeyi talep edip edemeyecegi, arsa
sahibini buna zorlayip zorlayamayacagi, yiikleniciden tapuda pay devralan tglincii kisilerin
durumunun ne olacag sorular1 da kararlarda tartisilmistir. Ancak tiim bu sorularin cevabi aslinda
yine yap1 kayit belgesinin ifaya etkisinin belirlenmesine baglhdir.

Belgenin hukuki niteligi konusunda Yargitay’in degerlendirmesi diger imar affi
kanunlarinda benimsenen yaklasimdan farkli degildir. Yap1 kayit belgesinin, bir miilkiyet belgesi
olmadigy, fiili kullanmay1 koruyan bir zilyetlik belgesi oldugu, yapimin kullanilmasiyla ilgili bir
yetki vererek idari bir statli saglandigi, bu gecici statlinlin yapiy1 imara uygun hale getirmemekle
birlikte, binanin kullanimi imkani verdigi, gecici 16. madde ve hiikkmiin gerekcesi birlikte
degerlendirildiginde bu sonuca kolaylikla varilacag: belirtilmektedir®.

38 « 7143 sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapuandirilmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik

Yapilmasina Iliskin Kanun ile 3194 sayil Imar Kanunu'na gegici 16. madde eklenmis ve maddenin ilk fikrasi, afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmast ve imar barisinin
saglanmast amaciyla 31.12.2017 tarihinden énce yapilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
yetkilendirecegi kurum ve kuruluglara 31.10.2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine
getirilmesi ve 31.12.2018 tarihine kadar kayit bedelinin odenmesi halinde yapt kayit belgesi verilebilir hiikmiinii
icermektedir. 3194 sayitli Kanunu'nun 5.maddesinde, yapi,” karada ve suda, siirekli ya da gegici, resmi ve ozel,
yerlistii veya yeralti, ingaatt ile bunlarin eklerine, degisikliklerine, onarimlarina, sabit ve haraketli tesislerine verilen
ad” olarak tamimlanmus, yapr kayit belgesi ifadesi ise hukukumuza ilk olarak Imar Kanunu'na eklenen gegici 16.
madde diizenlemesi ile girmistir. 1948 yilmdan bu yana kagak yapi olarak tabir edilen imara aykiri yapilasma
hususunda bir¢ok kanun ¢ikmis ve ¢ikan bu kanunlarda, imar alaminda ve imar kanununda birtakim degisiklik ve
diizenleme igererek, bu yapilarin kullanimina iliskin yasal bir statii getirdiginden, imar affi olarak anilmigtir. Genel
olarak imar affi; yiiriirliikte bulunan imar hukukuna iliskin yasalara uyulmayarak yapilan yapilarin mevcut durum ve
konumlariyla mevcut imar mevzuatina uyulmast beklenmeksizin, kosullara uygun olanlarin mevcut haliyle korunmast
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Yapt kayit belgesinin kim tarafindan alinabilecegi konusu da kararlarda
degerlendirilmistir. Gegici 16. maddeye gore yap1 kayit belgesi, malik tarafindan talep
edilebilecektir. Bu emredici bir hiikiim degildir ve malikin mutlaka yap1 kayit belgesi almak
zorunlulugu da bulunmamaktadir®. Kararlarda arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinin yapilis
tiirlerinden biri olan sdzlesmenin kurulmasiyla birlikte edim ifa edilmeden, arsa paymin
yiikleniciye devredildigi durumlarda, yiiklenici bu paylarin maliki olarak yap1 kayit belgesi alabilir
mi sorusuna olumsuz cevap verilmis, Yargitay’in yerlesik uygulamasinin bu durumu avans olarak
nitelendirdigi, yiiklenicinin kars1 edimini ifa ettigi takdirde sahsi hak elde edecegi ve bunu tiglincii
kisilere devredebilecegi, yiiklenici yap1 kayit belgesi alsa bile bu onun edimini ifa ettigi anlamina

ve bu sekilde bir statii saglanmasidir (Cakir, Hiiseyin Melih, Yapi Kayit belgesi, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, cilt 5, sayt 2, 2018, s.15-92). 3194 sayili kanuna eklenen gegici 16. maddenin de, daha dnce
ctkarilan imar affi niteligindeki yasalar gibi kacak binalara hukuki bir koruma saglayp saglamadigi, yasada yer
almamakla birlikte literatiirde kabul gordiigii gibi “bir imar affi” olarak kabuliiniin miimkiin olup olmadiginin
degerlendirilmesi gerekir. Daha dnce ¢ikarilan ve imar affi olarak tabir edilen yasal degisikliklerle getirilen statiiniin
bir miilkiyet belgesi olarak kabulii miimkiin degildir. Daha once gecekondu affi olarak da degerlendirilen yerlere
iligkin verilen tapu tahsis belgesi bir miilkiyet belgesi olarak degil, ilgili tasinmaz iizerindeki fiili kullanmay: koruyan
bir zilyetlik belgesi olarak kabul gérmiistiir (Hukuk Genel Kurulu’nun 04.12.1996 tarih ve 1996/14-763-863 sayuli
kararlarinda belirtildigi iizere).3194 sayili Yasaya eklenen gegici 16. maddenin gerekgesi de “afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykiri veya imar mevzuatina aykiri yapilarin kayit altina alinmast ile
doniigiim projelerine finans saglanarak, doniisiimiin daha hizli ve etkin yapiumasi: amaciyla 31.12.2007 tarihinden
once yapilmig yapilarin, yapt sahiplerinin miiracaatlar tizerine ve beyanina gore hazirlanacak yapi kayit sistemine
islenmesi, bu yapilara su, elektrik ve dogalgaz baglanabilmesi icin yargi ve belediyelerdeki is yiikiiniin azaltilabilmesi
icin almmis yikim kararlarindan ve tahsil edilmeyen para cezalarindan vazgegilmesi, maliklerin yarisinin
mutabakatinin bulunmast halinde yapi kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis
edilebilmesi” olarak belirtilmistiv. Madde, bir biitiin olarak gerekgesi ile birlikte degerlendirildiginde, imara aykirt
yapularla ilgili bu belgenin basvuru sonucu verilmesiyle, yukarida miilkiyet hakkinin kisiye sagladigi haklardan
niteligi ile ilgili kullanma hakki konusunda, yapimin kullanilmas: ile ilgili maliklere bir yetki verildigi, yapinin
kullanimi ve zilyetligi hususunda idari bir statii saglandigi anlasilmaktadir. Yapt kayit belgesi verilmekle saglanan bu
statii, imar mevzuatina aykirt olmasi nedeniyle korunmayan ve aslinda yikilmasi gereken bir yapinin kullanilmasi
konusunda, yapt malikine idare tarafindan bir koruma saglamaktadir. Imara aykirt yapiyr imara uygun yasal bir statii
getirmemekle birlikte, yapi sahibine binanmn kullanimi konusunda olanak saglamaktadir. Zira gegici 16. maddenin 3.
fikrasinda da, yapi kayit belgesinin yapinin kullanim amacina yénelik oldugu agikga belirtilmistir. Bu hususlar dikkate
alindiginda, diizenlemenin, miilkiyet hakkina sinirlama getirmekten éte, imara aykiri olup yikilmasi gereken yapilarin
kullanilmasina miisaade ederek, genislettigini soylemek ileri bir yorum olmayacaktir. Bir anlamda idare, imara aykiri
yapmin kayit altina alinmasi sartiyla, mer'i mevzuata gére yikilmasi, kullaniminmi saglayan aboneliklerin tesis
edilmemesi, kagak yapimin yikilmast hususlarinda kendisini sinirlamakta ve yapr malikine bu kurallara uyulmaksizin
yapuin kullanilmasina olanak saglamaktadur. Yine gegici 16. maddenin 10. fikrasinda yap: kayit belgesinin, yapinin
yeniden yapilmasina veya kentsel doniigiim uygulamasina kadar gegerli oldugu, yapi kayit belgesi diizenlenen
yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanacagi agik¢a belirtilmistir. Bu
hiikiim ozellikle yapi kayit belgesinin, yapinin kullanilmasina iliskin gecici bir statii sagladigi, yapinin bu statii ile
imara aykwrt olmasina karsin idare tarafindan kullanilmasina izin verildigi, ancak yenilenmesi durumunda yiiriirliikte
olan imar mevzuati hiikiimlerinin uygulanmasini 6ngérmekle imar affi olarak degerlendirilemeyecegini agik¢a ortaya
koymaktadir...” 15. HD. 23.05.2019 tarih ve 5361/2479 sayili karar; ayni1 yonde Y. 15. HD. 21.09.2020 tarih ve
3962/2494 sayili karar; YHGK. 10.06.2020 tarih ve 15-168/394 sayil1 karar (Sinerji mevzuat ve igtihat programi).
34 <« yapr kayit belgesi icin kimin basvuru yapabilecegi sozlesmeyle kararlastirilan edimlerin ifasina etkisini
degerlendirmek gerekir. Gegici 16. maddenin ilk fikrasinda belirtilen sartlarin tasinmasi halinde yapi kayit belgesi
verilebilecegi hiikiim altina alinmigtir. Burada tasinmaz malikine getirilmis bir hak bulunmakta olup, bu hakkin
kullanilmasi konusunda emredici bir ifade bulunmamaktadir. Bu durum dikkate alindiginda, hi¢bir kimse kendi rizast
disinda, yapt kayit belgesi almak igin basvuru yapmaya zorlanamayacaktir. Karsilikly edimler iceren bir arsa payi
karsihigy insaat sozlesmesinde de, yiiklenici imara aykirt olarak yapmis oldugu binaya yapt kayit belgesi almasi
hususunda arsa sahibini zorlayamayacaktir...” Y. 15. HD. 23.05.2019 tarih ve 5361/2479 sayili karar; ayn1 yonde
YHGK. 10.06.2020 tarih ve 15-168/394 sayili karar (Sinerji mevzuat ve Igtihat programn).
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gelmeyeceginden, ayni hakki da kazanmig sayilmayacagindan bdyle bir talepte bulunamayacagi
sonucuna varilmistir®,

Yiikleniciden tapuda pay devralan iig¢lincii kisilerin durumuna yapr kayit belgesi
alinmasinin etkisine gelince, bilindigi gibi Yargitay’in yerlesik uygulamasina gore bu kisilerin arsa
sahibinden tapuda kendisine pay devri yapilmasini isteyebilmesi, yiiklenicinin edimini tam olarak
yerine getirmesine baghdir. Yiikleniciden pay devralan {i¢iincii kisi, yiiklenicinin arsa sahibinde
olan ve arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan alacagini devralmakta, bdylece aralarinda
bir temlik (alacagin devri) iliskisi dogmaktadir. Yargitay’a gore yiiklenici edimini geregi gibi ifa
etmemekle birlikte yap1 kayit belgesi ile ingaatin hukuka uygun hale gelmesi, onun edimini ifa
ettigi anlamina gelmeyeceginden temlik alan tigiincii kisinin arsa sahibinden miilkiyetin devrini
istemesi de s6z konusu olmamaktadir. Zira yiiklenici arsa sahibinden kars1 edimi elde edememistir

ve elde edemedigi hakki baskasina devredemez, iiciincii kisi de arsa sahibini buna zorlayamaz*®.

35« kat karsihg insaat sozlesmelerinde, bazi durumlarda sézlesmenin kurulmasiyla, heniiz yiiklenici tarafindan
edimin ifasina baslanmadan tasinmazda hisse devri yapilabilmektedir. Sinerji Mevzuat ve I¢tihat Programi Sayfa 4
/6 Yiiklenici tarafindan edimin ifasina baglanmadan veya edim ifa edilmeden tasinmazda hisse devri yapilmasi veya
tasimmazin tiim olarak devredilmesinde, yiiklenicinin malik olma durumunu éne siirerek yapi kayit belgesi almasi ve
buna gore ifa yiikiimliiliigiinii yerine getirdigini ileri siirmesi ayri bir sorun olarak ortaya ¢tkmaktadwr. Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 04.11.2015 tarih ve 2014/6-324 esas, 2015/2787 karar sayili ilaminda, “Arsa payt karsiligi insaat
yapim sozlegmesi geregince, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ya da onun istemiyle iigiincii kisi veya kisilere yapilan
tasinmaz ya da tasinmaz payr temliki, insaatin yapimi igin finans saglanmast amaciyla verilen "avans"” niteliginde
olup, yiiklenici yiiklendigi karsi edimini ifa ettigi oranda "sahsi hak" elde edebilir ve ancak kazandig: sahsi hakkini
tictincii kisilere temlik edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve sézlesmenin de ifa ile sonug¢lanmasi
durumunda gsahsi hakki, ayni hakka doniisiir. Nitekim arsa payr karsiigi insaat yapim sozlesmesi nedeniyle
yiikleniciden pay iktisap eden iigiincii kigiler, Tiirk Medeni Kanunu'nun 1024. maddesi ve ayni Kanun'un 1023.
maddesi hiikmiinden yararlanamazlar. Insaatin

hukuki anlamda teslimine kadar arsa sahibi avans olarak verdigi paylart geri alma hakkina sahiptir. Hukuki teslim
ise, yapiulan insaatin yasal mevzuata uygun olarak bitirilmesi (iskdn izninin alinmasi) halinde gerc¢eklesmis sayilir”
ifadesi ile actkca edimin tamamen ifa edilmesi ile ayni hakka sahip olacagint kabul etmistir. Dairemizin istikrarli
olarak kabulii ve uygulamast da bu yéndedir. Bu haliyle yiiklenicinin, kendisine devredilen hisseye dayanarak yapi
kayit belgesi almasi ve buna dayanarak sozlesmeyle kararlastirilan edimi ifadan kaginmasi veya yapi kayit belgesinin
alinmast ile saglanan statiiden yararlanarak ediminin ifa durumunun degerlendirilmesini talep etmesi kabul edilemez.
Gegici 16. maddenin 9. bendinde de, iiciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bu madde hiikiimlerinin
uygulanmayacag belirtilmistir. Arsa payt karsiligi insaat yapim sozlesmesi geregince hisse devrinde de hukuki teslim
ve ayni hak devri gerceklesmediginden, iiciincii kisi olarak degerlendirilebilecek olan yiiklenicinin basvurusuna deger
verilmesi ve sozlesmeyle kararlastirilan edimlerin ifast nezdinde degerlendirmeye alinmast miimkiin olmayacaktir...”
Y. 15. HD. 23.05.2019 tarih ve 5361/2479 sayil1 karar (Sinerji mevzuat ve Igtihat programi).

36« Davacimin arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi geregince
yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz boliimii yiikleniciden temlik almasi halinde arsa sahibini ifaya
zorlayabilmesi i¢in bazi kosullarin varligi gerekir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun 188. maddesi geregince; “Bor¢lu, devri
ogrendigi sirada devredene karsi sahip oldugu savunmalari, devralana karsi da ileri siirebilir.” Buna gére temliki
ogrenen arsa sahibi, temlik olmasaydi onceki alacakliya (yiikleniciye) karsi ne tiir defiler ileri siirebilecekse, ayni
defileri yeni alacakliya (temlik alan davaciya) karst da ileri siirebilir. Temlikin konusu, yiiklenicinin arsa sahibi ile
yaptigi sozlesme uyarinca hak kazandigi gercek alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiiklenicinin arsa sahibinden
kazanmadigi hakk: diciincii kisiye temlik etmesinin arsa sahibi bakimindan bir énemi bulunmamaktadir. Diger
taraftan, yiiklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya kismen yerine getirmeden kazanacagi sahsi hakk
ticiincii kisiye (davaciya) temlik etmisse, iigiincii kisi (davaci) Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 97. maddesi hiikmiinden
yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz... Somut olayda ise; Uyusmaziik, yiiklenicinin edimini
yerine getirip getirmedigi, dolayisiyla dava konusu tasinmazla ilgili olarak yiiklenicinin halefi olan davacinin talepte
bulunup bulunamayacagi noktasinda toplanmaktadir.

Arsa sahipleri ile yiiklenici arasinda imzalanan 11.01.1996 tarihli kat karsihigi insaat yapim sozlesmesinin 3.
maddesinde agsamali devir 6ngériilmiis ise de, 3/d maddesinde geriye kalan bir diikkan ve bir daire ile yiikleniciye ait
tiim hissenin tapusunun insaatin yapilip bitirildiginde arsa sahiplerine ait bagimsiz béliimlerin anahtar teslimi olarak
teslim edilip kat irtifaki yapilip iskan alindiktan sonra devredileceginin kararlagtirddigi, davali yiikleniciye
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Yap1 kayit belgesinin arsa pay1 karsilig insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin ifa borcuna
etkisi konusunda ise Yargitay, bu belgenin binanin kullanimina yonelik oldugu, yapiyr imara
uygun hale getirmeyecegi, imar baris1 kanununda da belirtildigi lizere belgenin yapiy1 kentsel
doniisiim veya yeniden yapilana kadar kullanilabilir kildigini, yiiklenicinin imara aykir1 yap1 inga
ettiginde, yap1 kayit belgesi ile ifa borcunu yerine getirdigini ileri siirmesinin, aslinda edimin
ifasinin  yap1 tekrar yapilana kadar ertelenmesi anlamima gelecegini, bunun ifanin
gerceklesmediginin  gostergesi oldugunu ve hakkin kotiiye kullanilmast teskil edecegi
goriisiindedir. Bu sebeplerle Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde imar Kanunu’na
eklenen gegici 16. madde ile getirilen yap1 kayit belgesi alinabilme imkaninin, yiiklenicinin
edimini ifasina bir etkisi bulunmadig1 sonucuna varmaktadir®’.

sozlesmenin 3/a,b,c bentlerinde gosterilen bagimsiz béliimlerin devirleri yapimis olup, dava konusu taginmaza
insaatin tamamlanip yapt kullanma izin belgesinin alinmasi ile hak kazanacagi, 3194 sayili Imar Kanunu'nun gegici
16. maddesine gore alinan yapt kayit belgesinin yapt kullanma izin belgesi yerine ge¢cmeyeceginden, bu yiikiimliiliigiin
yerine getirildiginin kabul edilemeyecegi, mahkemece raporlart hiikme esas alinan bilirkisi kurulundan ek rapor
alimp, ilgili belediyeden de arastirilmak suretiyle bu husus incelendikten sonra gerekirse davaciya yapi kullanma izin
belgesi almak iizere makul siire ve yetki verilip, yapi kullanma izin belgesi alinmasi halinde tapu iptal ve tescile karar
verilmesi, miimkiin olmamasi halinde ise tapu iptal tescil isteminin reddine karar verilmesi gerekir.” Y. 15. Hukuk
Dairesi, 07.12.2020 tarih ve 129/3124 sayil karar; ayni yonde Y. 15. HD. 21.09.2020 tarih ve 3962/2494 sayil karar;
Y. 15. HD. 07.12.2020 tarih ve 129/3124 sayil karar (Sinerji mevzuat ve Ictihat programi).

ST« yap1 kayit belgesi imara aykir yapimn kullanilmasina iliskin olup, imara uygun hale getirmemektedir. Gegici
16. maddenin 10 bendinde belirtildigi iizere, yap1 kayit belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiimiine
kadar gegerlidir. Diizenlemenin amact da, yapinin yeniden yapilmasina kadar kullanimina idare tarafindan imkan
saglanmasindan ibarettir. Aksi takdirde, imara aykiri bir yapi yapmis olan yiiklenicinin, yapt kayit belgesi alindigini
ileri siirerek, ediminin ifasini yapuun tekrar yapimasina kadar ertelemis olur ki, bu durum bash basina edimin ifa
edilmedigini gosterir. Edimin ifasimin, yapun tekrar yapilmasina kadar beklenmesini talep etmekte kabul edilemez
bir durumdur ve hakkin kétiiye kullanilmas: niteligindedir. Netice itibariyle, Imar Kanunu'na eklenen gecici 16. madde
ile getirilen diizenlemenin, arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmelerinde kararlastirilan edimlerin ifasina bir
etkisinin bulunmadigr sonucuna varmak miimkiindiir. Tabi ki sézlesme hiirriyeti geregince, taraflarin yapi kayut
belgesi alinmast sonrasinda kavustuklar: yeni durum karsisinda, karsilikli olarak edimlerinin ifa durumunu
degerlendirmeleri ve mevcut duruma gére yeni bir tavir takinmalar: da miimkiindiir. Tiim bu anlatilanlar nezdinde,
davaya konu olaya dondiigiimiizde; taraflar arsinda imzalanan 05.04.2000 tarihli sozlesmede, ytiklenici tarafindan
binanin projeye uygun, anahtar teslimi ve iskdani alinmis sekilde bitirilecegi kararlastirilmistir. Arsa payr karsilig
insaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin edimi, insaat yapimina uygun olarak arsayi teslim etmek, yiiklenicinin edimi
ise sozlesmede kararlastirilan sekilde insaati yaparak bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmekten ibarettir.
Iskan alinmayan ve/veya iskdn alinmaya uygun olmayan bir binamn ekonomik bir degeri bulunmamaktadir. Bu
durumda, eger sézlesmede iskan alinmasi kararlastirilmis ve iskdn alinmamigsa ytiklenicinin edimini ifa ettigini kabul
etmek miimkiin olmayacaktir. Davaya konu olayda da iskdan alinmasi sozlesmede kararlastirilmis olup, yiiklenici iskdn
almadigindan edimin ifa edildigi kabul edilemeyecektir. Iki tarafa bor¢ yiikleyen arsa payi karsihigi insaat
sozlesmelerinde, insaat belirli bir asamaya gelmiy ise ifanin tamamlanmasini beklemek ve gerekiyorsa dava agilmasi
halinde de bu konuda firsat taniyarak ifaya olanak tanimak hakkaniyete uygun ise de, is sahibi igin de bu beklemenin
bir tahammiil sinirt bulunmaktadir. Dava agildiginda, yiiklenici tarafindan sozlesmede kararlastirildigi gibi ifa yerine
getirilmemis olup, ilk derece mahkemesince de 11.04.2000 tarihli durusmada, daval tarafa iskan alinmasi igin dort
aylik siire verilmistir. Verilen siire icinde geregi yerine getirilmediginden davamn kabuliine karar verilmistir. Istinaf
edilmesi iizerine, istinaf mahkemesince de, ... Belediyesi’ne iskdan alinma kosullari sorulmus ve verilen cevaba gore
de, yiikleniciye tadilat avan projesi hazirlamasi ve belediyeye basvuru yaparak iskdn almasi igin siire ve yetki verilmis,
ancak netice alinmamasina ragmen 3194 Sayui Kanun'a eklenen gegici 16. madde dikkate alinarak, ka¢ak yapmin
gecici olarak da olsa yasal hale geldigi kabul edilerek istinaf isteminin kabuliine karar verilmistir. Yukarida detayl
olarak agiklandig iizere, yapt kayit belgesi alinmasi, idare tarafindan kagak yapuin kullanilmasina imkan tanirken,
imara iliskin mer'i mevzuatta bir degisiklik yapmadigindan, iskan alinmayan/alinamayan yapinin yasal hale geldigini
kabul etmek miimkiin degildir. Diger yonden, taraflar arasindaki sozlesmede iskan alinmast kararlastirilmis olup,
yiiklenici tarafindan edimin ifasi ancak iskdn alinarak tasinmazin teslimi ile miimkiin olabilir. Yap1 kayit belgesi
alinmis olup olmamasnin karsiikly edimlerin ifasina bir etkisi bulunmamaktadir. Yiiklenici tarafindan da edimin ifa
edilmemesi halinde arsa sahibi, bor¢lar kanununun tanidigi sézlesmeden dénme ve diger haklarini kullanabilecektir.
Arsa sahibi, yiiklenicinin edimini ifa etmemesi nedeniyle yasadan kaynaklanan fesih hakkini kullanmis olup,
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3. Degerlendirme

Ulkemizde yillardir imar affi niteligi tasiyan kanunlar ¢ikarilmaktadir. Genellikle
kanunlarin adinda af kelimesi gegmese de sonuglar itibariyle imar mevzuatina aykir1 yapilan,
hazineye ait araziler iizerinde yapilan veya insa halinde olan yapilar, toplumsal baris, gelir ihtiyaci,
fiili durumun hukuki duruma doniistiiriilmesi gibi bir takim gerekgelerle hukuka uygun hale
getirilmekte, kanunlarin 6ngoérdiigii yaptirimlardan kurtulmaktadir. Bunlardan sonuncusu 7143
sayil1 Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma iliskin Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu'na gegici 16. madde ile getirilen
diizenlemedir. Imar baris1 olarak adlandirilan bu diizenleme ile ruhsatsiz veya ruhsat eklerine
aykirt yapilar i¢in Ongoriilen tarih ve Ongoriilen bedelin 6denmesi ile yapr kayit belgesi
verilebilecegi diizenlenmistir (Gegici m. 16/1). Ayn1 hiikiimde belgenin yapinin kullanim amacina
yonelik oldugu, bu belgeyi alan yapilara su, elektrik, dogalgaz baglanabilecegi belirtilmistir
(Gegici m. 16/3). Ayni sekilde yap1 kayit belgesi ile yap1 ruhsati almis ancak yap: kullanma izin
belgesi almamis veya yapi ruhsatt bulunmayan yapilarda, maliklerin tamaminin muvafakatinin
bulunmasi ve imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi
suretiyle yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti kurulmasina da
izin verilmistir (Gegici m. 16/5). Yapi kayit belgesine sahip olmanin getirdigi bu imkanlar, yapinin
bu andan itibaren tamamen hukuka uygun hale geldigi ve siireklilik arz ettigi sonucuna varmamiza
sebep olabilir. Ancak Gegici 16. maddenin 10. bendinde yap1 kayit belgesinin, yapinin yeniden
yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerli olacagi ve yapinin yenilenmesi
durumunda yiirtirliikte olan imar mevzuati hiikiimlerine tabi olacagimin diizenlenmesi, belgenin
gecici niteligini ortaya g¢ikarmaktadir. Bununla birlikte herhangi bir yenileme veya kentsel
doniisiim olmadig: takdirde yapr mevcut haliyle imar mevzuatiyla ilgili herhangi bir hukuki
yaptirima maruz kalmayacaktir. Belge malike, dogrudan yapinin kullanimini saglamis olacaktir.

Yap1 kayit belgesinin arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri bakimindan ortaya ¢ikardigi
sorun, yiiklenicinin edim borcunun ifasi noktasinda ortaya ¢ikmaktadir. Yap1 kayit belgesi yapinin
kullanimimi sagladigi, aboneliklerin baglanmasina imkan verdigi i¢in aslinda imar mevzuatina
uygun yapilmayan bir yap1, yap1 kayit belgesi ile fiilen kullanilabilir hale geldiginden, yiiklenici
acisindan da edimini yerine getirmis olma sonucunu dogurur mu sorusunu akla getirmektedir.
Nitekim bu yonde talepler mahkemelerin dniine gitmis, arsa sahiplerinin yiiklenicinin edimini imar
mevzuatina ve sdzlesmeye uygun sekilde yapmadig1 gerekcesiyle agilan davalarda, yiikleniciler

mahkemece bu hakkinin kullanilmasinin yerinde olup olmayacag degerlendirilecektir. Yapi kayit belgesi alindi diye,
fesih hakkini kullanmasiin yerinde olup olmadigi degerlendirilmeden, dogan zararina karsin tazminat hakkini
kullanabilecegini gerek¢e gostererek davamin reddi de dogru olmamistir. Arsa sahibinin bu hakkini kullanmasi
karsisinda, dava swasinda da yiikleniciye ediminin ifasi hususunda firsat taminmasi miimkiin ise de makul ve
katlanabilir bir siirenin verilmesi gerekir. Dosya kapsamina gére ilk derece mahkemesinde de istinaf mahkemesinde
de gerekli ve uygun siire verilmis, ancak netice alinamamigstir. Netice itibariyle dava sirasinda da yiikleniciye edimini
ifa etmesi igin siire verilip firsat tamnmig, ancak edimin ifa edilmesi hususunda geregi yerine getirilmemigtir. Yapi
kayit belgesi alinmasi nedeniyle, yapinin yeniden yapilmasi veya kentsel dontisiime kadar da ifanin yerine getirmesinin
askida kalmasim arsa sahibinden beklemek Bor¢lar Kanunu'nun ifaya iliskin hiikiimlerine de sozlesmeye de
hakkaniyete de wymamaktadir. Tiim bu hususlar dikkate alindiginda davacinin davasinda hakl oldugu ve davanin
kabulii gerektigi anlasildigindan davacinin temyiz isteminin kabulii ile usul yasaya uygun olmayan Bolge Adliye
Mahkemesi kararinin bozulmas: uygun goriilmiistiir.” Y. 15. HD. 23.05.2019 tarih ve 5361/2479 sayil1 karar; ayni
yonde Y. 15. HD. 21.09.2020 tarih ve 3962/2494 sayili karar; YHGK. 10.06.2020 tarih ve 15-168/394 sayili karar
(Sinerji mevzuat ve Igtihat programu).
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bina icin yapr kayit belgesi alinabilecegini ve bdylece yapmin kullanilabilir hale gelecegi
savunmasini yapmislardir. Ancak Yargitay’in da 2019 ve sonrasi kararlarinda belirttigi gibi yap1
kayit belgesi, yapinin imar mevzuatina uygun yapildigini gosteren bir belge degil, mevcut haliyle
kullaninminm1 saglayan bir belgedir. Ruhsat eksiklikleri veya yapi kullanim belgesine iliskin
eksiklikler, yap1 kayit belgesi ile giderilmez. Bu eksiklikler halihazirda mevcut olmakla birlikte
yapinin bu haliyle kullanilmasina izin verilmistir. Dolayisiyla belgenin varligi yiiklenici a¢isindan
edimin ifa edildigi anlamina gelmemektedir. Bu sebeplerle Yargitay’in 2019 ve sonrasi
kararlarinin diizenlemenin amacina daha uygun oldugu goriilmektedir.

V. SONUC

Imar baris1 diizenlemesi, iilkemizde zaman zaman cikarilan mevcut yapilarm hukuki
durumunu diizeltmeye yonelik kanunlarin sonuncusudur. Bu tiir kanunlarin kapsaminin her
seferinde daha genislemesi, toplumsal sonuglar1 ve gevreye etkileri bakimindan hakli olarak
elestirilmektedir.

Yap1 kayit belgesi, hukukumuza imar barisi kanunu ile giren yeni bir kavramdir. Bu
sebeple belgenin hukuki niteliginin belirlenmesi, ortaya ¢ikardigi sonuglarin degerlendirilmesi
Onem tagir. Yargitay kararlarinda yap1 kayit belgesinin, gegici 16. madde ve kanunun gerekgesi
birlikte degerlendirildiginde “yapinin kullaniimasina iliskin gegici (yapinin yeniden yapilmasina
veya kentsel doniigiim uygulamasina kadar gegerli) bir statii saglayan, yapunin bu statii ile imara
aykirt olmasina karsin idare tarafindan kullanilmasina izin verilen”, “yapimin kullanimi ve
zilyetligi hususunda idari statii” saglayan bir belge oldugu belirtilmektedir. Béylece yap1 kayit
belgesi ile imar mevzuatina aykiri olan yapi, kullanilabilecek ancak belge yapiy1 imar mevzuatina
uygun hale getirmeyecektir. Saglanan bu statii ile aslinda yikilmas1 gereken bir yapiya koruma
getirmektedir.

Bu cercevede ortaya ¢ikan sorunlardan biri arsa payr karsiligl insaat sdozlesmesinde yapi
kayit belgesi alinmasinin yiiklenicinin edimi ifa borcunu etkileyip etkilemeyecegidir. Yapinin
kullanilmasina yonelik gecici yetki veren bir belge, yiiklenicinin imar mevzuatina uygun sekilde
yapmadig1 bir yapiyi, mevzuata uygun hale getirmez. Bu belge yiikleniciyi, edimini ifa etmis
olarak kabul etmek icin yeterli degildir. Yiiklenici ancak edimini tam olarak yerine getirdiginde
borcundan kurtulmus olur.

Sonug olarak Yargitay’in da hakli olarak belirttigi gibi 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici
16. Maddesi ile getirilen yap1 kayit belgesi, yapinin kullanimina yoneliktir. Verilen bu kullanma
statiisii yapiy1 imara uygun hale getirmedigi gibi yiiklenicinin edim borcunu da etkilemez.
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