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OzZET

isimsiz  (atipik) sézlesmelerden biri
olan arsa payl karsiligl insaat sozlesmesi,
glinimuzde ¢ok stk karsilasilan
sozlesmelerdendir. Bu sdzlesmenin taraflari
ylklenici ve arsa sahibidir. S6zlesme geregince
yuklenicinin, arsa sahibinden sozlesmede
kararlastirilan arsa paylarinin  milkiyetinin
kendine gecirilmesini isteme hakki
bulunmaktadir. Yuklenicinin sahip oldugu bu
hak, tapu kutligline serh edilebilen kisisel
haklar arasinda yer alir. Gergekten de, 4721
sayil Tirk Medeni Kanunu ile serhlere iliskin
getirilen yenilikler gergevesinde bu hakkin
serhi mumkin kiinmistir. Calismada arsa
payi karsiligl insaat sézlesmesinde yuklenici
lehine dogan arsa payinin miilkiyetinin
kendisine gegirilmesine iliskin olan hakkin
tapu kittgiine serh edilmesi ele alinmaktadir.
Konunun incelenmesi bakimindan oncelikle
arsa payi karsihgl insaat sozlesmesine iliskin
genel bilgilere yer verilecektir. Genel bilgiler
icinde arsa payi karsihgl insaat s6zlesmesinin
tanimina, unsurlarina, gérinim bigimlerine ve
bu sézlesmeden dogan haklara deginilecektir.
Sozlesmeye iliskin genel bilgilerden sonra,
arsa payl karsiligl insaat sozlesmesinden
dogan hangi hakkin serh edilebilecegi
incelenecektir. Bu sozlesmeden dogan hakkin
serhi halinde serh anlagsmasinin aranip
aranmayacagi netlestirilecektir. S6zlesmeden
yuklenicilehine dogan hakkin ne kadar siireyle
tapu kitlglne serh edilecegi ve hakkin serh
edilmesinin etkisi lzerinde durulacaktr.
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ABSTRACT

One of the atypical contracts is the contract
of construction of the land share, which is
one of the most frequently encountered
examples of contracts today. The parties to
this contract are contractors and landowners.
According to the contract, the contractor has
the right to request the ownership of the
land shares agreed upon by the landowner.
This right that the contractor has is included
in the personal rights that can be annotated
the title deed. So much so that it is possible
to annotation this right within the framework
of the innovations brought about the Turkish
Civil Code numbered 4721. In the article, the
right to transfer the ownership of the land
share to the contractor in the construction
contract is annotated in the title deed. For
the examination of the matter, first of all,
general information about the construction
agreement for land share will be given. Within
the general information, the definition of the
construction contract in return for land share,
its elements, appearance forms and the rights
arising from this contract will be referred to.
After the general information on the contract,
it will be examined which right arising from the
construction contract in return for land share
can be annotated. It will be clarified that the
right of arising from this agreement will be
searched for in the annotation agreement. It
will focus on the extent to which the right to
the contractor's right to be annotated on the
title deed and the effect of the annotated of
the right will be discussed.

Keywords: Construction Contract in
Return for Land Share, Annotation of the
Personal Rights, Contract of Annotation, Time
of Annotation, Effects of Annotation.
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GiRiS

Hizla artan konut ihtiyacinin hukuki alana yansimalarindan biri olan arsa
payi karsiligl insaat sdzlesmesi, elinde arsasi olmasina karsilik lzerine insaat
yapma imkani olmayan arsa sahibinin, ylkleniciye belli arsa payini vermesi
karsiliginda yiklenici tarafindan insaatin yapilmasini iceren sézlesmeyi ifade
etmektedir>.

Turk Medeni Kanunu (TMK) m. 1009, tapu kitlgline serh edilebilecek sinirli
sayida sayilan kisisel haklarin icinde, arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinden
dogan hakki da dizenlemektedir. Arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinden
dogan kisisel (nisbi) hakkin tapu kiitigline serh edilmesi ile birlikte s6z konusu
hak,tasinmazi devralan Uclnci kisilere de yoneltilebilen kuvvetli bir nisbi hak
haline gelecektir.

Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinden dogan hangi hakkin serh edilecegi
ise 6nem arz etmekte olup, bu hakki belirlemek tizere calismada 6ncelikle arsa
payi karsiligl insaat s6zlesmesi hakkinda bilgilere yer verilmistir. Ardindan arsa
payi karsiligl insaat s6zlesmesinden dogan hakkin serh edilmesi incelenmistir.
Bu inceleme yapilirken tapu kitligine yapilan serhlerden, kisisel haklarin
serhine deginilmis ve arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinden dogan hakkin
serhinin yapilmasi, serh siresi gibi daha spesifik konular ele alinmistir.

I. ARSA PAYl KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESi HAKKINDA GENEL
BILGILER

A. Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesinin Tanimi ve Unsurlar

1. Tanimi

Arsa pay! karsiligl insaat s6zlesmesi®, kanunlarda belli maddelerde (TMK
m.1009, Tapu Kanunu(TK) m.26/7) adi zikredilmesine ragmen; tanimi,
unsurlari veya uygulanacak hiikiimlere iliskin dizenlemelerin bulunmadigi
bir sdzlesmedir. Bu durumda arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi isimsiz bir
sozlesme olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2 Karahasan, Mustafa Resit: insaat imar ihale Hukuku, C. 1, Beta, istanbul 1997, s. 623; Yavuz,
Cevdet: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta, 10. Basi, istanbul 2014, s. 1064-1065.

3 Ayni sozlesmeye iliskin farklh isimlendirmeler de kullaniimaktadir. Kat karsiligi insaat
sdzlesmesi ifadesi igin bkz. Ertas, Seref: “Kat Karsilig insaat S6zlesmesinden Dogan Hak ve
Borglarin Devri”, Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan, izmir 2001, s. 79 vd.; arsa pay!
karsilig1 kat yapim sozlesmesi ifadesi igin bkz. Karahasan, s. 623 vd. ; Durak, Yasemin: “Arsa
Payi Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi”, iInUHFD, Ozel Sayi, C. 1, 2015, s. 207 vd.; arsa payl
karsihgl bagimsiz bélim yapimi sézlesmesi igin bkz. Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku Ozel
Borg iliskileri, C. 1, Vedat Kitapgilik, 5. Basim, istanbul 2010, s. 29 vd. ; Arsa pay! karsilig
yapi sdzlesmesi ifadesi igin bkz. Glimiis, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. I,
Vedat Kitapgilik,3. Basi, istanbul 2014, s. 113. Calismamizda TMK m. 1009’da yer alan arsa
payi karsiligi insaat sozlesmesi ifadesi kullanilacaktir.
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Kanunlarda tanimi bulunmayan arsa payl karsihgl insaat sozlesmesi
hakkinda doktrinde farkh tanimlar verilmektedir. Kartal’a gore arsa payi
karsiligl insaat sdzlesmesi; “Yiiklenicinin, is sahibinin arsasi lizerinde ve arsada
belli veya belirlenebilir paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz béliimlerin bir
biitiinliik tasir bicimde insa edilmesini (stlendigi bir s6zlesmedir”*.

Erman bu sozlesmeyi; “Arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin
miilkiyetini, miiteahhidin arsa (izerine insa edecedi binanin belirlenen
bagimsiz béliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit
etmesidir”s seklinde tanimlamaktadir.

Yavuz, “bir tarafin (yliiklenici), diger tarafin (arsa sahibinin) arsasi lizerinde
ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz béliimler insa etmek
suretiyle biitiinliik arz eden bina yapma borcu altina girmekte ve bunlar
arasinda bu hususlari konu edinen bir anlasma yapilmaktadir’sifadelerini
kullanarak, bu s6zlesmeyi tanimlamaktadir.

GUmUs’Gn tanimi ise “Yiiklenicinin arsa sahibine karsi arsa lizerinde
“bagimsiz béliimlerden olusan bir ana yapi” ve/veya “biitiinliik tasiyan
bagimsiz béliimler” insaat etme borcu; arsa (is) sahibinin ise karsilik olarak
arsadaki miilkiyetinin belirli bir payini veya meydana getirilecek ana yapidaki
bagimsiz béliimlerden bir kisminin miilkiyetini yiikleniciye devir borcu altina
girdigi sézlesmedir’’ seklindedir.

S6z konusu sozlesmeye iliskin verilen tanimlardan genel olarak sunlar
cikarilabilir; arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinin taraflari arsa sahibi ve
ylklenici (mateahhit)dir. Arsa sahibi, arsanin lzerinde bagimsiz bolimlere
sahip bir binanin (yapinin) insa edilmesi icin ylklenici ile anlagsmaktadir.
Kararlastirilan binanin yapilmasi karsihginda arsa sahibi yikleniciye, bagimsiz
bolimlere karsilik gelen arsa paylarini devretme borcu altina girmektedir.
Yuklenici ise bagimsiz boélimlere sahip bir binayaparak, teslim etme borcunu
Ustlenmektedir.

4 Kartal, Bilal: Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi (Arsa Payi Karsiligi Bagimsiz Bélim Yapma
Sozlesmesi), Matsa Basimevi, Ankara 1993, s. 15.

Erman, Hasan: Arsa Payi Karsilig insaat Sozlesmesi, Der Yayinlari, istanbul 2010, s. 1.
Yavuz, s. 1066.

GUmius-Borglar, s. 113.

Bu sdzlesmeye dair verilen baska tanimlar igin bkz. Kirca, Cigdem: “Arsa Payi Karsiligi insaat
Sézlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi”, Ticaret Hukuku ve Yargitay
Kararlari Sempozyumu-Bildiriler-Tartismalar, Ankara 2007, s. 81; Kaya, Ozgiir Katip: Arsa
Payi Karsiligi Kat Yapim Sézlesmesi, Kazanci Hukuk Yayinlari No:124, istanbul 1993, s. 5.

©® N o v
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2. Unsurlan

Arsa pay! karsiligl insaat sO6zlesmesi g unsura sahiptir®. Bu unsurlar; arsa
sahibinin arsa paylarini devir borcu altina girmesi, yiklenicinin bagimsiz
bolimlere sahip bina yapma ve teslim etme borcu altina girmesi ve arsa
sahibi ile yulklenici arasinda anlasmanin bulunmasi olarak siralanabilir.
Unsurlara kisaca deginecek olursak; ilk olarak arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi nedeniyle arsa sahibinin, sozlesmede belirlenen arsa paylarina
karsilik gelen bagimsiz boélimlerin miilkiyetini ylkleniciye devretme borcu
bulunmaktadir. Arsa payi karsiligl insaat s0zlesmesi eser s6zlesmesine iliskin
ozellikler barindirmasina ragmen, eser sdzlesmesinden farklidir. Zira arsa pay!
karsiligl insaat sozlesmesinde ylkleniciye, eser sézlesmesinde oldugu gibi bir
Ucret 6denmemekte; onun yerine insa edilen binadan bazi bagimsiz bolimler
verilmektedir®.

Arsa sahibinin, belirlenen arsa paylarini devir borcu, yiklenicinin sézlesme
geregince yapmak ve teslim etmek borcu altina girdigi edimin karsiligini ve
sebebini olusturmaktadir,

Arsa payi karsiligl insaat soézlesmesinin ikinci unsuru ise yiklenicinin arsa
Gzerinde bagimsiz bélimlere sahip bir bina insa etmesi ve bunu arsa sahibine
teslim etmesidir. Yuklenicinin bu edimi, eser s6zlesmesinde yer alan eser
yapma borcuna iliskindir2. Yiklenici sozlesmede kararlastirilan bagimsiz
bolimlerin kendisine gecirilmesini istemek icin, bagimsiz bélimleri ve ana
tasinmazi tamamlamak zorundadir®,

Son unsur, arsa sahibi ile ylklenicinin, s6zlesmenin esasli noktalarinda
karsilikli ve birbirine uygun irade beyani ile anlasmis olmalidir (TBK m. 2 vd.)>.
Yapilan anlasmanin hukuki niteligine ve sekline daha sonra deginilecektir®.

B. Arsa Payi Karsilig insaat Sézlesmesinin Hukuki Niteligi

Sozlesme serbestisi icinde yer alan tip serbestisinin goérinimi olarak,
taraflarca kanunda diizenlenmeyen bir s6zlesmenin yapilmasi veya kanunda
diizenlenen sozlesmelerin birbirlerine baglanarak yeni bir sézlesme meydana
getiriimesi mimkindir. S6zlesme serbestisinin bir géorinim{ de arsa payi
karsiligl insaat s6zlesmesidir. Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi, unsurlari

°  Yavuz, s. 1066-1069; Erman, s. 2-4; Kartal-Kat Karsiligi, s. 15-21; Kartal, Bilal: “Arsa Payi
Karsiligl Bagimsiz Bliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle Bigimi”, Yargitay Dergisi, C. 9, S. 1-2,
Ocak-Nisan 1983, s. 98-103; Kaya, s. 6-10.

0 Yavuz, s. 1068.

% Erman,s. 2.

2 Yavuz, s. 1068.

3 Erman, s. 2-3.

% Yavuz, s. 1069; Erman, s. 3.

15 Bkz. I-B ve I-D.
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kanunda yer almayan isimsiz'® bir s6zlesmedir.

Arsa payl karsihigl insaat sozlesmesinin isimsiz sozlesme tiplerinden
hangisine girdigi, baska bir deyisle hukuki niteliginin ne oldugu 6nem teskil
eder. Taraflar arasinda c¢ikacak uyusmazliklara uygulanacak hikimler
sozlesmenin hukuki niteligine gére belirlenecektir.

isimsiz s6zlesmeler, icerdikleri esash unsurlar bakimindan karma
sozlesmeler,bilesik s6zlesmeler ve kendine 6zgli (sui generis) yapisi olan
sozlesmeler olmak Ulzere Uge ayrilmaktadir. Karma sézlesmeler, kanunda
dizenlenen isimli sozlesmelerden iki veya daha fazlasinin unsurlarinin
kismen veya tamamen bir araya getirilmesiyle olusan s6zlesmelerdir. Karma
sozlesmeler kendi icerisinde cifte tipli karma s6zlesme, bilesik tipli (kombine)
karma s6zlesme ve eklemli karma sozlesme olarak ¢ baslikta incelenmektedir.
Karma sozlesmelerden olan cifte tipli karma s6zlesme, kanunda diizenlenen
iki tipik sozlesmeye ait asli edimlerin kanunda 6ngoérilmeyen bir sekilde
bir araya getirilmesiyle olusan sozlesmeyi ifade etmektedir. Bu so6zlesmede
taraflar karsilikli olarak kanunda diizenlenen sozlesmelerdeki asli edimleri
yiklenmektedir?.

Arsa payl karsihgl insaat sozlesmesinin unsurlarinda deginildigi gibi,
ylklenici bagimsiz bollimler igeren bir bina yapma ve teslim etme;arsa sahibi
ise belli arsa paylarini yiklenicinin mulkiyetine gecirme borcu altindadir. Bu
durumda arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi, arsa sahibinin borcu agisindan
tasinmaz satim sozlesmesine; yiklenicinin bina yapma ve teslim etme borcu
acisindan da eser sozlesmesine ait 6zellikleri barindirmaktadir. Béylece arsa
pay! karsiligl insaat s6zlesmesi, arsa sahibi ve yiklenicinin birbirlerine karsi
edimleri agisindan kanunda dizenlenen iki s6zlesmenin (tasinmaz satimi
ve eser) hikimlerinin kanunda 6ngorilmeyen sekilde birlestirildigi cifte
tipli karma bir s6zlesme niteligindedir®. Yargitay’da arsa payi karsiligl insaat
sozlesmesini gifte tipli karma s6zlesme olarak kabul etmektedir.

16 Bu sozlesmelerin isimsiz sdzlesme olarak adlandiriimalari kanunda 6zel bir sekilde, az ya da
¢ok dizenlenmemis olmalarindan kaynaklanmaktadir. Bu sézlesmelerin de isimleri olup,
bazilari kanunlarda ismen gegmektedir. Bu tlr isimsiz sozlesmelere kanunda adi zikredilmis
isimsiz sozlesmeler denilmektedir. Arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi de kanunda adi
anilan isimsiz sézlesmelerdendir. isimsiz sézlesmelerden bazilari da giinliik hayatta ok sik
kullaniimalarindan 6tiirl tipiklesmis isimsiz s6zlesmeler olarak adlandiriimaktadir. Arsa payi
karsiligl insaat sozlesmesi ise ismi kanunda anilan ve tipiklesmis isimsiz s6zlesme olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, 6. Baski,
Ankara 2018, s. 933-935.

7 Eren, s. 938-940.

8 Erman, s. 4-5; Eren, s. 941; Gimus-Borglar, s. 113; Sari, s. 276; Karahasan, s. 628; Yavuz, s.
1071; Durak, s. 211; Erdal, s. 847; Kartal-Kat Karsiligl, s. 26; Kartal-Arsa Payi, s. 112; Kirca, s.
81; Kaya, s. 16-17.

¥ “6098 sayili TBK’nin 470. vd maddelerinde diizenlenen eser s6zlesmesinin bir tiiri olan “arsa
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C. Arsa Payi Karsilig insaat Sézlesmesinin Farkli Goriiniim Bigimleri

Arsa pay! karsiligl insaat sozlesmesinin sik¢a karsilan cesitlerini dorde
ayirarak ele almak mimkindurz.

Bunlardan ilki, arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin belli arsa paylarinin
ylkleniciye devredilmesi suretiyle yapilmasidir. Arsa sahibi, belli arsa
paylarini tapuda yiikleniciye devretmektedir. Arsa sahibinin devrettigi arsa
paylari Gzerindeki haklarinin korunmasi icin arsa sahibi lehine ipotek tesis
edilmektedir. insaatin ilerlemesine gére de ipotek kisim kisim kaldirilmaktadir.
Arsa sahibinin yikleniciye yaptigi devir, satim islemigibi gériinmesine ragmen,
devrin hukuki sebebi arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesidir>.

ikinci cesit arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi tipi, arsanin tamamen
ylkleniciye devri suretiyle geceklestiriimektedir. Arsa payi karsiligl insaat
sdzlesmesinin bu tipinde, arsa tamamiyla yikleniciye gecirilmekte ve taraflar
arasinda insaatin yapimina iliskin bir s6zlesme bulunmaktadir?. Arsa sahibinin
haklarini korumak amaciyla birinci tipteki gibi yine arsa sahibi lehine ipotek
tesis edilmektedir=.

Uglincii tip ise arsa sahibinin arsa paylarini elinde tuttugu ancak insaatin
ilerlemesine gore yukleniciye paylari kisim kisim devrettigi veya yukleniciyi
paylarin Gglincu kisilere satilmasina iliskin olarak yetkilendirdigi* arsa payi
karsiligl insaat sozlesmesini ifade etmektedir®.

Dordlincist  ise tasinmaz satis vaadi ile arsa payl karsiligl insaat
sozlesmesinin bir arada bulundugu bir cesit arsa payl karsiligi insaat

payi karsiligi insaat sézlesmesi”, is sahibinin bir arsanin muayyen bir payinin bedel olarak
devri veya devri taahhiidi karsiliginda, yiiklenicinin bir insa (yapi) eseri meydana getirmeyi
taahhiit ettigi, tam olarak iki tarafa borg yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sézlesmedir”
23. HD, 03.05.2016, E.2016/3493, K. 2016/2846; ayni yonde kararlar 14. HD, 04.07.2017,
E.2016/11967, K. 2017/5639; 14. HD, 25.04.2017, E.2016/9083, K. 2017/3378; 23. HD,
27.05.2016, E. 2015/1825, K.2016/3295 www.legalbank.net.

20 Arsa payi karsilig insaat s6zlesmesinin gesitleri doktrinde farkli ayrimlarla incelenmektedir.
Bu s6zlesmenin goriinim bigimleri Erman tarafindan tige ayrilarak ele alinmaktadir (Erman,
s.11-15). Yavuzise sdzlesmenin ¢esitlerine dort baslikta deginmektedir (Yavuz, s. 1075-1077).
Glimiis, arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmesinin bes ayri tipine yer vermektedir(Gimus-
Borglar, s. 114-115).

2 Erman, s. 11-13; Gumus-Borglar, s. 115; Yavuz, s. 1074; Kaya, s. 24-25.

22 Kartal-Kat Karsihgl, s. 30; Kartal-Arsa Payi, s. 104; Erman, s. 11-13; Glimus-Borglar, s. 114;
Kaya, s. 25-26.

3 Erman,s. 12; Gimius-Borglar, s. 114; Yavuz, birinci tip olarak ele aldigimiz belli arsa paylarinin
yukleniciye devredildigi durumda arsa Uzerinde kat irtifaki oldugunu ifade etmektedir.
Ancak arsa paylarinin tamaminin devredildigi ikinci durumda arsa lzerinde kat irtifaki
kurulmasinin gerekli olmadigini belirtmektedir(Yavuz, s. 1074-1075).

2 Yukleniciye temsil yetkisi verilmesine ragmen satis bedelinin arsa sahibinde degil,
yuklenicide kaldigi bu tip arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin gegerli kabul edilmesinin
isabetsiz olduguna dair bkz. Gimus-Borglar, s. 115.

% Erman, s. 14-15; Kartal-Kat Karsiligl, s. 29-30; Kartal-Arsa Payi, s. 105; Yavuz, s. 1075-1076;
Kaya, s. 26.
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sozlesmesidir. Burada hem tasinmaz satis vaadi hem de insaat yapimina iliskin
olan sozlesme bir aradadir. Arsa sahibinin satis vaadinde bulundugu sey,
yukleniciye ait oldugu kararlastirilan bagimsiz bolimlere karsilik gelen arsa
paylaridir. Yiklenici ise arsa lizerinde insaat yaparak, bagimsiz bélimleri arsa
sahibine teslim etmeyi taahhit etmektedirz.

D. Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmesinin Sekli

Arsa pay karsiligl insaat sozlesmesi, tasinmaz satim sozlesmesi ile eser
sozlesmesine iliskin edimlerin karsilikli olarak taraflara ylklendigi s6zlesmedir.
Arsa sahibinin edimi tasinmaz satim soOzlesmesine iliskin olup, tasinmaz
satim sozlesmesi resmi sekle tabidir (TMK m. 706). Ancak ylklenicinin
edimi, eser sOzlesmesinin sekle tdbi olmamasi nedeniyle, herhangi bir sekil
gerektirmemektedir. Karsilikli edimlerden birinin sekle tabi olmasi, digerinin
olmamas! sonucunda arsa pay! karsiligl insaat s6zlesmesinin sekil sorunu
glindeme gelmektedir?.

Arsa payl karsihgl insaat sozlesmesinin gegerliliginin resmi sekle
bagh oldugu kabul edilmektedir (TMK m.706)®. Ancak resmi seklin nasil
verilecegi,s6zlesmenin tapu memuru 6nlinde mi yoksa noterde mi yapilacagi
hususunda farkli degerlendirmeler bulunmaktadir. Arsa sahibinin ediminin
tasinmaza iliskin olmasi nedeniyle TK m. 26 uyarinca sozlesmenin tapu
memurunca yapilmasi gerektigi ifade edilmektedir®. Ancak uygulama bu
durumdan farkli bir sekilde bicimlenerek, noterde yapilan sozlesmeleri gecerli
saymaktadir®. Uygulamada gelisen bu egilim sonucunda glinimdizde arsa pay!
karsiligl insaat s6zlesmeleri noterde akdedilmektedir.

Resmi sekle uymama halinde sézlesmenin gecersiz oldugu, yaptiriminin
kesin hikUmsuzlik oldugu belirtilmektedir. Ancak sekil eksikligi nedeniyle
sozlesmenin gecersizliginin ileri strdlmesi hakkin kétiye kullanimi teskil
ediyorsa, budurumdasekleaykirihiginileristrilemeyecegikabul edilmektedirs.

% Erman, s. 15; Gimus-Borglar, s. 114; Kartal-Kat Karsiligi, s. 31; Yavuz, s. 1076-1077; Kaya, s.
27-28; kurulan bu sozlesmenin birlesik s6zlesme niteliginde olduguna dair bkz. Sari, s. 282;
GUmis, Mustafa Alper: Tirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Vedat Kitapgilk, 2.
Basi, istanbul 2007, s. 119.

27 Yavuz, s. 1066; Erman, s. 17.

% Ertas-Kat Karsiligi, s. 80; Yavuz, s. 1066; Erman, s. 17; Durak, s. 216; Gumus-Borglar, s.
116; Sari, s. 279;Kirca, s. 81; Yener, Mehmet Deniz: “Miteahhidin Kat Karsihgl insaat
Sézlesmesinden Dogan Haklarini Uglincii Sahislara Devri ve Sonuglar”, IUHFM, C. LXV, S. 2,
2007, s. 372.

¥ Gumus-Borglar, s. 116; Sari, s. 279; Kirca, s. 81; Durak, s. 216.

3 Yargitay IBK, 24.04.1978, E.3, K.4; 15. HD, 15.11.2001, E. 2001/3091, K.2001/5233, www.
legalbank.net; s6zlesmenin en azindan noterlerce diizenlenmis olmasinin gegerlilik kosulu
oldugu hakkinda bkz. Ertas-Kat Karsiligi, s. 80.

31 Yavuz, s. 1083-1084.
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E. Arsa Payi Karsilig1 insaat Sozlesmesinden Dogan Haklar

Arsa pay! karsiligl insaat sozlesmesinde yiklenicinin asli borcu, bagimsiz
bolimlere sahip yapinin yapilarak teslim edilmesi iken; arsa sahibinin
sozlesmede belirtilen arsa paylarina karsilik gelen bagimsiz bolimleri
yukleniciye devretmesidir.

Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinin iki tarafa borg yikleyen sdzlesme
olmasi®®* nedeniyle taraflardan birinin borcu digerinin hakkina karsilik
gelmektedir. Yiklenici, yapinin yapilarak teslim edilmesi ediminin borclusu
iken, arsa sahibi bu edimin alacaklisidir. Yapinin teslim edilmesi ile arsa
sahibinin bagimsiz boluimleri ylkleniciye devretme borcu dogar ve arsa
sahibi bu borcun borglusu olurken, yiklenici bagimsiz bolimlerin devrini
isteyebilecek alacakli konumunda olur. Bu durumda yiklenicinin arsa sahibine
yoneltebilecegi, bagimsiz bolimleri kendisine devretmesine iliskin bir hakki
bulunmakta olup; buna dayanarak devri ve tapu kitiuglinde tescili talep etme
imkanina sahiptir.

Sozlesmede belirlenen kosullarin yerine getirilmesiyle yuklenici lehine
kisisel hak dogmaktadir. insaati tamamlayarak kazandigi kisisel hak geregince
yluklenici, belirlenen bagimsiz boliimlerin kendisine devredilmesini ve tapu
kitGginde kendi adina tescil edilmesini talep edebilmektedir.

Arsa sahibi ise, sozlesme cergevesinde insaatin yapilmasini ve teslim
edilmesini talep etme hakkina sahiptir. Taraflarin belirttigimiz asli borglari
disinda, yuklenicinin 6zen ve sadakat; arsa sahibinin ise insaatin yapilmasi igin
kendi Gzerine disen ytkimlilikleri yapma borglari da bulunmaktadir®. Ancak
bunlar yan borglardir.Taraflarin sahip oldugu bu haklar, arsa payindan dogan
hangi kisisel hakkin serh edilecegi konusunda 6nem arz etmektedir®.

II. ARSA PAY| KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKIN
TAPU KUTUGUNE SERH EDILMESI

A. Serh Hakkinda Genel Bilgiler

Tapu katiglne tescil yoluyla kaydedilebilen haklar; ayni haklardir. Ancak

ayni hak disindaki bazi haklarin, tapu katigtnde belli bir yere kaydedilebilme
imkani bulunmaktadir. Kanun koyucu, sinirli sayidaki®” bazi haklarin veya

32 Erman, s. 33-52; Sari, s. 276.

3 Erman, s. 4; Yavuz, s. 1073; Kaya, s. 18-19.

3 Yener, s. 373-374.

35 Erman, s. 36-59.

36 Bkz. Il-B-2-a.

37 Unal, Mehmet/Baspinar, Veysel: Sekli Esya Hukuku, Savas Yayinevi, 9. Baski, Ankara 2017, s.
355; Ayan, Mehmet: Esya Hukuku I, Segkin Yayinlari, 13. Baski, Ankara 2016, s. 402; Tekinay,
Seldhattin Sulhi / Akman, Sermet / Burcuoglu, Haluk / Altop, Atilla: Tekinay Esya Hukuku, C.
I, Filiz Kitabevi, 5. Basi, istanbul 1989, s. 378.
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durumlarin tapu kittglinde yer alan “Serhler” kismina kaydedilebilmesini
dizenlemektedir (TMK m. 1009-1011). Buna gore serhler sitununa baz
kisisel (sahsi) haklars, tasarruf yetkisinin kisitlamalari ve gegici tesciller
kaydedilebilecektir. Serh ise ayni haklar disinda sinirli sayida dngérilenbu hak
veya durumlarin tapu kitlGginde serhler icin ayrilan sttuna yazilmasini ifade
eder®.

Serh edilebilecek kisisel haklar TMK m. 1009/1’de siralanmaktadir. Bu
hiikiim uyarinca; “Arsa payi karsili§i insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim,
6nalim, geriallm sézlesmelerinden dogan haklarin” tapu kitlglne serh
edilmesi mumkindir. Ancak sayilan bu haklar disinda, kanunlarda agikg¢a
serh edilebilecegi 6ngoriilen diger haklar da tapu kitigline serh edilebilir®.
Serh edilebilecek kisisel haklarin kanunlarla 6ngoérilmesi, sinirli sayida olma
ilkesinin bir geregidir. Bir yonetmelik veya tizlk gibi dizenleyici islemlerle
serh edilebilecek bir kisisel hakka yer verilse bile bu hakkin serhe iliskin
hikiimlerden yararlanmasi mimkdn degildir+.

Kisisel haklarin serhi igin, tescilde oldugu gibi, bir hukuki sebebin varhgi ve
talepte bulunulmasi gerekmektedir. Serhin hukuki sebebini serhe iliskin olarak
yapilacak anlasma olusturur. Buanlasmayaise serh anlagsmasi adi verilmektedir.
Serh anlasmasi, kisisel hakki doguran (esas) s6zlesmenin icinde yer alabilecegi
gibi, ayri olarak da yapilabilir. Ayri olarak diizenlenen serh anlasmasinin, esas
sozlesmenin tabi oldugu sekle uygun yapilmasi gerekmektedir®.

Serhin yapilmasi icin gerekli diger sart; serhin kitlge islenmesine dair
talepte bulunulmasidir. Talepte bulunmasi gereken kisi, kural olarak tasinmazin

3 Kisisel hak terimi yerine “nisbi nitelikte hak” ifadesinin kullanilmasinin uygun oldugu
yoéninde bkz. Aybay, Aydin / Hatemi, Huseyin: Esya Hukuku, Vedat Kitapcilik, 4. Basl,
istanbul 2014, s. 92; nispi haklarin serhi kullanimi igin bkz. Nomer, Haluk Nami / Ergiine,
Mehmet Serkan: Esya Hukuku (Zilyetlik ve Tapu Sicili), On iki Levha Yayincilik, istanbul 2014,
s. 121 vd.

3 Unal/Baspinar, s. 354.

4 TMK m. 1009 disinda serh edilebilecek kisisel haklara 6rnek olarak; rehinli alacaklinin bos
dereceye ilerleme hakki (TMK m. 871/3), yasal 6n alim hakkindan feragat sézlesmesi (TMK
m. 733/2) verilebilir.

4 Unal/Baspinar, s. 355; Ayan, s. 402; Aybay/Hatemi, s. 92.

42 Arsa payi karsilig insaat s6zlesmesinden dogan hakkin tapu kittugtine serhinin 6nceden
Tapu Sicil TuzlGgunde dizenlendigi,kanunla diizenlenmeyen bir hususun tlziikle 6ngorilmus
olmasi sebebiyleAnayasa m. 35 ve TMK m. 706’ya aykirilk olusturdugu hakkinda bkz.
Ertas,Seref: Esya Hukuku, Baris Yayinlari, izmir 2017, 5.170.

3 Ayan, s. 411; Unal/Baspinar, s. 356; Oguzman, M. Kemal/Selici, Ozer/ Oktay Ozdemir, Saibe:
Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 20. Baski, istanbul 2017, s. 215; Ertag-Esya Hukuku,s. 171.
ancak sekil sartina bagh olmasa bile serh anlasmasinin en azindan yazili sekilde yapilmasi
gerektigine dair bkz. Ayan, s. 411; Sirmen, A. Lale: Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, 6. Baski,
Ankara 2018, s. 209; Akipek, Jale G./Akintiirk, Turgut: Esya Hukuku, Beta, istanbul 2009, s.
316.
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malikidir. Ancak istisnaen tasinmaz satis vaadinden dogan hakkin serhi icin
sozlesme taraflarindan herhangi birinin talepte bulunmasi kabul edilmektedir
(TK m.26/7).

Kisisel haklarin serhinde deginilmesi gereken bir diger husus ise serhin
ne kadar stireyle gecerli olacagidir. Kanunlarda 6ngoérilmus bir siire mevcut
degilse, serhin sliresi alacagin siiresinden fazla olamaz. Diger bir deyisle kisisel
hakkin siiresi kadar serh yapilabilir. Ancak bazi durumlarda serhin yapilabilecegi
azami sire belirlenmistir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde bu sire 5 yil
olarak verilmisken (TK m. 26/8), 6n alim, alim ve geri alim sézlesmelerine
iliskin serh en fazla 10 yil i¢in yapilabilir (TMK m. 735/2, 736/2)%.

Kisisel haklarin serhi agisindan verdigimiz bu genel bilgilerin sonrasinda
esas konumuz olan arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinden dogan hakkin
serhi ayrintili sekilde ele alinacakdr.

B. Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesinden Dogan Hakkin Serhi
1. Kanuni Dayanak

TMK m. 1009 ile serhler agisindan getirilen bir yenilik, arsa payi karsilig
insaat sozlesmesinin serh edilebilen kisisel haklara eklenmesidir. TMK m. 1009
geregince serh edilecek olan, arsa payi karsihgl insaat sozlesmesi degildir.
Serh ile etkisi kuvvetlendirilmek istenen, bu sézlesmeden dogan haktirs. Soz
konusu madde ile arsa payi karsiligl insaat sd6zlesmesinden dogan hakkin serhi
yasal dayanaga kavusmus bulunmaktadir.

TMK m. 1009 dizenlemesinden ©6nce arsa payl karsiigl insaat
sozlesmesinden dogan hakkin serh edilebilecegi, herhangi bir kanunda yer
almamistir. Ancak 7.6.1994 tarihli ve 21953 sayili RG’de yayinlanan Eski Tapu
Sicil Tuzgu (ETST) 55/1-c, kisisel haklarin serhi icin aranacak belgeler arasinda
arsa pay! karsilig insaat s6zlesmesini “kat karsiligi insaat hakki igcin noterde
diizenlenen sézlesme” ifadesini kullanarak zikretmektedir. Gorialmektedir
ki, ETST m. 55 kisisel hakkin serhi icin aranan belgeler arasinda arsa payi
karsihgl insaat sozlesmesini sayarak, bu sozlesmeden dogan hakkin serh
edilebilecegini dngérmektedir. Oysa serh sinirli sayida belirtilen hak veya
durumlarin tapuya kaydedilmesini ifade etmektedir. Kisisel haklarin serhinin
ilk kosulu ise, hakkin serh edilmesine imkan saglayan kanuni bir diizenlemenin
varhgidir. TMK m. 1009 dizenlemesinden 6nce, arsa pay! karsiligl insaat
sozlesmesinden dogan hakkin serh edilebilecegine dair herhangi bir kanuni
diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle ETST m. 55’te kisisel hakkin serhi

4 Ayan, s. 412; Ertas-Esya Hukuku, s. 171; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 215; Akipek/
Akintlirk, s. 316.

% Sirmen, s. 210; Akipek/Akintiirk, s. 320; Unal/Baspinar, s. 357-358; Ertas-Esya Hukuku, s.
172.

4 Sari,s. 275.
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icin aranan belgeler arasinda arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinin sayilmis
olmasi, sinirli sayida olma ilkesine aykiri goriilmekte ve belirtilen sebeple de
doktrinde elestirilmekteydi®.

TMK m. 1009°da arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinden dogan hakkin
serh edilebilecegine yer verilmesiyle, bu konuda kanuni dayanak saglanmistir.
Boylece serhler agisindan gecerli olan sinirli sayida olma ilkesine aykirilik
ortadan kalkmistir. Madde gerekcesinde de, uygulamada sik¢a karsilasilan
arsa pay! karsiligl insaat s6zlesmesinin serhinin ETST m. 55’te yer almasina
ragmen kanuni dayanagl bulunmadigl ifade edilmis ve kanuni dayanagi
saglamak Uzere arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinden dogan hakkin TMK
m. 1009’a eklendigi belirtilmistire.

2. Serhin Yapilmasi

Kisisel haklarin serhi icin oncelikle kanuni bir dayanak olmasi gerektigini
belirtmistik. Serh edilmesine iliskin kanuni dayanagi bulunan hakkin, tapu
kiitiglndeki serh siitununa serhinin yapilmasi iginse, serhin hukuki sebebini
teskil edecek serh anlasmasi ile serhe iliskin talebin yapilmasi gerekmektedir.
Bu durumda kisisel hakkin serhi icin gerekli olan serh anlasmasi ve serhe
iliskin talep konularina deginmek gerekir. Ayrica serhin ne kadar sireyle
verildigi de deginilmesi gereken diger bir konudur. Ancak arsa payi karsihgi
insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhinin yapilmasi hakkindaki bu
konulara gegmeden 6nce, bu sézlesmeden dogan hangi hakkin serh edilecegi
incelenmelidir.

a. Arsa Payi Karsihgi insaat Sozlesmesinden Dogan ve Serhi Miimkiin
Olan Hak

Arsa payl karsiligl insaat sozlesmesinden dogan haklar yukarida ele
alinmisti. Taraflarin asli borglarinin; yiklenici bakimindan bina yapma yani eser
meydana getirme borcuna karsilik, arsa sahibinin s6zlesmede kararlastirilan
arsa paylarini yiklenici Gzerine gecirmesi borcunun oldugu ifade edilmisti.
Asli borglarin yani sira yan borglarin da bulundugu, arsa sahibinin arsayi,
lizerinde insaat yapmaya uygun olarak teslim etmesinin buna 6rnek oldugu
belirtilmisti®.

Arsa pay! karsiligl insaat sozlesmesinden dogan bu haklarin hangisinin
serh edilecegi ya da hangi hakkin kuvvetlenecegi, ortaya gikacak sorunlarin
¢Ozlilmesi bakimindan 6nem arz etmektedir.

4 Sari, s. 274, dn.3; Oguzman, M. Kemal/Seligi, Ozer: Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 8. Basi,
istanbul 2001, s. 178, dn.424a.

8 Helvacl, ilhan: Tirk Medeni Kanunu, C. 1V, Esya Hukuku, On iki Levha Yayincilik, istanbul
2013, s. 743.

4 Bkz. I-E.
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Serhimimbkiin olankisisel haklarin, tasinmazin kullanilmasiveya tasinmazda
ayni hak degisikligine yol agmasi ile ilgili oldugu ifade edilmektedir®. Baska
bir ifadeyle, kanunlarda serhi mumkin kilinan haklar tasinmazla ilgili
olmasi sebebiyle, tapu kitligiinde ayri bir situna kaydedilme imkanini elde
etmislerdir. Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinde ise yliklenicinin s6zlesmede
kararlastirilan arsa payinin kendisine devrini isteme hakki karsisinda arsa
sahibinin binanin yapilmasina dair bir alacak hakki bulunmaktadir. Bu agidan
yuklenicinin hakki tasinmazda ayni hak degisikligine yol acabilecek niteliktedir.
Yiklenicinin arsa sahibine karsi hakkini ileri sirmesi ile belli arsa paylari
yukleniciye gecirilecek ve bu durumda tasinmazda ayni hak degisikligi meydana
gelecektir. Belirtilen sebeple, arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinden dogan,
ylklenicinin s6zlesmede belirlenen arsa payinin kendisine gecirilmesini isteme
hakkinin tapu katlgiine serh edilebilen bir hak oldugu kabul edilmektedir.
Arsa sahibinin insaatin yapilmasina dair hakki, tasinmazda ayni hak
degisikligine yol agmamasi nedeniyle, serhle etkisi kuvvetlendirilen bir hak
olarak goriilmemektedirs. Ayrica yliklenicinin yapiyl yapip, teslim etmesine
kadar ki stire icinde arsa sahibinin arsa Uzerinde tasarruf yetkisine dayanarak,
arsayl Uglncu kisilere devretme imkani vardir. Serh imkaninin esas olarak
yukleniciyi bu duruma karsi korumak amaciyla getirildigi ifade edilmektedirs.
Gorllmektedir ki, arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesinden dogan hakkin serh
edilmesinden, bu sézlesme dolayisiyla yiiklenici lehine ortaya gikan ve belli
arsa paylarinin kendine gecirilmesini iceren hakkin serhi anlasilmalidir. Aksi
takdirde, bu s6zlesmeden dogan tim haklarin serh edilebileceginin kabull,
sinirh sayida olma ilkesinin gecerli oldugu serhler agisindan kapsami oldukga
genisletecek ve sinirli sayida olma ilkesine ters diisecektir.

Simdiye kadar bahsettigimiz durum,yiklenicinin yapiyi yapip teslim etmesi
ile arsa sahibinden sozlesmede belirlenen bagimsiz bolimlerin devrini talep
edebilecegi arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesine iliskindir. Ancak arsa payi
karsiligl insaat sozlesmesi, s6zlesme serbestisi geregince farkl cesitlerde
yapilabilmektedirs. Sézlesmenin tirine gore yiklenicinin korunma ihtiyaci
degismekte, dolayisiyla yiklenicinin hakkini serh ettirmesi veya geregi de
ortadan kalkabilmektedir.

Arsa payinin tamaminin isin basinda ylkleniciye devredildigi arsa payi
karsiligl ingaat sOzlesmesinde, artik arsa sahibinin arsa paylarini Uglinci

%0 Sungurbey, ismet: Kisisel Haklarin Tapu Kiitigiine Serhi, Sermet Matbaasi, istanbul 1963, s.
41-42; Akipek/Akintirk, s. 314; Sari, s. 277.

51 Sari, s. 278; Giimiissoy Karakurt, Giiler: “Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesinin Serhi”, Prof.
Dr. iur. Merih Kemal Omag’a Armagan, C. I, iIKUHFD, C. 16, S. 2, Temmuz 2017 (Ozel sayi),
Seckin Yayinlari, Ankara 2017, s. 773.

52 Gumiussoy Karakurt, s. 773.

5 Bkz. I-C.
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kisilere satma imkani yoktur. Bu nedenle yiklenicinin korunmasi icin hakkini
serh ettirmeye ihtiyaci kalmadigindan serh de gerekli olmamaktadir®. Ancak
bu cesit sozlesmenin yliklenici agisindan bir menfaat saglamayacagini belirten
ve yapilan serhin arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakkini kullandig
durumlarda 6nem arz edecegini ifade eden bir goris bulunmaktadir. Buna
gore yiklenicinin Gglinch kisilere paylari devrettigi ve arsa sahibinin de
sozlesmeden donme hakkini kullandigi durumda, serhin varligi ile tescillerin
yolsuz hale gelecegi belirtiimektedir. Bu durumda yolsuz tescile dayanarak
devralan Gglinci kisilerin (TMK m. 1023) serh nedeniyle iyi niyet iddialarinin
dinlenmeyecegi savunulmaktadirs.

Buna karsilik Aybay/Hatemi, arsa pay! karsihgl insaat sdzlesmesinin
serhi ile amaclananin, arsa sahibinin donme hakkinin yeni maliklere karsi
glclendirilmesi olmadigini ifade etmektedir. Yazar, serhin esas amacinin yeni
paydaslarin sozlesme hikiimleriile baghhginisaglamak oldugunu belirterek; bu
sozlesmeden dogan serhin baglayicilik serhi oldugunu savunmaktadirs.Sari ise
arsanin yikleniciye gecirildigi durumlarda, yiklenicinin paylari Gglinci kisilere
devretmesine ragmen,serh ile arsa sahibinin hakkinin giiclenmeyecegini
belirtmektedir”. Kanimizca, arsa payi sahibinin sézlesmeden dogan alacak
hakki tasinmazda ayni hak degisikligine iliskin degildir. Bu nedenle arsa
sahibinin hakkinin, serhten etkilenmesi isabetli olmayacaktir. Ayrica arsanin
yikleniciye sézlesme basinda veya insaat ilerledikce arsa payini devretmesi
gibi sdzlesmenin gesitli hallerinde, arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmektedir.
Bu durumda arsa sahibinin tamamen korumasiz olmasindan da bahsedilemez.

Sozlesmede vyikleniciye verilecegi kararlastirilan arsa paylarinin,
ylkleniciye isin basinda devredildigi arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde,
ylklenicinin korunma ihtiyaci olmadigindan serhten bahsedilememektedir.
Cunki yuklenici, hakkina en bastan kavusmus olmaktadirs.

insaatin geldigi asamaya gore kisim kisim devrin yapildigi arsa payi karsiligi
insaat sozlesmelerinde ise arsa sahibinin, paylar Uglincli kisilere satma
ihtimali giindeme gelecegi icin yiklenicinin serh ile korunma imkani kabul
edilmektedir. Sézlesmenin ve yikleniciye verilen temsil yetkisinin resmi
sekilde yapildigi durumda ise yiklenicinin aynen ifa talebinin varligi nedeniyle
serhin mimkiin oldugu belirtiimektedir.

% Sari, s. 285; GUmussoy Karakurt, s. 773; Gimus-Serh, s. 117.

% Gumussoy Karakurt, s. 774; Erman, s. 10-11.

% Aybay/Hatemi, s. 95-96.

57 Sari, s. 278.

%8 GUmius-Serh, s. 118.

% Gumussoy Karakurt, s. 776.

8 Temsil yetkisi tanimanin ifa ugruna edim sayildigina dair bkz. Gimus-Serh, s. 119.
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Serh imkdninin olup olmadigi disindlirken su tarzda bir genellemeye
basvurulabilir; arsa payi karsiligiinsaat sézlesmesinin tiplerinden, mulkiyet pay!
devrinin ileriki bir tarihe birakilmasi durumunda yiklenicinin korunma ihtiyaci
dogacagindan bu kosulu saglayan sozlesmelerde, hakkin serhi mimkindir.
Ancak miulkiyet payina iliskin ifa, siire gegmeden gergeklestirildiyse serhin
herhangi bir islevi olmayacagindan, serhten bahsedilemez®.

Son olarak yan borglarin serhinin mimkiin olup olmadigindan bahsetmek
gerekir. Sari, ylklenicinin alacak hakki yaninda alacak hakkinin ifasina yardim
eden ve bagimsiz olarak talep ve dava imkani olmayan yan borglarin tasinmaza
iliskin olmasi durumunda serh etkisinden yararlanilacagini ifade etmektedir.
Serhin etkisinden yararlanabilecek yan borca 6rnek olarak; arsa sahibinin
ylkleniciye arsayi, izerine yapi yapmaya elverisli olarak teslim etmeye iliskin
borcu verilebilir. Bu yan borc¢tan dogan yikleniciye ait alacak hakki bu etkiden
yararlanabilecektire.

b. Serh Anlagmasi

Kisisel haklarin serh edilebilmesi icin alacagl meydana getiren s6zlesmenin
yani sira serhe iliskin ayri bir anlasmanin yapilmasi gerekir. Serh anlasmasi,
serhin yapilmasini amaclayan sézlesmeye verilen isimdire. Bu s6zlesme, kisisel
hakki doguran s6zlesmenin icinde yer alabilecegi gibi, esas s6zlesmeden ayri
da yapilabilir. Ancak tasinmaz satis vaadinden dogan hakkin serhi agisindan bir
istisna bulunmaktadir. Buna gore tasinmaz satis vaadi s0zlesmesinden dogan
hakkin serhi icin serh anlasmasi yapilmasi aranmamaktadire.

Arsa payl karsihgl insaat sozlesmesinin serh edilebilmesi icin serh
anlasmasinin aranip aranmayacagi hakkinda Erdal, iki gortis bulundugunu ifade
etmektedir®. Buna gore birinci goris, genel kural geregince serh anlasmasinin
vapiimasi gerektigini ifade etmektedir®. Ayrica Sari, tasinmaz vaadi
sozlesmesiyle baglantili olarak yapilan arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin

61 Sari, s. 285.

62 Sari, s. 278.

8 Unal/Baspinar, s. 356.

&  Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 379-380; Ayan, s. 411-412; Sirmen, s. 210; Unal/
Baspinar, s. 357; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 215; Aybay/Hatemi, s. 105; Ertas-Esya
Hukuku, s. 171; Akipek/Akintuirk, s. 316; Sungurbey;, s. 47.

8  Erdal, s. 855.

% Gumius-Serh, s. 120; Sari, s. 288-289. Bazi yazarlar arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinden
dogan hakkin serhi igin serh anlagsmasinin aranip aranmayacagina dair ifadeye yer
vermemektedir. Ancak bu yazarlar serh anlasmasinin aranmadigi kisisel hak olarak,
tasinmaz satis vaadinden dogan hakki gostermektedir. Dolayisiyla arsa payi karsiligi
insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhini istisna icinde degerlendirmediklerinden, bu
yazarlarin da bu sozlesmeden dogan hakkin serhi igin serh anlagsmasinin varhigini aradigi
sonucu gikarilabilir. bkz. Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 215-216; Unal/Baspinar, s. 357.
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serh edilmesinde dahi serh anlasmasinin yapilmasi gerektigini; bu s6zlesmenin
tasinmaz vaadi s6zlesmesi ile baglantili olmasinin istisnai duruma yani serh
anlasmasinin aranmamasina yol agmadigini belirtmektedir®.

ikinci goris, TK m. 26/7’de bulunan ifadeye dayanarak arsa payi karsiligi
insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhiigin serh anlasmasinin aranmadigini
savunmaktadire, TK m. 26/7; “Noterlik Kanununun 44 tincii maddesinin (B)
bendi®mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleriile arsa payi karsiligi insaat s6zlesmeleri de taraflardan biri isterse
gayrimenkul siciline serh verilir” ifadelerine yer vermektedir. Buna gore, gegerli
bir arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin serh icin yeterli oldugu, ayrica bir
serh anlasmasina gerek olmadigi belirtilmektedir™. Arsa payi karsiligl insaat
sozlesmesinden dogan hakkin serhinde, serh anlasmasinin aranmadigina
iliskin olarak gosterilen diger dayanak ise TST’nin 47. maddesidir. TST m.
47/1-c kisisel haklarin serhi icin aranan belgeler arasinda; “Alim, tasinmaz
satis vaadi, badislama vaadi ve arsa payi karsiligi insaat hakki igcin noterce
diizenlenen sézlesmeyi” saymakta ve bu diizenlemenin de serh anlasmasina
gerek olmadigini teyit edici nitelikte oldugu ifade edilmektedir™.

Arsa pay! karsiligl insaat s6zlesmesinden dogan hakkin serhinde serh
anlasmasinin gerekli olup olmadiginin anlasiimasi icin TK 26/7’nin incelenmesi
gerekir. TK’'nin 26/7. maddesine karsilik gelen, eski 26/5. maddesi “Noterlik
Kanununun 44 (incii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan
tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri de taraflardan biri
isterse gayrimenkul siciline serh verilir’ seklindeydi. Bu madde cercevesinde
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkin serhi agisindan serh
anlasmasinin aranmadigi ifade edilmekteydi2. Ancak 15.1.2009 tarihli 5831
sayill Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un
birinci maddesi, bu hilkme “ile arsa payi karsiligi insaat s6zlesmeleri” ifadesini
eklemistir. Boylece TK m. 26/7; “Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B)
bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi
s6zlesmeleriile arsa payi karsiligi insaat sézlesmeleri de taraflardan biri isterse
gayrimenkul siciline serh verilir’ seklinde dizenlenmistir. Gorilmektedir
ki, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi icin serh anlasmasinin aranmadigl
yoniinde yorumlanan hikmiin anlami degistiriimemis, sadece hiikme arsa
pay! karsiligl insaat sOzlesmesi ifadesi eklenmistir. Buradan da arsa payi

57 Sari, s. 290-291.

% Ayan, s. 412; Erdal, s. 855; Sirmen, s. 210; Gumussoy Karakurt, s. 779; Nomer/Ergiine, s.
122.

8 Simdiki 1512 sayili Noterlik Kanunu 60. madde.

0 Sirmen, s. 210.

7L Erdal, s. 856.

72 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 380.
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karsiligl insaat sO6zlesmesinin, hiikmiin kapsamina dahil olmasi nedeniyle; bu
sozlesmeden dogan hakkin serhi icin serh anlagmasinin aranmadigl sonucuna
ulasilabilecektir.

Ancak arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhi igin
genel kurallar geregince serh anlasmasinin gerekli oldugu yoniindeki savunma,
bahsettigimiz TK'nin 2009 degisikliginden 6nceki 26/5. maddesinin bulundugu
dizenlemeye iliskindir. TK'nin eski 26/5. maddesi bakimindan birinci gorisiin
savunulmasi isabetlidir. Ancak 2009 degisikligi ile bu maddeye yapilan ekleme
sonucunda birinci gérisin herhangi bir hiikminin kalmadigi séylenebilir.

Son olarak belirtilmelidir ki, halihazirda yururlikte olan TK m.26/7
karsisinda ikinci goris gegerli ve isabetlidir.

c. Serh Talebi

Tapu kitlgine yapilan kayitlar bakimindan aranan ve serh icin de olmasi
gereken diger bir sart, yetkili kisi tarafindan talepte bulunulmasidir (TST m.
16). Serhin yapilmasi icin talepte bulunacak kisi, tapu sicilinde hak sahibi olan
tasinmaz malikidir(TST m. 17)7%. Ancak istisnai olarak tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi agisindan s6zlesmenin her iki tarafinin da talepte bulunma imkani
vardir (TK m. 26/7)™.

Arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinden dogan hakkin serhini kimin talep
edebilecegi ise cevaplanmasi gereken bir sorudur. Bu sézlesmeden dogan
hakkin serhini talep edebilecek kisi sadece tasinmaz maliki midir yoksa
taraflardan herhangi biri serhin yapilmasiniisteyebilecek midir? Doktrinde bazi
yazarlar” tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin yani sira arsa payi karsiligl insaat
sozlesmesinin taraflarindan her birinin serhi isteyebilecegini belirtmektedir.

Kanimizca, bahsettigimiz soruya cevap verebilmek icin tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinde taraflardan herhangi birinin talepte bulunmasini 6ngoren
TK m. 26/7'yi incelemek gerekir. S6z konusu madde, noterlerce diizenlenen
tasinmaz satis vaadi ile arsa payi karsiligl insaat s6zlesmelerinde, taraflardan
birinin istemi Uzerine tapu siciline serh verilebilecegini dizenlemektedir.
TK’daki bu diizenlemeye, arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi ifadesi, 15.1.2009
tarihli 5831 sayili Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un birinci maddesi ile eklenmistir.

Gorulmektedir ki, Tapu Kanununda, 2009’da yapilan degisiklik 6ncesinde

taraflardan herhangi birinin talepte bulunacagi istisna hal olarak sadece
tasinmaz satis vaadi ongorilmektedir. Ancak 2009’da yapilan ekleme ile

73 Unal/Baspinar, s. 356; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 215; Ayan, s. 412; Akipek/Akintiirk,
s. 316; Nomer/Ergline, s. 122.

7 Ayan, s. 412; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 215; Unal/Baspinar, s. 356-357.

5 Sirmen, s. 210; Ayan, s. 412; Nomer/Ergiine, s. 122; Gim{ssoy Karakurt, s. 780.
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arsa payl karsiligl insaat sozlesmesinden dogan hak acisindan da istisna
kabul edilerek, bu hakkin serhine iliskin talebi taraflardan herhangi
birinin yapabilecegi dizenlenmistir. Bu durumda arsa payi karsiligl insaat
sozlesmesinden dogan hakkin serh edilmesini tasinmazin maliki isteyebilecegi
gibi, yuklenici de serhe iliskin talepte bulunabilecektir.

d. Serhin Siiresi

Kisisel haklarin tapu kitlGgline serh verilmesinde 6nemli diger bir husus
serhin ne kadar siireyle yapilacagidir. Bazi haklarin ne kadar siireyle serh
edilebilecegi kanuni bir diizenleme ile belirtilmistir. Alim, geri alim ve 6n alim
hakkina iliskin getirilen azami serh siresi serh tarihinden itibaren 10 yildir
(TMK m. 735/2, 736/2). Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi agisindan bu siire serh
tarihinden itibaren 5 yil olarak belirlenmistir (TK m. 26/8). Bunlarin disindaki
diger serhi mumkiin olan kisisel haklarin serh siiresi, taraflarca serbestce
kararlastirilabilir. Bu haklar agisindan kanuni azami siire 6ngoriilmemesine
ragmen, serh ancak kisisel hakkin var oldugu sirede gecerli olacak, kisisel
hakkin ya da bunu saglayan soézlesmenin siiresinin sona ermesi ile serh de
sona erecektir.

Arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesinden dogan hakkin serhi icin herhangi
bir slire olup olmadigina deginmek gerekir. Bu konuda, tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesi icin 5 yillik siireyi éngéren TK m. 26/8 incelenmelidir. ilgili hiikiim
“Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya
tescil edilmezse isbu serh tapu sicilmiidiirii veya tapu sicil gérevlileri tarafindan
re’sen terkin olunur” seklindedir. Bu diizenlemeden tasinmaz satis vaadinden
dogan hakkin serhinin en fazla 5 yil icin yapilabilecegi sonucu ¢ikariimaktadir.
Serh anlagmasi ve serh talebi konularinda bahsettigimiz gibi 2009 yilinda TK
eski m. 26/5’e arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesi eklenmistir. Bu ekleme
ile arsa payl karsihgl insaat sozlesmesi agisindan da serh anlasmasinin
aranmayacagi sonucu ortaya ¢ikmistir. TK’nin eski 26/5. maddesine arsa payi
karsiligl insaat s6zlesmesine iliskin bir ifade eklenmesine ragmen, eski 26/6.
maddesine (simdiki TK m. 26/8) bu s6zlesmeye iliskin bir ibare eklenmemistir.
Serhlerin sinirli sayida olmasi nedeniyle serhe iliskin yapilacak istisnalarin
kanunla dizenlenmesi gerekmektedir. Bu durumda TK m. 26/8’de belirlenen
5 yillik stirenin,arsa payi karsiligl insaat sozlesmesine iliskin serh agisindan
gecerli olup olmayacagi ortaya konulmalidir.

Doktrinde bir goriis” tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin serhinde oldugu
gibi arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesi acgisindan da azami 5 yillik olan serh
suresini kabul etmektedir.

76 Sirmen, s. 211; Ertas-Esya Hukuku, s. 172; Akipek/Akintiirk, s. 320; Unal/Baspinar, s. 357-
358.
7 Sirmen, s. 210; Gumussoy Karakurt, s. 780.
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2009 degisikligi oncesinde belirtilen bir diger goris ise, arsa pay! karsilig
insaat sozlesmesi icin herhangi bir slire 6ngorilmedigi, bu nedenle de hakkin
sona ermesine kadar serhin gecerli oldugunu kabul etmektedir. Bu gorus
degisiklik 6ncesi durum acisindan isabetli olup, serh anlasmasi acgisindan da
ifade ettigimiz gibi su anki diizenleme karsisinda hiikiimsuzddr.

Aybay/Hatemi ise bu serhin dar anlamda nisbi hak serhi degil baglayicilik
serhi oldugunu ifade ederek; arsa pay! karsiligl insaat so6zlesmesinin, kat
miulkiyetine gecis tamamlanincaya kadar serh siiresinden yararlanabilecegini
ifade etmektedir™.

Ozmen/Karaman ise amagsal yoruma dayanarak insaatin farkl esasli
noktalara dayandigi gerekgesiyle bes yillik siirenin bitmesi ile serhin resen
terkin edilmemesi gerektigini savunmaktadir®.

Arsa pay! karsihigl insaat sdzlesmesinin serhi igin 5 yillik azami siireyi kabul
etmesine ragmen, serhlerin sinirli sayida olmasindan 6tiri TK m. 26/8’in daha
acik olarak diizenlenmesi gerektiginiifade eden bir goriis de yer almaktadirst. TK
26/8’in daha acik bir diizenlemede bulunmasi elbette yerinde olacaktir; ancak
kanimizca bu haliyle de arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesine uygulanmasi
acisindan herhangi bir sakinca olmadigi benimsenmelidir. Nitekim TK m. 26/7
ile 26/8 baglantili fikralar olup, 26/7’ye eklenen ifade TK 26/8 acisindan da
gecerli olacaktir. Ayrica Tapu Kadastro Mudurliklerine génderilen 2009/6
sayili Genelge de arsa payi karsiligl insaat s0zlesmesi acgisindan 5 yillik stirenin
uygulanacagini belirtmektedir®2. Kanimizca, mevcut diizenleme arsa payi

78 Bu konuda istisnai diizenleme olmadigi ve serhe dair genel kurallarin uygulanacagi hakkinda
bkz. Sari, s. 291.

7 Aybay/Hatemi, s. 105.

8  (Ozmen, Etem Saba/Karaman, Tuba Akcura: “Arsa Payi Karsiligl insaat Sozlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalar”, iBD, C. 87, S. 1, Ocak-Subat 2013, s. 72.

81 Erdal, s. 857-858.

82 “B . SATIS VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERININ SERHI VE TERKINI:
5831 Sayili Kanunun | nci maddesi ile degisik 2644 sayili Kanunun 26 nci maddesinin 7 nci
fikrasi “ Noterlik Kanununun 44 tincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan
tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa payi karsiligi insaat sdzlesmeleri
de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.” Ve ayrica 8 nci fikrasi “ Serhten
itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse
isbu serh tapu sicil miudiri veya tapu sicil gorevlileri tarafindan re’sen terkin olunur.”
Hiikmiindedir. Buna gére; Satis Vaadi veya Arsa Payi Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinin
mevzuat gergevesince Noterlerce diizenlenmis ve s6zlesmenin serh edilemeyecegine dair
aksine bir hiikiim yok ise serh taraflardan birinin talebi ile serh edilebilir. Tapu siciline serh
edilmesinden itibaren 5 yil sonra s6zlesme sartlari yerine getirilmez ise tapu maliki talep
etmesi ve terkin harcinin yatirilmasi halinde terkin edilmesini isteyebilir. Serh terkin edilmesi
halinde Tiirk Medeni Kanunun 1019 maddesi uyarinca lehtara bilgi verilmesi gerekmektedir.
Ayrica, Satis Vaadi veya Arsa Payi Kat Karsiligi Sézlesmeleri serh edildikten sonra; serhin
stiresi dolmadan, terkin harci tahsil edilmek kaydi ile serh lehtari tarafindan talep etmesi
halinde serh terkin edilebilir”.
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karsiligl insaat s6zlesmesine 5 yillik stireyi uygulamak icin yeterli olup, acik bir
diizenlemenin yapilmasi elzem degildir.

3. Serhin Etkisi

Kisisel hakkin serh edilmesi ile bir takim sonuglar meydana gelecektir.
Serhin yapilmasi ile meydana gelen sonuglar, serhin etkisi ya da serhin hikmu
olarak ifade edilmektedir. TMK m. 1009/2;“Bunlar serh verilmekle o tasinmaz
lizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir”
seklindeki diizenleme ile serhin etkisini belirtmektedir. Ancak serhin bu etkiyi
nasil sagladigl doktrinde tartismali olup, bu konu hakkinda degisik gorisler
mevcuttur. Arsa payl karsihgl insaat sozlesmesinden dogan hak agisindan
serhin etkisini incelemek i¢in dnce bu gorislere deginmek gerekirs.

Serhinikietkisi oldugunu savunan hakim goriise gore®; kisisel hakkidoguran
iliskiden meydana gelen yukimluligin, tasinmaz milkiyetine baglandigi ve
boylece esyaya bagh borg iliskisinin olustugu belirtilmektedir. Bu durumda
serhten sonra arsayi devralan yeni malikin bor¢tan sorumlulugu ortaya cikar.
Serhin “esyaya bagl borg etkisi” olarak adlandirilan etkinin, serhi mimkin
olan hak igin ilgili hikiimlerde ayri ayri belirtildigi ifade edilmektedir (TMK
m. 695/2, m.735, m.736, m. 871/3, TK m. 26/6). Serhin diger etkisi ise, serh
edilen hak ile bagdasmayan ve serhten sonra kazanilansinirli ayni haklarin veya
bir baska kisisel hakkin serhi yoluyla kazanilan haklarin® bertaraf edilmesini
saglayan “munzam (ayni)” etkidir. Munzam etkinin, serh edilen kisisel haklarin
hepsi agisindan TMK m. 1009/2 ile kabul edildigi ifade edilmektedir.

Serhin esyaya bagliborg etkisineiliskin olarakise tasinmazin bor¢ dogduktan
sonra yeni malike devri ile bor¢ dogmadan 6nce devri arasinda farkh gorisler
mevcuttur. Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, esyaya bagli borg etkisinin borcun
dogumuna kadar olabilecegini ifade etmekte, borcun dogumu ile munzam
etkinin basladigini savunmaktadirs. Sirmen de tasinmazin her malikinin kendi
doneminde dogacak borglardan sorumlu oldugunu ifade etmektedir®’. Buna

8 Unal/Baspinar, serhin etkisini incelerken klasik ve modern olmak Uzere iki goriise yer
vermektedir. Klasik goriise gore serh ile hak, ayni etki kazanarak taginmaz tzerinde serhten
sonra hak kazananlara ileri surilebilmektedir. Tasinmaz devredildiginde yeni malik serh
edilen hakkin kullanilmasina katlanacaktir. Modern goris ise serhin esyaya baglh hak niteligi
kazandirmasina yoneliktir. Unal/Baspinar, s. 409-410; Klasik ve modern goriis seklindeki
ayrim icin ayrica bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 384-385.

8  Erel, Safak N.: Esyaya Bagli Borglar, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara 1982, s. 205-
206; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 385-387; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s.
249-251;Sirmen, s. 211; Ertas-Esya Hukuku, s. 170-171; Ayan, s. 416-417; bu goristen farkli
olarak ayni etki gérusiihakkinda bkz. Sungurbey, s. 102 vd.; Aybay/Hatemi, s. 103-104;serhin
iki etkisine iliskin gérustin elestirisi hakkinda bkz. Aybay/Hatemi, s. 104.

8  Sirmen, s. 211.

8 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 249-250.

8 Sirmen, s. 211.
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karsilik, Erel, borg eski malikin déneminde dogmus olsa bile yeni malikin bu
borgtan sorumlu oldugunu kabul etmektedirs.

GUmus, serhin etkisini hakkin niteligine goére iki farkh bicimde
aciklamaktadir. Bunlardan ilki serhten sonra tasinmaz Uzerindeki Uglncl
kisiler tarafindan kazanilan sinirli ayni haklar veya serh edilen kisisel haklarin,
serh edilen hakla uyusmadigi 6lclide bertaraf edilmesine iliskindir. ikincisi ise,
tasinmaz milkiyetinin devredildigi hallerde, her kisisel hakkin etkisinin kendi
icerisinde degerlendirilmesiyle ayri ayri ele alinmasi seklindedir®.

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhi ile ylklenicinin
miulkiyet devrine iliskin hakki kuvvetlenmis olur. Boylece hakkin, s6zlesmenin
tarafi olmayan ancak sonradan arsaya iliskin hak kazanan Ugclinci kisilere
karsi dahi ileri strGlmesi imkani dogar. Serh edilen hak, ayni hakka dontismez;
sadece etkisi kuvvetlendirilmis nisbi hak haline gelir. Hakkin serh edilmesi ile
ortaya ¢ikan bu etkinin nasil saglandigi ise doktrinde tartismaldir.

GUmds, serhin etkisini yasal so6zlesme devrine dayali olarak aciklamaktadir.
Buna gore serh edilen hakka iliskin olarak arsa sahibi Gglinci kisiye (yeni
malik) devir islemini gerceklestirdiginde, yeni malik yasa geregi sozlesmeyi
ayni sartlarda devralmis sayilacaktir. Serhin yasal sozlesme devri etkisi ile
ylklenici munzam etki kapsaminda hakkini engelleyen sinirh ayni haklarin
bertaraf edilmesini isteyebilecektir®.

Diger bir gorus ise serhin, esyaya bagl borg¢ etkisi ile devralan yeni
maliki baglayacagini belirtmekte ve yiklenicinin haklarini bertaraf edecek
nitelikteki hak sahipleri agisindan ise, munzam etkinin ortaya ¢ikacagindan
bahsetmektedir. Ancak Gimuis, burada esyaya baglh borg iliskisinin
kurulmasinin olanaksiz oldugunu savunmakta,bunun nedeniniise s6zlesmenin
yapildigi anda devir borcunun dogmasi olarak gdstermektedirz. Sari ise
sozlesmenin kurulmasi ile bor¢ dogdugundan esyaya bagli borg iliskisinden
bahsedilemeyecegini ve sadece serhin munzam etkisinin islerlik kazanacagini
ifade etmektedir®.

Sonug olarak, yiklenicinin hakki ile bagdasmayan diger hak sahipleri
acisindan munzam etkisinin varligi kabul edilmektedir. Ancak esyaya bagli
borg etkisinin var olup olmadigi net degildir. Eger esyaya baglh borg etkisinin
borcun dogumuna kadar oldugu gorisiu kabul edilirse, yiklenici serh edilmis

88  Erel, s. 206.

8 GUmus-Serh, s. 103-104.

%0 GUmus-Serh, s. 121; bu goériise uygun olarak yeni malikin, eski malikin yaptigi arsa payi
karsilig1 insaat sdzlesmesinin tarafi haline gelecegine dair bkz. Erman, s. 10.

9% Avcl, Ali: “Arsa Payi Karsilig insaat Sozlesmesinden Dogan Kisisel Hakkin Tapuya Serhi ve
Hukuki Sonuglari”, SHD, C. 3, S. 1, Temmuz 2015, s. 61; Ozmen/Karaman, s. 69.

%2 GUmus-Serh, s. 121.

% Sari, s. 294,
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hakkini yeni malike karsi ileri siremeyecektir. Aksi olarak borcun eski ya da
yeni malik zamaninda dogmasinin bir fark yaratmayacagi kabul edilirse, arsa
payi karsiligl insaat s6zlesmesinden dogan hakkin serhi esyaya bagli borg etkisi
cercevesinde ele alinabilecektir.

Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi yapildiginda yikleniciye ait ifa ileriye
birakilmaktadir. Ancak ifa ileriye atilsa da bu s6zlesmeden bor¢ dogmus kabul
edilmektedir*. Bu nedenle esyaya bagli borg etkisinin borcun dogumuyla ilgili
verilen goruslerin kabuliine gore durum farkhlasacaktir.

Kanimizca, GUimius'tin ileri stirdigl yasal sozlesme devri gorisi, bu
sdzlesmenin isimsiz bir s6zlesme olmasi ve serh agisindan yasal devre iliskin
de herhangi bir dizenlemenin bulunmamasi yoniyle, kabul edilmesi glg¢
bir gorustir. Arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinden dogan hakkin serhinin
esyaya bagli borg etkisince degerlendirilmesi konusunda ise bir diizenleme
bulunmadig gorilmektedir. Ayrica bu etkinin borcun dogumuna kadar mi
mevcut olacagl ya da borg dogsa bile nasil etkinin bulunacagi net degildir.
Ama su an mevcut olan serhin iki etkisine dair hakim goris karsisinda, bu
sozlesmenin esyaya bagli borg etkisinin bulunmadigi savunulabilir.

SONUC

Arsa payi karsiligl insaat s0zlesmesi, adi TMK m. 1009’da serh edilebilecek
kisisel haklar icinde yer alan isimsiz bir sdzlesmedir. S6zlesme serbestisinin
sonucu olarak karsilastigimiz bu sézlesme,uygulamada sik¢a kullaniimaktadir.
S6z konusu soOzlesme uygulamada yer buldugu o6lcide belli sorunlari da
beraberinde getirmektedir. Bu sozlesmeye iliskin olarak netlestirilmesi
gereken bir konu ise hangi hakkin, nasil ve hangi siire icin serh edilebilecegi,
ayrica serh ile nasil bir etkinin ortaya ¢ikacagidir.

Tapu siciline serh edilen arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi degil, bu
sozlesmeden dogan haktir. Arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesi iki tarafa
borg ylkleyen bir sézlesme olup, bir tarafin borcu digerinin alacak hakkina
denk gelmektedir. Tapudaki serh sitununa serh edilecek hak ise, yliklenicinin
tasinmazda ayni degisiklige yol agabilecek hakkidir. Bu hak, arsa sahibinin
sozlesmede belirlenen arsa paylarina karsilik gelen bagimsiz bélimlerin
milkiyetinin devrine iliskindir. Arsa sahibinin hakki ise bagimsiz béliimlere
sahip yapinin yapilmasina yonelir. Arsa sahibinin hakki tasinmazda ayni hak
degisikligine mahal verecek bir hak olmayip, serhi de mimkiin degildir.

Arsa payl karsiligl insaat sozlesmesine iliskin serh imkaninin varhgi,
ylklenicinin sahip oldugu hakkin, serh ile korunma ihtiyacina gore
degismektedir. Uygulamada bu sozlesmenin farkli gorinim bicimleri
bulunmakla birlikte, ylklenicinin isin basinda arsa paylarina kavustugu
bicimler acisindan korunma ihtiyaci bulunmamaktadir.

% Sari, s. 294.
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Arsa pay! karsihgl insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhi icin serh
anlasmasinin gerekli olup olmadigi hakkinda iki gériis varmis gibi gériinmesine
karsilk, serh anlasmasini gerekli goéren birinci goriisiin,Tapu Kanunu’na 2009
yilinda getirilen degisiklikten 6nceki diizenlemeye iliskin olmasi nedeniyle; su
an icin gecerli tek bir gorusin oldugu savunulabilir. Bu gérlise gére, TK m. 26/7
geregince bu sézlesmeden dogan hakkin serhiicin herhangi bir serh anlagmasi
aranmamaktadir.

Kanun koyucu bazi serh edilebilecek haklar agisindan azami serh siresi
ongoérmektedir. Azami serh siiresi 6ngoriilen hallerde bu siirenin sona
ermesi ile serh de sona erer. Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi igin TK'ya
2009 yilinda getirilen degisiklikdncesinde azami stire dngdren bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak TK m. 26/8’e yapilan ekleme ile bu maddenin iliskili
oldugu TK m. 26/8 bu sozlesmeden dogan hakkin serhi icin uygulanarak, bu
sOzlesmeye dair serh azami olarak 5 yil stireyle yapilacaktr.

Serhin yapilmasi i¢in serh anlasmasi disinda bulunmasi gereken bir diger
sart ise serhe iliskin talepte bulunmaktir. Kural olarak serhi talep edebilecek
kisi tasinmaz maliki olup, TK m. 26/7’ye yapilan ekleme sonucunda arsa payi
karsiligl insaat s6zlesmesinden dogan serhin talebi her iki tarafca dayapilabilir.
Bu durumda serhi arsa sahibinin yani sira ylklenicinin de talep etme imkani
mevcuttur.

Kisisel haklarin serh edilmesi halinde, kisisel hak kuvvetlenerek
sozlesmenin tarafi olmayan ve serh sonrasinda tasinmaz Uzerinde hak
kazanan Uglincli kisilere ileri surilebilir. Serhin bu etkisi doktrinde degisik
sekillerde agiklanmaktadir. Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinden dogan
hakkin serhinin etkisi de, bu s6zlesmenin isimsiz s6zlesme olmasi ve ayrintili
dluzenlemelere sahip olmamasindan 6tiirt tartismaya agiktir. TMK m. 1009/2
geregi bu sozlesmedeki serhin munzam etkisinin oldugu tartismasizdir.
Ancak, esyaya bagli borg etkisinin bulunup bulunmadigi konusunda bir netlik
olmasa da, borcun sozlesme ile dogmasi ve ifanin ileriye atilmasinin bu
durumu degistirmemesi nedeniyle bu etkinin bulunmadigi gorusiine katilmak
mimkanddr.
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