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A construction contract of flat for land is described as ”The landowner guarentees
to transfer the ownership of certain shares of the land to the contractor in return
for the delivery of the independent sections of the building to be constructed on
the land by the contractor.” This type of contract is anonymous, atypical because
there is no contract regulated by law; since the actions that the parties need to
perform belong to different legal types of contracts, it is a double type and mixed
contract. As arule, it creates an immediate debt relationship. As the landowner is
in debt because of transferring the share of the land in return to the debts of the
contractor arisen from construction to be built, the contract means to load the
debt to both sides. In fact, the construction contract of flat for land with these
properties incorporates important differences that distinguish itself from many
similar contracts. Nevertheless, revealing these differences is important to see in
a precise way the legal nature and position of the contract. Therefore, the
construction contract of flat for land is examined by comparing with similar

contracts.

Kat karsiligi insaat sOzlesmesi; “arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin miilkiyetini,

miiteahhidin arsa iizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimmsiz boliimlerinin teslimi

karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesi” seklinde tanimlayabiliriz. Kanunla

diizenlenmis bir s6zlesme olmadig: i¢in isimsiz, atipik; taraflarm ifa etmeleri gereken edimler

farkli kanuni tipteki sozlesmelere ait oldugu icin ¢ift tipli ve karma bir sézlesmedir. Ayrica

kural olarak ani borg iligkisi dogurur. Yiiklenicinin insaat yapma borcuna karsilik arsa sahibinin

de arsa payin1 devir borcunun olmasi sdzlesmenin tam iki tarafa borg yiikledigi anlamina gelir.
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Esasinda bu 6zellikleriyle kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, benzer birgok sdzlesmeden kendisini
ayiran 6nemli farklar1 biinyesinde barmdirir. Yine de bu farklar1 ortaya koymak sdzlesmenin
hukuki niteligini ve konumunu tam olarak gérmek agisindan 6nemlidir. Bunun i¢in kat karsilig1
ingaat sozlesmesi benzer sozlesmelerle mukayese edilerek incelenmistir.

Giris

Yerlesik toplum diizeninde konut ihtiyact 6nemli bir yer tutmaktadir. Konut ihtiyacinin
temin edilebilmesi ise hem ciddi bir emek hem teknik bilgi hem de sermaye gerektirmektedir.
Birbirinden farkli ancak gerekli bu unsurlarin herkesge yerine getirilmesi miimkiin degildir.
Fakat bu unsurlarm sozlesmesel bir igbirligi ile karsilanmasi miimkiindiir. Bu kapsamda;
iizerine bina inga edilebilecek bir arsasi bulunmasina ragmen bunu insa ettirebilecek yeterli
sermayesi olmayan arsa sahibi ile bu binay1 insa edebilecek teknik bilgiye, is giiciine ve
sermayeye sahip yiiklenicinin bir araya gelmesiyle kat karsilig1 insaat s6zlesmesi olusmaktadir.
Bu sozlesme ile arsa sahibi, arsa paymi yiikleniciye devretmeyi taahhiit ederken, yiiklenici ise

bagimsiz boliim inga etmeyi taahhiit etmektedir.

Arsa sahibi, yiiklenici tarafindan insa edilen bagimsiz boliimlerin bir kismini bina
maliyeti olarak yiikleniciye devreder. Arsa payini devralan yiiklenici, sézlesme ifa edilmeden
once sermaye saglama amaciyla kendi arsa payma tekabiil eden bagimsiz boliimleri iigiincl
sahislara devredebilmektedir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, kanunla diizenlenmemis, doktrin
ve yargl i¢tihatlar1 neticesinde belli 6l¢iide sistematige kavusmus atipik bir s6zlesmedir. Ayrica
yap1 olarak tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi ile eser sdzlesmesinin birlesiminden olusan ¢ift

tarafli ve karma bir so6zlesmedir.

Kat karishigi insaat sdzlesmesi; eser, hizmet veya vekalet sozlesmesi gibi is gorme edimi
ihtiva eder. Yine bedel karsilig1 insaat veya yap-islet-devret sozlesmesinde oldugu gibi konusu
ingaat yapimudir. Satis sdzlesmesi gibi burada da ani borg iliskisi vardir. Ust hakkinda oldugu
gibi miilkiyetin devri burada da esasli unsurdur. Taraflarin ediminin niteligine baktigimizda
trampada oldugu gibi para borcu diginda bir ifa s6z konusudur. Ancak bu nevi benzerliklere

ragmen kat karsilig1 insaat sdzlesmesini, benzer sozlesmelerden ayrilan 6nemli yonleri vardir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi sahip oldugu karakteristik ozelliklerinden dolay1 is
gdrme edimi ihtiva edenler basta olmak iizere benzer sézlesmelerle karistirilabilmektedir. Bu
farklarin ortaya konmasi 6zellikle sd6zlesmenin hukuki niteliginin ve uygulanacak hiikiimlerin

tespiti yoniinden onemlidir. Bu kapsamda kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin tanimi ve hukuki
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niteligi aciklandiktan sonra benzer sozlesmeler olan; bedel karsiligi insaat, trampa, satis,
tasinmaz satis vaadi, arsa satisi karsilig1 gelir paylasimi, yap-islet-devret, iist hakki, eser, hizmet
ve vekélet sozlesmesi ile farklart TBK hiikiimleri, yargi igtihatlar1 ve doktrin goriisleri 1518inda

ifade edilmeye ¢aligilmigtir.

|. Kat Karsihg insaat Sézlesmesinin Tanim

Kat karsilig1 insaat sézlesmesi; arsa sahibinin, arazisinin bir kisminin miilkiyetini
yiiklenicinin iizerine inga edecegi binanin muayyen dairelerini kendisine teslimi taahhtidiine
mukabil yikleniciye devrettigi bir sozlesmedir?. Ancak tanim biraz genisletmek gerekirse arsa
sahibi arsasmin bir kismini devredebilecegi gibi halin icabindan tamamini1 da devredebilir.
Hatta farkli birkag¢ arsasmni ayni sozlesme kapsaminda yiikleniciye devretmesinde Yargitay’in

da ilgili ictihatlar1 geregi bir beis yoktur®.

Arsa sahibinin arsay1 devrini mukabil yiiklenicinin de insa eserini teslimi borcu dogar.
Bu insa eseri borcu arsa lizerine insa edilmis binanin meskiina miisait muayyen daireleri
olabilecegi gibi ticari maksatl kullanilabilecek diikkanlar da olabilir. Bununla beraber insa eseri
kavrami1 genis yorumlanmalidir. Arsa payma mukabil insa edilecek eser bastan itibaren bir insa
olabilecegi gibi mevcut bir insaatin tamiri, tadili, guclendirilmesi(tahkim edilmesi) veya bu
mevcut ingaata ilave bir boliim suretiyle de gerceklesebilir. Yani insa edilecek yapinin tasinmaz

olmas1 sartiyla arsa sahibi, bu gibi isler mukabilinde de arsa paymnmn devrini taahhiit edebilir®.

Arsa sahibinin devrini taahhiit etti§i tasimmmazin kat miilkiyeti anlaminda bir bagimsiz

boliim olma sart1 yoktur. Ornegin; arsa sahibi, binasmin dis cephesinin 1s1 yalitim malzemesi

2 ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig in@aat Sozlesmesi, 3. Basim, Istanbul 2010, s.1.

3 “...bu tiir sozlenmelerde bir yandan tasinmazdaki belli bir pay miilkiyetinin Obiir tarafa gecirilmesi, diger yandan bir eserin
yapumi ongoriiliir. lligkideki yiiklenicinin ana edimi, sozlesmeye, fen kurallarina ve imar mevzuating uygun insaat yapmak,
arsa sahibinin edimi ise yapilacak bu ingaata karsilik (bedel olarak ) ona arsa payi devretmekten ibarettir.”, Y. 15. HD.
6.5.2003 T., 2002/6192 E., 2003/2460 K., ERMAN, s.1; Y. 15. HD. 31.1.1991 T., 1990/2416 E., 1991/344 K,
KOSTAKOGLU, Cengiz, Igtihatli Insaat Hukuku ve Kat Kargilig1 Ingaat Sozlesmeleri, 6. Baski, Istanbul, Beta,
2008, 5.922.

4Y.15. HD. 31.1.1991 T., 1990/2416 E., 1991/344 K., KOSTAKOGLU, 5.922.
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ile kaplanmasi igine karsilik yiikleniciye baska bir yerdeki arsasini, meyve bahgesini, bir

dairesini veya bir ticari isletmesini devredebilir®.

Bir tasinmazin maliki olundugunun en 6nemli emaresi tapu sicilidir, bundan dolay1 tapu
siciline kayitli olmayan bir yap1 i¢in kat karsilig1 insaat s6zlesmesi yapmak miimkiin degildir.
Meseld, kalic1 olmas1 amaciyla yapilmayan bir arsa iizerindeki biife, baraka, kuliibe, prefabrik
ev vs. tagmir mal hiikiimlerine tabi olup tapu kiitiigiine tescil edilmedigi i¢in kat karsilig1 insaat

sozlesmesine konu olamaz®.

I1. Kat Karsih@ insaat S6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Kat karsilig1 insaat sozlesmesine uygulanacak pozitif hukuk hikimlerini belirlemek igin
bu s6zlesmenin hukuki niteligini tespit etmek 6nem arz etmektedir. Buna gore kat karsilig

insaat sozlesmesi:
A) Isimsiz (Atipik) Bir Sézlesmedir

Sézlesmeler Hukukunun esas kaynagi olan Borglar Kanunu’nun Ozel Borg Iliskileri
kisminda sozlesme tiirleri diizenlenmistir. Ancak kat karsiligi insaat sozlesmesi kanunla
diizenlenmemis bir sozlesmedir ve dolayisiyla isimsiz bir sdzlesmedir. Bu durum Borglar

Kanununda diizenlenmis olan akit serbestisinden kaynaklanmaktadir.

So6zlesmenin taraflarmin ifa etmeleri gereken edimleri farkli kanuni tipteki sdzlesmelere
ait oldugu icin karma bir sdzlesmedir. Karsilikli ifa edilmesi gereken bu farkli tipteki edimlerin
ayr1 sdzlesmeler seklinde degil ve fakat aym sozlesme icinde yer almasi’ bu sdzlesmeyi ¢ift

tipli karma® szlesme haline getirir.

5 KOSTAKOGLU, 5.922.

6 SUTCU, Nezih, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisi}, Istanbul, 2010, s.3.

7 ERDENK, Erdem, i@ Hukukunda Isimsiz Sozlesmeler, Istanbul, 2008 s. 44.

8 YAVUZ, Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku Dersleri-Ozel Hiikiimler, Dersler, 15. Basi, Istanbul 2018, s.579; ERMAN,
s.4-7; ONGOREN, Giirsel, 1n§aat Hukuku, Ongéren Hukuk Yayinlar, Eylil 2016, s.123; “Kat karsiigr ingaat
sozlesmesi, tapulu tasinmazin miilkiyetinin bir kismumn devrine iliskin vaadi ve eser sozlesmesini iceren, iki tipli-karma bir
sozlesmedir.”, YHGK 19.3.2003 T., 2003/15-124 E., 2003/175K., www.kazanci.com.tr.
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Yiiklenicinin, taahhiit ettigi eseri meydana getirme edimi ve bu eseri teslim etme borcu
eser sozlesmesi 6zelligi gdsterir®. Yine arsa sahibinin arsa paymi yiikleniciye devredecek
olmasi tasmmaz satis vaadi sozlesmesi niteligi gosterir'®. Ancak bu iki farkli sdzlesme
ozelliklerini tasiyor olmasi kat karsilig1 ingaat s6zlesmesine de bunlara uygulanan hukimlerin
uygulanacagi anlami tasimaz. Zira bu farkl sézlesmeler burada i¢ i¢ce gegmistir. Yani sadece
eser sozlesmesiyle ilgili hiikiimlerin uygulanmasi tasinmaz satis vaadi sodzlesmesinin
hikiimleriyle cakisabilecektir. Mesela eser sdzlesmesinin yapilmasi bir sekle tabi tutulmamis
olmasmna ragmen tasinmaz satigs vaadi SOzlesmesinde bedelin tespiti resmi Senede
baglanmistir'!. Goriildiigii iizere bu sozlesmeler her ne kadar kendi unsurlarini barmndiriyor
olsalar da i¢ ige gegmis olmalarindan dolay1 yeni bir s6zlesme héline gelmisler ve bundan dolay1
karma bir sozlesme teskil eden kat karsilig1 insaat sozlesmesini viicuda getirmislerdir'?. Bu
sozlesme hiikiimlerinin birbiriyle ¢elismesi hédlinde hakkaniyete uygun olarak kargilikli

¢ikarlarm denklestirilmesi yoluna gidilir®®.
B) Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sozlesmedir

Yiiklenicinin ingaat yapma borcuna karsilik arsa sahibinin de arsay1 yiikleniciye teslim

borcu dogmaktadir. Bu durum da karsilikl1 bir borg iliskisi dogurmaktadir®,

C) Ani Edimli Bir Sozlesme mi- SUrekli Edimli Bir Sozlesme mi Oldugu Hususu

Tartismahdir

Kat karsiligi insaat sozlesmesinin niteliginin ani edimli mi yoksa surekli edimli mi

oldugu hususu tartigmalidir. Yiiklenicinin ¢aligmasinin neticesinde bir eser meydana getirecek

o “Arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmesi, Borclar Kanunu'nun 355.maddesi hiikmiinde tanimlanan eser sozlesmesinin
bir tiirii olup, karsilikli haklar ve bor¢lar iceren iki yanl sozlesmelerdendir.”, Y. 14. HD. 03.07.2003 T., 2003/4696 E.,
2003/5639 K., ONGOREN, s.36.

10 ONGOREN, s.35.

1 SUTCU, s.6.

12 AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi ve 1r1§aat Hukuku, Ankara, 2012, s. 43.

13 ERMAN s. 7; TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Hi§kileri, C I/11, istanbul, 1988, s. 75.

4 “Kural olarak kat karsiligr ingaat sozlesmeleri karsilikly edimleri iceren, tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdir.
Sozlesmenin taraflarindan arsa sahibi, sozlesmeye uygun kosullarda arsasim yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici kendisine
karsi edimini yerine getirdiginde de edimi karsiig1 yiikleniciye birakilan bagimsiz béliimlerin tapusunu ona devretmek ile
yiikiimliidiir. Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edim borcu ise sozlesmede kararlastirilan kogullarda binay: yapip
arsa sahibine teslim etmektir.”, Y. 14. HD. 03.07.2003 T., 2003/4696 E., 2003/5639 K., ONGOREN, s.36.
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olmasmi dngdrmesi ani edim teskil ederken'®, bu eseri meydana getirirken gegen siireg ise

surekli edimli*® bir s6zlesme oldugu yoniinde nitelendirmelere sebep olmaktadir.

Bu tartigmanin en 6nemli sebebi sézlesmenin sona ermesi halinde ani edimli-surekli
edimli nitelendirmesinin tasfiye usultinii etkilemesidir!’. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin ani
edimli bir sézlesme oldugu nitelendirmesini yaparsak®8, bu sézlesmeden donme séz konusu
oldugu takdirde yiiklenici, iizerine aldig1 arsa payini arsa sahibine teslim edecek ve arsa sahibi
arsa uzerindeki donme anina kadarki siirede insa edilmis yapinin tespit edilen bedelini sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore yiikleniciye 6deyecektir. Buradaki bedelden kasit, mevcut insa

eserinin kar ihtiva etmeyen objektif degeridir.®

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin stirekli edimli?® bir sozlesme oldugu nitelendirmesini
yaparsak bu sozlesmenin feshedilmesi halinde yiiklenici binay1 tamamladigi nispette arsadan
pay talep edebilecegi gibi tamamlanmis bagimsiz boliimlerden hisse talebinde de
bulunabilecektir. Zira kira s6zlesmesi de siirekli edimli bir sozlesmedir ve feshedildigi takdirde
kiracinin 6demis oldugu toplam Kira bedelini geri istemesi yahut kiralayanimn kiracinin kullanma
edimini iadesini istemesi s6z konusu olamaz. Yani kira sozlesmesi gibi siirekli edimli
sozlesmelere ddnme uygulanmaz. Iste bunun gibi kat karsili1 insaat sozlesmesine de stirekli
edimli bir s6zlesme dedigimiz takdirde arsa sahibi, yikleniciye bir bedel 6demek zorunda
kalmayacagi gibi yiiklenici de fesih anmna kadar meydana getirilmis eserden bagimsiz bolim
veya arsadan hisse alabilecek ve donmedeki sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin

uygulanmasindan dogan kar kaybina ugramayacaktir®®,

15 SELIMOGLU, Yasar Engin, Eser Sozlesmesi ve Kavramlar, Av. Dr. Faruk Erem Armagani, Ankara, 1999, s. 686.

16 ERMAN, s. 9.

17 ONGOREN, s. 37.

18 TANDOGAN, eseri bitirmemis olan miiteahhidin durumunu, seyi teslim etmemis olan saticiin durumuna
benzetmektedir (TANDOGAN, Haluk, Arsa Uzerine insaat Yapma Sozlesmelerinde isi Tamamlamadan Birakan
Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almast Sorunu Uzerine Goriisler, BATIDER 1981/1, s. 30); EREN,
Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, 6. Basi, Ankara 2018, 5.587.

19 YIBK. 25.1.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K. ile somut olayin hakl1 gosterdigi hallerde TMK m 2'ye gore sdzlesmenin
feshi miimkiindiir. Ancak yine Yargitay'a gore insaatin %9011 bitirmis bir miiteahhit hakkinda sézlesmeden
donme miiessesinin uygulanmasi diiriistliikk kuralina aykirilik teskil edecektir. Ciinkii sdzlesmeden donme
halinde neredeyse tamamlanmak iizere olan binanin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore tespit edilen bedeli
yani binanin karsiz maliyeti arsa sahibi tarafindan Odenebilecektir. Bu durum ise miiteahhit agisindan
hakkaniyete uygunlukla bagdasmamaktadir.

20 " Arsa pay1 karsihg ingaat sozlesmesi ani edimli borg iliskisi olarak nitelendirilemez. Gergekten eser (bina) meydana
getirilirken miiteahhidin uzun siireyi gerektiren faaliyetlerini edimin disinda saymak ve hazirlayic: faaliyetler olarak
gormek dogru olmaz.”, ERMAN, s. 9.

21 SELICT, Ozer, S6zlesmeden Dogan Stirekli Borg [liskilerinin Sona Ermesi, istanbul, 1976, Siirekli Borg, s. 32 vd.
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D) ivazh ve Bor¢landiric1 Bir Sozlesmedir

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin esasli unsurlarmdan birisi de ivazdir®2. Bu sézlesme
anlaminda arsa sahibinin arsay1 tapuda ivazsiz bir sekilde yiikleniciye devri veya yiiklenicinin
binay1 ivazsiz bir sekilde arsa sahibine devri yahut teslimi bu sézlesmeyi teskil etmez; bu ancak

bagislama, bagislama vaadi veya baska bir sdzlesme tiiriinii meydana getirir?,
E) Ruzai Bir Sozlesmedir

S6zlesmenin viicuda gelmesi icin siiphesiz yiliklenicinin ve arsa sahibinin karsilikli ve
birbirine uygun irade beyanlari sarttir?*. *Sézlesmelerin rizailigi ilkesi’ hukukumuza hakim olan

ilkelerden birisidir.

Rizai kelimesi, “riza ile ilgili; raz1 olmakla ilgili” anlam1 tagsimakta, rizai sdzlesmeden
ise “ taraflarin birbirlerine uygun bi¢cimde iradelerini agiklamalari ile sonu¢ doguran akitler”
kastedilmektedir.?® Nitekim TBK m.1 hilkkmiinde; “Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikl ve
birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur.” denilerek sozlesmelerdeki rizailik ilkesine

isaret edilmistir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesini olusturan eser ve tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri de
rizai akitlerdendir. Zira bu sdézlesmelerin tesis edilmesi sdzlesmeye konu olan esyalarin

teslimine bagli olmayip taraflarin birbirine uygun irade beyanlar yeterlidir.
F) Resmi Sekle Tabidir

Kat karsilig1 insaat sOzlesmesinin eser ve tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinden
miitesekkil ¢ift tipli bir karma sdzlesme oldugunu ifade etmistik. Sekil bakimindan eser
sOzlesmesi bir sarta baglanmamisken gerek tasinmaz satis sozlesmesi gerekse de tasinmaz satig
vaadi sozlesmesi TMK m.706, TBK m.237, Tapu Kanunu m.26, Noterlik Kanunu m.60 ve m.89

geregi resmi sekilde yapilmadikga gecerli olmaz?.

2 EREN, Ozel, 5.587-588.

23 EREN, Ozel, 5.587-588; GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler-Kisa Ders Kitabr, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2018, 5.320.

2¢ DURAK, Yasemin, Arsa Pay1 karsiligi Kat Yapim Sozlesmesi, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:
6, Ozel Say, 2015, s. 210; EREN, Ozel, 5.587; GUMUS, 5.320.

2 YILMAZ, Ejder, Hukuk Sozliigii, Ankara, 2016, s.630.

26 SELICI, Ozer, Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul, 1978, s. 14-15; “Arsa payt karsiligr ingaat
sozlesmesi, tapulu tasinmaz ya da tasinmaz payrmn temlikini icerdiginden Bor¢lar Kanunu nun 213, Noterlik Kanunu'nun
60, Tapu Kanunu'nun 26 ve Tiirk Medeni Kanunu'nun 706. maddesi hiikiimleri geregince, zorunlu sekil kosuluna bagl
olup; gecerli olmast kural olarak resmi sekilde diizenlenmis bulunmasina baghdir. Istisna héllerinin gerceklesmesi
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G) Gotiirii Bedelli Bir Sozlesmedir

Sozlesme ile arsa sahibine kalan ingaat ve yiikleniciye kalan arsa basta belirlenmis
oldugu i¢cin burada TBK m 480 geregince gotiirii iicret gecerli olur. Bahsi gecen maddede de
ifade edildigi iizere gotiirii bedelli bir sozlesmede yiiklenici, eseri o bedelle meydana getirmekle
yikiimlidiir. Eser, ongoriilenden fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa bile yiklenici,

belirlenen bedelin artirilmasini isteyemez?’.

Gotiirt bedelli islerde, aksine bir s6zlesme yoksa KDV 6deme mesuliyeti yukleniciye

aittir?®. Dolaysistyla kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde de KDV yiiklenici tarafindan 6denir?®.

I11. Kat Karsih@ insaat S6zlesmesinin Benzer Sozlesmelerle Karsilastirilmasi

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi kanunla tarifi yapilmis bir s6zlesme olmadigi icin benzer
s0zlesmelerle karistirilmas: muhtemeldir. Ancak bazi sozlesmelerle benzerlikleri olsa da kat

karsilig1 insaat sozlesmesi, Karakteristik 6zellikleri dolayisiyla diger s6zlesmelerden ayirilir.
A) Bedel Karsih@ Insaat Sézlesmesi ile Karsilastirilmasi

Bedel karsilig1 insaat sozlesmesine doktrinde ‘ingaat sézlesmesi’ denilmekte olup TBK
m.470 ila 486 arasinda diizenlenmis olan eser s6zlesmesinin bir tiiriini teskil etmektedir. Eser
sOzlesmesi ile ilgili hiikiimlerin kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin kendine has 6zelliklerinden

dolay1 dogrudan bu sdzlesmeye uygulanmasi miimkiin degildir.

Bedel karsilig1 insaat sdzlesmesi herhangi bir sekle tabi olmadigi®® hélde kat karsili
ingaat sozlesmesi, bir arsanin tamamimin yahut belli bir hissesinin tapuda devri s6z konusu

oldugu i¢in resmi sekle tabidir.

durumunda ise, Tiirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesi geregince zorunlu sekil kosuluna uygun sekilde yapilmayan arsa pay:
karsilig1 ingaat sozlesmesi, taraflart baglayici olabilir. Ancak yanlar arasindaki adi (noterde yapilmayan) yazili sozlesmenin,
taraflar1 baglayici olmadigr anlagilmaktadir. Gegersiz ve baglayic: olmayan sézlesme geregince, sézlesmenin taraflari, Bor¢lar
Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri hiikiimleri uyarinca ve haksiz iktisap kurallar: geregince, kargilikli olarak verdiklerini
geri isteyebilecekleri gibi; karst tarafin malvarliginda sebepsiz olarak sagladigi artislarm karsihini da talep edebilir.”, Y. 15.
HD 27.05.2008 T., 2007/4317 E., 2008/3411 K., ONGOREN, s.141.

7 AYDEMIR, s. 216.

2 KOSTAKOGLU, s. 818-819.

Y. 15. HD. 15.10.2003 T., 2003/4424 E., 2003/4772 K., SUTCU, s.9; Aym dogrultuda, Y. 15. HD. 8.10.2003 T.,
2003/1249 E., 2003/4611 K.; Y.15. HD. 10.10.2002 T., 2002/2609 E., 2002/4538 K., www .kazanci.com.tr.

30 “Eser sozlesmesi yazil olarak yapilabilecegi gibi sozlii de yapilabilir, sozlesmenin yazili olmas: taraflara sadece ispat kolaylig
saglar.”, Y. 15. HD. 2003/2215 E., 2003/5325 K., 10.11.2003 T., ONGOREN, s.35.
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Bedel karsilig1 insaat sozlesmesi genellikle anahtar teslimi sartiyla yapilir.3! Buna gore
yiiklenici insaat1 sozlesmede kararlastirilan sekliyle yapar ve teslim eder. Dolayisiyla is sahibi;
insaat ruhsati, iskan izni gibi hukuki islemler de dahil higbir insa faaliyetine karismaz®2. Ancak
kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinden arsa paymin yiikleniciye sonradan devredildigi hallerde

insaata baslamak i¢in gerekli baz1 islemler arsa sahibi tarafindan yapilir®3,

Bedel karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin talep ettigi ticret ekseriyetle para

borcu oldugu halde®* kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin alacagi, tasinmaz devridir.

Bedel karsilig1 ingaat sdzlesmesinde yiiklenicinin 3. sahislara bagimsiz boliim satmasi
miimkiin degilken® kat karsilig1 insaat sozlesmesinde ise yiiklenicinin neredeyse asil amaci

budur.

Bedel karsilig1 insaat s6zlesmesinde durumun tapuya serh verilmesi miimkiin degilken

kat karsilig1 insaat sozlesmesinde durumun tapuya serh verilmesi imkan1 vardir.3®

Bedel karsilig1 insaat sdzlesmelerinde is sahibinin sozlesmeyi tek tarafli olarak feshi
halinde yiiklenicinin is sahibini aynen ifaya zorlamasi zordur. Ciinkii bu sdzlesmede
yiiklenicinin amac1 imal ettigi insaatin bedelini tahsil edebilmektir. Insa ettigi yapmm bedelini
almakta zorluk yasayan veya alamayan yiiklenicinin bu insaata devam etmesi kendisinden
beklenemez. Eger is sahibi haksiz sekilde sozlesmeyi feshetmisse yiiklenici bundan dogan
miispet zararini is sahibinden tazmin edebilir®’. Ancak kat karsil1ig1 insaat sdzlesmesi arsa sahibi
tarafindan haksiz olarak tek tarafli irade beyaniyla feshedilemez®. Arsa sahibinin s6zlesmeyi
fesih talebi yiikleniciye yoneltilmis bir icap gibi degerlendirilir ve onun kabuliinii gerektirir.
Yiiklenicinin, arsa sahibinin yaptig1 fesih talebini kabul etmemesi karsisinda arsa sahibi
sozlesmenin feshi talebiyle mahkemeye bagvurmahdir®. Zira burada bedel karsilig1 insaat

sozlesmesinden farkli olarak arsa sahibinin yiikleniciye devrettigi veya devretmeyi taahhiit

31 ONGOREN, s.214.

32 ONGOREN, s.26.

33 ONGOREN, 5.23.

34 ONGOREN, 5.138.

35 ONGOREN, s.20.

3 SARI, Suat, Arsa Pay1 Karsilig1 1n§aat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi, [UHFM, C. L14, S. 2, 2006, s.275.

7 AYDEMIR, s. 375-376.

38 “Kat karsihg ingaat sozlesmeleri, diger ingaat sozlesmeleri gibi BK. 369. (TBK. 484.) maddesindeki kosullar diginda, hakli
bir nedene dayanmadikca tek tarafli olarak feshedilemez”, Y. 15. HD. 8.10.1991 T., 1991/364 E., 1991/4638 K.,
KOSTAKOGLU, s. 706.

% AYDEMIR, s. 384-385.
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ettigi bir arsa payr vardir. Dolayisiyla yiiklenicinin razi olmadig1 bir fesih talebi pratikte
anlamsiz kalmaktadir. Yiiklenicinin arsa sahibinin fesih talebini kabul etmesi halinde insaatin
geldigi asamaya kadar yaptigi masraf ile s6zlesmenin tamamlanmamasi dolayistyla ugradigi
miispet zarar1 arsa sahibince tazmin edilmelidir®®. Ancak yine de Yargitay’mn fesih beyanmi
kars1 tarafin kabulii sartina baglayan bu kararina katilmak miimkiin degildir. Bu durum fesih
miiessesesinin amacina aykiridir. Zira fesih beyani tek tarafli, varmasi gerekli, bozucu yenilik
doguran bir irade beyan1 oldugundan karsi tarafa vardigi anda kabule gerek olmadan hiikiim ve
sonuc¢larint dogurmaya baslar. Kanaatimizce Yargitay’in bu karar1 sonrasinda kat karsiligi
ingaat sozlesmesinde kullanilacak fesih hakki ismen fesih olsa bile hukuken isimsiz bir hukuki

islemdir.
B) Trampa Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Trampa sozlesmesi TBK. m.282 ila 284 arasinda diizenlenmis olup m.283’te satis

sOzlesmesine dair hiikiimlerin trampaya da uygulanacagi hilkkme baglanmistir.

Trampada bir malm baska bir mal ile miibadelesi s6z konusudur®!. Kat karsilig1 insaat
sOzlesmesinde ise yiiklenicinin is gérme ediminin konusunu bir eser meydana getirme teskil
etmektedir. Bununla beraber kat karsilig1 insaat sozlesmesinde insa edilen eserin taraflar

arasinda paylasimi s6z konudur. Yani arsa ile insaat birbirinden ayr1 degerlendirilmez.

Yiklenicinin arsaya karsilik tamamlanmis bir insaat yahut bagimsiz bolim vermesi
trampa olarak nitelendirilebilir. Megerki yliklenici sirf bu arsaya karsilik insaat faaliyetine

kalkismamis olsun*?.
C) Satis Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Satis s6zlesmesi TBK m.207 ila 281 arasinda diizenlenmistir. TBK m.207’de de ifade
edildigi lizere satig sdzlesmesi; saticinin, satilani alictya satip teslim ettigi, alicinin ise buna
mukabil bir bedel 6demeyi taahhiit ettigi sozlesmedir. Yani burada mala kars1 bir bedel
6denmesi s6z konusudur. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde ise bir malin veya eserin satigi s6z

konusu degildir*®. Burada eser ingasina karsilik arsa paymin devri iliskisi vardur.

0 OZ M. Turgut, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989, (S6zlesmeden Dénme), s. 149.

41 KOCAYUSUFPASAOGLU Necip/ HATEMI Hiiseyin /SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir, Borglar Hukuku
Ozel Béliim, Istanbul, 1992, 5.133.

£ SUTCU, s.10.

4 AYDEMIR, s. 344.
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Satis sozlesmesinde, kural olarak satis esnasinda mevcut olan seyin, bir bedel
kargiliginda satilmasi s6z konusudur. Ancak kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde, s6zlesmenin
tesis edilmesiyle insasi taahhiit edilen eser, belli bir siire zarfinda tamamlanip bir biitiin olarak

arsa sahibine teslim edilir.

Aksine bir sdzlesme veya adet yoksa satim sozlesmesinde satici ve alict borglarint ayni
anda ifa etmek zorundadir(TBK m. 207/2). Ancak kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde ifayi, kural

olarak dnce eseri meydana getirmeyi taahhiit eden taraf yani yiiklenici yapmaldir.

Satim sdzlesmesi bir temlik(devir) borcu** dogururken, kat karsiligi insaat
sozlesmesinde amag eserin meydana getirilmesi oldugu igin burada bu eserin imaline dair dava

edilebilir bir bor¢ vardir®.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesine gore, arsa sahibinin yikleniciye tapuda hisse devri
yapmasi gerektigi i¢in bu konuda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi hiikiimleri( TBK m.237 vs.)

kiyasen buraya da uygulanmasi gerekmektedir®.
D) Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi; bir tasinmazin satis1 o anki sartlar itibariyle miimkiin
olmadigi halde mevcut tasinmaz tlizerinde baskasi lehine hak tesis etmek igin yapilir.
So6zlesmeyle tasinmaz malikinin baskasina tanidig1 bu hak, miilkiyetin devrinin vaadini konu
alan sahsi bir haktir. S6zlesme kaynagini, esas olarak bir sdzlesmenin ileride kurulmasini
diizenleyen sozlesmelerin akdedilmesine cevaz veren TBK m.29 hiikmiinden alir. Bununla
birlikte tasinmaz satis vaadi sozlesmesi; TBK m.237, TMK m.706, Noterlik Kanunu m.60/3,

m.89 ve Tapu Kanunu m.26 hiikiimlerinde diizenlenmistir®’.

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin temelini olusturan tasinmaz satis vaadi sézlesmesi de
resmi sekle tabidir ve noter huzurunda, diizenleme bigiminde yapilmalidir. Her iki s6zlesme
de tam iki tarafa borg yiikler ve sahsi hak dogurur. Yine her iki sozlesmede de arsa pay1 veya

tasinmaz devri yapilmadigi takdirde alacakli taraf TMK m.716 hiikmii mucibince tescile icbar

4 YAVUZ, Dersler, s. 33, 130-131; EREN, Ozel, s.61; GUMUS, s.48; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, Borglar
Hukuku Ozel Borg Tliskileri, Genisletilmis 11. Bask1, Ankara 2018, .89 ila 93; ZEVKLILER Aydin/ GOKYAYLA
K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Hi§kileri, 18. Basi, Ankara 2018, s.111-112; ERZURUMLUOGLU, Erzan,
Sozlesmeler Hukuku Ozel Borg Hi§kileri, 7. Baski, Ankara 2017, s.71; TANDOGAN, C1, s. 78 vd.

45 TANDOGAN, C1I, s. 42

46 ONGOREN, 5.35.

47 SEZER, Ahmet, Tagsinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi, Istanbul Barosu Dergisi, C.90, 5.4, Temmuz- Agustos 2016, s.43.
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davasi agabilir*®. Ancak benzer yonlerine ragmen tabii olarak bu sdzlesmeleri birbirinden ayiran

farklar da vardir.

Tasmmaz satis vaadi sozlesmesi, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde oldugu gibi tam iki
tarafa borg yiikler. Ancak kat karsiligi insaat sdzlesmesinde taraflarin borcu para borcundan
baska olmasina ragmen tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaad alacaklisinin ifa konusu edimi

para borcu olabilir®.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, arsa paymin yiikleniciye devri seklinde bir miilkiyeti
temlik borcu ihtiva eder. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde ise tasinmaz miilkiyetinin temliki
vaad edilir. Yani miilkiyet devri, ileride yapilmasi vaad edilen baska bir sozlesmenin

konusudur.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde tescile icbar davasi sadece devir borcunu yerine
getirmeyen tasinmaz malikine agilabilir. Ancak kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde tescile icbar
davasi kural olarak arsa sahibine kars1 acilsa da yiiklenicinin arsa paymni devralmaktan imtina®
ettigi hallerde, arsa sahibinin yliklenici temerriidii neticesi sdzlesmeden donme hakkini
kullanmaksizin tescile icbar davasii yiikleniciye de agilabilecegi (taraflarinin degiserek
davanin hasminin yiiklenici olabilecegi) bizim de katildigimiz doktrindeki bir goriise gore kabul
edilmektedir®. Zira sézlesmenin devaminda menfaati olan arsa sahibi bu sayede sdzlesmeyi

ayakta tutma imkani elde etmis olur.
E) Arsa Satis1 Karsihig1 Gelir Paylasim Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Basbakanlik tarafindan yayimlanan Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 Satis, Devir, Intikal,
Kiraya Verme, Trampa, Smirli Ayni Hak Tesisi Ve Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylagimi ihale
Y&netmeligi’nin® 4/¢ maddesinde; arsa satis1 karsilig1 gelir paylasimi diizenlenmistir. Buna
gore idarenin(TOKI) maliki bulundugu arsa iizerine yiiklenici tarafindan hazirlanip idare

tarafindan onaylanan proje uygulanacak, sonucunda ortaya c¢ikan eser veya bagimsiz

4 CINAR, Turan; Tapu 1pta1i ve Tescil Davalari, Ankara 2008, s. 367; ERMAN, s. 49.

4 *.. Davact satis bedelinin tamamun odendigi kamtlanayamadi§ina gore dava konusu tagimmazin dava tarihindeki rayic
degeri belirlenerek, ddenen 5.000.000,00 ETL tasinmazin sozlesmedeki satis bedeli olan 10.000.000,00 ETL ye oranlanmali
ve bu orana gore dava konusu bagimsiz boliimiin dava tarihindeki rayic degeri iizerinden belirlenecek bakiye satis bedelinin
depo edilmesi icin davaciya siire verilerek sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, satis bedelinin ddenmeyen kisminin
giincellestirilmis degeri esas alinarak hiikiim kurulmas: dogru goriilmemis, bu sebeple kararin bozulmas: gerekmigtir...”, Y.
14.HD 13.11.2015 T., 2015/10774 E., 2015/10298 K., www .kazanci.com.tr.

50 OZENLI, Soysal; Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi ve Neden Oldugu Davalar, Ankara 1986, s. 176.

1 OZENLI, s. 178.

52 3.5.2006 tarih ve 26157 sayil1 RG.
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boliimlerin {i¢iincii sahislara satimindan elde edilecek bedel yine sézlesmede belirlenecek
usullere gore boliinmesine arsa satis1 karsiligi gelir paylagimi(gelir paylagimi) sdzlesmesi denir.
Yani burada TOKIi(idare), maliki oldugu tasmmaz icin yiikleniciyle anlasir ve iizerine imal

edilecek eser satilmak suretiyle elde edilen bedel TOKI ve yiiklenici arasinda paylasilir.>

Burada idare ve yiiklenici agisindan bir ortakligin varligindan s6z etmek miimkiindiir.
Dolayisiyla arsa satist karsiligi gelir paylasimi s6zlesmesi igin eser ve ortaklik s6zlesmelerinden
olusan karma ve atipik bir sdzlesmedir diyebiliriz®*. Ancak kat karsilig1 insaat sozlesmesinde

bir ortaklik veya gelir paylasimi hususu yoktur.

Gelir paylagimi s6zlesmesinde bir miilkiyet devri borcu yoktur. Yani idare yiiklenicinin

iizerinde eser yapacagi tasinmaz: yiikleniciye tapuda devir yiikiimliiliigii yoktur®.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde arsa sahibinin amaci sdzlesmede kararlastirildigi
sekliyle kendisine bagimsiz boliim teslim edilmesidir. Oysa gelir paylasimi sozlesmesinde arsa
sahibi olan Idare bagimsiz boliimlerin satilmasi sonucu elde edilen gelirden pay almay1
amaclamaktadir. Ancak eserin uzun siire satilamamasi halinde yuklenicinin nakdi alacaginin

ayni alacaga doniisebilecegi hususu saklidir®®.
F) Yap — Islet — Devret Sozlesmesi ile Karsilastiriimasi

Yap-Islet-Devret sozlesmesinin tanimi1 3996 sayili Kanunda® yapilmistir. Buna gore;
“ileri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak ihtiyaci duyulan projelerin gerceklestirilmesinde
kullanilmak tizere gelistirilen 6zel bir finansman modeli olup, yatirim bedelinin (elde edilecek
kar dahil) sermaye sirketine veya yabanci sirkete, sirketin isletme siiresi icerisinde tirettigi mal
veya hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca satin alinmasi suretiyle 6denmesi”, yap-

islet-devret modelini teskil eder.

Bahsi gecen kanunun 9. madde hiikkmiine gore bu sézlesmelerin siiresi 49 yildan fazla

olamaz. Sermaye sirketi veya yabanci sirket tarafindan yapilan yatirim ve hizmetler,

53 ONGOREN, s.23.

54 OZMEN, Etem Saba/ AKCURA-KARAMAN Tuba, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmeleri Konusunda Uygulama
Hatalar, Istanbul Barosu Dergisi, C:1, S:1, Ocak-Subat 2013, s. 51; INAL, Emrehan, Sonuca Katilmal Sozlesme
Kavrami ve Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesi, Istanbul 2011, s. 194.

55 DUMAN, ilker Hasan, insaat Hukuku, 2012, s. 114.

5% DUMAN, s. 237.

57 Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin Yap—i@let-Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmasi1 Hakkinda Kanun.
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sozlesmenin sona ermesi ile birlikte her tiirlii bor¢ ve taahhiitlerden ari, bakimli, ¢aligir ve

kullanilabilir durumda bedelsiz olarak kendiliginden idareye veya 6zel tesebbiise gegere.

Bir drneklendirme suretiyle iki szlesmeyi mukayese edip farklarini ortaya koyabiliriz.
Arsa sahibi, yiikleniciyle anlasarak arsasinin iizerine yap-islet-devret modeline gdre bir
aligveris merkezi yaptirir. Insaatin tamamlanmasindan sonra yiiklenici bu ahsveris merkezini
15 sene isletir. Bu 15 sene boyunca aligveris merkezinden elde edilen biitiin kar yiiklenicinin
oldugu gibi ayn1 alisveris merkeziyle ilgili tiim bakim ve vergi yikimlultkleri de yikleniciye
ait olur. Yani bu siire igerisinde arsa sahibinin gerek arsa lizerinde gerekse de arsanin
miitemmim ciizii olan bina iizerinde herhangi bir tasarruf hakki yoktur. Sozlesmede belirlenen
bu 15 sene dolunca yiiklenicinin aligveris merkezini igsletme ve buradan elde edilen kara sahip
olma hakki1 sona erer. Bu arsa sahibi, sirket ile kat karsilig1 insaat sozlesmesi yaptiginda ise 150

dairenin 50 tanesinin miilkiyetini kazanacaktir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi ve eser sdzlesmesinden olusan
karma tipli bir s6zlesme iken; yap-islet-devret s6zlesmesi eser sézlesmesi ve hasilat kirasindan

olusan karma tipli bir sozlesmedir®®.

Yap-islet-devret sozlesmesinden farkli olarak kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde insaatin
bitiminden sonra arsa sahibi i¢in kararlagtirilmis bagimsiz boliimler onun adina tescil edilir,
geri kalan bagimsiz boliimler ise yiiklenicinin admna tescil edilerek tasarruf yetkisi devri
gerceklestirilmis olur. Buradan yola ¢ikarak kat karsiligi insaat sozlesmesinde miilkiyet
devrinin esasli unsur oldugunu goriiriiz. Meseleyi yap-islet-devret sozlesmesi agisindan
degerlendirdigimizde burada sirket, arsay1 uzun bir siire i¢in isletmektedir. Ayrica bu sdzlesme
tiiriinde miilkiyet devri yoktur. Dolayistyla miilkiyet arsa sahibinde kalmaya devem eder. “Ust
arza tabidir” ilkesi geregi sirketin arsa iizerine inga edecegi her tiirlii bina, tesis vs. de arsa
sahibinin miilkiyetinde kalir. Ancak arsa sahibi sozlesmede sirket i¢in belirtilen kullanim

suiresinin sonuna kadar bu arsa tizerinde herhangi bir tasarrufta bulunamaz®°.

Netice itibariyle yap-islet-devret s6zlesmesinde sirket tarafindan insa edilen yapilarin

uzun bir siire igletilmek suretiyle maliyetinin karsilanmasi ve kar edilmesi amaglanirken; kat

58 PEKGUCLU KARABULUT, Giizin, Tiirk Ozel Hukukunda Yap-islet-Devret (YID) Sozlesmesi, Banka ve Ticaret
Hukuku Enstitiisii Yayi, 2007, Ankara, s.323.

5 YERLIKAYA, Gokhan Kiirsat, Yap — Islet — Devret Modeli Hukuki Mabhiyeti ve Vergilendirme, Ankara, 2002, s.
150-151.

0 ONGOREN, 5.28.
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karsilig1 ingaat sozlesmesinde yuklenicinin arsa payir nispetinde kendisine kalan bagimsiz
boliimlerin satilmasi suretiyle insaatin maliyetinin karsilanmasi ve kar elde edilmesi

amaclanmaktadir®®.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi genellikle 6zel hukuk kisileri arasinda yapilmaktadir.
Ancak yap-islet-devret s6zlesmesi bir 6zel hukuk s6zlesmesi olmasina ragmen (3996 s. K. m.5)
ulasim (koprii, havalimani vs.), alt-yapi, enerji (HES, TES vs.) gibi alanlarda ve idareyle

yapilmaktadir.5?
G) Ust Hakki ile Karsilastiriimas:

Ust hakkiyla ilgili diizenlemeler TMK m.826 ila m.836 arasinda yapilmistir. Ust
hakkryla bir tasinmaz maliki, tiglincii bir sahis lehine arazisi lizerinde bina yapma veya mevcut
bir insaat1 muhafaza etme hususunda bir irtifak hakk: verebilir. Asgari 30 yi1l olan {ist hakki
bagimsiz ve siirekli kabul edilir ve iist hakki sahibinin talebi halinde tapu kiitiigiine taginmaz
olarak kaydedilir(TMK m.826). Ust hakki tesis edilmeden once taraflar arasinda iist hakki

sozlesmesi akdedilir®.

Ust hakkinda, arsa iizerine insa edilen eserin miilkiyeti belli bir miiddetle iist hakki
sahibine geger ve bu siirenin bitiminde miilkiyet arsa sahibine geri doner®4. Kat karsilig1 insaat
sOzlesmesinde ise miilkiyetin geri donmesi s6z konusu olmaksizin bagimsiz boliimlerin bir

kismmin miilkiyeti devredilir.

Ust hakki bir sinirh ayni hak olup kanunla diizenlenmistir®. Kat karsiligi insaat

sOzlesmesi ise kanunla diizenlenmemis olup sahsi hak ihtiva eden atipik bir sozlesmedir.

Ust hakki kurulan bir binanin bagimsiz boliimler {izerinde kat irtifaki yahut kat
miilkiyeti kurulmas1 miimkiin degildir. Hatta TMK m.726/3 hiikmiine gére bir binanin tamami
haricinde bir veya birka¢ bagimsiz bdliimii {izerinde iist hakki tesis edilemez®®. Kat karsilig
ingaat sozlesmesinde ise genellikle insa edilen binanin tizerinde kat irtifaki tesis edildikten sonra

bagimsiz boliimler taksim edilir. KMK m.16’dan da anlasilacag iizere kat irtifakinda arsa ile

61 SUTCU, s.13.

62 POLATKAN, Vahit, Yap 1§let Devret Modeli ile Ulusal ve Uluslararas: Tahkim, Ankara, 2000, s. 73.

6 GURZUMAR, Osman B, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki, Ikinci Basky, Istanbul, Beta Yayinlari, 2001, s. 162.

¢ OGUZMAN M. Kemal/ SELICI Ozer/ OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, istanbul, 2009, s. 856.

65 UNAL, Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Yap1 (Ust) Hakki, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara 1988, s. 86-
87.

6 ERMAN, Hasan, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 2011, Der Yayinlari, s. 109.
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binanin {izerindeki miilkiyet tam anlamiyla birbirinden ayrilmamistir. Cilinkii sdbik maddede
binanmn belli alanlarnin(garaj, komiirliik, teras vs.) kat maliklerinin ortak mulkiyetinde
oldugundan bahsedilmektedir. Ust hakkinda ise arsa ile bina {izerindeki miilkiyet hakkimin
birbirinden ayr1 olmas1 gerekmektedir®’. Bununla beraber TMK m.726’ya gére iizerinde kat
irtifak1 yahut kat miilkiyeti kurulmus bir bagimsiz bolim iizerinde ayrica bir {ist hakki

kurulamaz.
H) Eser Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Kat karsilig1 ingaat so6zlesmesi, mahiyetinde eser sdzlesmesi 6zellikleri barindiran ¢ift

tipli ve karma bir sdzlesmedir®. Fakat eser sozlesmesinden ayrilan farkli yonleri vardir.

Sekil sart1 konusunda, kat karsiligi insaat sozlesmesi ile eser sozlesmesi farklilik
gostermektedir. Eser sozlesmesi kural olarak herhangi bir sekil sartma tabi degilken®®, kat

karsilig1 insaat sozlesmesinin gecerli olmasi resmi sekilde tesis edilmesine baglidir.

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin ifa ettigi edimine karsilik alacag: paradir’®. Ancak kat

karsilig1 insaat s6zlesmesinde insa eserini meydana getiren yiiklenicinin alacagi arsa payidir.

YUklenici tarafindan insaatin biiylik oranda tamamlandigi gegersiz bir kat karsiligi
insaat sozlesmesinde, yiiklenicinin kendisine ayrilmis bagimsiz boliimler icin tescile icbar
davasi agmak yerine s6zlesmenin tahvil yoluyla eser sozlesmesine doniistiiriilmesi ve bu sayede
sdzlesmenin ayakta tutulabilecegine yonelik doktrinde bir goriis vardir’t. Bu goriisiin ¢ikis
noktasi ise kat karsilig1 insaat s6zlesmesi yapan bir yiiklenicinin asil amaciim bu bagimsiz
boliimlerin miilkiyetinin adina tescilinden ziyade onlarin satimindan elde edilecek para
olmasidir. Gegersizlik iddiasiyla sakat olan sozlesmenin bir eser sdzlesmesine
doniistiiriilmesiyle yiiklenicinin arsa sabine tescile icbar davasi agmasina gerek kalmayacagi
gibi yiiklenici gegersiz olan sdzlesmede asil amagladigi sey olan kendisine ayrilmis bagimsiz
boliimlerin bedeline kavusabilecektir. Ancak bu goriis bizim de katildigimiz bazi gerekgelerden

dolay1 elestirilmektedir’?. Oncelikle insaatin biiyiik bir kisminin tamamlanmasi halinde

7 GURZUMAR, s. 95-96.

68 Dn. 8.

0 (0Z,s.3.

70 KAYA, s. 32.

7t ERMAN, 5.18-19.

72 KANETI, Selim, Hukuki islemlerin Cevrilmesi (Tahvili), Istanbul, 1972,s. 124; SUTCU, s.30.
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sozlesmenin gegersizligi ilgili Yargitay’® Kararlarinda da ifade edildigi iizere ileri
stirtilemeyecektir. Bu durumda ortaya ¢ikan sonug ise gecerli bir sozlesmede temerriide diisen
arsa sahibine karsilik yiiklenicinin aynen ifa talebinden vazgegerek sadece miispet zararimi talep

etmesi anlamina gelmektedir.

Tahvil miiessesinin en 6nemli 6zelligi amacin araca listiin tutulmasidir. Ancak bir tahvil
sonucunun ortaya ¢ikabilmesi i¢in karsilikli olarak bu niyette olundugunun izhar edilmesi
gerekmektedir. Gerekli sermayeye ve ekipmana sahip olmayan arsa sahibinin tahvil yoluyla
sOzlesmenin eser sdzlesmesine doniistiiriilmesi ve bagimsiz boliim yerine bu oranda hesaplanan
bedelin yiikleniciye 6denmesinde arsa sahibinin rizasindan bahsedilemez. Ayrica yiiklenicinin
tescile icbar davasi agmasi her zaman i¢in adina tescil edilecek bagimsiz bdliimlerin bedelinin
bir tazmini olarak degerlendirilmemelidir. S6zlesmenin gecersizligi halinde yiiklenicinin
ingaatin tamamimna harcadigi paranin, kendisine kalan bagimsiz bdoliimlerin sebepsiz
zenginlesme kapsamindaki bedelinden daha fazla olmasi halinde aradaki farki da tazminat
olarak isteyebilecektir. Bununla beraber taraflarin boyle bir iddias1 olmaksizin hakimin tahvil
yoluyla vyiiklenicinin tescil talebini tazminat talebine doniistiirmesi taleple baglilik

ilkesine(HMK m.26) aykirilik teskil edecektir’.
1) Hizmet Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Tirk Borglar Kanunu 393/1 hitkmii hizmet sdzlesmesini tanimlamakta, TBK m. 393 vd.
hiiktimleri de usul ve esaslarini diizenlemektedir. Dolayisiyla hizmet s6zlesmesi, hiikiimleri
kanunla belirlenmis tipik bir s6zlesmedir. Oysa kat karsilig1 insaat s6zlesmesi Kanuni dayanagi

olmayan atipik bir sdzlesmedir .

Kanuni tanimdan yola ¢ikarak hizmet s6zlesmesinin unsurlarina bakarsak; is¢inin,
bagimlilik iligkisi i¢erisinde igveren yararma ¢alismasi veya bir hizmeti gormeyi taahhiit etmesi,
bunu bir bedel mukabilinde yapmas1 ve taraflarin bu konuda karsilikli ve ortak iradelerinin
varligi aranir. Burada is¢inin nihai bir hedefinin olmadigi, ortaya bir sonug ¢ikarma gayretinin

bulunmadigi, hizmet faaliyetinin miimkiin mertebe devamliligmin prensip oldugu géz 6niinde

73 “Taraflar arasinda haricen diizenlenmis kat karsilig1 insaat sozlesmesi gecersiz ise de insaat tamamen yapilmis ve davaciya
teslime hazir duruma getirilmis bulundugunun tespit edilmesi nedeniyle, bu durumda artik sozlesmenin gecersizliginin iler
siiriilmesi afaki iyi niyet kurallar ile bagdagmaz.”, Y. 15. HD. 3.6.1981 T., 1981/942 E., 1981/1313 K., KOSTAKOGLU,
s. 76; aym1 dogrultuda bkz. Y. 15. HD. 22.6.2006 T., 2006/3112 E., 2006/3819 K., YDD, 2006/12, s.70-71; Y. 15.HD.
26.11.1998 T., 1998/3464 E., 1998/4433 K., KARATAS izzet, Eser Sézlesmeleri, Ankara, 2004, s.42.

7+ KANETI, s. 147.

75 KAYA, Ozgﬁr Katip, Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi, Kazanct Hukuk Yaynlari, Istanbul, 1993, s. 29.
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bulundurulmalidir’®. Ancak kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde, bina insasmin tamamlanmasi,
tam ve dogru bir sekilde teslim edilmesi seklinde bir amag vardir. Aksi halde yiklenici borcunu

ifa etmemis olur ve temerriide diiser.

Hizmet sozlesmesi siirekli edimli’’ bir s6zlesmedir. Kat karsihi1 insaat sozlesmesi ise
kural olarak anf edimli’® bir sdzlesmedir. S6zlesme ile kararlastirilan eserin tamamlanip teslim
edilmesi ile edim ifa edilmis olur, gecen siire i¢indeki insa sathalarinin edimin ifas1 agisindan
bir 6nemi yoktur. Oysa hizmet sdzlesmesinde hizmet siireci ve bu esnada gegen siire edimin

ifas1 anlamma gelir®.

Hizmet s6zlesmesinde is¢i, isverene bagimli sekilde calistigi i¢in ¢alisma usullerini ve
sartlarin1 igveren belirler. Is¢i hizmete hazir hilde beklemesine ragmen ¢alistirilmasa dahi
iicrete miistahak olur®®. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenici, eseri meydana getirmeye

matuf her tiirlii ¢alisma usuliinii kendisi belirler.

Hizmet s6zlesmesinin tesis herhangi bir sekil sartina tabi tutulmamustir. Taraflar yazili
yahut gifahi olarak s6zlesmeyi akdedebilirler. Oysa kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde sik1 sekil
sart1 aranmaktadir. Buna gore sdzlesmenin muteber olmasi, noter huzurunda ve diizenlenme

seklinde yapilmasi sartina baglanmistir®?.

Hizmet sozlesmesinde is¢inin isverene bagimli olarak ¢aligmasi 6nemli bir unsurdur.
Isci, is gdrme edimini yerine getirirken isverenin emir ve talimatlarina gore hareket etmeli,
calisma siirelerine vs. riayet etmelidir. Kat karsiligi insaat sozlesmesinde ise yliklenici,

sozlesme ile belirlenen esaslar disinda insa faaliyetinin icrasi esnasinda serbesttir®?,

Hizmet s6zlesmesi sahsi edim ihtiva eden bir s6zlesmedir. Edimi ifa edenin kisiligi 6n

plana ¢ikmaktadir ve kural olarak edim iiglincii sahis tarafindan ifa edilememektedir®®. Kat

76 ERDOGAN, Ihsan, Istisna Sozlesmesi ve Bazi 1§g6rme Sozlesmeleri ile Karsilastirilmasi, Selcuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. I, S. 1, Ocak-Haziran 1990, s. 164.

77 ERDOGAN, s. 164.

78 HALIS, Yasar, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde 3. Kisinin (Alict) Hak ve Sorumluluklari, TBB Dergisi, 2012,
5.102, s. 292.

79 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 515.

8 MOLLAMAHMUTOGLU, Hamdi, i@ Hukuku, 2. Basi, Ankara 2005, s. 244.

81 KAYA, s. 30.

82 KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s.351; MOLLAMAHMUTOGLU, s.244;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 514; ZEVKLILER, Aydin/ HAVUTCU, Ayse, Borglar Hukuku Ozel Borg {ligkileri,
9. Basi, Ankara 2007, s. 310.

83 MOLLAMAHMUTOGLU, s. 245.
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karsilig1 insaat sozlesmesinde ise aksi kararlastirilmadigr miiddetge yiiklenici isi bir bagkasina

devredebilir®.

Hizmet sdzlesmesinde igverenin is¢iyi koruma ve gozetme yiikiimliligi vardir. Bu
kapsamda igveren is saglig1 ve gilivenligi kapsaminda i yerinde her tiirlii tedbiri almak ve bu
tedbirlerin uygulanirhgini denetlemek zorundadir®. Ancak kat karsihig1 ingaat sozlesmesinde

arsa sahibinin bu nevi tedbirler alma yiikiimliiligii bulunmamaktadir.
) Vekalet Sézlesmesi ile Karsilastirilmasi

Vekalet sozlesmesi TBK m.502'de tanimlanmis, devami hiikiimlerinde ise usul ve
esaslart diizenlenmistir. Buna gore vekalet eden, miivekkilinin lehine ve iradesine uygun
hareket edecek sekilde is gorme edimini yerine getirmelidir. Ayrica vekil, bu is karsiliginda

ticret almak zorunda degildir®.

Vekalet sozlesmesi kanunla tanzim edilen bir sozlesme oldugu icin tipik bir
sozlesmedir®”. Oysaki kat karsiligi insaat sozlesmesi kanunla diizenlenmedigi igin atipik bir

sOzlesmedir.

Kanuni tanimindan yola ¢ikarak vekalet sdzlesmesinde aksi kararlastirilmadik¢a veya
teamtil yoksa iicretin bir unsur veya kural olmadigini sdyleyebiliriz. Bu anlamda s6zlesme eksik
iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesmedir®®. Kat karsil131 insaat sdzlesmesi ise tam iki tarafa borg
yiikleyen® bir sozlesmedir. Ivazli olusu da s6zlesmenin diger bir unsurudur. Yiiklenicinin arsa
sahibi i¢in insa ettigi bagimsiz boliimlere karsilik, arsa sahibinin de yiikleniciye arsa pay1 devir

borcu bulunmaktadir.

Vekalet sozlesmesinde herhangi bir sekil sart1 aranmadig1 halde®, kat karsilig1 insaat

sozlesmesi resmi sekilde tesis edilmek zorundadir®?.

84 KAYA, s. 50; KILICOCLU, Ahmet, Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altinda Yaptirma Borcu,
AUHFD. 1976, C.XXXIL S.1-4, s. 185 vd.

85 ERDOGAN, s. 165; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 520.

86 ARAL/ AYRANCI, s. 436; ERDOGAN, s. 170.; KAYA, s. 30.; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/ SEROZAN/
ARPACI, s. 352.; YAVUZ, Dersler, s. 608.; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 559.

87 KAYA, s. 30.

88 ARAL/ AYRANCI, s. 437.

8 Dn.13.

% YAVUZ, Cevdet, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2009, s. 626; YAVUZ, Dersler, s. 621.

91 Dn. 22.
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Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinde yiiklenici, bir eser meydana getirip teslim ederek is
gorme edimini yerine getirir. Ancak vekalet sdzlesmesinde vekil, sadece is gorme edimini

yerine getirir, kural olarak vekilin ortaya bir sonug ¢ikarma yiikiimliiliigii yoktur®,

Vekalet sozlesmesi sahsi edim ihtiva ettigi icin vekil, bu gorevini baskasina

devredemez®. Ancak kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenici, isi baskasina devredebilir.

Vekalet sozlesmesinde taraflar her zaman sézlesmeyi feshedebilir®. Oysa kat karsiligi

insaat sdzlesmesinin sona erdirilmesi daha zor olmaktadir®.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibi kendi hesabina diisen bagimsiz boliimlerin
satilmast seklindeki tasarruf konusunda yiikleniciyi yetkilendirebilir. Boylece arsa sahibi ile
yiiklenici arasinda vekil-miivekkil iliskisi olusur. Bu sekilde yiiklenici, arsa sahibine ait
bagimsiz boliimlerin {igiincii sahislara satisin1 gerceklestirir. Yiklenici, bagimsiz boliimlerin

satisindan elde ettigi bedeli TBK m.508 kapsaminda arsa sahibine iade etmelidir®.

Sonug

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinin kanunla tarifi yapilmadigi icin benzer sozlesmelerle
karistirilmast muhtemeldir. Ancak bazi sozlesmelerle benzerlikleri olsa da karakteristik

ozellikleri dolayisiyla onlardan ayirilir.

Taraflarin karsilikli olarak ifa menfaatinin bulunmasi s6zlesmenin tam iki tarafa borg
yiikleyen nitelikte oldugunu gosterir. Sozlesmelerin tasnifi agisindan bu nitelige sahip olma
onemli bir husus olsa da ifa edilecek edimin niteligi de farklilik gosterebilmesi bakimindan
Oonem arz etmektedir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde ifa edilecek edim; yiiklenici igin
ingaatin tamamlanip teslim edilmesi iken arsa sahibi i¢in arsa paymin devridir. Oysaki kiyasini

yaptigimiz benzer sozlesmelerin ekseriyetinde bir tarafin edimini para borcu teskil eder.

92 BILGE, Necip , Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971, s. 248; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.
590; ZEVKLILER/ HAVUTCU, s. 310.

% ERDOGAN, s. 170; KAYA, s. 30, 31.; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 590.

9% ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 590; ZEVKLILER/ HAVUTCU, s. 310.

%5 ERDOGAN, s. 171.

% Ayni yonde bkz. “Vekil, vekdlet verenin istemi iizerine yiiriittiigii isin hesabini vermek ve vekaletle iligkili olarak aldiklarin
vekdlet verene vermekle yiikiimliidiir. Vekil, vekilet verene tesliminde geciktigi pararmin faizini de 6demekle yiikiimliidiir.”,
YAVUYZ, s. 655.”den naklen: OZMEN/AKCURA KARAMAN, s. 53.
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Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde sekil, kanunun emredici hitkkmii geregi resmi sekildir
ve bu gecerlilik sartidir. Cilinkii arsa sahibi yiikleniciye tapuda arsa payr devrinde bulunmasi
gerektigi icin taginmaz satis vaadi hiikiimleri buraya kiyasen uygulanir. Buna aykirilik
sozlesmeyi bastan itibaren gegersiz héle getirir. Ancak eser, ingaat, vekalet, hizmet gibi benzer
sozlesmelerde herhangi bir sekil sart1 aranmamaktadir. Bu sdzlesmelerin en azindan adi yazil

sekilde yapilmasi taraflara ispat kolaylig1 saglar.

So6zlesmedeki borg iliskisinin an mi yoksa siirekli mi oldugu taraflarin temerriide
diismesinde veya sozlesme sona erdiginde hangi hiikiimlerin uygulanacaginim tespiti agisindan
onemlidir. Zira siirekli edimli bir sdzlesmenin kural olarak geriye etkili olarak sona ermesi
miimkiin degildir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesi de kural olarak ani edimlidir. Ancak yine de
geriye etkili sona ermesi satig sozlesmesinde oldugu gibi her zaman kolay olmaz. Zira insaatin
yiiksek oranda tamamlandigi bir durumda sozlesmenin geriye etkili sona ermesi, yiklenicinin
ifa menfaati bagimsiz boliimlere karsilik gelen arsa payini almak oldugu i¢in onun agisindan
hakkaniyete uygun olmayan sonuglar dogurur. Bu durumda s6zlesmenin diger ani edimli

sozlesmelerden farkli olarak ileriye etkili sona ermesi mumkundr.

Bedel karsilig1 ingaat sozlesmesinde taraflarin s6zlesmeyi hakli veya haksiz olarak fesih
hakk1 bulunurken; kat karsili§1 insaat sozlesmesinde Yargitay’in isabetsiz karar1 geregi fesih
kars1 tarafin kabulii sartina baglanarak bu hak tahdit edilmistir. Kanaatimizce Yargitay’in bu
karar1 sonrasinda kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde kullanilacak fesih hakki ismen fesih olsa

bile hukuken isimsiz bir hukuki islemdir.

Kat karsiligi insaat sOzlesmesinde tescile icbar davasi, tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesine(tasinmaz maliki) benzer olarak arsa sahibine agilir. Ancak doktrinde bizim de
katildigimiz bir goriise gore; kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde tescile icbar davasi, yiiklenicinin
arsa paymi devralmaktan imtina etmesi durumunda sézlesmenin devaminda menfaati bulunan

arsa sahibi tarafindan da agilabilir.

Yiiklenicinin binay1 insa siireci de s6zlesmenin bir pargasini teskil eder. Fakat yiiklenici,
arsaya karsilik tamamlanmis bir insaat yahut bagimsiz boliim verirse bu durum trampa olarak

nitelendirilebilir.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde, arsa pay1 karsilig1 gelir paylasimindan farkli olarak
bir ortaklik veya gelir paylasimi hususu yoktur. Ayrica miilkiyet devri sdzlesmenin esasl
unsurlarmdan birini teskil eder. Sozlesmenin taraflar1 genellikle 6zel hukuk gergek veya tuzel
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kisileridir. Ozellikle idarenin tarafi oldugu yap-islet-devret gibi sozlesmelerde, ise karsilik arsa
pay1 devrini esas alan bir hiikiim olmaz. Burada miilkiyet devredilmemekle birlikte insa eserinin

belli bir middet kullanilmasi sonucu is sahibine teslimi s6z konusudur.

Kat karsiligi insaat sozlesmesinin yiiksek oranda tamamlanmasina karsin gecersiz
oldugu ortaya ¢ikarsa, eser sozlesmesine tahvili suretiyle ayakta tutulmasina dair doktrin
gorilisiine, hem Yargitay’m aksi yondeki karar1 hem de uygulamada hakkaniyete aykir1 bazi
sonuclar dogurabilecek olmasindan dolayr katilmak miimkiin degildir. Zaten sermayesi
olmadig1 i¢in konut ihtiyacinin karsilanmasi karsiliginda yiikleniciye arsa payi devreden arsa
sahibinden, eser s6zlesmesi kapsaminda s6zlesme bedelini ifa etmesinin istenmesi denklestirici

adalet anlayisiyla da bagdasmayacaktir.
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