ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKIN SERHI

Annotation of the Personal Right Arising from the Contract of
Construction of the Land Share
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Ozet

Isimsiz bir sézlesme olan arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi hem arsa
malikine hem yiikleniciye finansal avantaj saglamaktadir. Bu sozlesme
sayesinde yliklenici arsa maliyetine katlamadan insa ettigi yapilar1 veya alacak
hakkini tglincii kisilere ivazli devrederek kar saglamakta, arsa maliki de
arsasini degerlendirerek yapi sahibi olmaktadir. Ancak yapinin ingasi
sirasinda, arsa lizerindeki miilkiyet hakkinin tamaminin veya bir kisminin arsa
malikinde kalmasi, yiiklenicinin alacak hakki  bakimindan risk
olusturmaktadir. Ciinkii arsa malikinin tasarruf yetkisine dayali olarak
miilkiyet hakkini tigiincii kigilere devredebilme, tasinmazda sinirlt ayni haklar
kurabilme veya tasinmaz tlizerindeki kisisel haklarin serhini talep edilebilme
imkan1 devam etmekte veya malikin borglar1 nedeniyle tasinmazin cebri icra
yolu ile satilmasi s6z konusu olabilmektedir. Arsa malikinin yiikleniciye olan
miilkiyeti devir borcunun aynen ifasina engel olacak bu riskler serh ile bertaraf
edilmektedir. Yiiklenici serh edilmis alacak hakkini, borg iliskisine yabanci
yeni malike, sinirli ayni hak veya serh edilmis kisisel hak sahibine ya da
malikin alacaklilarina kars1 ileri siirebilmektedir (TMK m. 1009/1). Bu
calismada arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmeleri bakimindan tasidigr 6nem
g0z oniinde bulundurularak, yiiklenicinin serh ile korunma ihtiyacinin oldugu
durumlarin, serhin etkisinin, hiikiimlerinin ve kapsaminin incelenmesi
amaclanmaktadir.
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Abstract

Contract of construction of the land share provides financial advantages
to both the landowner and the contractor. The contractor makes a profit by
constructing the building without incurring the cost of the land, and the
landowner owns the building on the land without paying in cash. However,
during the construction of the structure, the retention of all or part of the
ownership rights on the land in favor of the landowner poses a risk for the
contractor. This is because the landowner, based on their authority of disposal,
can transfer the ownership to third parties, establish limited real rights on the
property, request the annotation of other personal rights of third parties on the
immovable property or the forced sale of the property may occur due to its
debts. The contractor's ability to assert their claim against the new owner
unrelated to the debt relationship, limited real right holders, or personal right
holders becomes possible through the annotation of the right (TCC a. 1009/1).
In this study, the necessity of annotation according to the time of debt
performance of the landowner, the impact, provisions, and scope of the
annotation have been examined.

Keywords: Land Share, Construction, Contractual Right, Annotation,
Contractor.

GIRIS
Arsa payi karsiligi ingaat sozlesmelerinde yiiklenici bir yapinin insas1 ve

teslimi karsiliginda, arsa malikinden belirli arsa paylarmin ya da bagimsiz
boliimlerin  kendisine devrine yonelik alacak hakki kazamr!. Ancak

1 Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin gesitli tanimlar icin bkz. Ismail Atamulu, Kat

Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi
(Ankara: Yetkin Yayinlari, 2014), 25; Zekeriya Kursat, Insaat Sozlesmesi (Istanbul:
Filiz Kitabevi, 2017), 7; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa
Ders Kitabi, 3. Bask1 (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2018), 401; Cevdet Yavuz, Faruk Acar
ve Burak Ozen, Tiirk Borclar Hukuku, Ozel Hiikiimler, 10. Basi (Istanbul: Beta
Yaynlari, 2014), 1066-1067; Hasan Erman, Arsa Pay: Karsihg: Insaat Sozlesmesi, 3.
Baski (Istanbul: Der Yaymlari, 2010), 1-2; Hatice Polat, 4rsa Pay: Karsihgr Insaat
Sozlesmesinde Kisisel Haklarin Serhi (Ankara: Seckin Yayinlari, 2022), 15-16; Giirkan
Coskun, drsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan Uciincii Kisinin
Hukuki Durumu (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2010), 25-26; Ali Avci, Arsa Payt
Karsihgr Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan Uciincii Kisilerin
Hukuki Durumlar: (Ankara: Yetkin Yaymlari, 2021), 4, 8; Ibrahim Kaplan, /nsaat
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miilkiyetin ileride devredilmesine yonelik alacak hakki, arsa malikinin
miilkiyet hakkindan dogan tasarruf yetkisini muhafaza etmesi sebebiyle risk
altindadir. Bu riski dngoren yasa koyucu, isimsiz bir sdzlesme olmasina
ragmen arsa payr karsiliglr insaat sozlesmesinden dogan hakkin serh
edilmesine imkan tanimistir. Bir tapu sicili islemi olan serh, esya hukukuna
0zgii bir kavramdir.

Doktrinde agirlikli olarak serhe esas hakkin yiiklenicinin alacak hakki
oldugu savunulmakla birlikte yiiklenicinin korunma ihtiyaci arsa malikinin
miilkiyeti devir borcunun ifa zamanina gore degismektedir. Sozlesmede
kararlagtirilan paylarin veya bagimsiz boliimlerin  heniiz yiikleniciye
devredilmedigi donemde arsa maliki tarafindan arsanin miilkiyetin ti¢lincii
kisilere devredilmesi, arsa iizerinde sinirli ayni hak kurulmasi veya kisisel
hakkin serhinin talep edilmesi ya da cebri icra sonucu arsanin paraya
¢evrilmesi riski devam etmektedir. Yiiklenicinin alacak hakkinin, arsa maliki
disindaki anilan kisilere kars ileri siiriilebilmesi serh edilmesi ile miimkiin
hale gelmekte ve alacak hakkin etkisi gii¢lendirilmektedir. Boylece arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlesmesi serh ile taraflarini asan bir etkiye sahip olmaktadir.

Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirnm Sézlesmeleri (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2013), 270; Etem Saba Ozmen ve Tuba Akcura Karaman, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
Sozlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalar,” Istanbul Barosu Dergisi 87, no. 1
(Ocak-Subat 2013): 47-48; Cevdet Yavuz, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde
Yasal Onalim Hakkmnmn Kullanilmas: Sorununa Dair Gériisler,” Istanbul Medipol
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 4, no. 2 (Giiz-2017): 116; Suat Sar1, “Arsa Pay1
Karsihig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi,” Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuast 64, no. 2 (2006): 276; Derya G. Biitiin Yilmaz, “Arsa Payi
Karsihig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi,” Tiirkive Adalet Akademisi
Dergisi, no. 38 (Nisan 2019): 109, 118; Giiler Gumiissoy Karakurt, “Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Serhi,” Prof. Dr. iur. Merih Kemal Omag’a Armagan,
C.\, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 16, no. 2 Ozel Say1 (Temmuz
2017): 722; Tarkan Erdal, “Arsa Pay1 Karsilig1 ingaat S6zlesmesinin Tapu Siciline Serh
Edilmesi ve Serhin Etkisi,” Rona Aybay’a Armagan, C.I, Legal Hukuk Dergisi, Ozel
Sayi, (Aralik 2014): 846; Safa Reisoglu, “Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesine
Tliskin Bir Kisim Sorunlar,” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi 24, no. 2 (Aralik 2007):
5; Mustafa Alper Gumis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Birinci
Basidan Ikinci Tipki Basi (fstanbul: Vedat Kitapeilik, 2007), 114; Gékhan Sahan, Tapu
Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi (Ankara: Se¢kin Yaynlari, 2020), 57.
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4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu? m. 1009 ile yasal temele kavusan arsa
pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan hakkin serhine iliskin yiirtirliikteki
diizenlemeler, serhin usuliine iligkin 15.1.2009 tarih ve 5831 sayili Yasa m. 1
ile degisik 2644 sayili TK® m. 26/VIII ve 22.7.2013 tarih ve 2013/5150 No’lu
Tapu Sicili Tiiziigiiniin® “Kisisel haklarin serhi icin aranacak belgeler”
baslikli m. 47/1-c hiikmii ile son seklini almistir. Calismamizda yiiriirliikteki
yasal diizenlemeler cergevesinde, arsa pay: karsiligi insaat sézlesmesinden
dogan hakkin serhi ile korunan hukuki menfaatin ve serh ile koruma
ihtiyacinin ortaya ¢iktigi sozlesme tiirlerinin belirlenmesinin ardindan
doktrinde yogun tartismalara neden olan serhin etkisi, kapsamu, tesisi ve siiresi
iizerinde durularak anilan bagliklara 6zgii goriislerimize yer verilecektir.

I. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESI
A. Tanimi

Insaat sektdriindeki kaynak sikintisma, konut ve isyeri arzindaki
sorunlara ¢Oziim arayigi sonucu ortaya ¢ikan arsa payl karsiligi insaat
sOzlesmesi yasal bir tanima sahip degildir. Bu sézlesmenin, kisisel haklarin
serh edilmesine 6zgli TMK m. 1009/, TK m. 26/VIII ve TST m. 47/1-c
hiikiimlerinde yalnizca ismi anilmaktadir. En yaygin goériiniim seklinde
kararlagtirilan asli edimler dogrultusunda, arsa payr Kkarsiligi ingaat
sOzlesmesi, arsa malikinin, belirli arsa paylarim yiikleniciye devretmeyi,
yiiklenicinin de arsa malikinin tasinmazi {izerinde bagimsiz bdliimlerden
olusan ve biitiinliik arz eden bir yapi insa ederek bunu teslim etmeyi taahhiit
ettigi bir sozlesme olarak ifade edilmektedir®.

2 RG.24607, 8.12.2001.

¥ RG.2892,29.12.1934.

4 RG.28738, 17.08.2013. 2.7.2018 tarihli ve 700 sayilh KHK’nin m. 139 hiikmii ile
Medeni Kanun’a gore ¢ikarilmig tiizik ifadesi, Cumhurbaskaninca ¢ikarilan
yonetmelik olarak degistirilmis ve aynt KHK’nin gegici m. 1 hiikmiinde, degisiklik
yapilan kanun ve KHK’lara dayali olarak yiiriirliige girmis tiiziiklerin yiiriirliikten
kaldirilmadik¢a gecerliligini siirdiirecegi ifade edilmistir. RG.30471, 07.07.2018
(Ikinci Miikerrer).

Arsa payr karsihigi insaat sozlesmesinin gesitli tanimlar i¢in bkz. Atamulu, Kat
Karsiligi, 25; Kursat, Ingaat, 7; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 401; Yavuz, Acar ve Ozen,
Ozel Hiikiimler, 1066-1067; Erman, Arsa Pay, 1-2; Polat, Serh, 15-16; Coskun, Arsa
Pay1, 25-26; Avci, Arsa Pay, 4, 8; Kaplan, Insaat, 270; Ozmen ve Akgura Karaman,
“Arsa Pay1,” 47-48; Yavuz, “Onalim,” 116; Sar1, “Serh,” 276; Biitiin Yilmaz, “Serh,”
109, 118; Glimiissoy Karakurt, “Serh,” 722; Erdal, “Serh,” 846; Reisoglu, “Arsa Pay1,”
5; Sahan, Serh, 57; Glimiis, Serhler, 114.
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi tanimlanirken uygulamada en sik
karsilasilan 6rneklerden hareket edilmekte ise de sézlesme Ozgiirliigii ilkesi
sayesinde farkli igeriklerle kurulmasi s6z konusu olabilmektedir. Teslimi
taahhiit edilen bagimsiz boliimlerin arsa malikinin taginmazi iizerinde insa
edilmesi veya devredilecek arsa paylariin ingaatin yapildigi taginmaza iliskin
olmasi zorunlu degildir. Arsa malikine, yiiklenicinin baska bir taginmaz
iizerinde insa edecegi yapida yer alan bagimsiz bdliimlerin devri, yiikleniciye
de ingaatin yapilacagi tasinmaz diginda bagka bir tasinmazdaki paylarin devri
kararlastirilabilir®. Ayrica biitiinliik arz eden tasinmaz bir yap insas1 diginda,
mevcut yapinin onarimi, bakimi, degistirilmesi gibi genis anlamda insaat
islerinin yapilmas1 karsiliginda yiikleniciye bedel olarak pay devrinin taahhiit
edilmesi de miimkiindiir’.

¢ (Ozmen ve Akcura Karaman, “Arsa Pay1,” 47-48; Avci, Arsa Payi, 7; Ayse Karakog

Karaibrahim, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Sona Ermesinin Sozlesmeden
Hak Kazanan Ugiincii Kisilere Etkisi” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi,
2019), 5; Serkan Ayan, Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii (Ankara:
Seckin Yayinlari, 2008), 30, dn. 43; Polat, Serh, 18. Ayn1 yonde bkz. Y. HGK,
E.2018/240, K.2020/43, 21.1.2020: “Arsa payt Karsiligi Kat yapim sézlesmeleri, insaat
sozlesmelerinin  bir tiiriidiir. Bu  sozlesmelerde — genel olarak,  miiteahhit
(viiklenici) kendi malzemesi ile yapacagi insaattan bir boliimii arsa sahibine vermeyi
yiikiimlenmesine Karsilik, arsa sahibi de iizerinde insaat yapilacak arsanin belli bir
paywi tapuda miiteahhit adina intikal ettirmeyi taahhiit eder. Bu suretle, miiteahhidin
yapip teslim edecegi daireler ve bagimsiz boliimlerin bedel olarak Karsiligi, arsa
tizerinden verilecek pay ile ayni olarak odenmektedir. Bu tiir sézlesmelerde,
miiteahhidin arsa sahibine verecegi bagimsiz boliim veya boliimler, arsa
sahibince tahsis edilecek arsa iizerinde yapilacak insaattan olabilecegi gibi,
miiteahhidin (yiiklenicinin) bir baska yerdeki insaatindan da olabilir. Sézlesme bu
ozelligine gére, miiteahhit (yiiklenici) yoniinden insaat yapmak yiikiimliliigii, arsa
sahibi yoniinden ise, tapuda pay gegirim taahhiidiinii icerdiginden, insaat yapma ve
satis vaadi olarak Karmagik, iki tipli bir nitelik tasimaktadir”, erigsim tarihi Ocak 7,
2023, https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2018-240-k-2020-
43-t-21-1-2020. Yiiklenicinin, arsa sahibine kars: yiikiimliiliigiinii farkli bir arsada inga
ettigi yapidan verecegi bagimsiz boliimler ile ifa ettigi durumlarda, arsa sahibine
verilecek bagimsiz béliimlerin belirlenebilir oldugu dlgiide trampa benzeri sui generis
sozlesme s6z konusu olacagi yoniinde bkz. Glimiis, Serhler, 118-119.

7 Karakog Karaibrahim, “Arsa Pay1,” 5; Avci, Arsa Payt, 7; Polat, Serh, 17; Seher Cingil,
“Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Arsa
Sahibinin Sézlesmeden Dénmesi Halinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu” (Yiiksek
Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi, 2022), 4, dn. 5. Ayn1 yénde bkz. Y. HGK,
E.2017/1765, K.2020/1033, 15.12.2020: “Arsa payr karsiigi insaat yapim
sozlesmesinin konusu, arsa sahibinin maliki oldugu arsa iizerine yapilacak bina
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Doktrinde iizerinde insaat yapilacak tasinmazin tapuya kayitli olmasinin
aranip aranmayacagl konusunda farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise
gore?, tasinmazin, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine konu olabilmesi i¢in
tapuya kayitli olmasi gerekir. Diger goriise gore® ise bu sdzlesmenin konusu
olan taginmazda yapinin insasi bakimindan hukuki veya fiili bir engel
bulunmamasi yeterlidir, tasinmazin tapuya kayitli olmas1 sart degildir. Bu
tartismanin ¢alisma agisindan Onemi, tapuya kayithi olmayan taginmazlarin
arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesine konu olmasi halinde, sézlesmeden
dogan hakkin serh edilememesi noktasinda kendini gostermektedir.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde, arsasini degerlendirmek
isteyen ancak ingaatin yapimi konusunda uzmanligi bulunmayan ve maliyetin
karsilanmasi icin yeterli ekonomik giicli olmayan arsa maliki, yiiklenicinin
edimine karsilik nakden 6deme yapmadan, arsa paylarin1 ona devrederek
bagimsiz boliimler elde etmektedir®. Yiiklenici ise heniiz insaat:

insaatidir. Insaat, maddi nitelikteki eseri ifade eder. Arsa payr karsiligi insaat yapim
sozlesmelerinde ilk unsur, "yiiklenicinin bir insaat (bina) meydana getirme borcu altina
girmesidir". Zira bu sézlesmelerde yiiklenici, finansini saglayarak, lizumunda sanat,
beceri ve emek sarfiyla bir bina (ingaat) meydana getirme borcu altina girer. Fakat
insaat yapim sozlesmelerinin konusunu, yeni bir yapi (bina) yapmak kadar, mevcut bir
binaya ilave insaat veya degisiklik ya da yapidaki onarim isi de olusturabilir. Genel
olarak eser sozlesmelerinde oldugu gibi arsa payt karsiligi ingaat yapim
sozlesmelerinde de "bedel” sozlesmenin unsurlarindandir. Ancak, yukarda belirtildigi
tizere, burada arsa sahibi, insaat yapimina karsilik yiikleniciye bedel olarak bir miktar
para vererek degil, kararlastirilan arsa paymi devretmek suretiyle edimini yerine
getirir” erigim tarihi Ocak 7, 2023, https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-
kurulu-e-2017-1765-k-2020-1033-t-15-12-2020.

8 Avcl, Arsa Payi, 5. Aym yénde bkz. Y. HGK, E.2019/695, K.2022/909, 14.6.2022:
“Arsa payr karsiligr insaat yapim sézlesmesi, tapulu tasinmazin veya tapulu tasimmaz
payimin devrini icermesi nedeniyle tek tarafli irade beyaniyla feshedilemez, taraf
iradelerinin fesih konusunda uyusmasi gerekir veya mahkeme karart ile fesih
miimkiindiirv. Taraf iradeleri fesih konusunda uyusmams ise, mutlaka hakim karari
gereklidir” erisim tarihi Ocak 7, 2023, https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-
genel-kurulu-e-2019-695-k-2022-909-1-14-6-2022.  Arsa  payi karsiligi  insaat
sozlesmesinde, yiikleniciye birakilmasi dngoriilen yerlerin yalnizca bagimsiz miilkiyet
hakkina konu olabilecek nitelikteki bagimsiz boliimler olabilecegi yoniinde bkz.
Reisoglu, “Arsa Pay1,” 5. Arsanin imar plani agisindan miisaadeli olmasi gerektigi
yoniinde bkz. Kaplan, Insaat, 270.

® Erman, Arsa Payi, 2; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1068; Karakog
Karaibrahim, “Arsa Pay1,” 5.

1 Erdal, “Arsa Pay1,” 845; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1064-1065; Yavuz,
“Onalim,” 115; Atamulu, Kat Karsilig, 25; Kursat, Insaat, 7.
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tamamlamadan s6zlesmeden dogan hakkini alacagin devri veya arsa payini ya
da kat irtifaki kurulmus ise belirli bagimsiz boliimleri, tasinmaz satis1 veya
tasinmaz satis vaadi yoluyla iiclincli kisilere devrederek finansman
saglamaktadir'!. Her iki tarafa da sagladigi bu avantajlari nedeniyle arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesi uygulamada en sik karsilagilan ingaat
sozlesmelerindendir.

B. Hukuki Niteligi ve Sekli

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin kurulmasi igin arsa maliki ile
yiiklenicinin, esasli unsurlar iizerinde karsiliklt ve birbirine uygun irade
beyanlan gerekli ve yeterlidir (TBK*2 m. 1)!3. Bu nedenle arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesi rizai s6zlesmelerdendir. Taraflarin edimleri, karsiliklilik
(synallagma) iligkisi iginde oldugundan bu sozlesme tam iki tarafa borg
yiikler'*, Arsa payr karsilifi insaat sdzlesmesi, toplumsal ihtiyaglar
dogrultusunda, so6zlesme 6zgiirliigi ilkesinin bir goriiniimii olan sézlesmenin

11 Arsa paylarinm yiikleniciye bastan devredildigi hallerde, yiiklenici iiciincii kisilerle
taginmaz satig sozlesmesi yaparak miilkiyet onlara devredebilir. Pay devrinin heniiz
yapilmadig1 donemde ise tasarruf yetkisine sahip olamayan yiiklenici, liglincii kisilerle
taginmaz satis vaadi soOzlesmesi yapabilir veya alacagimi onlara devredebilir.
Yiiklenicinin, tiglincii kisilerle yaptigi hukuki islemler hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz.
Cingil, “Arsa Pay1,” 40 vd. Konu hakkinda bkz. Y. HGK, E. 2017/1817 K. 2022/643,
17.5.2022: “Kat karsiligr insaat sozlesmesi; bir yoniiyle arsa sahibinin kosullar
gergeklestiginde sahibi oldugu tasimmazin miilkiyetinin bir kismini Yyiikleniciye
devretmesini ongoriirken, diger yoniiyle de, yiiklenicinin yapacag insaat bakimindan
arsa sahibine karsi yiikiimliiliiklerini gosteren, tapulu tasinmazin miilkiyetinin bir
kisminin devrine iliskin vaadi ve eser sézlesmesini igeren, iki tipli karma bir
sozlesmedir. Baska bir anlatimla yiiklenici yoniinden insaat yapma yiikiimliiliigiinii,
arsa sahibi yéniinden ise tapuda pay intikal ettirme yiikiimliiltigiinii iceren kat karsiligi
insaat sozlesmesi hem ingaat yapma hem de satis vaadi sézlesmesini biinyesinde
birlestiren ézel bir sozlesme tiiriidiiv. Kat karsiligi insaat sézlesmesinin konusu, arsa
sahibinin maliki oldugu arsa iizerine yapilacak bina insaatidir. Yiiklenici, finansmanini
saglayarak, lizumunda sanat, beceri ve emek sarfiyla bir bina (insaat) meydana
getirmeyi iistlenirken, arsa sahibi de buna karsilik arsa payr devri suretiyle bir bedel
odemeyi bor¢lanmaktadir. Bu sézlesmede ticret (bedel) arsa sahibi tarafindan aymn
olarak odenmektedir” erisim tarihi Ocak 7, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-1817-k-2022-643-
t-17-5-2022.

12 RG.27836, 4.2.2011.

18 Kursat, Insaat, 52; Atamulu, Kat Karsiligi, 28; Polat, Serh, 21-22.

% Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1073; Erman, Arsa Pay:, 2-3; Atamulu, Kat
Karsihig, 32; Sar, “Serh,” 275; Polat, Serh, 24.
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icerigini belirleme serbestisinin sonucu olarak ortaya ¢ikmistir. Bu s6zlesme
TBK veya 0zel yasalarda tanim ve objektif esasli unsurlari itibariyle
diizenlenmedigi i¢in isimsiz sozlesmedir’>. Arsa payr karsiligi insaat
s6zlesmesine, kisisel haklarin serh edilmesine 6zgii TMK m. 1009, TK m.
26/VI1l ve TST m. 47/1-c hiikimlerinde yalnizca ismen yer verilmesi, isimli
sozlesmeler kategorisinde degerlendirilmesi igin yeterli degildir'®.
Yiiklenicinin insaati yapma ve teslim etme borcu, eser sdzlesmesinin; arsa
malikinin belirli arsa paylarin1 devretme borcu da taginmaz satig1 veya satis
vaadi sozlesmesinin unsurlarini olusturmaktadir (TBK m. 237, 470). Bu
dogrultuda, isimsiz s6zlesmeler baglig1 altinda, iki farkli s6zlesme tipine ait
edimlerin Dbirbirleriyle miibadele iligkisine girdigi cifte tipli bir karma
sozlesme oldugu kabul edilmektedir!’. Karma nitelikte olduklarindan bu tiir

5 Atamulu, Kat Karsiligi, 32; Cingil, “Arsa Pay1,” 13; Saba Ozmen ve Miige Urem,
“Arsa Payr Karsih@1 Insaat Sézlesmelerinde Yargitay Kararlari le Yaratilan Avans
Tapu Kavramia Yénelik Elestiriler,” Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
15, no. 1, (2016): 14; Ozmen ve Akcura Karaman, “Arsa Pay1,” 50; Sar1, “Serh,” 275.
Turgut Oz, Insaat Sézlesmesi ve Igili Mevzuat, 4. Bas1 (Istanbul: Vedat Kitapeilik,
2021), 128; Cingil, “Arsa Pay1,” 13; Atamulu, Kat Kars:iig1, 33; Ozmen ve Urem,
“Arsa Pay1,” 14; Ali Avci, “Arsa Pay1 Karsihig ingaat Sézlesmesinden Dogan Kisisel

Hakkin Tapuya Serhi ve Hukuki Sonuglar,” Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Dergisi 3, no. 1 (2015): 43; Sar1, “Serh,” 276.

7 Oz, Mevzuat, 7, Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1071-1072; Karakog
Karaibrahim, “Arsa Pay1,” 11-12; Erman, Arsa Payi, 4-5; Atamulu, Kat Karsiligi, 32-
33; Sar, “Serh,” 275-276; Kaplan, Insaat, 271; Polat, Serh, 25; Erden Kuntalp, Karistk
Muhtevali Akit, 2. Basi (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Enstitiisti, 2013), 12, 161.
Y. HGK, E.2014/718, K.2015/1433, 27.05.2015 tarihli kararinda arsa pay1 karsilig
ingaat sdzlesmesinin, kendine 6zgii (sui generis) bir sdzlesme oldugu goriisiindedir:
“Arsa payr karsihigi ingaat sozlesmeleri tam iki tarafa karsilikli borg¢ yiikleyen
(synallagmatik) sézlesmelerden olup, bu sozlesme ile yiiklenici, tizerinde taraflar
arasinda anlasimis bulunan vasiflarda ve imar mevzuatina uygun bir bina yapmayi
tistlenirken arsa sahipleri de edim olarak, belirlenen arsa payimin devrini
gergeklestirmeyi iistlenirler. Yapisi geregi bu sozlesme tiirii "gotiirii bedelli” olup, arsa
maliklerinin arsa payr devretmekten baska bor¢lart bulunmamaktadw. Bu anlamda
sozlesmenin ifasindan dogacak borglarmn tamamindan yiiklenici sorumludur. Ote
yandan bu sozlesme kendine ozgii (sui generis) bir sézlesme olup arsa malikleri i¢cin
ticari nitelikte degilken, yiiklenici igin ticari niteliktedir” erigim tarihi Ocak 7, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2014-718-k-2015-1433-
t-27-5-2015. Buna karsilik glinliimiizde istikrar kazanan kararlarinda Yargitay, arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin karma nitelikli oldugunu kabul etmektedir. Bkz. Yrg.
HGK., E.2019/303, K.2022/180, T. 22.2.2022: “Kat karsilig1 insaat sozlesmesi; bir
yoniiyle arsa sahibinin kosullar gerceklestiginde sahibi oldugu tasinmazin miilkiyetinin
bir kismint yiikleniciye devretmesini ongoriirken, diger yéniiyle de yiiklenicinin
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sOzlesmelere, eser veya tasinmaz satisina iliskin hiikkiimler dogrudan
uygulanmaz'®. Doktrinde hakim goriis, karma sézlesmenin unsurlarmn ait
oldugu sdzlesme tiplerine 6zgii hiikkiimlerin kiyasen uygulanmasi gerektigini
savunan kiyas teorisini benimsemektedir'®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin, ifa siiresi bakimindan
siniflandirilmasi konusunda, doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir. Bir
goriise gore?, arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi ani edimlidir. Ciinkii
yiiklenicinin yapiy1 tamamlamaya yonelik ifaya hazirlik hareketleri belirli bir
zamana yayilsa da arsa malikinin menfaati teslim yapildigi anda
gerceklesmektedir. Diger bir goriise gore?!, yiiklenicinin borcu, yalmzca
yapinin teslim edilmesini degil ayni zamanda teslime kadarki hazirlik
faaliyetlerini de kapsar. Yiiklenicinin edimi, teslim asamasindan once de
belirli bir zamana yayilarak boliimler halinde ifa edildiginden sozlesme
siirekli borg iligkisi niteligi tagir. Katilmakta oldugumuz bir diger goriis ise??
hem ani hem siirekli edimli s6zlesme 6zelligi gosterdigi i¢in arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinin gegcici-stirekli edimli borg iligkisi oldugunu kabul
etmektedir. Bu nedenle kategorik bir yaklasim yerine somut olayin 6zellikleri

yapacag ingaat bakimindan arsa sahibine karsi yiikiimliiliiklerini gosteren, tapulu
tasimmmazin miilkiyetinin bir kismunin devrine iliskin vaadi ve eser sozlesmesini i¢eren,
iki tipli-karma bir sozlesmedir. Es soyleyisle yiiklenici ydniinden insaat yapma
yiikiimliiltigiinii, arsa sahibi yoniinden ise tapuda pay intikal ettirme yiikiimliiltigiinii
iceren kat karsiligi insaat sozlesmesi hem insaat yapma hem de satis vaadi sézlesmesini
biinyesinde birlestiren 6zel bir sézlesme tiiriidiir. Kat karsiligi insaat sozlesmesinin
konusu, arsa sahibinin maliki oldugu arsa iizerine yapilacak bina insaatidir. Yiiklenici,
finansmanint saglayarak, liizumunda sanat, beceri ve emek sarfiyla bir bina (insaat)
meydana getirmeyi iistlenirken, arsa sahibi de buna karsilik arsa payr devri suretiyle
bir bedel édemeyi bor¢lanmaktadir. Bu sézlesmede iicret (bedel) arsa sahibi tarafindan
aymn olarak odenmektedir” erisim tarihi Ocak 7, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-2019-303-k-2022-180-t-22-2-2022.

8 Atamulu, Kat Karsihigi, 41; Kursat, Insaat, 7.

¥ Giimiis, Ozel Hiikiimler, 405; Atamulu, Kat Karsiligi, 35; Erman, Arsa Payi, 7-8,;
Kursat, Insaat, 8; Kuntalp, Karisik Muhtevalr Akit, 138 vd.

2 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1073-1074; Yavuz, “Onalim,” 117. Eser

sozlesmesinin kural olarak ani edimli oldugunu ancak siirekli borg iligkisi seklinde de

kurulabilecegini savunan goriis i¢in bkz. Turgut Oz, Iy Sahibinin Eser Sozlesmesinden

Ddénmesi, (Istanbul: Kazanci Kitap Ticaret AS, 1989), 20.

Erman, Arsa Payi, 8-9. Yazar ayrica, s6zlesmenin siirekli-gecici karmasigi borg iliskisi

oldugunu ifade etmektedir.

22 Atamulu, Kat Karsiigi, 36-37; Rona Serozan, Sézlesmeden Dénme, Gozden
Gegirilmis 2. Bas1 (fstanbul: Vedat Kitapeilik, 2007), 166, 175-176.
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degerlendirilerek, sdzlesmeye uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi gerektigi
savunulmaktadir®®, Yargitay da 1984 tarihli ictihad: Birlestirme Kararinda?,
yiiklenicinin ediminin hazirlik agamasinin uzun bir zaman araligina yayilmis
olduguna isaret ederek, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinin gegici-
strekli karmasigi bir ozellik tasidigimi kabul ederek bu son goriisii
benimsemistir?®.

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu m. 12/I hitkmii uyarinca, s6zlesmenin
gecerlilik sekline tabi olmasi, bunun yasada agikca diizenlenmesine baglidir.
Baska ifadeyle yasada acikga sekle tabi tutulmus olmadikc¢a sézlesmeler
bakimindan sekil serbestisi s6z konusudur. Farkli sézlesme tiplerine ait
unsurlarin yasanin éngérmedigi sekilde bir araya gelmesi ile olusan karma
sozlesmelerin gegerlilik sekline iliskin yasal diizenleme bulunmamasi
dogaldir.

Karma s6zlesmeleri olusturan unsurlarin ait oldugu s6zlesme tiplerinden
birinin veya birka¢inin sekle tabi oldugu durumlarda, karma sézlesmenin
gecerli olabilmesi i¢in uyulmasi gereken seklin ve bu seklin kapsaminin
belirlenmesi gerekir. Doktrinde agirlikli olarak, gegerlilik sekline tabi
sozlesmelere ait unsurlar iceren karma soézlesmelerin gecerli olabilmesi igin
icerdigi unsurun sekline uygun yapilmast gerektigi, seklin kapsamina,
gegerlilik sekline tabi olmayan unsurlarin da girdigi kabul edilmektedir®®. Bu
bilgiler 1s1ginda arsa payr karsiligt insaat sdzlesmelerinin seklinin
degerlendirilmesi i¢in onu olusturan unsurlardan hareket etmek
gerekmektedir. Arsa payr karsiligl insaat sdzlesmesi, eser sozlesmesi ile
taginmaz satis1 veya satis vaadi sdzlesmelerine ait unsurlardan olugmaktadir.
Eser sozlesmesinin gecerligi igin yasal sekil sart1 s6z konusu degildir (TBK
m. 470). Buna karsilik tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin tasinmaz satisi
veya satis vaadi sdzlesmelerinin gegerliligi resmi sekle baglidir (TMK m. 706,
TBK m.237/I-11). Tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik gegerlilik sekli
ongoren anilan diizenlemeler, arsa pay:1 karsiligi ingaat sdzlesmelerinde de
kiyasen uygulanir. Buradan hareketle arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin

2 Kursat, Insaat, 58; Cingil, “Arsa Pay1,” 19.

2 YIBGK, E.1983/3, K.1984/1. RG.18325, 27.02.1984.

% Oz, Dénme, 19, dn. 83.

% Kuntalp, Karisitk Muhtevali Akit, 160-161; Atamulu, Kat Karsiligi, 43. Farkli yonde
bkz. Hasan Erman, “Karar Incelemesi: Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi,” Istanbul
Universitesi Hukuk Falkiiltesi Mecmuasi 50, no. 1-4, (1984): 511-514; Erman, Arsa
Payr, 17-18.
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de resmi sekilde yapilmasi zorunludur?’. Resmi sekil, kural olarak tapu sicil
miidiirii veya tapu sicil memuru 6niinde gerceklestirilir (TK m. 26/1)%. Ayrica
NK?® m. 60/b.3 uyarinca, tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri noterler tarafindan
da diizenlenebilir (NK m. 89)*. Resmi seklin kapsamina yiiklenicinin kars
edimi olan taginmaz iizerinde bagimsiz boliimler insa ederek bunlar1 arsa
malikine teslim etme borcu da dahildir®.

II. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDEN
DOGAN HAKKIN SERHi
A. Yasal Diizenleme

Kendine 0zgili nitelikleri geregi cesitli yasal diizenlemelere dayanan
serhlerin tamamn1 kapsayan tek bir tanim yapilmasi giictiir®?. Buna karsilik

2 Avel, Arsa Payi, 29; Atamulu, Kat Karsiligi, 42; Oz, Mevzuat, 7; Hasan Seckin
Ozanoglu, “Gayrimenkul Devrine Yonelik Islemlerde Noterlerin Rolii,” icinde Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi 90. Kurulus Yildoniimii Armagant, ed. Arzu Oguz, Selin
Ozden Merhaci, Zehra Ozkan ve Vehbi Umut Erkan (Ankara: Ankara Universitesi
Yayinlar1, 2017), 390-391.

Tapu sicili teskilatinin taginmazlar tizerindeki ayni hak degisikliklerini amaglayan

bor¢landirici iglemler ile tescili talep seklindeki tasarruf islemlerinin bir arada

yapilmasini zorunlu kilan fiili uygulamalari nedeniyle tapuda yapilan arsa payi karsilig
ingaat sozlesmeleri ile karsilagilmadigi yoniinde bkz. Sari, “Serh,” 279-280. Ayni
yonde bkz. Ozmen ve Akgura Karaman, “Arsa Pay1,” 55-56; Ozanoglu, “Gayrimenkul

Devrine Yonelik Islemler,” 392.

2 RG.14090, 05.02.1972.

% Bu sézlesmelerin tapu sicil miidiirliiklerinde yapilabilecekken uygulamada, noterlere
taginmaz satis vaadi diizenlenme yetkisi veren NK m. 60/b.3 hiikmiine dayali olarak
tapu sicil midiirliklerinde yapilmadigi, tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin hem
noterlerde hem tapu sicil miidiirliiklerinde yapilabileceginin giiniimiizde unutuldugu
yoniinde bkz. Ozmen ve Akgura Karaman, “Arsa Pay1,” 55-56.

8t Atamulu, Kat Karsiligi, 43; Erman, Arsa Payi, 17-18; Cingil, “Arsa Pay1,” 26. Bkz. Y.

HGK. E. 2018/240 K. 2020/43 21.1.2020: “Karma nitelik tasiyan arsa payr devri

karsilig19 insaat yapim sozlesmelerinde arsa sahibi tasinmazdaki bir boliimiin

miilkiyetini yiikleniciye gecirmek vaadinde bulundugundan bu sozlesmenin resmi
sekilde yapimasi davanin agildigy tarihte yiiriirliikte bulunan ve somut uyusmazlik

bakimindan dikkate alinmasi gereken 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu 'nun (BK) 213,

4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu 'nun (TMK) 706, Noterlik Kanunu'nun 60 ve 89., Tapu

Kanunu'nun 26. maddeleri geregince gegerlilik kosuludur” erisim tarihi Ocak 7, 2023,

https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2018-240-k-2020-43-t-

21-1-2020.

Serhlerin farkli yasal diizenlemelerde ¢esitli hususlara iligkin olduklar1 g6z Oniine

alindiginda genel bir tanim yapilmasinin zor oldugu yoniinde bkz. Sahan, Serh, 29,

28
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en 0z haliyle serhler, tasinmazlara iliskin belirli hukuki durumlarin ve
haklarin, elektronik ortamda tutulmasini saglayan gegici nitelikteki tapu sicili
islemleri olarak ifade edilebilir®®. Tapu sicili islemlerinde sinirli say1 (numerus
clausus) ilkesi gegerli oldugundan yasalarda ongoriilmeyen bir hak veya
hukuki durumun serh edilmesi miimkiin degildir®. Serh ile iiciincii kisilere,
serhe konu hak ve hukuki durumlar1 6grenebilme imkani saglanms olur®®

Glimiis, Serhler, 3; Murat Dogan, Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisinin Sinirlanmasinin
Serhi (Ankara, Seckin Yayinlari, 2004), 12; Akin Unal, Tapu Sicilinde Gegici Tescil
Serhi (Ankara: Adalet Yayinlari, 2019), 20.

% Tapu sicili islemlerinden olan serhin yasal bir tanimi bulunmamaktadir. Doktrinde
yapilan serh tanimlari i¢in bkz. Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya
Hukuku, Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyetin Genel Hiikiimleri, Tasiir Miilkiyeti, Rehin
Haklar: (Istanbul: On iki Levha Yaymcilik, 2019), N. 467; Unal, Serh, 21; Biitiin
Yilmaz, “Serh,” 115; Sahan, Serh, 29; Glimis, Serhler, 3-4; Dogan, Serh, 12, 15. Tapu
Kadastro Genel Midiirligi’niin 23.6.2015 tarih ve 2015/4 (1766) sayih "Haciz
Islemleri, Serh ve Beyan Belirtmelerinin Tescili ile Veri Giivenligi" Hakkinda
Genelgesi ile tapu kiitiigiinde yer alan gerhler siitununa ve beyanlar hanesine yapilan
kayitlara son verilerek, bunlarin 2.7.2015 tarihinden yalmizca elektronik ortamda
tutulmasina baslanmistir. Bilgi i¢in bkz. Lale, A., Sirmen, Esya Hukuku, 10. Baski
(Ankara: Yetkin Yaymlari, 2022), 223.

3% Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, N. 468; Ahmet Cahit Iyilikli, “Serhedilmig Tasinmaz
Satis Vaadi Sozlesmesinin Vaat Borglusunun Ciiz’i Halef ve Alacaklilari ile Taginmaz
Uzerindeki Diger Takyidatlara Etkisi,” Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
18, no. 2 (Temmuz 2021): 969; Avci, Arsa Payi, 265; Avci, “Serh,” 51; Ismet
Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi (Istanbul: Sermet Matbaasi, 1963),
4; Giimiis, Serhler, 1-4; Sar1, “Serh,” 273; Unal, Serh, 21; Dogan, Serh, 12; Selahattin
Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Esya Hukuku
(fstanbul: Filiz Kitabevi, 1989), 378. Esya Hukukunda sbzlesme o6zgiirliigii ilkesi
bulunmadig1 icin tapu sicilinde yasada bulunmayan islemlerin yapilamayacagi
yoniinde bkz. Sahan, Serh, 30; Jale Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Esya
Hukuku, 2. Baski (fstanbul: Beta Yayinlari, 2018), 315; Sirmen, Esya Hukuku, 223;
Dieter Zobl, Grundbuchrecht, 2. Baski (Ziirich: Schulthess, 2004), N. 300; M. Kemal
Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Zilyetlik-Tapu Sicili,
Tasinmaz ve Tasimir Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti, Sinirli Ayni Haklar, 23. Basi (Istanbul:
Filiz Kitabevi, 2021), N. 891; Jorg Schmid ve Bettina Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht,
3. Baski, (Ziirich-Basel-Genf: Schulthess, 2009), N. 475; Jirg Schmid, Basler
Kommentar, Zivilgesetzbuch 11, Art. 457-977 ZGB/Art. 1-61 SchiT ZGB, ed. Heinrich
Honsell, Nedim Peter Vogt ve Thomas Geiser, 3. Baski (Basel: Helbing Lichtenhahn,
2006), Art. 959, N. 1 (Basler/Schmid); Bettina Deillon-Schegg, Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, Sachenrecht, Art. 641- 977 ZGB, ed. Peter Breitschmid and
Alexandra Jungo, 3. Baski (Ziirich: Schulthess, 2016), Art. 959, N. 1 (CHK-Deillon-
Schegg).

% Sahan, Serh, 29; Giimiissoy Karakurt, “Serh,” 782; Giimiis, Serhler, 4; Schmid ve
Hiurlimann Kaup, Sachenrecht, N. 473.
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(TMK m. 1020). Serhlere iliskin genel diizenlemeler, TMK m. 1009-1011
arasinda yer almaktadir. Bunlar sirasiyla, kisisel haklarin serhi (TMK m.
1009), tasarruf yetkisini kisitlayan serhler (TMK m. 1010) ve gegici tescil
serhidir (TMK m. 1011)%. TMK’de yer alan serhler yaninda TBK, TK, KMK
gibi 6zel yasalarda diizenlenmis serhler de bulunmaktadir®.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin serhi, kisisel haklarin serhine
ozgii TMK m. 1009/ hitkmiinde, “Arsa payt karsiligr insaat, tasinmaz satis
vaadi, kira, alim, énalim, gerialim soézlesmelerinden dogan haklar ile
serhedilebilecegi kanunlarda acikca ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine
serhedilebilir” seklinde diizenlenmistir®®. Hiikmiin yiiriirliige girmesinden
Once, arsa payl karsili@i insaat sozlesmelerinin serhine iligskin yasal bir
diizenleme s6z konusu degildi. Ancak uygulamada bu boslugun eser ve
taginmaz satis vaadi unsurlarinin bir arada bulundugu arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmelerinde, tasmnmaz satiy vaadinin serhi ile dolduruldugu
goriilmekteydi®®.

% Sirmen, Esya Hukuku, 223; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 889
vd.; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 378 vd. Isvigre Medeni
Kanununda da yalnizca yasada sayilan haklarin serh edilebilecegi kabul edilmis olup
serhler TMK’yle 6zdes sekilde, kisisel haklarin serhi (Art. 959 ZGB), tasarruf
sinirlamalarinin serhi (Art. 960 ZGB) ve gegici tescil serhi (Art. 961 ZGB) olarak ii¢
baslikla diizenlenmistir. Konu hakkinda bkz. Zobl, Grundbuchrecht, N. 297, 300;
Schmid ve Hiirlimann Kaup, Sachenrecht, N. 468, 474. Ulkemize 6zgii bir sozlesme
olarak ifade edebilecegimiz arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan hakkin
serhi, dogal olarak yalnizca TMK’de diizenlenmistir.

87 Serh edilebilen haklara, sézlesmeden dogan 6nalim hakki (TMK m. 735), alim hakki

(TMK m. 736), geri alim hakki (TMK m. 736), tasinmaz satis vaadinden dogan hak

(TK m. 26/V), arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesinden dogan hak (TMK m. 1009/1),

kira sozlesmesinden dogan hak (TMK m. 1009/I, TBK m. 312), malik ile iist hakki

sahibi arasindaki anlagsmalarin serhi (TMK m. 830), payli miilkiyetin devamina iliskin
sozlesmelerin serhi (TMK m. 698/I1) 6rnek verilebilir. Konu hakkinda bkz. Oguzman,

Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 894 vd.; Sirmen, Esya Hukuku, 224-225;

Sahan, Serh, 50.

Kisisel haklarin serhinin, ger¢ek ve teknik anlamda serh oldugu yoniinde bkz. Akipek,

Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 314.

¥ Oz, Mevzuat, 128; M. Turgut Oz, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi Serhi ve Kat
Irtifaky,” icinde Insaat Hukuku ve Uygulamasi, ed. Emrehan Inal ve Basak Baysal
(fstanbul: On Iki Levha Yaymncilik, 2017), 441; Sahan, Serh, 62. Serhin yapilabilmesi
i¢in arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinin, kat karsiligi insaat ve gayrimenkul satig
vaadi seklinde adlandirildigi ve bu hatali yaklagimin bugiin de siirdiigii yoniinde bkz.
Ozmen ve Akgura Karaman, “Arsa Pay1,” 48-49.
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8.5.1994 tarih ve 94/5623 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiiriirliige
konulan Tapu Sicil Tiiziiginiin®, “Kisisel Haklarmn Serhi I¢in Aranacak
Belgeler” baslikli m. 55/¢ hitkkmiinde, serh igin aranacak belgeler arasinda kat
karsilig1 insaat hakki i¢in noterde diizenlenen s6zlesmenin de sayilmasi ile
arsa payi karsiligi insaat sodzlesmelerinin serhine imkan taninmisti. Bu
Tilizik tin ylrirliigi sirasinda arsa payr karsiligl insaat sozlesmelerinden
dogan hakkin serh edilebilecegine iliskin yasal bir diizenleme bulunmamasina
ragmen m. 55/c hilkkmii ile arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlegsmelerinin serhinin
miimkiin kilimmasi, kisisel haklarin serhinde gecerli sinirli say1 ilkesine
(numerus clausus) aykiri oldugundan hakli olarak elestirilmekteydi®..
Elestirileri goéz Oniline alan yasa koyucu, TMK m. 1009 hiikmiiniin
gerekeesinde, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinin serhine iliskin eTST
m. 55/c diizenlemesinin yasal dayanaginin bulunmasi gerektiginden hareketle,
serh edilebilecek haklar arasinda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin de
yer almasinin uygun goriildiigii ifadesine yer vermistir®2,

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m. 1009 ile yasal temele kavusan arsa
payt karsiligi insaat sozlesmesinin serhine iligkin yirirliikteki diger
diizenlemeler, serhin usuliine iliskin 15.1.2009 tarih ve 5831 sayili Yasa m. 1
ile degisik TK m. 26/VIII ve 22.7.2013 tarih ve 2013/5150 No’lu Tapu Sicili
Tiziginiin “Kisisel haklarin serhi i¢in aranacak belgeler” baglikli m. 47/1-c
hiikmii ile son seklini aldi*.

B. Serh ile Korunan Menfaatin Belirlenmesi
1. Genel Olarak

Kisisel haklarin serhini diizenleyen ve kenar bashgl “a. Kisisel
haklarda™* olan TMK m. 1009/I-11 hiikmii, “Arsa pay: karsiligi insaat,

4 RG.21953, 07.06.1994. Bu Tiiziik 17.08.2013 tarih ve 28738 sayilh RG’de
yayimlanan Tapu Sicili Tizigi ile yirirliikten kaldirilmagtir.

41 Sari, Serh, 274, dn. 3; Giimiis, Serhler, 113-114; Biitiin Yilmaz, “Serh,” 117

4 Sari, Serh, 287-288. Hiikmiin gerekcesi icin bkz.
http://www5.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem21/yil01/ss723m-2.htm, erisim tarihi Ocak
21, 2023.

4 2.7.2018 tarihli ve 700 sayilh KHK’nin m. 139 hiikmii ile Medeni Kanun’a gore

cikarilmig  tiiziik ifadesi Cumhurbagkaninca ¢ikarilan yonetmelik olarak

degistirilmistir. Bkz. dn.4.

Hiikmiin bashiginda kullanilan kisisel haklar, belirli kisi veya kisilere karsi ileri

siiriilebilen haklar1 ifade eder. Konu hakkinda bkz. Mustafa Dural ve Suat Sar1, Tiirk

Ozel Hukuku, C.I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, 16.

44

1440


http://www5.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem21/yil01/ss723m-2.htm

Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (3) 2023: 1427-1467  Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesinden. ..

tasinmaz satis vaadi, kira, alim, onalim, gerialim sozlesmelerinden dogan
haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar tapu
kiitiigiine serhedilebilir. - Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde
sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir” seklindedir.
Hiiktiimde smirli olarak sayilan sozlesmelerden dogan haklarin serh
edilebilecegi Ongoriilmekte ancak serhin lehtar1 konusunda agiklama
yapilmamaktadir®®. Serhin hangi tarafin lehine oldugunun belirlenebilmesi
i¢in yasa koyucunun kigisel haklarin gerhi ile ulagmak istedigi amacin ortaya
konulmasi gerekir®®. TMK m. 1009/I hiikmiinde sayilan arsa pay1 karsiligi
ingaat, tasinmaz satis vaadi ve kira sozlesmesinden dogan haklar, alacak
hakki; alim, onalim, gerialim soézlesmelerinden dogan haklar ise yenilik
doguran hak niteligi tasimaktadir*’. Kira sozlesmesinden dogan hak*®
disindaki haklarda, hakkin dayandigi sozlesmelerde belirlenen kosullarin
gerceklesmesi veya yenilik doguran hakkin kullanilmasi ile taginmaz
miilkiyetinin alacakliya devri soz konusu olmakta ve ayni hakkin sahibi

Baski (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2021), N. 988; Hiiseyin Altas, Medeni Hukuk Baslangi¢

Hiikiimleri, (TMK m. 1-7), 2. Baski (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2020), 93; Kemal M.

Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 22.

Baski (Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2016), 161.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin serhine iliskin TMK m. 1009/I, TK m. 26/VI

ve TST m. 47/c hiikkiimlerinde yiiklenicinin hakkindan veya ona devredilecek miilkiyet

payindan s6z edilmedigi, TMK m.1009°da arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinden
dogan haklar denmek suretiyle ¢cogul bir ifade kullanildigi, Tapu K. m.26/VI’da da
sozlesmenin serhinden soz edildigi dolayisiyla bu diizenlemelerden amaci sadece
yiiklenicinin sézlesmeden dogan belli bir hakkini giivenceye almaktan ibaret olmayan

bir serh bulundugu izlenimi dogdugu yéniinde bkz. Oz, “Serh,” 444.

4 Sar1, Serh, 275 vd.

47 Sahan, Serh, 36, 39.

4 Kira sézlesmesinden dogan hakkin serhi, kiracinin kiralanani1 kira siiresi boyunca
sozlesmeye uygun kullanabilmesini saglamaktadir. Burada serhe konu olan hak
kiracinin kisisel hakkina dayanan kullanma ve yararlanma yetkisidir. S6z konusu serh
imkant hem TMK m. 1009/I’de hem TMK m. 312 hiikkmiinde diizenlenmistir. Kira
sozlesmesinden dogan hakkin serhi hakkinda bkz. Sahan, Serh, 117 vd.; Pinar Altinok
Ormanci, “Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi:
“Satim Kirayr Bozmaz” Ilkesinin Sonuglary,” Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal
Bilimler Dergisi 12, no. 24 (Giiz 2013/2): 135 vd.; Meliha Sermin Paksoy, “Kira
Sézlesmesinin Serhinin Hiikiim ve Sonuglari,” Inénii Universitesi Hukuk Falkiiltesi
Dergisi 10, no. 1 (2019): 136 vd. Zayif olan kiracinin korunmasi i¢in toplumsal
diisiinceler nedeniyle kira sdzlesmesinin serhinin diizenlendigi yoniinde bkz.
Sungurbey, Serh, 7.

45

1441



Duygu KOCAK DIKER Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (3) 2023: 1427-1467

degismektedir®®. Sozlesmenin kurulmasi ile ayni hak degisikligine yonelik
edimin ifasina kadar gegen siire iginde malikin taginmaz {izerinde aynen ifay1
engelleyebilecek tasarruf islemleri yapma hakki devam etmektedir®.
Tasinmaz miilkiyetinin devrini talep yetkisine sahip es deyisle yalnizca
taraflar arasinda ileri siiriilebilecek kisisel hakkin sahibi olan alacaklinin s6z
konusu tasarruf islemlerinden etkilenmemesi ise hakkin serhi ile miimkiin
olmaktadir™®. Dolayisiyla serhe konu olan haklarin, ileride gergeklestirilecek
ayni hak degisikligine yonelik oldugu ifade edilmektedir®?. Arsa payi karsilig
insaat sdzlesmelerinde ise tasinmaz malikinin insaatin tamamlanarak teslim
edilmesine esas alacak hakki, ayni hak degisikli§ine yonelik degildir®,
Tasimmmaz miilkiyetinin devrine es deyisle ayni hak degisikligine esas kisisel
hak, yiiklenicinin alacak hakkidir®. Heniiz malik olmayan yiiklenici, ileride
miilkiyet hakkinin kendisine devrini talep edecek olan kisidir. Bu nedenle,
TMK m. 1009/ hiikmiinde diizenlenen, arsa payr Kkarsiligi ingaat
sozlesmesinden dogan haklar ifadesi ile de kural olarak yiiklenicinin alacak
hakkinin kastedildigi kabul edilmektedir®.

2. Yiiklenicinin Korunmas i¢in Serhe ihtiya¢c Duyulan Haller

Yiklenicinin serh ile korunmaya ihtiya¢ duyup duymadigi, arsa
malikinin borcunu ifa zamanina bagl olarak degismektedir. Arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde genellikle yiiklenicinin ingaati tamamlayip
teslim etme borcu karsiliginda malik, taraflarca belirlenen paylarin veya
bagimsiz boliimlerin devrini vadetmektedir. Bu halde yiiklenicinin ifa
talebinde bulunmasi, ingaati tamamlamasina baghdir (TBK m. 97, 479/1).
Taraflarin, insaat1 belirli seviyelere ayirarak her biri tamamlandiginda
yiikleniciye paylarin devrini kararlastirdiklar1 sézlesmelerde ise yliklenici

49 Sari, “Serh,” 277; Sungurbey, Serh, 41-42; Biitiin Yilmaz, “Serh,” 118; Sahan, Ser#,
36.

% Sahan, Serh, 30; Dogan, Serh, 15.

51 Sar, “Serh,” 280-281; Sungurbey, Serh, 7; Sahan, Serh, 29-30; Giimiissoy Karakurt,
“Serh,” 773; Avci, “Serh,” 50; Avet, Arsa Payi, 267, Biitiin Yilmaz, “Serh,” 118.

52 Avci, Arsa Payr, 267; Sungurbey, Serh, 6-7; Sar1, “Serh,” 277-278, Sahan, Serh, 62-
63; Giimiigsoy Karakurt, “Serh,” 773; Avci, “Serh,” 5; Biitiin Yilmaz, “Serh”, 118.

5 Sar, “Serh,” 278; Giimiissoy Karakurt, “Serh,” 773; Sahan, Serh, 62-63; Biitiin
Yilmaz, “Serh,” 118.

% Sari, “Serh,” 278; Sahan, Serh, 62-63; Avci, “Serh,” 50; Giimiissoy Karakurt, “Serh,”
773; Biitiin Yilmaz, “Serh,” 118.

% Sari, “Serh,” 277-278; Biitiin Yilmaz, “Serh,” 118; Giimiissoy Karakurt, “Serh,” 773;
Avet, “Serh,” s. 50; Sahan, Serh, 62-63; Avcl, Arsa Payi, 267; Oz, “Serh”, 445.
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teslimden 6nce kisim kisim paylarin maliki olmaktadir. Dolayisiyla ilk
durumda ingaatin biitiiniiniin, ikinci durumda da kararlastirilan son seviyenin
tamamlanmasindan once yiiklenicinin alacagini tam olarak elde etme imkéam
bulunmamaktadir. insa siirecinde, arsanin tamanu veya belirli paylari, arsa
malikinin malvarliginin aktifinde kalmakta ve arsanin miilkiyetinin {igiincii
kisilere devredilmesi, arsa {izerinde simirli ayni haklar kurulmasi, arsa
iizerinde kisisel haklarin serh edilmesi ya da cebri icra sonucu paraya
gevrilmesi riski devam etmektedir. Arsa malikinin avantajli oldugu bu
sozlesmelerde serh, pay devirlerinin hi¢ yapilmadig1 veya tamamlanmadigi
donemde  gergeklesebilecek  risklerden  yiiklenicinin  korunmasini
saglayacaktir®.

Serh, yiiklenicinin alacak hakkinin ileride ifasini teminat altina alan bir
fonksiyon icra etse de genel olarak tercih edilmemektedir. Bunun yerine
uygulamada, payli  milkiyet iliskisi  olmaksizin  kat irtifaki
kurulamayacagindan yiikleniciye pay devri yapilarak tasinmaz {izerinde kat
irtifaki kurulmaktadir® (KMK m. 14). Kat irtifaki ile bagimsiz boliimler
belirli hale gelmekte, yiiklenicinin de aralarinda bulundugu paydaslar,
birbirlerine kars1 ingaatin tamamlanmasini saglama ve kat miilkiyetine gegcme
yiikiimliiliigii altina girmektedirler®® (KMK m. 17/1, 26/I). Paya bagl bir hak
olan kat irtifaki sayesinde ingaatin tamamlanmasini saglama ve
kat miilkiyetine gegme yiikiimliiligii ve bagimsiz boliimlere iliskin paylasim
diizeni, tasinmazdan pay devralan yeni malikler agisindan da baglayici hale
gelmektedir (KMK. m.1/1- m.2/1/c, 3/111)*°. Yeni malikler, yiikleniciye kars1
ingaatin tamamlanmasini engellememe ve ingaat tamamlandiginda kendisine
diisen bagimsiz bolimleri devretme yikimliliigi altina  girmekte,

% Serhin, miilkiyetin arsa malikinde kaldigi durumlarda yaratti§i etkinin
degerlendirilmesi icin bkz. Oz, “Serh,” 456-462.

5 Oz, Mevzuat, 125-126; 133; Etem Saba Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat
Irtifaks, 5711 ile 5912 Sayih Kanunlarla Degisik 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununa
ve 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna Gore
Yenilenmis 2. Basi (Ankara: On Iki Levha Yaymcihik, 2015), 121; Karakog
Karaibrahim, “Arsa Pay1,” 18.

% Oz, Mevzuat, 133; Arzu Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti I (istanbul: On ki Levha
Yayincilik, 2021), 217 vd.

% Oz, Mevzuat, 133. Kat irtifakinin hukuki niteligi hakkindaki farkli goriisler icin bkz.
Ozmen ve Hamamcioglu, Kat Irtifaki, 202 vd.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir,
Esya Hukuku, N. 2155; Sirmen, Esya Hukuku, 516; Safak N. Erel, Esyaya Bagl Borg
(Ankara: Ankara Universitesi Basimevi, 1982), 247 vd.; Hiiseyin Hatemi, Rona
Serozan ve Abdulkadir Arpaci, Esya Hukuku (fstanbul: Filiz Kitabevi, 1991), 219.
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yiikleniciden de insaatin tamamlanmasin1 talep yetkisine sahip
olmaktadirlar®®. Bu 6zelligi nedeniyle kat irtifaki, payin devri halinde yeni
maliklerin arsa tizerinde yapiy1 tamamlamakla yiikiimlii tutulmasini saglayan
bir kurumdur®. Yeni maliklerin ingaatin tamamlanmasina engel olmalari
halinde, yiiklenicinin de aralarinda bulundugu paydaslar, borcun ifa
edilmemesine baglanan sonuglardan yararlanmanin disinda KMK m. 26/11
uyarinca, onlarin paylarmim kendilerine devrini talep edebileceklerdir®?,

Uygulamada karsilagilan ve oOzellikle kat irtifakinin kurulmadigi
durumlarda tercih edilen diger bir yontem, ingaatin baslamasindan 6nce
arsanin tamaminin yiikleniciye devredilmesi ve yiiklenicinin de insaati
tamamlayarak eski malikin payina diisen bagimsiz bolimleri ona devretmeyi
vaadetmesidir®. Kendisine yapilan devir ile alacak hakki sona eren ve malik
haline gelen yiiklenicinin, bu durumda serh ile korunma ihtiyacinin soz
konusu olmadig1 aciktir®®. Bu ydntemin benimsendigi s6zlesmelerde, arsay1
devreden eski arsa maliki/malikleri lehine uygulamadaki ismiyle teminat
ipotegi tesis edilmekte ve ingaatin ilerleme durumuna gore ipotek terkin
edilmektedir®. Arsa iizerinde ipotek tesis edilmesi tasarruf yetkisini
sinirlamadigindan yiiklenicinin ingaatin devamui sirasinda ihtiya¢ duydugu

% Bunun igin resmi sekilde yapilan kat irtifaki sézlesmesinde, hangi paydasin yiiklenici

sifatiyla ingaat1 yapacaginin ve insaat edimine iligkin hiikiimlerin belirtilmesi gerektigi

yoniinde bkz. Oz, Mevzuat, 126.

Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2150; Ozmen ve Vardar

Hamamcioglu, Kat Irtifaki, 25 vd.; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 208.

62 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2183; Oz, “Serh,” 468; Polat,
Serh, 37. Se¢imlik bir imkan getiren KMK m. 26/II hitkkmiiniin aynen ifa talebine engel
olmadig1 yoniinde bkz. Oz, Mevzuat, 127.

8 Cingil, “Arsa Payy,” 35; Ayan, Insaat, 39, dn. 86; Polat, Serh, 36-37; Karakog
Karaibrahim, “Arsa Pay1,” 19-20; Biitiin Yilmaz, “Serh,” 112, 118-119; Giimiigsoy
Karakurt, “Serh,” 773-774, Avci, “Serh,” 49-50; Sari, “Serh,” 283, 285; Giimiis,
Serhler, 115.

8 Cmgil, “Arsa Payy,” 35; Ayan, Insaat, 39, dn. 86; Polat, Serh, 36-37; Karakog
Karaibrahim, “Arsa Pay1,” 19-20; Biitiin Yilmaz, “Serh,” 112, 118-119; Giimiigsoy
Karakurt, “Serh,” 773-774, Avcy, “Serh,” 49-50; Sar1, “Serh,” 283, 285; Oz, Mevzuat,
128; Glimiis, Serhler, 117.

6 Biitiin Y1lmaz, “Serh,” 112; Polat, Serh, 36-37; Giimiissoy Karakurt, “Serh,” 773-774;
Avci, “Serh,” 49-50; Sar1, “Serh,” 283, 285; Oz, Mevzuat, 128; Giimiis, Serhler, 117.
Ipotek bedelini 6demesi durumunda yiiklenici, arsaya ipotek yiikiinden ari olarak sahip
olacak ve arsa malikinin bu yolla korunmas: miimkiin olmayacaktir. Konu hakkinda
bkz. Ayan, Insaat, 39, dn. 86; Karakog Karaibrahim, “Arsa Pay1,” 20-21; Yavuz, Ozen
ve Acar, Ozel Hiikiimler, 1074.
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finansal kaynaga ulasabilmesi i¢in tgiincii kisilere pay devri yapmasi
miimkiindiir. Yiklenicinin inga ve devir borcunu yerine getirmemesi halinde
arsa maliki, pay devralan iiglincii kisilerden ipotek bedeline iligkin talepte
bulunabilmekte ancak onlar1 tasinmazi devre zorlayamamaktadir®®. Buradaki
ipotek, esasen borcun geregi gibi ifa edilmemesi halinde yiikleniciden talep
edilebilecek olan tazminatin teminati fonksiyonunu yerine getirmektedir®’.
Dolayisiyla kisisel hakki serh edilen ve bu sayede taginmaz miilkiyetinin
devrine iliskin hakkin1 {giinci  kisilere yoneltebilen alacakliyla
kiyaslandiginda lehine ipotek tesis edilen arsa malikinin elverissiz durumda
oldugu kolaylikla goriilebilir.

Bu tiir sdzlesmelerde, tasinmaz iizerindeki ayni hak degisikliklerine karsi
korunmaya ihtiya¢ duyan tarafin eski malik oldugu siiphesizdir. Clinkii arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine dayali olarak ingaatin tamamlanmasini ve
taginmaz miilkiyetinin devrini talep edebilecek olan alacakli taraf arsa
malikidir. Boyle durumlarda serhin arsa maliki bakimindan koruyucu
etkisinin bulunup bulunmadig: tartismalidir. Doktrinde ileri siiriilen bir gortis,
serhin arsanin tamaminin veya taahhiit edilen paylardan daha fazlasinin bastan
yiikleniciye devredildigi durumlarda, arsa maliki bakimindan koruma
fonksiyonunun bulunmadigini savunmaktadir®®. Arsa malikinin yiikleniciye
yoneltecegi kisisel hakkinin serh edilebilir haklardan olmadigini ve serhin
klasik etkilerinden yararlanamayacagini kabul eden ancak arsa malikinin
sozlesmeden donme hakkini kullandig1 durumlarda serhin 6nem arz edecegini
ifade eden diger bir goriise gore ise donme hakkinin kullanilmasi ile yiiklenici
adina yapilan tescilin yolsuz hale gelecegi, arsa malikinin serh sayesinde
yolsuz tescile dayanarak tasinmazi devralan iiglincii kisilerin iyiniyetli
olmadigini ileri siirebilecegi ve TMK m. 1023 uyarinca miilkiyetin
kazanilmasma engel olabilecegi savunulmaktadir®. Ayrica bu goriiste,
tiglincii kiginin, arsa malikinin s6zlesmeden dondiigiinii higbir sekilde bilecek
durumda olmamasi halinde serhin varliginin iyi niyeti ortadan kaldirmayacagi
vurgulanmaktadir®. Serhin dénme hakkimnn kullanildig1 durumlarda énemli

% Polat, Serh, 74. Yiiklenicinin arsa paylarini iigiincii kisilere devretmesi ya da satisini

vaad etmesi ve bunun tapuya serh edilmesi halinde, yiiklenicinin insaati yarim
birakmasi durumunda arsa malikinin haklarinin zayifladigi ve ipotegin de koruma
saglayamadigi yoniinde bkz. Erman, Arsa Pay, 13.

87 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 3396, dn. 254.

88 Sar1, “Serh,” 278; Biitiin Y1lmaz, “Serh,” 119.

8 Polat, Serh, 74-75; Erman, Arsa Pay:, 10-11; Giimiissoy Karakurt, “Serh,” 774.

0 Polat, Serh, 75.
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oldugu goriisiiniin aksini savunan yazarlarca, serh ile arsa malikinin donme
hakkinin yeni maliklere karsi gili¢lendirilmesinin degil sdzlesmenin yeni
paydaslar a¢isindan da baglayici olmasinin amaglandigi ve bunun baglayicilik
serhi oldugu ifade edilmektedir’. Diger bir goriiste ise miilkiyet bastan
yiikleniciye devredilse bile serhin arsa malikini koruyucu etkisinin marjinal
durumlarla sinirli oldugu savunulmaktadir’®. Doktrinde ayrica serhten arsa
malikinin de yararlanabileceginin kabul edilmesi ile yarim birakilmis insaatin
tamamlanmasimin {giincli kisilerden istenebilecegi ya da malikin insaati
tamamlay1p masraflar i¢in onlara riicu edebilecegi de savunulmaktadir”. Son
olarak doktrinde, serhin koruyucu etkisinin arsa maliki i¢in de s6z konusu
olacagi ileri siiriilmektedir’.

Kanimizca arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmelerinin genel isleyisinden
ayrilarak irade serbestisi ilkesi cergevesinde sozlesme yapilan yiikleniciye
heniiz insaata baslamadan arsanin tamaminin veya taahhiit edilenden fazla
payin devredildigi durumlarda, edimin geregi gibi ifa edilmemesi riskini géze
alan arsa malikinin, serh ile korunmasi i¢in yeterli sebep bulunmamaktadir.
Arsa malikinin, teminat ipotegiyle veya yiikleniciye pay devri yapilarak kat
irtifak1 kuruldugu durumlarda korunmasi miimkiindiir. Yasa koyucunun arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhini diizenlemekteki
muradi, malvarliginin aktifindeki miilkiyet hakkini devreden maliki aldig1
riskten korumak degil; onun karsisindaki yiiklenicinin kendisine taahhiit
edilen miilkiyetin devrine iliskin alacak hakkini teminat altina almaktir.
Dolayisiyla arsa malikinin yarattig1 riske katlanmasi gerekir. Aksinin kabuld,
serhlerde gegerli sinirh sayi ilkesi ile bagdasmayan sonuglar doguracaktir’.

"t Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku (Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2014), N.
77-79.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan hakkin gserhinde esasen asil géz oniine
alinan hususun yiiklenicinin arsa paymi talep hakkinin korunmasi oldugu, serhin is
sahibinin elden ¢ikardigi arsa pay1 lizerindeki menfaatini koruma fonksiyonunun hem
marjinal hem de tartigjmali durumlarla sinirli oldugu yoniinde yapilan ayrintili
aciklamalar icin bkz. Oz, “Serh,” 455.

3 Polat, Serh, 142.

™ Nezih Siit¢ii, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleri Ile Kat Karsihgi Insaat Yapim
Sozlesmesi (Ankara: Seckin Yayinlari, 2010), 268-269.

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinden dogan tiim haklarin serh edilebileceginin
kabuliiniin, sinirli sayida olma ilkesinin gegerli oldugu serhler agisindan kapsami
oldukga genisletecegi ve sinirli sayida olma ilkesine ters diisecegi yoniinde bkz. Biitiin
Yilmaz, “Serh,” 118.
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Ayrica kisisel hakkin gii¢lendirilmesi icin diizenlenmis olan serhe arsa
malikinin dénme hakkini kullandig1 durumlar bakimindan {igiincii kisilerin iyi
niyetini bertaraf etme fonksiyonu taninmasina ihtiya¢ yoktur. Dénme
hakkinin tasarruf islemine etkisi bakimindan bizim de katildigimiz yasal borg
iligkisi goriisii uyarinca, donme beyanin muhataba ulagsmasi ile bor¢landirici
islem geriye etkili olarak sona erecek ancak kuruldugu anda gecerli olan
tasarruf iglemi sebebe bagli olup olmadigina bakilmaksizin bundan
etkilenmeyecektir’®. Sézlesme ortadan kalkmadan once ifa edilmis edimler
sebepten yoksun hale gelmeyecek ve gegerliliklerini koruyacaklardir. Bu
nedenle sozlesme iliskisinin tasfiyesi bakimindan klasik anlamda bir sebepsiz
zenginlesme degil TBK m. 125/11I hiikmiinden kaynaklanan yasal bir borg
iliskisi s6z konusu olur’’. Hiikiimde ifa edilmis edimlerin iadesinin nasil
yapilacagina iliskin bir diizenleme bulunmadigindan, tasfiyeye sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri kiyasen uygulamr’®. Taginmazin miilkiyeti, tapuda
yiiklenici adina tescil edildikten sonra arsa malikinin tescilin hukuki sebebi
olan arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmesinden donmesi halinde yiikleniciye
kars1 nisbi nitelikli tescile zorlama davasi agilabilecektir (TMK m. 77, 716).
Ancak yiiklenicinin taginmazi, {iglincii kisilere devretmis olmasi halinde,
donme hakkini kullanan malikin {iglincii kisiye kars1 iade talebini yoneltilmesi
miimkiin olmay1p yiikleniciye kars1 bedelin iadesi yoluna gidilecektir®.

Tapuda maddi anlamda gercek hak sahibi olan yiikleniciden taginmazi
veya paylar1 devralan {iglincli kisilerin kazanimlarinin korunmasi igin
iyiniyetli olmalarina da gerek yoktur. Ciinkit TMK m. 1023 uyarinca iyiniyetli
kazanimdan s6z edilebilmesi icin devir sirasinda tapuda gergek hak durumunu
yansitmayan yolsuz bir tescilin bulunmasi gerekir. Oysa devir aninda,
yiiklenici adina tapuda yer alan tescil gegerli bir tescildir®. Yiiklenicinin

® Ozmen ve Urem, “Avans Tapu,” 23 vd.; Giilsah Sinem Aydin, “Arsa Sahibinin Arsa

Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Donmesinin Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Alan
Uciincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yargi Kararlar1 Cercevesinde Degerlendirilmesi,”
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, no. 141 (2019): 431 vd.; Hermann Becker, Berner
Kommentar, Bd. 1V, Obligationenrecht, 1. Abt., Allgemeine Bestimmungen, Art. 1-183
OR, 2. Baski (Bern: Stampfli, 1945), Art. 109, N. 4; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet
Akman, Halik Burcuoglu ve Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski
(stanbul: Filiz Kitabevi, 1993) 967-968; Polat, Serh, 130.

T Aydm, “Arsa Pay1,” 429-430, 434-435; Polat, Serh, 126, 131.

8 Aydin, “Arsa Pay1,” 429-430, 434-435; Polat, Serh, 126, 131.

" Ozmen ve Urem, “Avans Tapu,” 24; Aydin, “Arsa Pay1,” 435.

8 Ozmen ve Urem, “Avans Tapu,” 27; Aydin, “Arsa Pay1,” 435-436.

81 Polat, Serh, 131.
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taginmazi veya paylari heniiz ii¢lincii kisilere devretmedigi donemde, donme
hakkini kullanmasi1 durumunda, yiikleniciye karsi acilacak olan tescile
zorlama davasinda ¢ekigmeli haklarin korunmasina iligkin serhin tesisi talep
edilebilir®? (TMK m. 716, 1011).

Yukarida yapilan agiklamalar, Yargitay’in istikrar kazanmis ve fakat
yogun elestiri alan “avans tapu” kararlariin varligi karsisinda uygulamaya
etkili degildir®. Soyle ki Yargitay, insaat tamamlanmadan yiikleniciye
devredilen arsa paylarinin avans niteliginde oldugunu ve yiiklenici ile ondan
pay devralan igciincii kisilerin miilkiyet hakkini kazanabilmesi igin
yiiklenicinin edimini geregi gibi ifa etmesi gerektigini, arsa malikinin donme
hakkini kullanmasi ile sdzlesmenin geriye etkili olarak ortadan kalktigini ve
buna bagli olarak yiiklenici ve dolayisiyla ii¢iincii kisiler adina yapilan tescilin
de bastan itibaren yolsuz hale geldigini kabul etmektedir®*. Bu sonug uyarinca,

8 (Ozmen ve Urem, “Avans Tapu,” 30; Polat, Serh, 126; Aydin, “Arsa Pay1,” 437.

8 Y.23.HD. E.2016/5983, K. 2019/1298, 10.4.2019: “Az yukarida da aciklandigi iizere
yiikleniciden  daire satin  alan  digiincii  kisiler, yiiklenicinin edimini tam ve
eksiksiz olarak yerine getirmesi  halinde, yiiklenicinin halefi olarak miilkiyete — hak
kazanabilecek olup, arsa sahiplerinin yapim asamasinda yiikleniciye
veya yiiklenicinin gosterecegi  iigiincii  kigilere pay devri, insaata  finansman
saglayabilmesi i¢in yiikleniciye verilmig avans niteligindedir. Yiikleniciye isabet eden
bagimsiz  boliimleri  satin  alan  kisilerin ~ de insaatin  yapim  asamasinda
oldugunu, yiiklenicinin edimini ifa etmesi halinde hak sahibi olacaklarini bildiklerinin
kabulii ~ gerekir.  Sozlesme  geregince  yiikleniciye isabet eden bagimsiz
boliimleri arsa sahiplerinden satin alan iigiincii kigilerin haklari, sozlesme geriye
etkili olarak feshedildigi igin korunamayacak iken sozlesme
geregi arsa sahiplerine isabet eden bagimsiz boliimleri arsa sahiplerinden satin alan
tictincii kisilerin haklart ise muhafaza edilecektir” erisim tarihi Agustos 24, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2021-194-k-2023-411-t-
3-5-2023.

8 Sari, “Serh,” 291; Giimiissoy Karakurt, “Serh,” 782, Polat, Serh, 50.

8 Yargitay’in kabul ettigi goriisiin elestirisi igin bkz. Ozmen ve Urem, “Avans Tapu,” 11
vd.; Aydin, “Arsa Pay1,” 427 vd.; Zafer Kahraman, “Arsa Payr Karsilig1 Insaat
Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin S6zlesmeden Donmesi Halinde Yiikleniciden Arsa
Pay1 Satin Almus Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu”, i¢inde Prof. Dr. Hasan Erman’a
Armagan (Istanbul: Der Yayinlari, 2015), 439 vd.; Polat, Sers, 123 vd.; Ozmen Saba,
“2014/12321 Bagvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Bagvurusuna iliskin Anayasa
Mahkemesi’nin Fahis Hatali Kararmin Elestirisi (Arsa Payr Karsihgi Insaat
Sézlesmesinde Dénme Hakkinda Ayni Etkili Dénme Gériisiine Ve Ozellikle Yargitay
15. HD. nin Yerlesik Kararlarindaki “Avans Tapu” Nitelemesine iliskin Elestiriler),”
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, no. 135, (2018): 501 vd.
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ayni hakkina dayanarak yolsuz tescilin diizeltilmesi davasini her zaman
agabilecek olan arsa malikinin serh ile korunmaya ihtiyaci da kalmayacaktir®,

C. Serhin Hiikiimleri
1. Genel Olarak

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde, yiiklenici, belirli arsa paylarinin
ve bunlara bagli olarak olusacak bagimsiz bdliimlerin kendisine devrine; arsa
maliki de insaatin tamamlanmasi ve teslim edilmesine yonelik alacak hakki
kazanir®®. Ancak arsa maliki, heniiz borcunu ifa etmedigi donemde tasarruf
yetkisine sahip oldugu i¢in miilkiyeti tigiincii kisilere devredebilir, tasinmazda
sinirli ayni hak kurabilir, ticlincii kisilerin tasinmaz {izerindeki kisisel
haklarmin gerhini talep edebilir veya malikin borg¢lar1 nedeniyle tasinmazin
cebri icra yolu ile satilmasi s6z konusu olabilir. Yiiklenicinin, borg iliskisine
yabanci yeni malike, sinirli ayni hak veya kisisel hak sahiplerine ya da malikin
alacaklilarina kars1 alacak hakkni ileri siirmesi miimkiin degildir®’.

% TMK m.1009 hiikmiindeki serhin is sahibi lehine bir fonksiyonu olmadigi serhin
saglayacag korumay: Yargitay kararlarinin fazlasiyla sagladigi yoniinde bkz. Oz,
“Serh,” 451.

& Erman, Arsa Pay1, 1-2; Giimiis, Serhler, 114; Sahan, Serh, 57; Biitiin Y1lmaz, “Serh,”
109, 118; Sar1, “Serh,” 276; Atamulu, Kat Karsiligi, 25; Kursat, Insaat, 7; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, 401; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1066-1067; Polat, Serh, 15-16;
Coskun, Arsa Payi, 25-26; Avcl, Arsa Payi, 4, 8; Kaplan, Insaat, 270; Ozmen ve
Akgura Karaman, “Arsa Pay1,” 47-48; Yavuz, “Onalim,” 116; Giimiissoy Karakurt,
“Serh,” 722; Erdal, “Serh,” 846; Reisoglu, “Arsa Pay1,” 5.

87 Polat, Serh, 49-50; Ozmen ve Akcura Karaman, “Arsa Pay1,” 69; Sar1, “Serh,” 278. Bu
halde yiiklenici, yalnizca kendi s6zleseni arsa malikine karsi borcun geregi gibi ifa
edilmemesine dayali tazminat talebini ileri siirebilecektir (TBK m. 112). Y. 15. HD.,
E.1998/1515, K.1998/2337, 02.06.1998: “Dava, 34/709 arsa payli 16 nolu mesken
tapusunun, % 55'lik kismu icin istisna ve % 45'lik kismi icin de tapu dis1 satisa dayall
tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. Davaci hem istisna ve hem de satim
sozlesmelerine dayanarak; baska bir anlatimla, sahsi haklara dayanarak, bu
sozlesmelerin tarafi olmayan miilkiyet hakki sahibi M.S.den feraga icbar talebinde
bulunamaz. Anilan sahsi haklar tapuya serh verdirilmedigi icin ayni hak kuvvetini
kazanmamis ve dolayisiyla esyaya baglt borg iliskisi dogmamigti. Davaci, bu son
durumda, ancak kendi akidi olan davali arsa sahibi ve satict H.G.aleyhine bedel
talebinde bulunabilir”, erigim tarihi Agustos 24, 2023, legalbank.net/belge/y-15-hd-e-
1998-1515-k-1998-2337-t-02-06-1998-sahsi-hak
niteligi/416680/Dava%?2c+34_709-+arsa+payli+16-+nolutmesken-+tapusunun%2c++5
5%27lik+kismi+igin+istisnat+ve++45%271ik+kismi+igint+de+tapu+digitsatisatdayali
+tapu-tiptali+ve+tescil+istemine+iliskindir.
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Yiiklenicinin alacak hakkinin, arsa maliki disinda nisbilik ilkesi asilarak
s0z konusu kisilere karsi ileri siiriilebilmesi serh edilmesi ile miimkiin hale
gelir® (TMK m. 1009/I, TST m. 47/c, TK m. 26/VIII). Serh, yiiklenicinin
alacak hakkinin ileri siiriilebilecegi ¢evreyi genisleterek hakkin etkisini
giiclendirmektedir®. Alacak hakkinin ileri siiriilebilecegi ¢evrenin
genislemesi, serhten sonra tasinmazda hak kazanan kisilerle simirlidir®®. Bu
sonug, TMK m.1009/II'nin, “Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde
sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir” seklindeki
ifadesine dayanmaktadir®. Dolayisiyla serh, alacak hakkimin niteligini
degistirip onu herkese kars1 ileri siiriilebilen ayni hakka doéniistiirmez, kideme
itibar ilkesi geregi hak sahibini serh anindan itibaren kendisinden sonra gelen
ve hakkin sagladigi yetki ile bagdagmayan tiim tasarruf islemlerine karsi
korur®. Ornegin tasinmazin haksiz fiil sonucu hasara ugramasi halinde serh
lehtar1 bundan dogan zararin tazmin edilmesini talep edemez. Clinkii bu yetki,
mutlak hakki ihlal edilerek malvarligi azalan malike aittir (TBK m. 49)%,

8 Sari, “Serh,” 291; Giimiigsoy Karakurt, “Serh,” 782, Polat, Serk, 50; Schmid ve
Hiirlimann Kaup, Sachenrecht, Art. 470, 478; Basler/Schmid, Zivilgesetzbuch, Art.
959, N. 2.

Sar1, “Serh,” 291. Serhin arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesine aleniyet kazandirdigi

yoniinde bkz. Giimiigsoy Karakurt, “Serh,” 782; Polat, Serh, 77; Sahan, Serh, 29,

Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 321.

% Polat, Serh, 50; Sirmen, Esya Hukuku, 229.

%1 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 383; Schmid ve Hiirlimann Kaup,
Sachenrecht, Art. 478.

%2 Tyilikli, “Serh,” 970; Erel, Esyaya Bagli Bor¢, 84-85; Polat, Serh, 50; Akipek, Akintiirk
ve Ates, Esya Hukuku, 319. Serhin tesis edilme an1 gerh talebinin yevmiye defterine
kaydinin yapildig1 andir (TMK m. 1022/I-IT kiyasen). Konu hakkinda bkz. Nomer ve
Ergiine, Esya Hukuku, N. 473. Y. 14. HD., E. 2018/4129 K. 2019/4081 7.5.2019:
“Serhin birinci etkisi ancak borcun dogumuna kadardir. Borcun dogumundan sonra
rolii  yoktur. ~ Dogan bor¢,  hangi  malik  zamaminda  dogarsa  onun
borcudur. Bor¢ dogduktan sonra tasimmaz el degistirirse borg yeni malike geg¢mez.
Tkinci  yani munzam etki ise ancak bor¢ dogduktan sonra sz  konusu
olur. Bor¢ dogmadik¢a bir rolii yoktur. Her iki etki bakimindan da serh kurucu bir
nitelik tasir. Diger bir ifade ile ancak serhin yapilmast ile kigisel hak sézii gegen etkileri
kazamir (Oguzman, K./Selici, O./Oktay-Ozdemir,S.: Esya Hukuku, Istanbul 2014, 5.247
vd.)”, erigim tarihi Agustos 24, 2023, https://legalbank.net/belge/y-14-hd-e-2018-
4129-k-2019-4081-t-07-05
2019/3563184/%C5%9Eerhin+birinci+etkisitancak+borcun+do%C4%9Fumuna+kad
ard%C4%B 1r++Borcunt+dogumundan+sonra+rolii+yoktur++Dogan+bor¢%2c+hangi
+malik+zamaninda+dogarsa+onun-+borcudur.

9 Sahan, Serh, 156; Polat, Serh, 50, dn. 126; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya
Hukuku, 383; Akipek, Akitiirk ve Ates, Esya Hukuku, 319.
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Ayrica serh, alacak hakkini giiclendirdigi icin yiikleniciden alacak hakkini
devralan kisiler de serhin etkisinden faydalanacaklardir®™ (TBK m. 189/1).

Doktrinde, insaatin yapilacagi arsanin tamaminin degil de belirli
paylarmin devredildigi veya belirli paylar iizerinde sinirli ayni hak tesis
edildigi ve geriye kalan kismin geregi gibi ifa i¢in yeterli oldugu durumlarda,
yiiklenicinin serh edilmis alacak hakkini ii¢iincii kisiye yoneltemeyeceginin
kabul edilmesi gerektigi belirtilmektedir®. Geride kalan arsa paylarmin,
borcun geregi gibi ifas1 igin yeterli olmamasi halinde {igiincii kisiye yonelik
talebin s6z konusu olmasi gerektigi, birden ¢ok kiginin hak sahibi oldugu
durumlarda ise sorumlulugun TMK m. 694 hiikmiinden faydalanilarak paylar
oraninda olacagi ifade edilmektedir®®.

2. Etkisi

Serhin kisisel haklara etkisi konusunda farkli goriisler bulunmaktadir.
Doktrinde bir goriis kisisel hakkin serh edilmesi ile borg iligkisinin taraflarinin
ayni1 kaldigin1 ancak kisisel hakkin ayni etki kazanarak tigiincii kisilere karsi
ileri siiriilebilir hale geldigini savunmaktadir’. Hakim goriis ise kisisel
haklarda serhin esyaya bagli borg iliskisi yarattigini ileri siirmektedir®®.
Esyaya bagl borg iligkisi goriisiine gore serhin iki etkisi bulunmaktadir®.
Bunlardan ilki, kisisel hakka esas olan yiikiimliiligii tasinmazin miilkiyetine
baglayarak borg iliskisini esyaya bagl borg¢ haline getirmesidir'®. Esyaya

% Sari, “Serh,” 298; Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 320; Oguzman, Selici ve
Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1038; Polat, Serh, 52; Oz, Mevzuat, 130.

% Oz, Mevzuat, 129; Polat, Serh, 78; Sar1, “Serh,” 298.

% Oz, Mevzuat, 129; Polat, Serh, 78; Sar1, “Serh,” 298.

% Sungurbey, Serh, 102 vd.

% Rona Serozan, “Nisbi Haklarin Giiclendirilmesi,” Istanbul Universitesi Hukuk
Faliiltesi Mecmuasi 40, no. 1-4 (1974): 474-476; Ozmen ve Akcura, “Arsa Pay1,” 69;
Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 319-320; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve
Altop, Esya Hukuku, 385-388; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N.
1039 vd.; Schmid ve Hiirliman Kaup, Sachenrecht, Art. 478; Sirmen, Esya Hukuku,
229; Erel, Esyaya Bagl Borg, 205-206; Basler/Schmid, Zivilgesetzbuch, Art. 959, N.
2, 5; Zobl, Grundbuchrecht, N. 306; CHK-Deillon-Schegg, Sachenrecht, Art.959, N. 6.

% Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1039 vd.; Sirmen, Esya Hukuku,
229; Erel, Esyaya Bagli Bor¢, 205-206; Sar1, “Serh,” 293; Ozmen ve Akgura, “Arsa
Pay1,” 69. Serh ile kisisel hakkin niteliinin degigsmedigi ancak tasinmazda sonradan
ayni hak kazananlara kars1 ileri siiriilebilmesi bakimindan kismen ayni hak etkisine
sahip oldugu yoniinde bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 384.

10 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1039 vd.; Sar1, “Serh,” 294;
Sirmen, Esya Hukuku, 26, 228-229.
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bagl borg, bir kimseyi bor¢lanma iradesi aranmaksizin bir esya tizerindeki
miilkiyet hakki veya zilyetlik sebebiyle yiikiimlii kilan hukuki iliskidir'®,
Alacak hakkina konu taginmazin devri, serh verilmis kisisel hakkin
borg¢lusunu degistirmektedir. Bu etki, serh edilmesine izin verilen her kisisel
hak bakimindan yasada ozel olarak diizenlenmektedir’® Bu goriiste olan
yazarlardan bir kismi, serh anindan itibaren tasinmazi devralan her yeni
malikin, miilkiyet hakkina sahip oldugu dénemde dogan borg¢tan sorumlu
olacagini es deyisle borcun dogumu aninda tasinmaza malik olan kiginin ayni
zamanda borcun yiikiimliisii haline gelecegini ifade etmektedirler'®,
Dolayisiyla taginmaz, borcun dogumundan sonra devredilirse, bor¢ yeni
malike ge¢cmeyecektir'®. Ciinkii esyaya bagli borg etkisinin zamansal simir1,
borcun dogumu anina kadardir. Bor¢ dogduktan sonra munzam etki soz
konusu olabilir'®. Aksi yondeki goriise gore'® kisisel hakkin serhinden sonra
tasinmaz iizerinde miilkiyet hakki degisikligi olursa kisisel haktan dogan
yiikiimliiliik yeni malike gececektir. Dolayisiyla esyaya bagl borg etkisinin
borcun dogumundan sonra da s6z konusu oldugu kabul edilmektedir.
Doktrinde diger bir goriis ise tasinmaz miilkiyetinin devredildigi hallerde, her
kigisel hakkin serhinin etkisinin miinferit uygulamalar kapsaminda ele
almmasi gerektigini, serhten sonra tasinmaz iizerinde Ttgiincii Kkisiler
tarafindan kazanilan sinirh ayni haklarin veya serh edilen kisisel haklarin ise
kisisel hak ile uyusmadiklar1 6lgiide etkisizlesecegi yoniindedir'®’.

Farkli yondeki goriislerin varlig1, arsa pay karsiligi insaat sozlesmesinin
kurulmasi ile bor¢ dogdugu i¢in bundan sonra malikin Ugiincii kisilere pay
devri yapmasi halinde, yiiklenicinin serhin hangi etkisi ile korunacagi
konusunda tartigsmalara yol agmistir. Konuya iligkin olarak ileri siiriilen bir
goriise gore, arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde, serhin esyaya bagl

101 Eyel, Egyaya Bagl Borg, 5, 39; Sirmen, Esya Hukuku, 29; Sahan, Serh, 42.

02 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Egsya Hukuku, N. 1039; Sar1, “Serh,” 294; Polat,
Serh, 79; Sirmen, Esya Hukuku, 229. Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmeleri
bakimindan serhin esyaya bagli bor¢ etkisi konusunda bir yasal diizenleme
bulunmadig1 yoniinde bkz. Biitiin Y1lmaz, “Serh,” 127.

193 Sirmen, Esya Hukuku, 229; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N.
1039, 1041.

104 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1041; Sar1, “Serh,” 294.

105 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1041; Sirmen, Esya Hukuku,
229.

16 Erel, Esyaya Bagh Borg, 206.

107 Giimiis, Serhler, 103-104.
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borg etkisi bulunmamaktadir'®®, Séyle ki rizai nitelikte arsa payr karsiligi
ingaat sozlesmelerinin kurulmasi ile taraflarin borglar1 da dogdugundan
esyaya baglh borg¢ etkisinden s6z etmek miimkiin degildir. Baska ifadeyle
sozlesme kuruldugu anda bor¢ dogdugu i¢in bu esyaya bagl borg etkisi de
borcun dogumu ile sona ermekte ve tasinmaz miilkiyetini devir borcu, yeni
malike gegmemektedir. Ancak tgiincii kisi olan yeni malikin taginmaz
tizerindeki miilkiyet hakki, arsa malikinin borcunun ifasina engel oldugu i¢in
yiiklenici serhin munzam etkisi ile korunacaktir'®,

Katildigimiz diger goriise gore ise bor¢ eski malik doneminde dogmus
olsa da serh edilmis kisisel hak sahibi borcun dogumundan sonra taginmazi
devralan yeni malike kars1 serhin esyaya bagli bor¢ etkisinden
faydalanabilecektir''®, Kamimizca arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmelerinde,
serhin esyaya bagli borg etkisini, borcun dogumu ani ile sinirlamamak kisisel
hak sahibine tigiinct kisiler karsisinda daha etkin bir koruma saglayacaktir.
Tasinmazin devredilmesi ile yeni malik, -serhin kapsam ile sinirli olmak
kaydiyla- kisisel hak sahibine karsi eski malikin yiikiimliiliiklerini yerine
getirmek zorunda olacaktir. Alacak hakki sahibi yiiklenici de edimini geregi
gibi ifa ettikten sonra dogrudan yeni malikten pay veya bagimsiz boliimiin
devrini talep edebilecek; devrin yapilmamasi halinde TMK m. 716 uyarinca

tescile zorlama davasi agabilecektir''?,

Doktrinde arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinden dogan hakkin
serhinin etkisini yasal sozlesme devri ile agiklayan diger bir goriis ise''?, yeni
malikin taginmazi devralmasi ile arsa maliki ile yiiklenici arasindaki arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesini de ayn sartlarla yasal olarak devraldigini ve bu
yolla taraf haline geldigini savunmaktadir. Bunun dogal sonucu olarak
sozlesmeden dogan borglarla sorumlu olan yeni malike karsi TMK m. 716’ya
dayali olarak tescile zorlama davasi agilabilecektir.

Kisisel haklarin tapu kiitiigiine serhinin bir diger sonucu ise munzam
etkidirt®®, TMK m.1009/1l hiikmiiniin, “Bunlar serh verilmekle o tasinmaz

108 Giimiigsoy Karakurt, “Serh,” 782; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
N. 1041; Sar1, “Serh,” 294.

199 Giimiigsoy Karakurt, “Serh,” 782; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
N. 1041; Sari, “Serh,” 294. Bu goriisiin elestirisi igin bkz. Glumiis, Serhler, 106, dn. 26.

10 Erel, Esyaya Bagl Borg, 206.

11 Polat, Serh, 82.

Y2 Giimiis, Serhler, 121.

113 Esyaya bagli borg iliskisini savunan yazarlardan bir kismi serhten sonra tasinmazda
hak kazananlardan dogmus borcun ifasinda kisisel hak sahibine zarar verenlerin
bertaraf edilmesini munzam etki olarak isimlendirmektedir. Bkz. Oguzman, Seligi ve
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tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karst ileri siiriilebilir”
seklindeki ifadesinde yasal dayanagini bulan munzam etki, serhten sonra
taginmazda hak kazanmis olanlardan dogmus borcun ifasini engelleyenlere
kars1 yiiklenicinin korunmasini saglar''4. Boylece, yiiklenici alacak hakkini,
tasinmaz {izerinde serhten sonra kazanilan sinirli ayni hak ve serh edilmis
kigisel hak sahiplerine, haciz alacaklilarina veya iflas masasina kars1 da ileri
siirebilir'?®, Dolayisiyla serhten sonra sézlesmenin konusu tasinmazda hak
kazanan kigiler, yiiklenicinin serh edilmis alacak hakkina katlanmak

zorundadir®.

3. Kapsami

Yasada acikca belirtilmemis olsa da arsa payr karsiligt ingaat
sozlesmelerinde serhin, ayni hakki talep yetkisine sahip alacakli olan
yiikleniciyi korudugu kabul edilmektedir. Bu nedenle bu baslik altinda,
yiiklenicinin ~ gserh ile giiclendirilen alacak  hakkinin  kapsam
degerlendirilecektir. Yiklenicinin alacak hakkinin asli igerigini, arsa
malikinden kararlastirilan oranda payin/paylarin veya belirli bagimsiz
boliimlerin devrini talep yetkisi olusturur. Bu yetki, arsa maliki a¢isindan asli
edim ylikiimliligidir. Yiklenicinin arsa malikinden taginmazin devrini talep
edebilmesi, kendi edimini geregi gibi ifa etmesine baglidir. Yiiklenicinin
edimini geregi gibi ifa edebilmesi ise arsa malikinin ingaatin baslamasi ve
devami sirasinda s6z konusu olan bazi yan edimleri yerine getirmesine
baglidir. Doktrinde arsa malikinin asli ediminin geregi gibi ifasina yardimeci
olan bagli yan borglarin serhin kapsaminda oldugu; bagimsiz olarak talep ve
dava edilebilen yan borg¢larin ise tasinmaza iliskin oldugu Olglide serhin

Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1039 vd.; Sirmen, Esya Hukuku, 229; Sar1, “Serh,”
292; Ozmen ve Akgura, “Arsa Pay1,” 69. Serhin genellikle esyaya bagli bagli borg
etkisi yarattig1 ancak (TMK m. 1009/II’nin karsiligi) Art. 959/11 ZGB uyarinca deyim
yerindeyse ayni etkisinin de bulundugu yoéniinde bkz. Schmid ve Hiirlimannan Kaup,
Sachenrecht, N. 478. Serhin ayrica ayni nitelikli bir yan hak sagladigi yoniinde
Basler/Schmid, Zivilgesetzbuch, Art. 959, N. 2; CHK-Deillon-Schegg, Sachenrecht,
Art. 959, N. 6.

114 By etkinin tasinmazin yeni maliki icin s6z konusu olmadig1, tasinmaza sonradan malik
olanlar i¢in -borcun dogmus olup olmamasindan bagimsiz sekilde- esyaya bagl borg,
diger hak sahipleri acisindan da munzam etki s6z konusu oldugu yoniinde bkz. Erel,
Esyaya Bagl Borg, 206. Ayn1 yonde bkz. Sahan, Serh, 167.

15 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esyaya Hukuku, N. 1043; Sirmen, Esya Hukuku,
230; Polat, Serh, 81; Basler/Schmid, Zivilgesetzbuch, Art. 969, N. 6; CHK-Deillon-
Schegg, Sachenrecht, Art. 959 N. 6.

116 7obl, Grundbuchrecht, N. 298.
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kapsamina dahil edilebilecegi savunulmaktadir'’. Bu kapsamda arsa
malikinin ingaat siiresince sdzlesme konusu arsay1 yiiklenicinin edimini geregi
gibi ifa etmesine elverisli bigimde bulundurma yiikiimliiligiiniin ve bunun bir
yansimasi olan arsa {izerinde inga faaliyetlerine fiili engel olusturan yapilarm
veya hukuki engellerin kaldirilmasi talebinin yeni malike karst da ileri
siiriilebilmesi gerektigi belirtilmektedir''®. Insaatin baslamasi ve devam icin
arsa malikinin yerine getirmesi gereken yiikiimliiliikleri, yiiklenicinin asli
edimini yerine getirmesini saglayan fiil ve hukuki islemlerden olusur. Arsa
malikinin miilkiyet hakkia bagli olarak yerine getirmesi gereken yapi
kullanma izni alma, ingaat ruhsati izni alma ya da bunlarin {igiincii kisiler veya
yiiklenici tarafindan yerine getirilebilmesi igin temsil yetkisi uygulamadaki
adiyla vekaletname verme, arsa iizerinde insa fiiline baslamasina engel olan
yapilarin kaldirilmasi bunlara drnek olarak gosterilebilir!®®,

Anilan yan borglarin tamami, miilkiyet hakkindan dogan yetkilere sahip
malik tarafindan yerine getirilebilecektir. Bunlarin malik tarafindan yerine
getirilmemesi halinde yiiklenicinin insa faaliyetine baslamasi ve devam
etmesi miimkiin degildir. Bu nedenle kanimizca insa fiiline baglanabilmesi ve
devam edilebilmesi i¢cin malikin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerinin
kullanilmas1 gereken durumlarin serhin kapsaminda oldugu sonucuna
vartlmalidir (MK m. 683). Ayrica eski arsa maliki ile yiiklenici arasindaki arsa
pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde kararlastirilip da ic iliskiyi ilgilendiren ve
yerine getirilmediginde yapinin ingasina baglanmasina ve devam ettirilmesine
engel olusturmayan yan borglarin ise serhin kapsaminda olmadigi sonucuna
varilmalidir'?°,

17 Sar1, “Serh,” 278; Polat, Serh, 71; Avci, “Serh,” 48.
118 Polat, Serh, 71-72. Serhin yiikleniciye, yeni malikleri yap1 kullanma izni almaya veya
arsada inga faaliyetlerinin baglanmasina ve siirdiiriilmesine izin vermeye zorlama hakki
vermedigi, bu yetkileri yalmzca kat irtifakinmn verdigi yoniinde bkz. Oz, Mevzuat, 134.
Ornekler icin bkz. Polat, Serh, 72-73; Sar1, “Serh,” 278. Serhin etkili olabilmesi i¢in
serhine imkan taninan hakkin dogdugu s6zlesmenin gegerli olmasi gerekir. Konu
hakkinda bkz. Y. HGK., E. 2020/251, K. 2022/1348, 20.10.2022: “Getirilen bu
tapuya serh olanagi ile kendine 6zgii yapisiyla sahsi hak niteliginde olan satis vaadi
sozlesmeleri gii¢lendirilmis bulunmaktadw. Sozlesmenin sagladigr sahsi hakki ayni
hakka doniistiirmemekle birlikte “ayni tesir” kazandiran bu serhin gegerliligi de satig
vaadi sézlesmesinin gegerliligine baghdir. Gegersiz bir sozlesmeye dayanilarak tapuya
islenen serhin gecerliliginden ve koruyuculugundan da soz edilemez”, erisim tarihi
Agustos 24, 2023, https://www.lexpera.com.tr/ictihat//yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-
2020-251-k-2022-1348-t-20-10-2022.
120 polat, Serh, s. 71-72. Insaat sézlesmesinde, is sahibinin yiikleniciye arsa pay1 yaninda
para veya malzeme verme gibi baska edimler verme taahhiidii altina girmesi
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D. Serhin Kosullar1 ve Siiresi

Tasinmaz {izerindeki bir kisisel hakkin serhi, malikin tasinmaz
lizerindeki tasarruf yetkisini simrlamaz ancak daraltir’?, Dolayisiyla malikin
esya tiizerindeki hakimiyetini hukuki islemler bakimdan kisitlamaz, tapu
sicilini kilitlemez. Ancak deyim yerindeyse taginmazin ve dolayisiyla
taginmaz ilizerindeki miilkiyet hakkinin ekonomik bakimdan degerini azaltir.
Bu ozelligi geregi serh talebinin bir tasarruf islemi olarak nitelendirilmesi
gerekir. Ciinkii tasarruf islemleri, yapan kimsenin malvarligini dogrudan
etkileyerek aktifin ekonomik degerini azaltir'??. Tasarruf islemi olan serhin
ayn1 zamanda bir tapu sicili islemi olmasi dolayisiyla sebebe baglilik ilkesi
geregi serh anlagsmasi olarak isimlendirilen bir hukuki sebebin bulunmasi
zorunludur. Bu anlagmaya dayali olarak serh, tasarruf yetkisi sahibi malik
veya yetkili temsilcisi tarafindan yazili olarak talep edilmelidir'?® (TST m.
16/1, 17/1, TMK m. 1023 kiyasen). Kural bu olmakla birlikte TK m. 26
hiikmiinde, 15/1/2009 tarihli ve 5831 sayili Kanunun m. 1 ile yapilan
degisiklik, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri agisindan ayrik bir durum
yaratmig, serh anlasmasi ve buna dayali olarak yapilacak serh talebinden
vazgegilmistir'?*, Degisiklik sonrast TK m. 26/VII hiikmiiniin, “Noterlik
Kanunun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim
edilen gayrimenkul satis vadi sézlegmeleri ile arsa payr karsiligi insaat
sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir”
seklindeki ifadesi uyarinca, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde taraflar

durumunda, bu yiikiimliiliiklerin yeni malike gegmeyecegi yoniinde bkz. Oz, Mevzuat,
129.
121 Sahan, Serh, 30; Polat, Serh, 51; Akipek, Akntiirk ve Ates, Esya Hukuku, 318-319;
Sungurbey, Serh, 118; Dogan, Serh, 15; lyilikli, “Serh,” 985.
122 Tasarruf islemi icin bkz. Dural ve Sar1, Temel Kavramlar, N. 1134. Tasinmaz maliki
acisindan serhin bir tasarruf iglemi oldugu yoniinde bkz. Sungurbey, Serh, 56 vd.;
Sirmen, Esya Hukuku, 382; Burak Ozen, “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinden
Dogan Kisisel Hakkin Serhi ve Bu Serhin Kaldirilmasi,” i¢inde Makaleler-Tebligler
(2001-2020) (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2021), 669; Burak Ozen, “Elbirligi ile
Malik Olanlardan Biri Tarafindan Yapilan Taginmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Serhi,”
icinde Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarimin Degerlendirilmesi
Sempozyumlart, C. I: Esya Hukuku (20 Ekim 2016), ed. Tufan Ogiiz ve Baki Ilkay
Engin (Istanbul: On Iki Levha Yayinlari, 2017), 134 vd.
Sungurbey, Serh, 56 vd.; Sirmen, Esya Hukuku, 382; Ozen, “Satis Vaadi,” 669; Ozen,
“Serh,” 134.
124 Sirmen, Esya Hukuku, 227; Giimiissoy Karakurt, “Serh,” 779; Biitiin Y1lmaz, “Serh,”
122; Ozmen ve Akcura Karaman, “Arsa Pay1,” 71.
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arasinda yapilmig bir serh anlasmasinin varligi aranmaksizin malikin veya
malik olmayan tarafin talebi iizerine serhin yapilabilecegi anlasiimaktadir?,
Doktrinde elestirilere neden olan bu ayrik durum esasen taginmaz iizerinde
tasarruf yetkisi olmayan yiiklenici agisindan anlam ifade etmektedir!?®,

Kisisel hakkin serhinin etkisi, yasada azami bir siire belirlenmemigse
alacak hakki mevcut oldugu siirece devam eder’?’. Yiiklenicinin alacak
hakkinin sona ermesiyle, serhin etkisi de sona erecektir'?®, Taraflarm siireye
iliskin anlagma yapmalar1 halinde, serh, yasada belirlenen azami smnir
asilmamak kaydiyla etkisini gosterir'®®. Arsa payr karsiigi ingaat
sozlesmelerinde ise yasada azami tist sinir 5 yil olarak belirlenmistir'®°. Soyle
ki, TK m. 26/VII hitkmiine, 15/1/2009 tarihli ve 5831 sayili Kanunun m. 1 ile
“arsa payr karsiigi insaat sozlesmeleri” ifadesinin eklenmesiyle, serhin
stiresini diizenleyen TK m. 26/VIII hilkkmiiniin bu sézlesmeleri de kapsadigi
sonucuna ulagilmaktadir. Katildigimiz goriis uyarinca, tasinmaz satis vaadi ve
arsa payl karsiligi ingaat sozlesmelerinin taraflarin istegi ile serh
edilebilecegine iliskin TK m. 26/VII’nin devamu niteligindeki TK m. 26/VIII
uyarinca, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi agisindan da serhin siiresi 5 yil
olarak kabul edilmelidir*®,

Doktrinde heniiz arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi devam ederken
serhin sona erdigi durumlarda, serhin yeniden tesisi i¢in taraflardan birinin
talebinin yeterli olup olmayacagi konusunda goriis ayrilig1 bulunmaktadir. Bir
goriis, serhin yeniden tesisi i¢in serh anlagsmasi yapilmasi gerektigini ve serhin
siiresi i¢in de 5 yillik azami siirenin gegerli olacagini savunmaktadir'®?, Aksi
yondeki diger goriis ise taraflarca serh yapilmayacagina iliskin ek bir anlagsma

125 Taginmaz satis vaadi sdzlesmelerinin serhi ile ilgili olarak, kisisel haklarin serhi icin
aranan genel kosullardan farkli diizenleme yapilmis olmasini elestiren goriisler igin
bkz. Ozen, “Satis Vaadi,” 673 vd.; Ozen, “Serh,” 135 vd.

126 Yasa koyucunun TK m. 26/VIII hiikmii ile yiiklenicinin tasarruf yetkisi eksikligini
gidermek istedigi yoniinde bkz. Polat, Serh, 66.

127 Sirmen, Esya Hukuku, 228; Polat, Serh, 48.

128 Qary, “Serh,” 298; Polat, Serh, 48.

125 polat, Serh, 48.

1% Siirenin yetersiz oldugu yoniinde bkz. Giimiissoy-Karakurt, “Serh,” 781; Ozmen ve
Akgura Karaman, “Arsa Pay1,” 72; Polat, Serh, 69.

181 Giimiigsoy-Karakurt, “Serh,” 780; Ozmen ve Akcura Karaman, “Arsa Pay1,” 72; Polat,
Serh, 68. TK m. 26/VIII’in daha agik olarak diizenlenmesi gerektigi yoniinde bkz.
Erdal, “Serh,” 857-858. Aksi yonde bkz. Biitiin Yilmaz, “Serh,” 123-124.

132 Giimiigsoy Karakurt, “Serh”, 781. Tasinmaz satis vaadi yoniinden ayni dogrultuda
bkz. Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1476.
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yapilmadiysa ya da arsa maliki yasa geregi yiikleniciye verdigi kabul edilen
temsil yetkisini geri almadiysa sozlesmeyi ibraz eden yiiklenicinin talebi ile
serhin yeniden tesis edilebilecegini savunmaktadir'®®. Yapinin insa siirecinin,
sozlesmede kararlastirilan teslim vadesinden daha uzun siirmesi, arsa payi
karsiligi insaat sozlesmelerinde en sik karsilagilan sorunlardan biridir.
Teslimde gecikme, yiikleniciden, arsa malikinden veya onlarin davramiglar
disindaki sebeplerden kaynaklanabilir. Ornegin serhin tesis edildigi an dikkate
alindiginda, yapinin teslim vadesinin 5 yildan az oldugu sozlesmelerde,
gecikmenin ylikleniciden kaynaklandigl ve temerriidiin sartlarinin olustugu
durumlar bakimindan anlagsma olmaksizin serhin yeniden tesisinin saglanmasi
adaletsiz sonuglara neden olabilecektir. Bu 6rnekte oldugu gibi yapinin insast
stiresinde menfaatler dengesinin degisebileceginden hareketle serhin yeniden
tesisi icin kigisel haklarin serhindeki genel kuralin uygulanmasi ve serh
anlagmasinin aranmasi gerektigi yoniindeki goriisiin kabul edilmesi gerektigi
kanaatindeyiz.

SONUC

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmeleri, arsa malikinin, ingaatin yapildigi
tasinmazdaki veya farkli bir tasinmazdaki belirli arsa paylarini devretmesi
karsiliginda yiiklenicinin arsa malikinin taginmazi veya bagka bir taginmaz
iizerinde bagimsiz bdliimlerden olusan ve biitiinliik arz eden bir yap1 inga
ederek bunu teslim etmeyi taahhiit ettigi s6zlesmeler olarak ifade edilebilir.
Doktrinde, insaat yapilacak taginmazin, tapuya kayithh olmasinin aranip
aranmayacagl konusunda farkli goriisler bulunmaktadir. Bu tartigmanin
calisma agisindan Onemi, tapuya kayithh olmayan taginmazlarin arsa payi
karsilig1 ingaat sdzlesmesine konu olmasi halinde, sézlesmeden dogan hakkin
serh edilememesi noktasinda kendini gdstermektedir. Bu sozlesmeler, rizai,
sinallagmatik, cifte tipli karma s6zlesme olup hakim goriis uyarinca gecici
stirekli karmasig1 borg iliskisi yaratir. Resmi sekilde yapilmalar1 zorunludur.
Resmi seklin kapsamina, yiiklenicinin karst edimi olan taginmaz iizerinde
bagimsiz boliimler insa ederek bunlar arsa malikine teslim etme borcu da
dahildir.

Arsa pay1 karsiligr ingaat soézlesmesinden dogan kisisel hakkin serh
edilebilecegi TMK m. 1009/ hiikmiinde diizenlenmis ancak hiikiimde serhin
lehtar1 konusunda agiklama yapilmamustir. Doktrinde hakim goriis, TMK m.

133 polat, Serh, 70-71.
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1009/1 hikkmiinde yer alan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan
haklar ifadesi ile yiiklenicinin alacak hakkinin kastedildigini kabul etmektedir.
Yiiklenicinin serh ile korunmaya ihtiya¢ duyup duymadig ise arsa malikinin
borcunu ifa zamanina bagli olarak degismektedir. Arsa pay1 karsili1 ingaat
sozlesmelerinde genellikle yiiklenicinin ingaati tamamlayip teslim etme borcu
karsiliginda malik, taraflarca belirlenen oranda payim veya bagimsiz boliimiin
devrini vadetmektedir. Bu halde yiiklenicinin ifa talebinde bulunmasi, insaati
tamamlamasia baghdir (TBK m. 97, 479/1). Taraflarin, insaat1 belirli
seviyelere ayirarak her birinin tamamlanmasi {izerine yiikleniciye belli
paylarin devrini kararlastirdiklar1 s6zlesmelerde ise yiiklenici teslimden 6nce
kisim kisim paylarin maliki olmaktadir. Dolayisiyla ilk durumda ingaatin
biitiiniiniin,  ikinci durumda da  kararlagtirlan son  seviyenin
tamamlanmasindan Once yiiklenicinin alacagini tam olarak elde etme imkani
bulunmamaktadir. Inga siirecinde, arsanin tamami veya belirli paylari, arsa
malikinin malvarliginin aktifinde kalmakta ve arsanin miilkiyetinin ti¢lincii
kisilere devredilmesi, arsa iizerinde sinirli ayni hak kurulmasi veya kisisel
hakkin serh edilmesi ya da cebri icra sonucu arsanin paraya ¢evrilme riski
devam etmektedir. Arsa malikinin avantajli oldugu bu sézlesmelerde serh, pay
devirlerinin  hi¢  yapilmadigi  veya tamamlanmadigt = donemde
gerceklesebilecek risklerden yiiklenicinin korunmasini saglayacaktir.

Serh yerine, uygulamada yiikleniciye pay devri yapilarak tasinmaz
iizerinde kat irtifaki kurulmaktadir (KMK m. 14). Paya bagli bir hak olan kat
irtifaki sayesinde ingaatin tamamlanmasini saglama ve kat miilkiyetine gegme
yiikiimliiliigii ve bagimsiz boliimlere iliskin paylagim diizeni, tasinmazdan pay
devralan yeni malikler agisindan da baglayici hale gelmektedir (KMK. m.1/1-
m.2/1/c, 3/1II). Yeni malikler, yiikleniciye karsi ingaatin tamamlanmasini
engellememe ve ingaat tamamlandiginda kendisine diisen bagimsiz
boliimlerin devri yilikiimliligi altina girmekte, yiikleniciden de insaatin
tamamlanmasini talep yetkisine sahip olmaktadirlar.

Uygulamada karsilasilan ve 0&zellikle kat irtifakinin  kurulmadigi
durumlarda tercih edilen diger bir yontemde ise arsanin tamami ingaatin
baslamasindan oOnce yiikleniciye devredilmekte ve yiiklenici de insaati
tamamlayarak eski malikin payina diisen bagimsiz boliimleri ona devretmeyi
vadetmektedir. Kendisine yapilan devir ile alacak hakki sona eren ve malik
haline gelen yiiklenicinin, bu durumda serh ile korunma ihtiyacinin soz
konusu olmadig1 agiktir. Bu yontemin benimsendigi sdzlesmelerde, arsayi
devreden eski arsa maliki/malikleri lehine uygulamadaki ismiyle teminat
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ipotegi tesis edilmekte ve insaatin ilerleme durumuna goére ipotek terkin
edilmektedir. Arsa {lizerinde ipotek tesis edilmesi tasarruf yetkisini
sinirlamadigindan yiiklenicinin ingaatin devami sirasinda ihtiyag duydugu
finansal kaynaga ulasabilmesi icin {igiincii kisilere pay devri yapmasi
miimkiindiir. Yiklenicinin inga ve devir borcunu yerine getirmemesi halinde
arsa maliki, pay devralan iiglincii kisilerden ipotek bedeline iligkin talepte
bulunabilecek ancak onlar1 tasinmazi devretmeye zorlayamayacaktir.

Bu tiir sdzlesmelerde, taginmaz {izerindeki ayni hak degisikliklerine karsi
korunmaya ihtiya¢ duyan tarafin eski malik ya da malikler oldugu siiphesizdir.
Doktrinde, bu durumlarda serhin etkisinden arsa malikinin yararlanip
yararlanamayacagi tartigmalidir. Kanimizca arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinin genel isleyisinden ayrilarak irade serbestisi ilkesi
cercevesinde sdzlesme yapilan yiikleniciye heniiz ingaata baglamadan arsanin
tamaminin veya belirli paylarinin devredildigi durumlarda, edimin geregi gibi
ifa edilmemesi riskini gdze alan arsa malikinin, serh ile korunmasi igin yeterli
sebep bulunmamaktadir. Yasa koyucunun muradi da malvarliginin aktifindeki
miilkiyet hakkini devreden maliki aldigi riskten korumak degil; onun
karsisindaki yiikleniciye taahhiit edilen miilkiyetin devrini teminat altina
almaktir. Aksi diislince, serhlerde gecerli sinirli say1 ilkesi ile bagdasmayan
sonuglar doguracaktir. Bununla birlikte Yargitay’in istikrar kazanmig ve fakat
yogun elestiri alan “avans tapu” kararlarimin varligi karsisinda arsa malikinin
iiclincii kisiler karsisinda serh ile korunmaya ihtiyaci kalmamastir.

Serhin alacak hakkina etkisi, doktrinde yogun tartismalarin oldugu bir
konudur. Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri 6zelinde tartigmalar, arsa
malikinin ii¢lincii kisilere pay veya bagimsiz boliim devri yapmasi halinde,
yiiklenicinin serhin hangi etkisi ile korunacagi noktasinda toplanmaktadir.
Katildigimiz goriise gore, borg eski malik doneminde dogmus olsa da serh
edilmis kisisel hak sahibi, borcun dogumundan sonra taginmazi devralan yeni
malike karst serhin esyaya bagli bor¢ etkisinden faydalanabilecektir.
Kanimizca arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde, serhin esyaya bagli borg
etkisini, borcun dogumu ani ile sinirlamamak kisisel hak sahibine daha etkin
bir koruma saglayacaktir. Tasinmazin devredilmesi ile yeni malik, -serhin
kapsami ile siirli olmak kaydiyla- kisisel hak sahibine karsi eski malikin
yiikiimliiliikklerini yerine getirmek zorunda olacaktir. Alacak hakki sahibi
yiiklenici de edimini geregi gibi ifa ettikten sonra dogrudan yeni malikten pay
veya bagimsiz boliimiin devrini talep edebilecek; devrin yapilmamasi halinde
ise ona karst TMK m. 716 uyarinca tescile zorlama davasi agabilecektir. TMK
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m.1009/1I hiikmiiniin, “Bunlar serh verilmekle o tasinmaz tizerinde sonradan
kazamlan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir” seklindeki ifadesinde
yasal dayanagimi bulan serhin ikinci etkisi ise munzam etki olarak
adlandirilmaktadir. Buna gore, serhten sonra sézlesmenin konusu tasinmazda
hak kazanan kisiler, yliklenicinin serh edilmis alacak hakkina katlanmak
zorundadir. Bu etki sayesinde yiiklenici alacak hakkini, taginmaz iizerinde
serhten sonra kazanilan sinirli ayni hak ve serh edilmis kisisel hak sahiplerine,
haciz alacaklilarina veya iflas masasina kars1 da ileri siirebilir.

Serhin etkisinden yararlanabilen haklar ise serhin kapsamini ifade
etmektedir. Bu konuda {izerinde durulmasi gereken nokta, serhin kapsamina
giren yan borglardir. Kanimizca insa fiiline baglanabilmesi ve devam
edilebilmesi i¢in malikin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerini kullanmasi
gereken durumlar serhin kapsamindadir (MK m. 683). Ayrica eski arsa maliki
ile yiiklenici arasindaki arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde kararlastirilip
da i¢ iliskiyi ilgilendiren ve yerine getirilmediginde yapinin ingasina
baglanmasina ve devam ettirilmesine engel olusturmayan yan borclarin ise
serhin kapsaminda olmadig1 sonucuna varilmalidir.

2644 sayili Tapu Kanunu m. 26 hiikmiinde, 15/1/2009 tarihli ve 5831
sayili Kanunun m. 1 hiikmii ile yapilan degisiklik sonucu arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmelerinde, serh anlagsmasi olmaksizin, taraflardan birinin
talebiyle serhin tesisi miimkiin hale gelmis ve serhin azami siiresi 5 y1l olarak
diizenlenmistir. Doktrinde heniiz arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi devam
ederken serhin sona erdigi durumlarda, serhin yeniden tesisi i¢in taraflardan
birinin talebinin yeterli olup olmayacagi konusunda goriis ayrilig
bulunmaktadir. Yapmin insa siirecinin, sézlesmede kararlagtirilan teslim
vadesinden daha uzun siirmesi, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde en
sik karsilasilan sorunlardan biridir. Ornegin serhin tesis edildigi an dikkate
alindiginda, yapmin teslim vadesinin 5 yildan az oldugu sézlesmelerde,
gecikmenin yiiklenicinin davraniglarindan kaynaklandigi ve temerriidiin
sartlarinin olustugu durumlar bakimindan anlasma olmaksizin serhin yeniden
tesisinin saglanmas1 adaletsiz sonuclara neden olabilecektir. Bu Ornekte
oldugu gibi yapinin ingast  siiresinde menfaatler  dengesinin
degisebileceginden hareketle serhin yeniden tesisi igin kigisel haklarin
serhindeki genel kuralin uygulanmasi ve serh anlagmasinin aranmasi gerektigi
yoniindeki goriigiin kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

1461



Duygu KOCAK DIKER Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (3) 2023: 1427-1467

KAYNAKCA

Akipek, Jale, Turgut Akintiirk ve Derya Ates. Esya Hukuku. 2. Baski. Istanbul: Beta
Yayinlari, 2018.

Altas, Hiiseyin. Medeni Hukuk Baslangi¢ Hiikiimleri, (TMK m. 1-7). 2. Baski. Ankara:
Yetkin Yayinlari, 2020.

Altinok Ormanci, Pmar. “Kira S6zlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El
Degistirmesi: “Satim Kirayr Bozmaz” Ilkesinin Sonuglar1.” Istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi 12, no. 24 (Giiz 2013/2): 125-141.

Atamulu, Ismail. Kat Karsihgr Insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii
Sebebiyle Sona Ermesi. Ankara: Yetkin Yaymlari, 2014.

Avel, Ali. Arsa Payr Karsiigi Insaat Yapium Sozlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan
Uciincii Kisilerin Hukuki Durumlari. Ankara: Yetkin Yayinlar, 2021.

Avecl, Ali. “Arsa Pay1 Karsilig: Insaat S6zlesmesinden Dogan Kisisel Hakkin Tapuya
Serhi ve Hukuki Sonuglar1.” Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 3,
no.1 (2015): 41-66.

Avyan, Serkan. Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii. Ankara: Segkin
Yayinlart 2008.

Aybay, Aydin ve Hiiseyin Hatemi. Esya Hukuku. Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2014.

Aydin, Giilsah Sinem. “Arsa Sahibinin Arsa Pay1 Karsihig1 Ingaat Sézlesmesinden
Donmesinin Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Alan Ugiincii Kisilere Etkisi ve Bu
Etkinin Yarg: Kararlar1 Cer¢evesinde Degerlendirilmesi.” Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi, no. 141 (2019): 418-453.

Becker, Hermann. Berner Kommentar, Bd. IV, Obligationenrecht, 1. Abt., Allgemeine
Bestimmungen, Art. 1-183 OR. 2. Baski1. Bern: Stampfli, 1945.

Biitiin Yilmaz, Derya G. “Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin
Serhi.” Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, no. 38 (Nisan 2019): 107-129.

Coskun, Giirkan. Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan Ugiincii
Kisinin Hukuki Durumu. Ankara: Yetkin Yayinlari, 2010.

Cingil, Seher. “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii
Nedeniyle Arsa Sahibinin Sozlesmeden Dénmesi Halinde Uciincii Kisinin
Hukuki Durumu.” Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi, 2022.

Deillon-Schegg, Bettina. Sachenrecht, Handkommentar zum Schweizer Privatrecht,
Sachenrecht, Art. 641- 977 ZGB, ed. Peter Breitschmid and Alexandra Jungo. 3.
Baski. Ziirich: Schulthess, 2016 (CHK-Deillon-Schegg).

Dieter, Zobl. Grundbuchrecht. 2. Baski. Ziirich: Schulthess, 2004.

1462



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (3) 2023: 1427-1467  Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesinden. ..

Dogan, Murat. Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisinin Simirlanmasimin Serhi. Ankara:
Seckin Yaynlari, 2004.

Dural, Mustafa ve Suat Sar1. Tiirk Ozel Hukuku, C.I, Temel Kavramlar ve Medeni
Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri. 16. Baski. Istanbul: Filiz Kitabevi, 2021.

Erdal, Tarkan. “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesinin Tapu Siciline Serh Edilmesi
ve Serhin Etkisi.” Rona Aybay’a Armagan, Legal Hukuk Dergisi, Ozel Say1, C.I,
(Aralik 2014): 843-862.

Erel, Safak N.. Esyaya Bagl Bor¢. Ankara: Ankara Universitesi Basimevi, 1982.

Erman, Hasan. “Karar Incelemesi: Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi.” Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast 50, no. 1-4 (1984): 505-517.

Erman, Hasan. Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sézlesmesi. 3. Baski. Istanbul: Der
Yayinlari, 2010.

Geng Aridemir, Arzu. Kat Miilkiyeti I. Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2021.

Giimiis, Mustafa Alper. Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi. 3. Baska.
Istanbul: Filiz Kitabevi, 2018.

Glimiis, Mustafa Alper. Tirk Medeni Kanunu'nun Getirdigi Yeni Serhler. Birinci
Basidan ikinci Tipki Bast. Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2007.

Giimiissoy Karakurt, Giiler. “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Serhi.” Prof.
Dr. iur. Merih Kemal Omag’a Armagan, C. I, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 16, no: 2, Ozel Say1 (Temmuz 2017): 769-785.

Hatemi, Hiiseyin, Rona Serozan ve Abdulkadir Arpaci. Esya Hukuku. Istanbul: Filiz
Kitabevi, 1991.

Iyilikli, Ahmet Cahit. “Serhedilmis Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Vaat
Bor¢lusunun Ciiz’i Halef ve Alacakhlar1 ile Tasmmaz Uzerindeki Diger
Takyidatlara Etkisi.” Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 18, no. 2,
(Temmuz 2021): 967-1003.

Kahraman Zafer, “Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin
Sézlesmeden Dénmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Almug Ugiincii
Kisilerin Hukuki Durumu.” I¢inde Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, 425-457.
Istanbul: Der Yayinlari, 2015.

Kaplan, Ibrahim. Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatuim Sozlesmeleri.
Ankara: Yetkin Yaynlari, 2013.

Karako¢ Karaibrahim, Ayse, “Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Sona
Ermesinin Sozlesmeden Hak Kazanan Uciincii Kisilere Etkisi.” Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul Universitesi, 2019.

1463



Duygu KOCAK DIKER Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (3) 2023: 1427-1467

Kuntalp, Erden. Karisik Muhtevali Akit. 2. Basi. Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku
Enstitiisii, 2013.

Kursat, Zekeriya. Insaat Sézlesmesi. Istanbul: Filiz Kitabevi, 2017.

Nomer, Haluk Nami ve Mehmet Serkan Ergiine. Esya Hukuku, Zilyetlik, Tapu Sicili,
Miilkiyetin Genel Hiikiimleri, Taginir Miilkiyeti, Rehin Haklar1. Istanbul: On iki
Levha Yaymecilik, 2019.

Oguzman, Kemal M. ve Nami Barlas. Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel
Kavramlar. 22. Baski. Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2016.

Oguzman, M. Kemal, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir. Esya Hukuku, Zilyetlik-
Tapu Sicili, Taginmaz ve Tasinir Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti, Stnirli Ayni Haklar.
23. Basi. Istanbul: Filiz Kitabevi, 2021.

Ozanoglu, Hasan Seckin. “Gayrimenkul Devrine Yonelik Islemlerde Noterlerin
Rolii.” I¢inde Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 90. Kurulus Yildoniimii
Armagant, Editorler: Arzu Oguz, Selin Ozden Merhaci, Zehra Ozkan ve Vehbi
Umut Erkan, 389-398. Ankara: Ankara Universitesi Yayinlari, 2017.

Oz, M. Turgut. “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi Serhi ve Kat Irtifaki.” Icinde
Insaat Hukuku ve Uygulamasi, ed. Emrehan Inal, Basak Baysal, 441-469.
Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2017.

Oz, Turgut. Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat. 4. Basi. Istanbul: Vedat Kitapgilik,
2021.

Oz, Turgut. s Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, Istanbul: Kazanci Kitap
Ticaret AS, 1989.

Ozen, Burak. “Elbirligi ile Malik Olanlardan Biri Tarafindan Yapilan Taginmaz Satis
Vaadi Sozlesmesinin Serhi.” Icinde Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay
Kararlarimin Degerlendirilmesi Sempozyumlar, C. I: Esya Hukuku (20 Ekim
2016), ed. Tufan Ogiiz, Baki Ilkay Engin, 131-150. Istanbul: On iki Levha
Yayinlari, 2017.

Ozen, Burak. “Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden Dogan Kisisel Hakkin Serhi ve
Bu Serhin Kaldirilmas1.” Iginde Makaleler-Tebligler (2001-2020), 669-694.
Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2021.

Ozmen, Etem Saba ve Tuba Akcura Karaman. “Arsa Payr Karsiigi Insaat
Sozlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalar1.” Istanbul Barosu Dergisi 87, no.
1 (Ocak-Subat 2013): 47-74.

Ozmen, Etem Saba ve Giilsah Vardar Hamamcioglu. Kat Irtifaki. 5711 ile 5912 Sayili
Kanunlarla Degisik 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununa ve 6306 Sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna Gore Yenilenmis
2. Bas1. Ankara: On ki Levha Yayincilik, 2015.

1464


https://yetkin.com.tr/etem-saba-ozmen
https://yetkin.com.tr/gulsah-vardar-hamamcioglu

Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (3) 2023: 1427-1467  Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesinden. ..

Ozmen, Saba ve Miige Urem. “Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmelerinde Yargitay
Kararlar1 Ile Yaratilan Avans Tapu Kavramima Yonelik Elestiriler.” Maltepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 15, no. 1, (2016): 13-31.

Ozmen, Saba. “2014/12321 Basvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Basvurusuna
iliskin Anayasa Mahkemesi’nin Fahis Hatali Kararinin Elestirisi (Arsa Payi
Karsilig1 insaat Sézlesmesinde Dénme Hakkinda Ayni Etkili Dénme Goriisiine
ve Ozellikle Yargitay 15. HD.’nin Yerlesik Kararlarindaki “Avans Tapu”
Nitelemesine Iliskin Elestiriler).” Tiirkive Barolar Birligi Dergisi, no. 135
(2018): 491-516.

Paksoy, Meliha Sermin. “Kira Sézlesmesinin Serhinin Hiikiim ve Sonuglar1.” Inénii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 10, no. 1 (2019): 133-143.

Polat, Hatice. Arsa Payi Karsihg Insaat Sozlesmesinde Kisisel Haklarin Serhi.
Ankara: Seckin Yayinlari, 2022.

Reisoglu, Safa. “Arsa Pay1 Karsilig1 ingaat Sézlesmesine iliskin Bir Kisim Sorunlar.”
Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi 24, no. 2, (Aralik 2007): 5-17.

Sar1, Suat. "Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinden Dogan Hakkin Serhi.” Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast 64, no. 2, (2006): 273-299.

Schmid, Jorg ve Bettina Hiirlimann-Kaup. Sachenrecht. 3. Baski. Ziirich-Basel-Genf:
Schulthess, 2009.

Schmid, Jirg. Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch I, Art. 457-977 ZGB/Art. 1-61
SchiT ZGB, ed. Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt ve Thomas Geiser. 3. Baski.
Basel: Helbing Lichtenhahn, 2006 (Basler/Schmid).

Serozan, Rona. “Nisbi Haklarin Giiglendirilmesi.” Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi 40, no. 1-4 (1974): 459-479.

Serozan, Rona. Sozlesmeden Dénme. Gozden Gegirilmis 2. Basi. Istanbul: Vedat
Kitapeilik, 2007.

Sirmen, Lale, A. Esya Hukuku. 10. Baski. Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022.

Sungurbey, Ismet. Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi. Istanbul: Sermet Matbaasi,
1963.

Siitcii, Nezih. Uygulama ve Teoride Tiim Yonleri Ile Kat Karsihgr Insaat Yapim
Sozlesmesi. Ankara: Segkin Yaymlari, 2010.

Sahan, Gokhan. Tapu Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi. Ankara: Segkin Yayinlari,
2020.

Tekinay, Selahattin Sulhi, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop. Esya
Hukuku. Tstanbul: Filiz Kitabevi, 1989.

1465



Duygu KOCAK DIKER Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (3) 2023: 1427-1467

Tekinay, Selahattin Sulhi, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop. Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler. 7. Bask1. Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993.

Unal, Akin. Tapu Sicilinde Gegici Tescil Serhi. Ankara: Adalet Yayinlari, 2019.

Yavuz, Cevdet, Faruk Acar ve Burak Ozen. Tiirk Borclar Hukuku, Ozel Hiikiimler.
10. Bast. Istanbul: Beta Yayinlari, 2014.

Yavuz, Cevdet. “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Yasal Onalim Hakkinin
Kullanilmas1 Sorununa Dair Gériisler.” Istanbul Medipol Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 4, no. 2 (Giiz-2017): 109-131.

http://www5.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem21/yil01/ss723m-2.htm. erigim tarihi:. Ocak
1, 2023.

Y. HGK, E.2018/240, K.2020/43, 21.1.2020. erisim tarihi Ocak 7, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2018-240-k-2020-
43-t21-1-2020.

Y. HGK, E.2017/1765, K.2020/1033, 15.12.2020.erigsim tarihi Ocak 7, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-1765-k-
2020-1033-t-15-12-2020

Y. HGK, E.2019/695, K.2022/909, 14.6.2022. erisim tarihi Ocak 7, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2019-695-k-2022-
909-1-14-6-2022.

Y. HGK, E. 2017/1817 K. 2022/643, 17.5.2022. erisim tarihi Ocak 7, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-1817-k-
2022-643-t-17-5-2022.

Y. HGK, E.2014/718, K.2015/1433, 27.05.2015. erigim tarihi Ocak 7, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2014-718-k-2015-
1433-t-27-5-2015.

Y. HGK., E.2019/303, K.2022/180, T. 22.2.2022. erisim tarihi Ocak 7, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-2019-303-k-2022-180-t-22-2-2022.

Y. HGK. E. 2018/240 K. 2020/43 21.1.2020. erisim tarihi Ocak 7, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2018-240-k-2020-
43-t-21-1-2020.

Y. 23. HD. E. 2016/5983, K. 2019/1298, 10.4.2019. erisim tarihi Agustos 24, 2023,
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2021-194-k-2023-
411-t-3-5-2023.

Y. 15. HD., E.1998/1515, K.1998/2337, 02.06.1998. erisim tarihi Agustos 24,
2023, legalbank.net/belge/y-15-hd-e-1998-1515-k-1998-2337-t-02-06-1998-
sahsi-hak

1466


http://www5.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem21/yil01/ss723m-2.htm
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2018-240-k-2020-43-t%2021-1-2020
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2018-240-k-2020-43-t%2021-1-2020
https://0-www-lexpera-com-tr.opac.bilgi.edu.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-1765-k-2020-1033-t-15-12-2020
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-1765-k-2020-1033-t-15-12-2020
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-1765-k-2020-1033-t-15-12-2020
https://0-www-lexpera-com-tr.opac.bilgi.edu.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2019-695-k-2022-909-t-14-6-2022
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2019-695-k-2022-909-1-14-6-2022.
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2019-695-k-2022-909-1-14-6-2022.
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-1817-k-2022-643-t-17-5-2022
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-1817-k-2022-643-t-17-5-2022
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2014-718-k-2015-1433-t-27-5-2015.%20Buna
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2014-718-k-2015-1433-t-27-5-2015.%20Buna
https://0-www-lexpera-com-tr.opac.bilgi.edu.tr/ictihat/yargitay/e-2019-303-k-2022-180-t-22-2-2022
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-2019-303-k-2022-180-t-22-2-2022
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2018-240-k-
https://0-www-lexpera-com-tr.opac.bilgi.edu.tr/ictihat/yargitay/23-hukuk-dairesi-e-2016-5983-k-2019-1298-t-10-4-2019
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2021-194-k-2023-411-t-3-5-2023.
https://lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2021-194-k-2023-411-t-3-5-2023.

Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (3) 2023: 1427-1467  Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesinden. ..

niteligi/416680/Dava%?2c+34 709-+arsa+payli+16+nolu+mesken+tapusunun%
2¢++55%271ik+kismitigintistisnatve++45%27lik+kismitigint+de+tapu+digi+
satisa+dayali+taputiptali+vettescil+istemine+iliskindir.

Y. 14. HD., E. 2018/4129 K. 2019/4081 7.5.2019. erisim tarihi Agustos 24,
2023, https://legalbank.net/belge/y-14-hd-e-2018-4129-k-2019-4081-t-07-05
2019/3563184/%C5%9Eerhin+birinci+etkisi+ancak+borcun+do%C4%9Fumu
natkadard%C4%B 1r++Borcun+dogumundan+sonra-+rolii+yoktur++Dogan+bo
r¢%2c+hangi+malik+zamaninda+dogarsa+onun+borcudur.

Y. HGK., E. 2020/251, K. 2022/1348, 20.10.2022. erigsim tarihi Agustos 24,
2023, https://www.lexpera.com.tr/ictihat//yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2020-
251-k-2022-1348-t-20-10-2022.

1467


file:///C:/Users/kocak/Downloads/Y.%2014.%20HD.,%20E.%202018/4129%20K.%202019/4081%207.5.2019
https://legalbank.net/belge/y-14-hd-e-2018-4129-k-2019-4081-t-07-05
https://0-www-lexpera-com-tr.opac.bilgi.edu.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2020-251-k-2022-1348-t-20-10-2022
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2020-251-k-2022-1348-t-20-10-2022
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2020-251-k-2022-1348-t-20-10-2022

Duygu KOCAK DIKER Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (3) 2023: 1427-1467

1468



