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ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SERHI VE

YUKLENICININ TEMERRUDU SEBEBIYLE AYNEN iFADAN

VAZGECILEREK MUSPET ZARARIN iSTENDiGI HALLERDE
SOZLESMENIN SERHININ HUKUKI AKIBETI®

Burak YAKAN®
Prof. Dr. Murat DOGAN("

Arsa pay! karsili§i insaat sozlesmesi, isimsiz sdzlesmeler icerisinde gifte tipli karma bir sozlesme 6zelligine sahiptir.
Bu isimsiz s6zlesmeden dogan hakkin tapu siciline serh edilebilecegine iliskin yasal dayanak ilk kez Tirk Medeni
Kanunu'nda yer almistir.

Alacak hakki, nispi bir hak niteliginde olmasi nedeniyle yalnizca sézlesmenin taraflarina karsi ileri surtlebilir. Nispi
hakkin tapu siciline serhi ile etkisi kuvvetlendirilerek sozlesme taraflari disinda, sicilde hak sahibi olacak dgunci
kisilere karst ileri surtilebilir duruma gelir. O hélde, kisisel hakkin tapu siciline serhi ile hak sahibi alacakli, mutlak hak
sahibi taginmaz malikinin yapacag tasarruf islemlerine karsi korunmaktadir.

Arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesinde, arsa sahibinin kusuru ile temerriide diisen yiikleniciye karsi segimlik hakla-
ri bulunmaktadir. Bunlardan biri de aynen ifadan vazgegerek miispet zararin tazmin edilmesi talebidir. Arsa sahibinin
bu talebi mevcut hukuki iligkiyi ortadan kaldirmaz, ancak igerigini degistirir, bu nedenle degistirici yenilik doguran bir
haktir. Muspet zararin tazmininin talep edilmesi halinde yiklenicinin yaptig insaata karsilik olarak bagimsiz bolim
mii yoksa bedel mi isteyebileceginin belilenmesi gerekmektedir. Buna ilaveten miispet zararin tazmini talebinin tapu
sicilindeki serhi nasil etkiyecegi de yine Uzerinde durulmasi gereken sorunlardan biridir.

Bu galismada, 6ncelikle arsa pay! karsiligi insaat sézlesmesinden dogan hangi kisisel hakkin serh edilebilecegi, ser-
hin hangi menfaati korudugu ve bu menfaatin sézlesen taraflardan hangisine ait oldugu tizerinde durulmus; akabinde
serhin sartlari, stiresi, hiikiim ve sonuglari incelenmistir. Daha sonra, arsa sahibinin mitemerrit yiikleniciden miispet
zararin tazminini talep etmesi halinde, miispet zararin kapsami belirlenerek zararin giderim sekline iliskin teoriler ele
alinmistir. Bu kapsamda, miibadele ve fark teorilerinden hangisinin segildigine gore tapu sicilinde yer alan serhin
hukuki durumu doktrindeki gorisler ve yargi kararlari 1s1ginda tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler

Arsa Payi Karsilifi Insaat Sozlesmesi, Serh, Temerriit, Miispet Zarar, Terkin.
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ANNOTATION OF THE DEVELOPMENT AGREEMENT AND
LEGAL CONSEQUENCES IN CASES OF WAIVING SPECIFIC PERFORMANCE
AND CLAIMING COMPENSATION FOR POSITIVE DAMAGES DUE TO
CONTRACTOR’S DEFAULT

A development agreement in exchange for a share of the land possesses the characteristic of a hybrid, dual-type
contract among unnamed contracts. The legal basis for the annotation of rights derived from this unnamed contract
in the land registry was first established in the Turkish Civil Code.

The right to claim, being a relative right, can only be asserted against the parties to the contract. With the annotation
of the relative right to the land registry, its effect is strengthened and it becomes assertable against third parties
who will have rights in the registry, other than the parties to the contract. Therefore, with the annotation of the
personal right to the land registry, the creditor who has the right is protected against the disposals to be made by the
immovable property owner who has the absolute right.

In the context of such a development agreement, the landowner has several elective rights against the contractor
who defaults due to the owner’s negligence. One of these rights includes waiving specific performance in favor
of claiming compensation for positive damages. This request of the landowner does not abolish the existing legal
relationship, but it changes its content, therefore it is a right that gives rise to modification. When such compensation
is claimed, it must be determined whether the landowner can demand the actual constructed units or their monetary
value. Additionally, how the claim for compensation of positive damages affects its annotation in the land registry is
another significant issue that requires attention.

This study primarily focuses on which personal rights arising from the development agreement can be annotated,
what interests this annotation protects, and which party benefits from this protection. Subsequently, the conditions,
duration, rulings, and outcomes of such annotations are analyzed. Later, when a landowner claims compensation for
positive damages from a delinquent contractor, the scope of these damages is defined, and theories regarding the
methods of remedying the damages are discussed. In this context, depending on whether the exchange or difference
theory is selected, the legal status of the registry entry is determined in light of doctrinal views and judicial decisions.

Development Agreement, Annotation, Default, Positive Damages, Cancellation.

Extended Abstract

Annotation is a procedure that involves recording specific legal situations or rights related to real estate
into the relevant section of the land registry electronically. The legal framework allowing the right arising from a
development agreement in exchange for a share of the land to be annotated in the land registry first found its legal
basis with the Turkish Civil Code (TCC Art. 1009).

The right originating from the development agreement and requiring protection through annotation is the
claim right related to the transfer of ownership of the land share, which can affect the real rights on the property.
The interest that needs to be protected by the annotation relates to the transfer of the land share or the constructed
independent units in accordance with the contract provisions. This interest may belong to either the landowner or the
contractor. The landowner’s transfer of the agreed land share or the entire property ownership before the contractor
fulfills its obligations does not hinder the protective function of the annotation.

According to TCC Art. 1020, the annotation also serves to eliminate good faith. Through this function, the
landowner can prevent third parties, who have acquired a share from the contractor, from acquiring real rights under
TCC Art. 1023. If the landowner exercises their right to rescind the contract, and if the third party has acquired a
share from the contractor, it can be asserted through the annotation that the third party was or should have been
aware of the landowner’s rescission, thus lacking good faith.
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No separate agreement for the annotation of the right arising from the development agreement is required,
and each party can request the annotation. The maximum legal duration for the annotation is five years. If the
development agreement has not concluded by the end of the annotation period, the annotation can be renewed in
the land registry. However, in this case, an annotation agreement should be sought; otherwise, unilateral renewal
may detrimentally affect the landowner’s interest for an extended period.

In our view, as rightly argued by proponents of the classical perspective, since the rights and obligations of the
parties arise at the moment the development agreement in exchange for a share of the land is established, there is
no property-linked debt effect when the right arising from this agreement is annotated in the land registry. However,
due to the additional effect, the transfer of the land share from a third party can be requested. In this situation, since
the third party is not a party to the debt relationship, they cannot demand the counter-performance from the person
to whom they transferred the land share.

The landowner has elective rights against the contractor who defaults due to negligence. One of these rights is
waiving specific performance in favor of claiming compensation for positive damages. This request by the landowner
does not abolish the existing legal relationship but changes its content; therefore, it creates a modifying, innovative
right.

There are two theories regarding the remedy for positive damages: “exchange” and “difference.” According
to the exchange theory, the landowner must perform their primary obligation exactly. In the difference theory, the
landowner is not required to perform their primary obligation exactly; instead, the claim for compensation (positive
damages) and the contractor’s claim for the corresponding share of the land constructed are offset against each
other.

Due to the Supreme Court’s insistence on applying the exchange theory in development agreements in
exchange for a share of the land, it has become practically impossible for the landowner to exercise their elective
right to claim compensation for positive damages. This is because the landowner will often rightfully want to remove
the defaulting contractor from the property.

The requirement for the landowner to perform the obligation of transferring the land share exactly in case of
the contractor’s default is not only inequitable but also deepens the dispute. If the contractor compensates for the
positive damages, both the landowner and the contractor will have joint ownership over the property. This further
deepens the dispute and ultimately risks losing all rights and authority over the property. Therefore, we advocate for
the application of the difference theory.

When the difference theory is applied, if the difference between the landowner’s claim for compensation
(positive damages) and the contractor’s claim for the corresponding share of the constructed land is positive, this
positive value is added to the assets of the landowner’s estate; if negative, the liabilities of the landowner’s estate
are reduced by the amount of positive damages to compensate for the loss. Since there is no difference between an
increase in assets or a decrease in liabilities, the difference theory should be applicable in all cases. If the positive
damages are less than the value of the land share to be transferred to the contractor (negative difference), the
landowner should be able to escape the obligation of transferring the land share by depositing the difference in the
court's treasury. In this case, the court should conclude the trial with a determination ruling, even if it does not issue
a performance ruling. If the calculated positive damages exceed the value of the land share to be transferred to the
contractor, the difference will be positive. In this case, the court should issue a performance ruling for the contractor
to compensate for the difference. Additionally, if a claim for the cancellation of the annotation is also present in the
compensation lawsuit where both negative and positive differences emerge, since the contractor’s claim for the
transfer of the land share has been eliminated, a decision should also be made to cancel the annotation.

If the right to property has previously passed to the contractor and the compensation for positive damages
is demanded according to the difference theory, since the landowner’s obligation to perform the primary duty of
transferring the land share is eliminated, the previously transferred land share must be returned. Whether the
difference is positive or negative, since the contractor’s claim for the transfer of the land share has been eliminated,
a decision should also be made to cancel the annotation.
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I. GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

A. TANIMI VE TARAFLARIN ASLi EDIM YUKUMLULUKLERI

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, mevzuat kapsaminda tanimina yer ve-
rilmeyen isimsiz bir sdzlesmedir'. Bu s6zlesmeyi, yliklenicinin arsa sahibine ait
taginmaz iizerinde bagimsiz boliimlerden miitesekkil bir yap1 insa ederek teslim
etmeyi, arsa sahibinin ise yliklenicinin yaptig1 is karsiliginda kararlastirdiklar
arsa payini ve arsa payina karsilik gelen bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devret-
meyi taahhiit ettigi sozlesme seklinde tanimlayabiliriz2. Tanimdan da anlasilacag:
iizere, yiiklenicinin asli edim ylikiimliiligiinii, bagimsiz boliimlerden miitesekkil
bir yap1 insa ederek arsa sahibine teslim etmek; arsa sahibinin asli edim yiikiimlii-
ligiini ise, kararlastirmis olduklar1 arsa payin1 ve bu paya karsilik gelen bagimsiz
boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye devretmek edimleri olusturmaktadir.

Taraflarin asli edim yiikiimliiliikleri gostermektedir ki bu sézlesmede para borcu
bulunmamaktadir®. Bu durum, taraflar i¢in 6nemli bir finansman kolaylig1 saglamak-
ta olup bu sdzlesmeye uygulamada sik¢a yer verilmesine sebebiyet vermektedir. S6z

' Arsa pay karsili§i insaat sézlesmesi, yalnizca isim olarak Tiirk Meden? Kanunu m. 1009 f. 1, Tapu

Kanunu m. 26 f. 8 ve Tapu Sicili Tiztdu m. 47 f. 1 b. (c)de yer alsa da bu s6zlesmenin isimsiz bir
so6zlesme olma &zelligini ortadan kaldirmaz. (Bkz. M. Turgut Oz, insaat Sézlesmesi ve llgili Mevzuat,
4. Baski (Istanbul: Vedat, 2021), 128; ismail Atamulu, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin
Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi (Ankara: Yetkin, 2014), 33; E. Saba Ozmen ve Miige Urem, “Arsa
Payi Karsilig Insaat Sézlesmelerinde Yargitay Kararlari ile Yaratilan Avans Tapu Kavramina Yénelik
Elestiriler’, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, 1 (2016): 14; Suat Sari, “Arsa Payi Karsiligi
insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, 64/2
(2006): 276; Ali Avci, “Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinden Dogan Kisisel Hakkin Tapuya Serhi
ve Hukuki Sonuglarr”’, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 3/1 (2015): 43.)

Tanimlar igin bkz. Atamulu, Kat Karsiligi, 25; Etem Saba Ozmen ve Tuba Akgura Karaman, “Arsa
Payi Karsiligi insaat S6zlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalari”, /stanbul Barosu Dergisi, 87/1
(2013): 47-48; Sarl, “Arsa Pay!”, 276; Ali Avcl, Arsa Payi Karsili§i insaat Yapim Sézlesmelerinde
Bagimsiz Bélim Alan Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumlari (Ankara: Yetkin, 2021), 4 ve 8; Derya G.
Biitiin Yilmaz, “Arsa Payi Karsili§i Insaat S6zlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, 38 (2019): 109 ve 118; Giiler Glimiigsoy Karakurt, “Arsa Payi Karsiligi insaat
Sézlesmelerinin Serhi”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 16/2 (2017): 772;
Hasan Erman, Arsa Payi Karsili§i Insaat Sézlesmesi, 3. Baski (Istanbul: Der, 2010), 1-2; Gékhan
Sahan, Tapu Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi (Ankara: Seckin, 2020), 57; Mustafa Alper Gumdus,
Tiirk Medeni Kanunu’nun Getirdigi Yeni Serhler, 2. Baski (istanbul: Vedat, 2007), 114; Mustafa Al-
per Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, 3. Baski (istanbul: Filiz, 2018), 401;
Hatice Polat, Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesinde Kisisel Haklarin Serhi (Ankara: Segkin,
2022), 15-16; Safa Reisoglu, “Arsa Payi Karsili§i insaat S6zlesmesine lliskin Bir Kisim Sorunlar”,
Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, 24/2 (2007): 5; ibrahim Kaplan, insaat Sézlesmeleri Hukuku
ve Endlistri Yatinrm S6zlesmeleri (Ankara: Yetkin, 2013), 270; Tarkan Erdal, “Arsa Payi Karsiligi
insaat S6zlesmesinin Tapu Siciline Serh Edilmesi ve Serhin Etkisi.”, icinde Legal Hukuk Dergisi
Rona Aybay’a Armagan Cilt I, editér Ramazan Cakmakcl, (Istanbul: Legal, 2014), 846; Zekeriya
Kursat, Ingaat Sézlesmesi (istanbul: Filiz, 2017), 7; Cevdet Yavuz, “Arsa Payi Karsiligi insaat
Sézlesmesinde Yasal Onalim Hakkinin Kullaniimasi Sorununa Dair Gériisler”, Istanbul Medipol
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 4/2 (2017): 116; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen,
Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski (istanbul: Beta, 2014), 1066-1067.

Sozlesme 6zgurligi kapsaminda, taraflarin belirtilen asli edim yUkumlulikleri disinda ayrica kis-
men para borcu ile yikimluluk altina girmeleri de mimkundur. (Bkz. Sari, “Arsa Payr”, 277.)

Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi [WAVEIN {12 S0 (e & B\ G EY




Arsa Pay1 Karsilig1 ingaat Sézlesmesinin Serhi ve Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Aynen ... @

konusu finansman kolayligi, arsa sahibi yoniinden para 6demeksizin inga edilecek
yapidan bagimsiz boliim miilkiyeti kazanilmast ile kendini gostermektedir. Yiiklenici
yoniinden ise, insa edecegi yapidan elde edecegi ve kendisine diisen bagimsiz boliim-
leri alacagin devri yoluyla ya da arsa payinin (kat irtifaki kurulmus ise bu arsa payina
karsilik gelen bagimsiz boliimleri) tasinmaz satisi veya tasinmaz satig vaadi yoluyla
ticlincii kisilere devri karsiliginda finanse edilmesi s6z konusudur.

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine konu olan tasinmazin tapuya kayitl
olmasinin gerekip gerekmedigi ile ilgili doktrinde iki farkli gériis bulunmaktadir.
Ilkine gores, bu sdzlesmeye konu tasinmazin tapuya kayitli olmasi zorunludur.
Ikincisine gore®, tasinmazinin tapuya kayitli olmasi zorunlu olmamakla birlikte
taginmazin fiilen ve hukuken yap1 yapmaya elverisli olmasi gerekli ve yeterlidir.
Burada, ikinci goriis tercih edilir ise tasinmaza ait resmi bir tapu sicili bulunma-
yacagindan serhten de bahsedilemez.

B. HUKUKi OZELLIKLERi VE SEKLI

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, saglamis oldugu finansman kolayligi
nedeniyle uygulamada sik¢a yer almasina ragmen, heniiz kanunla diizenlenme-
mis, doktrin ve yargi kararlar ile gelisimini siirdiiren isimsiz bir sozlesmedir’.
Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi, isimsiz sozlesmeler icerisinde cifte tipli
karma bir sdzlesmedir®. Soyle ki, yiiklenicinin, bir yap1 insa ederek arsa sahibine
teslim etme borcu eser s6zlesmesinin asli unsurunu; arsa sahibinin, kararlastirilan
arsa payini ve bu paya karsilik gelen bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleni-
ciye devretme borcu ise taginmaz satis1 veya tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin
asli unsurunu ihtiva etmektedir. O halde, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi,
sozlesme Ozgiirliigii kapsaminda isimli iki farkli s6zlesmeye ait asli unsurlarin
karsilikli borglanilmasi, bir diger ifadeyle, kanunun 6ngérmedigi tarzda bir araya
getirilmesi ile olusturulan isimsiz bir s6zlesmedir. Karma sézlesmelere uygulana-
cak hiikiimlerin belirlenmesi ile ilgili doktrinde asil kabul géren kiyas teorisidir®.

Atamulu, Kat Karsiligi, 25; Erdal, “Arsa Payr”, 845; Kursat, insaat Sézlesmesi, 7; Yavuz, “Arsa
Pay1”, 115; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1064-1065.

Avcl, Bagimsiz Béliim Alan, 5; Reisoglu, “Arsa Pay!”, 5-6; Kaplan, insaat Sézlesmeleri, 270.
Erman, Arsa Payi, 2; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1068; Ayse Karakog Karaibrahim,
“Arsa Payi Karsilig ingaat S6zlesmesinin Sona Ermesinin Sézlesmeden Hak Kazanan Ugiinci
Kisilere Etkisi” (Yiksek Lisans Tezi, istanbul Universitesi, 2019), 5.

Atamulu, Kat Karsiligi, 32; Ozmen ve Urem, “Elestiriler”, 14; Ozmen ve Akgura Karaman, “Uygu-
lama Hatalari”, 50; Sari, “Arsa Pay!”, 275.

Atamulu, Kat Karsiligi, 32-33; Oz, insaat Sézlesmesi, 7; Sar1, “Arsa Pay!”, 275-276; Erman, Arsa
Payi, 4-5; Polat, Arsa Payi, 25; Kaplan, Insaat Sézlesmeleri, 271; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiikimler, 1071-1072; Erden Kuntalp, Karisik Muhtevali Akit, 2. Baski (Ankara: Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitusu, 2013), 12 ve 161; Karakog¢ Karaibrahim, “Arsa Pay!”, 11-12.
Mehmet Deniz Yener, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve So-
nuglari (Istanbul: Beta, 2011), 5; Atamulu, Kat Karsiligi, 35; Erman, Arsa Payi, 7-8; Giimiis, Borg-
lar Hukuku, 405; Kursat, insaat Sézlesmesi, 8; Kuntalp, Karisik Muhtevali Akit, 138 vd.
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Buna gore, arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesine, muhtevasinda yer alan eser
sozlesmesi ya da taginmaz satisi veya tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine iliskin
hiikiimler dogrudan uygulanamaz®. Bu isimli s6zlesme hiikiimleri, arsa pay1 kar-
silig1 insaat sdzlesmesine uygun diistiikleri 6l¢iide kiyasen uygulanmalidir™.

Taraflarin, birbirlerine yonelik karsilikli (sinallagmatik) asli edimleri lizerin-
de kargilikli ve birbirine uygun irade beyani ortaya koymalari ile sdzlesme kuru-
lacagindan, arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen™,
rizai® bir s6zlesmedir.

Ozellikle sdzlesmeden dénme veya feshin belirlenmesinde énem arz eden
ifa siiresi ile ilgili doktrinde ii¢ farkl1 goriis bulunmaktadir. Tlk goriise gore™, arsa
pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde, yiiklenicinin yap1 insasina yonelik edimi za-
mana yayilsa da bu durum hazirlik hareketi niteliginde olup arsa sahibinin ifaya
olan menfaati teslim ile saglandigindan sdzlesme, ani edimlidir. ikinci goriise
gore®, yiiklenici teslimden 6nce yapinin insasini kisimlar halinde yerine getire-
rek borcunu ifa ettiginden s6zlesme, siirekli borg iliskisi dogurur. Ugiincii goriise
gore'®, eser sozlesmesinin bir tiirii olan arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi kural
olarak ani edimli ise de somut olayin 6zelliklerine gore siirekli borg iligkisi olug-
turdugu da kabul edilebilir. Bu nedenle arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi, ani-
stirekli karmasig1 borg iligkisi dogurur. Nitekim, Yargitay da 1984 tarihli igtihad1
birlestirme karart ile ani-siirekli karmasgigi borg iligkisi goriigiini kabul etmigtir'.

Doktrindeki hakim goriise gore®, karma sozlesmenin seklini, onu olusturan
unsurlarin ait oldugu sézlesmenin gegerlilik sekli belirlemektedir. O halde, karma
sozlesmenin unsurlarindan biri gegerlilik sekline tabi ise diger unsurlar bu sekle
tabi olmasalar dahi karma sozlesme, biitiiniiyle ayn1 sekilde diizenlenmelidir. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin unsurlarini, eser sozlesmesi ve tasinmaz satisi
ya da taginmaz satig vaadi sdzlesmesi olusturmaktadir. Eser sdzlesmesi, herhangi
bir gegerlilik sekline bagh degildir (TBK m. 470). Taginmaz satis1 veya tagimmaz

Atamulu, Kat Karsiligi, 41; Kursat, insaat Sézlesmesi, 7.

Atamulu, Kat Karsiligi, 42; Kursat, ingaat Sézlesmesi, 21; Erman, Arsa Payi, 17-18; Reisoglu,
“Arsa Pay!”, 10.

2 Atamulu, Kat Karsiligi, 32; Sari, “Arsa Pay1”, 275; Erman, Arsa Payi, 2-3; Polat, Arsa Payi, 24;
Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1073.

Atamulu, Kat Karsilhigi, 28; Polat, Arsa Payi, 21-22; Kursat, /n§aat Soézlesmesi, 52.

" Yavuz, “Arsa Payr”, 117; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1073-1074.

Erman, Arsa Payi, 8-9.

Atamulu, Kat Karsiligi, 36-37; Kursat, insaat S6zlesmesi, 58; Rona Serozan, Sézlesmeden Dén-

me, 2. Baski (Istanbul: Vedat, 2007), 166 ve 175-176.

7 Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyik Genel Kurulu, 27.02.1984, E. 1983/3, K. 1984/1, RG.
27.02.1984, S. 18325.

'8 Atamulu, Kat Karsiligi, 43; Erman, Arsa Payi, 17-18; Kuntalp, Karisik Muhtevali Akit, 160-161.

Pﬁarsl yonde bkz. Hasan Erman, “Karar Incelemesi: Kat Karsiligi Insaat Sdzlesmesi”, Istanbul

Universitesi Hukuk Fakdiltesi Mecmuasi, 50/1-4 (1984): 511-514.
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satis1 vaadi sdzlesmelerinin gecerliligi ise, resmi sekilde diizenlenmelerine baglhidir
(TMK m. 706, TBK m. 237). Bu durumda, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi,
unsurlari itibariyle tasinmaz devri ihtiva eden sézlesmelerden oldugundan, resmi
sekilde yapilmasi bir gegerlilik kosuludur®. Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi,
kendisini olusturan unsurlarin ait oldugu sdzlesmelerden ayr1 ve bagimsiz karakter-
de bir s6zlesme olmasi nedeniyle, sadece arsa sahibinin taginmaz devrine yonelik
borcu nedeniyle degil, ayrica yiiklenicinin yapi inga etme ve teslim borcu yoniiyle
de resmi sekilde yapilmak zorundadir®. Buradaki resmi sekil, tapu sicil miidiiri
veya memuru tarafindan gergeklestirilebilecegi gibi noterde diizenleme seklinde de
gergeklestirilebilir (TK m. 26 f. 1; NK m. 60 b. (3); NK m. 89%").

Il. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDEN DOGAN KiSiSEL
HAKKIN SERHi

A. YASAL DAYANAK

Serh, tasinmazlarla ilgili belirli hukuki durumlarin veya haklarim, tapu sici-
linin ilgili boliimiine islenmesi ile elektronik olarak kayit altina alinan tapu sicili
islemidir®. Uciincii kisilerin tasinmazla ilgili belirli hukuki durumlar1 veya hak-
lar1 6grenmesini saglar®. Serh bir tapu sicili islemi oldugundan, sinirli sayida
olma (numerus clausus) ilkesine tabidir®. Yani, yasada dngoriilmeyen bir hukuki

19

Atamulu, Kat Karsiligi, 42; Oz, insaat Sézlesmesi, 7; Avci, Bagimsiz Béliim Alan, 29.

Atamulu, Kat Karsilhigi, 43; Erman, Arsa Payi, 17-18.

“Kural olarak eser s6zlesmesi iligkisinin kurulmasi herhangi bir sekil sartina tabi olmayip, taraflarin
“icap” ve “kabul” iradelerinin birlesmesiyle s6zlesme iliskisi kurulur. Sekil sarti, s6zlesmenin ge-
cerlilik sarti olmayip, ispat kiilfetine yonelik bir sarttir. Genel kural béyle olmakla birlikte bazi eser
s6zlesmelerinin belli sekil sartinda yapilmasi gerekmektedir. Buna goére; miulkiyet nakli borcunu
iceren bir eser s6zlesmesi yapiimigsa bunun resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Resmi sekil ise,
tapu sicil midurligunde sézlesmenin yapilmasidir. Yine eser sézlesmelerinin bir turl olan arsa
pay! karsihgi insaat sézlesmeleri, “gayrimenkul satis vaadini” de kapsadigindan noterden re’sen
dizenleme seklinde yapilmasi gerekir (TBK 237, M.K.706, Tapu Kanunu 26, Noterlik Kanunu 60).
Sayilan bu istisnai durumlar sézlesmelerin gegerlilik sarti olup, bu sekil sartina uygun yapiimayan
sOzlesmeler gegerli olmayacag gibi, taraflar gecersiz bir s6zlesmenin ifasini isteyemez, gegersiz
sOzlesmeye dayanilarak mispet zararlar da istenemez.” Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 22.02.2022,
E. 2021/940, K. 2022/1271, UYAP, E.T. 24.12.2023.

Serhin tanimi igin bkz. Butln Yilmaz, “Arsa Pay1”, 115; Sahan, Tapu Sicilinde, 29; GimuUs, Yeni
Serhler, 3-4; Akin Unal, Tapu Sicilinde Gegici Tescil Serhi (Ankara: Adalet, 2019), 21; Murat Do-
gan, Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisinin Sinirlanmasinin Serhi (Ankara: Seckin, 2004), 12 ve 15;
Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (istanbul: On iki Levha, 2019), N.
467.

GUmussoy Karakurt, “Arsa Pay1”, 782; Sahan, Tapu Sicilinde, 29; GumuUs, Yeni Serhler, 4.

Sari, “Arsa Payr”, 273; Avcl, Bagimsiz Béliim Alan, 265; Avci, “Serhi ve Hukuki Sonuglarr”, 51;
ismet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi (Istanbul: Sermet, 1963), 4; Giimdis,
Yeni Serhler, 1-4; Unal, Gegici Tescil Serhi, 21; Dogan, Tapu Sicilinde, 12; Nomer ve Ergiine,
Esya Hukuku, N. 468; Ahmet Cahit lyilikli, “Serhedilmis Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinin
Vaat Borglusunun Ciiz'i Halef ve Alacaklilari ile Tasinmaz Uzerindeki Diger Takyidatlara Etkisi”,
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 18/2 (2021): 969; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet
Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Esya Hukuku (istanbul: Filiz, 1989), 378.
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durum veya hakkin tapu siciline serh edilmesi miimkiin degildir®. Tiirk Medeni
Kanunu (TMK)’nda serhler, kisisel haklarin serhi (m. 1009), tasarruf yetkisini
kisitlayan serhler (m. 1010) ve gegici tescil serhi (m. 1011) olmak tizere {i¢ baslik
altinda diizenlenmistir. Ancak serhi miimkiin haklar yalnizca burada sayilanlarla
sinirlt olmayip 6zel bir yasada da hakkin serhine izin verilmesi miimkiindiir?.

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan hakkin tapu siciline serh edilebile-
cegine iligkin yasal diizenleme ilk kez Tiirk Medeni Kanunu ile birlikte yasal dayanaga
kavugmustur. Buna gore, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan haklar, tapu
kiitiigiine serh edilebilir (TMK m. 1009 £. 1). Tiirk Kanunu Medenisi doneminde, serhin
yasal bir dayanag bulunmamakla birlikte eski Tapu Sicili Tiiziigi (eTST) nde kisisel
haklarin serhine iliskin aranacak belgeler arasinda “arsa pay1 karsilig1 ingaat hakki i¢in
noterce diizenlenmis sdzlesme” de sayilarak serhe imkan tanmmisti” (€TST m. 55 b.
(¢)). Ancak serh edilebilir haklarin yasal dayanagi bulunmasi gerektiginden yasallik sar-
tin1 ihlal eden bu durum elestirilmekteydi?®. S6z konusu elestirileri dikkate alan kanun
koyucu, TMK m. 1009 hiikmiiniin gerekcesinde, yasallik sartinin saglanmasia yonelik
ihtiyaci belirterek hitkmiin kapsaminda, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan
hakkin serhine de yer verildigini ifade etmistir®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan hakkin serhindeki usule ilig-
kin diger hiikiimleri ise Tapu Kanunu (TK) m. 26 f. 8; m. 26 f. 9 ve Tapu Sicili
Tiiztigi (TST) m. 47 b. (¢) olusturmaktadir.

B. SERH iLE KORUNAN MENFAATIN TESPIT EDILMESI

1. Genel Olarak

Tiirk Medeni Kanunu m. 1009 f. 1°de arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesme-
sinden dogan hakkin serh edilebilecegi belirtilmis ise de bu hakkin ne oldugu ile
ilgili bir agikliga yer verilmemistir. Bu nedenle, dncelikle serh ile korunan hakki
ve bunun kapsamini belirlemek gerekir®.

Serhin, taginmaza iligkin bir tapu sicili islemi oldugunda tereddiit yoktur.
Serh ile korunan hakkin belirlenebilmesi i¢in serh ile tasinmaz iizerinde ulasilmak

% Sahan, Tapu Sicilinde, 30; Jale Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Baski (istanbul:
Beta, 2018), 315; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 10. Baski (Ankara: Yetkin, 2022), 223; M. Kemal Oguz-
man, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 23. Baski (istanbul: Filiz, 2021), N. 891.

TMK m. 1009'da yer alan “serhedilebileceg@i kanunlarda agikga 6ngorilen diger haklar” ifadesi ile
bu durum ifade edilmektedir. Serhedilebilen haklarla ilgili bkz. Sahan, Tapu Sicilinde, 50; Sirmen,
Esya Hukuku, 224-225; O§uzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 894 vd.

RG. 07.06.1994, S. 21953. Daha sonra bu tiiziik yeni Tapu Sicili Tizugud’'niin yayimi ile yrarlik-
ten kalkmistir (RG. 17.08.2013, S. 28738).

% Sari, “Arsa Pay!”, 274 dn. 3; Biitiin Yilmaz, “Arsa Payi”, 117; Guimiig, Yeni Serhler, 113-114.

2 Tirk Medeni Kanunu Tasarisi ve Adalet Komisyonu Raporu (1/611, 1/425, 2/361, 2/680), Dénem:
21, Yasama Yili: 3, Sira Sayi No: 723, (E.T. 24.12.2023) https://www5.tbmm.gov.tr/sirasayi/do-
nem21/yil01/ss723m.htm

% Sari, “Arsa Pay!”, 275 vd.
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istenen amacin belirlenmesi gerekir. TMK m. 1009 f. 1 hilkmiinde yer alan alim,
gerialim ve dnalim so6zlesmelerinden dogan haklar yenilik doguran hak niteligi-
ne; kira, tasinmaz satig vaadi ve arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinden dogan
haklar ise alacak hakki niteligine sahiptir®’. Bu sayilanlardan kira s6zlesmesinden
dogan hakkin serhi, siirekli borg¢ iliskisi i¢erisinde kiracinin kullanma ve yarar-
lanma hakkin1 korumaktadir®?. Arsa payr karsiligr ingaat, tasinmaz satis vaadi,
alim, 6nalim ve gerialim sézlesmelerinden dogan alacak hakki veya yenilik do-
guran hak kullanildiginda, tapu sicilinde yer alan ayni hak sahibi degismektedir®.
Alacak hakk1 ve yenilik doguran haklar nispi hak niteliginde olmalar1 nedeniyle
yalnizca sézlesmenin taraflarina karsi ileri siiriilebilir. Ayni haklar gibi mutlak
haklar da herkese karsi ileri siiriilebilir. Bu durumda, sézlesme kurulduktan sonra
mevcut mutlak hak sahibi malikin, sézlesmeden dogan nispi hakkin, aynen ifa-
sina engel olacak sekilde tasarrufta bulunma ihtimali halen devam etmektedir®.
Nispi hakkin tapu siciline serhi ile etkisi kuvvetlendirilerek sézlesme taraflar
disinda, sicilde hak sahibi olacak tigiincii kisilere karsi ileri siiriilebilir duruma
gelir. O halde, kisisel hakkin tapu siciline serhi ile hak sahibi alacakli, mutlak hak
sahibi taginmaz malikinin yapacagi tasarruf islemlerine karsi korunmaktadir®. Bu
nedenle, serh ile korunan hakkin ileride tasinmaz {izerindeki ayni hak sahipli-
ginde degisiklige sebebiyet verebilecek haklar oldugu kabul edilmektedir®. Arsa
payi1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan kisisel haklar, yapi1 insas1 ve teslimi
ile kararlastirilan arsa payinin miilkiyetinin devrine iliskin alacak hakkidir. Yap1
insas1 ve teslimine iliskin alacak hakki, taginmaz lizerindeki ayni hak sahipligin-
de degisiklige sebebiyet verebilecek bir hak degildir’”. Ancak kararlastirilan arsa
payimin miilkiyetinin devrine iliskin alacak hakki, tasinmaz tizerindeki ayni hak
sahipliginde degisiklige sebebiyet verebilecek bir haktirs,

3 Sahan, Tapu Sicilinde, 36 ve 39.

32 Sahan, Tapu Sicilinde, 117 vd.; Sungurbey, Kisisel Haklarin, 7; Pinar Altinok Ormanci, “Kira S6z-
lesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi: ‘Satim Kirayl Bozmaz’ Ilkesinin
Sonuglar”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 12/24 (2013): 135 vd.; Meliha
Sermin Paksoy, “Kira Sézlesmesinin Serhinin Hiikiim ve Sonuglar”, Inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 10/1 (2019): 136 vd.

3 Sari, “Arsa Payr”, 277; Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay!”, 118; Sahan, Tapu Sicilinde, 36; Sungurbey,
Kisisel Haklarin, 41-42.

% Sahan, Tapu Sicilinde, 30; Dogan, Tapu Sicilinde, 15.

% Sari, “Arsa Pay1”, 280-281; Avci, Bagimsiz Béliim Alan, 267; Avcl, “Serhi ve Hukuki Sonuglar”,
50; Butun Yilmaz, “Arsa Pay!”, 118; Gumussoy Karakurt, “Arsa Pay1”, 773; Sahan, Tapu Sicilinde,
29-30; Sungurbey, Kisisel Haklarin, 7.

% Sari, “Arsa Pay1”, 277-278; Avcl, Bagimsiz Béliim Alan, 267; Avcl, “Serhi ve Hukuki Sonuglar”,
5; Butlin Yiimaz, “Arsa Payi”, 118; Gumussoy Karakurt, “Arsa Payi”, 773; Sahan, Tapu Sicilinde,
62-63; Sungurbey, Kisisel Haklarin, 6-7.

37 Sari, “Arsa Payr”, 278; Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay!”, 118; Gimiissoy Karakurt, “Arsa Pay”, 773;
Sahan, Tapu Sicilinde, 62-63.

% Sari, “Arsa Payr”, 278; Avci, “Serhi ve Hukuki Sonuglarl”, 50; Bitiin Yilmaz, “Arsa Payr”, 118;
GUmusgsoy Karakurt, “Arsa Payi”, 773; Sahan, Tapu Sicilinde, 62-63.
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Bir gorilise gore®, arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmesinde yiiklenicinin ala-
cak hakki, taginmaz {lizerindeki ayni hak sahipliginde degisiklige sebebiyet vere-
bilecek niteliktedir. Bu nedenle serh ile korunmasi gereken yiiklenicinin alacak
hakkidir.

Diger bir goriise gore®, TMK m. 1009 f. 1 hiikkmii uyarinca arsa pay1 kar-
silig1 insaat s6zlesmesinden dogan haklar hem arsa sahibinin yap1 ingasi ve
teslimine hem de yiiklenicinin kararlagtirilan arsa payiin miilkiyetinin devrine
iliskin alacak hakki oldugundan, her iki alacak hakki da serhin korumas1 kap-
samindadir.

Kanaatimizce, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan ve serh ile
korunmas1 gereken hak, tasinmaz tizerindeki ayni hak sahipliginde degisiklige
sebebiyet verebilecek nitelikteki arsa payinin miilkiyetinin devrine iliskin ala-
cak hakkidir. Ancak serh ile korunmasi gereken menfaat, s6z konusu sozlesme
hiikiimlerine riayet edilerek arsa paymin veya inga edilen bagimsiz boliimlerin
devrine iliskin menfaattir. Bu menfaat arsa sahibine de yiikleniciye de ait olabilir.
Nitekim, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan asli edim yiikiimliiliik-
lerinin ifa zamanlarina bagli olarak miilkiyet devrini talebe yonelik alacak hakki
bazen arsa sahibine bazen yiikleniciye aittir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde serh ile korunan hak, arsa paymin
miilkiyetinin devrine iligkin alacak hakki ise de serhin kapsam1 yalnizca bununla
siirlt degildir. S6z konusu alacak hakkinin aynen ifasina hizmet eden ve arsa
pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan bazi yan borglar da serhin kapsamina
dahildir. Soyle ki, arsa payinin miilkiyetinin devrine iligkin alacak hakkinin talep
edilebilmesi i¢in Oncelikle yap1 ingas1 ve teslimine yonelik borcun ifasi gerekir
(TBK m. 97, m. 479 f. 1). Yap1 insas1 ve teslimi borcunun yerine getirilebilmesi
ise arsa lizerinde hak sahibi olan kisinin bazi yan borglar1 yerine getirmesine
baglidir. Bu nedenle, yapi insasi ve teslimi borcunun yerine getirilmesine hizmet
eden bagli yan borglar ile tasinmaza iliskin olmak kosulu ile bagimsiz olarak dava
ve talep edilebilen yan bor¢larin serhin kapsaminda oldugu kabul edilmektedir*'.
Ornegin, sdzlesme konusu arsay1, iizerinde yap1 insasina elverisli sekilde teslim
etme ve sozlesme siiresince buna uygun bulundurma, yapi insasina yonelik fiili
ve hukuki engelleri kaldirma, yap1 kullanma izni veya insaat ruhsati alma ya da

3 M. Turgut Oz, “Arsa Payi Karsili§i Insaat Sézlesmesi Serhi ve Kat Irtifaki”, iginde Insaat Hukuku

ve Uygulamasi, editér Emrehan inal ve Basak Baysal, (Istanbul: On Iki Levha, 2017), 445; Sari,
“Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi’, 277-278; Avci, Bagimsiz Bé-
liim Alan, 267; Avci, “Serhi ve Hukuki Sonuglari”, 50; Bitin Yilmaz, “Arsa Payi”, 118; Guimussoy
Karakurt, “Arsa Pay!”, 773; Sahan, Tapu Sicilinde, 62-63; Duygu Kocak Diker, “Arsa Payi Karsihgi
insaat S6zlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 72/3
(2023): 1442.

Nezih Siitgii, Uygulama ve Teoride Tiim Yénleri ile Kat Karsiligi Insaat Yapim Sézlesmesi Cilt |,
5. Baski (Ankara: Seckin, 2016), 446-447.

41 Sar, “Arsa Pay!”, 278; Avcl, “Serhi ve Hukuki Sonuglar”, 48; Polat, Arsa Payi, 71.
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bunlarin alinabilmesi i¢in yetki verme serh kapsamindaki yan borg¢lardandir®?#,
Ancak yan borg, tasinmaza iliskin degilse serh kapsamina girmez*. Ornegin, yapi
insasinin saglanmasina iligkin verilen bir miktar para veya malzeme borcu, serh
kapsaminda korunur nitelikte degildirs. Ozetle, bu yan borglarin ifasi, arsa payi-
nin miilkiyetinin devrine iligkin alacak hakkina kavusmay1 saglamaktadir.

Arsa pay1 karsiligl ingaat sdzlesmesi, taraflarin asli edim yiikiimliiliiklerini
yerine getirme zamanlarina gore farkli goriiniis bigimlerine sahiptir. Asagida, s6z
konusu durumlarda serh ile korunan menfaat tespit edilmeye ¢aligilmustr.

2. Arsa Sahibinin Yiikleniciye Arsa Payim Yapi Tamamlandiktan Sonra
Devredecegini Taahhiit Etmesi Halinde

[k ve genel olarak, arsa sahibi, kararlastirdiklar1 arsa paymi ve eger kat ir-
tifaki kurulmus ise bu paya karsilik gelen bagimsiz boliimlerin miilkiyetini ytik-
leniciye devretmeyi yalnizca taahhiit eder. Arsa sahibinin borcunu ifasi, yiikleni-
cinin yap1 ingasi ve teslimi borcunu yerine getirmesine baglidir. Bu borg yerine
getirilmedigi siirece arsa sahibi yiikleniciye kars1 6demezlik def’i ileri siirebilir
(TBK m. 97, m. 479 f. 1). Bu durumda, arsa sahibi miilkiyet hakkina sahip ol-
dugundan tasinmaz iizerinde en genis yetkiye sahip ve en avantajli konumdaki
kisidir. Arsa sahibi, sozlesme kurulduktan sonra, tasinmazi bir bagka kisiye dev-
redebilir, taginmaz {izerinde sinirl ayni hak tesis edebilir, baska bir sahsi hakki
tapu siciline serh vererek kuvvetlendirebilir ya da taginmaz cebri icra yolu ile
satilabilir. Bu ihtimallerin her birinde, yiikleniciye verilmesi kararlastirilan arsa
paymnin miilkiyetinin devrine iliskin alacagin s6zlesme hiikiimlerine uygun se-
kilde ifas1 riske girmektedir. Bu riski bertaraf edecek olan ise nispi nitelikteki bu
hakkin tapuya serh edilerek etkisinin kuvvetlendirilmesidir. Zira, serh ile korunan
hak, tasinmaz tizerindeki ayni hak sahipliginde degisiklige sebebiyet verebilecek
nitelikteki arsa paymin miilkiyetinin devrine iligkin alacak hakkidir. O halde bu
durumda, serh ile yiliklenicinin menfaatinin korundugunda stiphe yoktur.

3. Arsa Sahibinin Yiikleniciye Arsa Payii Yapimin inga Asamasi ilerledikce
Kisim Kisim Devredecegini Taahhiit Etmesi Halinde

Ikinci olarak, taraflar yiiklenicinin yapi insasina iliskin borcunu bdliimlere
aytrarak her bir boliime karsilik gelen arsa paymi da belirleyebilirler. Bu durum-

42 Sar, “Arsa Pay!”, 278; Polat, Arsa Payi, 72-73.

43 Bir goriise gore; serhin koruma kapsamina giren yan borglar, sézlesme konusu arsa (izerinde-
ki mulkiyet hakki sahibi kisi tarafindan yerine getirilebilir niteliktedir. Bu nedenle, yapi insasina
baslanip devam edilebilmesi icin malikin mulkiyet hakki kapsaminda kullanabilecegi yetkiler de
serhin kapsaminda kabul edilmelidir (Kogak Diker, “Arsa Pay1”, 1455.). Kanaatimizce, mulkiyet
hakki en genis yetkiye sahip ayni hak ise de mulkiyet hakki sahibi bu yetkisini tagsinmaz lizerinde
Uclincu kigilere baska haklar taniyarak sinirlandirabileceginden, burada yan borglarin muhatabini
yalnizca malik ve dolayisi ile mulkiyet hakkiyla sinirlandirmak isabetli degildir.

4 Polat, Arsa Payi, 71-72.

4 Oz, Insaat Sézlesmesi, 129.
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da, insa seviyesi ilerledik¢e yiiklenici, bu seviyeye karsilik gelen arsa paymin
devrini talep edebilir. Aslinda burada taraflar, hukuki mahiyette boliinebilir ni-
teligi bulunmayan yapi1 ingasi ve teslimine iliskin borcu, béliinebilir nitelikte bir
borca doniistiirmektedir®. Ancak, yine yiiklenicinin kararlastirilan arsa payinin
miilkiyetinin devrine iligkin alacaginin aynen ifasi riske girmektedir. Zira, arsa
sahibi, sozlesme kurulduktan sonra, tasinmazi bir bagka kisiye devredebilir, ta-
sinmaz iizerinde sinirli ayni hak tesis edebilir, bagka bir sahsi hakki tapu siciline
serh vererek kuvvetlendirebilir ya da tasinmaz cebri icra yolu ile satilabilir. S6z-
lesmede kararlastirilan en son insa seviyesi tamamlanarak teslim edildikten sonra
yiiklenici, en son kisma karsilik gelen arsa pay1 alacagini talep edene kadar bu
risk devam eder.

Kismi ifanin miimkiin oldugu héllerde, kismi temerriit s6z konusu olacagin-
dan, taraflarin karsilikli ifa ettikleri kisma iliskin borg, s6zlesmenin sona ermesin-
den etkilenmez ve gegerlidir. Yiiklenicinin, bu kisma karsilik gelen arsa payinin
devrini talep etmesi miimkiindiir. Megerki, bu geriye kalan ve ifa edilmeyen ki-
sim olmasayd1 s6zlesmenin yapilmayacak oldugu ispat edilebilsin®. O halde, bu
durumda da kural olarak, serh ile dncelikle yiiklenicinin menfaati korunmaktadir.

4. Arsa Sahibinin Yiikleniciye Arsa Payim Hemen Devretmesi Halinde

Ugiincii ve son olarak, arsa sahibi, yiiklenicinin yapi insas1 ve teslimi bor-
cunu ifa etmesini beklemeksizin, sozlesme kurulduktan sonra kararlastirdiklar
arsa paymi ya da tasinmazin tamamini yiikleniciye devredebilir. Arsa sahibi, eger
taginmazin tamamin yiikleniciye devrederse, yiiklenici yapi ingasini tamamla-
diktan sonra kararlastirdiklari arsa payini ve bu paya karsilik gelen bagimsiz bo-
liimlerin miilkiyetini arsa sahibine (aslinda eski malike) devreder*. Bu yontemde,
taginmaz miilkiyetini kismen veya tamamen kaybeden eski maliki korumak igin
onun lehine teminat ipotegi tesis edilmekte ve genellikle de insa seviyesi ilerle-
dikge ipotek ¢oziilmektedir®. Ancak, tasinmaz iizerindeki ipotek malikin tasarruf
yetkisini kisitlamadigindan, tasinmaza iliskin arsa pay1 her zaman iictincii kisilere
satilabilir. Bu durum, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesindeki finansman ihtiya-
cmin {iglinci kisiler araciligi ile karsilanmasini saglamaktadir.

Yiiklenici tarafindan yapinin insasi ve/veya kararlagtirilan arsa paylarmin
devri borcu yerine getirilmez ise, eski malik tasinmazdan pay alan tiglinci kisi-

‘6 Yener, Arsa Payi, 45.

47 Yener, Arsa Payi, 44, 47.

48 Sari, “Arsa Payl”, 283 ve 285; Avci, “Serhi ve Hukuki Sonuglar”, 49-50; Bitiin Yilmaz, “Arsa
Payi”, 112 ve 118-119; Gumussoy Karakurt, “Arsa Pay1”, 773-774; Gumdus, Yeni Serhler, 115;
Polat, Arsa Payi, 36-37; Serkan Ayan, Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii (Ankara:
Seckin, 2008), 39 dn. 86; Karakog¢ Karaibrahim, “Arsa Payi” 19-20.

Oz, Insaat Sézlesmesi, 128; Sari, “Arsa Pay!”, 283 ve 285; Avcl, “Serhi ve Hukuki Sonuglarr”,
49-50; Butdn Yilmaz, “Arsa Pay!”, 112; Gumussoy Karakurt, “Arsa Pay1”, 773-774; Gumdus, Yeni
Serhler, 117; Polat, Arsa Payi, 36-37.
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lerden ipotek bedelini talep edebilir, ancak elde ettikleri payin kendisine iadesini
isteyemez®. Yani, buradaki ipotek, yiiklenicinin borcunu tam ve geregi gibi ye-
rine getirmemesi halinde 6deyecegi tazminatin teminati iglevini goriir®'. Ayrica,
yiiklenici ipotek bedelinin tamamini 6deyerek tasinmazi ipoteksiz bir sekilde de
kazanabilir®2. Goriildiigli lizere, serh ile kiyaslandiginda, teminat ipotegi, eski ma-
like istenilen korumay1 saglamakta yetersizdir®.

Doktrindeki hakim goriise gore™, yiiklenici, kararlastirilan arsa pay1 veya
taginmazin tamami iizerinde miilkiyet hakki sahibi oldugundan, artik onun yo-
niinden tapu sicilinde yer alan serhin koruyucu herhangi bir fonksiyonu yoktur.
Zira, yiiklenici arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan alacak hakkina
zaten kavusmus vaziyettedir.

Kanaatimizce, taginmaz lizerinde heniiz kat irtifaki kurulmamig® ise ytikle-
nicinin de tapu sicilinde yer alan serhin koruyucu fonksiyonundan yararlanma

%0 Polat, Arsa Payi, 74.

“Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerinde; yUkleniciye verilmesi gereken bagimsiz bolimlere ilis-
kin arsa paylari, s6zlesmenin imzalanmasina miteakip, ifadan énce tapuda ytiklenici Gzerine gegi-
rilebilir. Bu yol tercih edilerek arsa sahibi kendini glivence altina almak amaciyla; yikleniciye devre-
decegi tapu kayitlari Gizerine, kendi lehine ipotek tesis ederek tapu devrini yapabilir. Ayipli ve eksik
islerle gecikme zararinin varligi halinde, ipotek paraya gevrilerek zararin giderilmesine calisilr.
Somut olayda, taraflar arasinda diizenlenen 12.09.2011 tarihli ipotek s6zlesmesi ile tapuda di-
zenlenen takip dayanagi ipotek akit tablosunun, igerikleri itibariyle tamamen birbiri ile uyumlu ve
ayni sartlari ihtiva ettikleri, ipotek s6zlesmesinin 13.07.2007 tarihli arsa payi karsiligi insaat s6z-
lesmesinin eki niteliginde oldugunun acik¢a dizenlendigi bu itibarla; ipotegin, arsa payi karsiligi
insaat s0zlesmesi nedeniyle tapularin pesin olarak verilmesinin teminatini teskil ettigi anlasiimak-
tadir. Bu nedenle; mahkemenin takip konusu ipotegin kesin borg ipotegi oldugu yontindeki kabull
hatalidir. YUklenicinin arsa sahibine insaatin tamamlanmasi igin verdigi ipotek, insaatin tam ve
eksiksiz teslim edildigi ispatlanmadigi strece terkin edilemeyeceginden, mahkemece bu yénde
arastirma yapilarak olusacak uygun sonug dairesinde bir karar verilmesi gerektiginden, eksik in-
celemeye dayali olarak yanilgih gerekge ile yazili sekilde hiikkim tesisinde isabet gérilmemistir.”
Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 07.10.2019, E. 2016/5225, K. 2019/4066, UYAP, E.T. 24.12.2023.

5" Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 3396 dn. 254.

%2 Ayan, Insaat Sézlesmelerinde, 39 dn. 86; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 1074; Karakog
Karaibrahim, “Arsa Pay!”, 20-21.

% Erman, Arsa Payi, 13; Kogak Diker, “Arsa Pay!”, 1445.

5 Oz, Insaat Sézlesmesi, 128; Sari, “Arsa Pay!”, 283 ve 285; Avcl, “Serhi ve Hukuki Sonuglar”,
49-50; Butun Yilmaz, “Arsa Pay!”, 112 ve 118-119; Gumussoy Karakurt, “Arsa Pay!”, 773-774;
Glmis, Yeni Serhler, 117; Polat, Arsa Payi, 36-37; Ayan, Insaat Sézlesmelerinde, 39 dn. 86;
Karakog Karaibrahim, “Arsa Payi”, 19-20.

Tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kurulmasi ile arsa paylarina karsilik gelen bagimsiz bélimler belirlen-
mekte, butlin paydaslar birbirlerine karsi tasinmaz Uzerindeki inganin tamamlanmasi ve kat mulki-
yetine gecme yukumlalugu altina girmektedir (KMK m. 17 f. 1; m. 26 f. 1). Kat irtifakinin, paya bagh
bir irtifak hakki olmasi sayesinde, insanin tamamlanmasi ve kat mulkiyetine gegcme yukumlulugu
tasinmazi devralan Gguncu kisileri de baglayici olmaktadir (KMK m. 3 f. 3). Tagsinmaz Uzerinde pay
devralan tguncu kisi inganin yapilmasini engellerse, yuklenicinin de yer aldigi paydaslar, bu kiginin
payinin kendilerine devrini talep edebilirler (KMK m. 26 f. 2). Ozetle, kat irtifaki, arsa payini devralan
maliklere, inganin tamamlanmasi ve kat miilkiyetine gecme yiikimliiliigi yiiklemektedir. (Oz, ingaat
Sézlesmesi, 133; Etem Saba Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat Irtifaki, 2. Baski (Ankara:
On Iki Levha, 2015), 25 vd.; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2150; Arzu Geng
Aridemir, Kat Miilkiyeti I (istanbul: On iki Levha, 2021), 217 vd.)
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ihtiyaci olabilir. Soyle ki, yliklenicinin, miilkiyet hakkini elde ettigi arsa paylari
iizerindeki ayni hakkini koruyabilmesi, bu kazanmanin dayanagini teskil eden
sozlesmedeki borcunu ifa etmesine baglhidir. Kat irtifaki kurulmamais bir taginmaz
iizerindeki cogunluga tekabiil eden arsa payini devralan ii¢lincii kisinin, yap1 in-
sasina engel olmasi ihtimal dahilindedir. Yap1 insas1 ve teslimi borcunun yerine
getirilmesine hizmet eden bagli yan borglar ile taginmaza iliskin olmak kosulu
ile bagimsiz olarak dava ve talep edilebilen yan borglar serhin kapsamindadir. O
halde, yiiklenici, arsa payini devralan {i¢iincili kigsiden tasinmazi, {izerinde yapi
insasina elverisli sekilde teslim etmesini ve sdzlesme siiresince buna uygun bu-
lundurmasini serh kapsaminda talep edebilir.

Yiiklenicinin sdzlesme kurulduktan hemen sonra kararlagtirilan arsa payi
veya taginmazin tamami tizerinde miilkiyet hakki sahibi oldugu durumda, arsa
sahibinin (yani eski malikin) serhin koruyucu fonksiyonundan yararlanip yarar-
lanamayacagi ile ilgili doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir.

Bir goriise gore®, daha heniiz yiiklenici asli edim borcunu yerine getirmeden
kendi asli edim borcunu ifa eden arsa sahibi, karsi tarafin borcunu geregi gibi
yerine getirmeme riskini tistlenmis oldugundan, serh ile korunmasini gerektiren
bir sebep yoktur. Bu durumda arsa sahibinin, tasinmaz iizerinde teminat ipotegi
veya kat irtifaki kurulmasi yolu ile korunmasi gerekir. Kanun koyucunun serh
ile ulagmak istedigi amag, malvarliginin aktif degerindeki miilkiyet hakkini dev-
reden arsa sahibini, almig oldugu bu riskten korumak degil, tam aksine, yiikle-
nicinin kararlagtirilan arsa payinin miilkiyetinin devrine yonelik alacak hakkini
korumaktir. Arsa sahibi kendi olusturdugu riske kendisi katlanmalidir. Ayrica,
arsa sahibinin s6zlesmeden dogan yap1 insasi ve teslimine yonelik alacak hakki,
taginmaz lizerindeki ayni hak sahipliginde degisiklige sebebiyet verebilecek bir
hak degildir. Bu nedenle, serh ile korunmasina da liizum yoktur. Nitekim, arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan tiim haklarin tapu siciline serh edi-
lebilecegini kabul etmek, sinirli sayida olma (numerus clausus) ilkesinin gegerli
oldugu serhin kapsamini bu ilkeye ters diigsecek sekilde genisletir.

Oz’e gbre?, arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan hakkin serhi asil
olarak yiiklenici tarafi korumaktaysa da sinirli bazi durumlarda, arsa sahibi de ser-
hin koruyucu fonksiyonundan yararlanmaktadir. Buradaki koruma, arsa paymin
yiikleniciye devredilmesi sonrasinda, arsa sahibinin bu pay1 geri alma hakkinin
aynen ifa edilmesi noktasinda 6nem arz etmektedir. Bir diger ifadeyle, yiiklenici-
nin malik oldugu arsa payimin iigilincii kisilere devri halinde, ileride bu payin arsa
sahibine iadesinin saglanmasinda serh 6nemli bir gorev iistlenmektedir. Ancak
yazar, serhin klasik etkisine iliskin (TMK m. 1009 hiikkmiinden dogan etkisi) arsa
sahibini koruyucu fonksiyonunu su hallere 6zgii olacak sekilde sinirlandirmigtir:

% Sari, “Arsa Payr”, 278; Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay1”, 118-119; Kogak Diker, “Arsa Pay”, 1445-1446.
5 Oz, “Arsa Pay1”, 447-450 ve 455.
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Siibjektif sonraki imkansizlig1 diizenleyen TBK m. 486 hiikmiintin uygulandigi
durumda, arsa sahibi yiiklenicinin kismi ifasina karsilik gelenden fazla arsa pay1
devretmis ise bu fazlaya iliskin kismin kendisine iadesinde; yiiklenici temerrii-
dii varsa, arsa sahibinin aynen ifadan vazgeg¢ip miispet zararinin tazminini fark
teorisi kapsaminda istemesi durumunda (TBK m. 125), fark teorisinin uygulana-
bilecegi kabul edilirse, yiiklenicinin édeyecegi miispet zararin, elde edecegi arsa
pay1 degerinden fazla olmasi kosulu ile aradaki bu pozitif farki arsa sahibinin
tazminat olarak istemesi halinde daha once devrettigi arsa paylarinin iadesinde;
yiiklenicinin ayipli ifada bulunmasi halinde arsa sahibinin se¢imlik haklarini dii-
zenleyen TBK m. 475 hiikmiiniin uygulandig1 ve arsa sahibinin ayip oraninda
bedelde indirim istedigi durumda, arsa sahibi indirilen bedele karsilik gelenden
fazla arsa pay1 devretmis ise bu fazlaya iliskin kismin kendisine iadesinde, serhin
arsa sahibini koruyucu fonksiyonu s6z konusu olur.

Diger bir goriise gore®, arsa sahibi serhin klasik etkisinden (TMK m. 1009
hilkmiinden dogan etkisinden) higbir zaman yararlanamaz ise de sdzlesmeden
donme halinde, tapu sicilindeki serh arsa sahibi yoniinden 6nem arz eder. Soyle
ki, sozlesmeden donme halinde, ayni etkili donme kuramina gore, tapu sicilinde-
ki kayit s6zlesmenin kuruldugu zamandan bu yana ge¢mise etkili sekilde yolsuz
hale gelir. Bu durumda, tapu sicilindeki serh sayesinde arsa sahibi, yolsuz tescile
dayanarak hak iktisap edenlerin iyiniyetli olmadiklarini iddia edebilir. Bir diger
ifadeyle, serh sayesinde arsa sahibi, tiglincl kisilerin kazanimlarinin TMK m.
1023 hiikmii kapsaminda korunmasini engelleyebilir.

Aybay/Hatemi’ye gore®, serh ile amaclanan, arsa sahibinin sézlesmeden
donme hakkinin yeni maliklere karsi giiclendirilmesi degildir. Burada, serhin asil
amaci, yeni paydaslarin (yani yeni arsa sahiplerinin) arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesine bagliligin1 saglamaktir. Dolayisiyla bu bir baglayicilik serhidir.

Stit¢ii’ye gore®, arsa sahibinin baglangicta, daha karsi edim yerine getirilme-
den yiikleniciye pay devrettigi hallerde, bu paylar yiiklenicinin {igiincii kisilere
devretmesi durumunda olusacak hak kayiplarmin 6nlenmesi i¢in arsa sahibi de
sozlesmenin serhini talep edebilir.

Yargitay’in yerlesik “avans tapu” igtihadina gore ise®, yiiklenici ve yiikleni-
ciden pay devralarak onun halefi konumunda bulunan ii¢lincii kisilerin arsa pa-

% Glimigsoy Karakurt, “Arsa Payl”, 774; Erman, Arsa Payi, 10-11; Polat, Arsa Payi, 74-75.

% Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, 4. Baski (Istanbul: Vedat, 2014), 95-96.

8 Siitgli, Uygulama ve Teoride, 443.

“Arsa payi karsilidi insaat yapim sozlesmesi uyarinca; ylklenicinin s6zlesmede kararlastirilan
tapu kaydi ya da bagimsiz bélimlere hak kazanabilmesi icin insaati s6zlesme ve ekleri, tasdikli
ruhsat ve projesine, imar ile fen ve teknigine uygun olarak tamamlayip teslim etmesi gerekir.
Uygulamada, yuklenici tapuya hak kazanmamasina ragmen finans temini olanagi saglamak lze-
re sozlesmenin baslangicinda ya da asamali olarak tapu devri yapilacagi kabul ediimekte ve
yapilmaktadir. Ancak yapilan bu devirler avans niteliginde olup tapu payi devredilmis olsa dahi
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ymin miilkiyetini kazanabilmeleri i¢in yliklenicinin yapi1 insasi ve teslimine ilis-
kin borcunu yerine getirmesi gerekir. Bu borca aykir1 davranilmasi sonucu arsa
sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde sozlesme gegmise etkili sekilde ortadan
kalkacagindan, yiiklenici ve onun halefi iigiincii kisilerin adina yapilan tescil de
bastan itibaren yolsuz hale gelir. O halde, ayni hakka dayal1 yolsuz tescilin diizel-
tilmesi davasi, arsa sahibi tarafindan yiiklenici ve halefi {i¢iincii kisilere kars1 her
zaman agilabilir. Goriildiigii iizere, Yargitay, yiikleniciden pay devralan iigiincii
kisilerin kotiiniyetli olduklarina dair kanunun aksine bir karine kabul etmektedir.
Halbuki asil olan iyiniyetin varligi olup bunun aksini iddia edenin ispat etmesi
gerekir (TMK m. 3 f. 1). Bu hatali igtihat nedeniyle uygulamada, tapu sicilin-
deki serhin iiglincii kisilerin iyiniyetini ortadan kaldirma fonksiyonuna ihtiyag
kalmaksizin tigiincii kisilere karst her zaman tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
acilabilmekte ve iyiniyetle ayni hak iktisap etmeleri engellenmektedir®2. Bir diger
ifadeyle, Yargitay uygulamasi, serh ile saglanan korumadan daha 6tede bir koru-
ma saglamaktadir®,

Kanaatimizce, arsa sahibinin asli edim borcunu yiiklenicinin borcunu ifa et-
mesinden Once yerine getirmesi, onun serhin koruyucu fonksiyonundan yarar-
lanmasina engel degildir. Bu durum, arsa sahibinin, arsa payini (veya tasinmazi)
yiikleniciye devretmeden Once halihazirda tapu sicilinde yer alan serh igin de

yuklenici edimini tamamen yerine getirmedigi strece ayni hakki kazanmasi mimkiin degildir. Bu
nedenle arsa sahibi avans niteliginde devrettigi arsa paylarinin iadesini isteyebilir. Eger yUklenici
Ugiincu kisiye temlik etmis veya satis vaadinde bulunmus ise, burada tglincu kisinin iyiniyet iddi-
asl dinlenilmeden tapu arsa sahibine iade edilir. Zira ancak gergek alacak (hak kazanilan) temlik
edilebileceginden ylklenicinin kazanamadigi hakkin temlikinden s6z edilemez. Bu temlik iglemi-
ne dayanilarak hak talebinde bulunulamaz. Bu genel ilke ve kurallar Dairemiz ve HGK'nin birgok
ictihadinda kabul edildigi gibi (Emsal Yarg. HGK 2014/15-605 Esas 2016/293 Karar 09.03.2016
tarih) Anayasa Mahkemesinin 27.09.2017 tarihli 30193 sayili Resmi Gazete’'de yayinlanan bas-
vuru numarasi: 2014/12321 olan 20.07.2017 tarihli kararinda “[...] Sonug olarak tim bu hususlar
birlikte gozetildiginde yikleniciye diisen arsa paylarini satin alan basvurucularin, halefi olduklari
yuklenici tarafindan s6zlesmenin gereginin yerine getirimemesi nedeniyle tapu kayitlarinin iptal
edilmesi suretiyle yapilan midahale yoninden miulkiyet hakkina yonelik bir ihlalin olmadiginin
acik oldugu anlasiimistir...” denilerek Dairemizin ve HGK’nin uygulamalarinin yerinde oldugu or-
taya konulmustur.” Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 24.10.2023, E. 2022/3570, K. 2023/3432, UYAP,
E.T. 24.12.2023.

Sari, “Arsa Payr”, 291; Gimussoy Karakurt, “Arsa Pay!”, 782; Polat, Arsa Payi, 50. Yargitay'in
“avans tapu” igtihadinin elestirisi igin bkz. Ozmen ve Urem, “Elestiriler’, 11 vd.; Saba Oz-
men, “2014/12321 Basvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Bagvurusuna lliskin Anayasa
Mahkemesi'nin Fahis Hatali Kararinin Elestirisi (Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinde Dén-
me Hakkinda Ayni Etkili Dénme Gériisiine ve Ozellikle Yargitay 15. HD.’'nin Yerlesik Kararlarin-
daki “Avans Tapu” Nitelemesine lliskin Elestiriler)’, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 30/135 (2018):
501 vd.; Polat, Arsa Payi, 123 vd.; Giilsah Sinem Aydin, “Arsa Sahibinin Arsa Payi Karsili§i ingaat
Sézlesmesinden Dénmesinin Yiikleniciden Arsa Payi Satin Alan Uglincii Kisilere Etkisi ve Bu Et-
kinin Yargi Kararlari Cergevesinde Degerlendiriimesi”, Tlirkiye Barolar Birligi Dergisi, 141 (2019):
427 vd.; Zafer Kahraman, “Arsa Payi Karsili§i insaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin Sézles-
meden Dénmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Payi Satin Almis Uglinci Kigilerin Hukuki Durumu?,
iginde Prof. Dr. Hasan Erman’a Armadan, editér Burcu Goget, (istanbul: Der, 2015), 439 vd.

8 Oz, “Arsa PayI”, 450-451.
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daha sonradan yiiklenici tarafindan arsa sahibi (eski malik) lehine verilen serh
i¢cin de aynidir. Serh ile korunan hak, taginmaz iizerindeki ayni hak sahipliginde
degisiklige sebebiyet verebilecek nitelikteki arsa payinin miilkiyetinin devrine
iliskin alacak hakkidir. Bir diger ifadeyle, serh ile korunan sdzlesme hiikiimlerine
riayet edilerek taginmaz payinin devrini saglayan alacaktir. Sonug olarak serh,
arsa pay1 miilkiyetinin devrine iliskin alacak hakkinin s6zlesme hiikiimlerine uy-
gun sekilde ifa edilmesine hizmet etmektedir.

Kararlastirilan arsa payinin miilkiyetinin aynen ifasi ile olusacak hukuki du-
rumun korunmasi, karsilikli borg yiikleyen sdzlesmenin karst edimi olan yapi
ingas1 ve teslimi borcunun sdézlesme hiikiimlerine uygun sekilde yerine getiril-
mesine baglidir. Aksi halde, somut olaym 6zelligine gore arsa payinin miilkiye-
tinin iadesi, sozlesmeye veya sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore istenebi-
lir. Sebepsiz zenginlesme, kanundan dogan, nispi ve sahsi karakterde bir alacak
hakkidir (TBK m. 77-82). Bu nedenle ancak sonradan ortadan kalkan sebebe
bagl olarak zenginlesen muhataba karsi ileri siiriilebilir. Sebepsiz zenginlesme-
den dogan alacak hakkinin tigiincii kisilere karst ileri stirlilmesi miimkiin degildir.
Burada, borg iligkisine dayali bir s6zlesmeden dogan alacak s6z konusu olmadigi
i¢in serhten de bahsedilemez. Zira serh, sdzlesmeden dogan hakkin tapu sicili-
ne islenmesi ile ilgilidir. Oysa, sebepsiz zenginlesmeden dogan alacak hakkinin
kaynagi kanundur. O hélde, devredilen arsa payinin miilkiyetinin iadesine iliskin
alacagin, borg iliskisine bagli olarak, yani s6zlesmeye dayanarak talep edilmesi
halinde tapu sicilinde yer alan serhin koruyucu fonksiyonu elzemdir. Zira, miil-
kiyeti elinde bulunduran ve borcunu ifa etmeyen yiiklenicinin ti¢lincii kisilere
pay devretmesi halinde, sézlesmeden dogan ve iadeye yonelen alacak hakkinin
iiglincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesi serh ile miimkiin hale gelmektedir.

Serhin, TMK m. 1009 hitkmii geregi, szlesmeden dogan sahsi hakkin ti¢iin-
cii kisilere kars ileri siiriilmesine imkan saglama fonksiyonu disinda, iyiniyetin
ortadan kaldirilmasia yonelik fonksiyonu da vardir. Tapu sicili aleni oldugun-
dan, serh ile hukuki durum veya hakkin tglincii kisi tarafindan da 6grenilmis
oldugu varsayilir (TMK m. 1020 f. 3). Serhin, iyiniyetin ortadan kaldirilmasina
yonelik bu fonksiyonu sayesinde arsa sahibi, yiikleniciden pay devralan {igiincii
kisilerin TMK m. 1023 kapsaminda ayni hak iktisabini engelleyebilir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesine iliskin Yargitay, ayni etkili donme ku-
ramini kabul etmektedir. Buna gore, kural olarak ani edimli kabul edilen arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinden doniilmesi halinde, sdzlesme kuruldugu andan iti-
baren ge¢mise etkili (ex tunc) sekilde ortadan kalkar. Tiirk Hukukunda, tescil
sebebe bagli oldugundan, hukuki sebebin ge¢cmise etkili sekilde ortadan kalkmasi
halinde tescil de kuruldugu andan itibaren gegersiz, bir diger ifadeyle yolsuz hale
gelir (TMK m. 1024 f. 2). Tescil gecmise etkili sekilde ortadan kalktigindan,
devredilen arsa pay1 arsa sahibinin uhdesinden hi¢ ¢ikmamis gibi kabul edilir.
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Bu durumda, arsa sahibi ayni hakka dayali yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi
ile yiikleniciden arsa payini geri alabilir. Ancak, tapu sicilindeki yolsuz tescile
giivenerek yiikleniciden arsa payi iktisap eden tigiincii kisiler, iyiniyetli olmalari
kaydi ile TMK m. 1023 hiikmiinden yararlanabilirler ve kazanimlar1 korunur.
Ucgiincii kisinin iyiniyeti, arsa paymin iktisab1 sirasinda arsa sahibinin yiiklenici
ile arasindaki s6zlesmeden dondiigiinii bilmemesi seklindedir.

S6zlesmenin kuruldugu andan, arsa sahibinin sézlesmeden donmeye iliskin
bozucu yenilik doguran hakkini kullandigi vakte kadar, tiglincii kisi yiiklenici-
den arsa payi iktisap etmigse, bu kazanimi iyiniyet aranmaksizin korunmalidir.
Megerki, arsa sahibi tarafindan ileri siiriilen muvazaa iddiasi ispat edilsin. Bu-
rada, iiclincii kisinin ayni hak iktisap ettigi sirada tapu sicilinde yolsuz bir tescil
bulunmamaktadir. Yolsuz tescil bulunmayan bir yerde iyiniyet aragtirmasina da
yer yoktur. Ancak Yargitay, “avans tapu” igtihadi ile Gig¢iincii kisinin ileride ger-
ceklesebilecek sozlesmeden donme halini de bilmesi gerektigini ve bu nedenle
iyiniyetli olmadigini kabul etmektedir.

Arsa sahibi, sdzlesmeden donmeye iliskin bozucu yenilik doguran hakkini
kullandiktan sonra, {igiincii kisi yiikleniciden arsa payi iktisap etmisse, bu du-
rumda tapu sicilinde yer alan serhin, li¢lincii kisinin iyiniyeti lizerinde hukuki
bir etkisi olabilir. Zira, arsa sahibinin donme beyani ile tapu sicilindeki tescil,
kuruldugu andan itibaren yolsuz hale gelmistir. Yolsuz tescile iyiniyetle daya-
narak ayni hak iktisap eden kisilerin kazanimlari korunur (TMK m. 1023). Tapu
sicilindeki serh sayesinde, tigiincii kisinin, arsa sahibinin s6zlesmeden dondiigii-
nii bildigi veya bilebilecek durumda oldugu varsayimi ile iyiniyetli olmadigi ileri
stirilebilir (TMK m. 1023 f. 3).

Bir goriise gore®™, ligiincii kisi arsa sahibinin s6zlesmeden dondiigiinii bilecek
durumda degil ise sicildeki serhe ragmen kazanimi korunmalidir. Zira, TMK m.
1009°da yer alan serh, sadece s6zlesmeden dogan sahsi hakkin varligini gosterir.
Ancak, sahsi hakkin ortadan kalkip kalkmadigini veya ayni hak sahibinin de-
gistigini gdstermez. Bu durumda bize gore, serhin fonksiyonunu giiclendirmek
i¢in Uiclincii kisinin, arsa sahibinin s6zlesmeden dondiigiinii bilebilecek durumda
oldugu varsayimi ile iyiniyetli olmadigi kabul edilmelidir. Ancak Yargitay “avans
tapu” ictihadi ile tapu sicilinde serh bulunsun veya bulunmasin {iglincii kisinin,
arsa sahibinin s6zlesmeden dondiigiinii bilecek durumda oldugunu ve bu nedenle
iyiniyetli olmadigim kabul etmektedir.

C. SERHIN SARTLARI

Kisisel hakkin tapu siciline serhi i¢in kural olarak {i¢ temel sart aranir. Bi-
rincisi, ilgili kisisel hakkin tapu siciline serh verilebilecegine iliskin yasal bir dii-
zenleme (yasallik sart1); ikincisi, kisisel hakkin dogumu saglayan hukuki iliskinin

8 Oz, “Arsa Payr”, 453.
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taraflar1 tarafindan yapilan serh anlagsmast; tiglinciisii ise, tasinmaz tizerinde tasar-
ruf yetkisi bulunan kisinin serh talebinde bulunmasidir®. Yasallik sartina iligkin
aciklamalara daha dnce yer verildiginden burada sadece serh anlasmasi ve serh
talebine iliskin agiklamalara yer verilecektir®.

Tescilde oldugu gibi kisisel haklarin serhinde de bir hukuki sebebin varlig
ve serh talebinde bulunulmasi gerekir (TMK m. 1015’¢ kiyasla). Serhin hukuki
sebebini, serh anlasmasi olusturur. Serh anlagmasi, serhin yapilmasini amagla-
yan sozlesmedir®. Serh anlasmasi, kisisel hakki doguran sézlesmenin igerisinde
olabilecegi gibi ayr1 ve bagimsiz bir sdzlesme seklinde de olabilir®. Ancak serh
anlagmasinin, asil sdzlesmenin tabi oldugu sekle uygun yapilmasi gerekir®.

Serh i¢in aranan diger sart, serhin tapu siciline iglenmesine yonelik talep-
tir. Talep sahibi kural olarak tapu sicilinde hak sahibi olan taginmaz malikidir™.
Kisisel hakkin tapu siciline serhine iligkin genel kural bu olmakla birlikte, Tapu
Kanunu (TK) m. 26 f. 8’de tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile ilgili bu kurala her
iki yoniiyle istisna getirilmistir. Soyle ki, tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinden
dogan hakkin tapu siciline serhi i¢in serh anlagsmasi aranmadig1 gibi s6zlesmenin
taraflarindan herhangi biri serh talebinde bulunabilir. Sadece arsa malikinin serh
talebinde bulunma zorunlulugu yoktur. TK m. 26 f. 8’de yer alan gayrimenkul
satig vaadi sozlesmeleri ibaresinin yanina “ile arsa pay1 karsiligi insaat sozles-
meleri” ibaresinin eklenmesi ile s6z konusu istisnalar artik arsa payr karsilig
ingaat sozlesmesi i¢in de gegerli hale gelmistir”. Yani, arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesinden dogan hakkin tapu siciline serhi i¢in bir serh anlagsmasina gerek
olmadig: gibi taraflardan her biri serh talebinde bulunabilir. Bir diger ifadeyle,
taginmaz maliki olmayan taraf da arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesini tapu ida-
resine ibraz ederek serh talebinde bulunabilir.

% Sari, “Arsa Pay!”, 288.

% Yasallik garti ile ilgili bkz. II, A.

5 Mehmet Unal ve Veysel Basgpinar, Sekli Esya Hukuku, 9. Baski (Ankara: Savag, 2017), 356.

€  B{tiin Yilmaz, “Arsa Payr”, 120.

% Mehmet Ayan, Esya Hukuku - | (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 14. Baski (Ankara: Adalet, 2020), 457;
Unal ve Baspinar, Sekli Esya Hukuku, 356; Ojuzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
N. 910; Seref Ertas, Esya Hukuku (izmir: Baris, 2017), 171. Kisisel hakki doguran sézlesme sekil
sartina bagl olmasa bile serh anlasmasinin dayanak belge olmasi nedeniyle en azindan yazih
sekilde yapilmasi gerektigi yoninde bkz. Akipek, Akintlrk ve Ates, Esya Hukuku, 317; Sirmen,
Esya Hukuku, 226.

0 Ayan, Esya Hukuku, 412; Unal ve Baspinar, Sekli Esya Hukuku, 458; Akipek, Akintiirk ve Ates,

Esya Hukuku, 317; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 910.

15.01.2009 tarih ve 5831 sayili Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina Dair

Kanun m. 1 ile hikme “ile arsa pay! karsiligi insaat s6zlegsmeleri” ibaresi eklenmistir. Bu ibare

eklenmeden 6nceki durumda, arsa payi karsihdi insaat s6zlesmelerinin tapu siciline serhi igin

serh anlagsmasi gerekip gerekmedigi yonundeki doktrin tartismalari icin bkz. Butin Yilmaz, “Arsa

Payr”, 120-121.
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D. SERHIN SURESI

Soézlesmeden dogan kisisel hakkin serhi, kural olarak, taraflar aksini karar-
lastirmadigr siirece, herhangi bir siireye bagl degildir. Serhin korudugu kisisel
hak sona ermedigi siirece serh de etkisini gostermeye devam eder’. Taraflar, serh
stiresi i¢in yasada iist sinir belirlenmis ise bu siireyi agmamak kaydi ile daha kisa
bir siire belirleyebilirler™,

Doktrindeki hakim goriise gore™, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden
dogan hakkin serh siiresi i¢in yasal iist sinir bes yildir. TK m. 26 f. 8’de yer alan
gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri ibaresinin yanma “ile arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmeleri” ibaresinin eklenmesi ile serh siiresine {ist sinir getiren TK m.
26 f. 9 hiikmii, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi igin de gegerli hale gelmistir.
Tasinmaz satis vaadi ve arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin serh anlagmasi
olmaksizin taraflardan birinin talebi ile tapu siciline serhine izin veren TK m. 26
f. 8 hitkkmii, devam1 konumundaki TK m. 26 f. 9 hiikmii ile birlikte degerlendiril-
meli, bes yillik azami serh siiresinin arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmeleri igin de
gegerli oldugu sonucuna varilmalidir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi sona ermeden serh siiresinin sona erdigi
hallerde, tapu siciline yeniden serh verilebilir. Ancak bu durumda, yeniden serhin
hangi usulle verileceginin belirlenmesi gerekir.

Bir goriis™, serh siiresi sona erdikten sonra artik kisisel haklarin serhindeki ge-
nel kuralm uygulanacagmi, yani serh anlasmasinin aranacagimi savunmaktadir. Di-
ger bir goriis™ ise, taraflar arasinda yapilan arsa payi1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde
taraflarca serh yapilamayacagi belirtilmemis veya arsa sahibi, kanun hiikkmii geregi
yiikleniciye verdigi sozlesmeyi serh verme yetkisini kaldirmamissa, yiiklenicinin
sOzlesmeyi ibraz ederek yeniden serh tesis edebilecegini kabul etmektedir.

Kanaatimizce, taraflarin menfaatinin dengelenmesi adina en uygun ¢oziim,
yeniden serh hélinde serh anlasmasinin aranmasidir. Aksi halde, yiiklenicinin ku-
suru ile temerriide diistiigii hallerde, tasinmaz {izerindeki serhin bir an 6nce kal-
dirilarak taginmazin ekonomik degerine kavusmasi soyle dursun, serh tek tarafli
sekilde yenilenmekle, arsa sahibinin menfaati daha uzun siire zedelenebilir. Bu
durumda, serhin ortadan kaldirilmasi i¢in tek care, serhin dayanagi borg iliskisi-
nin taraflarca sona erdirilmesi ya da gecersiz olmasi sebebiyle terkini kalir. Bu ise
menfaatler dengesine uygun bir ¢6ziim degildir.

2 3ar, “Arsa Pay1”, 298; Polat, Arsa Payi, 48; Sirmen, Esya Hukuku, 228.
3 Polat, Arsa Payi, 48.

" Ozmen ve Akgura Karaman, “Uygulama Hatalar”, 72; Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay!”, 123-124; Gi-
mussoy Karakurt, “Arsa Pay1”, 780; Polat, Arsa Payi, 68; Erdal, “Arsa Payi”, 857-858.

Glmiissoy Karakurt, “Arsa Pay!”, 781; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N.
1476.

8 Polat, Arsa Payi, 70-71.
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Yine doktrinde, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde, mahiyeti geregi
biiyiik yapi islerinin insa siirecinin uzun siirebilecegi ve bu nedenle bes yillik serh
siiresinin yetersiz kaldig1 ifade edilmistir”’. Ancak kanaatimizce, taraflar yapacak-
lar1 serh anlagmasi ile her zaman sézlesmeden dogan hakki yeniden tapu siciline
serh verebilir. Her iki tarafin da hakkini korumak adina kanun koyucunun yap1
insalarindaki ortalama siireyi bes yil olarak belirlemesinde herhangi bir hak kayb1
bulunmamaktadir.

E. SERHIN HUKUM VE SONUGLARI

Serhin hiikiim ve sonuglarini dogurmaya basladigi an, serh talebinin yevmi-
ye defterine kaydedilme anidir (TMK m. 1022’ye kiyasla). Serh, sdzlesmeden
dogan alacak hakkinin nispi niteligini degistirerek onu mutlak hakka doniistiir-
mez. Yani, serh ile alacak hakki ayni bir hak gibi herkese kars1 ileri siiriilebilir
duruma gelmez™. Serh ile alacak hakkinin ileri siiriilebildigi ¢evrenin genisle-
mesi, serhten sonra taginmaz iizerinde hak kazanan kisilerle sinirlidir®. Kideme
itibar ilkesi geregi, serh ile korunan hak, serh anindan itibaren kendisinden sonra
gelen ve aynen ifay1 engelleyen tiim islemlere karsi korunur®. Sonug olarak serh,
alacak hakkini belirli ve siirli bir ¢evreye karst korumaktadir.

Doktrindeki bir goriise gore serh, arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmesine ale-
niyet kazandirmaktadir®’. Kanaatimizce, TMK m. 1009 hiikmiinde yer alan soz-
lesmeden dogan hakkin serhi, hakkin aynen ifasin1 amaclamaktadir. Serh edilen
hakki alenilestirmek gibi bir amaci bulunmamaktadir. Serh bir tapu sicili islemi
olmasi nedeniyle, bahse konu aleniyet, TMK m. 1009 hiikmiinden degil, TMK m.
1020 hitkmiinden kaynaklidir.

Kisisel hakkin tapu siciline gserhi ile birtakim sonuclar meydana gelmekte
olup bunlar serhin etkisi veya serhin hiikmii olarak ifade edilmektedir. Ancak
serhin bu etkiyi (veya hiikmii) nasil sagladig ile ilgili doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir.

Serhin nesnel (ayni) etkililigi goriisiine gore®?, sozlesmeden dogan kisisel hak-
kin tapu siciline serhi halinde, hi¢bir zaman borg iliskisinin taraflart degismez. An-
cak, kisisel haktan dogan talep ayni etkili olur. Yani, serhe bagl alacak hakki, s6z-

" Ozmen ve Akcura Karaman, “Uygulama Hatalar”, 72; Giimiissoy Karakurt, “Arsa Payi”, 781;

Polat, Arsa Payi, 69.

8 Sari, “Arsa Pay!”, 291.

% Polat, Arsa Payi, 50; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 383; Sirmen, Esya Hu-
kuku, 229.

Polat, Arsa Payi, 50; lyilikli, “Serhedilmis Taginmaz”, 970; Safak N. Erel, Esyaya Bagl Borg (An-
kara: Ankara Universitesi, 1982), 84-85; Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 319.

8 Gimiigsoy Karakurt, “Arsa Payi”, 782; Sahan, Tapu Sicilinde, 29; Polat, Arsa Payi, 77; Akipek,
Akintlrk ve Ates, Esya Hukuku, 321.
Sungurbey, Kisisel Haklarin, 102 vd.
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lesmenin degismeyen taraflarina karst her zaman ileri siiriilebilecegi gibi sonradan
tasinmaz tizerinde hak kazanan ti¢iincii kisilere karsi da ileri stirtilebilir.

Doktrindeki hakim goriise gore®, kisisel hakkin serhi esyaya bagli borg ilis-
kisi olusturur. Bu goriisli savunanlara gore, serhin esyaya bagli borg etkisi ve
munzam etki olmak tizere iki tiir etkisi vardir®*. Egyaya bagli borg etkisine gore,
serhe konu kisisel hakkin yerine getirilmesine iliskin yiikiimlilik taginmaza
(esyaya) baglanmaktadir®s, Burada, herhangi bir bor¢lanma iradesi aranmaksi-
zin sadece egyaya malik veya zilyet olmakla yiikiimliiliigiin de iistlenildigi kabul
edilmektedir®. Bir diger ifadeyle, tasinmaz devredildiginde, serh edilmis kisisel
hakkin bor¢lusu da degisir. Ancak belirtmek gerekir ki esyaya bagli borg etkisinin
ne zamana kadar devam edecegi ile ilgili bu goriis taraftarlari arasinda da goriis
ayrilig1 bulunmaktadir. Klasik goriise gore®, her malik kendi déneminde dogan
borgtan sorumlu tutulabilir. Yani, borcun dogumu sirasinda taginmaza malik olan
kisi borg iliskisinin tarafi haline gelir. Ancak bor¢ dogduktan sonra taginmaz dev-
redilirse, esyaya bagli borg etkisi ile bor¢ yeni malike gegmez®. Kisaca, esyaya
bagli borg etkisinin zamansal sinirint borcun dogumu ani olusturur. Bor¢ dogduk-
tan sonra artik munzam etki s6z konusu olur®. Aksi yondeki goriise gore®, esyaya
bagli borg etkisi borcun dogumundan sonra da devam eder. Yani, bor¢ dogduktan
sonra da taginmazi devralan yeni malik borg iligkisinin tarafi olur.

Esyaya bagl borg iliskisi goriisiiniin diger bir etkisi olan munzam etki sa-
yesinde ise, serhten sonra taginmaz tizerinde kazanilan haklarin, serh edilen kisi-
sel hakkin aynen ifasimi engellemeleri ya da ona zarar vermeleri bertaraf edilir®.
Bdylece, serh edilen kisisel hak, serhten sonra kazanilan sinirli ayni hak veya
kuvvetlendirilmis sahsi hak sahipleri ile haciz alacaklilarina ya da iflas masasina
kars1 da ileri siiriilebilir®2. Yani, taginmaz lizerinde hak kazanan kisiler, serh ile

8 Ozmen ve Akgura Karaman, “Uygulama Hatalar”, 69; Rona Serozan, “Nisbi Haklarin Giiglendiril-

mesi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 40/1-4 (1974): 474-476; Tekinay, Akman,
Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 385-388; Erel, Esyaya Bagl Borg, 205-206; Akipek, Akintiirk
ve Ates, Esya Hukuku, 319-320; Sirmen, Esya Hukuku, 229; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku, N. 1039 vd.

Ozmen ve Akgura Karaman, “Uygulama Hatalar”, 69; Sari, “Arsa Pay1”, 293; Erel, Esyaya Bagli Borg,
205-206; Sirmen, Esya Hukuku, 229; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, Egya Hukuku, N. 1039 vd.
Sarl, “Arsa Pay1”, 294; Sirmen, Esya Hukuku, 228-229; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku, N. 1039 vd.

Sahan, Tapu Sicilinde, 42; Erel, Egsyaya Bagli Borg, 5 ve 39.

8 Sirmen, Esya Hukuku, 229; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1039 ve 1041.
8  Sarl, “Arsa Pay1”, 294; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1041.

8 Sirmen, Esya Hukuku, 229; Ojuzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1041.

% Sahan, Tapu Sicilinde, 167; Kogak Diker, “Arsa Pay1”, 1453; Erel, Esyaya Bagl Borg, 206.

9 Ozmen ve Akgura Karaman, “Uygulama Hatalari”, 69; Sarl, “Arsa Payi”, 292; Sirmen, Esya Huku-
ku, 229; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1039 vd.

Polat, Arsa Payi, 81; Sirmen, Esya Hukuku, 230; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hu-
kuku, N. 1043.
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korunan hakka katlanmak zorunda kalirlar®. Serhin munzam etkisi kanunda, serh
edilen hakkin, tasinmaz {lizerinde sonradan hak kazanan kisilere karsi ileri siirii-
lebilecegi seklinde ifade edilmistir (TMK m. 1009 f. 2). Bu etki, mahiyeti geregi
borcun dogumundan sonra ortaya ¢ikar*.

Esyaya bagli borg iligkisi taraftarlari igerisindeki klasik goriisii savunanlara
gore®, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan hakkin tapu siciline serhi
halinde, serhin esyaya bagli borg etkisi yoktur. Soyle ki, arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesi kuruldugu anda taraflarin hak ve borglar1 da dogar. Serh halinde, artik
arsa payini devralan malik, yani ii¢lincii kisi, s6zlesmenin tarafi haline gelmez.
Zira, bor¢ dogduktan sonra serhin esyaya bagli borg etkisi degil, ancak munzam
etkisi s6z konusu olur. Burada da munzam etki sayesinde, tiglincii kisiden arsa
payinin devri istenebilir. Ancak ti¢iincii kisi, borg iliskisinin tarafi olmadigi igin
arsa paym devrettigi kisiden kars1 edimi talep edemez. Ornegin, arsa sahibinden
pay devralan U¢iincii kisi, yiliklenici tarafa munzam etki geregi arsa payini dev-
retmek zorunda kalir ancak borg iligkisine taraf olmadigi i¢in yilikleniciden kars1
edim olarak yapi insasi ve teslimi borcunu talep edemez. Yiiklenici, yap1 insasi
ve teslimi borcunu, borg iligkisinin tarafi olan eski malike (pay devreden arsa
sahibine) kars1 yerine getirir.

Klasik goriislin aksini savunanlara gore®, bor¢ eski malik doneminde dog-
mus olsa bile serhin esyaya bagli borg etkisi s6z konusu olmalidir. Borg ister
eski malik ister yeni malik doneminde dogmus olsun taginmaz iizerinde miilkiyet
hakki sahibi olanlara kars1 serhin esyaya bagl borg etkisi, diger hak sahiplerine
kargt munzam etki s6z konusudur. Yani, tasinmaz tizerinde miilkiyet hakki ka-
zanan Ugiinci kisi, borg iliskisinin tarafi haline gelir. Bu durumda, 6rnegin, arsa
sahibinden pay devralan {igiincii kisi, borg iligkisine taraf oldugu i¢in yiikleniciye
arsa payimi devreder, ancak karsi edim olarak yapi ingast ve teslimi borcunu da
talep edebilir.

Giimiis’e gore®, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde serhin, esyaya bagh
borg etkisinden bahsedilemez. Zira, s6zlesmenin kurulmasi ile eski malik done-
minde bor¢ dogmustur. Burada, serhin etkisi yasal sozlesme devri ile agiklana-
bilir. Buna gore, yeni malik arsa payini devraldig1 anda eski malik ile yiiklenici
arasindaki arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesini ayni sartlarla, yasa geregi devra-
lir. Yani, yeni malik artik arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinden dogan hak ve
borglara sahiptir. Ugiincii kisi, tasinmaz miilkiyetinin tamamin1 elde etmisse, tek

% Kogak Diker, “Arsa Pay!”, 1454.
% Oz, “Arsa Pay!”, 456.

% Sari, “Arsa Pay1”, 294; Giimiissoy Karakurt, “Arsa Pay1”, 782; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku, N. 1041.

% Kocak Diker, “Arsa Payi”, 1453; Erel, Esyaya Bagli Borg, 206.
" Glmis, Yeni Serhler, 121.
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basina arsa sahibi sifatini almis, eger ki bir kisim arsa payini devralmissa, o halde
devraldigi oranda arsa sahibi sifatinin getirdigi hak ve borglari elde etmistir. An-
cak belirtmek gerekir ki tasinmaz {izerinde miilkiyet hakk: sahibi digindaki diger
hak sahiplerine kars1 serhin munzam etkisi s6z konusudur.

Oz’e gore®™ ise, Giimiis’iin bahsettigi arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesin-
deki arsa sahibi sifatinin miilkiyetin devri ile Giglincii kigiye gectigi yoniindeki
kabuliin, esyaya bagli borg iligkisinden higbir farki yoktur. Burada, serhin ama-
cindan hareket edilerek, borg iliskisi dogduktan sonra ger¢eklesen miilkiyet de-
virlerinde de borg iliskisi tarafinin degistigi kabul edilerek klasik goriisten ayrilan
bir durum oldugu kabul edilmelidir. Eger ki esyaya bagli borg iliskisine ait klasik
goriisten ayrilmak istenmiyorsa, eski malik tarafindan yeni malike arsa pay1 dev-
redilirken yiikleniciden olan yapi insasi ve teslimi alacaginin da alacagin devri
yoluyla yeni malike gegtigi kabul edilmelidir (TBK m. 183-194). Nitekim, ti¢iin-
cii kisiye yapilan pay devirleri sirasinda kullanilan ve resmi sekle tabi tasinmaz
satig vaadi ve taginmaz satig1 s6zlesmeleri, alacagin devrine iligkin yazili sekil
kosulunu evleviyetle kargilamaktadir (TBK m. 184). Yine, bu sézlesmelerde ta-
raflarin gercgek iradeleri esas alinacagindan, tiglincii kisinin arsa pay1 devralirken
taginmaz iizerinde insa edilen bagimsiz boliimiin de sahibi olmak i¢in bu pay1
devraldigi, yine eski malikin arsa payin satarken bu paya isabet eden bagim-
siz boliim alacagint da devretmek istedigi goriilmektedir (TBK m. 19). Keza,
kat irtifak1 veya kat miilkiyeti kurulurken tiim paydaslarin katilimi ve tasinmaz
iizerindeki bagimsiz boliimlerin degerleri oraninda arsa pay1 belirlenmesi kurali
da bu sonucu gerektirmektedir. Eski malik, taginmazin tamamini tiglincii kisiye
devrederse serhin munzam etkisi geregi, {iglincii kisi ylikleniciye kararlastirilan
arsa payini devretmekle yiikiimlii olacagi gibi, yeni malik eski malikin alacagini
da alacagin devri yolu ile devralmis kabul edileceginden, eski malik borg iliski-
sinden tamamen ayrilmig olmaktadir.

Stit¢ii’ye gore®, arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesinin tapu siciline serh
edilmesi sonrasi arsa sahibi veya ylikleniciden pay devralan iiclincii kisilerin,
devraldiklart pay oraninda (kismen veya tamamen) s6zlesmeye katildiklari kabul
edilmelidir. Alacagin temliki veya borcun naklinde, sdzlesme iligkisinin tamami
degil, miinferit bir alacagin devredilmesi ya da borcun iistlenilmesi s6z konusu-
dur. Sézlesmeye katilmada ise, sdzlesmeden dogan hak ve borglarin tamami s6z-
lesme taraflarinin birinin yaninda tiglincii kisiye gegmektedir (TBK m. 206). Yani
katilmada, miinferit bir alacagin temliki ya da borcun nakli s6z konusu degildir.
Burada, arsa sahibi veya yiiklenici tarafindan tigiincii kisiye yapilan satimin zim-
nen sozlesmeye katilma iradesini i¢erdigi varsayilmalidir. S6zlesme tapu siciline
serh verilmekle ve s6zlesmeye katilmaya agikga karsi ¢ikilmadikga arsa sahibi ve

% Oz, “Arsa Pay!”, 458.
% Siitgii, Uygulama ve Teoride, 445-446.
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yiiklenicinin, katilmaya zimni muvafakatleri vardir. S6zlesmeye ti¢iincii kisilerin
katilmasin1 istemeyen taraf, s6zlesmenin serhini yasaklamalidir. Katilma sonrast,
asil sozlesenler sozlesme iliskisinden gikmazlar. Ugiincii kisiler, aldiklar1 payla
orantil1 sekilde asil sdzlesenlerle birlikte miiteselsil sorumlu olurlar.

Kanaatimizce de klasik goriisii savunanlarin hakli olarak belirttigi gibi arsa
pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi kuruldugu anda taraflarin hak ve borglar1 da doga-
cagindan bu s6zlesmeden dogan hakkin tapu siciline serhi halinde, serhin esyaya
bagl borg etkisi yoktur. Ancak munzam etki sayesinde, li¢iincii kisiden arsa pa-
yinin devri istenebilir. Bu durumda, tiglincii kisi, borg iliskisinin tarafi olmadigi
icin arsa payini devrettigi kigiden karsi edimi talep edemez.

Serhin iigiincii kisilere etkisine iligkin yukarida yer verilen goriislerden bagim-
s1z olarak yiiklenicinin, arsa pay1 alacagini iigiincii kisilerden hangi 6l¢tide talep
edebilecegi de belirlenmelidir. Doktrindeki hakim goriise gore™™, arsa sahibinin
elindeki pay miktar1 yiiklenicinin arsa pay1 alacaginin aynen ifasina yetiyor ise yiik-
lenici alacak hakkini arsa sahibine yoneltmelidir. Bu durumda, yiiklenicinin, tigiincii
kisilerden alacak hakkini isteyemeyecegi kabul edilmelidir. Yani, serh ile korunan
hakkin aynen ifa edilmesine iligkin menfaat ihlal edildigi dl¢iide tapu sicilindeki
serh iglevsel olmalidir. Sayet, arsa sahibinin elindeki pay miktari yiiklenicinin ala-
cagimi karsilamiyor ise yiiklenici, tiglincii kisilerden alacak hakkini talep edebilir.
Ancak, ticlincii kisilerin sorumlulugu, arsa sahibinin elindeki paylarin, yiiklenici-
nin alacagini karsilamaya yetmedigi kisim kadardir. Taginmaz tizerindeki {iglincii
kisiler (ve varsa sdzlesme taraflari) arasinda payli miilkiyet iligkisi bulundugundan,
ticiinci kisilerin bu yiikiimliige paylar1 oraninda katlanmasi gerekir (TMK m. 694).
Miiteselsil sorumluluk ya agik bir kanun hiikmii ya da taraflarin bu konuda anlas-
malari ile dogacagindan, yiiklenicinin arsa pay1 alacagiin tamamini belirledigi tek
bir tigiincii kisiden talep etme imkan1 bulunmamaktadir (TBK m. 162).

I1l. YOKLENiCINiN TEMERRUDU SEBEBIYLE AYNEN iFADAN VAZGEGILEREK
MUSPET ZARARIN iSTENDIGi HALLERDE SERHIN HUKUKi DURUMU

A. TEMERRUT HALINDE ARSA SAHIBINiN SECIMLIK HAKLARI

Karma sdzlesme niteligindeki arsa pay1 karsilig1 ingaat so6zlesmesinin muh-
tevasinda bulunan eser sdzlesmesine iliskin hiikiimlerin, karma s6zlesmeye uy-
gun distiikleri 6l¢iide kiyasen uygulanabilecegini, daha 6nce belirtmistik. Eser
sozlesmesinde, yiiklenici temerriidiine iliskin kanunda 6zel bir diizenleme yer
almamaktadir. Bu nedenle, bor¢lu temerriidiine iliskin kanunun genel hiikiimleri,
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerine de uygulanmalidir (TBK m. 117-126"").

100 &z, ingaat Sézlesmesi, 129; Oz, “Arsa Pay!”, 459-461; Sarl, “Arsa Pay1”, 298; Polat, Arsa Payi, 78.
" Erman, Arsa Payi, 85; Ozer Seligi, Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu (Istanbul:
istanbul Hukuk Fakiiltesi, 1978), 69.
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Ozellikle, karsilikli borg yiikleyen sdzlesmelerde borglunun temerriidii halinde,
alacaklinin se¢imlik hareketlerine iligkin hiikiimler, 6nem arz etmektedir (TBK
m. 123-126). Buna gore, arsa sahibinin, kusuru ile temerriide diisen yiiklenici-
ye kars1 ii¢ secimlik hakki vardir. Oncelikle, yiiklenicinin yap1 insas1 ve teslimi
borcunu aynen ifa etmesini ve varsa gecikmeden dogan zararinin tazminini is-
teyebilir. Kural olarak ytiikleniciye verecegi ek bir siire sonunda halen aynen ifa
saglanamamis ise, bu kez derhal se¢imini bildirmek sart1 ile aynen ifadan vaz-
gecerek miispet zararinin tazminini ya da soézlesmeden donerek menfi zararinin
tazminini isteyebilir. Tiirk Hukukunda, tazminat borcu kural olarak kusur sartina
bagli oldugundan (TBK m. 112 vd.), yiiklenicinin temerriide diismekte kusuru
bulunmuyorsa, arsa sahibinin iki se¢imlik hakki vardir. Oncelikle, yiiklenicinin
borcunu aynen ifa etmesini isteyebilir. Kural olarak yiikleniciye verecegi ek bir
siire sonunda halen aynen ifa saglanamamis ise, sdzlesmeden donebilir. Ancak
arsa sahibi, aynen ifadan vazgecerek miispet zararinin tazminini talep edemez.

Asagida, arsa sahibinin aynen ifadan vazgecerek miispet zararini talep et-
mesi durumu incelenecektir. Arsa sahibi, bu duruma ulagsmak ve zararimi tazmin
ettirmek icin yiikleniciye kars1 ii¢c secimde bulunmasi gerekir. ilk segimde, bor-
cun aynen ifasini isteyip istemedigine karar vermelidir. Aynen ifadan vazge¢mesi
halinde ikinci se¢imde, miispet zararimin tazminini ya da sdzlesmeden donerek
menfi zarariin tazminini belirlemelidir. Miispet zararinin tazminini belirlemesi
halinde, ti¢iincii ve son olarak, miispet zararin miibadele teorisi ile mi yoksa fark
teorisi ile mi tazmin edilecegini se¢gmelidir'®.

B. AYNEN iFADAN VAZGEGiP MUSPET ZARARIN TAZMiNiNi TALEP HAKKI

1. Genel Olarak

Miispet zarar, yiiklenicinin edimini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis
olmasi nedeniyle arsa sahibinin malvarliginin mevcut durumu ile yiiklenici edi-
mini so6zlesmeye uygun sekilde yerine getirmis olsaydi arsa sahibinin malvarligi-
nin alacagi durum arasindaki farki ifade eder'®. Yani miispet zarar, arsa sahibinin
ifaya olan menfaatini, bir diger ifadeyle, yliklenicinin sézlesmeden dogan borcu-
nu tam ve siiresinde ifa edecegine iliskin giiveni ve beklentiyi korur'.

Arsa sahibinin, miitemerrit ylikleniciye yonelik aynen ifadan vazge¢ip miis-
pet zararimin tazminini istedigine dair bildirim, mevcut hukuki iliskiyi ortadan
kaldirmaz, ancak icerigini degistirir, bu nedenle degistirici yenilik doguran bir

02 Ayan, Insaat Sézlesmelerinde, 210.

193 Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Tekinay Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler (istanbul, Filiz, 1993), 855; Haluk Tandogan, Tiirk Mes uliyet Hukuku (Istanbul:
Vedat, 2010), 426; Ayse Havutcu, Tam Iki Tarafa Borg Yiikleyen Sézlesmelerde Temerriit ve Miis-
pet Zararin Tazmini (izmir: Dokuz Eyliil Universitesi, 1995), 68.

%4 Kenan Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt | (istanbul: Sermet, 1976), 949;
Mehmet Serkan Ergiine, Olumsuz Zarar (istanbul: Beta, 2008), 57.
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haktir'®. Bunun sonucu olarak, arsa sahibinin, aynen ifadan vazgegip miispet za-
rarinin tazminini talep etmesi halinde, arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmesi sona
ermemekte, sadece yiiklenicinin aynen ifaya iliskin asli edim yiikiimliiliigii, ikin-
cil (tali) edim olan miispet zararin tazminine yonelik yiikiimliiliik ile degismek-
tedir'®. Yani, sozlesme ayakta kalarak yiiklenicinin yap1 insas1 ve teslimine yo-
nelik borcu, miispet zararin tazminine doniismektedir'”. Sonug olarak, s6zlesme
gecerli sekilde devam ettigi i¢cin tazminat talebi s6zlesme hiikiimlerine dayan-
maktadir'®. O halde, asil borca karsi ileri siiriilebilen her tiirlii itiraz ve defi, asil
borcun doniistligii tazminat borcuna karsi da ileri siiriilebilir'®. Yine, yiiklenicinin
yapi ingasi1 ve teslimine iliskin borcunu temin i¢in vermis oldugu teminatlar, artik
miispet zararin tazminini temin i¢in gegerliligini korurlar™,

Yargitay’a gore'™, miispet zararin tazmini i¢in arsa sahibinin kusursuz olmasi
gerekir. Az da olsa kusuru bulunan taraf, miispet zararin tazminini isteyemez:
“Tazminat borcunun dogmasti icin temel kosul “kusur” oldugundan, tazminat is-
teyen tarafin “kusursuz” olmasi gerekir. Bir tarafin “az kusurlu”, diger tarafin
“cok kusurlu” olmasinin bir dnemi yoktur. Az kusurlu olan taraf da (...) tazminat
isteyemez.”

Kanunda arsa sahibine miispet zararinin tazminini isteyebilmek i¢in kusur-
suz olma gibi bir ylikiimliiliik yliiklenmemistir. Bu nedenle, hafif kusuru bulunan
arsa sahibinin de miispet zararin tazminini talep edebilmesi, ancak kusuru oranin-
da tazminatta indirime gidilmesi gerekir™2.

2. Miispet Zararin Kapsami

Miispet zararin ilk unsurunu, vazgegcilen edimin degeri olusturur'. Zira, arsa
sahibi aynen ifadan vazgegerek artik vazgectigi edimin parasal degerini istemek-

195 Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar (Ankara: Yetkin, 2005), 192-193.

16 Atamulu, Kat Karsiligi, 135; Yener, Arsa Payi, 69; Tandodan, Tiirk Mes'uliyet Hukuku, 502; Tun-
gomag, Tiirk Borglar Hukuku, 949; Kemal Dayinlarli, [stisna Akdinde Miiteahhidin ve ls Sahibinin
Temerriidii Hiikiim ve Sonuglari (Ankara: Dayinlarl, 2008), 98; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ge-
nel Hiikiimler (Ankara: Yetkin, 2019), 1161; ilker Hasan Duman, Insaat Hukuku (Ankara: Seg-
kin, 2021), 509; Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz ve H. Murat Develioglu, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler (istanbul: On iki Levha, 2016), 413, N. 1316; Mustafa Resit Karahasan, Sorumluluk
Hukuku Sézlesmeden Dogan Sorumluluk, 6. Baski (istanbul: Beta, 2003), 442.

197 Atamulu, Kat Karsiligi, 137.
%8 Ergiine, Olumsuz Zarar, 58; S. Deren Giindiiz, Olumlu Zarar (istanbul, On iki Levha, 2020), 30.

Hifzi Veldet Velidedeoglu ve Refet Ozdemir, Tiirk Borglar Kanunu Serhi (Ankara: Yargitay, 1987),
246.

Atamulu, Kat Karsiligi, 136; Yener, Arsa Payi, 70; Velidedeoglu ve Ozdemir, Serhi, 246; Leyla
Mujde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerridii (Ankara: Yetkin, 2012), 257 dn. 331.
™ Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 03.12.2015, E. 2014/6623, K. 2015/7866, UYAP, E.T. 24.12.2023.
"2 \/olkan Cetinkaya, “Arsa Payi Karsili§i ingsaat S6zlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii Halinde is
Sahibinin Segimlik Haklar” (Doktora Tezi, Istanbul Kiltir Universitesi, 2022), 125.

Ayan, Ingaat Sézlesmelerinde, 235; Yener, Arsa Payi, 70; Havutcu, Tam Iki Tarafa, 74.
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tedir. Diger unsuru ise, ifanin gecikmesi nedeniyle olusan zararlar olusturur. Zira,
aynen ifadan vazgegerek miispet zararin tazminini talep eden arsa sahibi, gecik-
mis aynen ifayi talep ettigi durumdan daha koétii duruma gelmemelidir™. Aynen
ifa ile birlikte talep edilen gecikmeden kaynakli zararin da bir ¢esit miispet zarar
olmasi nedeniyle, her iki miispet zarar ¢esidinin birbirine karigsmamasi i¢in, aynen
ifa ile birlikte talep edilen gecikme tazminatina “kiigiik tazminat”, aynen ifadan
vazgegcilerek talep edilen miispet zarara ise “bliylik tazminat™ denilmektedir''.

Miispet zararin temel unsurunu teskil eden vazgegilen edimin parasal karsi-
liginin belirlenmesi ile ilgili doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir'®. Kanaa-
timizce, miispet zararin hesabinda, yapinin tamamlanmis hélinde arsa sahibine
kalacak bagimsiz boliimlerin rayi¢ degeri esas alinmalidir. Soyle ki, vazgegilen
edimin parasal karsilig1 insaati tamamlama masraflar1 olarak kabul edilirse, miis-
pet zararin kapsamini ingaati tamamlama masraflar1 ve gecikmeden kaynakli
zarar olusturur. Bu durumda, aynen ifa ve gecikme tazminati ile aynen ifadan
vazgecilerek miispet zararin tazmini segenekleri arasinda higbir fark kalmaz.
Hatta, tazminatin kusur sartina bagli olmasi nedeniyle miispet zararin tazminini
segmenin dezavantaji olur. Nitekim, aynen ifa oldugu kabul edilen TBK m. 113 f.
1 geregi, arsa sahibi hakimden alacagi nama ifa yetkisi ile masrafi ylikleniciden
alinmak {izere isi bizzat yapabilir veya iigiincii bir kisi aracilig1 ile tamamlatabilir.
TBK m. 113 f. 1 hiikmii yiiklenicinin kusurlu olup olmamasi ile ilgili de degildir.

Aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin istendigi hallerde, zararmn hangi
ana gore belirlenecegi ile ilgili de doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir'”.

"4 Havutgu, Tam Iki Tarafa, 73.

"5 Rona Serozan, Basak Baysal ve Kerem Cem Sanli, Serozan Borglar Hukuku Genel Béliim Ifa, Ifa
Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 8. Baski (istanbul, On Iki Levha, 2022), 316-317, N. 17.

Bir goriise gore, arsa sahibinin aynen ifadan vazgegtigi kisma karsilik gelen edimin parasal de-
geri insaati tamamlama masraflarina gore belirlenmelidir. Yani, arsa sahibi muspet zarar kapsa-
minda, ingaati tamamlama masraflari ile gecikmeden kaynakli zararini isteyebilir. Zaten, yapinin
insas| tamamlandiginda, arsa sahibi yapinin tamamlanmis halinin rayi¢ degerine de sahip olmak-
tadir. (Oz, Insaat S6zlesmesi, 191; Ayan, insaat Sézlesmelerinde, 238; Kurt, Yiiklenicinin Eseri,
267; Duman, Insaat Hukuku, 553.) Diger bir gériise gére, vazgecilen edimin parasal karsihg
ingaati tamamlama masraflarina gore degil, yapinin tamamlanmis halinin rayic degerine gore
belirlenmelidir. MUspet zarar, yuklenici edimini sézlesmeye uygun sekilde yerine getirmis olsaydi
arsa sahibinin malvarliginin alacagi durum ile mevcut durum arasindaki farktir. Yani, yuklenici
edimini sézlesmeye uygun sekilde yerine getirmis olsaydi gerceklesmeyecek olan zararin, ingaati
tamamlama masraflarina gore degil, yapinin tamamlanmis halinin rayi¢ degerine gore hesaplan-
masi gerekir. Bir seyin rayi¢ degeri onun maliyetini de (iscilik, malzeme vb.) icermesi sebebiyle,
ayrica ingaati tamamlama masraflarinin hesabina gerek yoktur. (Cengiz Kostakoglu, Igtihatli in-
saat Hukuku ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri (istanbul: Beta, 2011), 588-589; Cetinkaya,
“Arsa Pay1”, 133-136.) Ancak Erman’a gore hem arsa sahibine kalacak bagimsiz bélumlerin rayig
degeri Uzerinden hesaplanacak miktar hem de insaati tamamlama masraflari, muspet zarar kap-
saminda birlikte talep edilebilmelidir. (Erman, Arsa Payi, 102.)

Cogunlugun kabul ettigi goriise gére, muspet zarar, arsa sahibinin aynen ifadan vazgegip muspet za-
rarin tazminini talep ettigi ana gére belirlenmelidir. (Atamulu, Kat Karsiligi, 137; Erman, Arsa Payi, 102;
Reisoglu, Borglar Hukuku, 338; Ayan, insaat Sézlesmelerinde, 315; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Al-
top, Tekinay Borglar Hukuku, 867; Yener, Arsa Payi, 74; Tandogan, Tiirk Mes'uliyet Hukuku, 502; Ha-
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Yargitay’a gore, miispet zarar, arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlerin dava
tarihi itibariyle rayi¢c degeri esas alinarak belirlenmelidir™®. Kanaatimizce, nor-
matif agidan miispet zararin tespit edilecegi zamanin, arsa sahibi tarafindan de-
gistirici yenilik doguran hakkin kullanildig1 ana gore belirlenmesi gerekir. Ancak
iilkemizin ekonomik ve sosyal sartlar1 dikkate alindiginda, enflasyonist bir piyasa
ortaminda alacaklinin, yani arsa sahibinin hak kaybina ugramamasi i¢in hiikiim
tarihinin esas alinmasi gerekir. Bu nedenle, alacakli tarafa hesaplama zamanina
yonelik se¢imlik hak tanimak isabetli olur™.

118

119

luk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri Cilt Il (istanbul: Vedat, 2010), 140; Tungomag, Tiirk
Borglar Hukuku, 949; Kurt, Yiiklenicinin Eseri, 266-283; Dayinlarli, istisna Akdinde, 99; Eren, Borglar
Hukuku, 1255; Duman, Insaat Hukuku, 552; Esat Arsebiik, Borglar Hukuku Cilt Il (Istanbul: Arkadas,
1943), 865; Karahasan, Sorumluluk Hukuku, 442; Murat Topuz, Isvigre ve Tiirk Borglar Hukuku ile Kar-
silagtirmali Olarak Roma Borglar Hukukunda Maddi Zarar ve Bu Zararin Belilenmesi (Ankara: Segkin,
2020), 473; Bilal Kartal, Kat Karsiligi Insaat S6zlesmesi (Ankara: Matsa, 1993), 104; Turan Sahin, Eser
Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii (Ankara: Seckin, 2012), 267; Yagar
Engin Selimoglu, Eser Sézlesmesi (Ankara: Adalet, 2016), 357; Mustafa Duhan Demir, Kat Karsiligi
Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi (Istanbul: Seckin, 2017), 81; isa
Enli, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerrtidii (Ankara: Adalet,
2017), 146; Gizem Kilig Oztiirk, Borglar Hukukunda Borglunun Temerriidii (Ankara: Segkin, 2016), 124;
Ezgi Buse Mumay, Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Temerrtidiinden Dolayi Arsa
Sahibinin Segimlik Haklar (Ankara: Segkin, 2022), 97.) Diger bir goriise gore, muspet zarar, hikim
zamanina ya da hiikim zamanina en yakin ana gore hesaplanmalidir. Bdylece, yiklenicinin borca aykiri
davranisi sonucu arsa sahibinin malvarlidi Gzerinde olusan olumsuz etki, yani zarar, mimkun oldugunca
gercege yakin, tam ve dogru sekilde belirlenmis olur. Zira, zararin gok eski ekonomik kosullara goére
belirlendigi hallerde, tazminat gogdu kez yetersiz kalmaktadir. (Oz, Insaat Sézlesmesi, 192; M. Turgut
Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, 2. Baski (istanbul: Aristo, 1989), 298; Tekinay, Akman,
Burcuoglu ve Altop, Tekinay Borglar Hukuku, 867; Oguzman ve Oz, Borglar Hukuku, 428, N. 1319-1320;
Tandogan, Tirk Mes'uliyet Hukuku, 265; Ergline, Olumsuz Zarar, 351; Feyzi Necmeddin Feyzioglu,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt Il (istanbul: Fakiilteler, 1977), 185; Teoman Akiinal, Haksiz Fiil-
den Dogan Zarariarda Denklestirme Sorunu (Istanbul: Sulhi Garan, 1977), 147; Fatih Giindogdu, Borca
Aykinhik Hallerinden Kusuriu lfa Imkansizligi ve Hukuki Sonuglari (istanbul, On ki Levha, 2014), 286.)

“(...) davali E. Petrol Uriinleri Ltd. Sti.’nin de yiiklenici S. T."dan arsa pay! karsili§i insaat sdzles-
mesini devraldidi, arsa maliklerinin de devre muvafakat ettikleri, daval E. Petrol Uriinleri Ltd.
Sti.’nin yapiy1 tamamladidi, davaciya ait olmasi gereken dava konusu 10 no.lu bagimsiz bolim
lizerine daval V. lehine davali E. Petrol Uriinleri Ltd. Sti.’nin borcundan dolayi ipotek konuldu-
gu, bagimsiz boélimin daha sonra davaci arsa sahibi M. tarafindan Uzerindeki ipotekle birlikte
¢ekincesiz olarak devralindidi, tasinmazin da ipotek borcundan dolayi cebir icrayla satilip diger
davali M. adina tescil edildigi, (...) davali yiiklenici E. Petrol Uriinleri Ltd. Sti. bakimindan ise, arsa
payi karsiligi ingaat s6zlesmesinin ifasi kapsaminda devrettigi 10 no.lu bagimsiz bolum sirketin
kendi borcu nedeniyle satildigindan, s6zlesmeden kaynakli borcunu hala ifa etmemis sayildigi,
davaci arsa sahiplerinin mispet zarari olan tasinmazin 190.000,00 TL olan rayi¢ degerini, davali
yiiklenici E. Petrol Uriinleri Ltd. Sti.’den isteyebilecegi (...), davali E. Petrol Uriinleri Ltd. Sti.'ye
yonelik terditli davanin kabuliine, 190.000,00 TL'nin dava tarihinden itibaren isleyecek ticari faizi
ile birlikte davalidan alinarak davaci M.’a verilmesine, (...) karar verilmistir.” Yargitay 6. Hukuk Da-
iresi, 05.10.2023, E. 2022/2666, K. 2023/3158, UYAP, E.T. 24.12.2023. “(...) Muspet zarardan da
borclu edayi geregi gibi ve vaktinde yerine getirseydi alacaklinin mameleki ne vaziyette buluna-
cak idi ise, bu vaziyetle mamelekin hali hazir vaziyeti arasindaki fark anlasiimalidir. Bu durumda
mahkemece, dava konusu 10 no.lu bagimsiz bélimun dava tarihindeki rayi¢ degeri 70.000,00 TL
tespit edilmis olup, bu bedele hikmedilmesi gerekirken yazil sekilde karar verilmis olmasi dogru
gOrtlmemis, hikmun bu nedenle bozulmasi gerekmistir.” Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 11.02.2019,
E. 2018/2918, K. 2019/1087, UYAP, E.T. 24.12.2023.

Ayni yonde bkz. Cetinkaya, “Arsa Pay1”, 159-161.
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Bu agiklamalar 1s18inda miispet zararin kapsamini, yapinin tamamlanmig
sekli ile arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlerin hiikiim tarihindeki rayic de-
gerinden arsa iizerindeki mevcut yapinin ayni tarihteki degeri arasindaki fark ile
gecikmeden kaynakli diger zararlar (fiili zarar ve yoksun kalinan kar) seklinde
ifade edebiliriz. Bu sayede, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi sebebiyle
arsa sahibinin malvarliginda meydana gelen eksilme giderilmis, yani ifa menfaa-
tine yonelik zarar tazmin edilmis olur.

3. Miispet Zararin Tazmin Seklinin Belirlenmesi

Miispet zararin giderilmesi se¢enegi segildiginde, alacakli, yani arsa sahi-
binin kendi edimini aynen ifa etmesi gerekip gerekmedigi ile ilgili herhangi bir
aciklik yoktur'. Arsa sahibinin kendi edimini ifa etmesi gerekip gerekmedigi
ile ilgili miibadele ve fark teorisi olmak iizere iki teori bulunmaktadir. Ozellikle
belirtilmelidir ki bu teoriler zararin miktarinin hesaplanmasina iligskin degil, za-
rarin giderim sekline iligkindir. Zira, her iki teoride de hesaplanan zarar miktari
aynidir, degismez.

Miibadele (degisim) teorisine gore, miitemerrit yiiklenicinin ediminin aynen
ifasindan vazgecerek miispet zararinin tazminini isteyen arsa sahibinin, kendi
edimini aynen ifa etmesi zorunludur'?'. Bu teoriye gore, degistirici yenilik dogu-
ran hakkin kullanimi ile yiiklenicinin aynen ifaya iliskin asli edim yiikiimliiligii,
ikincil (tali) edim olan miispet zararin tazminine yonelik yiikiimliilik ile degis-
mekte, arsa sahibinin asli edimi ve yiiklenicinin tali ediminin degisimi sonucu
kargilikli sekilde sozlesmenin ifas1 amaglanmaktadir.

Fark teorisinde, arsa sahibi kendi asli edimini aynen ifa etmek zorunda olma-
y1p arsa sahibinin tazminat alacagindan (miispet zarardan) yiiklenicinin insa etmis
oldugu kisma karsilik gelen arsa pay1 alacagi birbiri ile mahsup edilmektedir.
Mabhsup i¢in alacaklarin ayni cins olmasi gerektiginden, yiiklenicinin ediminin kar-
sihigin1 olusturan arsa paymin parasal degerinin de belirlenmesi gerekir. Bu teoriye
gore, degistirici yenilik doguran hakkin kullanimi ile arsa sahibinin aynen ifaya
iliskin asli edim yiikiimliliigii ortadan kalkmakta, ytliklenicinin aynen ifaya iliskin
asli edim ytikimliiliigii ise, ikincil (tali) edim olan miispet zararm tazminine yone-
lik yiikiimliilik ile degismektedir. Bu nedenle fark teorisinin, miibadele teorisinin
aksine sdzlesmenin ifasini degil, tasfiyesini amagladigi kabul edilmektedir'®.

20 Havutgu, Tam Iki Tarafa, 78.

21 Tandogan, Tiirk Mes uliyet Hukuku, 503; Velidedeoglu ve Ozdemir, Serhi, 246; Ahmet M. Kiligog-
lu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Turhan, 2006), 538 dn. 733; Mehmet Ozgiir Avcl,
ingaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiinde Ifa Yerine Olumlu Zararin Tazmini (Ankara:
Segckin, 2020), 143; Kurt, Yiklenicinin Eseri, 279; Arsebik, Borglar Hukuku, 865.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Tekinay Borglar Hukuku, 869; Havutcu, Tam Iki Tarafa, 77;
Eren, Borglar Hukuku, 1253-1254.

Serozan, Baysal ve Sanli, Serozan Borglar Hukuku, 288-289, N. 16; Havutgu, Tam Iki Tarafa, 77;
GUnduz, Olumlu Zarar, 404.
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Kendi edimini kismen de olsa yerine getiren arsa sahibi, yiiklenicinin te-
merriide diismesi halinde yine de fark teorisini tercih edebilir mi? Bu sorunun
cevabina yonelik, sinirli fark teorisi, mutlak fark teorisi ve nispi fark teorisi ol-
mak iizere li¢ goriis bulunmaktadir'®. Siirli fark teorisine gore, arsa sahibinin
fark teorisini se¢ebilmesi i¢in edimini ifa etmemis olmas1 gerekir. Eger ki, edim
ifa edilmisse fark teorisi segilemez, miibadele teorisine gore hareket edilmelidir.
Zira, miispet zararin tazmini verilenlerin iadesini saglamaz, bu ancak sézlesme-
den donme halinde miimkiindiir. Mutlak ve nispi fark teorilerine gore, arsa sahibi
ifa ettigi edimi geri isteyebilir. Yani, fark teorisinin talep edilmesi arsa sahibinin
edimini ifa edip etmemesinden bagimsizdir. Miispet zarar her durumda, fark teo-
risine gore talep edilebilir.

Serozan’a gore, karsi tarafin kusurunun sart olmadig1 sézlesmeden donme
durumunda veya gegersiz ve baglayici olmayan sozlesmelerde taraflar verdikle-
rini geri alabilirken, gegerli bir s6zlesmede, karsi tarafin kusuru ile borca aykiri
davranmasi halinde alacaklinin verdigini geri alamamasinin hakli bir agiklamasi
bulunmamaktadir'®, Kanaatimizce de kusursuz imkansizlik halinde alacakli taraf
kendi edimini aynen ifa etmekten kurtuluyor ve verilenleri geri isteyebiliyorsa
(TBK m. 136), kusurlu temerriit halinde de evleviyetle bu durumun gegerli olma-
s1 gerekir. Bu nedenle, arsa sahibi edimini ifa etmis olsun veya olmasin segmis
oldugu fark teorisine gore miispet zararin tazminini talep edebilmelidir.

Yargitay, karst edimini para borcunun olusturdugu insaat s6zlesmelerinde
fark teorisinin uygulanmasini, karsi edimini arsa pay1 devrinin olusturdugu arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde ise miibadele teorisinin uygulanmasini ka-
bul etmektedir®. Bu nedenle, arsa sahibinin aynen ifadan vazge¢mesi {izerine

24 By gériisleri savunan yazarlar igin bkz. Ayan, insaat Sézlesmelerinde, 232 dn. 274.
25 Serozan, Baysal ve Sanli, Serozan Borglar Hukuku, 289-290, N. 16.

126 Kurt, Yiiklenicinin Eseri, 278.

“Davaci taraf binanin tamamlanmasi nedeniyle son iki bagimsiz bélim olan 3 ve 4 no.lu bagimsiz
bélimlerin adina tescilini istedigine gore, oncelikle sézlesme geregi arsa sahiplerine vermesi
gereken 2 adet depoyu teslim etmesi gerekir. Ancak depolarin bodrum katta yapiimadigi dosya
kapsami ile sabittir. Bu durumda s6zlesmeye gore yapilmasi gereken bodrum kattaki 1 ve 2 no.lu
bagimsiz bélumlerin, sdzlesme ve eklerinde belirlenen 6zellik ve nitelikleri ile emsalleri de goz
onlnde bulundurularak, dava tarihi itibariyle rayi¢c bedelinin mahallinde yapilacak kesif sonucu
uzman bilirkisiye hesaplattinilarak “birlikte ifa” kurali geregince yuklenici tarafindan mahkeme
veznesine depo edilmesi icin sure verilmesi, depo etmesi halinde, yuklenicinin edimini ifa etmis
sayilacagi ve tapu iptali ve tescil talebinde bulunmaya hak kazanacagi gézetilerek, dava konusu
3 ve 4 no.lu bagimsiz bélumlerin yuklenici adina tesciline karar verilmesi, aksi takdirde ise tapu
iptali ve tescile iliskin davanin simdiki gibi reddine karar verilmesi gerekmektedir.” Yargitay 23.
Hukuk Dairesi, 04.06.2015, E. 2014/4396, K. 2015/4265, UYAP, E.T. 24.12.2023.

Yargitay’in mibadele teorisi ydonundeki uygulamasinin Bolge Adliye Mahkemeleri tarafindan da
devam ettirildigine yonelik bkz. “Arsa payi devri karsiligi insaat yapim sozlesmeleri taraflarina
karsilikli haklar ve borclar yiikler. Oncelikle {izerine insaat yapilacak arsayi yiikleniciye teslim
etmesi gereken arsa sahipleri yUklenicinin karsi edimini yerine getirmesinden sonra yukleniciye
s6zlesmeye uygun arsa veya kurulmussa kat irtifak tapusunu devretmekle yukumladir. Yukle-
nicinin temel borcu ise eseri (binayl) meydana getirmektir. Binanin ingasindan maksat, yapinin
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miispet zararinin tazminini istedigi arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmelerine ilis-
kin uyusmazliklarda, somut olaya dogrudan fark teorisini tatbik ettigi bir karar1
bulunmamaktadir'?. Yargitay’in bu tutumu nedeniyle uygulamada, arsa payi kar-
silig1 ingaat sozlesmelerinde arsa sahibinin miispet zararin talep ettigi duruma,
son derece az rastlanmaktadir'.

Yargitay, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde miibadele teorisindeki
1srart nedeniyle miitemerrit yiikleniciye karsi arsa sahibinin, miispet zararin taz-
mini se¢imlik hakkini tercih etmesini fiilen imkansiz hale getirmistir. Daha dnce
ifade ettigimiz iizere, miispet zararin hesabinda, yapmin tamamlanmis sekli ile
arsa sahibine kalacak bagimsiz béliimlerin rayi¢ degeri esas alinsa bile sorun ¢6-
ziilmiis degildir. Soyle ki, arsa sahibi ¢ogu kez kusuru ile temerriide diisen ytikle-
niciyi hakli olarak tasinmazdan ¢gikarmak istemektedir. Bunun igin arsa sahibinin
elinde sadece sozlesmeden donme segenegi bulunmaktadir. Ancak bu segenek
tercih edildiginde, kusurlu yiikleniciden sadece hukuken gegerli olmayan bir borg
iligskisinin gegerli olduguna giivenilmesinden kaynakli menfi zarar talep edilebil-
mekte olup menfi zarar cogu defa miispet zararin oldukga altinda kalmaktadir'®.

sozlesmeye, fen kurallarina ve amacina uygun imal edilmesidir. Yuklenici bu nitelikleri tagiyan
bir bina meydana getirmisse, s6zlesmede aksine hikim bulunmayan hallerde yapinin arsa sa-
hibine tesliminde, s6zlesmede ayrik hiikim varsa tesliminden énce ve ancak sézlesme kosulla-
rina uygun oranda arsa payi veya bagimsiz bolimun tescilini isteyebilir. Buna gére yuklenicinin
so6zlesmede aksine bir hikim (kademeli ferag gibi) bulunmayan hallerde tescile hak kazanabil-
mesi icin eseri tamamlayip eksiksiz teslim etmesi gerekir. Ancak eserin (binanin) arsa sahibinin
reddedemeyecegi bir seviyeye getirildigi; ancak, yiklenicinin arsa sahibine gerek eksik ve ayipli
islerden, gerekse sézlesme veya kanundan kaynaklanan nedenlerden dolayi borglu bulundugu
ortaya cikarsa ylkleniciye bunlari yerine getirmek tzere uygun sure taninmal ya da olanakli bu-
lunursa karsiliklari para olarak depo ettirilerek, depo edilecek tutar arsa sahibine 6denmek tizere

(birlikte ifa kurah) kisisel haklarin sonuglarini meydana getirdigi dustinillp, istem kabul edilerek

tescil hikmu kurulmahdir.(Yargitay 15. HD.’nin 2020/1701 E. 2020/2007 K. Sayili ilami da ben-

zer niteliktedir.)” izmir Bolge Adliye Mahkemesi 14. Hukuk Dairesi, 30.11.2023, E. 2022/887, K.

2023/1777, UYAP, E.T. 21.01.2024.

Sitgl, Uygulama ve Teoride, 1089.

28 Cetinkaya, “Arsa Payi”, 148.

29 Menfi zararin tanimi igin bkz. Oz, is Sahibinin, 284-285; Vedat Buz, Borglunun Temerriidiinde

Sézlesmeden D6nme (Ankara: Yetkin, 1998), 240-241; Eren, Borglar Hukuku, 1260; Kemalettin
Birsen, Borglar Hukuku Dersleri Cilt Il (Istanbul: Anmet Sait, 1948), 504; Feyzioglu, Borglar Huku-
ku, 182.
“Arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesinin geriye etkili feshi [s6zlesmeden dénme] halinde arsa
sahibi, yukleniciden muspet zararinin tazminini isteyemez. Ecrimisil istemi de muspet zarar
tazminati kapsamindadir. Somut olayda, s6zlesmenin geriye etkili feshine [s6zlesmeden don-
meye] dair verilen karar kesinlesmis olup, birlesen davada davaci olan arsa sahipleri muspet
zarar kapsamindaki ecrimisil talebinde bulunamaz.” Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 16.05.2018, E.
2015/7212, K. 2018/3170, UYAP, E.T. 24.12.2023. “Musbet zarar, akdin hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesinden dogan zarar olup binalarin bitirilmis olmasi halinde getirmesi beklenen kira geliri
kaybi, geciken ifa nedeniyle ifaya bagh ceza, secgimlik ceza, eksik igler bedeli, kar kaybi, gecikme
tazminati gibi talepler muspet zarar kapsamindaki alacak kalemleridir. S6zlesmeden hakli olarak
donen taraf, temerriide dusmekte kusurlu olan taraftan dava tarihi itibariyle yururlikte bulunan
BK’nin 108. maddesi uyarinca ancak menfi zararini talep edebilecektir.” Yargitay 6. Hukuk Daire-
si, 24.05.2023, E. 2022/3228, K. 2023/2012, UYAP, E.T. 24.12.2023.
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Miispet zararin amaci ifaya yonelen menfaati korumak ise de arsa payini devret-
mek istemeyen arsa sahibi, bu menfaatine higbir zaman kavusamaz.

Arsa sahibinin kusurlu miitemerrit yiikleniciye arsa payi devri borcunu ay-
nen ifa etmek zorunda kalmasi, hakkaniyetli olmadigi gibi uyusmazligi da de-
rinlestirmektedir. Yiiklenicinin miispet zarar1 tazmin etmesi halinde arsa sahibi
ve yiiklenici tasinmaz iizerinde miisterek miilkiyete sahip olurlar. Bu durumda,
heniiz tamamlanmamis vaziyetteki ingaatin tamamlanmasi i¢in yapacaklari arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesi de dahil olmak {izere onemli tasarruflarda birlik-
te hareket etmeleri gerekir. Yiiklenici, insaati kendisi tamamlamak isterse arsa
sahibi ya bunu kabul etmek zorunda kalarak kanunun amacina da aykir1 sekilde
yiikleniciye aynen ifaya yonelik yeni bir hak vermeli ya da bu teklifi kabul etme-
yerek aralarindaki uyusmazIlig1 bu kez taginmaz tizerindeki tasarrufla ilgili karar
verilmesi i¢in yeniden mahkemeye tasimalidir. Arsa sahibi en son ¢are, ortakligin
giderilmesi davasi agmali ya da arsa payimi satmalidir. Arsa payini sattiginda ise
bu kez yiiklenici yasal dnalim hakki sayesinde tiim taginmaza malik olabilir. So-
nug olarak, miispet zararin tazmininin tercih edilmesi halinde, sadece miibadele
teorisinin kabul edilmesi taginmaz lizerindeki hak ve yetkiyi kaybetme tehlike-
si anlamina gelmektedir. Bu nedenle, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde
miispet zararin tazmini i¢in fark teorisinin uygulanmasi gerektigi kanaatindeyiz.

C. AYNEN iFADAN VAZGEGIP MUSPET ZARARIN TAZMiNiNi TALEP HALINDE
SERHIN HUKUKi DURUMU

1. Genel Olarak Serhin Kaldinlmasi

Tapu sicilindeki serhin, bagl oldugu kisisel hakkin sona ermesi veya ge-
cersiz hale gelmesi, siiresinin dolmasi ya da serh lehtarinin tasinmaz {izerinde
milkiyet hakki sahibi olmas1 gibi sebeplerle hiikiim ve sonuglar1 ortadan kal-
kabilir'®. Bu durumda serhin tapu sicilinden terkin edilmesi gerekir. Zira terkin,
tapu sicilinde yer alan bir kaydin iizerinin ¢izilerek hiikiimsiiz hale getirilmesi
islemidir (TST m. 70").

Terkin, kural olarak, kaydin kendisine hak sagladigi kisinin yazili istemi iize-
rine yapilir (TMK m. 1014, TST m. 69 f. 1; m. 16 f. 1). O halde, kural olarak,
kisisel haklara iligkin serhin terkini ancak serh lehtarinin yazili talepte bulunmasi
halinde miimkiindiir'®>. Ancak ana kuralin disinda serhin terkini bazi hallerde,
taginmaz malikinin talebi lizerine veya mahkeme karariyla ya da tapu idaresi
tarafindan kendiliginden de gergeklestirilebilir (TST m. 69). Arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinden dogan hakkin serhinde, serh siiresi dolmussa, tapu idare-

130 Ayan, Esya Hukuku, 464-465.

31 0. Gékhan Antalya ve Murat Topuz, Esya Hukuku Cilt IV/1 Marmara Hukuk Yorumu, 3. Baski
(Ankara: Seckin, 2019), 660.

32 Sungurbey, Kisisel Haklarin, 138.

INEINPLPZRGIERERREVVA  Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi




1332} Burak YAKAN - Prof. Dr. Murat DOGAN

si tarafindan serhin kendiliginden terkini gerekir (TK m. 26 f. 9'®). Yine, serh
edilmis kisisel hakkin sona ermesi sonucu tapu silindeki kayit hukuki degerini
kaybettiyse tasinmaz maliki serhin terkinini talep edebilir (TST m. 69 f. 4). Tapu
idaresi, taginmaz malikinin talebini yerinde goriirse serhi terkin eder ve yapilan
islemi diger ilgililere teblig eder (TMK m. 1019). Ilgililer tebligden itibaren otuz
giin igerisinde terkine kars1 dava agabilir (TST m. 69 f. 4). Hukuka aykir1 bir
terkin durumunda, serh lehtar1 zarar gérmiigse bu durum devletin sorumlulugunu
gerektirir (TMK m. 1007%).

Yiiklenicinin temerriidii halinde, taraflar arasindaki uyusmazlik nedeniyle
tapu sicilinde bulunan serhin siiresi dolmadig1 siirece ne serh lehtarinin ne de
taginmaz malikinin talebi ile serhin terkin edilmeyecegi ortadadir. Bu durumda,
miispet zararin istendigi tazminat davasinda, serhin siiresinden 6nce kaldirilabil-
mesi i¢in ayni1 davada bu yonde karar verilmesi de talep edilmelidir.

2. Miibadele Teorisinin Secilmesi Halinde

Miibadele teorisine gore, arsa sahibi, miispet zararinin tazminini isterse kar-
siliginda s6zlesmede kararlastirdiklari arsa payini yiikleniciye devretmek zorun-
da kalmaktadir. Bu teoride, taraflar karsilikli sekilde ylkiimliiliklerini yerine ge-
tirmekle borcu sona erdirmektedirler. Yiiklenici, ikincil (tali) edimi olan miispet
zararin tazmini borcunu, arsa sahibi ise arsa payimnin devrine iligkin asli edimini
yerine getirmelidir. Goriildigii iizere, arsa sahibinin edim yiikiimliiliigiinde her-
hangi bir degisiklik olmadig1 i¢in bu teorinin uygulanmasinda sadece yiiklenici-
nin miispet zarar borcunun hesaplanmasi yeterlidir.

Yiikleniciden talep edilecek miispet zararin belirlenmesi i¢in 6nemli iki bil-
giye ihtiyag vardur. {1ki, yapinin tamamlanmis sekli ile arsa sahibine kalacak ba-
gimsiz boliimlerin rayi¢ degeri, ikincisi ise, insaatin mevcut durumu itibariyle
arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlerin degeridir. Her ikisi arasindaki fark
arsa sahibinin aynen ifasindan vazgectigi edimin parasal karsiligini olusturur. Bu
hesaplamada, ger¢ege en yakin degere ulasabilmek i¢in, karar tarihine veya ona
en yakin tarihe gore hesaplama yapilmalidir. Yine, ifanin gecikmesi nedeniyle
olusan zararlar (fiili zarar ve yoksun kalinan kar) da miispet zarar kapsamindadir.
Ornegin, yirmi bagimsiz béliimden olusan ve arsa paylarmin yari yariya payla-
sildig1 bir sdzlesmede, arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlerin rayi¢ degerinin
100 birim, mevcut ingaat durumu itibariyle ise 30 birim oldugunu varsayalim. Bu
durumda, aynen ifasindan vazgegilen edimin parasal karsilig1 70 birimdir. Dikkat
edilirse, burada sadece taginmaz iizerindeki bagimsiz boliimlerin degeri hesap-
lanmus, arsa paylar1 dikkate alinmamistir. Ciinkii, arsa pay1 zaten miispet zararini

33 Ancak bu yasal diizenlemeye ragmen Tapu Sicili Tiiziigiinde, serhin siiresinin dolmasi halinde
terkinin kendiliginden degil, tasinmaz malikinin talebiyle gergeklestirilecegi dizenlenmistir (m. 69
f. 3).

3% Sahan, Tapu Sicilinde, 155.
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isteyen tasinmaz malikine aittir. Eger ifanin gecikmesi nedeniyle olusan zararlar
da 10 birim kabul edilirse, toplam miispet zarar 80 birimden olusur. Arsa sahibi-
nin agacagi tazminat davasi sonunda, yiiklenici 80 birim miispet zararin tazmi-
nine mahkum edilir. Ancak ytliklenicinin serh ile korunan menfaati halen devam
ettiginden, serh tapu sicilinde kalmaya devam eder. Zira, yliklenici miispet zarar1
tazmin ettikten sonra arsa sahibi, ylikleniciye olan arsa pay1 devri borcunu yerine
getirmelidir. Yiiklenici, arsa payr hakkina kavusuncaya kadar, serhin koruyucu
fonksiyonundan yararlanmaya devam eder. Arsa paymin miilkiyeti yiikleniciye
gectikten sonra serh lehtar1 ve pay maliki sifati ayni kigide birlesecegi icin serh
de artik tasinmaz malikinin talebi lizerine terkin edilebilir.

3. Fark Teorisinin Secilmesi Halinde

Fark teorisine gore, arsa sahibi, miispet zararinin tazminini istediginde soz-
lesmede kararlastirdiklar1 arsa payimi yiikleniciye devretmek zorunda degildir.
Bu teoride, taraflarin karsilikli yikiimliiliikleri, arsa sahibinin lehine olacak se-
kilde ortadan kalkarak borg iligkisi tek tarafli bir tasfiyeye donlismektedir. Ancak
yine, yiiklenicinin aynen ifaya iligkin asli edim yiikiimliiliigi, ikincil (tali) edim
olan miispet zararin tazminine yonelik yiikiimliiliik ile degismektedir. Burada,
arsa sahibinin asli edim ylikiimliiliigii de ortadan kalkacagi i¢in bu teorinin uygu-
lanmasinda hem arsa sahibinin miispet zarardan dogan tazminat alacagi hem de
yiiklenicinin inga etmis oldugu kisma karsilik gelen arsa payi alacaginin hesap-
lanmasi gerekir. Her iki alacak arasindaki fark pozitif olursa, pozitif deger arsa
sahibinin malvarliginin aktifine eklenerek; negatifse, arsa sahibinin malvarliginin
pasifi miispet zarar kadar azaltilarak zarar tazmin edilmis olur.

Fark teorisinin uygulamasina ve serhin hukuki durumuna ge¢gmeden once
asagida arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde fark teorisinin uygulanmasina
iligkin bazi tartismali konulari da agikliga kavusturmak gerekir.

Ayan’a gore™, miispet zararin tazmini fark teorisine gore talep edilmis ise
yiiklenici yaptig1 insaat kismina karsilik gelen arsa paymin devrini isteyebilir.
Yiiklenici temerriidii halinde miispet zarar talep edildigi zaman meydana gelen
hukuki durum, ayiph ifada bedelde indirim hakkinin kullanildig1 gibidir. Yani,
aynen ifadan vazgecilerek miispet zarari tazmini talebi ge¢mis edimleri etki-
lemez. Yiiklenicinin insa ettigi kisim, arsa sahibinin TBK m. 486 hikkmii geregi
yararlanabilecegi nitelikte ise kismi ifa kabul edilmelidir. Arsa sahibi, bu kismin
bedelini yiikleniciye arsa pay1 seklinde 6demelidir. Kismi ingaat teknik anlamda
kismi ifa olarak kabul edilemez ise de menfaatler dengesi ayni oldugundan, kis-
mi ifanin sonuglari ingaat sdzlesmelerine de uygulanmalidir. Kismi ifada oldugu
gibi arsa sahibi temerriide iliskin haklarini insaatin tamamlanmayan kismi igin
kullanmalidir (kismi temerrtit).

5 Ayan, Ingsaat Sézlesmelerinde, 243-244.
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Dayinlarl’ya gore™, insaat kismen tamamlanmissa, yliklenicinin 6limii
veya aczi halini (stibjektif kusursuz imkansizlik) diizenleyen TBK m. 486 hiikkmii
kiyasen miispet zararin tazmininde de uygulanmalidir. Yani, insaatin tamamlanan
kismindan arsa sahibinin faydalanmas1 miimkiinse, tamamlanan kisim kabul edil-
meli ve bu kismin bedeli 6denmelidir. Buradaki bedel ise, arsa payidir.

Yener’e gore' ise, kismi ifanin diiriistliik kurali geregi kabul edildigi ya da
sozlesmeyi gegmise etkili sekilde ortadan kaldirmanin (donme) diiriistliik kurali
geregi kabul edilmedigi hallerde, kismi ifa kabul edilmeli ve temerriidiin sonug-
lar1 yiiklenici tarafindan ifa edilmeyen kisma iliskin olmalidir (kismi temerriit).
Yani, arsa sahibinin, miispet zararin tazminini talep etmesi durumunda, yiikleni-
cinin insa ettigi kisma (kismi ifa) karsilik gelen arsa paymin devrini gergeklestir-
mesi gerekir. Bu durumda fark teorisi segilse bile sonug¢ degismemelidir.

Kanaatimizce, siibjektif kusursuz imkansizlik halini diizenleyen TBK m.
486 hiitkmiiniin, kusurlu miitemerrit yiiklenicinin miispet zarar1 tazmin borcuna
uygulanmasi miimkiin degildir. Zira, kusurlu bir bor¢luyu kusursuz borg¢lu ile
ayn1 hukuki statiiye getirmeyi gerektiren hakli bir durum bulunmamaktadir. Yine,
yapi ingast ve teslimi borcu kural olarak bdliinebilir nitelikte bir bor¢ olmadigin-
dan, kismi ifaya elverisli de degildir. Ancak taraflar yapi insasini iradi sekilde
kisimlara bolerek yiiklenicinin edimini parca parga yerine getirecegini kararlasti-
rabilecegi gibi diirlistliik kurali geregi arsa sahibi kismi ifay1 kabul etmek zorun-
da da kalabilir. Ornegin, insanin biiyiik bir kisminin tamamlandig1 ve somut olay
adaletine gore artik sozlesmeden doniilemeyecegi hallerde durum boyledir. Bu
gibi istisnai durumlar diginda kural, fark teorisinin sec¢ilmesi halinde arsa sahibi-
nin kismi ifay1 ve dolayisiyla kismi temerriidii kabule zorunlu olmamasidir. Eger
kismi ifa s6z konusu ise arsa sahibi kismen ifa edilen kisma karsilik gelen arsa
payin1 yiikleniciye devretmek zorundadir',

Oz’e gore™, fark teorisi ancak tazminat alacaklisinin miispet zararinimn,
miitemerrit bor¢lunun yerine getirdigi edimin degerinden yliksek olmasi, yani
aradaki farkin pozitif yonde olmasi halinde uygulanabilir. Aksi halde, tazminat
alacaklis1 kendi edimini ifa ylikiimliiligtinden kurtulamaz ve fark teorisi uygula-
namaz. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde miispet zarar, cogunlukla ytikle-
niciye devredilmesi gereken arsa pay1 degerinin altinda kalmaktadir. Bu ise miis-
pet zararin fark teorisine gore istenememesi demektir. Ciinkii fark teorisi sadece,
miispet zarar, yilikleniciye devredilmesi gereken arsa payi degerinden fazlaysa
uygulanabilir.

36 Dayinlarh, Istisna Akdinde, 141.
8" Yener, Arsa Payi, 73.

38 Yener, Arsa Payi, 44-47.

139 Oz, “Arsa Payr”, 449.
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Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesindeki iktisadi sartlar dikkate alindigin-
da, ytiklenicinin yapi ingas1 ve teslimi borcuna yonelik sektor rekabeti her gegcen
giin daha da arttigindan malzeme ve iscilik fiyatlari siirekli tiiketici lehine den-
gelenmektedir. Ancak taginmaz fiyatlar ise, arzlarmin sinirli olmasi ve niifusun
belirli bolgelerde yogunlagsma durumu goézetildiginde her gegen giin artmakta-
dir. O halde gercekten de ¢ogu kez arsa payinin degeri miispet zarardan fazla
olmaktadir. Ozellikle de tasinmaz iizerindeki yap1 insasimin belirli bir seviyeyi
gectigi durumlarda, bu durum kaginilmazdir. Bu sebeple arsa pay1 karsiligr in-
saat sozlesmelerinde fark teorisi ¢ogu kez uygulanmayacak midir? Bize gore,
malvarlig1 yoniinden aktifteki artma veya pasifteki azalma arasinda herhangi bir
fark bulunmamasi sebebiyle, fark teorisi her ihtimalde uygulanabilmelidir. Arsa
sahibinin miispet zararin tazminini talep ettigi ve fark teorisinin uygulanmasini
sectigi davada, eger miispet zarar yiikleniciye devredilmesi gereken arsa pay1 de-
gerinin altinda kalirsa, arsa sahibi aradaki farki mahkeme veznesine depo etmek
suretiyle arsa pay1 devri borcundan kurtulabilmelidir. Bu durumda mahkeme, bir
eda hiikmii kurmasa da bir tespit hitkkmii kurarak yargilamay1 sonlandirmalidir.

Fark teorisinin uygulanabilmesi i¢in iki temel bilgiye ihtiyag vardir. Biri,
arsa sahibinin miispet zarar alacagi, digeri, yiiklenicinin insa etmis oldugu kisma
karsilik gelen arsa pay1 alacagidir. Zira fark, bu ikisi bakimindan s6z konusudur.
Yirmi bagimsiz boliimden olusan ve arsa paylarinin yar1 yariya paylasilacagi bir
sozlesme Orneginde, miispet zararin hesaplamasi daha dnce agiklanmistr. Sim-
di de yiiklenicinin insa etmis oldugu kisma karsilik gelen arsa pay alacaginin
hesabina yer verelim. Bu hesap i¢in hem arsa paymin degeri hem de tasinmaz
iizerindeki insaattan gelen deger (bagimsiz boliim degeri) tespit edilmelidir. Zira,
iist arza tabidir kurali geregi, insa edilen bagimsiz boéliimler arsa payi ile birlikte
yiiklenicinin alacagini olusturmaktadir. Yine, ger¢cege en yakin degere ulasabil-
mek i¢in, karar tarihine veya ona en yakin tarihe gore hesaplama yapilmalidir.
Tasinmaz iizerindeki biitiin arsa payimnin 260 birim degerde, insaattan gelen dege-
rin (bagimsiz boliim degeri) ise 60 birim oldugunu varsayalim. Bu durumda, yiik-
lenicinin arsa pay1 alacagi degeri 160 birim olur [(260 + 60) / 2]. Miispet zararin
80 birim oldugu da bilindigine gore, fark negatif yonde 80 birim olur (= miispet
zarar - yuklenicinin arsa pay1 alacagi) (= 80 - 160). Baska bir ifadeyle, yiiklenici
arsa sahibinden 80 birim alacakli durumdadir.

Arsa sahibinin, serhin kaldirilmasi talebi ile birlikte agacagi tazminat dava-
sinda, miispet zararm tazminini fark teorisi uyarmnca istemesi miimkiindiir. Orne-
gimizde, hesaplanan miispet zarar, yiikleniciye devredilmesi gereken arsa pay1
degerinin altinda kaldigindan, fark negatiftir. Bu durumda, arsa sahibinin malvar-
liginin pasifi miispet zarar kadar azaltilarak zarar tazmin edilmis olmaktadir. Arsa
sahibi, aradaki farki mahkeme veznesine depo etmek suretiyle arsa payi devri
borcundan da kurtulabilmelidir. Sonugta mahkeme, (pasifin azaltilmasi sonucu)
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miispet zararin karsilandigina ve (farkin mahkeme veznesine depo edilmesi so-
nucu) arsa pay1 devri borcunun ortadan kalktigina dair tespit hitkmii kurmalidir.
Yine, yliklenicinin arsa pay1 devri alacagi ortadan kalktigindan serhin terkinine
de karar vermelidir.

Hesaplanan miispet zarar, yiikleniciye devredilmesi gereken arsa pay1 dege-
rinin {izerinde kalirsa, fark pozitif olur. Bu durumda mahkeme, farkin yiiklenici
tarafindan tazmin edilmesine dair eda hiikkmi kurmalidir. Yine, fark teorisinin
uygulanmasi nedeniyle yiiklenicinin arsa pay1 devri alacagi ortadan kalktigindan
serhin terkinine de karar vermelidir.

Yiiklenici yapinin insasinin biiyiik bir gogunlugunu, 6rnegin yiizde doksa-
nini tamamladiktan sonra temerriide diistiiyse ne olacaktir? Kural, yap1 insasi ve
teslimi borcunun bdliinebilir nitelikte olmamasi sebebiyle kismi ifaya elverisli
olmadig1 ise de bunun bir istisnasi, arsa sahibinin diiriistliik kurali geregi kismi
ifay1 kabul etmek zorunda kalmasidir. Bir bagka ifadeyle, ingaatin tamamlanan
kismu ile karsilastirildiginda geriye kalan kisim artik 6nemsiz sayilabilecek nite-
likte ise arsa sahibi tamamlanmig kismi teslim almalidir. O halde, kismi ifa geregi
yiiklenici, hak ettigi kisma karsilik gelen arsa paynin devrini talep edebilir'®.
Yirmi bagimsiz boliimden olugan ve arsa paylarinin yar1 yariya paylasildigi s6z-
lesme 6rneginde, bu kez kismi ifanin mevcut oldugunu varsayalim. Bu 6rnekte,
arsa sahibinin miispet zarar alacaginin 80 birim, yiiklenicinin arsa pay1 alacaginin
160 birim oldugunu, bu nedenle farkin negatif yonde 80 birim oldugunu hesap-
lamistik. O halde, yiiklenicinin alacagi toplam bedelin yiizde ellisini hak ettigini
sOyleyebiliriz [= (ylklenicinin arsa pay1 alacagi - miispet zarar) / yiiklenicinin
arsa pay1 alacagi] [= (160 - 80) / 160 = 0.5 = %50].

Yiiklenici alacag1 bedelin ylizde ellisini hak ettigine gore, sdzlesmeden do-
gan arsa pay1 alacagini da bu oranda hak etmis olmaktadir. Yani, sdzlesmede
arsa paylarinin yar1 yartya paylasildigi hatirlanirsa, yiiklenici yiizde elli olan arsa
pay1 alacaginin yiizde yirmi besini kazanabilmistir (= %50 x %50 = %25). Yine,
yiiklenicinin yilizde yirmi bes arsa pay1 alacagina denk gelecek bagimsiz bolim
alacaginin oldugunun kabulii gerekir. Ornekte, yirmi dairenin biiyiikliigiine gore
esit oldugu ve bu nedenle arsa paylarinin esit dagildigi kabul edilirse, her bir
bagimsiz boliim ylizde bes arsa payina sahip olur (%100 arsa pay1/ 20 bagimsiz
boliim). Sonug olarak yiiklenici, hak ettigi bes bagimsiz boliimiin adina tescilini
arsa sahibinden talep edebilir (= %25 / %5).

Yukaridaki durumda, arsa sahibi, serhin kaldirilmasi talebi ile birlikte agaca-
&1 tazminat davasinda, miispet zararin tazminini fark teorisi uyarinca talep ederse,
kismi ifa zorunlulugu ile karsilasir. Miispet zarar, yiikleniciye devredilmesi ge-
reken arsa pay1 degerinin altinda kaldigindan, fark negatiftir. Yiiklenici, negatif

0 Yener, Arsa Payi, 45, 47.
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fark 6l¢iisiinde arsa payinin aynen ifasina hak kazanmistir. Bu nedenle yiiklenici,
kars1 dava agarak arsa payina karsilik gelen bagimsiz boliimlerin adina tescilini
talep edebilir. Boyle bir dava agilmaz ise, arsa sahibi serhin kaldirilmasini istiyor-
sa, yiikleniciye kalan bagimsiz boliimleri tapu sicilinde onun adina tescil ettirerek
borcundan kurtulmalidir. Bu durumda mahkeme, (yiizde elli olan arsa pay1 devri
borcuna iligkin pasifin yiizde yirmi bese inmesi sonucu) miispet zararin kargilan-
digina ve (tapu siciline tescil sonucu) arsa pay1 devri borcunun ortadan kalktigina
dair tespit hiikmii kurmalidir. Yine, yiiklenicinin arsa pay1 devri alacagi ortadan
kalktigindan serhin terkinine de karar vermelidir.

Fark teorisi uygulandig1 sirada, kismi ifa sonucu yiiklenicinin hak ettigi arsa
pay1 tam sayida bagimsiz boliimiin miilkiyetine denk gelmiyorsa “artik arsa pay1”
ne olacaktir? Ornegimizde, yiiklenicinin yiizde yirmi iki arsa pay: alacagi oldu-
gu varsayildiginda, besinci bagimsiz boliimiin hukuki durumu da belirlenmelidir.
Ayan’m isabetli bir sekilde belirttigi'*' gibi, arsa pay1 boliinebilir bir bor¢ olarak
kabul edilebilirse de bagimsiz béliimiin béliinemez bir borg oldugu, dolayisiyla da
kural olarak, arsa sahibinin kismi ifada bulunamayacagi kabul edilmelidir*2. Zira,
aksine bir kabul, temerriit sebebiyle husumetli olan iki tarafi ayni bagimsiz bolim
iizerinde miisterek malik haline getirir. En azindan bu durumu onleyebilmek igin
kismi ifanin kabul edildigi durumlarda, arsa sahibinin, kusurlu miitemerrit yiikle-
niciye kars1 secimlik hakki oldugu kabul edilmelidir. Ik segimlik hakki, artik arsa
paymi aynen ifa ederek bagimsiz boliim iizerinde miisterek malik olmay1 kabul
edebilmesidir. ikinci se¢imlik hakki ise, artik arsa paymin degerini mahkeme vez-
nesine depo etmek suretiyle artik arsa pay1 devri borcundan da kurtulabilmesidir.
Ornegimize gore bu son durumda arsa sahibi hem yiizde yirmi arsa payina tekabiil
eden dort bagimsiz boliimiin miilkiyetini yiikleniciye gecirmeli hem de yiizde iki
artik arsa paymin parasal karsiligini mahkeme veznesine depo etmelidir. Bu du-
rumda yine mahkeme, (pasifin azaltilmasi sonucu) miispet zararin karsilandigina
ve (tapu siciline tescil ve mahkeme veznesine depo sonucu) arsa payi devri bor-
cunun ortadan kalktigina dair tespit hitkkmii kurmalidir. Sonug olarak yiiklenicinin
arsa pay1 devri alacagi ortadan kalktigindan serhin terkinine de karar vermelidir.

Yiklenicinin sézlesme kurulduktan hemen sonra kararlastirilan arsa pay1
veya taginmazin tamami tizerinde miilkiyet hakki sahibi oldugu durumda, arsa
sahibinin (yani eski malikin) de serhin koruyucu fonksiyonundan yararlanabile-
cegini daha once ifade etmistik. Bu koruma fonksiyonu, arsa sahibinin, arsa payi-

1 Ayan, Ingaat Sézlesmelerinde, 250.

2 Buradaki kismi ifanin gerceklesmeyecegi kisim, artik arsa payi ile sinirhdir. Kismi ifa icin sadece
temerrit konusu borcun bdlunebilir olmasi yetmez. Ayrica karsi edim borcunun da béltnebilir
olmasi gerekir. Aksi halde, 6deme yapilamaz. O halde, artik arsa payina bir bagimsiz bélim te-
kabul etmeyecegi ve bu nedenle temerrit alacaklisi borcunu kismen ifa edemeyecedi icin, kural
olarak kismi ifa mumkdin degildir. Ancak kismi ifanin kural olarak mumkin olmadigi durumlarda,
taraflarin aksine hareket etmeleri de her zaman mumkdindar. (Kismi temerrit icin bkz. Yener, Arsa
Payi, 41 vd.)
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n1 (veya taginmazi) yiikleniciye devretmeden dnce halihazirda tapu sicilinde yer
alan serh i¢in de daha sonradan yiiklenici tarafindan arsa sahibi (eski malik) lehi-
ne verilen serh i¢in de gecerlidir. Miilkiyet hakkinin yiikleniciye gectigi durum-
da, miispet zararin tazmini fark teorisine gore talep edilirse, arsa sahibinin asli
edim yiikiimliiliigliniin ortadan kalkmasi sonucu arsa payimni yiikleniciye devret-
me zorunlulugu kalmadigi i¢in daha once devredilen arsa payinin iade edilmesi
gerekir. Bu iadenin saglanmasi i¢in arsa sahibinin miispet zarardan dogan tazmi-
nat alacagi ile yiiklenicinin insa etmis oldugu kisma karsilik gelen arsa payi ala-
cag arasindaki farkin pozitif veya negatif olmasina gore bir ayrim yapilmalidir.
Her iki alacak arasindaki fark pozitifse, miispet zarara iliskin pozitif deger arsa
sahibinin malvarliginin aktifine eklenerek zarar tazmin edilir. Bu durumda mah-
kemenin, farkin yiiklenici tarafindan tazmin edilmesine ve yiiklenici iizerinde
bulunan tapu kaydinin iptali ile arsa sahibi (yani eski malik) adina tesciline dair
eda hiikmii kurmasi gerekir. Eger her iki alacak arasindaki fark negatifse, arsa sa-
hibinin malvarliginin pasifi miispet zarar kadar azaltilarak zarar tazmin edilir. Bu
nedenle arsa sahibi, aradaki farki mahkeme veznesine depo etmek suretiyle arsa
pay1 devri borcundan kurtulabilmelidir. Bdyle bir durumda mahkemenin, (pasifin
azaltilmasi sonucu) miispet zararin karsilandigina ve (farkin mahkeme veznesine
depo edilmesi sonucu) arsa payi1 devri borcunun ortadan kalktigina dair tespit
hiikmii kurmasi gerekir. Yine mahkeme, yiiklenici {izerinde bulunan tapu kaydi-
nin iptali ile arsa sahibi (yani eski malik) adina tesciline dair eda hiikmii de kur-
malidir. Farkin pozitif veya negatif oldugu her iki durumda da yiiklenicinin arsa
pay1 devri alacagi ortadan kalktigindan, serhin terkinine de karar verilmelidir.

SONUG

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan ve serh ile korunmasi ge-
reken hak, tasinmaz iizerindeki ayni hak sahipliginde degisiklige sebebiyet ve-
rebilecek nitelikteki arsa paymin miilkiyetinin devrine iliskin alacak hakkidir.
Ancak serh ile korunmasi gereken menfaat, s6z konusu sozlesme hiikiimlerine
riayet edilerek arsa paymin veya insa edilen bagimsiz bdliimlerin devrine iliskin
menfaattir. Bu menfaat arsa sahibine de yiikleniciye de ait olabilir. Nitekim, arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan asli edim ylikiimliilikklerinin ifa za-
manlaria bagh olarak miilkiyet devrini talebe yonelik alacak hakki bazen arsa
sahibine bazen yiikleniciye aittir.

Serhin, TMK m. 1009 hiikmii geregi, s6zlesmeden dogan sahsi hakkin {igiin-
cii kisilere kars1 ileri siiriilmesine imkan saglama fonksiyonu disinda, iyiniyetin
ortadan kaldirilmasina yonelik fonksiyonu da vardir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kuruldugu anda taraflarin hak ve borg-
lar1 da dogacagindan bu sozlesmeden dogan hakkin tapu siciline serhi halinde,
serhin esyaya bagli borg etkisi yoktur. Ancak munzam etki sayesinde, tiglincii
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kisiden arsa payimnin devri istenebilir. Bu durumda, tigiincii kisi, borg iliskisinin
tarafi olmadigi i¢in arsa payini devrettigi kisiden karsi edimi talep edemez.

Miispet zararin hesabinda, yapimin tamamlanmig halinde, arsa sahibine ka-
lacak bagimsiz boliimlerin rayi¢ degeri esas alinmalidir. Normatif agidan miispet
zararin tespit edilecegi zamanin, arsa sahibi tarafindan degistirici yenilik doguran
hakkin kullanildig1 ana gore belirlenmesi gerekir. Ancak iilkemizin ekonomik ve
sosyal sartlar dikkate alindiginda, enflasyonist bir piyasa ortaminda alacaklinin,
yani arsa sahibinin hak kaybina ugramamasi i¢in hiikiim tarihinin esas alinmasi
gerekir. Bu nedenle, alacakli tarafa hesaplama zamanina yonelik se¢cimlik hak
tanimak isabetli olur.

Yargitay’in, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerinde miibadele teorisinin
uygulanmasi yoniindeki isrart nedeniyle miitemerrit yiikleniciye karsi arsa sahi-
binin, miispet zararin tazmini se¢imlik hakkini kullanmasi fiilen imkansiz hale
gelmistir. Ciinkii, arsa sahibi ¢ogu kez kusuru ile temerriide diisen yiikleniciyi
hakli olarak tasinmazdan ¢ikarmak istemektedir. Bunun i¢in de arsa sahibinin
elinde sadece sozlesmeden donme segenegi kalir. Ancak bu segenek tercih edildi-
ginde, menfi zarar talep edilebilmekte olup menfi zarar cogu defa miispet zararin
oldukga altinda kalmaktadir.

Arsa sahibinin, miispet zararin tazminini talep etmesi halinde, kusurlu mii-
temerrit yiikleniciye arsa pay1 devri borcunu aynen ifa etmek zorunda kalma-
s1, hakkaniyetli olmadig1 gibi uyusmazligi da derinlestirmektedir. Yiiklenicinin
miispet zarar1 tazmin etmesi hélinde arsa sahibi ve yiiklenici tasinmaz iizerinde
miisterek miilkiyete sahip olurlar. Bu da uyusmazligin giderek derinlesmesi ve
nihayetinde tasinmaz tizerindeki tiim hak ve yetkiyi kaybetme tehlikesi demektir.
Bu nedenle, fark teorisinin uygulanmasi gerektigi taraftariyiz.

Malvarligi yoniinden aktifteki artma veya pasifteki azalma arasinda herhangi
bir fark bulunmamasi sebebiyle, fark teorisi her ihtimalde uygulanabilmelidir.
Ayrica hem negatif hem de pozitif farkin ortaya ¢iktig1 tazminat davasinda, serhin
kaldirilmasi talebi de varsa, yiiklenicinin arsa pay1 devri alacagi ortadan kalkti-
gindan serhin terkinine de karar verilmelidir.

Kismi ifanin kabul edildigi hallerde fark teorisi uygulandigi sirada, yiikleni-
cinin hak ettigi arsa pay1 tam sayida bagimsiz boliimiin miilkiyetine denk gelmi-
yorsa olusacak artik arsa payinin akibeti de belirlenmelidir. Temerrtit sebebiyle
husumetli olan iki tarafin ayni bagimsiz boliim {lizerinde miisterek malik haline
gelmesini dnleyebilmek i¢in kismi ifanin kabul edildigi durumlarda, arsa sahi-
binin, kusurlu miitemerrit yiikleniciye karst se¢imlik hakki oldugu kabul edil-
melidir. Ik segimlik hakki, artik arsa paymi aynen ifa ederek bagimsiz béliim
iizerinde miisterek malik olmay1 kabul edebilmesidir. Ikinci se¢imlik hakki ise,
artik arsa paymin degerini mahkeme veznesine depo etmek suretiyle artik arsa
pay1 devri borcundan kurtulabilmesidir.
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Miilkiyet hakkiin daha 6nceden yiikleniciye gegtigi durumda, miispet za-
rarin tazmini fark teorisine gore talep edilirse, arsa sahibinin asli edim yiikiimlii-
liigiiniin ortadan kalkmasi sonucu arsa payin1 yiikleniciye devretme zorunlulugu
kalmadig1 i¢in daha 6nce devredilen arsa paymin iade edilmesi gerekir. Farkin
pozitif veya negatif oldugu her iki durumda da yiiklenicinin arsa pay1 devri alaca-
&1 ortadan kalktigindan, serhin terkinine de karar verilmelidir.
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