ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDEN
DOGAN HAKKIN SERHI

Yard. Doc. Dr. Suat San’

I. Genel Olarak

Bilindigi tizere, 6zel hukuk haklan yéniinden yapilan temel
aymnmlardan bir tanesini, mutlak hak- kisisel (nisbi) hak ayirim
olusturmaktadir. Bu ayinmda; mutlak haklar, herkesin uygun
davranmakla yukumli bulundugu ve bu sebeple herkese karsi
ileri surtlebilen haklardir. Kisisel haklar ise, sadece belirli bir
kisi veya kisilere karsi ileri stuiriilebilen haklar niteligindedir!.
Bununla beraber, tasinmazlara iliskin bazi kisisel haklarin, tapu
kutugune serh verilerek etkisinin guclendirilmesi mimkuitndir.
Ancak, bu imkan yalmzca kanunda éngorilen kisisel haklar yo-
nunden bulunup, kisisel haklarin serhinde sinurh sayi1 (numerus
clausus) ilkesi gecerlidir?. Kisisel haklarin serhinde simirh sayi

*

Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim
Uyesi

S0z konusu ayinm ve tanimlar icin, Ferit H. Saymen, Turk Medeni Hu-
kuku, Cilt I: Umumi Prensipler, 3. basi, Istanbul 1960, sh. 198 vd.; Kemal
Oguzman/ Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris-Kaynaklar-Temel Kavram-
lar, 13. basi, Istanbul 2006, sh. 120: Selahattin Sulhi Tekinay._ Medeni
Hukukun Genel Esaslan ve Gercek Kisiler Hukuku, 6. basi, Istanbul
1992, sh. 132 vd.; Aytekin Ataay, Medeni Hukukun Genel Teorisi, Temel
Bilgiler- Genel Kavramlar, 4. basi, Istanbul 1995, sh. 369 vd.; Hasan Er-
man, Medeni Hukuk Dersleri, Baslangic Bélimii, Istanbul 2004, sh. 63
vd.; Mehmet Ayan, Medeni Hukuka Giris, 2. baski, Konya 2005, sh. 85
vd.: Suat San (Mustafa Dural/ Suat San), TNirk Ozel Hukuku, Cilt 1
mel Kavramlar ve Medeni Kanun'un Baslangic Hukumleri, 3. basi, Istan-
bul 2006, sh. 123 vd. |

2 fsmet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kuttigune Serhi, Istanbul 1963,
sh. 4; Nejat Aday, Kisisel Haklarin Serhi, Istanbul Barosu Dergisi, 1992/
7-8-9, sh. 610; Mustafa Alper Gimis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi
Yeni Serhler, istanbul 2003, sh. 101; Kemal Oguzman/ Ozer Seli¢i/ Saibe
Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku, 11. basi, Istanbul 2006, sh. 180;
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ilkesi, MK. m. 1009/ I'de; “serh edilebilecegi kanunlarda acikc¢a
ongorulen diger haklar tapu kutigune serh edilebilir” seklinde
hiitkme baglanmustir®. Bu acidan, kisisel haklarn etkisinin giic-
lendirilmesi hukuk diizenimizde istisnai bir nitelik tasimaktadir.

Ekonomik ve sosyal ihtiyaclar nedeniyle serh verilmesi yo-
luyla etkisi guiclendirilebilecek kisisel haklarin sayisimin gun
gectikce arttign gozlenmektedir. Nitekim, 4721 sayilh Tark Medeni
Kanunu (“MK"), yururlukten kaldirdigi (MK. m. 1028) 743 sayili
Tirk Kanunu Medenisi'ne (“EMK") nazaran daha fazla sayida
kisisel hakkin, serh yoluyla etkisinin guclendirilmesi imkamm

Selahattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/ Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop,
Esya Hukuku, 5. basi, Istanbul 1989, sh. 378; Kemal T. Gilirsoy/ Fikret
Eren/ Erol Cansel, Turk Esya Hukuku, 2. basi, Ankara 1984, sh. 273;
Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Birinci Kitap: Zilyetlik
ve Tapu Sicili, 2. basi, Ankara 1972, sh. 388; A. Lale Sirmen, Esya Hu-
kuku Dersleri, Ankara 1995, sh. 203; Seref Ertas/ Ilknur Serdar/ Damla
Gurpinar, Esya Hukuku, 6. basi, Ankara 2005, N. 797; sh. 199; Mehmet
Ayan, Esya Hukuku, Birinci Cilt: Giris-Zilyedlik-Tapu Sicili, 2. basa,
Konya 2000, sh. 297; Peter Tour/ Bernhard Schnyder/ Joérg Schmid/
Alexandra Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 12. Auflage,
Zurich-Basel-Genf 2002, sh. 799; Jurg Schmid, Basler Kommentar zum
Schweizresichen Privatrecht, Zivilgesetzbuch II: Art. 457- 977 ZGB,
Herausgeber: Honsell Heinrich/ Vogt Nedim Peter/ Geiser Thomas, 2.
Auflage, Basel/ Genf/ Munchen 2002, Art. 959, N. 1; Jorg Schmid/
Bettina Hurlimann-Kaup, Sachenrecht, 2. Auflage, Zirich-Basel-Genf
2003, N. 475; Yarg. HGK. 21.4.1999, 1-222/ 226 (YKD. 2000/ 10, sh.
1491); Yarg. 15 HD. 3.12.1991, 4479/ 5820 (YKD. 1992/ 4, sh. 565);.
Yarg. 1 HD. 29.12.1981, 13840/ 15199 (YKD. 1982/ 11, sh. 1518); Yarg.
15 HD. 11.12.1997, 4209/ 5345 (YKD. 1998/ 5, sh. 709). Amlan son Yar-
gitay kararinda; esya hukukunda sinirli say1 (numerus clausus) ilkesinin
gecerliligi ve kisisel haklarin kiyas yoluyla serh verilmesinin mimkutn ol-
madigi kabul edilmisken; Tapu Sicili Ttzltiglinde yapilacak diizenlemeler
yoluyla kisisel haklarnin serhi olanaginin getirebileceginin belirtilmesi ye-
rinde olmamstir; bkz. asagida not 3.

Bu genel ilkeye her zaman uyuldugunu sdéylemek miumkiun degildir.
18.05.1994 tarihli ve 94/ 5623 sayilh Bakanlar Kurulu Karan ile yurir-
luge konulan Tapu Sicil Thzugu'nun (RG. 07.06.1994, say1 21953) 55.
maddesinin (c) bendinde, “bagislama vaadi ve kat karsih@ insaat
hakki"nin serh edilebilecegi ifade edilmistir. Tapu Sicil Thzigi'nun yu-
rurlige girdigi donemde, bu haklarin her ikisinin de serhine dayanak
olusturabilecek bir yasal diizenleme mevcut degildi. Tiiztik ile serh imka-
ninin getirilmesinin muamkun olmadigi gibi, taziklerin yasalara uygun
olmas1 genel kurali da bu duzenleme ile géz ardi edilmistir. MK. m.
1009'un yururluge girmesi ile, arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinden
dogan hakkin serhi yasal bir temele kavusmus olmakla beraber, bags-
lama vaadi agisindan s6z konusu hukuka aykinhk halen devam etmekte-
dir. Bu sekildeki bir dizenlemenin tasvip edilmesi mumkin goézikme-
mektedir (Kemal Oguzman/ Ozer Selici, Esya Hukuku, 8. basi, Istanbul
2001, sh. 178, not 424a; Gumis, sh. 118).
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tanimistir*. Bunlardan bir tanesini de, arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan hakkin serhi olusturmaktadir (MK. m.
1009). Bu calismada, arsa pay1 insaat sozlesmesinden dogan
hakkin serhi tizerinde durulacaktir.

II. Arsa Payr1 Karsiliga Insaat Sozlesmesinden Dogan
Hakkin Serhi

MK. m. 1009/ I'e gore: "Arsa pay1 karsiligr insaat, tasinmaz
satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim sézlesmelerinden dogan
haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda acikca ongoriilen diger
haklar tapu kuttigiine serh edilebilir.” MK. m. 1009/ I'de yapilan
bu diuizenleme ile; arsa payir karsihigi insaat s6zlesmesinden do-
gan kisisel hakkin, serh yoluyla etkisinin gliclendirilmesi imkani
taninmistir. Huikumde de belirtildigi tizere, serh edilecek ve et-
kisi bu yolla guclendirilecek hususu, arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesi degil, bu sozlesmeden dogan hak olusturmaktadir.
Esasen, bu durum; serhin, kisisel haklarnn etkisini giuclendiren
bir hukuki arac olmasi genel kural ile de uyumludur®.

MK. m. 1009/ I'de arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden
dogan hakkin serh edilecegi belirtilmis, ancak soézlesmeden do-
gan hangi hakkin serh edilecegine deginilmemistir. MK. m.
1009/ I'de bir aciklik bulunmamasi karsisinda, arsa pay1 karsi-
g1 insaat s6zlesmesinden dogan hangi hakkin serh edileceginin
belirlenmesi ihtiyaci bulunmaktadir. Bu konuda bir sonuca va-
rilabilmesi ise; her seyden 6nce arsa pay1 karsiligi insaat sozles-
mesinden dogan haklarin ortaya konulmasina baghdir. Tespit
edilen bu haklardan hangisinin serh edilebileceginin tayini ise,
kisisel haklarin serhinin genel oOzellikleri ve hukuki yapis:1 dik-
kate alinarak yapilacak degerlendirilme ile mimkun olacaktir.

1. Arsa Payr Karsilign Insaat Sozlesmesinden Dogan Asli
Edim Yukumluliukleri

Arsa pay1 karsihigl insaat sozlesmesi, sézlesme ozgurlagu il-
kesine cercevesinde, Turk Hukuku uygulamasinda isimsiz

4 4721 sayih Turk Medeni Kanunu tarafindan ilk defa serh imkam taninan
nisbi haklar icin bkz. Gamus, sh. 101 vd.

O Yukanda da belirtildigi tizere, kural olarak, serh nisbi (kisisel) haklarn
etkisinin gliclendirilmesinde kullanilan bir aractir. Szlesme ise, ancak bir
hakkin kaynagini ve dayanagm olusturabilir. Buna karsilik, igeriginden
tek bir hak dogsa dahi, stzlesme ile hak arasinda nitelik itibanyla bir ay-
niyetin oldugundan stz etmek mumkin degildir. “Arsa pay1 karsihig yapi
sozlesmesinin serhi"nin s6z konusu oldugu yonunde; Gumus, sh. 118 vd.
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(atipik) bir sézlesme olarak ortaya cikmistir. MK. m. 1009'da,
arsa payl karsihigr insaat sozlesmesinden dogan hakkin tapu
kutugune serh edilebileceginin belirtilmesiyle, isimsiz bir so0z-
lesme hem kanunda zikredilmis olmakta, hem de isimsiz s0z-
lesmeden dogan bir hakkin serh yoluyla etkisinin guclendirilebi-
lecegi ongorulmektedir. Serh edilebilecek haklarin sayilmasi cer-
cevesinde, arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesine kanunda yer
verilmesi, bu soézlesmeyi isimsiz sozlesme olmaktan cikarma-

maktadir®.

Arsa pay1 karsihigl insaat sézlesmesi; genel olarak, taraflar-
dan birinin (mutiteahhidin) diger tarafin (arsa sahibinin) sahibi
oldugu arsada, butiin maliyeti kendisine ait olmak tizere bagim-
siz bolimlerden olusan bir bina insa etmeyi, diger tarafin (arsa
sahibinin) da bunun karsiliginda arsa uzerindeki mulkiyetinin
belirli orandaki payimmi’ devretmeyi taahhiit ettigi sézlesme ola-
rak tanimlanmaktadir®. Bu tamim dikkate alindiginda; arsa payi
karsiligl insaat sozlesmesinde, asli edim yukumlaltukleri olarak,
satim soOzlesmesine ait mulkiyeti devir borcu ile eser sozlesme-
sine ait eser meydana getirme borcunun bir arada bulundugu
gorulmektedir. Buna bagh olarak, satim ve eser sozlesmelerine
ait unsurlarin, kanunun ongoérmedigi bir sekilde bir araya geti-
rilmesi ile olusan arsa payi karsiligl insaat so6zlesmesi, cifte tipli
karma sézlesme niteligi tasimaktadir®.

Sozlesmeden dogan s6z konusu asli edim yukumluluklerine
bagh olarak, muteahhidin oOngorilen miktarda arsa payinn
mulkiyetini devrini talep hakki, arsa sahibinin ise arsa tizerinde
belirlenen o6zellikleri tasiyan bir binanin insa edilerek, teslim
edilmesine iliskin alacak hakki bulunmaktadir. Bir bor¢ soézles-

Oz, sh. 98.

Belirli orandaki mulkiyet payinin devrinin taahhtt edildigi tasinmaz tizerinde
kat irtifaki kurulmus olabilecegi gibi, kurulmamis da olabilir. Kat irtifakinin
kuruldugu durumlarda, arsa paymnin kat irtifakindan bagimsiz olarak devri
mumkun degildir. Bu durumda, belirli orandaki arsa paymin ve ona bagh
olarak kat irtifakimin devri taahhtit edilecektir (Cevdet Yavuz, Tiirk Borgclar
Hukuku, Ozel Hukiimler, 6. baski, Istanbul 2002, sh. 513- 514).

Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsih@ Insaat Soézlesmesi, Istanbul 1993, sh. 1;
Yavuz, sh. 504; Guiimius, sh. 118; Bilal Kartal, Kat Karsiliga Insaat S6zles-
mesi, Ankara 1993, sh. 15; Cengiz Kostakoglu, Insaat Hukuku ve Kat
Karsihg Insaat Sozlesmeleri, 5. basi, Istanbul 2006, sh. 65; Turgut Uygur,
Insaat Hukuku, Eser ve Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmesi, Ankara
1993, sh. 601.

Erman, sh. 4; Yavuz, sh. 507 ve orada not 16'da amlanlar; Turgut Oz,
Insaa* Sozlesmesi ve llgili Mevzuat, Istanbul 2006, sh. 19; Gumiis, sh.
119; Kartal, sh. 26; Uygur, sh. 602- 603; Yarg. 15 HD. 3.12.1991, 4479/
5820 (YKD. 1992/ 4, sh. 565- 566).

~N O |
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mesinden dogan her iki hak da, kisisel hak niteligindedir. Ayrica,
gerek soOzlesmenin niteligine, gerekse taraflann yaptiklan dii-
zenlemelere bagh olarak, arsa payi karsiligi insaat stzlesmesin-
den cesitli yan borglar!® da dogmaktadir. Arsa sahibinin, arsay
insaat yapmaya elverisli sekilde miiteahhide teslim etmesil!! séz-
lesmenin niteliginden; arsa sahibinin veya miiteahhidin ayrica
belirli bir miktar para 6demesi, taraflarin yaptiklari diizenleme-
den dogan yan borc¢lara érnek teskil eder.

2. Arsa Payr Karsilign Insaat Sozlesmesinde Serh Edilen
Kisisel Hak

Yukarnida belirtildigi tzere, kisisel haklarnn serhi, kisisel
haklarnn etkisinin guclendirilmesini saglamaktadir. Kisisel hak-
larin serhinin, tapu kiattiginde yapilan kayitlardan biri olmasi,
etkisi guclendirilen Kisisel haklarin da tasinmazlara iliskin bu-
lunmasi sonucunu dogurmaktadir. Serh yolu ile etkisi gliclendi-
rilebilecek kisisel haklarin butint géz éntnde tutuldugunda,
genel olarak, bunlarnn tasinmaz tizerinde ayni hak degisikligine
ya da tasinmazdan yararlanmaya ve/veya kullanmaya yoénelik
oldugu gériilmektedir!4. Esasen, tapu kiitiigiine yapilan kisisel
hak serhi, belirli bir tasinmaza iliskin s6z konusu haklann,
baslangicta ongorilen sekilde geregi gibi gerceklestirilmesini,

10 spzlesmede, asli edim yiikiimliligi disinda dogan diger yiiktimliiliiklerin
siniflandinlmas: ve isimlendirilmesi konusunda doktrinde bir butinltk
oldugundan s6z etmek mumkun degildir. Asli edim ytukumlaltukleri di-
sinda dogan yukumlaliklerin tamam yan borg¢ olarak ifade edilebilir; bu
yan borclar da; asli edim yukumlualigu ile iliskisine, Ozellikle de ayn bir
sekilde dava ve talep edilip edilememelerine gore ikili bir ayinma tabi tu-
tularak, bagimsiz yan borg¢lar ve bagimh yan borclar seklinde isimlendiri-
lebilir (Oguzman/ Barlas, 214; Kemal Oguzman/ Turgut Oz, Borc¢lar Hu-
kuku, Genel Hiikiimler, 4. basi, Istanbul 2005, sh. 318 not 138; San (Du-
ral/ Sar), sh. 206, not 267; Suat Sarn, Vekalet Sozlesmesinin Tek Tarafh
Olarak Sona Erdirilmesi, Istanbul 2004, sh. 303, not 139). Burada, bu
ayinm ve ifade sekli benimsenmistir. Baz1 yazarlar ise, bu ayirnim; asli ve
yan olmak tizere kendi icinde de ikiye ayrilan edim yukumleri ve yan yu-
kiimler olarak veya asli edim yukumliliigli, yan edim yukumlalikleri,
davranis ve koruma yukiimliliikleri seklinde de yapmaktadir (Bu konuda
genis bilgi icin bkz. Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hu-
kiimler, yayimlanmakta olan fasikuller, § 2, N. 11 vd.; Fikret Eren, Borc-
lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 8. basi, Istanbul 2003, sh. 30 vd.). Esasen,
farkh ifadeler, belirli bir ytikimlaliigiin bagimsiz olarak dava edilip edile-
memesi, belirli bir ytikiimliltgun ihlalinin karsihkh edim iligkisi cerceve-
sinde taninan édemezlik def'i ve ifadan vazgecerek muspet zararin tazmini
veya sozlesmeden dénme haklarinin kullamilmasina dayanak teskil edip
edemeyecegi hususlan dikkate alinarak kullamlmaktadir.

Il Arsa sahibinin séz konusu borcu icin; Erman, sh. 42; Kartal, sh. 105,
Kostakoglu, 359.

14 Sungurbey, sh. 41- 42.
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gereginin yerine getirilmesini ve o6zellikle bu kisisel hak bir ala-
cak hakki ise, aynen ifanin saglanmasim amaclanmaktadir!s.

Bu esaslar cercevesinde, arsa payl karsiligl insaat sozlesme-
sinden dogan haklar degerlendirildiginde; serh edilecek kisisel
hakkin, arsa uzerindeki mulkiyetin belirli orandaki paymnin dev-
rine iliskin alacak hakki oldugu ortaya cikmaktadir!?. Zira, arsa
pay1 karsihign insaat sozlesmesinden dogup, tasinmaz uzerinde
ayni hak degisikligine yonelik olan hak, muteahhidin, mulkiyet
payinin devrine iliskin alacak hakkidir. Yine, tasinmazin maliki-
nin degismesinden veya tasinmaz uzerinde simurh ayni hak tesis
edilmesinden etkilenmesi s6z konusu olacak ve bu nedenlerle
aynen ifas1 imkansizlasabilecek alacak hakki, arsa paymnin dev-
rine iliskin olandir. Bu alacak hakki cercevesinde, yan borclar da
serhin etkisinden yararlanacaklardir. Bu alacak hakkinin, geregi
gibi ifasina yardim eden ve bagimsiz olarak talep ve davasi
mumkun olmayan bagh yan borclar acisindan, bu etki serh edi-
len alacak hakki kapsaminda ortaya c¢ikacaktir. Buna karsilk,
sO0z konusu alacak hakkinin amacina ulasmasina yardim eden
bagimsiz yan borc¢larin serhten yararlanmasi, tasinmaza iliskin
bulunmasina baghdir. S6z gelimi, arsa sahibinin arsay1 insaat
yapmaya elverisli sekilde muteahhide teslim etmesi ve insaat
suresince muteahhidin arsa tizerinde faaliyetini yariitmeye elve-
risli olarak zilyetlige sahip kilinmasina iliskin alacak hakkinin
bu cercevede degerlendirilmesi mimkuiindir.

Arsa sahibinin, bina insa edilmesine iliskin alacak hakki, ta-
sinmazda ayni hak degisikligine yonelik olmadigi gibi, bu hakkin
muteahhide kars: ileri surulmesi tasinmaz tizerindeki ayni hak
degisikliklerinden de etkilenmemektedir. Diger taraftan, miite-
ahhide miulkiyet payinin devredildigi durumlarda, miuteahhitten
bu paylar1 devralan tucuncu Kisilere karsi1 da, arsa sahibinin ala-
cak hakkinin etkisi serh yoluyla giiclenmis olmaz!°.

III. Arsa Payr Karsiliga Insaat Sozlesmesinden Dogan
Hakkin Serh Edilmesi Ihtiyacinin Degerlendirilmesi

1. Genel Olarak

[simsiz bir s6zlesme oldugundan ve sbézlesme 6zgiirliigii cer-
cevesinde uygulamada ortaya ¢ikmis bulundugundan, arsa payi

13 Sungurbey, sh. 6- 7.
14 Gumus, sh. 119.
15 ¢z, sh. 99.
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karsilign insaat soézlesmesinin tipik bir gértiiniim seklinin varl-
gindan s6z etmek mumkin degildir. Gerek taraflarnin sézlesme-
den dogan borclan ifasina iliskin tercihleri, gerekse tabi oldugu
htikamler ve bunlarin uygulanmasimn yol actigi hukuki sonuc-
lar, uygulamada arsa pay:1 karsiign insaat sozlesmesinin farkh
gorunum sekillerine rastlanmasina yol agmaktadir. Bu nedenle,
muteahhidin korunmasi agisindanl!®, arsa payr karsihig insaat
sozlesmesinden dogan kisisel hakkin serhine ihtiya¢c bulunup
bulunmadigr sorusunun, genel olarak cevaplandinilmas: miim-
kiin degildir. Her bir gérinum sekli acisindan, kisisel hakkin
serhine ihtiya¢ bulunup bulunmadiginin, kisisel haklarinin ser-
hinin islevleri géz 6niunde tutularak belirlenmesi gerekmektedir.

2. Genel Tanimuina Uygun Yapilan Arsa Pay1 Karsilign In-
saat Sozlesmesi Acisindan Serh Ihtiyac:

Arsa sahibinin, arsa uzerindeki mulkiyetinin belirli orandaki
payini devretmeyi taahhtt ettigi géz énitinde tutuldugunda, arsa
payr karsiligi insaat sozlesmesi tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaclayan bir soézlesmedir. MK. m. 706/ I'e gore: “Tasinmaz
mulkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin gecerli olmasi,
resmi sekilde diuzenlenmis bulunmalarnina baghdir.” Dolayisiyla,
yukarida verilen genel tanima uygun olarak yapilacak arsa payn
karsiligl insaat soOzlesmesinin gecerli olmas: icin, resmi sekilde
dizenlenmesi zorunludur. Diger taraftan, Tapu Kanunu'nun 26.
maddesi uyarinca, tasinmaz mulkiyeti nakil borcu doguran soz-
lesmelerin tapu sicil memurlan tarafindan diuzenlenmesi gerekir.
Bu durum karsisinda, genel tanima uygun bir arsa payi karsiligi
insaat sozlesmesinin gecerli olabilmesi, tapu sicil memurlarn ta-
rafindan diizenlenmesine baghdir!”’.

Mevcut hukuki durum bu olmakla beraber, uygulamada
arsa paya karsiligi insaat sézlesmesinin tapu sicili nezdinde ya-
pilmasina hemen hemen hic rastlanmamaktadir!®. Bunun ne-
deni, buyuk 6l¢iide mevcut tapu sicili uygulamasidir. Tapu sicili
uygulamasinda, bor¢ doguran sozlesme ile tescil talebini bir
arada ihtiva eden basili formulerler kullanildigindan, mulkiyeti
nakil borcu doguran sozlesmelerin yapilmasimin ardindan, bu
sOzlesmelerden dogan borcun ifasim teskil eden tescil islemi de

16 Serh disinda, tasinmaz uzerinde kat irtifaki kurulmas: yoluyla muteahhi-
din korunmas icin bkz. Oz, sh. 96. '

17 Erman, sh. 13 ve orada not 1'de anilanlar; Yavuz, sh. 512- 513; O_z, sh.
19, 20; Kartal, sh. 42; Kostakoglu, sh. 65; llker Hasan Duman, Insaat
Hukuku, Istanbul 2006, sh. 80.

I8 yavuz, sh. 513; Kartal, sh. 29 vd.; Oz, sh. 20.
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hemen gerceklestirilmektedir!®. Bu ise, miiteahhit heniiz bor-
cunu ifa etmeden, hatta borcunun ifasina yonelik faaliyetlere
baslamadan, arsa sahibinin sé6zlesmeden dogan borcunu ifa et-
mesi anlam tasimaktadir. Bunun, arsa sahibinin menfaatlerinin
korunmasi acisindan olumsuz bir durum yarattign aciktir. Diger
taraftan, arsa payl karsiligl insaat soézlesmesinin, isimsiz (atipik)
bir s6zlesme olmasi, buyuk o6lcude islemlerin énceden hazirlan-
mis formuilerler cercevesinde yapildigr tapu sicilinde bu soézles-
menin yapimasi acisindan tereddutlere yol agctigt dusuniulmek-
tedir.

Belirtilen sekilde arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmesinin ya-
pilmasina engel olmasi bir tarata, tapu sicilindeki s6z konusu
uygulama, muteahhidin alacak hakkinin serhini gereksiz de kil-
maktadir. Zira, tapu sicili nezdinde yapilacak arsa pay1 karsiligl
insaat sozlesmesi metninde, ayrica tescil talebi de yer aldigin-
dan, muteahhidin arsa uzerindeki mulkiyetin belirli orandaki
payinin devrine iliskin alacak hakkinin ifasim teskil eden tescil
isleme sozlesmenin hemen ardindan gerceklesmektedir. Dolayi-
siyla, alacagin konusu olan arsa payini iktisap ederek, musterek
malik konumuna gelen muteahhit icin, alacak hakkinin etkisinin
guclendirilmesi ihtiyaci bulunmamaktadir. Esasen, ayni hak de-
gisikligine yonelmis Kkisisel haklarin serhi imkani, hakkin do-
gumu ile bu hakkin kullanilmasi veya yerine getirilmesi arasinda
belirli stuire gececegi dusunilen haklara iliskin olarak taninms-
tir?%. Béylelikle, bu siire zarfinda tasinmaz tizerindeki ayni hak
degisikliklerinden kisisel hakkin etkilenmesinin 6niine gecilmek
istenmistir. Mevcut tapu sicili uygulamasi1 devam ettigi surece,
tapu sicili nezdinde yapilacak arsa payl karsihigl insaat sozles-
mesinden dogan mulkiyet payinin devrine iliskin alacak hakki-
nin serhi ihtiyvaci bulunmamaktadar.

Mevcut uygulamaya ragmen, hukuken arsa pay1 karsilig: in-
saat sozlesmesinin tapu sicili nezdinde diizenlenmesine ve bu
sozlesmeden dogan arsa uzerindeki mulkiyetin belirli orandaki
payim devretme borcunun, vade veya sart hiukumlerine gore,
ileriye birakilmasinda herhangi bir hukuki engel bulunmamak-
tadir. MK. m. 706'da, genel olarak tasinmaz milkiyetini devir
amaci tasiyan sozlesmelerden so6z edilmesi ve borclar huku-
kunda so6zlesme oOzgurltigii ilkesinin gecerli olmasi, arsa payi

19 Oguzman /Seli¢i/Oktay-Ozdemir, sh. 172, not 561; Akipek, 363; Giirsoy/
5 Eren/ Cansel, sh. 247; Sirmen, sh. 177.
O Sungurbey, sh. 7.
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karsihg insaat sozlesmesinin tapu sicilinde diizenlenmesini
miimkiin kilmaktadir4!. Diger taraftan, bu sekilde s6zlesmenin
dizenlenmesi ile birlikte tescil talebinde bulunulmasina iliskin
hukuki bir zorunluluk bulunmamaktadir. Bu yolun tercih edil-
mesi halinde; ifas:1 ileriye birakilan, miilkiyetin belirli orandaki
paymun devrine iligkin alacagin, tasinmazdaki ayni hak degisik-
liklerinden etkilenmemesi icin serhe ihtiyac olacaktir. Ancak,
yukanda belirtildigi tizere, uygulamada bu yola basvurulduguna
hemen hemen hic rastlanmamaktadir.

3. Tasinmaz Satis Vaadine Bagh Olarak Yapilan Arsa Pay:
Karsilign Insaat Sozlesmeleri ve Bu Sozlesmeler Yoniinden
Serhin Degerlendirilmesi

a. Arsa Pay1 Karsilign Insaat Sozlesmesinin Tasinmaz Satis
Vaadine Bagli Olarak Yapilmasi ve Bunun Gorinum Sekilleri

Genel tanimina uygun bir arsa payl karsihigl insaat sozles-
mesi yapimasinin tabi oldugu hukumler ve bunlann uygulan-
masinin yol actigi sonuclar karsisinda, arsa payi karsihigi insaat
sOozlesmeleri uygulamada hemen hemen her zaman noter
nezdinde diizenleme seklinde gerceklestirilmektedir42. Alisilmis
bir durumun ifadesi olan bu hareket tarzina bagh olarak, arsa
pay1 karsilign insaat sodzlesmesinin noter tarafindan duizenlen-
mesi, sozlesmenin gecerliligi icin gerekli ve yeterli gorulmekte-
dir23. Bir taraftan, arsa pay1 karsih@ insaat sézlesmesinin isim-
siz (atipik) bir s6zlesme olmasi, diger taraftan verilen genel ta-
nima uygun olarak yapilacak sozlesmenin gecerliliginin tapu si-
cilinde duzenlenmesine bagh bulunmasi nedeniyle, sozlesmenin
yapilmasinda tasinmaz satis vaadinden yararlanilmaktadir??.
Arsa pay1 karsilign insaat sézlesmesi, tasinmaz satis vaadi ile
ilintili olarak vyapilarak, soézlesme acisindan ortaya c¢ikmasi
muhtemel sekle aykinhk yaptinminin énune gecilmektedir. No-
terlik Kanunu'nun 60. maddesinin 3. bendine gore, tasimnmaz
satis vaadinin noterlerde diizenleme seklinde yapilabilmesi, bu
noktada kolayhik saglamaktadir.

Buna gore; taraflar arasinda, arsa tizerindeki miulkiyetin be-
lirli orandaki payimi konu alan bir tasinmaz satis vaadi ile so0z
konusu arsada bagimsiz boélimlerden olusan bir binamn insa-

21 Oz, sh: 20, |
=2 Erman, sh. 9: Yavuz, sh. 510 vd., 513; Oz, sh. 19, 20; Gumus, sh. 119

vd.: Kartal, sh. 29 vd. '
23 Erman., sh. 14: Yavuz, sh. 513: Oz, 19; Kartal, sh. 42- 43.
24 Erman, sh. 14: Yavuz, sh. 513: Oz, sh. 19.
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sina iliskin eser sézlesmesi birlikte yapilmakta; ancak satis vaadi
ve nihayetindeki satis so6zlesmesindeki satis bedeli yerine bagim-
siz bolumlerden olusan binamin yapilarak, belirlenen sayida ba-
simsiz béliimin arsa sahibine teslimi kararlastinlmaktadir2®.
Ayni1 sekilde, eser soOzlesmesinde is sahibinin 6demesi gerekli
olan ucretin yerine, belirli orandaki mulkiyet payinin devredile-
cegi kabul edilmektedir. Esas itibariyla, bu durumda satis vaadi
ve sonrasinda satis sozlesmesi ile eser sozlesmesinden dogan
karsilikli para alacaklan birbirleriyle -zimnen- takas edilmis ol-
maktadir?®. Her ne kadar, genel tamimi uygun arsa pay1 karsihg
insaat sozlesmesi, cift tipli bir karma so6zlesme niteligi tasimak-
taysa da; tasinmaz satis vaadi ve eser sozlesmesinin birlikte ya-
pildigi bu géorunum biciminde, bir birlesik sozlesme o6zelligi ka-
zanmaktadir?” .

Tasinmaz satis vaadi ile baglantili yapilan arsa pay: karsilig
insaat sozlesmesinin de, uygulamada cesitli gorinum bic¢imleri
bulunmaktadir. Bazan, tasmnmaz satis vaadi ile insaat soOzles-
mesi aym1 metin icinde yer alirken; bazi1 durumlarda, eser soz-
lesmesi adi yazih sekilde yapilmakta, noterin duizenledigi tasin-
maz satis vaadinde, adi yazih sekilde yapilan sézlesmeye atifta
bulunulmaktadir. Yine, tasinmaz satis vaadini duzenleyen no-
terde, adi yazili sekilde yapilmis eser sozlesmesinin imza ve tarih
tasdikinin yaptinlmasi da uygulamada sik karsilasilan bir du-
rumdur?8.

Tasinmaz satis vaadi ile baglantili yapilan arsa payi1 karsilig
insaat soOzlesmesinden dogan borclarnin ifa zamaninin belirlen-
mesindeki tercihler de, bu konuda farklhi uygulamalarnn goérin-
mesine neden olmaktadir?®. Baz1 arsa payr karsihig insaat
sozlesmelerinde, arsa sahibi, muteahhide devretmeyi taahhiit
ettigi mulkiyet payim soézlesmenin kurulmasindan hemen sonra

29 Erman, sh. 9; Yavuz, sh. 511; Oz, sh. 19; Giimiis, sh. 123: Kartal, sh. 31.

26 Taraflann noter nezdinde, genel tamima uygun olarak, dogrudan arsa
uzerindeki mulkiyetin belirli orandaki payinin devri karsihiginda, arsada
maliyeti muteahhide ait olmak utizere bagimsiz boélimlerden olusan bir
bina insa edilmesi seklinde bir s6zlesme yapmalan ise mtimkiin degildir.
Zira, Noterlik Kanununda sadece tasinmaz satis vaadi yoniinden resmi
senet duzenleme yetkisi verilmistir. Bu yetkinin genisletilmesi mimkun
degildir (Oz, sh. 20). Ancak, bu soézlesmeden dogan borclarin ifa edilme-
sinden veya en azindan ifasina baslanmasinin ardindan sekle aykinhgin
ileri surulmesi durtstlik kuralina aykiriik olusturabilecektir (Erman, sh.
18 vd.: Oz, sh. 20).

27 Giimiig, sh. 123- 124; Yavuz, sh. 512.

28 ¢z, sh. 19- 20.

29 Erman, sh. 9; Yavuz, sh. 510; Giimiis, sh. 119: Kartal, sh. 29.
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devretmektedir. Bu amacla, taraflar arasinda tapu sicilinde ay-
rica bir tasinmaz satim soézlesmesis® yapilmakta ve bu sozles-
meye dayanarak, arsa sahibi ongoértilen mulkiyet payimin miite-
ahhide devri icin tescil talebinde bulunmaktadir. Miiteahhidin
bagimsiz boélimlerden olusan bina insa etme borcunun teminat:
olarak, muteahhide devredilen mulkiyet paylan tizerinde, satis
sozlesmesindeki satis bedeline bagh olarak ipotek tesis edilmek-
tedir. Binanin insasi ilerledikce, bu ipotek kademeli olarak sona
erdirilmektedir®!. Buna benzer sekilde, bazan, miiteahhidin ra-
hatca is gormesini saglamak amaciyla, arsanin milkiyetinin ta-
mamu diizenlenen satim sozlesmesine3? dayanilarak, miiteah-
hide devredilmekte; binamin tamamlanmasimin ardindan ise,
muteahhit arsa sahibinin paymna duiusen bagimsiz boéliimlerin
mulkiyetini devretmektedir. Arsa sahibinin ihtiya¢ duydugu gu-
vence ise, tasinmaz tizerine konulan ipotek ile saglanmaktadirs3,

30 " Arsa pay1 karsihgi insaat sdzlesmesinden dogan borclann ifas: cerceve-
sinde yapilan bu satim sézlesmesi, esasen sézlesmenin niteliginde muva-
zaa nedeniyle gecersizdir. Zira, taraflanin, aralarinda bir satim soézlesmesi
yapma gercek ortak arzu ve amaci bulunmamaktadir. Dolayisiyla, sadece
gorunuste yapilan satim soézlesmesi muvazaa nedeniyle gecersizdir. Buna
karsilik, taraflarnin gergek ortak arzusunu olusturan ve tescilin gercek ne-
denini teskil eden arsa payi karsihigl insaat s6zlesmesi resmi sekilde ya-
pilmadig: icin gecersizdir. Gerceklestirilen tescilin, gecerli bir hukuki se-
bebi olmamas: ise, bu tescili yolsuz hale getirmektedir (Oz, sh. 20 ve
orada not 9; Gumus, sh. 122). Buna karsilik, s6z konusu uygulama Yar-
gitay tarafindan, arsa pay: karsihigi insaat sozlesmesinin ifas: olarak kabul
edilmekte; bina insa etme borcunun da kismen veya tamamen ifa edilmesi
halinde, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi yoniinden mevcut sekle ayki-
rhgn ileri sturilmesi duristlik kuralina aykin gorulerek, gerceklestirilen
islemler gecerli sayilmaktadir (Erman, sh. 18 vd.; Yavuz, sh. 515 vd.; Du-
man, sh. 82; Yarg. 15. HD. 2.4.1991, 4631/ 1666 (Uygur, sh. 632- 633);
Yarg. 15 HD 2.7.1991, 768/ 3431 (Uygur, sh. 633); Yarg. 15. HD.
19.2.1992, 3622/ 741 (Kostakoglu, sh. 101); Yarg. 15. HD 29.4.1999,
893/ 1686 (Kostakoglu, sh. 102- 103); aym1 yonde Yargitay Kararlan icin
bkz. (Kostakoglu, sh. 100 vd).

S1 Yavuz, sh. 510; Oz, sh. 20- 21; Giimus, sh. 121; Kartal, sh. 29.

32 Arsa tizerindeki mulkiyetin belirli orandaki paymnin devri borcu doguran
satim sozlesmesinde oldugu gibi, miilkiyetin tamaminin devrini amacla-
van bu satim sozlesmesi de, esas itibarniyla, muvazaa nedeniyle gecersiz-
dir. Bu durumda; taraflar arasinda, satim, arsa payr karsihig insaat ve
inanc¢ sozlesmeleri olmak tizere, Ui¢c ayn sozlesme bulundugu, taraflarin
aslinda arsa payr karsihign insaat sozlesmesi ile inan¢ sozlesmesinden
meydana gelen birlesik sozlesme yapmak istedikleri, mevcut birlesik soOz-
lesmenin yanhs nitelendirilmesinden dogan ve tugclunci kisileri aldatma
kasti bulunmayan gériintisteki satim s6zlesmesinin gecersiz sayilmamasi
yonunde; Guamus, sh. 120- 121.

33 Yavuz, sh. 510: Giimiis, sh. 119- 120; Kartal, sh. 30. Bu durumda da, arsa
pay1 karsihg insaat stzlesmesinin karma sozlesme niteligi tasidigi yontnde;
Yarg. 15 HD. 3.12.1991, 4479/ 5820 (YKD. 1992/ 4, sh. 565- 566).
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Baz1 arsa pay1 karsiligi insaat soézlesmelerinde, mulkiyet
paylarnn miuteahhide insaat ilerledik¢e kisimlar halinde devredil-
mektedir. Bu durumda, devredilecek her bir kisim icin taraflar
tapu sicili nezdinde tasinmaz satis sézlesmesi yapmaktadir>4,
Bu konuda ortaya ¢ikan ugctinciu ihtimal ise, arsa sahibinin, in-
saat karsiligi belirlenen mulkiyet payi insaatin tamamlanmasi
ve bagimsiz boluimler tizerinde oturma izni alinarak teslimin ger-
ceklesmesinden sonra devretmesidir. Tasinmaz satis vaadine
bagh olarak yapilan arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerinde,
arsa uzerinde kat irtifakinin kurulma zamani acisindan da, ta-
raflanin tercihlerine bagh olarak farklihiklar ortaya ¢ikabilmekte-
dir. Bazan, s6zlesmenin kurulmasina paralel olarak, arsa uze-
rinde kat irtifaki kuruldugu gibi; baz1 durumlarda insaatin belirli
bir asamaya gelmesinden sonra kat irtifaki tesis edilmesi tercih
edilebilmektedir.

b. Tasinmaz Satis Vaadine Bagh Olarak Yapilan Arsa Payi
Karsilign Insaat Sozlesmelerinde Serh Ihtiyacinin Degerlen-
dirilmesi

Goruldagu tuzere; her biri, bir arsa uzerindeki mulkiyetin
belirli orandaki payinin devri karsiliginda, bir binanin yapilmasi
ekonomik amacina yoénelik olsa da; taraflarin tasinmaz satis va-
adinden yararlanma sekli ve 6zellikle bunlardan dogan borc¢larin
ifas1 konularinda farkh tercihleri, uygulamada arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesinin cesitli goriuntum bicimlerinin ortaya ¢ikma-
sina yol acmaktadir. Bu farklhihklar, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan arsa uzerindeki mulkiyetin belirli oran-
daki payimmin devrine iliskin alacak hakkinin serhine ihtiyac olup
olmamasi1 konusunda da etkili olmaktadar.

Yukarida belirtildigi tizere, arsa pay1 karsiligi insaat sozles-
mesinden dogan, belirli orandaki miulkiyet payinin devrine iliskin
muteahhidin alacak hakkinin serh yoluyla guiclendirilmektedir.
Serh, tasinmaz tzerindeki ayni hak degisikliklerinin, bu alacagin
aynen ifasini engellemesi tehlikesini bertaraf etmektedir. Dolay1-

34

Yavuz, sh. 511. Bazan, insaatin ilerlemesine paralel olarak, miilkiyet pay
devri yerine, arsa sahibi miteahhide pay devri konusunda temsil yetkisi
vermekte, temsil yetkisine dayanarak satim sozlesmesi ve pay devri yapan
muteahhit, satis bedelini kendi nezdinde tutmaktadir (Yavuz, sh. 511;
Gumaus, sh. 122- 123). Bu ihtimalde, temsil yetkisinin kullanilmasi cerce-
vesinde olusan vekalet sozlesmesinden dogan satis bedelini arsa sahibine
verme borcu ile arsa pay:r karsiligi insaat sozlesmesinden dogan pay devri
borcu taraflarin anlagsmasina dayanarak karsihikh olarak sona erdirildigi-
nin (ifa yerine edim) kabul edilmesi mumkundiir.
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siyla, serhin bir islevinden s6z edilebilmesi, sozlesmenin kurul-
masl1 ile bu soézlesmeden dogan alacak hakkinin ifasi arasinda
belirli bir strenin ge¢mesine baghdir. Tasinmaz satis vaadine
bagh olarak yapilan arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde,
devri taahhtuit edilen miulkiyet payinin, sozlesmenin kurulmasin-
dan hemen sonra, yapilacak satis sozlesmesine dayanilarak dev-
redildigi durumlarda, muteahhit alacagini elde ettiginden, ayrca
serh yoluyla korunma ihtiyac yoktur3®. Dolayisiyla, bu tiir arsa
payr karsihigi insaat soOzlesmelerinde, miilkiyet payinin devrine
iliskin alacagin serhi de gundeme gelmeyecektir.

Buna karsilik, tasinmaz satis vaadine bagh olarak yapilan ve
gerceklestirilecek satis sozlesmesine dayanilarak milkiyet payi-
nin devrine iligskin alacak hakkinin ifasinin ileriye birakildigi du-
rumlarda, tasmmmaz uzerindeki ayni hak degisikliklerine karsi
muteahhidin korunmasi ihtiyaci bulunmaktadir. Bu ihtiyac,
mulkiyet payr devrinin; gerek insaatin ilerlemesine bagh olarak
zaman icinde kademeli olarak yapilacagi; gerekse insaatin ta-
mamlanarak, bagimsiz bolimler tizerinde oturma izni alinarak
teslimin sonra gerceklestirilecegi sézlesmelerde mevcuttur. Bu
hallerde, serhin varhgi, muteahhidin alacak hakkinin guclendi-
rilmesini ve bu alacak hakkinin tasinmaz tizerindeki ayni hak
degisikliklerinden etkilenmeksizin aynen ifasimi mumkin kila-
caktir.

Mulkiyet payr devrine iliskin borcun ifasimin ileriye birakil-
dig1 arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerinin, tasinmaz satis va-
adi ile baglantili olarak yapildig:r g6z 6ninde tutuldugunda; arsa
payl karsiligr insaat so6zlesmesinden dogan hakkin serhi imkam
getiren 0Ozel bir yasal duzenlemeye ihtiya¢c olup olmadigr sorusu
ortaya cikmaktadir. Nitekim, MK. m. 1009 yururlige girmeden
once de, arsa pay1 karsilign insaat sézlesmesinin bunyesinde yer
alan satis vaadinin serhinin mumkun oldugu, boylelikle de mul-
kiyet payr devrine iliskin muteahhidin alacaginin etkisinin guc-
lendirilebilecegi savunulmaktaydi3®. Gercekten, arsa payr karsi-
g1 insaat sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi ile baglantih olarak
yapildiginda, tasinmaz satis vaadinin serhinin; tasinmaz uzerin-
deki ayni hak degisikliklerine kars: miilkiyet payimn devrine
iliskinin muteahhidin alacaginin ihtiyva¢ duydugu Kkorumay
saglayacagi disutnitlebilir. Bunun kabulu, arsa payr karsihig

S — —

39z sh. 99: Gamis, sh. 121, 122.
36  Kkartal sh. 34- 35: Oz. sh. 98.
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insaat sozlesmesinden dogan hakkin serh edilebilecegine iliskin
olarak ayrica bir yasal diizenleme yapilmasin gereksiz kilacaktir.

743 sayilh Turk Kanunu Medenisinin yururlukte oldugu do-
nemde, Yargitay, arsa payl karsiligi insaat sozlesmesinin goru-
num sekillerinden birini olusturan ve insaat sozlesmesi ile bir-
likte yapilan tasinmaz satis vaadinin serhinin mumkun olmadigi
yonunde karar vermistir. Yargitay'a gore, serh imkani munhasi-
ran tasinmaz satis vaadi yonunden mevcuttur. Buna karsilik;
“dizenleme seklinde kat karsilign gayrimenkul satis vaadi ve in-
saat sozlesmesi” bashig:r altinda yapilan sozlesmeler, karma soz-
lesme niteligindedir. Bu soézlesmelerin agirhikli unsuru eserin
yapiumu olup, icerigindeki satis vaadi, eser yapiminin karsi edimi-
dir. Bu nedenle, bu tur bir sozlesmeden dogan hakkin tapuya
serh verilebilmesi, kanunda buna iliskin bir duzenleme bulun-
madig icin mimkiin degildir>”.

Yargitay'in bu karari tizerine; 18.05.1994 tarihli ve 94/ 5623
sayili Bakanlar Kurulu Karan ile yuirtirltige konulan=® Tapu Sicil
Tazagunun 55. maddesinin (c¢) bendinde, “"kat karsihgr insaat
hakki"nin serh edilebilecegi ifade edilmistir. Boylelikle, uygula-
mada ortaya cikan, arsa payi1 karsiligl insaat s6zlesmesi amacina
yonelik olarak yapilan tasinmaz satis vaadi ve eser (insaat) soz-
lesmesinden dogan Kisisel hakkin serhinin mumkun olup olma-
dig1 yonundeki tereddiut giderilmeye cahisilmistir. Ancak, bu doé-
nerinde, yasal bir dayanag: olmaksizin tuzik hiitkmu ile kisisel
hakkin serhi imkanin getirilmesi elestirilmis; bununla beraber
arsa payl1 karsiligi insaat sozlesmesinin gorinumunu olusturan
satis vaadinin serhinin, Tapu Kanununun 26. maddesinin be-

37  vyarg. 15 HD. 3.12.1991, 4479/ 5820 (YKD. 1992/ 4, sh. 565- 566). Bu
karara gore: "...Bir hakkin tapuya serh verilebilmesi icin bu hususun ka-
nunda ongorulmesi ve ayrica bu konuda sézlesme yapilmas: gerekir. ...
Suphesiz 6217 sayih Kanunla degisik Tapu Kanununun 26/ 5. maddesi
uyarinca Noterlerce diuizenlenen gayrimenkul satis vaadi sézlesmelerinin
tapuya serhi icin ayrica bir serh anlasmasina gerek yoktur. Taraflardan
birinin talebiyle bu serhin verilmesi mimkundir. Ne var ki, davada serhe
konu edilen s6zlesme miinhasiran bir tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ol-
mayip ‘Diuzenleme seklinde kat karsihigi gayrimenkul satis vaadi ve ingaat
sozlesmesidir.” Yani, karma bir akit s6z konusu olup soézlesmenin agirhikh
unsuru eserin yapimi olup karsihgindaki satis vaadi ise eserin bedelini
olusturmaktadir. Bu nedenle, bu tiir bir akitten dogan hakkin tapuya
serh verilebilmesi kanunda yer almadigi ve bu konuda sozlesmede bir
serh anlasmasi bulunmadig: icin miumkin degildir. Sozlesmedeki an-
lagsma binanin tamaminin insas1 halinde yarisinin davalhiya verilmesi sar-
tina baghdir.”

38  RG. 07.06.1994, say1 21953.



Arsa Payt Karsiligt Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkwn Serhi 287

sinci fikras1 cgercevesinde, miimkiin oldugu ifade edilmistir39.
Tapu Sicil Taztgunde 6ngorilen serh imkaninin yasal dayana-
gimin bulunmadigina iliskin elestiriler, 4721 sayili Tirk Medeni
Kanununun hazirlanmasi sirasinda dikkate alinmis ve MK. m.
1009'da arsa pay1 karsihigl insaat sézlesmesinden dogan hakkin
serh edilebilecegi ifade edilmistir. MK. m. 1009'un gerekcesinde;
Ulkemizde yaygin bir uygulamasi bulunan arsa payr karsilig
ingaat sozlesmelerinin serh verilebileceginin Tapu Sicili Tiiztgi-
nun 55. maddesinin (¢) bendinde belirtildigi, oysa Ttizlikteki bu
duzenlemenin yasal bir dayanag bulunmadig ifade edilmis, bu
aksakliga son verilmesi icin, maddede serhi muiimkiin haklar

arasinda arsa payl karsiligi insaat sézlesmesinden dogan hakka
da yer verildigi belirtilmistir4?.

Medeni Kanundaki bu duzenlemeye bagh olarak Yargitay
uygulamas:1 da degismistir. Yargitay 15. Hukuk Dairesinin
13.2.2004 tarihli ve 3769/ 719 sayih Kararinda, “bir tarafin in-
saat yapimin, diger tarafin satis vaadini iceren iki tarafli bir
sozlesme'nin tapu kutigine serhinin mumkiin oldugu ifade
edilmistir. Buna dayanak olarak ise, hem Tapu Kanununun 26.
maddesinin besinci fikrasi, hem de Tiirk Medeni Kanununun
1009. maddesi gosterilmistir?!.

S0z konusu yasal gelisim ve uygulama géz énunde tutuldu-
gunda, MK. m. 1009'da, arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesin-
den dogan hakkin tapu kutugiine serh verilebileceginin belirtil-
mesinin dogrudan etkisinin, tasinmaz satis vaadi ile baglantih
olarak yapilan kat karsiligi insaat s6zlesmesinin serh edilip edi-
lemeyecegi yoniuindeki tereddutlerin giderilmesi oldugu goril-
mektedir. Buna yonelik ilk diizenleme Tapu Sicil Tuztiginde ger-
ceklestirilmis, ancak yasada ongorulmeyen bir Kkisisel hakkin
serhi imkanimin tizuk hikmu ile getirilemeyecegi yonundeki

39 Oguzman/ Selici, sh. 178, not 424a. Yarg. 15. HD. 7.2.2000, 3864/
479'de (Kazanai Ictihat Bilgi Bankasi) Tapu Sicil Tliztigtindeki diizenleme-
nin dayanag Tapu Kanununun 26. maddesi ile BK. m. 213 gosterilerek;
serh imkaninin, satis vaadinden dogan ve miuilkiyeti devrinin saglanmasini
amaclayan kisisel hakka iliskin oldugu kabul edilmistir. Bu karara gore:
“Tapu Kanununun degisik 26. maddesince BK. 213. maddesine uygun ta-
sinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin siciline serh edilmesi mimkun oldugu
gibi, bu kanuna gore cikartilan Tapu Sicil Thzigtinin 55. maddesinin (c)
bendi htikmiince de kat karsihg insaat sozlesmelerinin sicile serh edile-
bilecek haklar arasinda goésterilmis olmas ile istenilen serhin verdirilme-
sine yasal yonden engel degil, cevaz vardir.”

40 Adalet Bakanhg Tarafindan Hazirlanan Tirk Medeni Kanunu Tasans: ve
Gerekcesi, Ankara 1999, sh. 289.

41 Kostakoglu, sh. 79. Ayni karar icin ayrica bkz. “yargitay.gov.tr".
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elestiriler dikkate alinarak, serhe yasal dayanak saglanmak is-
tenmistir. Diger taraftan, bu diuizenleme; arsa payir karsiligi in-
saat sOzlesmesi ile baglantili yapilan ve bu sozlesmenin bir un-
suru niteliginde olan tasinmaz satis vaadinin serhinin, genel ola-
rak tasinmaz satis vaadinden farkhhginin ortaya konulmasina

olanak tamimstir.

IV. Tapu Kiitiigiine Serh Verilmesinin Sartlan

Genel olarak, bir kisisel hakkin tapu kutigune serhi icin Gg¢
temel sartin varhgr aranmaktadir. Bunlar; ilgili kisisel hakkin
tapu kutugine serh verilebilecegine iliskin yasal bir duzenleme-
nin varhgl, kisisel hakkin dogumunu saglayan hukuki iliskinin
taraflannnin serh anlasmasi1 yapmasi ve ilgili tasinmaz tizerinde
tasarruf yetkisine sahip kisinin serh talebinde bulunmasidir42.
Bu sartlarin gerceklesmesi halinde, tapu sicil mudurlugu tara-
findan tapu kutugiinde kisisel hak serh verilecektir.

MK. m. 1009'da, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden
dogan hakkin serh edilebileceginin belirtilmis olmasi, yasal da-
yanak sartini gerceklestirmektedir. Bu yasal dayanak cerceve-
sinde s6z konusu kisisel hakkin serhin icin, taraflarin serh an-
lasmas1 yapmasi gerekmektedir. Serh anlasmasi, tapu kutua-
gunde verilecek serhin hukuki dayanagim olusturur. Serh an-
lasmasini, arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesinin taratlan yapa-
caktir. Serh anlasmasi, serh verilecek kisisel hakkin dogumunu
saglayan borc sozlesmesinin sekline tabidir?3. Genel tamima uy-
gun olarak yapilacak arsa payr Kkarsiligl insaat sézlesmesinin
gecerliligi tapu sicili nezdinde duzenlenmesine baghdir (MK. m.

42 Sungurbey, sh. 46 vd.; Aday, sh. 619 vd.; Necip Kocayusufpasaoglu, Turk
Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul 1959; sh. 183,
190 vd.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, sh. 379 vd.; Akipek, sh. 390
vd.; Gursoy/ Eren/ Cansel, sh. 276 vd.; Sirmen, sh. 204 vd.; Oguzman/
Selici/ Oktay- Ozdemir, sh. 182- 183; Hiiseyin Hatemi (Htiseyin Hatemi/
Rona Serozan/ Abdiilkadir Arpaci), Esya Hukuku, Istanbul 1991, sh. 442;
Ayan, sh. 302 vd; Schmid, Art. 959, N. 12 vd.

43 sungurbey, 49- 50; Aday, sh. 622- 623; Akipek, sh. 391; Oguzman/
Selici/ Oktay- Ozdemir, sh. 182, not 607: Hatemi (Hatemi/ Serozan/ Ar-
paci), sh. 442; Ertas/ Serdar/ Gurpinar, N. 802, sh. 201; Ayan, sh. 303;
Schmid, Art. 959, N. 14. Serh verilecek kisisel hakkin dogumunu sagla-
yan sozlesmenin hicbir gecerlilik sekline tabi olmadig1 hallerde, en azin-
dan yazili olarak yapilmasi gerektigi yéniinde, Sirmen, sh. 205- 206. Ta-
puda islem yapilmasini gerektiren sozlesmelerin resmi sekilde olmasi zo-
runlulugu nedeniyle, serh anlasmasinin da resmi sekilde yapilmas: ge-
rektigi yéntnde; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, sh. 380; Giirsoy/
Eren/ Cansel, sh. 277.
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706). Bu ihtimalde, serh anlasmasinin da tapu sicili nezdinde
dizenlenmesi gerektigi kabul edilecektir. Ancak, hem uygula-
mada bu yola hemen hemen hi¢ basvurulmamakta, hem de
mevcut tapu sicili uygulamasi1 bu durumda serhe ihtiyac birak-
mamaktadir. Uygulamada basvurulan, tasinmaz satis vaadi ile
birlikte yapilan arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin gecerliligi
icin ise, bunun noterde duzenleme seklinde yapilmasi yeterli ka-
bul edilmektedir*4. Dolayisiyla, serh anlasmasinin da noter
nezdinde dlizenleme seklinde yapilmasi gereklidir®. S6z konusu
serh anlasmasi, arsa paylr karsilign insaat soézlesmesinin iceri-
ginde yer alabilecegi gibi, ayrica diizenlenebilir4®,

Serh anlasmasimin asli edim yukuamlualtgia, tapu sicili
nezdinde serh talebinde bulunma yukumlialigudir. Tasinmaz
uzerindeki tasarruf yetkisine bagh olarak, serh talebinde, tasin-
mazin maliki bulunacaktir. Tasinmaz malikinin bu yuktumlualiagui
yerine getirmekten kacinmasi halinde, muteahhit dava acip, elde
edecegi karar ile serhin verilmesini saglayacaktir. Bu davanin
tabi oldugu esaslar ve Ozellikle de hakimin verecegi kararin hu-
kukKi niteligi doktrinde tartismahdir. Tartismanin 6zinua, MK. m.
716 hukmunun, kisisel haklarin serhi yonunden de uygulamp
uygulanmayacag olusturmaktadir®/. Hakim karanyla miilkiye-
tin gectigi bir sistemde, Kisisel hakkin etkisinin hakim karariyla
evleviyyetle guclenecegini kabul eden gortuis, bu durumda MK. m.
716'min uygulanacagim kabul etmektedir®®. Buna karsihik, MK.
m. 716 hukmunun istisnai bir nitelik tasimasindan hareket eden
diger dusunce, MK. m. 716'min uygulama alaninin kiyas yoluyla
genisletilmesinin mumkun olmadigini, hakimin kararmin tasin-
maz malikinin iradesinin yerine gececegini ve bunun tapu sici-
line ibraz1 yoluyla serhin saglanacagim kabul etmektedir®®.

Tapu Sicil Thiztigtintin, “Kisisel Haklarin Serhi I¢cin Aranacak
Belgeler” bashgim tasiyan 55. maddesinin (c) bendinde, arsa pay
karsiign insaat sozlesmesinden dogan hakkin®Y serhi icin no-
terce diizenlenmis s6zlesmenin varligi aranmaktadir. Serh veri-

44 Bkg. yukanda III, 3, a.

45 ¢z, sh. 98; Giimiis, sh. 125.

46 Genel olarak, serh anlasmasi yoniinden; Aday, sh. 620 ve orada not 43'de

anilanlar; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, sh. 379; Gilrsoy/ Eren/

Cansel, sh. 277; Akipek, sh. 391; Sirmen, sh. 205; Ayan, sh. 303.

47 Tartismanin pratik bir 6neminin bulunmadig yontinde, Aday, sh. 628.

48 Sungurbey, sh. 67- 68; Gilirsoy/ Eren/ Cansel, sh. 278.

49 Kocayusufpasaoglu, sh. 193, not 29 ve orada anilanlar.

90 Diizenlemede bu hakki ifade etmek icin “kat karsilign insaat hakki” ibaresi
kullamlmstir.
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len hakkin kapsaminin belirlenebilmesi icin, serh talebi ile bir-
likte, serh edilen kisisel hakkin dogumunu saglayan s6zlesmenin
de tapu siciline ibrazi gerekecektir. Bu ac¢idan so6zlesme, MK. m.
1002/ II'de belirtilen tapu isleminin dayanagi olan belge niteligi
tasimaktadir.

Bilindigi tzere, Tapu Kanununun 26. maddesinin besinci
fikrasina gore; “noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul
satis vaadi s6zlesmeleri®!, taraflardan biri isterse gayrimenkul
siciline serh verilir.” Bu duzenleme ile, tasinmaz satis vaadinden
dogan satin alma hakkinin serhi imkam taninmaktadir. Bu hu-
kum, kisisel haklarin tapu kutigune serh verilmesine iliskin
genel esaslara iki acidan istisna getirmektedir. Bunlardan biri
taraflarin, ayrica bir serh anlasmasi yapma zorunlulugunun ol-
mamasidir. Ikincisi ise, tasinmazin maliki yaninda, kisisel hak
sahibinin de serh talebinde bulunabilmesidir. Diger bir ifade ile,
Tapu Kanununun 26. maddesi, bir taraftan tasinmaz satis vaa-
dinden dogan hakki yasa geregi serh edilebilir bir kisisel hak
olarak kabul etmekte; diger taraftan, hak sahibine serh tale-
binde bulunabilmesi konusunda tasarruf yetkisi tamimaktadir®2.

Yukanda belirtildigi tizere, uygulamada arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi tasinmaz satis vaadi ile baglantih olarak ya-
pilmakta; esasen serh ihtiyaci, bu hukuki yap: icerisinde mulki-
yet payimin devrine iliskin muteahhit alacaginin ifasimin ileriye
birakildigi durumlarda ortaya cikmaktadir. Serh yoluyla etkisi
guclendirilen, mulkiyet payini devir alacagimin tasinmaz satis
vaadinin kapsamina dahil olmasi da g6z 6ninde tutuldugunda,
Tapu Kanununun 26. maddesinin besinci fikrasinin, tasinmaz
satis vaadi ile birlikte yapilan arsa payi karsiligir insaat sézlesme-
sinden dogan hakkin serhinde de uygulama alanina sahip olup
olmadig1 sorusu giundeme gelmektedir. Serh anlasmasi1 ve serh
talebi yonuinden genel kurallardan ayrilan ve hukukumuzda is-
tisnai bir nitelik tasiyan bu hukmun, yalnizca saf tasinmaz satis
vaadi sozlesmelerinde uygulanmasi yerinde olacaktir. Nitekim,

ol Diizenlemede, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin serhinden s6z ediliyorsa

da, bunun tasinmaz satis vaadinden dogan satin alma hakkinin serhi olarak
anlasiimas: gerekmektedir (Kocayusufpasaoglu, sh. 190; Sungurbey, sh. 41-
42; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, sh. 314, not 372).

92 Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, sh. 314; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/
Altop, sh. 379- 380; Sirmen, sh. 204- 205; Hatemi (Hatemi/ Serozan/ Ar-
paci), sh. 443; Aday, sh. 620- 621; Ertas/ Serdar/ Gurpmnar, N. 798, sh.
200, N. 802, sh. 201; Ayan, sh. 303- 304. Aksi fikirde, Sungurbey, sh. 47-
48; Kocayusufpasaoglu, sh. 191. MK. m. 1009'un, Tapu Kanununun 26.
maddesinin besinci fikrasim ilga etmedigi yoniinde, Gumiis, sh. 115.
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mevcut hukuki durumu ve uygulamay:r bilen kanun koyucu,
arsa payl karsihigl insaat s6zlesmesinden dogan hakkin serhini
0zel olarak Ongérmus, ancak buna iliskin diizenlemede genel
kurallar acisindan istisnail bir dizenleme yapmamstir. Bu du-
rum karsisinda, tasinmaz satis vaadi ile baglantili olarak yapilsa
da, arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinden dogan hakkin ser-
hinde, yukarida belirtilen genel kurallar uygulanacaktir®3. Buna
karsilik, Yargitay arsa pay: karsiligi insaat sézlesmesinden dogan
kisisel hakkin Tapu Kanununun 26. maddesi uyarinca serh ve-
rilebilecegini kabul etmektedir’?. Bu uygulamanin, Yargitay'in
onceki kararlan ile celistigi gibi, genel kurallara ve mevcut yasal
dizenleme ile onun gelisimine uygun olmadig1 dastunulmektedir.

V. Serhin Etkisi
1. Genel Olarak Kisisel Haklarin Serhinin Etkisi

Kisisel hakkin serhinin, ilgili hakkin etkisini guiclendirece-
ginde herhangi bir suphe bulunmamaktadir. Yine, serhin, Kisisel
hakki bir mutlak hak, 6zellikle de bir ayni hak haline getirmeye-
cegi genel kabul gdormektedir>®. Bunun beraber, serhin kisisel
hakkin etkisini ne sekilde guclendirdigi ve serhin kisisel hak
uzerinde ne gibi bir etki yarattigi, tizerinde farkh fikirlerin ileri

93 Oz, sh. 98- 99: Giimiis, sh. 125; Metin Yesil, Tapu islemleri, 8. baski,
Istanbul 2002, sh. 263; Yarg. 15 HD. 11.12.1997, 4209/ 5345 (YKD.
1998/ 5, sh. 709). Bu karara gore: “Karma nitelikli "kat karsihg insaat
sozlesmeleri" satis vaadinden ziyade eser agirhkh sozlesmelerdir. Bu ne-
denle, Tapu Kanunu'nun 26. maddesindeki salt "gayrimenkul satis va-
adi"ne iliskin olan tek tarafli serh, eser sozlesmelerinde uygulanamaz. Kat
karsihg insaat sézlesmelerinin tapuya serh verdirilmesi icin taraflarca bir
serh anlagsmasinin yapilmasi zorunludur.”

o4 Yarg. 15 HD. 13.2.2004, 3769/ 719 (Kostakoglu, sh. 79. Aym Kkarar ic¢in
ayrica bkz. “yargitay.gov.tr”). Karara gore: “Dava konusu sozlesme bir ta-
raf insaat yapimum, diger taraf satis vaadini iceren iki tarath bir sozlesme
olup, Tapu Kanununun degisik 26 /5 maddesi uyarinca tapuya tescil edi-
lebilecegi gibi, sbzlesmenin 29. maddesindeki serhe iliskin anlagsma uya-
rinca da tescili istenebilir.” Kararda serh kavram yerine veya serh kav-
ram ile birlikte “tescil” kavraminin kullamilmasi1 da dogru bir ifade sekli
olmamistir. Aym yonde; Giirsel Ocal Dortgoz, Aciklamah Tapu Sicili (Tapu
Sicili Ttztgi Serhi), Ankara 2005, sh. 284.

95 Sungurbey, sh. 88; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, sh. 383;
Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, sh. 209: Aday, sh. 633; Akipek, sh.
393; Sirmen, sh. 206- 207; Gursoy/ Eren/ Cansel, sh. 278; Ertas/ Ser-
dar/ Gurpmar, N. 799, sh. 200.
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suruldiaga bir konudur. Bugin, Tark Hukukunda s6z konusu
fikirlerden iki tanesi 6n plana cikmaktadir®®.

Bunlardan biri, “serh edilen kisisel haktan dogan istemin nes-
nel (ayni) etkililigi gorusu"dur. Bu goruse gore; serh edilen Kisisel
hakka iliskin borc iliskisi, serhten sonra da taraflar arasinda kal-
maya devam eder ve buna bagh olarak kisisel hakkin borc¢lusu veya
muhatab1 degismez. Diger bir ifade ile, serh, edilen kisisel hakka
iliskin borc iliskisinin taraflarinda hicbir zaman bir degisiklik ya-
ratmaz. Buna Kkarsilik, Kkisisel haktan dogan talep, serh ile birlikte
ayni etkili olur. Mevcut veya serh edilen kisisel hakka bagh olarak
dogacak olan miulkiyetin devrine ya da tasinmazdan yararlanmaya
yonelik talepler, serhten sonra da hep aym kalacak olan ve borcun
yerine getirilmesinden sorumlu bulunan kars: tarafa ileri stirtilebi-
lecegi gibi, tasinmaz uzerinde sonradan aynmi hak kazanan diger
kisilere de ileri stirtilebilecektir?”.

Bizim de katildigimiz, esyaya baglh bor¢ gorusune gore ise,
serhin iki etkisi vardir. Serh verilen kisisel hakkin konusunda
bor¢ doguncaya kadarki ilk etki, serh verilen hak ile ilgili bor¢
iliskisini, esyaya bagh bor¢ durumuna koyar. Serh, s6z konusu
borc iliskisindeki taraf sifatini, tasinmaz tizerindeki hak sahipli-
gine bagh hale gelir. Buna gore, serhten sonra tasinmazin her
maliki kendi miilkiyeti esnasinda dogacak borg ile yaktmla olur.
Bu etki, serh olanagi taninan her bir hak icin kanunda ayr ayn
belirtilmistir. “Munzam etki” veya "ayni etki” olarak isimlendiri-
len, serhin ikinci etkisi ise, bor¢ dogduktan sonra ortaya cikar.
Ayni etki, serhten sonra tasinmaz uzerinde kazanilmis olup,
dogmus borcun geregi gibi ifasina engel olan haklarin bertaraf
edilmesini saglar. Bu etki, MK. m. 1009/ II'de: "Bunlar serh ve-
rilmekle o tasinmaz uzerinde sonradan kazanilan haklarin sa-
hiplerine karsa ileri stirtilebilir.” seklinde ifade edilmistir®8.

06 Serhin etkisine iliskin diger gortsleri de kapsayan aciklamalar icin bkz.
Sungurbey, sh. 79 vd.; Aday, sh. 632 vd.

o7 Sungurbey, sh. 102 vd.; Hatemi (Hatemi/ Serozan/ Arpaci), sh. 441 vd.

o8 Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, sh. 209- 210; Aday, sh. 637 vd.; Safak
N. Erel, Esyaya Baghh Bor¢, Ankara 1982, sh. 205 vd.; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, sh. 385 vd., 388; Kocayusufpasaoglu, sh. 200 vd.:
Sirmen, sh. 207- 208; Akipek, sh. 393 vd.; Ertas/ Serdar/ Gurpmnar, N.
800- 801, sh. 200; Schmid/ Hurliman-Kaup, N. 478; Schmid, Art. 959, N.
2; Yarg. 4. HD. 26.1.1987, 7807/ 482 (YKD 1987/ 5, sh. 692- 693).
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2. Arsa Pay1 Karsilig: Insaat Sozlesmesinden Dogan Hak-
kin Serhinin Etkisi

Arsa payl karsiligl insaat sézlesmesinden dogan hakkin ser-
hinin etkisinin de esyaya bagh bor¢ goriisii cercevesinde acik-
lanmas1 mumkundur. Kabul etmek gerekir ki, arsa pay1 karsilig
insaat soOzlesmesinin isimsiz soézlesme niteligi tasimasi, genel
kurallar kapsaminda tabi oldugu hukiimler ve bunlarin sonuc-
lan1 ile tapu sicilinin mevcut uygulama bicimi; taraflar1 gerek
sozlesmenin kurulmasinda, gerekse sézlesmeden dogan borcla-
rin ifasinda baz yapay ve dolayh yollara sevk etmektedir®®. Bu
durum, arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesinden dogan hakkin
serhinin etkisine iliskin yapilacak aciklamalar yoniinden de yan-
sima bulmaktadir. Uygulamada, arsa pay: karsilign insaat so6z-
lesmesinin kurulmasinda, tasinmaz satis vaadinden yararlanil-
masi ve tasinmaz satis vaadinden dogan hakkin serhinin mium-
kun olmasi1 da, serhin etkisinin aciklanmasinda ayrica goz
onunde tutulmasi gereken bir 6zellik olarak ortaya cikmaktadir.
Bu husus; serhin etkisine iliskin yapilacak aciklamalarda, arsa
pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin uygulamadaki farklhh goruntm
bicimlerinin ve her bir gorinum seklinin tasidigr 6zelliklerin dik-
kate alinmasinm zorunlu kilmaktadir. |

Yukanda belirtildigi tizere®®, arsa payr karsiign insaat
sOzlesmesi, genel olarak; taraflardan birinin sahip oldugu arsa
uzerindeki milkiyetinin belirli orandaki paymm devretmeyi, dige-
rinin ise bunun karsiiginda maliyeti kendisine ait olmak tzere
arsada bagimsiz boéliimlerden olusacak bina insa etmeyi taahhtt
ettigi s6zlesme biciminde tamimlanmaktadir. Bu seklindeki genel
tamima uygun yapilacak arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinin
gecerliligi tapu sicili nezdinde diizenlenmesine baghdir (MK. m.
706/ 1). Mevcut tapu sicili uygulamas: cercevesinde, borc¢landi-
rici islemin hemen ardindan, bu sézlesmeden dogan belirli oran-
daki miulkiyet payinin devri borcunun ifasim teskil eden tescil
islemi gerceklestirilmektedir®!. Soézlesmeden dogan alacak
hakkinin ifasinin, hemen bu sozlesmenin ardindan gerceklesti-
rilmesi serh ihtiyacina yer birakmamaktadir.

99 Oz, sh. 20- 21. Bu durum karsisinda; en azindan gecerlilik sekli yonun-
den arsa payr karsih@ insaat sozlesmesinin kanunda dizenlenmesinde
fayda oldugu diistintilmektedir (Oz, sh. 21).

60 kg, yukanda II, 1.

61 " Bkz. yukanda 111, 2.
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Her ne kadar, bugiinkii mevcut uygulama imkan tanmimiyor
olsa da; tapu sicili nezdinde yapilacak arsa payr karsilig: insaat
sozlesmesinden dogan belirli orandaki miulkiyet paymnin devri
borcunun ifasimn ileriye birakilmasina herhangi bir hukuki en-
gel bulunmamaktadir. Buna gore, tapu sicilinde yalmzca arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesi diuizenlenmekle yetinilip, tescil
talebinde bulunma ve buna dayanarak tescilin gerceklestirilmesi
ileriye birakilabilir. Bu ihtimalde, belirli orandaki mulkiyet payi-
nin devri alacaginin guclendirilmesinde muteahhidin menfaati
olacaktir. Bu durumda, sézlesmenin duzenlenmesiyle belirli
orandaki muilkiyet payim devir borcu dogacagindan, bu borcun
ifasindan, soOzlesmenin yapilmasi sirasinda tasimmazin maliki
olan ve aym1 zamanda da so6zlesmenin karsi tarafi olan Kkisi so-
rumlu olacaktir. S6zlesmenin kurulmasi ile bor¢ dogdugundan
ve sonrasinda yalnizca bu borcun ifasi1 s6z konusu olacagindan,
serhin esyaya bagh borg etkisi artik s6z konusu olmayacaktir®2.
Borcun dogumundan sonra ise, artik serhin munzam (ayni) et-
kisi bulunacaktir. Buna gore, serh sayesinde belirli orandaki
mulkiyetin devrine iliskin alacak hakki, tasinmaz uzerinde son-
radan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri stirtilebilecektir
(MK. m. 1009/ II). Serh; serhten sonra tasinmaz uzerinde kaza-
nilmis olup, belirli orandaki mulkiyet paymmin devri borcunun
geregi gibi ifasina engel olan haklarin bertaraf edilmesini sagla-
yacaktir.

Diger taraftan; bu durumda, serhin etkisine iliskin, yukanda
belirtilen iki gorus arasinda buyuk bir fark kalmamaktadir. Esa-

sen, bu gorusler arasinda onemli pratik farklar, yenilik doguran
hak ve surekli edim ihtiva eden alacak hakki niteligindeki kisisel

haklann serhi acisindan ortaya cikmaktadir®3. Zira, bu haklarnn

62  yukanda belirtildigi tizere, esyaya bagh bor¢ etkisi, serh olanagn taninan

her bir hak icin kanunda ayr ayn belirtilmistir. Arsa pay1 karsihig: insaat
sozlesmesi; isimsiz so6zlesme niteligi tasidigindan ve tabi oldugu huktumler
kanunda 6zel olarak duzenlenmediginden, serhin esyaya bagh bor¢ etkisi
bu sozlesmeden dogan hak acisindan kanunda ifade edilmis de degildir.
Bununla beraber; genel tamima uygun bir arsa pay1 karsihg insaat soz-
lesmesinin dogrudan yapildig: hallerde, s6zlesmenin yapilmasi ile serh ve-
rilen Kisisel hakka iliskin borcun dogumu, esyaya bagh bor¢ etkisine yer
birakmamakta, s6z konusu yasal eksiklik énemli bir soruna yol agma-
maktadir.

Buna karsilik, borcun dogumunun sarta veya vadeye baglandigi durum-
larda serhin esyaya bagh borg etkisi de énem tasiyabilecektir. Her ne ka-
dar, dogumu sarta bagh kisisel haklarinin serhinin miimkin olmadig: be-
lirtilmekteyse de (Turgut Oz, Tasinmazda Mevcuttan Fazla Pay Satiminda
Serhedilmis Satis Vaadinin Onceligi ve Konudaki Yargitay Kararinin Eles-
tirisi, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Amsina Armagan, Istanbul 2000, sh.

63
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sO0z konusu oldugu durumlarda, mevcut hukuki iliski cerceve-
sinde serhten sonra da bor¢ dogabilmektedir. Buna karsilik, ani
edim iceren alacak haklanmn serhinde; s6zlesmenin kurulmasi
ile bor¢ dogdugundan ve yeni borc¢larin dogmasi da, kural ola-
rak, mimkin bulunmadigindan, esyaya bagh bor¢ gortisii yo-
nunden de ug¢uncu kisiler agisindan, kural olarak, yalmzca ayni
etki uygulama alam bulmaktadirf4.

Arsa pay1 karsihigl insaat s6zlesmesinin tasinmaz satis vaadi
ile baglantih yapilmas: halinde, serh ihtiyaci, arsa sahibinin be-
lirli orandaki miilkiyet payim devir borcunu ileriye birakilmasi
halinde ortaya cikacaktir®®. Ancak, bu durumda, arsa pay
karsihign insaat so6zlesmesinden dogan belirli orandaki muilkiyet
paymin devrine iliskin alacagin serhinin gériinim seklini; ta-
sinmaz satis vaadinden dogan kisisel hakkin serhi olusturacak-
tir®®. Her ne kadar, bir arada yapilan tasinmaz satis vaadi ve
insaat soOzlesmesi, bir buitiin olarak degerlendirildiginde arsa
pay1 karsihigi insaat so6zlesmesi olarak nitelendirilse de, taraflar
arasinda tek bir sézlesmenin varhiginin kabuliine ve bu sozles-
meden dogan Kisisel hakkin serhine, mevcut hiikiimler cerceve-
sinde olanak tamimamaktadir. Dolayisiyla, bu ihtimalde sekli

746); buna hukuki bir engel bulunmadig distinilmektedir. Ozellikle,
serh talebinin serhe bagh yapilamayacagi, serh edilen kisisel hakkin do-
gumunun sarta bagh olmasindan farkh bir hususu olusturmaktadir. Serh
talebinin sarta bagh yapilamamasi, tescil talebinde oldugu gibi, tapu sicili
yoninden mevcut olan kesinlik ihtivacindan kaynaklanmaktadir. Serh
edilen Kkisisel hakkin dogumunun sarta bagh oldugu hallerde, s6z konusu
kesinligi kaldiran bir durum s6z konusu degildir. Onahm hakki, bagisla-
madan rucu hakki, rehinli alacaklinin bos dereceye ilerleme hakki: gibi
haklarnin serhi imkanim kabul eden kanunun ruhunun da buna izin ver-
digi dusunulebilir. {

64 Kars. Oz, Serhedilmis Satis Vaadinin Onceligi, sh. 737.

65  Bkz. yukanda I, 3, b.

66 Nitekim, Yargitay da, arsa payr karsihign insaat sozlesmesi ile baglantih
yapilan ve onun bir unsurunu olusturan tasinmaz satis vaadin serhini,
genel olarak tasinmaz satis vaadinin serhi olarak kabul etmektedir: Yarg.
15 HD. 13.2.2004, 3769/ 719 (Kostakoglu, sh. 79. Aym karar icin ayrca
bkz. “yargitay.gov.tr”); Yarg. 15 HD. 11.12.1997, 4209/ 5345 (YKD. 1998/
5, sh. 709); Yarg. 15. HD. 7.2.2000, 3864/ 479'de (Kazanci I¢tihat Bilgi
Bankasi). Bununla beraber, bu ihtimalde tasinmaz satis vaadinin arsa
payr karsilign insaat sozlesmesinin bir unsuru olmasinin: serhin verilme-
sinin sartlan, serhin stiresi gibi, calismada yeri geldikce belirtilen konu-
larda, genel olarak tasinmaz vaadinin serhinden farkh htukimlerin uygu-
lanmasimi gerektirecegi duistintlmektedir (Yarg. 15 HD. 11.12.1997,
4209/ 5345: YKD. 1998/ 5, sh. 709). Tiirk Medeni Kanunu yururltge gir-
dikten sonra verdigi kararda ise, Yargitay, herhangi bir hiitkum farki ya-
ratmama egiliminde goziilkmektedir: Yarg. 15 HD. 13.2.2004, 3769/ 719
(Kostakoglu, sh. 79. Aym karar igin ayrica bkz. “yargitay.gov.tr")
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acidan, arsa payl karsiligl insaat s6zlesmesi kapsaminda yapilan
ve onun bir unsurunu olusturan tasinmaz satis vaadinden do-
gan belirli orandaki mulkiyet payim1 satin alma hakkinin serhi
sO6z konusu olacaktir. So6zlesmede, mulkiyet paymin devri igin
ongortilen, insaatin belirli seviyeye getirilmesi, bagimsiz boltimle-
rin teslim edilmesi veya benzeri sekildeki sartlarin gerceklesmesi
halinde; muteahhit s6z konusu borcun ifasim talep edebilecektir.
Bu talebin gorunim seklini ise, satis vaadine dayanarak, belirli
oranda mulkiyet payinin devrini amaclayan satis s6zlesmesinin
kurulmasma iliskin yenilik doguran hakkin®/ kullanilmasi
olusturacaktir. Esyaya bagh bor¢ etkisine gore; tasinmaza bu
hakkinin kullanildigi anda malik olan kisi, yenilik doguran hak-
kin kullanilmas: ile dogan satis sozlesmesi yapma ve kurulacak
satis sozlesmesinden dogacak, belirli orandaki mulkiyet payini
devir borclarim sirasiyla ifa ile ytikiimli olacaktir®8. Belirtilen
sekilde borcun dogumundan sonra ise, serhin ayni etkisi ortaya
cikacaktir. Buna gore; serh, serhten sonra tasmmmaz uzerinde
kazanilmis olup, belirli orandaki mulkiyet payinin devri borcu-
nun geregi gibi ifasina engel olan haklarin bertaraf edilmesini
saglayacaktir®?.

Satis vaadi, arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin bir un-
surunu olusturdugu icin, kurulacak satis sozlesmesinin tabi
olacagi hukumler, satis vaadi ve onunla birlikte yapilan insaat
sozlesmesinin butiununden meydana gelen arsa payr Kkarsiligi
insaat so6zlesmesinin hukiumlerine tabidir. Bu nedenle, gercekle-
sen satis cercevesinde, satis bedelinin aynen ifas1 istenemeye-
cektir. Tasinmazin mulkiyetini elde eden uctuncu Kisiler, mulki-
yet payl devrinin karsi edimi olarak, tasinmaz uzerinde maliyeti
muteahhide ait olmak tizere insa edilen binadaki bagimsiz bo-
limlerin, sonucta kendilerine kalacak milkiyet payr oraminda
sahip olmak seklinde elde edeceklerdir. Ayni etki cercevesinde,
muteahhidin belirli orandaki mulkiyet paymnin devrine iliskin
alacagim1 elde etmesine katlananlar ise, muteahhide Karsi bir

Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, sh. 313. Bu durumda, yenilik doguran
bir hakkin olmadigi, aksine satis vaadinin kurulmas ile borcun dogdugu,
bu nedenle de, esyaya bagh borg¢ etkisinden s6z edilemeyecegi, sadece ayni
(munzam) etkinin varhginin kabul edilebilecegi yoniinde; Oz, Serh Edilmis
Satis Vaadinin Onceligi, sh. 737.

Nitekim, uygulamada, taraflar belirli orandaki milkiyet payimm devir bor-
cunu, tapu sicilinde satim sézlesmesi yapilmasi ve bu sézlesmeye dayana-
rak miteahhit adina tescilin gerceklestirilmesi yoluyla saglamaktadir
(Bkz. yukanda, III, 3, a).

Serhin, "yasal sozlegsme devri” seklinde etkisi oldugu gortisinde Gumus,
sh. 129.

67
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talep ileri stremeyecektir. Miiteahhidin alacagimnin ifasimin bu
agidan sonuclari, ilgili kisilerle arsa sahibi veya daha sonraki
tasinmaz malikleri arasindaki ic iliskiye tabidir.

Esyaya bagh bor¢ ve ayni etki; miiteahhidin, belirli orandaki
mulkiyet paymmin devri amacina yonelik alacak hakk ile birlikte,
bu alacagin geregi gibi ifasina hizmet eden (bagh) yan borclar
acisindan da s6z konusu olacaktir. Serh edilen hakkinin ama-
cina ulasmasma yardim eden bagimsiz yan borclarin serhten
yararlanmasi, tasinmaza iliskin bulunmasina baghdir. Bu borc-
larin belirlenmesinde, yalmzca satis vaadi ve buna dayamilarak
yapilacak satis sOzlesmesinin degil, bir butiin olarak arsa payi
karsiligl insaat sOzlesmesinin ve bu sézlesmenin yoéneldigi eko-
nomik amacin da géz 6ntinde tutulmasi gerekmektedir. Ozellikle,
muteahhidin belirlenen orandaki miulkiyet payinin elde etme
amaci, Kendisinin arsa tizerinde insa edecegi binada, mulkiyet
payma tekabul eden bagimsiz bélumlerin mulkiyetini kazanma
oldugu ve bu acgidan arsa uzerinde bina yapilmasinin, eser soz-
lesmesindeki eserin yapilarak teslim edilmesi borcuna nazaran
farkliliklar tasidign dikkate alinmahdir. Diger bir ifade ile, her ne
kadar muteahhidin ilk planda bir borcu gérintimu tasisa da,
binanin insasinda muteahhidin de menfaati vardir. Arsa sahibi-
nin arsayr insaat yapmaya elverisli sekilde muteahhide teslim
etmesi’Y ve bunun bir uzantis1 olarak insaat stiresince mii-
teahhidin arsa uzerinde faaliyetini yurutmeye elverisli olarak
zilyetlige sahip kihinmasina iliskin alacak hakkinin bu cercevede
degerlendirilmesi mumkundiur. Bu yan bor¢ acisindan da, es-
yaya bagh bor¢ ve ayni etkinin taninmasi, insaatin devam sira-
sinda tasmmmaz uzerindeki ayni hak degisikliklerinden etkilen-
meksizin muteahhidin faaliyetini strdirebilmesine olanak sag-
layacaktir.

Buna karsilik, arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi cerceve-
sinde, arsa sahibi belirli orandaki miilkiyet pay1 devir borcundan
ayr1 olarak, belirli bir miktar para édenmesi, belirli bir miktar
malzeme temin edilmesi gibi baskaca yukumlulikler altina gir-
misse; tasinmaza iliskin olmayan bu yukumliliklerden dogan
alacak hakkinin serhin etkisi ile gluiclenmesi ve ucuncu Kisilere
karsi da ileri stirtilebilmesi miimkiin degildir”/!.

e ———— ra e e T A i e e

70 Arsa sahibinin séz konusu borcu icin; Erman, sh. 42; Kartal, sh. 105,

Kostakoglu, 359.
71 Oz, sh. 99. Soézlesmedeki btlittin hak ve ylukumlilikler acisindan serhin

etkisinin var olacag yontiinde, Yesil, sh. 263.




298 Suat Sart (lUHFM C. LXIV, S.2, s.273-300, 2006)

Serh, muteahhidin belirli orandaki mulkiyet payimnin devrine
iliskin alacak hakkinin etkisini guiclendirmekteyse de, bu alaca-
oin ifasindan ilk planda arsa sahibi sorumlu bulunmaktadir. Bu
durum, arsa sahibinin tasinmazin tamamim degil de, belirli
orandaki miulkiyet payim1 tcuncu Kkisilere devretmesi halinde
onem tasiyacaktir. Arsa sahibi, tasinmaz tzerindeki miilkiyeti-
nin belirli orandaki payim tciuncu Kisilere devretmis olsa bile,
hala muteahhide devir ile yakumla oldugu mulkiyet paymna sa-
hipse, muteahhit sadece arsa sahibine karsi talepte bulunabil-
meli, sahip oldugu alacak hakkinin etkisinin serh yoluyla guc-
lendigini ileri surerek ucuncu kisilerden mulkiyet paylarinin dev-
rini isteyememelidir’2. Arsa sahibinin kendisinde tuttugu mulki-
yet paymnin tamaminin devrine ragmen, muteahhidin alacagi
karsilanmams olursa; tasinmaz uizerinde pay sahibi olan t¢un-
cu Kkisilerin hepsi paylann oraninda muteahhide karsi sorumlu
olacaktir. Bu durumda, ucuncu Kkisilerin iktisap tarihleri sira-
siyla veya esit sekilde pay devri ile yukumla olabilecekleri de ileri
suirilebilirse de; payhh milkiyette bu iliskinden kaynaklanan her
tarla yakumlialigla, paydaslarin paylart oraninda ustlenecegine
iliskin MK. m. 694 hukmune de uygun bu ¢6zum tarzina us-
tiinliik tanmmnabilir’3. Serh ile alacak hakkinin etkisi gtliclenece-
ginden, s6z konusu alacagi devralan ucuncu Kisiler de serhin
etkisinden yararlanacaktir. Burada bagh bir hak sahipligi soz
konusu olup, serhin sagladigl yetkiler miuteahhidin sahsina de-
gil, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan hakka bagl-
dir’4. Bu hakkin devri ile serhin sagladig1 yetkiler de, yeni hak
sahibi tarafindan kullanilacaktir.

Serhin etkisi, kural olarak, muteahhidin alacak hakki varli-
gin1 korudugu stirece devam edecektir’®. Ancak, taraflarin yapa-
caklan anlasma ile serhin stiresini belirlemeleri mtiimkiindr. Ifa
basta olmak uzere, muteahhidin alacak hakkinin herhangi bir
sebeple sona ermesi, serhin etkisinin de ortadan kalkmasina yol
acacaktir. MK. m. 1009'da, arsa pay:1 karsiligl insaat s6zlesme-
sinden dogan hakkin serhinin, tasinmaz satis vaadinin serhin-
den ayr1 ve bagimsiz olarak sayilmasi karsisinda, satis vaadinin
serhin suresini azami bes yil ile simirlayan Tapu Kanununun 26.
maddesinin altinca fikrasi, s6z konusu hak yoniinden uygulama

2 &z sh. 99.

73 Bz, sh. 100.
4z sh. 100.
79 Bz, sh. 100.
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alan1 bulmayacaktir’®. Serhin siiresini sinirlayan bu diizenleme-
nin, kiyasen arsa payl karsihign insaat sozlesmesi yoniinden de
uygulanmasi mumkiin gézikmemektedir. Ozellikle, arsa pay
karsihigl insaat sozlesmesinde, muteahhidin bagimsiz boéltimler-
den olusan bina insa etme ve oturmaya elverisli sekilde teslim
etme borcunun zamana ihtiya¢ géstermesi, serhin suresini si-
nirlayan s6z konusu hukmun uygulanmamasinmi gerektirmekte-
dir. Yargitay ise, s6z konusu bes yillik stlirenin, arsa pay1 karsi-

hg1 insaat sOzlesmesinden dogan hakkin serhinde de uygulana-
caginmi kabul etmektedir””.

VI. Sonuc

MK. m. 1009'da, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden
dogan hakkin serhi imkaninin getirilmesi ile, isimsiz (atipik) bir
sOozlesmeden dogan kisisel hakkin serhi olanag: taminmustir. Arsa
pay1l karsiligr insaat sdzlesmesinin isimsiz sdzlesme niteligi tasi-
masi, genel kurallar ¢cercevesinde tabi oldugu hukitmler ve bun-
larin sonuclan ile mevcut tapu sicili uygulamasi; taraflan gerek
sozlesmenin kurulmasinda, gerekse sézlesmeden dogan borgla-
rin ifasinda baz yapay ve dolayh yollara sevk etmektedir’®. Esa-
sen, MK. m. 1009'da, arsa payr karsihigl insaat sozlesmesinden
dogan Kisisel hakkin serh edilebileceginin kabul edilmesi de, bu
uygulamanin bir sonucudur’®?. Bu durum, calismada belirtildigi
uzere, serhin verilmesinin sekli ve serhin etkisinin aciklanma-
sinda da yansimalar bulmaktadir. Soézlesmenin kurulmas: ve
sozlesmeden dogan borclarnn ifasindaki yapay ve dolayh yollarla
gerceklestirilen uygulamada sadelik ve belirlilik saglanmasi icin,
en azindan arsa payr karsilign insaat soézlesmesinin gecerlilik
sekline iliskin yasal bir diizenleme yapilmasimin faydah olacag
dustunulmektedir.

76 (9, sh. 100; Dértgoz, sh. 284- 285.

77 Yarg. 15 HD. 13.2.2004, 3769/ 719 (Kostakoglu, sh. 79. Aym karar i¢in
ayrica bkz. “yargitay.gov.tr”)

8 Bz, sh. 21.

9 Bkaz. yukanda, III, 3, b.



