Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin
Sekli ve Sekle Aykiriligin Sonuclari

GIRIS

Bu ¢alismada arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin sekli ve sekle aykiriligim sonuglar
incelenecektir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi uygulamada yaygin olarak yapilan bir
sozlesme ¢esidi olmasina ragmen Tiirk Borglar Kanun’da diizenlenmemistir. Bu sebeple, bu

s0zlesmenin kanunda bir tanimi1 yoktur. Bu sozlesme aslinda Borglar Hukukumuzda kabul edilen
sOzlesme serbestisinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmustir.

Bu sézlesmenin taraflar , yiiklenici ve arsa sahibidir. Bu s6zlesme ile arsa sahibi, yiikleniciye
arsasinin bir kisim paylarinin veya tiimiiniin devrini, buna karsilik ytiklenici de arsa {izerinde
bagimsiz boliimlerden olusan bir bina insa etmeyi ve bunun bir kismini arsa sahibine teslim
etmeyi lstlenmektedir.

Yiiklenicinin edim borcu yoniinden s6zlesme sekle bagli olmamasina ragmen, arsa sahibinin
yiikleniciye vermeyi ylikiimlendigi arsa payinin devri taahhiidii TBK 29 (EBK md.22/2) ve 237 ve
4721 Sayili MK.’un 706 maddelerine gore resmi senetle yapilmasi gegerlilik kosuludur. Bu
nedenle , arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinin noterde resmi diizenleme seklinde yapilmasi
zorunludur. Noterde yapilacak s6zlesme , taraflarin noterde birlesen rizalarini beyan etmeleri ve
beyan edilen bu iradelerin noter tarafindan bir senet halinde diizenlenmesidir. Sekil sartina
uyulmadan , haricen ve adi sekilde yapilmis olan veya imzalar1 noterde tasdik edilmis arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesi hukuken gecgerli degildir.

BOLUM I

I. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
TANIMI VE UNSURLARI

A. TANIMI

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi uygulamada sikca karsilagilan bir sézlesme tiirii olmasina
ragmen Tiirk Borglar Kanununda diizenlenmemistir. Bu nedenle ,bu sézlesmenin kanunda
herhangi bir tanimi bulunmamaktadir.

Tirk Bor¢lar Kanunda diizenlenmis olan istisna sozlesmesi ile taginmaz satimi s6zlesmesinin
unsurlarini tagiyan arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinin , taraflarin karsilikli edimleri esas
aliarak tanimzi;” arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin
miilkiyetini, miiteahhidin arsa iizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz boliimlerinin
teslimi karsiliginda ,miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesidir.” seklinde yapilabilir.Boylece arsa
sahibiyle yiiklenicinin aralarinda yaptiklar1 bu sdzlesme, arsa sahibinin arsasini degerlendirmek ve
bu suretle gelir saglamak, yliklenicinin de sermayesini degerlendirmek ve kar elde etmek amacina
dayanir ve bununla arsa sahibi arsa paylarinin bir boliimiintin miilkiyetini ytikleniciye (veya bir



iiclincti kisiye) gegirme borcu altina girmekte, bir boliim paylarin miilkiyetini ise kendisine
saklamaktadir; yiiklenici ise, miilkiyeti kendisine devredebilecek olan arsa paylar1 karsiliginda
bagimsiz boliimler yapmayi taahhiit ve bagimsiz boliimlerden arsa sahibine isabet edeni ona
devretmeyi bor¢lanmaktadir.

B. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ UNSURLARI

Yukarida yapilan tanimlardan hareket ederek arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin unsurlarini
asagida belirttigimiz sekilde siralayabiliriz.

1. Arsa Sahibinin Arsa Paylarim Devir Borcu Altina Girmesi

Bu s6zlesme ile arsa sahibi belirli arsa payinin miilkiyetini miiteahhide devretme borcu altina
girmektedir. Arsa sahibi bir veya birden fazla kisi olabilecegi gibi gercek veya tiizel kiside
olabilir. Arsa sahibinin borcuna esas teskil edecek olan arsanin,sdzlesme konusu insaatin
yapimina elverisli olmasi gerekmektedir. Tasinmazda mevcut hukuki ve maddi imkansizliklar
(6rnegin imar yasaginin bulunmasi) nedeniyle ingaatin yapimi miimkiin olamiyorsa, arsa sahibinin
sOzlesmeye uygun olarak edimini yerine getirmesinden sz edilemeyecektir.

Bir arazi pargasinin arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesine konu olabilmesi i¢in tapulu olmasi sart
degildir; sdzlesmede belirtilen ve taraflarca tizerinde anlasilan amacin ger¢eklesmesine hukuken
ve fiilen elverisli bulunmasi yeterlidir.

2. Yiiklenicinin Belirlenen Bagimsiz Boliimleri Teslim Borcu Altina Girmesi

Yiiklenici bu sozlesmeyi akdetmekle arsa iizerine inga edecegi binanin sdzlesmede belirlenen
bagimsiz boliimlerini arsa sahibine teslim borcu altina girmektedir. Yiiklenici sadece bagimsiz
boliimleri teslim etmekle bu borgtan kurtulamamaktadir. Ayni zamanda ana taginmazi
tamamlamasi,kat miilkiyetine ¢evirmesi,iskan almasi1 gerekmektedir. Bu sézlesmenin amaci
herkesin kendisine ait olacak bagimsiz boliimlere sahip olmasinin saglanmasidir.

Arsanin lizerinde imar mevzuatina gore insaat yasagi varsa veya sozlesmede kararlastirilan
ingaatin yapilmast miimkiin degilse, bu husus arsa sahibi a¢isindan insaatin yapimina elverisli arsa
teslimi borcuna aykirilik,miiteahhit agisindan edimin yerine getirilmesinde imkansizlik niteligi
tasir.

3. Arsa Sahibi ile Yiiklenici Arasinda Anlasma

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin unsurlarindan biri de taraflarin anlagmasidir. Bu sdzlesme
tam iki tarafli sézlesme olup sonu¢ dogurabilmesi i¢in, arsa sahibi ve yiiklenicinin sézlesmenin
kosullar1 ve sonuglari iizerinde anlagsmis olmalar1 gerekmektedir.

Her sozlesmede oldugu gibi arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde de, sézlesme konusu
olabilecek bosluklarin ve so6zlesme ile ilgili uyusmazliklarin TBK md.18’deki genel kural
geregince taraf iradelerinin amagladiklari sonuca gore yorumlanmasi gerekir.

C. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKIi NIiTELIGI

Arsa pay1 karsihig1 insaat sdzlesmesi isimsiz (atipik) bir sdzlesmedir. Isimsiz s6zlesmelerde
birlesik, karma ve kendisine 6zgii yapisi olan sézlesmeler olarak gruplanmaktadir.Arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesi,bir bilesik s6zlesme degildir.Ciinkii bu cesit s6zlesmelerde tasinmaz
satis1 ve eser sOzlesmesi olarak iki tipik s6zlesmenin unsurlari bulunmakta ise de bu iki s6zlesme
bagimsizliklarini1 koruyamamakta ve her sozlesme kendine ait hikkiimlerin uygulanmasiyla da bu
sozlesmeyle ilgili hukuki sorunlarin ¢éziimlenmesi miimkiin olamamaktadir. Arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi, kendisine 6zgii yapisi olan (sui generis) bir sozlesmede degildir. Ciinkii bu ¢esit
sozlesmelerde,bu tipe dahil sézlesmenin unsurlar1 kanunlarla diizenlenen sézlesmelerde yer
almamaktadir;halbuki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, esas itibariyle eser sdzlesmesinin



unsurlarini tagimakta ve iicret yerine arsa payinin devri bu sdzlesmeyi kendisine 6zgii (sui
generis) sozlesme haline doniistiirmemektedir.

Arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesi hukuki niteligi itibariyle ,tam iki tarafli ve gegici-siirekli
karmasig1 karma bir s6zlesmedir.

Yargitay HGK kararin da arsa pay1 insaat sozlesmesinin hukuki niteligi ;”.. "Kat karsilig1 insaat
sozlesmesi" adiyla hukuk literatiiriine gegen sozlesme tiirii, yapisi itibariyle iki tipli-karma bir
sozlesme olup, bir yoniiyle arsa sahibinin, kosullar gerceklestiginde sahibi oldugu tasinmazin
miilkiyetinin bir kismini yiikleniciye devretmesini 6ngoriirken, diger yoniiyle de, yiiklenicinin
yapacagi insaat bakimindan arsa sahibine kars1 ylikiimliiliiklerini gosterir. Es soyleyisle, kat
karsilig1 insaat sdzlesmesi, tapulu taginmazin miilkiyetinin bir kisminin devrine iligskin vaadi ve
eser sozlesmesini igeren, iki tipli-karma bir sozlesmedir. ( Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin
4.12.1980 giin ve 1980/1990-2594 sayili karar1 )...”’seklinde yapilmistir.

1. Tam iki Tarafh Bir Sozlesmedir.

Arsa pay1 ingaat sOzlesmesi ile arsa sahibi belirli arsa paymin miilkiyetini yiikleniciye devretmek,
yliklenicide binay1 tamamlayarak sdzlesme sartlar1 dahilinde kararlastirilan bagimsiz bélimleri
arsa sahibine teslim etmek borcu altina girmektedir. Bu sdzlesme tiiriinde s6zlesmenin taraflar
karsilikli alacak-borg iliskisi i¢inde olmaktadirlar. S6zlesmenin her iki tarafinin da hem alacakl
hem de borglu olmasi sozlesmeye tam iki tarafli borg ylikleyen s6zlesme niteligi vermektedir.

2. Karma Bir Sozlesmedir.

Arsa pay1 karsilig insaat sozlesmesi karma bir sozlesmedir. S6zlesme eser sozlesmesi ve
taginmaz satim sozlesmesine iligskin hiikiimleri biinyesinde barindirmaktadir.

Eser sozlesmesinin bir tiirii olan "arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi ise, 6zelligi olan bir "karma
sOzlesme" tipidir. Zira, bu tiir sozlesmede yiiklenicinin borcu, insaat1 yapip teslim etmek ve arsa
sahibinin borcu da, bedel olarak, arsa paymin miilkiyetini yiikleniciye gecirmektir. Burada, iki
sozlesme i¢ igedir .

Karma sozlesmelere hangi hitkiimlerin uygulanacagi konusunda teoride cesitli goriisler ileri
stirlilmiistiir . Doktrinde kabul edilen goriis kiyas teorisidir. Bu teori “karma akitler kanunen
diizenlenmemis oldugu cihetle bu akitlere herhangi bir kanun hitkmii dogrudan dogruya degil
ancak kiyasen uygulanabilir. Bu ylizden hakim, karma akdin gayesini ve taraflarin karsilikli
menfaatlerinin adilane bir sekilde nasil bagdastirilabilecegini goz oniinde tutarak karma akdin
unsurlarimin ait oldugu tiplere ait hiikiimleri kiyasen karma akde tatbik etmeli, icabinda bir tipe ait
¢Oziim yolunu tercih eylemeli yahut ¢esitli unsurlara ait hiikiimlerin hepsini bir tarafa birakarak
borglar hukukunun genel esaslarin1 uygulama yoluna gitmeli, boylece bir sonuca varmak miimkiin
degilse orf ve adet hukukuna bagvurmali, bundan da bir sonug ¢ikaramazsa kendisi kanun
koyucuymus imis gibi bir kural koymalidir. Bu kuram MK.md 1°deki ilkelere de uygundur ”.
seklindedir. Erman ve Yavuz ‘da karma nitelikteki arsa pay1 ingaat s6zlesmesine kiyas teorisinin
uygulanacagi goriisiindedirler.

Doktrinde arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi bakimindan yaratma(kiyas) hiikiimlerinin
uygulanacagi kabul edilmekle birlikte Yargitay insaat yapimi i¢in eser sozlesmesine iliskin
hiikiimlerin, arsa paylarinin devrine iligkin hiikiimlere ise satim sdzlesmesine iliskin kurallarin
(birlestirme kuraminin) uygulanacag1 goriisiindedir.

3. Siirekli-Gecici Karmasig Bir Borg iliskisidir.

Arsa pay1 kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin ani edimli mi, yoksa siirekli borg iliskisi niteliginde
mi oldugu tartismalidir.



Yavuz; eser sozlesmesinde oldugu gibi arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinin de ani edimli (ani-
gegici borg iliskisi doguran) sdzlesme niteligine haiz oldugunun kabul edilmesi gerektigi
goriisiinii savunmaktadir.

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesinde, edimin yerine getirilmesiyle borcun sona ermesi ayni
anda gerceklesir; alacakli da, bu anda, ifaya iligskin ¢ikarina kavusur. Siirekli bir borg iliskisi
dogurmaz. Yiiklenicinin eseri meydana getirme ve teslim borcunun yerine getirilmesi zaman
icinde devam eden bir ifaya yonelik olmay1p, yerine getirme ile (teslimle) sona erer. Is sahibinin
ifa ile gozettigi ¢ikari, eserin teslimi ile gergeklesir. Eser s6zlesmesini, yiiklenici bakimindan
kurulmasi ile yerine getirilmesi arasinda belirli bir siire gecti diye stirekli borg iligkKisi
sayllmayacaktir. Bunlar sadece yliklenicinin ifa i¢in yaptig1 hazirlik ¢alismalari olarak kabul
edilecektir. Ciinkii eser sozlesmesinde yiiklenicinin edimini yerine getirmesi, teslimle gerceklesir.
Baska bir anlatimla, yiiklenicinin edim yiikiimii, belirli veya belirsiz zaman boyunca siirekli
olarak yerine getirilmesi gereken bir borg niteligi tasimaz. Meydana getirilecek eser borcunun
baslangigta kesin olarak belli olmadig1 ve zamana yayilmis olarak, ardarda teslimi gereken

eser sozlesmeleri ise siirekli borg iliskisi doguran s6zlesmeler olarak kabul edilebilir.

Bir diger goriise gore arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesi ani edimli borg iliskisi olarak
nitelendirilemez. Yiiklenicinin uzun siireyi gerektiren faaliyetlerini ediminin disinda saymak ve
hazirlayici faaliyetler olarak gormek dogru olmaz. Genellikle bu tiir s6zlesmelerde binanin belli
asamaya gelmesi ile gore edimler peyderpey ifa edilmektedirler.Boylelikle s6zlesmenin siirekli
borg iliskisi niteliginin de bulundugu kabul edilmektedir.

BOLUM 11

A. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SEKLI
VE SEKLE AYKIRILIGIN SONUCLARI

1. Arsa Pay1 Karsihigi insaat Sozlesmesinin Sekli

Calismamin birinci boliimiinde agikladigim {izere arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi tasinmaz
satimi ile eser sdzlesmesinin unsurlarini tagiyan karma nitelikte bir sézlesmedir.Bu sézlesme ile
yliklenici kendi malzemesi ile yapacagi ingaattan bir bolimii arsa sahibine vermeyi
yiikiimlenmesine karsilik ,arsa sahibi de {izeri insaat yapilacak arsanin belli bir payini tapuda
yiikleniciye intikal ettirmeyi taahhiit eder.

So6zlesmenin sekli arsa sahibi ve yiiklenici edimi yoniinden incelendiginde, arsa sahibinin
ylikleniciye vermeyi ylikiimlendigi arsa payimin gecirimi taahhiidiiniin TBK 22/2 ve 237 ve 4721
Sayili MK’un 706. Maddelerine gore resmi senetle yapilmasi gegerlilik kosuludur. Tasinmaz
sattiminin TBK’nun 237 maddesine gore resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Yine Tapu
Kanunu’nun 26.maddesi uyarinca tasinmaz mal satimini konu alan sézlesmeler tapu memuru
huzurunda yapilmakta ve bu konudaki resmi senetler tapu sicil muhafizlari veya memurlari
tarafindan diizenlenmektedir. Yiiklenicinin edim borcu insaati yapmaktir. Eser sdzlesmesi
hukukumuzda herhangi bir gegerlilik sekline baglanmamigstir. Taraflardan birinin edimi resmi
sekle tabi oldugundan, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin de bu sekle uygun yapilmasi
gerekmektedir.Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin noterde resmi diizenleme seklinde
yapilmasi zorunludur. Ciinkii TMK’nun 706.maddesinin 1.fikrasinda tasinmaz miilkiyetinin
devrini amaclayan sézlesmelerin gegerli olabilmesi i¢in resmi sekilde diizenlenmis olmalari
gerekti; TBK’nun 237.md.2.fikrasinda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin resmi sekilde
diizenlenmedikge gecgerli olmayacagi belirtilmistir; Noterlik Kanunu’nun 60.maddesinin 1.fikras1



3.bendi ile tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapmak gorevi noterler verilmis ve ayni1 Kanun’un
89.maddesinde tasinmaz satis vaadi sozlesmesi” diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu
islemler”den sayilmistir. Ayrica Tapu Kanunu’nun 26.maddesinin 7.fikrasinda da bu
sOzlesmelerin noterce yapildigina iliskin diizenleme yapilmistir. Resmi sekle uyulmadan yapilan
“arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi” kural olarak gecersizdir.

Yargitay HGK unca verilen bir karar”...Eser sozlesmesinin bir tiirii olan "arsa

pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ise, 6zelligi olan bir "karma sozlesme" tipidir. Zira, bu tiir
sozlesmede yiiklenicinin borcu, ingaati yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da, bedel
olarak, arsa payinin miilkiyetini yiikleniciye gegirmektir. Burada, iki s6zlesme i¢ igedir. Biri,
higbir sekle bagli olmayan "insaat sdzlesmesi"; digeri ise MK.nun 634, TBK.nun 213, Tapu
Kanunu'nun 26 ve Noterlik Kanunu'nun 60. maddeleri uyarinca resmi bicimde yapilmasi gereken
"miilkiyet nakil borcu doguran s6zlesme"dir. Bu nedenle "arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmeleri"
noterde "diizenleme" bigiminde yapilmakta ve mahkemelerce de bu husus "re'sen"
gozetilmektedir.”seklindedir.

Taraflarin kendi aralarinda diizenledikleri arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi noterin resmi
kagidina gegirilmemis olmasina ragmen, noter tarafindan sahifeleri damgalanmak suretiyle bu
s6zlesmenin kendi huzurunda taraflarca okundugu ve kendi iradelerine uygun bulundugu serhi
tastyorsa,taraflarin ve taniklarin kimlikleri noter resmi kagidina yazilarak imzalar1 huzurda
alimmigsa,bu s6zlesmenin sekli bakimindan gegerli oldugunu kabul etmek gerekir.Noterlik
Kanunun 88/1.md.geregince taraflarca haricen diizenlenen metnin,noter tarafindan noter senedine
islenmesi suretiyle hazirlanan metnin,noter senedinin tamamlayici bir unsuru haline geldigi
durumlarda bu sozlesme gegerli hale gelmektedir.

Taraflar arasinda resmi bir sekilde yapilmis olan arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin sonradan
degistirilmesi ya da sartlarinin agirlastirilmasi istenirse, bunlarinda TBK md. 237 uyarinca resmi
sekilde yapilmas1 gerekmektedir.

2. Sekle Avkiriligin Sonuclari

So6zlesmenin sekli TBK. nun 12.md.;*‘ S6zlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi 6ngoriillmedikge,
hi¢bir sekle bagl degildir.

Kanunda sdzlesmeler i¢in dngoriilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir. Ongoriilen sekle
uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz.” seklinde diizenlenmistir. Arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesinin noterde resmi diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.

Kanunda 6ngoériilen sekil sartlarina uyulmadan yapilan bir sdzlesme gecersizidir.Bu hiikiim
emredici niteliktedir ve husus taraflarca ileri siiriilmemis olsa dahi hakim tarafindan resen goz
oniine alinir.Buna karsilik,isvigre ve Tiirk Hukukunda sekil eksikliginin gecersizlik sonucu
dogurmasina ragmen, bunun ancak taraflarca ileri siiriilebilecegi, hakim tarafindan resen goze
alimmayacag bircok hukukeu tarafindan ileri siiriilmiistiir. Bu goriise gore, sekil eksikligini sadece
taraflar veya onun kiilli halefleri ileri siirebilir,hakim sekil eksikligini resen goz Oniine
alamaz,ticlincii kisilerde bunu ileri siiremezler, sekil eksikligi ileri siiriiliinceye kadar
sozlesmedeki hiikiimler gecerli bir sézlesmede oldugu gibi sonu¢ dogururlar.

3. Resmi Sekle Uygun Diizenlenmeyen Arsa Payi Karsihigi insaat Sézlesmesinin Taraflar:
Baglayici1 Olmasinin Kosullari

Resmi sekilde diizenlenmeyen arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi gegerli bir sozlesme
olmamakla beraber taraflar karsilikl1 olarak edimlerini ifa etmislerse, yahut ytiklenici ingaati
bitirmis veya ¢ok biiyiik bir boliimiinii yapmis ve arsa sahibi de ingaatin devamu siiresince karsi
koymamis ve insaatin yapimina riza gostermigse veya arsa pay1 ylklenici adina gegirilmis veyahut
taraflar karsilikli olarak ve kismen edimlerini ifa etmislerse bu takdirde sdzlesmenin hukuken



gegersiz oldugu ileri siiriilemez; zira bu, MK’nun 2.maddesi uyarinca diiriistliik ile
bagdasmamaktadir.

Sekil eksikliginin ileri siiriilmesi diiriistliik kuralina aykirilik teskil ediyor ve hakkin kotiiye
kullanilmasi niteligini tasiyorsa, artik sdzlesmenin gecersizliginden soz edilemeyecektir.

3.1. Edimlerin Karsiikli Olarak Tamamen ifa Edilmis Olmasi

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi resmi sekle uygun olarak yapilmamis ancak taraflarca bu
sozlesmeden dogan hak ve borg¢larin tamamen yerine getirilmesinden sonra, taraflardan biri ifanin
dayanagi olan sézlesmenin sekle uygun bulunmadigini ve gecersizligini ileri siirerek edimlerinin
iadesini talep edemez.

Bu davranis MK. un 2 maddesindeki diiriistliikk kurallar1 ile bagdasmaz. Herkes haklarini
kullanmakta ve borglarini ifada diiriist olmak zorundadir. S6zlesme resmi sekil kuralina uygun
olarak yapilmamuis olsa bile taraflar edimlerini ifa etmislerdir.Bundan sonra taraflardan herhangi
birinin,ifa edilmis olan bu sézlesmenin hukuken gecersiz oldugunu iddia etmesi ve gegersiz bir
sozlesmeye gore verilen seyin hukuki nedeni olmayacagini ileri siirerek iadesini talep etmesi
objektif iyi niyet kurallari ile bagdasmaz.

3.2. Yiiklenici Tarafindan insaatin Tamaminin Veya Biiyiik Cogunlugunun Yapilmis
Olmasi

Arsa payi kat karsilig1 insaat sozlesmesi noterde diizenleme seklinde akdedilmemis olmasina
ragmen yiiklenici ingsaatin tamamini veya biiylik bir kismin1 bitirmis ise arsa sahibinin
sozlesmenin seklen gecersizliginin ileri stirlilmesi diirtistliik kurallarina aykir1 olarak kabul
edilmektedir. Yiiklenicinin objektif iyi niyet kuralindan yararlanmasi i¢in ytliklenimindeki insaatin
biiytik bir kismin1 yapmis olmalidir."Biiyiik bir kisim"dan ne anlasilmasi gerektigi veya "seklen
gecersizligin ileri siiriilmesinin diiriistliik kuralina aykir1 oldugunun kabul edilecegi insaat
seviyesi" nin ne kadar oldugu esasen, her somut olayin kendi sartlarina gore degerlendirilmesi
gereken bir konudur.

Resmi sekilde yapilmamis olmakla birlikte eserin biiyiik 6l¢lide veya tamamina yakin ( % 90
iizeri ) bitirilmis ve is sahibi tarafindan kabule icbar edilebilecek diizeye getirilmis ise sekle
aykiriligin ileri siiriilmesi MK md.2/II geregince hakkin kotiiye kullanilmasi sayilacaktir.

3.3. Arsa Paymmin Yiiklenici Adina Gegirilmis Olmasi

Sekil bi¢cimine uyulmadan yapilan, hukuken gecersiz bir akde dayanilarak, arsa sahibinin edimi
olan arsanin tamami veya sozlesme ile gegirilmesi taahhiit edilen arsa pay1 miiteahhit adina tapuda
ferag edilmis ise,bu edim gecersiz sozlesmeyi taraflar i¢in baglayici kilar.

3.4)Taraflarin Karsihkli Ve Kismen Edimlerini ifa Etmis Olmalar

Taraflar hukuken gecersiz bir sdzlesmeye dayanarak edimlerini karsilikli kismen yerine getirmis
iseler, iradelerinin sdzlesmeye baglilik oldugu agiktir. Bu durumda sézlesme ,gecerli akdin
hukuksal sonuclarin1 dogurur.

Sekil bicimine uyulmadan diizenlenen arsa karsilig1 kat yapim s6zlesmesine gére miiteahhidin
kendisine teslim edilen arsa {izerinde ingaata baglamasindan sonra, arsa sahibinin miiteahhide
devrine kabul ve taahhiit ettigi arsa payindan bir kismini miiteahhit veya onun gosterdigi kisi
adina tapuda intikal ettirmis olmasi halinde; taraflarin edimlerini karsilikli ve kismen ifa ettikleri
hallerde, ortak s6zlesmenin hukuken gecersiz oldugunun ileri siiriilmesi,M.K.2 maddesindeki iyi
niyet kurallar1 ile bagdagsmayacagindan dinlenmez.

Ornegin, sekil kosuluna uyulmadan adiyen diizenlenen kat karsil1ig1 insaat sdzlesmesine gore
insaata baglayan miiteahhidin, s6zlesmede payina diisen dairelerden birini {i¢iincii bir sahsa satmis
olmakla,arsa sahibince satilan dairenin arsa payini alicisina tapuda ferag edilmesi veya



sozlesmede yiikleniciye devredecegi kabul edilen tasinmaz payindan bir kisminin arsa sahibi
tarafindan yiikleniciye devredilmesi kismi bir edim olup,yapimina baslanan insaatin da miiteahhit
yoniinden kismi edim olup,yapimina baslanan ingaatin da miiteahhit yoniinden kismi edim olmasi
bakimindan taraflar yiiklemlendikleri edimleri kismen ifa etmis olmaktadir. Iste karsilikli kismi
edimlerin ifa edildigi bu durumda, artik durumda, artik taraflardan birinin sézlesmenin sekil
yoniinden gecersizligini ileri stirmesi MK nun 2. maddesindeki objektif iyi niyet kurallari ile
bagdasmayacagindan dinlenmez.

SONUC

Arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesi her ne kadar TBK’nunda diizenlenmemis ise de uygulamada
sikca karsilasilan bir sozlesme tiirtidiir. Uygulamada sikca karsilasilan bu sdzlesmenin olasi bir
kanun degisikligi kapsaminda kanunda diizenlenmesi gerektigini diisiinmekteyim. Arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesi karma bir s6zlesmedir. S6zlesme eser s6zlesmesi ve tasinmaz satim
sozlesmesine iligkin hiikiimleri biinyesinde barindirmaktadir.

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinin noterde resmi diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.
Sozlesme sekle uygun yapilmaz ise gegersizdir. S6zlesmenin sekli hakim tarafindan resen
incelenmektedir. Ancak her somut olayda sekil eksikliginin diiriistliikk kuralina aykirilik teskil edip
etmedigi, hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasiyip tasimadigi incelenmelidir.
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