ARSA PAYI DEVRi KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI:

Arsa payi devri karsihgl insaat sozlesmesi, istisna (Eser) sOzlesmesinin bir turtdir. Bu
sozlesme ile taraflara karsilikh hak ve borglar yiklenmektedir. Yiiklenici; bina yapim isini
Ustlenmekte, yiklenicinin finansini saglayarak yapacagi bu binaya karsilik arsa sahibi de; ona arsa
pay! mulkiyetini gecirmektedir. Burada birbirinden farkli iki ayri hukuki miiessese vardir.

Bu Ozelligi geregi arsa payr devri karsiigl insaat sozlesmeleri gift tipli karma
sozlesmelerdendir. Burada Eser Sozlesmesinin konusu olan ingaat yapimi edimi ile, gayrimenkul
satim sOzlesmesindeki miilkiyet nakli edimi bir araya gelmistir.

Bunlardan birincisi, yiklenicinin borcu olan gegerliligi bir sekle bagh olmayan insaat yapim
sozlesmesi (Eser Sozlesmesi), ikincisi ise, arsa sahibinin borcu olan gegerliligi resmi sekle bagl olan
ve kamu diizeni bakimindan resmi sekilde yapilmadik¢a hikiim dogurmayan tasinmaz malda pay
milkiyetinin devridir.

Esasen, kural olarak Tiirk Borglar Kanunumuzda(TBK) s6zlesmelerin yapilisi bir sekle tabi
tutulmamistir. TBK 12. Maddesi hikmiine gore “sozlesmelerin gecerliligi kanunda aksi
ongorilmedikge, hicbir sekle bagh degildir. Kanunda s6zlesmeler icin 6ngorilen sekil, kural olarak
gecerlilik seklidir. Ongériilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hitkiim dogurmaz.”

Ancak, Tirk Medeni Kanunu 237. Maddesi gayrimenkul satis s6zlesmesinin gecerli olmasi
icin resmi sekilde diizenlenmesini sart kosmustur. Arsa payl devri karsihgl insaat yapim
sozlesmelerinin noterde dizenleme seklinde yapilmasi yasa geregidir. Aksi takdirde yapilan
sozlesme gecersizdir. Burada dikkat ceken husus, eser sdzlesmesi bir sekle bagli olmamasina
ragmen, arsa sahibi tasinmazdaki bir bolim mulkiyeti ylkleniciye gecirmek zorunda oldugundan,
milkiyet nakli icin yapilacak sézlesmenin Medeni Kanun, Borg¢lar Kanunu, Tapu Kanunu ve Noterlik
Kanunu uyarinca Tapu Sicil Madirliiginde veya Noterlerce resmi, dizenleme seklinde yapilmasi
zorunludur.

Eser Sozlesmeleri kural olarak hicbir sekle bagl olmadigindan s6zIUi yapilabilecegi gibi, adi
yazili veya resmi vyazih da vyapilabilir. Dolayisiyla, taraflarin sonradan yapacaklari tadil
(degisiklikler)’de bir sekle tabi degildir. Ancak taraflar arasindaki s6zlesme yazil sekle uyularak
yapiimissa HMK 200. Maddesinde (tadil sozlesmesinde de) yazili sekli ispat sarti olarak zorunlu
kildigindan bunun da vyazili sekilde yapilmasi gerekir. Cunkl inkar edilmesi halinde tadil
sOzlesmesinin varligi da kural olarak tanikla ispat edilemez.

Emredici kural geregi resmi sekle uyulmadan yapilan sozlesmeler gegersiz ise de, Yargitay
sekil kosuluna uygun olmadigi icin gegersiz olan arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesine, istisnai
bazi durumlarin varhgi halinde sonradan gecerlilik tanimaktadir.

Yani Yargitay uygulamalarinda, sozlesme adi yazili sekilde olsa bile, yiklenici edimini
(insaat)) tamamen veya reddolunmayacak oranda vyerine getirmisse, arsa sahibi artik bu
sozlesmenin gegersizligini ileri siremeyecegine, zira bdyle bir davranisin Tirk Medeni Kanununun
2. Maddesinde tanimlanan “bir hakkin agik¢a kotiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz”
kuralina aykiri disecegine dair yerlesik kararlar vermektedir.

Gerek edimlerin karsilikh olarak tiimiyle veya 6nemli oranda yerine getirilmesi ve gerekse
sekle uyulmadan yapilan sOzlesmeye ragmen arsa payinin tapuda yikleniciye gecirilmesi
durumlarinda sekil eksikliginin ileri stirilememesi kurali, dayanagini Yargitay ictihadi Birlestirme
Buyuk Genel Kurulunun 30.09.1988 tarih, 1987/2 — 1988/2 sayili kararinin gerekcesinden
almaktadir.




S6z konusu Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulu kararindan sonra Yargitay Daireleri de
edimlerin karsilikli olarak tiimiyle veya 6nemli oranda yerine getirilmis olmasi hallerinde taraflarin
sekil eksikligini ileri siremeyecegine dair pek ¢ok emsal karar vermistir. Bunlardan en son tarihli
olan Yargitay 23. Hukuk Dairesi 10.03.2015 tarih 2014/7831 E. 2015/1516 K. sayili ilami asagida
Ozetlenmistir.

Dava konusu; Davacilar(arsa sahipleri) vekili davacilarin hissedari olduklari 2 no.lu parselde
kayitl arsa hissedarlari ile davali sirket arasinda 1, 7 ve 8 parsellerde bulunan arsalarla birlestirmek
suretiyle insaat yapilmasi icin haricen gayri menkul satis vaadi ve arsa payl karsiligl insaat
sozlesmesi yapildigini, 2 no.lu parselin diger paydaslari ve diger parsellerin malikleri ile anlagma
saglanamadigini, sdzlesmenin gecersiz oldugunu ve ifa imkansizligi bulundugunu ileri siirerek
davaliya devredilen tapu kayitlarinin iptali ile mivekkilleri adina tescilinin talep ve dava etmistir.

Savunma; Davali(ytklenici) vekili s6zlesmenin gecerli oldugunu, davacilarin mivekkilinin
gerekli islemleri yapmasi icin belirledigi vekilleri azlettigini savunarak davanin reddini istemistir.

Karar; Mahkemece iddia, savunma ve benimsenen bilirkisi raporuna gore; tarihsiz ve resmi
sekilde yapilmayan sOzlesmede arsa sahiplerinin imzalarinin bulunmadigi, davali sirket tarafindan
dava konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir insaat faaliyetinin bulunmadigi, ayrica s6zlesmeye
gore 1, 2, 7 ve 8 no.lu parsellerdeki hissedarlar ile s6zlesme yapildiginin belirtildigi, davacilarin
hissesinin 2 parselde oldugu, bu parselde davacilar disinda bir¢ok hissedarin bulundugu, insaat
ruhsatinin alinmadigl, sézlesmenin bu halinde ifasinin mimkin olmadigi gibi yapilan sézlesmede
arsa sahiplerinin de imzasi bulunmadigi, dolayisiyla sd6zlesmenin gecersiz oldugu gerekgesiyle
davanin kabullne karar verilmistir.

Temyiz; Taraflar arasindaki tapu iptali ve tescil davasinin yapilan yargilamasi sonunda
ilamda yazili nedenlerden dolayi davanin kabuliine yénelik olarak verilen hilkmiin davali(yuklenici)
vekilince temyiz edilmesi lizerine;

Temyiz sonucu verilen karar; Taraflar arasinda dizenlenen adi sozlesmede kayit altina
alindigi gibi, taraflar acgikca, s6zlesme konusu parselin, diger paydaslari ve komsu parsel malikleri
ile de, anlasma yapilmasi gerektigini bilmektedirler. Keza, s6zlesmede isin siresi de bu dogrultuda,
diger paydas ve komsu parsel malikleri ile sozlesmeler imzalandiktan sonra 3 ay icinde ruhsat alinip
bunu takip eden 3 yil icinde insaatin tamamlanip teslim edilecegi seklinde kararlastiriimistir.

Dosya kapsamina gore, davacilar paylarini 25.05.2012 ile 27.06.2012 tarihleri arasinda
tapuda davaliya devretmislerdir. Ne var ki, davacilar s6zlesme uyarinca 2 numaral parsel ile tevhit
edilecek 1, 7 ve 8 numarali parsel sayili tasinmazlarin paydaslari ile de s6zlesme yapmasi igin
gereken makul slreyi davali yikleniciye tanimadan, 25.01.2013 giinu eldeki davayr agmislardir.
Ayni donemde vyiklenicinin, 6nemli sayida paydasla s6zlesme yaptigl ve bunlara dosyaya ibraz
ettigi, yani anilan siireyi de bos gecirmedigi anlasiimistir.

Hal boyle iken davacilarin da bildigi ve duristlik kurallarina gore tahammil etmeleri
gereken uygun sireyi beklemeden actiklari davanin reddine karar verilmesi gerekirken davanin
kabul edilmesi usul ve yasaya aykiridir.

Ozetle, “Taraflar arasinda tarihsiz, adi yazili ve bu haliyle kural olarak resmi sekilde uygun
yapiimadigindan gecgersiz olan arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi uyarinca, tasinmazda paydas
olan davacilarin bir kisim paylari tapuda davali yiikleniciye devretmis olmalari ile artik s6zlesmenin
seklen gecersiz oldugunu ileri siirmelerini iyi niyetli olarak kabul edilemeyecegi, sézlesmede kayit
altina alindigi gibi sézlesme konusu parselin diger paydaslari ve komsu parsel malikleri ile de



anlasma yapilmasi gerektigini bilen davacilarin sézlesme uyarinca anilan dénemde énemli sayida
paydasla sézlesme yapan ve bu siireyi bos gegirmedigi anlasilan yiiklenici davaliya bu hususta
diiriistliik kuralina gére tahammdiil etmeleri ve makul siire tanimalari gerektigi” gerekgesiyle bozma
karari vermisgtir.

Sonug olarak, arsa payi devri karsiligi insaat sozlesmeleri yasanin emredici hiikiimleri
geregi resmi sekle uyulmadan yapildiginda gecgersiz ise de, Yargitay sekil kosuluna uygun
olmadigi igin gegersiz olan arsa payi karsihigi insaat sozlesmelerine, yiklenicinin edimini (ingaati)
tamamen veya reddolunmayacak oranda yerine getirmesi gibi bazi durumlarin varligi halinde, bu
sozlesmelere sonradan gegerlilik tanimak suretiyle diriistliik kuralina aykiri olarak bir hakkin
acikca kotiiye kullanilmasinin 6niine gegmistir. 16.06.2015

Av. A. Nurcan EROL



