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Kiymetli katilimeilar hepiniz hos geldiniz. Oncelikle konusmamm konusu
olan arsa pay: karsilig1 ingaat s6zlesmesinin hala yiiksek mahkeme kararlarinda
dahi “Kat Karsiligr Ingaat Sozlesmesi”, “Kat Karsihig1 Bina Yapim Sozlesmesi”
gibi hatali isimlerle anildigin1 gérmekten biiyiik iiziintii duydugumu belirtmek
isterim. Ayni sekilde maalesef noterler tarafindan da sézlesme, hatali bir sekil-
de “Diizenleme Seklinde Taginmaz Satig Vaadi Seklinde Kat Karsiligi Insaat Ya-
pim Sozlegmesi” gibi isimlerle diizenlenmektedir. Tiirk Medeni Kanunu madde
1009', Tapu Kanunu madde 26% Tapu Sicil Tiiziigii madde 47° hiikiimlerince be-
lirtildigi tizere yanlis isimlerle anilan bu s6zlesme “Arsa Pay: Karsilig Insaat
Sozlesmesi”dir. Belirtmek gerekir ki kanun hiikiimlerinde “arsa payi karsilig1 in-
saat sdzlegmesi” tabirinin kullanilmasi bu sdzlegmeyi isimli (tipik) bir sdzlesme
yapmamaktadir, bu s6zlesme karma isimsiz (atipik) s6zlegme niteligindedir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelerden
biri olmakla bu sézlesmenin kurulmast ile birlikte s6zlegsme taraflarindan yiikle-
nici, ig sahibinin arsasi iizerinde ingaat yapmay1 ve ig sahibi yani arsa maliki ise
bunun karsiliginda bedel olarak arsa paylarinin tamami veya bir kismi ftizerin-
deki miilkiyet hakkini yiikleniciye devretmeyi borglanir. Kisilerin malvarliklar:
bildigimiz lizere aktif ve pasif olmak tizere iki boliimden olusur, malvarligmin
aktifinde haklarimiz, pasifinde borglarimiz yer alir. Bu s6zlesme ile yiiklenicinin
aktifinde arsa miilkiyetini talep etmeye iliskin alacak hakki dogmakla birlikte
pasifinde arsa {izerine ingaat yapma borcu dogar.

Burada gordiigiimiiz tizere yiiklenicinin aktifinde yer alan miilkiyetin devrini
talep etme hakki bir alacak hakkidir ve her alacak hakkinin tabi oldugu gibi devir
bakimindan TBK m.183 vd. hiikiimlerine tabidir. Yiiklenici, arsa pay: karsilig
ingaat sdzlesmesinden kaynaklanan taginmaz miilkiyetinin tescilini talep hakkini
(TMK m.716) bir alacak hakk: olmasi dolayistyla alacagin devri hiikiimlerince

' TMK m.1009/1: “Arsa pay: karsiligi insaai, tasinmaz satig vaadi, kira, alim, onalim, gerialim

sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agikca ongoriilen diger haklar
tapu kiitiigiine serhedilebilir.™.

Tapu Kanunu m.26/1IX: “Noterlik Kanununun 44 tincii maddesinin (B) bendi mucibince
noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa payi karsilig
insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir”.

Tapu Sicil Tuzugi m.47/I(c): “Ahm, tasinmaz satis vaadi, bagislama vaadi ve arsa pay
kargihig insaat hakk: i¢in noterce diizenlenen sozlesme.” .
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devredebilecektir. TBK m.184/I1 hiikmiine gore alacagin devri sdzii verme sekil
sartina tabi olmamakla birlikte alacagin devri ise birinci fikra hiikkmiince gekil
sartina baglanmigtir ve bu sekil adi yazili sekildir.

Yiiklenici, bu yonde dogmus alacak hakkinm adi yazil bir sdzlesme ile devrede-
bilir, Artik bu devrin geregi olarak arsa sahiplerinin tagnmaz miilkiyetini devir bor-
cuna ayni haklara hakim belirlilik prensibince kat irtifak: ve kat miilkiyeti tesisi ile
bagimsiz boliimlere inhisar etmesi sonucu tapuda alaca; devralan bu kisi adina devir
yiikiimliiliikkleri dogmugtur. Yani yiiklenicinin adi yazih bir sdzlesmeye dayali ola-
rak arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan alacak hakkmi bir iiglincii kisiye
devretmesi halinde bu tigiincii kisi kat irtifakina veya kat miilkiyetine konu bagimsiz
bsliimiin devrini TMK m.716 hitkmiince talep edebilecektir. Yine burada UYAP sis-
temi {izerinden tek bir davaymig gibi “tapu iptal tescil davasi” olarak hatals bir sekilde
adlandirilan, Yargitay kararlarinda bile bu hatanin devam ettirildigi davanin aslinda
iki tiir talep barmdirdigindan s6z etmek gerekir. Her ne kadar tapu iptal tescil davas
olarak adlandirilsa da Tiirk Medeni Kanunu’nda tapunun iptaline iliskin bu tabir ile
kaleme alinmig hicbir hiikiim bulunmamaktadir. Bu dava sonucunda temelinde iki
hitkiim bulunabilir; ya TMK m.1023 hitkmiine dayanan yolsuz tescilin diizeltilme-
si ya da TMK m.716 hiikmiine dayanan taginmaz miilkiyetinin tapuda davac: admna
tescil edilmesi. Anlasilacag iizere anildig1 gibi tapunun iptal edilmesi ve sonrasinda
tescile konu edilmesi gibi bir durum s6z konusu degildir. Hatta tapunun iptal edilmesi
tabirinden tapu kaydinin biitiin sonuglari ile artik tapu sicili iginde yer almamast ol-
gusu dahi anlagilamaz giinkii bu iglem igin TMK m.999/ I hitkmiinde “Tapuya kayith
bir taginmaz, kayda tdbi olmayan bir tagimmaza doniistirse tapu sicilinden ¢ikarilir”
lafziyla “iptal’ degil, “cikarilma’ tabiri kullanilmigtir.

Konumuza geri donecek olursak; tapu islemleri bakimindan alacagin devri
sozlesmesi gegerli bir kazandirici iglem olmakla ayrica tapuda resmi satig sozleg-
mesi yapilmas: gerekmemektedir. Tapu Sicil Tiiziigi’niin “Resmi Senet Diizen-
lenmesini Gerektirmeyen Islemler” baglikli 20’nci maddesinde alacagin devri is-
leminin de yer almasi gerekmekle metinde yer almamig olmasi eksikliktir. Ciinkil
TMK m.716 hiikmiine dayal tescili isteme hakki kisisel istemle alacak hakkmna
viicut vermekle adi yazili alacagin devri sézlesmesine bagh olarak devralanin
malvarliginin aktifine gegmektedir. Bu konuda alacag: devralan ile taginmaz miil-
kiyetinin devrini borglanmig bor¢lunun tapu mildiirliigiine birlikte gelmesi sonu-
cu alacagin devri sdzlesmesini tapuya ibraz etmesi ile birlikte miilkiyetin halef
yeni alacakl adina tescili ile devri gerekecektir.

Tapu daireleri TMK m.706 hitkmiinde bahsi gegen taginmaz miilkiyetinin
devrini amaglayan szlesmeleri satis sézlesmesi, bagiglama sozlesmesi, mal de-
gisim sdzlesmesi ve dliinceye kadar bakma s6zlesmesi olmak tizere dort isimli
sozlesmeye indirgemektedirler. Tapu dairelerinin bu yondeki uygulamas: netice-
sinde TMK m.1013 hiikmiince sozlegme $zgiirliiiince taraflarca kurulan diger
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tiir sdzlesmelerin tescilini taleplerini reddetmeleri sonucunda kanuna aykir islem
tesis edildigi agiktir. Bu noktada yapiimas: gereken adi yazili yapilmakla gegerli
olan alacagin devri s6zlesmesini tamamlayict evrak dosyasina koyarak tasinmaz
malikinin (arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibinin) tescili talebi
sonucu alacag: devralanin adina miilkiyetin gegirilmesidir.

Alacagin devri sozlesmelerinin noter satig vaadlerine yonelik olmakla bu
sozlegmelerin Noterlik Kanunu 60’inc1 ve 89’uncu maddeleri ve Tapu Kanunu
madde 26 hiikmiince diizenleme seklinde yapilmadikga gegerli olmamalarina da-
yali emredici kurala dayanarak arsa pay: karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan
alacak hakkinin devrinin de resmi sekle tabi olmasi gerektigi yolundaki goriisler
garabetle maluldiir*. Ozellikle bu yénde hukukgu olmayanlar tarafindan dile geti-
rilen iddialar ile tagmnmaz satis vaadine dayal miilkiyetin devrine yonelik alacak
hakkinin adi yazili sekilde devrine devletin harg kaybina yol agtig1 iddias: ile kar-
st ¢ikilmasi trajikomiktir. Hatta bu y6ndeki iddialar tamamen mesnetsiz olmakla
birlikte adi yazili alacagn devri sdzlesmesinde devrin mutlaka ivazli yapilmast
gerektigi -ki; boyle bir gereklilik bulunmamaktadir.- gibi ivazli yapiliyor olsa da
damga vergisi agisindan bedelin mutlaka gosterilmesi gerektigi gibi yaklasimla-
rin kabul edilmesi miimkiin degildir. Unutulmamalidir ki bir s6zlesmenin kanunu
niteligi ile TBK m.12 anlaminda gegerlilik sekline baglanmamisken devletin harg
ve vergi kaybina ugramamasi igin resmi sekilde yapilmasi gerektigi yolunda iddi-
alar mesnetsiz kalmaya mahk{imdur. Bu tiir goriigler elinde gekic olanin her seyi
¢ivi olarak gdrmesi ironisine takilmaya mahkumdur,

Bu noktada son olarak noterlerin taginmaz satig ile yetkilendirilmesine ilis-
kin olarak bazi noktalara deginmek isterim. 28 Haziran 2022 tarihli 31880 sayils
Resmi Gazete’de 7413 sayili Torba Kanun ile Noterlik Kanunu’nda yapilan de-
gigiklikler neticesinde m.60 ve m.61/A hiikiimleri ile noterlerin taginmaz satis
yapabilecekleri kabul edilmistir. Bu kanunun tiim fahis hatalar: ile yasalasmis
olmasina bagli olarak; TBK m.17 hitkmiince taginmaz satis vaadi ve bor¢landiric
iglem niteligi ile viicut verdigi TMK m.716 hiikmiine tabi alacak hakkimnmn devri-
ne yonelik tasarruf iglemi niteligindeki s6zlesmenin, notere basgvuru halinde iradi
sekle viicut verecegi agiktir. Boyle bir sézlesmenin Noterlik Kanunu 89’uncu
madde hitkkmiince gegerlilik sekline viicut verdigi iddiasi ile alacak hakkinin kay-
nadi arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi veya taginmaz satis vaadi sézlesmesinin
resmi gekle bagl olarak bu sézlesme ile birlikte tapuya ibrazi sonucu tapuda ala-
cagi devralan tarafindan malike yoneltilecek beyanla tapuya davet olmaksizin tek
basina adina tescili saglamayacagi agiktir.

' Yargitay'in arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden kaynaklanan alacagin devrinin resmi

sekle tabi olmadig: yoniindeki karari igin bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi 05.12.2018 Esas:
2017/10913 Karar: 2018/12358.
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Her haliikarda taginmaz malikinin TMK m.1013 hiikmiince alacag devra-
lan adina tescili talep beyam ile alacagi devralan adina tescilin gergeklegmesi
miimkiin olacaktir. Bu durumda alacagi devredenin tapuya muracaatinin gerek-
meyecegi kolaylikla anlagilabilecektir. Tam bu noktada adi yazili bir alacagm
devri sbzlesmesi ile taginmaz malikine yiiklenicinin arsa malikine bildirilmesi
s6z konusu olmaksizin -alacagin devri isleminden borglunun rizasina gerek ol-
mamasi nedeniyle- tasinmazin kendi adina tescili talep beyani ile arsa malikine
bagvuru halinde her ne kadar adi yazili gekilde yapilmig sizlesmenin gegerlilik
sartini olustursa da arsa maliki gergek hak sahibine ifadan emin olabilmek igin

~bu yonde ispat art1 olusturarak arsa maliki ile temasi sonucu imzasinin kendisine
ait oldugu beyan: ile yetinebilecek veya sonradan bu ydnde beyani imkéna konu
olabilecegini diigiinerek noterde onama seklinde bir alacagin devri sozlesmesinde
yer alan yiiklenici imzasinin resmiyet kazanmasini talep edebilecektir.
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