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ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDEN DOGAN
HAKKIN TAPUYA SERHI

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesmedir. Bu
sozlesme, TMK’nin 1009. maddesinde ismen zikredilmis olmasina ragmen hiikiim ve sonuglari
kanun koyucu tarafindan diizenlenmemistir. Calismamiz kapsaminda sézlesme, kisisel haklarin
serhini ilgilendirdigi ol¢lide ele alinmistir. Bu dogrultuda oncelikle, arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi ve kisisel haklarin serhine iliskin genel aciklamalara yer verilmistir. Sonrasinda
sozlesmeden dogan hakkin serhinin kurulmasi ve serhin hiikiimleri incelenmistir. Son boliimde
ise serhin sona ermesi ve terkine iliskin agiklamalar yapildiktan sonra ¢alismamizi ilgilendirdigi

boyutuyla uygulamadaki tartismalar degerlendirilmistir.
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ABSTRACT

ANNOTATION TO THE TITLE DEED OF THE RIGHT ARISING
FROM THE CONSTRUCTION CONTRACT IN RETURN FOR LAND SHARE

A construction contract in return for land share is a synallagmatic agreement. Although
this agreement is mentioned in Article 1009 of the Turkish Civil Code, provisions and results
of the agreement is not regulated by the legislator. Within the scope of our study, the
agreement was dealt with to the extent that it concerns the annotation of personal rights.
Therefore, firstly, explanations regarding the construction agreement in return for land share
and personal rights annotations were made. Afterwards, the establishment of the
annotation of the right arising from the agreement and provisions of the annotation was
evaluated. In the last part, after explaining the termination and abandonment of the annotation,

the discussions in practice were interpreted regarding the scope of our study.
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GIRIiS

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, uygulamada siklikla tercih edilen bir s6zlesme
tiiriidiir. S6zlesmenin her iki tarafi agisindan ekonomik kolaylik saglayan bu akit sayesinde arsa
sahipleri, ¢ogu zaman nakdi bir bedel 6deme mecburiyetinde kalmadan ve insaat sektoriiniin
karmasik meseleleriyle ugrasmadan bagimsiz boliim elde etmektedirler. Yiikleniciler ise arsa
pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesi diizenlemek suretiyle oldukga yiiksek meblaglara ulagabilen
ingaat yapim maliyetleri arasindan arsa satin alma masrafin1 eksiltme imkanina sahip

olmaktadir.

Calismamizda arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, kisisel haklarin serhi kapsaminda
ele alinmstir. Isimsiz sdzlesmelerden ¢ift tipli karma bir sézlesme olan arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesi, bir nevi pratigin hukuki zemine sirayeti niteliginde oldugundan g¢alismamiz
boyunca Once teorik agiklamalara ve doktrindeki goriislere yer verilip sonrasinda bunlarin yargi
ictihatlariyla somutlastirilmasina gayret gosterilmistir. Bu dogrultuda birinci bdliimiin ilk
kisminda s6zlesmenin genel Ozellikleri, tiirleri ve diger sozlesmelerle iliskisi incelenmistir.
Ikinci kisimda ise nisbi haklarin gii¢lendirilmesi imkanlarindan biri olan kisisel haklarin

serhinin genel prensipleri agiklanmigtir.

Ikinci boliimde kisisel haklarin serhi, muhtelif kosullar acisindan istisnai nitelik
gosteren arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi 6zelinde incelenmistir. Tapu Kanunu md. 26/8-9
hiikmii arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan hakkin serhinde (serh anlagmasi, serh
talebi ve serh siiresine iliskin) doktrinde tartismalara sebep olmustur. Bu boliimde, s6z konusu
tartismalara iligkin agiklamalara yer verildikten sonra sozlesmeden dogan haklardan

hangilerinin serh edilebilecegi ve serhin {icilincii kisiler tizerindeki etkileri incelenmistir.

Calismamizin son boliimii olan {igiincii boliimiin ilk kisminda ise, s6zlesmeden dogan
hakkin serhinin sona ermesi ve yolsuz serh miiessesesi incelenmistir. Tapu sicil hukukumuzda
yer alan diizenlemeler tescil islemi dikkate alinarak ihdas edildiginden bu kisimdaki
degerlendirmeler serhe iliskin 6zel hiikiim bulunan haller disinda tescil islemine kiyasen
yapilmistir. Ugiincii bdliimiin diger kisimlarinda ise arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine

iliskin uygulamada genis yer tutan tartigmalara serhi ilgilendirdigi 6l¢iide yer verilmistir.



BIiRINCI BOLUM

GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI VE
KIiSISEL HAKLARIN TAPUYA SERHI

I. Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesi

Doktrinde farkli isimler kullanilarak tarif edilen arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi',
Tiirk Borglar Kanunu’nda (TBK) diizenlenmemis bir sézlesme tipidir. Bu sozlesme igin
calismamiz kapsaminda Tiirk Medeni Kanunu (TMK) md. 1009 hiikmiinde de tercih edilen

“Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi” kavrami kullanilacaktir.

Kanun koyucu tarafindan tanim ve unsurlarina yer verilmedigi i¢in atipik bir s6zlesme
olarak kabul edilen arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine iligkin ne TMK’ da ne de TBK’ da
dogrudan bir diizenleme bulunmamaktadir. TMK"’ da ilging bir bi¢imde yalnizca sézlesmenin
tapuya serhini miimkiin kilan bir diizenlemeye yer verilmekle yetinilmis, s6zlesmenin tanimi
ve unsurlaria iliskin herhangi bir agiklama yapilmamistir. Dolayisiyla s6zlesmenin tanimi ve
unsurlar1 noktasinda doktrinde ve yargi kararlarinda yapilan acgiklamalardan faydalanilmasi

gerekmektedir. Arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesi doktrinde ¢esitli sekillerde tanimlanmastir;

Yavuz/Acar/Ozen, bu sozlesmeyi aciklarken; “arsa payi karsiigi insaat
sozlegmesiyle bir taraf (viiklenici), diger tarafin (arsa sahibinin) arsasi iizerinde ve arsadaki
belli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimler insa etmek suretiyle biitiinliik arz eden
bina yapma borcu altina girmekte ve bunlar arasinda bu hususlar: konu edinen bir anlasma

92

vapilmaktadir ’* ifadelerini kullanmaktadir.

Glimiis’e gore arsa pay1 karsili§i yapi(insaat) sozlesmesi ise; “yviiklenicinin arsa

sahibine karsi arsa tizerinde “bagimsiz boliimlerden olusan bir ana yap1” ve/veya “biitiinliik

! “Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesi”” kullanim igin bknz; Bilal Kartal, Kat Karsihg ingaat SozlesmesiMatsa Basimevi, Ankara,1993. “Arsa Pay1
Karsilig1 insaat Yapim Sozlesmesi” kullanimy igin bknz; Ali Avel, Arsa Payr Karsiig insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan
Ugiincii Kisilerin Hukuksal Durumlan, Adalet Yaymevi, Ankara, 2015. “Kat Karsihg1 insaat Yapim Sozlesmesi” kullanm igin bknz; Nezih
Siitcii, Uygulama Teori ve Tiim Yonleriyle Kat Karsihg1 insaat Yapim Sozlesmesi (Cilt I-I), 7. Baski, Seckin Yaymecilik, Ankara, 2021.

2 Cevdet Yavuz / Faruk Acar / Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 17. Baski, Beta Basim Yaymn, Istanbul, 2021, s.591.
Doktrinde bunlarin diginda da s6zlesmeye iligkin tanimlamalar bulunmaktadir, buradaki sayim sinirlayici degildir.
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tastyan bagimsiz béliimler” insaat etme borcu; arsa(is) sahibinin ise karsilik olarak arsadaki
miilkiyetinin belirli bir payini veya meydana getirilecek ana yapidaki bagimsiz boliimlerden bir

kismimin miilkiyetini yiikleniciye devir borcu altina girdigi sézlesmedir ™’

Mat/Basaran/Yangin’ a gore; “kat karsiligi insaat, verilecek arsaya karsilik insa
edilecek bagimsiz boliimlerin belli miktarinin binayr yapana verilmesini ongoren ve sozlesme

geregince yapilan insaat anlamina gelmektedir?”.

Erman, bu sozlesmeyi; “arsa sahibinin arsasinin belirli paylarimin miilkiyetini,
miiteahhidin arsa tizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz boliimlerinin teslimi

karsilhiginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesidir’ ” bigiminde tanimlamaktadr.

Kiligoglu’na gore; “Kat karsiligi insaat sozlesmesi, arsa sahibinin, yiiklenici ile,
arsasinda insaat yapmasi, yaptigi insaata karsilik ona kararlastirilan bagimsiz boliimlere

isabet eden arsa paylarimin miilkiyetini devretmeyi iistlendigi sozlesmedir®”.

Siit¢ii s6zlesmenin kapsamini biraz daha genisleterek; “yiiklenicinin arsa sahibine ait
tasinmaz tizerinde yapacag insaat karsiliginda, arsa sahibinin, yiikleniciye tasinmaz devrini
yiikiimlendigi sozlesme” olarak tarif etmektedir. Bu tanimlama ile Siitcii, arsa pay1 karsilig
ingaat sOzlesmesi kapsaminda arsa sahibinin yiikleniciye illa insa edilen yapinin veya bir
boliimiiniin devretmesinin gerekli olmadigini, miilkiyeti kendisine ait herhangi bir tasinmazi
hatta yine kendisine ait TMK md.704 ve devaminda diizenlenen bagimsiz ve stirekli haklari

bedel olarak devredebilecegini vurgulamaktadir.®

Yargitay ise giincel kararlarinda sozlesmenin tanimina iliskin asagidaki ifadeleri

kullanmaktadir:

“Tasidigr unsurlara da bakarak arsa payt karsiligi insaat sozlesmesini, yiiklenicinin,
arsa tizerine bina ingaa etmek ve insaa ettigi binamin belirli bagimsiz béliimlerini arsa
sahibine teslim etmek karsiliginda, arsa sahibinin de, arsamin belirli paylarini

3 M. Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitaby, 5. Basky, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2020, 5418 (Borglar Kisa)

4 Hidayet Mat/A. Sami Bagaran/Yilmaz Yangmn, Hazineye Ait Gayrimenkullerin Satigi, Kiralanmasi ve Kat Karsih§ Miiteahhide
Verilmesi, Yaklagim Yaymlar, Ankara, 2007, s. 171.

5 Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesi, 3. Basks, Der Yayinlary, Istanbul, 2010, s. 1.

6 M. Ahmet Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 3. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2021, s. 499 (Borglar Ozel)
7 Siitgii, C.1,s. 44

8 Siitci, C.1, 5. 41



yiikleniciye devretmeyi taahhiit ettigi, karsilikli edimleri i¢eren, karma nitelikli bir akit
olarak tanimlamak miimkiindiir .’

“Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi, taraflara
karsilikli hak ve borglar yiiklemekte; yiiklenici, finanst saglayan arsa malikinin

tasinmazi tizerine bina yapma isini tistlenmekte, arsa maliki ise insa edilecek binadaki

bir kisim bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi vaat etmektedir”.""

Uygulamada, arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesinin konusunu genellikle bir binanin
sifirdan veya yeniden insasi olusturmaktadir. Doktrinde de sdzlesmenin tanimi yapilirken bu
husus iizerinde yogunlasilmistir. Bununla birlikte arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesine, arsa
sahibine ait bir binada yapilacak tadilat, degisiklik ya da onarim gibi insaat iglerinin de konu
olusturabilecegini kabul eden goriisler mevcuttur. Burada dikkat edilmesi gereken husus, arsa
sahibine ait tasinmaz lizerinde yapilan bu gibi insaat islerinin karsiliginda yiikleniciye bedel

olarak yine bir tasinmaz veya payin devrinin taahhiit ediliyor olmasidir. !

Arsa sahibinin yapilan insaat isinin teslimi neticesinde devir ile yiikiimli oldugu
taginmazin niteligi noktasinda doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Nitekim yukarida yer
verilen tanimlamalarda goriildiigii lizere birtakim yazarlar, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi
kapsaminda devir ile yiikiimliiliigiin giindeme gelecegi tasinmazin bir bagimsiz bolim
oldugunu kabul etmektedir. !> Diger bir gériis ise, sozlesme kapsaminda giindeme gelecek olan
devir ylikiimliiliigiiniin konusunun taginmaz olmasmi yeterli gormektedir. Dolayisiyla
yiikleniciye yaptig1 is karsiliginda, arsa sahibine ait bagka bir yerdeki arsa, arsa pay1 veya baska

bir tasinmaz devredilebilecektir. Benzer bir durum, yiiklenicinin yerine getirecegi edim

° Yargitay 15. HD. 18/01/2021 tarih, 2020/766 E. ve 2021/65 K., Yargitay 15. HD. 28/11/2019 tarih, 2019/337 E. ve 2019/4918K. (Bu galismada
kullanilan kararlar UY AP’ tan alinnugtir. Kararlar yazarn arsivindedir.)

10 Yargitay 15. HD. 23/02/2021 tarih, 2020/1514 E. ve 2021/422K., Yargitay 14. HD. 23/02/2021 tarih, 2020/1892 E. ve 2021/1173K., Yargitay
14. HD. 23/02/2021 tarih, 2020/1875 E. ve 2021/1172K., Yargitay 14. HD. 24/02/2021 tarih, 2017/3938 E. ve 2021/1279K. Ayrica Yargitay HGK
04/12/2015 tarih, 2014/6-324E. ve 2015/278 7K. sayih ilaminda su ifadelere yer verilmistir; “.. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu nun 470. (miilga
818 sayili Borglar Kanunu (BK) 355.) maddesinde tammlanan eser sozlesmesinin bir tiirii olan arsa payt devri karsiligi insaat yapim sozlesmesi,
karsilikli edimleri igeren iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdir. Sozlesmenin taraflarindan arsa sahibi, sozlesmeye uygun kosullarda arsasim
Viikleniciye teslim etmek; yiiklenici kendisine karsi edimini yerine getirdiginde de edimi karsiigi yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin
tapusunu ona devretmekle yiikiimliidiir”. (UY AP)

1 Siiteii, C.1, 5. 41. Bu goriisii destekler nitelikteki Yargitay 18. HD. 29/05/2001 tarih, 2001/4774 E. ve 2001/5452 K. sayil ilaminda, 18 bagimsiz
boliimden olusan ana yapi iizerinde gergeklestirilmek istenen tadilat iglemleri igin yapilan sdzlesmenin arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesi oldugu
kabul edilmistir. Ayrica bknz; Yargitay 15. HD. 09/10/2015 tarih, 2015/4370E. ve 2015/4912K. (UY AP)

12 Mat/ Basaran/ Yangin, s.171; Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda yiikleniciye ancak bagimsiz miilkiyet hakkina konu olabilecek
bagimsiz boliimlerin birakilabilecegi goriisii icin ayrica bknz; Safa Reisoglu, “Arsa Pay1 Karsihg Insaat S6zlesmesine fliskin Bir Kisim Sorunlar”,
Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.24, 5.2, 2007 (5-17), 5.6 (Arsa Pay1)
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acisindan da gegerlidir. Yiiklenici, arsa sahibine kars1 yiikiimliiliiglini, bagka bir yerde yaptig1

insaattan muhtelif bagimsiz boliim veya béliimler vererek de yerine getirebilir.'?

Yukarida yer verilen agiklamalar neticesinde, bu sézlesme su sekilde tanimlanabilir;
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, yliklenicinin arsa sahibine ait arsa iizerinde masraflari
kendisine ait olmak iizere bir yap1 inga etmeyi, arsa sahibinin ise yapilan bu is karsiliginda
ylkleniciye sdzlesmede belirlenen tasinmaz veya paylar1 devretmeyi taahhiit ettigi sézlesmedir.

Bu s6zlesmenin unsurlar sunlardir:

- s0zlesmenin taraflar1 (arsa sahibi-yiiklenici) arasinda bir anlagmanin yapilmis olmasi,

- yiiklenicinin sozlesmeye konu arsa iizerinde bir ingaat yapma ve bunu teslim yiikiimliiligi,
- arsa sahibinin belirlenen taginmaz veya paylari yiikleniciye devir yiikiimliligi,

A. Sozlesmenin Taraflar1 ve Unsurlari

1. Taraflar

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda yapilmaktadir.
Arsa sahibi, malik oldugu tasinmaz iizerinde insaat yapilmasini talep eden kisidir. Arsa sahibi
cogunlukla bir gercek kisidir ancak bir 6zel hukuk tiizel kisisi ya da kamu hukuku tiizel kisisinin
de arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinde arsa sahibi olarak yer almasi miimkiindiir. Arsa

sahibi bir kisi olabilecegi gibi birden ¢ok kisi de olabilir.'*

Tasinmaz iizerinde birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu durumlarda, biitiin ortak
veya paydaslarin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine katilmasi gerekmektedir.'® Elbirligiyle

miilkiyet acisindan temel prensip olarak kabul edilen bu sonug, payl miilkiyet kapsaminda ise

13 Cengiz Kostakoglu, ictihath insaat Hukuku ve Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri, 10. Bask1, Beta Yaymevi, Istanbul, 2017, 5.69; Siitcii, C.1,
s.41. Buhusus Yargitay HGK 21/01/2020 tarih, 2018/23-240E. ve 2020/43K. say1lt ilaminda su sekilde dile getirmistir; ... Bu tiir sozlesmelerde,
miiteahhidin arsa sahibine verecegi bagimsiz boliim veya boliimler, arsa sahibince tahsis edilecek arsa tizerinde yapilacak insaattan olabilecegi
gibi, miiteahhidin (yiiklenicinin) bir baska yerdeki insaatindan da olabilir”. (UY AP) Giimiis ise burada bir arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin
olmadigini, sui generis bir sézlesmenin s6z konusu oldugunu kabul etmektedir. Bu goriis icin bknz; Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni
Kanunu’nun Getirdigi Yeni Serhler, 2. Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2007, .118-119 (Serhler)

14 Erman, s.2; Mustafa Duhan Demir, Kat Kargih$ ingaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Seckin
Yaymcilik, Ankara, 2017, 5.24. Omegin Hazine’ye ait olup ihale suretiyle satilamayan tasmmazlar agismdan arsa pay1 karsihg1 insaat sdzlesmesi
alternatif degerlendirme yontemi olarak kabul edilmektedir. Uygulamada biitce yiikiinii hafifletmek i¢in kamu hizmet binalarmin kullanilmayan
yerlerdeki arsalar karsihginda yaptirildigi da goriilmektedir. (Detayh bilgi icin bknz; Mat/ Basaran/ Yangm, s.171-176)

15 Kiligoglu, Borglar Ozel, 5.500; Oguz Usta, Kat Karsihg1 insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminat, Adalet Yaymevi, Ankara,
2017, s.14. Yargitay 23. HD. 16/06/2020 tarih, 2018/762 E. ve 2020/2109 K.



boyle bir sézlesmenin ifasinin olaganiistli tasarruf islemi ve 6nemli islerden sayilmasindan
kaynaklanmaktadir.'® Aksi takdirde, bor¢landirici islem niteligindeki sdzlesmenin kurulmasi
asamasinda degil fakat tasarruf islemlerinin yapilmasi bakimindan gegersizlik glindeme

gelebilecektir.!”

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine konu olacak tasinmaza elbirligiyle malik olan
ortaklarin, bu sozlesmeyi birlikte imzalamasi ya da tek bir kisiye s6zlesmenin yapilmasina
iliskin vekalet vermesi gerekmektedir.!® S6z konusu arsaya iliskin payli miilkiyette ise
paydaslarin tamaminin ayni anda s6zlesmeyi imzalamasi1 aranmaz. Paydaslarin her biri farkli
tarihlerde sozlesmeyi imzalayabilir veya birka¢ paydas ile yapilan sozlesmeye digerleri
sonradan icazet verebilir.!” Esasinda bu kurallara riayet edilmeden diizenlenen arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmeleri de gegerlidir. Ornegin maliklerden biri de yiikleniciyle anlasarak
gecerli bir sozlesme yapabilir. Fakat sozlesmenin ifas1 asamasinda diger maliklerin bu islemle
bagli kalmak istememesi halinde aynen ifa olanagi ortadan kalkacaktir. Dolayisiyla birlikte
miilkiyetin s6z konusu oldugu durumlarda yiiklenicilerin bu hususa dikkat etmesi
gerekmektedir. Sozlesme konusu arsa tlizerinde birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu
durumlarda, Yargitay uygulamasi da bu sekildedir. Yargitay da arsa payi karsilig1 insaat
sOzlesmesinin “arsa sahibi” tarafinin birden fazla kisiden miitesekkil oldugu durumlarda,

gecerli bir ifadan bahsedilebilmesi i¢in tiim maliklerin s6zlesmeye katilimini aramaktadir.2°

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, payli
miilkiyete tabi taginmazlarda oybirligi kuralina istisna getirmektedir. Buna gore, mezkur

kanunun 6. maddesi kapsaminda diizenlenecek arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri agisindan

16 Kihigoglu, Borglar Ozel, 5.500; Eftail Aydemir, Eser Sozlesmesi ve insaat Hukuku, 3. Bask1, Seckin Yaymlari, Ankara, 2016. s. 127.

TMK md. 702/2-3: “Kanunda veya sézlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikga, gerek yonetim, gerek tasarruf islemleri igin ortaklarn
oybirligiyle karar vermeleri gerekir. Sozlesmeden dogan topluluk devam ettigi siirece, paylasma yapilamaz ve bir pay iizerinde tasarrufia
bulunulamaz”.

TMK md. 692: “Payl maln ozgiilendigi amacin degistivilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi 6lciiyii asan yap
islerine girisilmesi veya payli maln tamami iizerinde tasarvuf islemlerinin yapimasi, oybirligivle aksi kararlasarilmis olmadikea, biitiin
pavdaslarm kabuliine baghdir. Paylar iizerinde tasinmaz rehni veya tasmmaz yiikii kurulmussa, paydaslar mahn tamanum benzer haklarla
kayitlayamaziar’.

17 E. Saba Ozmen/ Tuba Akgura Karaman, “Arsa Pay1 Karsihg1 Insaat Sozlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalarr”, fstanbul Barosu Dergisi,
C.87, 8.1, 2013 (47-74) 5.64. Sozlesmenin gegerliligi agisindan borglandmicr islem ve tasarruf iglemi aynmu hakkinda detayl bilgi i¢in bknz;
Ozmen/Akgura- Karaman, .62-66

18 Tbrahim Kaplan, Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, 2. Baski, Yetkin Yaymcilik, Ankara, 2019, 5.289

19 Demir, s.25; Zeynep Ayar Birkin, Kat Karsihg) ingaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2019, 5.69.

20 Yargitay HGK 17/12/2019 tarih, 2019/517 E. ve 2019/1368 K., Yargitay 23. HD. 13/11/2019 tarih, 2016/6972 E. ve 2019/4725 K., Yargitay
23. HD. 10/04/2019 tarih, 2016/4683 E. ve 2019/1301 K., Yargitay 23. HD. 16/05/2018 tarih, 2015/7182 E. ve 2018/3168 K.
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paydaslarin tigte iki cogunlugu yeterlidir. Dolayisiyla payli miilkiyete konu arsadaki biitiin

paydaslarin s6zlesmeye katilmasi gerekmemektedir.?!

Yiiklenici, arsa sahibine ait arsa lizerinde yapilacak insaat isini listlenen gerg¢ek veya
tiizel kisidir. Uygulamada arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri, cok genis ¢apli projeler igin
diizenlenebilmektedir. Boyle durumlarda yiiklenici sifatiyla ingaati yapacak olan taraf, birden
cok kisiden olusabilir. Yiiklenici tarafin birden ¢ok kisiden olusmasi halinde, sdzlesmenin
biitiin yiikleniciler tarafindan, birlikte imzalanmasi gerekmektedir. Bu durumda, s6zlesmenin
ylklenici bloguna imza atan kisilerin hepsi birlikte yiiklenici sifatin1 kazanir ve dolayisiyla bu

sifatin getirdigi biitiin yiikiimliiliiklerden de birlikte sorumlu olurlar.??

2. Unsurlar

a. Arsa Sahibi ile Yiiklenicinin Anlasmasi

So6zlesmelerin kurulmasini diizenleyen TBK md. 1 hiikmiine gore; “sozlesme,
taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak acgiklamalariyla kurulur. Irade
aciklamasi, agik veya ortiilii olabilir’. Bu kapsamda kanun koyucu prensip olarak, bir
sozlesmenin kurulmus sayilmasi i¢in taraflarin esashi noktalar iizerinde anlagmasini yeterli
kabul etmigtir. Taraflar arasinda esasl noktalar disinda meydana gelebilecek uyusmazliklarda

ise somut olayin 6zelligine gore ¢dziim yolu gdstermistir.?

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden bahsedilebilmesi i¢in de saglanmasi gereken
ilk unsur, taraflarin bu s6zlesmenin esasli noktalari izerinde anlagsmis olmalaridir. Bu s6zlesme
acisindan bakildiginda, yiiklenicinin s6zlesmede belirlenen niteliklere uygun bir ingaat yapmay1

ve arsa sahibine teslim etmeyi, arsa sahibinin de yapilan is karsiliginda belirlenen taginmaz

21 6306 Sayth Kanun md. 6/1: “...Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ergevede riskli alanlar ve rezerv yap:
alanlarinda wygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktinilmadan once, parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapimasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine,
veniden bina yaptilmasma, paylarin satisina, kat karsihgi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinn paydast
olup olmadiklan gézetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri ovanmda paydaslarn en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir”.

22 Kihgoghu, Borglar Ozel, 5.500-501; Aydemir, s. 128
23 TBK md. 2: “Taraflar sézlesmenin esash noktalarnda wyusmuslarsa, ikinci derecedeki noktalar iizerinde durulmamus olsa bile, sézlesme

furulmus saythr. Trinci derecedeki noktalarda uyusulamazsa hkim, uyusmazhigy isin ézelligine bakarak karara baglar. Sozlesmelerin sekiine
iliskin hiiktimler saklidir.



veya paylar yiikleniciye devretmeyi kabul etmesi esasli unsurlardir.2* Dolayisiyla arsa sahibi

ile ytliklenicinin bu unsurlar iizerinde iradelerinin karsilikli olarak uyusmasi gerekmektedir.

Taraflarin sozlesmenin esasli noktalara iliskin birbirine uygun irade beyanlarini
aciklamasi ile kurulmus sayilan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, bu yoniiyle rizai bir akittir.
Sozlesmenin kurulmast igin arsa sahibine ait tasinmazin fiilen devredilmesine gerek yoktur.?
Her sozlesmede oldugu gibi burada da sozlesmede ortaya cikabilecek bosluklarin ve
sozlesmeyle ilgili uyusmazliklarin TBK md. 19 geregince taraf iradelerinin amacladiklar

sonuca gore giderilmesi gerekmektedir.?6
b. Yiiklenicinin Insa ve Teslim Yiikiimliiliigii

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi kapsaminda yiiklenicinin borcu, bir yapi insa
etmek ve bu yapidaki bagimsiz boliimlerden sézlesmede belirlenen kisimlari arsa sahibine
teslim etmek bi¢iminde ifade edilebilir.’” Bu ifadeden yiiklenicinin yalnizca arsa sahibine
teslim edilecek bagimsiz bolimleri tamamlamakla sorumlu oldugu gibi bir anlam
cikartilmamalidir. Zira yiiklenici, sézlesme konusu arsa iizerinde giristigi insaati tamamen,
zamaninda ve sOzlesmeye uygun nitelikte bitirmelidir. Dolayisiyla yiiklenicinin sorumluluk
alanina ortak kullanima ait yerler de dahildir. Yiiklenici, ana taginmazi da tamamlamal1 ve kat

miilkiyeti i¢in hazir hale getirmelidir.*3

Yiiklenicinin inga ve teslim ile ylikiimliiliigiin kapsami belirlenirken, arsa sahibinin bu
s0zlesmeyi yapmakla ulasmak istedigi amag¢ ve menfaatine dikkat edilmelidir. Arsa sahibinin
bu sozlesmeden beklentisi, maliki oldugu arsa iizerinde mubhtelif sebeplerle kendisi tarafindan
yapilamayan bir yapinin insa edilmesi ve bu yapidan iskana elverisli bagimsiz boliimler elde
etmektir. Yiklenicinin yalnizca arsa sahibine teslim edilecek olan bagimsiz boliimleri
tamamlamakla sorumlu tutuldugu bir ihtimalde, arsa sahibinin ama¢ ve menfaatleri

gerceklesmemis olacaktir. Zira insaatin tamamu bitirilmeden Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK)

24 Kartal, s.15-16
25 Siitgi, C.1, 549-50
26 Yavuz/ Acar / Ozen, s.592

27 Kaplan, $.292; 1H<¢r Hasan Duman, ingaat Hukuku, 10. Bask1, Seckin Yaymlari, Ankara, 2021, s.1141 (insaat Hukuku); Zafer Kahraman,
“Arsa Pay1 Karsiligr Insaat S6zlesmelerinde Arsa Sahibinin Sozlesmeden Donmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Pay1 Satm Almig Olan Ugiincii
Kisilerin Hukuki Durumu”, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Der Yaymlari, Istanbul, 2015 (425457), s. 426

28 Erman, s.3;



uyarmnca bagimsiz boliimler ihdas edilemez ve iskan almamaz.?® Dolayisiyla en azindan
s0zlesme uyarinca arsa sahibine devri gereken bagimsiz boliimlere iliskin kisimlarda kat irtifaki
kurulabilecek durumun saglanmis olmasi gerekmektedir. Bu kapsamda, yiikleniciye kalacak
boliimlerde disaritya yansimayan birtakim eksikliklerin olmasi, insaatin tamamlanmadigi

anlamima gelmeyecektir.*
c. Arsa Sahibinin Devir Yiikiimliiliigii

Arsa sahibinin sdzlesme kapsaminda yiikiimlii oldugu asli edim, yiiklenicinin arsasi
tizerinde yaptigi is karsiliginda, inga edilen bagimsiz boliimlerden bir kismini ya da sézlesmede

1

belirlenen herhangi baska bir tasmnmazini yiikleniciye devretmektir.’! Dolayisiyla arsa

sahibinin borcu, ayni hak devrine matuf bir borgtur.>?

Karsilikl1 borg yiikleyen sézlesmelerde ifada siray1 diizenleyen TBK md. 97 hiikmii
ile ytiklenicinin edimi agisindan 6nem arz eden eser sozlesmelerinde bedelin muacceliyetini
diizenleyen TBK md. 479/1°* hiikmii birlikte incelendiginde; arsa sahibinin devir borcu,
yiiklenici tarafindan sézlesmeye konu yapinin ingasi ve teslimiyle birlikte muaccel hale gelir.
Dolayisiyla prensip olarak yiiklenici ancak sdzlesme konusu yapiy1 tamamlayip teslim ettikten
sonra arsa sahibinden devir talebinde bulunabilecektir. Bunun yaninda taraflar aralarinda
anlagmak suretiyle daha s6zlesmenin basinda taginmazin tamaminin veya bir kisminin devrine
karar verebilecekleri gibi taginmaz devrinin ingaatin tamamlanmasina paralel bigcimde kademeli

olarak ilerlemesine de karar verebilirler.’

S6zlesme konusu tasinmazin tapuya kayith olmasmin gerekip gerekmedigi noktasi
doktrinde tartigmalidir. Birinci goriise gore, bir tasimmmazin arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesine konu olabilmesi i¢in tapuya kayitli olmasi1 gerekmektedir. Zira tasinmaz sahibi

olmak ancak tapu kaydi ile miimkiin kilinabilir. Bu noktada, tapu tahsis belgesine sahip

29 Ayar-Birkin, 5.36.

30 Ahmet Cemal Ruhi/ Canan Ruhi, Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmesinden Kaynaklanan Davalar, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2019, 5.29
31 Siitgii, C.1, 5.434 vd.; Kaplan, s.291

32 Mustafa Giir, Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph ifa Kavramlan, Seckin Yaymeilik, Ankara, 2017, 5.26.

33 TBK md. 97: “Karsilikli bor yiikleyen bir sizlesmenin ifast isteminde bulunan tarafin, sozlesmenin kogullarma ve ozelliklerine gore daha
sonra ifa etme hakk olmadikea, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasw 6nermis olmast gerekir”.

34 TBK md. 479: “Is sahibinin bedel édeme borcu, eserin teslimi anmda muaccel olur”.
35 Ayar-Birkin, s.33; Kartal, 5.21; Usta, s.10.



olunmasi da yeterli degildir.® Kald ki yiiklenicinin asli edimini yerine getirmis sayilabilmesi
icin, sozlesmeye ve imar kurallarina uygun bir yapi insa etmesi aranmaktadir. Tapusuz bir
tasinmazin imar1 miimkiin olmayacagindan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine de konu
olamayacaktir.’’ Diger goriise gore ise, sozlesmenin konusunu olusturan tasinmazin tapuya
kayith olmasi sart degildir, sozlesmede kararlastirilan yapinin insast noktasinda hukuki veya
fiili bir engeli barmdirmiyor olmasi kafidir.*® Tasinmazini tapuya tescil ettirmemis arsa sahibi,
boyle bir sézlesme yaparsa elinde bulundurdugu zilyetligi devretmek suretiyle borcunu yerine

getirebilir.*

Arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmesinin diizenlendigi baz1 durumlarda, arsa sahibinin
ingasini ve teslimini istedigi yap1 ile bunun karsiliginda yiikleniciye devredebilecegi tasinmaz
arasinda ciddi deger farkliliklar1 s6z konusu olabilir. Béyle bir ihtimalde taraflar, insa edilen
yapinin bedeli olarak tasinmazin devrinin yani sira belirli bir miktar paranin 6denmesini de
kararlastirabilirler. Bu kapsamda, arsa sahibinin ediminin bir kisminin paradan olusuyor olmasi,

sdzlesmenin arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesi olma niteligini ortadan kaldirmayacaktir.*°

Arsa sahibinin asli edimini sézlesme kapsaminda belirlenen tasinmazin devri
olusturmakla birlikte gerek soOzlesmenin niteliginden gerekse diizenlenis biciminden
kaynaklanan cesitli yan borglar da giindeme gelmektedir. Ornegin, insaatin yapilacagi
taginmazi yiikleniciye insaata elverisli bicimde devretmek ve s6zlesme siiresince bu elverisliligi

muhafaza etmek arsa sahibi agisindan bir yan borg teskil etmektedir.*!

B. Sozlesmenin Hukuki Niteligi
1. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sozlesmedir
S6zlesme kapsaminda taraflarin durumlari incelendiginde, alacak ve borg iliskilerinin

karsilikli olarak dogdugu goriilmektedir. Yiiklenicinin sdzlesme konusu arsa iizerinde insaat

yapma ve bunu teslim etme borcuna karsilik olarak arsa sahibinin sdzlesmede belirlenen

36 Siitcii, C.1, s.41-42

37 Usta, s.11.

38 Yavuz/Acar/Ozen, s. 591-592; Ayar-Birkin, 5.33; Usta, s.10
39 Erman, s.2.

40 Aydemir, s. 129; Ayar Birkin, s.33.

41 Kiligoglu, Borglar Ozel, 5.507; Suat Sar1, "Arsa Pay1 Karsilig: insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkmn Serhi”, IlTHF Mecmuasi, C:64, S:2, 2006,
s.277
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tasinmaz veya paylar1 devir borcu giindeme gelmektedir. Dolayisiyla, arsa pay1 karsilig1 ingaat

s6zlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir.*?

2. Cift Tipli Karma Sozlesmedir

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi, ne TBK da ne de diger kanunlarda
diizenlenmemistir. Bu sézlesmenin gecerli olarak kurulmasini ve muhtelif resmi islemlerde
dikkate alinmasini saglayan miiessese TBK md. 26’da yer alan s6zlesme 6zgiirliigii ilkesidir.
Buna gore; “Taraflar, bir sézlesmenin icerigini kanunda ongoriilen simirlar ig¢inde ozgiirce
belirleyebilirler”. Sozlesme 6zgiirligl ilkesinin bir goriiniimii olarak taraflarin, kanunda hig
diizenlememis unsurlarla ya da kanunda diizenlenmis sdzlesmelerin unsurlarini alip birbirine

baglayarak sozlesmeler akdetmesi miimkiindiir.

Taraflar arasinda meydana gelecek uyusmazliklarda uygulanacak hiikiimler
s0zlesmenin hukuki niteligine gore tayin edileceginden arsa pay1 karsilig1 insaat sé6zlesmesinin
hangi tiir isimsiz sdzlesme oldugunun tespiti de Onemlidir. Isimsiz sdzlesmeler; karma
sozlesmeler, bilesik s6zlesmeler ve kanunda hi¢ diizenlenmeyen sui generis s6zlesmeler olmak
lizere li¢ baglik altinda incelenmektedir. Karma s6zlesmelerde taraflar, iki veya daha fazla tipik
s0zlesmenin unsurlarin1 kismen veya tamamen bir araya getirmektedir. Karma sozlesmelerin
cifte tipli karma s6zlesme, bilesik tipli karma s6zlesme ve eklemli karma s6zlesme olmak tizere
tic tlirli bulunmaktadir. Calismamiz kapsaminda 6nemli olan ¢ifte tipli karma sézlesmelerde
taraflar, iki tipik sozlesmede yer alan asli edimleri kanunda 6ngoériilmeyen bigimde bir araya

getirmek suretiyle iistlenmektedir.*?

Bu agiklamalar neticesinde, arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi, isimsiz
sozlesmelerden ¢ift tipli karma sozlesme kategorisine dahildir.** Sozlesme kapsaminda
taraflarin edimleri incelendiginde, her birinin farkli kanuni tipte sézlesmelere ait oldugu
sonucuna ulasilmaktadir. Zira, yiiklenicinin bir insaat yapma ve bunu teslim etme edimi
acisindan eser sozlesmesine benzemektedir. Arsa sahibinin kendisine teslim edilen eser

karsiliginda belirlenen taginmaz veya paylarin miilkiyetini gegirme edimi acgisindan ise

42 Kaplan, s.291

43 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hﬁkﬁnﬂer, 9. Baski, Yetkin Yaymlan, Ankara, 2021, s. 954-955. (Borglar Ozel) Isimsiz sozlesmeler
hakkinda detayli bilgi igin bknz; Eren, Borglar Ozel, s. 947 vd.

44 Kartal, 5.26; Yavuz / Acar / Ozen, 5.593; Giimiis, Serhler,“s.l 14; Kiligoglu, Borqla{ Ozel, .501; Kostakqglu, 5.69; Kahraman, s.427; Rona
Serozan/Basak Baysal/ Kerem Cem Sanli, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, 4. Bast, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2019, 5.93.
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tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ya da duruma gore tasinmaz satis sozlesmesine

benzemektedir.®

Arsa pay1 karsiligr insaat sézlesmesine iliskin bir kararinda Yargitay da karma

sozlesme nitelendirmesinde bulunmustur.*® Buna gore;

“... Eser sozlesmesinin bir tiirii olarak, eser sozlesmesinin unsurlarini tasimakla
birlikte, tasinmaz satimint da icerdiginden karma nitelikli bir akit olarak nitelemek
miimkiindiir. Arsa sahibinin, arsayt devretme, yiiklenicinin ise eseri meydana getirme
ve kararlagtirilan oranda bagimsiz béliimii devretme edimi bulunmaktadir. Bu
hususlar dikkate alindiginda, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin  hukuki
niteliginin, ani edimli, karsilikli, karma nitelikte bir sozlesme olarak kabul edebiliriz”.

3. Ani- Siirekli Karmasig Bir Bor¢ Iligkisi Kurar

Arsa pay1 karsiligr ingaat s6zlesmesinin ani edimli bir s6zlesme mi yoksa siirekli
edimli bir s6zlesme mi oldugu hususu doktrinde tartismalidir. Ani edimli s6zlesmelerde borglu,
asli edimini bir defada yerine getirmektedir. Bu tiir sozlesmelerde edimin ifas1 ve borcun sona
ermesi ayn1 ana tekabiil etmektedir.*’ Siirekli edimli sézlesmelerde ise borglu borglandig: edimi
zaman igerisinde, devamli ve araliksiz olarak, hukuki ve fiili yonleriyle biitiinliik teskil edecek

bigimde yerine getirmektedir.*®

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde, yiiklenicinin asli edimi bir yapi1 inga etmek
ve bunu teslim etmektir. Arsa sahibi ise yapilan bu is karsilifinda, bedel olarak belirlenen
tasinmaz veya paylarin miilkiyetini ylikleniciye devretmektedir. Doktrinde s6zlesmenin ani
edimli olup olmadig1 noktasinda tartismaya sebep olan yiiklenicinin edimidir. Bu noktada
yliklenicinin asli ediminin kapsami 6nem tasimaktadir; yiiklenicinin asli edimi yalnizca insa
ettigi yapiy1 teslim etmek midir yoksa insaatin yapim siireci de edim kapsaminda énem arz
etmekte midir? Sozlesmenin sona ermesi agamasinda bu sorulara verilecek cevabin tiiriine gore

farkli sonuglar giindeme gelecektir.

45 Serozan/ Baysal/ Sanli, 5.93; Giimiis, Serhler, s.114; Siitgi, C.1, s.45

4 Yargitay 15. HD. 23/05/2019 tarih, 2018/5361 E. ve 2019/2479 K., Ayni yénde bknz; Yargitay 23. HD. 12/05/2016 tarih, 2015/349E. ve
2016/3087 K.,

47 Yavuz/Acar/Ozen, 5.594; Eren, Borglar Ozel, s.16

48 Serozan/ Baysa]/Sanh, 5.12-13; Eren, Borglar Ozel, s.17; M. Kemal Oguzman/ M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Baski,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2021, C.1,s.13
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a. Ani Edimli Sozlesme Goriisii

Doktrindeki birinci goriis, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin bu niteligini tespit
ederken taraflarin ama¢ ve menfaatlerine odaklanmaktadir. Arsa sahibi bu soézlesmeyi
yaparken, arazisi iizerinde bir yapmin insa edilip kendisine teslimini amaglamaktadir.
Yiiklenicinin hedefi ise bu is karsilifinda, sozlesmede belirlenen tasinmaz veya paylarin
miilkiyetinin kendisine devridir. Bu kapsamda bakildiginda, énemli olan yiiklenicinin insa
ettigi yapiy1 teslim anidir. Dolayisiyla sézlesmenin niteligi tespit edilirken dikkate alinmasi
gereken edime yonelik ifa hareketleri degil edimin yerine getirilis bi¢cimidir. Zira yiiklenicinin
insa ettigi yapiy1 (uygulamada sik¢a rastlandig: sekliyle bagimsiz boliimleri) teslimiyle birlikte

edim sonucu gergeklesmektedir.*’

S6zlesme kapsaminda yiiklenicinin sorumlu oldugu asli edim, insa ettigi yapinin arsa
sahibine teslimidir. Biitiin c¢abalarina ragmen yiiklenicinin yapinin ingasini bitirip teslim
edemedigi bir ihtimalde, ifanin gerceklesmemis oldugunu kabul etmek gerekir. Bu ¢ercevede
degerlendirildiginde, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin ani edimli bir sézlesme oldugu
aciktir. Sozlesmenin ani edimli oldugunu kabul eden bu goriise gore, yiiklenicinin insaati
tamamlama siireci ifaya yonelik hazirlik calismalar1 niteligindedir ve asli edimin ifasi

noktasinda énem tasimamaktadir.>
b. Siirekli Edimli Sozlesme Goriigii

Diger bir gorilis, sozlesmenin bu niteligini tespit ederken yiiklenicinin edimine
yogunlasmaktadir. Buna gore, yiiklenicinin asli edimi olarak yalnizca teslimin dikkate alinmasi
dogru degildir. Zira ingaatin yapilmasi ve teslim edilmesi zaman igerisinde meydana gelen ve
biitiinliik arz eden eylemlerdir. Dolayisiyla insa edilen yapinin meydana getirilme siirecini de
yliklenicinin asli edimi kapsaminda degerlendirmek gerekmektedir. Bu da sdzlesmeyi bilhassa

yiiklenici agisindan siirekli bir borg iliskisi haline getirecektir.’!

49 Usta, s.21; Kiligoglu, Borglar Ozel, 5.502; Yavuz/ Acar / Ozen, 5.594

50 Kihgoghy, Borglar Ozel, 5.502-503; M. Turgut Oz, ingaat Sozlesmesi ve ilgili Mevzuat, 4. Baski,Vedat Kitapeilik, istanbul, 2021, s.168-169
(Insaat Sézlesmesi); Serkan Ayan, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2008, 5.45-46

51 Kartal, 5.25; Erman, 5.9
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Sozlesmenin stirekli edimli oldugunu kabul eden goriise gore, arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesinin zamansal niteligi bakimindan, TBK’nin eser sdzlesmesinin sona ermesi
baglaminda ileriye yonelik feshi benimsedigini de gozden kagirmamak gerekmektedir. Cift tipli
karma s6zlesme olan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, bir yoniiyle eser s6zlesmesinin bir

tiirii oldugundan, bu sézlesmeler de siirekli borg iliskisi olarak kabul edilmelidir.>?
c¢. Karma Nitelik Goriisii

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin ani edimli mi yoksa siirekli borg iliskisi
doguran bir sozlesme mi olduguna yonelik tartigmalar neticesinde uzlastirmaci olarak
nitelendirilebilecek bu goriis ortaya ¢ikmistir. Bu gorlise gore; arsa payr karsilii insaat
sOzlesmelerine somut olayin 6zellikleri ve hakkaniyet ilkesi ¢ergcevesinde taraflarin menfaat
dengeleri gbz 6niinde bulundurularak bazen siirekli borg iligskisine dair hiikiimler bazen ise ani

edimli sdzlesmelere iliskin hiikiimler uygulanmalidir.>

Doktrinde baz1 yazarlar, karma goriisiin aslinda ani edimli — siirekli borg iligkisi ayrimi
acisindan bir siniflandirma yapmadigini, yalnizca arsa sahibinin sozlesmeyi tek tarafli olarak
sona erdirdigi durumlarda meydana gelecek sonuglarin hakkaniyete aykiriligini ortadan

kaldirmay1 hedefledigini kabul etmektedir.>*
d. Doktrindeki Goriiglerin Degerlendirilmesi ve Yargitay’in Konuya Bakisi

Arsa payi karsilig ingaat sozlesmelerinin zamansal niteligi agisindan yukarida yapilan
aciklamalar dikkate alindiginda, ani-siirekli karmasigi bir borg iliskisinin mevcut oldugunu
kabul etmenin daha yerinde olacagi kanaatindeyiz. Zira bu sdzlesme niteligi itibariyle TBK’ da
diizenlenen tipik sozlesmelerden daha kapsamli, karmasik ve taraflarin iradeleri ile
farklilagtirnlmaya misaittir. Dolayistyla hakkaniyete aykirt sonuglarin dogmasinin Oniine
gecmek icin, somut olayin ozelliklerini dikkate alarak sozlesmeyi yorumlamak daha uygun

olacaktir.

52 Erman, 5.9
53 Rona Serozan, Sézlesmeden Donme, 2. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2007, s. 166, 175-176 (Sézlesmeden Dénme)
54 Oz, Insaat Sozlesmesi, .210-211, 183; Serkan Ayan, 545
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Yargitay, eser sozlesmelerinin kural olarak ani edimli sézlesmeler oldugunu kabul
etmekle birlikte, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin ani-siirekli karmasigi s6zlesmeler
oldugunu belirtmektedir. Nitekim, 25/01/1984 tarih, 1983/3 E. ve 1984/1 K. sayili igtihad

Birlestirme Kararinda;

“Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak “ani edimli”’
sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sézlesmesinin bir tiirii olan
insaat sozlesmelerinde, miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun
genellikle uzun bir zaman stiresi i¢inde yapilmis olmasindan dolay: ve edim borcunun
bu ozelligi yoniinden siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir.
Kanunda da istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 0Ozgii
kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da
agtk¢a belirtildigi gibi insaat sozlesmeleri “gegici siirekli karmasigi” bir ozellik
tasimaktadr” denilmistir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin zamansal niteligi 6zellikle s6zlesmenin ifa
dis1 sebeplerle sona ermesi noktasinda Onemlidir. Konuya iligkin gilincel igtihatlar
incelendiginde temel egilim, s6zlesmenin ani edimli kabul edilmesi yoniindedir.>® Ornegin
Yargitay 15. HD. 14/10/2019 tarih, 2019/643 E. ve 2019/3904 K. sayili ilaminda; “... Bu sona
erme arsa payt karsiligr insaat yapim soézlesmelerinde, kural olarak ani edimli olmast
nedeniyle, geriye etkili olacagindan, arsa sahibi bedel olarak verdigi tapu paylarini, tapu iptali

ve tescili davast agmak suretiyle isteyebilecektir” ifadelerine yer verilmistir.

C. Sozlesmenin Sekli ve Sekle Aykirihgin Yaptirimi

Borglar hukukumuzda gecerli olan temel prensip, sekil serbestisidir. S6zlesme
Ozgiirliigii ilkesinin bir goriinlimii olarak kabul edilen bu genel kural uyarinca; kanunlarda sekle
iligkin 6zel bir diizenleme bulunmuyor ise, taraflar aralarinda diizenleyecekleri sdzlesmeyi adi
yazili, resmi yazili veya hi¢ bunlara gerek duymadan sozlii olarak meydana getirebilirler. Fakat,
eger sozlesmenin sekline iliskin bir diizenlemeye yer verilmisse, buna riayet edilmesi

gerekmektedir.’® Zira kanun koyucu, TBK md. 12’de sekil serbestisinden hemen sonra,

55 Yargitay 15. HD. 18/01/2021 tarih, 2020/766 E. ve 2021/65 K., Yargitay 15. HD. 23/05/2019 tarih, 2018/5361 E. ve 2019/2479 K., Yargitay
15. HD. 28/11/2019 tarih, 2019/337 E. ve 2019/4918K., Yargitay 23. HD. 10/12/2019 tarih, 2017/2892 E. ve 2019/5214 K., Yargitay 23. HD.
22/10/2019 tarih, 2016/7857 E. ve 2019/4373 K.., Yargitay 23. HD. 08/10/2019 tarih, 2016/5591 E. ve 2019/4095 K. (UYAP)

56 Kartal, 5.37; Oguzman/Oz, C.1, 5.146-147; Adnan Tug, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, 2. Baski, Mimoza Yaymlari, Konya, 1994, s.28-29
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kanunlarimizda sekle iliskin mevcut bulunan diizenlemelerin aksi belirtilmedikge birer

gegcerlilik sekli oldugunu hiikiim altina almistir.>’

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi atipik bir s6zlesme oldugundan sekil ile ilgili
herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir. Dolayisiyla, arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi
diizenlenirken riayet edilmesi gereken sekil kurallar1 noktasinda, taraflarin edimleri yoniinden

benzerlik tagidigi diger so6zlesmelerin durumlar1 incelenmelidir.

Eser sozlesmesi ile tasinmaz satis vaadi ya da duruma gore satis sdzlesmesinin
unsurlarinin bir arada yer aldigi bu sézlesme kapsaminda bir veya birden ¢ok taginmazin el
degistirmesi s6z konusu olmaktadir. Tasinmazlarin devrine iliskin temel diizenlemeler TBK
md. 237 ve TMK md. 706/1°°" hiikiimlerinde yer almaktadir. Bu kapsamda ayrica Noterlik
Kanunu md. 60%° ve 89! ile Tapu Kanunu md. 26/1%? énem arz etmektedir. Bu diizenlemeler
uyarinca, tasinmazlarda miilkiyeti nakil borcu doguran soézlesmelerin resmi sekilde

diizenlenmesi gerekmektedir.

Arsa sahibinin asli edimi agisindan s6zlesmeye bakildiginda, bir tasinmazin devri veya
devir taahhiidii giindeme gelmektedir. Dolayisiyla bu edim, resmi sekle riayet edilerek yerine
getirilmelidir. Yiiklenicinin asli edimi noktasinda ise kanuni bir sekil sart1 s6z konusu degildir.

Cilinkii yiiklenicinin edimi, sézlesmeye ve imar kurallarina uygun bir yapi insa edip bunu teslim

37 TBK md. 12: “Sézlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi ongoriilmedikge, hichir sekle bagl degildir.

Kanunda sozlesmeler igin ongoriilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir. Ongoriilen sekle wyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz”.
38 TBK md. 237: “Tasinmaz satisiin gegerli olabilmesi igin, sézlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttr. Tasinmaz satist vaadi, geri alim ve
alm sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikge gegerli olmaz”.

3 TMK md. 706/1: “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir”.
60 Noterlik Kanunu md. 60: “Noterlerin gorevieri:

3. Gayrimenkul satig vaadi sézlesmesi yapmak;

2

61 Noterlik Kanunu md. 89 (Diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu islemler): “Niteligi bakimindan tapuda islem yapimasun gerektiren
sozlesme ve vekalemamelerle, vasiyemame, miilkiyeti muhafaza kaydi ile satis, gayrimenkul satig vaadi, valaf senedi, evlenme mukavelesi, eviat
edinme ve tamma, mirasin taksimi sézlesmesi ve diger kanunlarda éngoriilen sair islemler bu fasil hiikiimlerine gore diizenlenir”.

62 Tapu Kanunu md. 26/1: “Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni haklara ve miisterek bir arzin hissedarlariveya birbirine muttasil gayrimenkullerin
sahipleri arasmda bunlardan birinin veya bir kaginin o gayrimenkul iizevinde meveut veya insa edilecek binann, muayyen bir katimdan veya
dairesinden yahut miistakillen istimale elverisli bir boliimiinden miinhaswan istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 tincii maddesi
hiikiimlerine gore irtifak hakka tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil goreviileri tarafindan tanzim
edilir’.
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etmektir. Tipik sozlesmelerden eser sozlesmesi Ozelligi gdsteren bu edim agisindan Tiirk

hukukunda riayet edilmesi gereken herhangi bir sekil sartina yer verilmemistir.

Karma sozlesmelerin sekline iliskin tespit yapilirken, s6zlesmenin unsurlari bir biitiin
olarak degerlendirilmelidir. Arsa pay1 karsili§1 insaat sozlesmesi de ¢ift tipli karma bir
sozlesmedir. Dolayisiyla her ne kadar ytiklenicinin edimi agisindan bir zaruret olmasa da, diger
tarafin ediminin niteligi gere8i, tasinmaz miilkiyetinin nakli noktasinda yer verilen
diizenlemelerin kiyasen uygulanmasi neticesinde, arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinin
resmi sekilde diizenlenmeleri gerekmektedir.®> Resmi seklin kapsamina, sézlesmenin objektif
ve siibjektif biitiin esasli noktalar1 dahil olur.%* Bu kapsamda, sdzlesmenin esasli noktalarindan
biri agisindan sekle riayet edilmemesi durumunda, sézlesmenin tamaminin gegersizligi soz

konusu olacaktir.

Tapu Kanunu md. 26/1 uyarinca, kural olarak taginmazlarin miilkiyetine iliskin
sOzlesmelere resmiyet kazandiracak olan tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileridir.
Noterlik Kanunu ise, 60 ve 89’uncu maddeleriyle bu kurala istisna getirmektedir. Buna gore;
tasinmaz satis vaadi sozlesmelerine diizenleme seklinde yapilmak sartiyla noterler tarafindan
da resmiyet kazandirilabilir. Doktrinde bu istisnanin bilhassa arsa sahibinin ediminin tasinmaz
satig vaadi niteliginde oldugu arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri agisindan da kabul edilmesi
gerektigi ifade edilmektedir. Dolayisiyla, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin, tapu sicil
midiirliiklerince veya diizenleme seklinde olmak kosuluyla noterlerce diizenlenmesi

miimkiindiir.®

Doktrinde bir goriis, arsa sahibinin ediminin dogrudan tasinmaz devrine iliskin oldugu
sozlesmeleri bu kuraldan bagisik tutmaktadir. Buna gore, kanun koyucu istisnai bir hiikiimle
noterlere, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguracak nitelikte yalnizca taginmaz satis vaadi
sozlesmesi diizenleme imkan1 tanimistir. Dolayisiyla noterlerde arsa pay1 karsiliginda ingaat
yapilmasina iligskin bir sdzlesme diizenlenecekse bunun da taginmaz satis vaadi formunda

olmasi gerekmektedir. Yani taraflar noter huzurunda ancak arsa pay1 karsilig1 tasinmaz satis

63 Eren, Borglar Ozel, 5.955; Yavuz/Acar/Ozen s. 598; Serozan/ Baysal/ Sanli, 5.93; Erman, s. 17-18; Kiligoglu, Borglar Ozel, 5.503-504; Zekeriya
Kursat, insaat Sozlesmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, s.21

64 Oguzman/Oz, C.1, 5.158; Duman, Insaat Hukuku s.119
65 Tug, 5.66; Yavuz/Acar/Ozen, s. 598; Oz, Insaat Sozlesmesi, s.7-8; Erman, s. 19; Aydemir, s.131
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vaadi soOzlesmesi ya da arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine iliskin 6n sozlesmeyi
diizenleyebilecektir. Eger arsa sahibinin edimi, dogrudan tasinmaz devrine iliskin ise bu
sozlesmenin noterde diizenlenmesi gecerlilik sartin1 saglamayacaktir. Bu tiirdeki arsa pay1

karsili1 insaat sdzlesmelerinin, tapu miidiirliiklerinde diizenlenmesi gerekmektedir.®

Yargitay da arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri acisindan resmi sekil sartini
aramaktadir. Bu resmiyetin ise noterler tarafindan diizenleme seklinde yapilmak suretiyle ya da

tapu miidiirliiklerince kazandirilabilecegini kabul etmistir.5’

Diizenlenmesi sekle tabi sézlesmeler acgisindan dikkat edilmesi gereken bir diger
husus, TBK’nin 13. maddesidir. Buna gore; diizenlenmesi gecerlilik sekline baglanmis
sozlesmelerde yapilacak degisikliklerde de ayni sekle riayet edilmesi gerekmektedir. Fakat,
s0zlesme metniyle uyumlu, tamamlayici yan hiikiimler acisindan boyle bir zorunluluk yoktur.
Dolayisiyla, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi esasli unsurlari etkileyecek bir degisiklige tabi
tutulacaksa yine resmi sekle uyulmasi gerekecektir. Ancak taraflar aralarinda sekil sartina riayet
etmeden bir degisiklik s6zlesmesi yapmis ve devaminda buna uygun davranmislarsa, edimler
karsilikli olarak yerine getirilmisse, diiriistliilk kurali geregi artik degisiklik s6zlesmesinin

gecersizligi ileri siiriilemeyecektir.5®

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, resmi sekle riayet edilmeden yapilirsa gecersiz

olur. Bu noktada giindeme gelen gegersizligin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Yargitay®

66 Oz, Insaat Sozlesmesi, s.7-8

7 Yargitay HGK 09/07/2020 tarih, 2017/23-853 E. ve 2020/553 K; “Kat karsulig1 insaat szlesmesi, arsa sahibi yoniinden, tasmmaz miilkiyetinin
ileride yiikleniciye devrine iliskin bir yiikiimliiliigii (bu yoldaki vaadi) icerdiginden, bu tiir sozlesmelerin noterde resen diizenleme seklinde
vapimalary, gecerlilik kosuludur”. (UY AP)

Yargitay 23. HD. 08/10/2019 tarih, 2016/8206 E. ve 2019/4109 K.; “Arsa payi karsiligt insaat sozlesmelerinin noterde "diizenleme" biciminde
vapimast gerekmektedir. Burada sekil gecerlik sartidir. Emredici kural geregi, resmi sekle uyulmadan yapilan sézlesmeler ise gegersizdir”.
(UYAP)

Yargitay 24/04/1978 tarih, 1978/3 E. ve 1978/4 K. sayih IBK; “... 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanummun yiiriirkige girmesinden sonra, ana
tasimmazda heniiz kat miilkiyeti ya da irtifaki kurulmadan once, bagimsiz bélkiime iliskin ve arsa payt ile baglantili veya baglantisiz, es deyisle arsa
pavi belirlenmis veya belirlenmemis olarak noterlerce diizenlenen kat miilkiveti ya da kat irtifaks satis vaadi sozlesmesinin gegerli olduguna, bu tiir
bir satis vaadi sozlesmesinin tapu memurunca diizenlenmesinin zorunly bulunmadigina...” (UY AP)

Ayni yonde kararlar i¢in bknz; Yargitay HGK 21/01/2020 tarih, 2018/23-240E. ve 2020/43K., Yargitay 15. HD. 09/11/2020 tarih, 2020/1822 E.
ve 2020/2934 K., Yargitay 23. HD. 10/11/2016 tarih, 2016/2328 E. ve 2016/4978 K.

98 Siiteii, C.1, 5. 252-253; Erman, s.19; Kursat, s.28-29; Hiiseyin Altas, Sekle Aykiriigin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Yetkin Yayinlari,
Ankara 1998, s. 81-82. Yargitay HGK 09/07/2020 tarih, 2017/23-853 E. ve 2020/553 K.

0 Yargitay 30/09/1988 tarih, 1987/2 E. ve 1988/2 K. sayili IBK’ da butlan gériisiinii su ifadelerle benimsemistir: “Bu
gegersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen “butlan” goriisiine karsi son yilarda “kendine
ozgiin gegersizlik goriisii” de savunulmakta ve sekil kurallarinin amagsal yorumundan hareketle (sekil noksanliginin herkes
tarafindan degil, bundan zarar goren tarafca def’i olarak ileri siiriilebilecegi; sekil noksanliginin hakim tarafindan re’sen
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tarafindan benimsenen ve doktrinde de baskin goriis olarak kabul edilen, gecerlilik sekline
uyulmadan diizenlenen sdzlesmelerin kesin hiikiimsiiz olacagidir.”’ Sézlesmelerin sekle aykir
diizenlenmesi durumu i¢in doktrinde ayrica; yokluk goriisii, tabii bor¢ goriisii, fiili s6zlesme
gorilisii ve kendine 0zgii hiikiimsiizlilk goriisii ileri siiriilmiistiir. Calismamiz kapsaminda
yalnizca, gerek yargi ictihatlar1 gerek ise doktrinde yerlesik olarak kabul gdren kesin

hiikiimsiizliik goriisii agiklanacaktir. Diger goriislere iliskin detaylara yer verilmeyecektir.”!

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade
beyanlari ile kurulan rizai bir sézlesme oldugunu yukarida ifade etmistik. S6zlesmenin bu
niteligi ile TBK md. 12/2 hiikkmii birlikte degerlendirildiginde; resmi sekle riayet edilmeden
diizenlenen bir arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmenin kuruldugunu ancak hiikiim ve sonuglarini

gecerli olarak doguramayacagimi sdylemek gerekmektedir.”?

Sekle uyulmamasi nedeniyle kesin hiikiimsiiz olan bir sdzlesmenin, zamanin
gegmesiyle veya sonradan taraflarin onaylamasiyla gegerli hale gelmesi miimkiin degildir. Bu
kapsamda sozlesmenin gegersiz oldugu herkes tarafindan, yargilamanin her asamasinda ileri

siiriilebilir. Ayrica sdzlesmenin gecersizligi hakim tarafindan resen dikkate alinacaktir.”

Uygulamada karsilasilan kimi 6rnekler, arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin resmi
sekilde diizenlenmesi gerektigine, aksi takdirde kesin hiikiimsiiz olacagina iliskin kuralin
mutlak bi¢gimde uygulanmasinin 6niine ge¢mektedir. Zira dyle bazi durumlar olabilir ki,
s6zlesmenin sekle riayet edilmemesi nedeniyle kesin hiikiimsiiz sayilmasi, TMK md. 2’*’de
diizenlenen diiriistliik kuralina aykir1 sonuglar dogurabilir. Bu kapsamda, doktrin ve yargi

kararlarinda; sekle aykirilik sebebiyle hiikiimsiizligiin ileri siirtildiigti durumlarda, bu itiraz

gozetilemeyecegi...) ileri siiriilmekte ise d; Isvigre Federal Mahkemesi gibi, Yargitay da butlan gériisiinii benimsemektedir”.
(UYAP)

70 Erman, 5.22; Aydemir, s.131; Oguzman/Oz, C.1,5.162; Yavuz/Acar/Ozen, 5.599; Duman, Insaat Hukuku, s.119; Ismail Atamuly, Kat Karsiig
insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Yetkin Yaymlar, Ankara 2014, s.46-47

71 Diger goriiglere iliskin detaylar igin bknz; Eren, s. 187 vd.; Altas, s. 93 vd.
72 Altas, s. 105.
73 Erman, 5.22-23; Duman, Insaat Hukuku, s.122; Oguzman/Oz, C.1, 5.162; Atamulu, s.47

74 TMK md. 2: “Herkes, haklarim kullanirken ve borglarim yerine getirirken diiriisthik kurallarma uymak zorundady. Bir haklan agikea kétitye
kullamimasiny hukuk diizeni korumaz”.
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hakkin kdtiiye kullanilmast niteligi tagiyorsa dikkate alinmayacagi, sdzlesmenin sanki sekil

sartina uyulmus gibi hiikiim ve sonug doguracag: kabul edilmektedir.”

Hangi durumlarda sézlesmenin sekle aykiriligii ileri siirmenin hakkin kotiye
kullanilmas1 kabul edilecegine iliskin net sinirlar ¢izilemez. Hakimin somut olayin 6zelligi ve
taraflarin durumuna gére bu hususu re’sen degerlendirmesi gerekir.”® Nitekim Yargitay Biiyiik
Genel Kurulu da 03/11/1980 tarih, 1980/3 E. ve 1980/2 K. sayili ilaminda “objektif iyi niyet
kuralinin uygulanmasinda kesin simirlar koymaya imkan olmadigindan ve her olayin ozelligi
nazara alinip durumun degerlendirilmesi gerektiginden, ...” demek suretiyle somut olay

teorisini kabul etmistir.

Her ne kadar bu hususta kesin sinirlar ¢izilmesi miimkiin olmasa da konunun
somutlagsmasi acisindan belirli kistaslara yer verilmistir. Buna gore, bilhassa taraflarin sekil
sartina uymadan diizenledikleri s6zlesmedeki bor¢lari durumun farkinda olarak ve neredeyse
tamamen ifa ettikleri hallerde sekil eksikligini ileri siirmek hakkin kotiiye kullanilmast olarak
kabul edilmektedir.”’ Yine, taraflardan birinin sézlesmenin ifasmna iliskin haksiz yere giiven
olusturarak diger tarafin edimini ifa etmesini sagladigi, sekle aykiriliga bizzat hiikiimstizligi
ileri siiren tarafin sebep oldugu durumlar hakkin ké&tiiye kullanilmasi niteliginde kabul

edilebilecek drneklerdir. ’® Yargitay, kismi ifa hallerinde s6zlesme konusu yapinin ingaatinin

75 Yavuz/Acar/Ozen, 5.599-601; Erman, 5.24; Oguzman/Oz, C.1, 5.164; Serozan/ Baysal/ Sanli, 5.93-94; Duman, Insaat Hukuku, 5.120. Yargitay
15. HD. 01/06/2020 tarih, 2020/550 E. ve 2020/1133K. sayih ilaminda haricen satislarda hakkin kotiiye kullaniimast yasagmn
degerlendirilebilmesi igin agagidaki kosullarin aranacagi ifade edilmistir;

“I-Oncelikle  tapuda  kayith ~ bir  tasmmazin  resmi  sekilde — olmayacak — bir — usulde  satgmn  yapimus  olmas,
2-Bu tasmmazin kat wmiilkiveti kanuna tabi olmak iizere yapimina baglamlan tasmmazdan ahnan  bagimsiz  bolim  olmast,
3-Gegersiz sozlesmeye istinaden taraflarin anlasarak, alicinin tiim borglarim eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii alicyya fiilen teslim etmesi
ve ahcmin  gegersiz  satns  sozlesmesine  istinaden  almis  oldugu  konutu  malik  gibi  kullamyor  olmasi,
4-Saticinin fiilen devretmis oldugu tasimmazin tapu kaydimn devrine yanasmamast.

Arsa payt karsihgr ingaat sozlesmesine konu tagmmazin haricen satilmast ve yukaridaki kosullarn bulunmast halinde, satict yiiklenicinin sekle
aykirhg ileri siirmesi TMK' nin ikinci maddesi geregince, hakkin kotiiye kullamimasi olarak degerlendirilmekte ve bu satisa gegerlilik
tanmmalktadi”’. (UY AP)

76 Oguztnall/(jz, C.1, 5.165; Erman, s.31; Kursat, s.21. Yargitay 30/09/1988 tarih, 1987/2 E. ve 1988/2 K. sayil IBK; “... hukukun her alaninda
uygulanma niteligine sahip olan hakkin kétiye kullanmimas yasagi kuralimn, sekle aykirihgu ileri siirme hakla icin de bir s teskil entigi, buyurucu
niteligi itibariyle hakim tarafindan ve’sen gozetilmesi gerektigi bugiin Tiirk-Isvigre ogretisi ve uygulamasinda tartismasiz olarak kabul
edilmektedir’. (UYAP)

77 Kostakoglu, s.71; Aydemir, s.131; Erman, 5.25-26; Usta, 5.29; Oguzman/Oz, C.1,5.165;
78 Atamuly, s.49; Erman, 5.29; Oguzman/Oz, C.1, 5.165; Duman, insaat Hukuku, 5.122
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%90 ve lizeri oranlarda tamamlandigi durumlarda sekle aykirilik itirazlarini bu kapsamda

degerlendirmektedir.”

Yargitay 30/09/1988 tarih, 1987/2 E. ve 1988/2 K. sayili igtihad1 birlestirme kararinda

konuya iligkin olarak;

“Tapuda kayith bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin
ongordiigii bi¢im kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan
sozlesmeye dayanilarak acgilan bir cebri tescil davasimin kural olarak kabul
edilemeyecegine;, bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi olmak tizere
yvapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin gecerli bir sozlesme
olmadan taraflarin bagimsiz béliim satiminda anlasarak alicimin tiim borglarini eda
etmesi ve saticimin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicimin onu malik gibi
kullanmasina ragmen saticumin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi hallerinde;
olayin ézelligine gore hakimin M.K. nun 2. maddesini gozeterek ag¢ilan tescil davasini
kabul edebilecegine...”

ifadelerine yer vermistir. Ayrica bu ictihadin uygulanabilmesi i¢in, s6zlesme konusu yapinin

imar mevzuatina uygun olmasi, kagak yap niteliginde olmamasi gerekmektedir.®

D. Sozlesmenin Tiirleri

Sozlesme ozglirliigi ilkesi ¢ergevesinde, kanunda ongoriilen sinirlara riayet edilmek
kaydiyla taraflar diledikleri tarzda arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmesi diizenleyebilirler. Buna
gore; arsa sahibi ile yiiklenici, edimlerini yerine getirme zamani ve bigimlerine iliskin farkl

sekillerde anlagsmaya varabilirler. Dolayisiyla arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi diizenlemek

7 Siiteii, C.1, 5.232-233; Duman, Insaat Hukuku, s.121; Kostakoghy, s.73. Yargitay 23. HD. 03/12/2015 tarih, 2014/8217 E. ve 2015/7853K.;
“...bu sekle uygun olmayan sozlesme seklen gegersiz ise de, ingaatin ikmal edilmesi veya bu sézlesmeye giivenerek oncesinde veya sonrasimda
tapuda pay devri yapilmasi suretivle, 30.09.1988T-1987/2 E.-1988/2 K. sayil YIBK geregince sekil eksikliginin ileri siiriilmesinin iyi niyet
kurallarina aykir oldugunun goz oniinde bulundurulmasi gerekir. Her ne kadar sozlesme adi yazil olavak diizenlenmis ve taginmazin tapu bilgileri
belirtilmemis ise de, gerek davaci ve davali taraf beyanlarindan, gerekse dosya kapsaminda bulunan Emet ilgesi Hamam Mahallesi 3 ada 189
parsel sayil tasimmazin tapu kaydma gore, 29.08.2012 tavihinde yiiklenici adina kat irtifaka kuruldugu, 2 ve 3 no'lu bagimsiz boliimlerin 06.12.2012
tarihinde arsa sahibine devredildigi, tapusunun iptali istenen 7 no'lu bagimsiz boliimiin ise halen yiiklenici adina kayith oldugu anlasilmaktadr.
Bu durum karsisinda, adi yazil olarak diizenlenen sizlesmenin gecersizliginin ileri siiriilmesinin, az yukarnda amian YIBK' na gore hakkin
kotiiye kullanimast olacag agikar. Yine, tapudaki pay devrinin sézlesmeden dnce yapilmasimin da sonuca etkisi bulunmamaktadiy”. (UY AP)

Yargitay 15. HD. 14/04/2009 tarih, 2008/1881E. ve 20092175 K.; “Ne var ki 03.07.1997 tarihinde baslayan ve davacinin da kabuliinde oldugu
iizere dava tarihine kadar %699 seviyesine getirilen bir yapim isine ait sozlesmenin insaatin tamanmina yakimmnin bitmesi ve aradan 9 yil gectikten
sonra gegersizliginin ileri siiriilmesi TMK’ nin 2. maddesinde belirlenen iyiniyet kurallaryla bagdasmayacakar. Bu sathada sozlesmenin
gecersizligine dayamilmasi hakkn kotiive kullamlmast olup hukuk diizeninin bu davranist korumayacagi ortadadiy”. (UY AP)

80 Yargitay 14. HD 08/06/2010 tarih, 2010/3897 E. ve 2010/6681 K.; “Her ne kadar 24.04.1978 tarihlive 34 sayih Yargitay Igtihatlar Birlestirme
Biiyiik Genel Kurulu Karart'nda, iizerinde bina bulunan ancak kat miilkiyeti ya da kat irtifak: heniiz kurulmams bir tasimmazdan bagimsiz boliim
sans vaadi gegerli kabul edilmis ise de, Igtihad Birlestirme Karary nm konusu yasalara uygun meydana cikartins bir yapidir. Kacak ve hakdanda
yikam karart olan bir yapida amlan Ictihady Birlestirme Karar'nn uygulanmast yasalaym yaptwuma bagladigr eylemin devamina neden olma
sonucunu saglayacagindan kagak binada bagimsiz boliim satisina konu satis vaadi sézlesmesine dayamilarak agilan tapu iptali ve tescil isteginin
reddi gerekir. Zira bu gibi yerler tizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaks kurulma olanag yokaur”. (UY AP)
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isteyen arsa sahibi ile yiiklenicilerin menfaatleri ve kisisel durumlarina gore ¢ok sayida
s6zlesme bicimi giindeme gelebilir. ! Calismamiz kapsaminda yalnizca uygulamada siklikla

rastlanilan s6zlesme tiirlerinin incelenmesi ile yetinilecektir.

1. Belirlenen Tasinmaz veya Paylarin Bastan Yiikleniciye Devredilmesi

Genellikle yiiklenicinin finansman ihtiyacin1 kolaylastirmak i¢in tercih edilen arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin bu tiirlinde, taraflar resmi makam oniinde diizenledikleri bir
sozlesme ile yapim ve teslim siirecine iliskin biitiin detaylar1 kararlastirir ve arsa sahibi, daha
s0zlesmenin baginda, belirlenen tasinmaz veya paylarin miilkiyetini yiikleniciye devreder.
Yiiklenici ise kendi ediminin giivencesi olarak, ilgili tasinmaz iizerine teminat ipotegi koyar.
Arsa sahibi lehine konulmus olan bu ipotek, sdzlesme konusu yapiya iliskin insaat ilerledikge
kademeli olarak veya ingaatin tamamlanip ilgili kisimlarin teslim edilmesiyle birlikte tamamen
kaldirilir. Bu kapsamda, her ne kadar tapuda yapilan islem satis olarak goriinse de arsa sahibinin

gerceklestirdigi devrin hukuki sebebi, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesidir.®?

Bu cerceve igerisine dahil olan sézlesmelerde, arsa tizerinde kat irtifakinin kurulup
kurulmayacagi ytklenici ile arsa sahibi arasinda yapilan anlagsmaya baglidir. Dolayisiyla
taraflar isterlerse kat irtifaki kurmadan da bu tiirde bir sozlesme diizenleyebilir. Eger kat
irtifakinin kurulmasina karar verilmisse, arsa sahibinin kendisine diisen kat irtifakli paylar
yiikleniciye devretmesi sdz konusu olur.®® Kat irtifakinin kurulmus olmasi sézlesme konusu
tasinmazin belirli boliimlerinin arsa sahibi lizerinde kaldig1 s6zlesmeler agisindan ytikleniciye
ek bir koruma saglar. Nitekim kat irtifakli pay sahibi yiiklenici, arsa sahibi elinde kalan paylari
tictincii kigiye devrettiginde, tiglincii kisinin insaatin tamamlanmasini engelleyici davraniglarini
KMK md. 26 hiilkmiine miiracaat etmek suretiyle engelleyebilmektedir. Kanun koyucu burada,
yukiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat irtifaki sahiplerinin paylarinin hakim karariyla diger

paydaslara devredilebilecegini diizenlemistir.®*

81 Erman, s.11
82 Kartal, s. 29; Erman, s.11-13; Usta, 5.36-38.
83 Nihat Yavuz, Yeni ve Eski Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Eser ve Hizmet Sozlesmeleri, Adalet Yaymevi, Ankara, 2011, 5.620

84 M. Turgut Oz, “Arsa Pay1 Karsihg ingaat Sozlesmesi Serhi ve Kat Irtifaki”, insaat Hukuku ve Uygulamasi (EditSrler: Emrehan Inal/Bagak
Baysal), On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2017 (441-469), s. 468. (Arsa Payr)
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Doktrinde bir goriis®®, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin bu tiiriiniin arsa
sahibinin korunmasi noktasinda dezavantajli oldugunu ifade etmektedir. Buna gore; daha
sozlesmenin basinda yiikleniciye devredilen tasinmaz, yiiklenici tarafindan iigiincii kisilere
devredilebilir ya da s6z konusu taginmaza iligkin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi diizenlenip
tapuya da serh verdirilmek suretiyle etkisi kuvvetlendirilebilir. Bu ihtimallerin herhangi
birinde, yliklenicinin insaati zamaninda tamamlamamasi ya da yarim birakmasi durumunda arsa

sahibinin haklarini korumas gii¢lesecektir.

Yargitay’in uygulamada “avans tapu” olarak bilinen bu husustaki yerlesik ictihatlaria
bakildiginda, bu endisenin pratikte bir karsiligmin bulunmadig: goriilecektir. Zira Yargitay,
tapuda her ne kadar satig olarak goriinse de arsa sahibinin s6zlesme kurulurken yiikleniciye
yaptig1 tasinmaz devirlerinin hukuki sebebini arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi olarak kabul
etmektedir. Bu sebeple de tigiincii kisilerin kazanimlarini, ancak yiiklenicinin s6zlesmedeki hak

edis miktarlarma paralel olarak korumaktadir.®®

2. Tasinmaz Devrinin Insaatin Ulastigi Asamaya Gére Peyderpey Yapilmasi

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin bu tiiriinde, taraflarin menfaatlerinin karsilikli
ve senkronize bir bigimde gergeklestigini soylemek miimkiindiir. Buna gore; yiiklenicinin
insaat1 tamamlama seviyesi gozetilerek, arsa paylarinin devri peyderpey gerceklestirilir ya da
belirlenen paylarin satimina iliskin yiikleniciye vekalet verilir. Boylelikle yiiklenicinin kendi
adina ya da vekaleten belirlenen tasinmazlara iliskin satim sdzlesmesi kurmasi saglanir. Her ne
kadar bu s6zlesmelerin bazilarinda yiiklenici, arsa sahibinin vekili olarak islem yapiyor gibi

goriinse de aralarinda yaptiklari anlasma nedeniyle elde edilen bedel yiiklenicide kalmaktadir.®’

Arsa paylarinin ingaatin tamamlanma safhasina goére devrinin s6z konusu oldugu bu
sozlesme kapsaminda, cogunlukla ingaat bittiginde paylarin devri de bitmis olur. S6zlesmenin

bu tiirii, arsa sahibi agisindan daha giivenceli olmakla birlikte yiiklenicinin finansman ihtiyacini

85 Erman, s.13

86 Usta, 5.38; Erman, s.13. Yargitay’m uygulamadaki ihtiyact karsilamak admna ihdas ettigi bu igtihadnm detayh incelenmesine gahsmamizin
tigiincii boliimiinde yer verilecektir. Bknz; s. 102 vd.

87 Kartal, 5.29-30; Erman, s.14; Yavuz, 5.620; Usta, 5.39
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kolaylagtirma niteligini de devam ettirmektedir. Ayrica yiiklenici, daha fazla pay devrini

saglamak i¢in, sozlesme konusu insaat1 bir an evvel bitirme noktasinda tesvik edilmis olur.®

3. Sozlesmenin Taraflarin Karsilikli Vaatleri Yoluyla Yapilmasi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi, rizai bir akit oldugundan kurulmasi i¢in herhangi
bir devir ya da teslime gerek yoktur. Dolayisiyla taraflar, karsilikli olarak vaatte bulunmak
suretiyle de bu sozlesmeyi meydana getirebilir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi

uygulamada en ¢ok bu yontem kullanilarak diizenlenmektedir.®’

S6zlesmenin bu tiirlinde yiiklenici, sézlesmeye konu arsa iizerinde bir insaat meydana
getirmeyi taahhiit etmektedir. Arsa sahibi ise buna karsilik olarak belirlenen taginmaz veya
paylarin satisina iligkin bir vaatte bulunmaktadir. Bu kapsamda, yiiklenicinin vadedilen arsa
paylarinin devrini talep edebilmesi i¢in imar kurallar ve s6zlesmede yer alan kosullara uygun

bir yapt meydana getirmis olmas1 gerekmektedir.*

Arsa sahibi agisindan en giivenli arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi bu tiirdiir. Bu
yontemde, menfaatler dengesinin negatif yonii yiikleniciyi gostermektedir. Zira insasini taahhtit
ettigi yapinin finansmani kendisine aittir ve uygun bir yapi1 insa edip bunu teslim etmeden arsa

sahibinden bir talepte bulunamayacaktir.

E. Sozlesmenin Eser Sozlesmesinden Farki

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi her ne kadar nitelik olarak eser sézlesmesine
benzese de esasinda ondan bagimsiz, kendine has 6zellikleri olan bir sozlesme tiirtidiir. Bu

boliimde kisaca ve genel hatlariyla bu iki s6zlesme mukayese edilecektir.

8 Erman, s.14.-15. Peyderpey devrin kararlagtirildigi 6mek bir yargi karan igin bknz; Yargitay 15. HD, 26/11/2007 tarih, 2007/5385E. ve
2007/7545K.; “Ek sozlesmenin ek 1. maddesi ile bloklarm paylasinm yapildiktan sonra ek 2. maddesinde tapu devrinin nasu yapilacag diizen-
lenmistir. Bu maddeye gore kaba insaatin ikmalinde %625 paymn, ince islerin ikmalinde %20 paymn, insaat iskan asamasina geldiginde ise kesin
kabul yapilmak sartiyla kalan paymn yiiklenici kooperatife devir ve temliki gerekmektedir”. (UY AP)

89 Erman, s.15; Yavuz/Acar/Ozen 5.597

90 Kartal, s.31; Erman, s.15. Istanbul BAM 15. HD, 19/04/2021 tarih, 2021/872E. ve 2021/819K. sayili ilamy; “Arsa payr karsiligy insaat yapim
sozlesmesi uyarinca yiiklenicinin sozlesmede kararlastirilan tapu kaydi ya da bagimsiz boliimlere hak kazanabilmesi igin insaati sézlesme ve ekleri,
tasdikli ruhsat ve projesine, imar ile fen ve teknigine uygun olarak tamamlayip teslim etmesi gerekir”. (UY AP)
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Eser sozlesmesi, TBK md. 470 ve devaminda diizenlenen tipik bir sézlesmedir. Arsa
pay1 karsiligl insaat sozlesmesi ise yukarida acgiklandigi ilizere higbir kanunda tanim ve

unsurlarina yer verilmeyen, atipik bir s6zlesmedir.”!

Sozlesmelerin konusu agisindan meseleye bakildiginda; eser sdzlesmesinin ¢ok daha
genis kapsamli oldugu goriilecektir. Zira, TBK md. 470’ de yer alan tanimdan da anlasildig1
izere eser sozlesmesine maddi niteligi olsun ya da olmasin ekonomik degeri olan her tiirlii yapit
konu olabilir. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin konusu ise yalnizca maddi niteligi olan
varliklardir. Mesela arsa sahibinin istekleri dogrultusunda ¢izilen mimari bir proje karsiliginda
bagimsiz boliim devredilecegine yonelik bir sdzlesmenin, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi
olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir. Yapilacak insaatin yalnizca projesinin ¢izimi bu

sozlesmenin konusu olamaz.”?

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesine iliskin yukarida yapilan agiklamalar
neticesinde, resmi sekle tabi oldugu sonucuna ulasilmis idi. Eser sézlesmesi agisindan ise kanun

koyucu herhangi bir sekil sart1 aramamustir.*?

Eser sozlesmesi ile arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, s6zlesme konusunun insasi ve
tesliminde sonra 6denecek bedel noktasinda da birbirinden ayrilmaktadir. Eser s6zlesmesinde
bedel, kural olarak verilecek olan bir miktar paradir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde
ise isminden de anlagilacag: iizere yiiklenicinin edimine karsilik olan sey tasinmaz veya

paylarn devridir.**

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde, sdzlesme konusu yapinin ingasi ve teslimi ilk
planda ytiklenicinin borcu olarak goriinse de s6z konusu yapimin tamamlanmasinda
yiiklenicinin de menfaati vardir. Zira kendisine bedel olarak devredilecek bagimsiz bdliimler
cogunlukla bu yapinin igerisinde yer almaktadir. Dolayisiyla burada eser s6zlesmesinde eserin

yapilip teslim edilmesinden farkl1 bir durum sdz konusudur.”

91 Yavuz/Acar/Ozen 5.592

92 Siitgii, s.43-44

93 Erman, s.17-18.

94 Engin Bahadir, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Benzer Sézlesmelerle Karsilastirimasy, Fiscaoeconomia 3 (2019), s. 177-201,5.192.
95 Sari, s.297
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II. Kisisel Haklarmm Tapuya Serhi

A. Genel Olarak

Ileri siiriilebilecekleri ¢evre dikkate alindiginda haklar, mutlak haklar ve nisbi haklar
olmak iizere iki baslik altinda incelenmektedir. Nisbi haklar, belirli bir hukuki iliski kapsaminda
yalnizca belirli bir gruba karsi ileri stiriilebilen haklardir. Nisbi haklara riayet etmesi gereken
kisiler agisindan da ayni sinirlama s6z konusudur. Alacak haklari, nisbi haklarin en temel
ornegidir. Bu haklara prensip olarak yalnizca s6z konusu hukuki iliskinin taraflarinin uymasi
gerekmektedir. Ancak kanun koyucu, muhtelif kanunlarda numerus clausus (sinirli say1)
prensibini benimsemek suretiyle nisbi haklardan bir kisminin tapuya serh ile etkisinin
kuvvetlendirilebilecegini diizenlemistir.”® TMK’ da serh edilebilen nisbi haklar diizenlenirken
“kisisel haklar” kavrami kullanilmigtir. Calismamiz kapsaminda da bundan sonra bu kavram

tercih edilecektir.

Tapu sicil islemlerinden biri olan serh, kanun koyucu tarafindan tanimlanmamustir.
TMK md. 1009 ile 1011 arasinda diizenlenen bu tapu sicili islemine iliskin doktrinde farkli
tanimlamalar yapilmaktadir. Kanunda yer verilen hiikiimlerden ve doktrinde yapilan
tanimlardan yola ¢ikarak genel bir tanima yer vermek gerekirse; serh, kanunda ongdriilen
sinirlar ¢er¢evesinde, ayni hak disindaki bir hakk: veya hukuki iligskiyi alenilestiren ve etkisini

giiclendiren islemdir.”’

TMK’nin takip ettigi sistematigi de dikkate almak suretiyle serh; kisisel haklarin serhi
(TMK md. 1009), tasarruf yetkisini kisitlayan serhler (TMK md. 1010) ve gegici tescil serhi
(TMK md. 1011) olmak tizere li¢ baslik altinda incelenebilir. Calismamiz kapsaminda yalnizca
kisisel haklarin serhi 6nem arz ettiginden serhin diger tiirlerine iliskin aciklamaya yer

verilmeyecektir.

96 Safa Reisoglu, Esya Hukuku, 7. Baski, Seving Matbaasi, Ankara, 1984, 5.201 (Esya); M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk,
Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 27. Baski, On iki Levha Yaymlan, Istanbul, 2021, 5.149-151

7 Doktrinde sethe iliskin yapilan tanimlamalara dmekler: Giimiis serhi, “nitelikleri itibariyle bir tasinmaz iizerinde bir ayni hakkin dogumuna
neden olmayan, bilakis bir hukuki iliskiyi dogrudan bir ayni hakka dayanmaksizin belirlenebilir veya etkin kilan kayi?” olarak tammlanugtir
(Giimiis, Serhler, s.3). Unal konuya iliskin olarak, “serh, hukuk diizeninin miisaade ettigi ve ayni hak dismda kalan bazi hususlarn elektronik
ortamda tutulmasidir” demektedir (Akin Unal, Tapu Sicilinde Gegici Tescilin Serhi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2019, 5.21). Nomer/Ergiine’ ye
gore “serh, tapu kiitiigiiniin serhler siitununa yapilan kayitlar: ifade eder”. (Haluk Nami Nomer/ Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, 8. Baski,
On Iki Levha Yaymnlar, Istanbul, 2020, s. 152). Sahan ise, “serh, mevzuatta éngériilen ve ayni hak olmayan, bir hak ve hukuki iliskinin kamuya
agik veiigiincii kisilere karst ileri stiriilebilir hale getiren, bazi kisisel haklarin da etkisini giiclendliren tapu islemi”’ tanimlamasini yapmustir (Gokhan
Sahan, Kisisel Haklarn Serhi, Seckin Yaymevi, Ankara, 2020, s.29).
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Bir kisisel hakkin tapuya serh edilebilmesi i¢in, kanunda acik¢a buna imkan taniyan
bir hilkkmiin mevcut olmas1 gerekmektedir. Numerus clausus ilkesi neticesinde ortaya ¢ikan bu
sonug geregince kanun koyucu TMK, TBK ve diger baz1 6zel kanunlarda hangi haklarin tapuya
serh edilebilecegini diizenlemistir.”® Ornegin TMK md. 1009/1 hiikmiinde; “arsa pay: karsilig:
insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile
serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir”

denilmektedir.

B. Serhin Kosullan

Kisisel haklarin serhi noktasinda aranilan kosullar {i¢ baslik altinda degerlendirmek
miimkiindiir. Bunlar; muhtelif kanunlarda serhine imkan taninmus bir kisisel hakkin varlig, serh

anlasmast ve serh talebidir.”

1. Serhine Imkan Tanminmus Bir Kisisel Hakkin Bulunmast

Kisisel haklarin serhi noktasinda dikkat edilmesi gereken ilk husus, s6z konusu kisisel
hakkin dogdugu so6zlesmenin gegerliligidir. Bir kisisel hakkin serh edilebilmesi i¢in, dncelikle
bunun gegerlilik sartlarma uygun bir sézlesmeden dogmus olmasi gerekmektedir.!®. Gegerlilik
kosullarina riayet edilmeden kurulan bir sozlesmeden hukuken korunacak bir menfaat
dogmayacagindan ya da sonradan gecersiz hale gelen bir s6zlesmeden dogan hak da gecersiz

hale gelmeyle birlikte sona ereceginden serhten bahsetmek miimkiin olmayacaktir.'*!

Gegerli hukuki iligkilerden dogan kisisel haklarin serhinde temel hareket noktasi,
TMK md. 1009’dur. Bu hiikiimde kanun koyucu, birtakim haklarin tapuya serhinin miimkiin
oldugunu diizenledikten sonra diger kisisel haklar bakimindan da muhtelif kanunlarda serhe

iliskin bir hilkkmiin mevcudiyetini aranustir.!°> Bunun tutum nedeniyle, kisisel haklarm serhi

98 Oguzman/Barlas, s.150-151; Siitgii C.1, 5.586; Giimiis, Serhler, 5.95-96.; Kemal Tahir Giirsoy, Tiirk Esya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu
Sicili, SeVi.ng: Matbaasi, Ankara, 1970, 5.320; Necip Kogayusuﬁ)a§aog1u, Tiirk Mgdeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Sull}i Garan
Matbaasi, Istanbul, 1959, 5.183; M. Kemal Oguzman/ Ozer Seligi / Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku., 22. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul,
2020, s.243

99 Kocayusufpasaoglu, s.190; Reisoglu, Esya, 5.206

100 Omegin varsa sekil sartma uyulmus olmast, taraflarin sézlesmenin niteliginin gerektirdigi ehliyete sahip olmasi, sézlesme konusunun imkansiz
olmamasi. Bu husus ikinci boliimde arsa pay1 karsihgn ingaat sozlesmesinde kisisel hakkin varligi baghg altinda agiklanacaktir. Daha detayh bilgi
icin bknz; Oguzman/Oz, C.1, 5.84 vd.

101 Mehmet Ayan, Esya Hukuku- I (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 14. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2020, s.457

102 Serh edilebilecek diger kisisel haklara mek olarak; rehinli alacaklinm bog dereceye ilerleme hakki (TMK md. 871/3), payh miilkiyete tabi
taginmazlarda kullanim s6zlegmesi (TMK md.689/2), taginmaza veya taginmaz {izerindeki ayni hakka iliskin bagislama sozlesmelerinde
bagislayana dénme kosullu (TBK md. 292/2) ve yasal 6n alim hakkimndan feragat s6zlesmesi (TMK md. 733/2) gosterilebilir.
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hususunda numerus clausus prensibinin gegerli oldugu kabul edilmektedir. Dolayistyla bir
kisisel hakkin serhinden bahsedilebilmesi i¢in, s6z konusu kisisel hakkin ilgili oldugu kanunda

bu hakkin serh edilebileceginin dngoriilmiis olmas1 gerekmektedir.!®

Kisisel haklar serh edilirken, kanuni sartlarinin degistirilmesi miimkiin degildir. Fakat
taraflar, kanun koyucunun c¢izdigi smirlar cercevesinde hakkin unsurlarin1 serbestce
belirleyebilir. Ornegin, sézlesmeden dogan dnalim hakki (TMK 735) ivazli bir s6zlesmedir.
Dolayisiyla tasinmazin tigiincii bir kisiye satimi halinde bedelsiz olarak iktisap edilecegine
iliskin bir sézlesme serh edilemez ancak tasinmazin bedeli ya da 6nalim hakkinin kullanilma

siiresi gibi hususlarda serbestge kararlastirma yapilabilir.!%

2. Serh Anlagmast

Gegerli olarak hukuk aleminde viicut bulmus ve kanun koyucu tarafindan ilgili
kanunda serhine imkan taninmis bir kisisel hakkin serh edilebilmesi i¢in aranan diger kosul,
taraflar arasinda bir serh anlagmasinin yapilmis olmasidir. Tasinmazlara iligkin tasarruf
islemlerinde gecerli olan sebebe baglilik ilkesi geregince, serhin gegerli bir hukuki nedene
dayanmasi gerekmektedir. Zira serh, tasarrufi bir etkiye sahiptir. Serhin dayandigi hukuki
neden, serh anlasmasidir. Bu sebeple prensip olarak serh anlagmasi olmadan bir kisisel hakkin

tapuya serhinden bahsedilemeyecektir.!%

Serh anlagmasi, asil sézlesmeden bagimsiz olarak yapilabilecegi gibi asil sdzlesmenin
icerisinde de yer alabilir. Bir yan anlasma niteligindeki bu akit, TBK md. 13 geregince
bor¢lunun durumunu agirlastiracak nitelikte oldugundan asil s6zlesmenin tabi oldugu sekil
kurallarma gére yapilmalidir.! Ornegin TMK md. 698/2 uyarinca; “tasinmazlarda payl
miilkiyetin devamina iliskin sozlesmeler, resmi sekle baghdir”. Bu sebeple bu tiir sézlesmelerin

tapuya serhi i¢in yapilacak serh anlasmalarinda da resmi sekle uyulmasi gerekmektir.

103 Oguzman/Barlas, s.150-151; Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, 1. Baski, On iki Levha Yaymlan, istanbul, 2020, 5.53 (Esya Hukuku); Erol
Cansel, Tapu Siciline itimat Prensibi, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, Ankara, 1964, .99

104 Cansel, 5.99.

105 Giirsoy, 5.324; Mehmet Ayan, s. 457; Burak Ozen, “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Kisisel Hakkin Serhi ve Bu Serhin
Kaldmlmast”, Uluslararasi Esya Hukuku Sempozyumu, (Editérler: Ilknur Serdar/Ayse Firat Simsek), Yetkin Yayinlari, Ankara, 2020 (219-
244), s. 219 (Tagmmaz Satig Vaadi)

106 Giirsoy, 5.325; Oguzman/ Selici / Oktay-Ozdemir, s.245; Nomer/ Ergiine, s. 153-154; Turhan Esener/ Kudret Giiven, Esya Hukuku, 8. Baski,
Yetkin Yaymlari, Ankara, 2019, s. 183
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Serh anlagsmasinin bir yan sézlesme kabul edilerek asil sozlesmenin sekline tabi olmast
prensibi, kira akdi gibi asil sd6zlesmenin sekle tabi olmadigi durumlarda miinferiden bir sekil
sartindan bahsedilip bahsedilemeyecegi noktasinda doktrinde tartismalara sebep olmustur. Bu
tartismalarin 6zilinii uygulamada duyulan ispat ihtiyact ile TMK md. 1015 ve Tapu Sicil Tiiziigi
(TST) md. 47 hiikiimleri olusturmaktadir. Nitekim kanun koyucu TMK md. 1015 hiikmiinde
tapuda islem yapacak kimselerin, tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi belgelemis olmasini
aramaktadir. Ayrica TST md. 47 hilkkmiinde “kisisel haklarin serhi icin aranacak belgeler”
kenar basligiyla kimi sdzlesmeler i¢in serh anlagsmasinin sekline iligskin bazi diizenlemelere yer

verilmigstir. Buna gore;

“TST md. 47: Kisisel haklarin, serhler siitununa kaydi i¢in;

a. Satisla birlikte kurulan geri alim hakki, bagisla birlikte kurulan bagislayana donme
hakki, rehinle birlikte kurulan bosalan dereceye gecme hakki ve irtifak hakki vaadi
icin resmi senet,

b. Satis sozlesmesinden ayri olarak diizenlenen geri alim hakki, bagis sozlesmesinden
ayri olarak diizenlenen bagislayana donme hakki ve rehinden ayri olarak diizenlenen
bosalan dereceye ge¢me hakki i¢in noterce diizenlenen sozlesme,

c. Alim, tasinmaz satis vaadi, bagislama vaadi ve arsa payi karsihigi insaat hakki igin
noterce diizenlenen sozlesme,

¢. Sozlesmeden dogan onalim hakki ve tasinmaz kiralart igin yazili sozlesme”

Birinci goriise gore, gerek TMK md. 1015 ve TST md.47 gerekse TST md. 7/2-¢
hilkkmii geregince serh anlagmasimin saklanacak resmi belgeler arasinda olmasi nedeniyle
uygulamada serh anlagmalar1 agisindan yazili sekilde yapilma kosulunun bulundugu kabul
edilmelidir.!”” Diger bir goriise gore, Noterlik Kanunu md. 89 tapuda islem yapilacak
sozlesmeler acisindan resmi sekil sart1 aradigindan, bagl oldugu sézlesme herhangi bir sekle
tabi olmasa da serh anlasmalar1 yapilirken resmi sekle riayet edilmesi gerekmektedir.!? Bizim
de katildigimiz {igiincii bir goriise gore ise, serh anlasmasinin sekline iliskin deginilen

hiikiimlerin tamami diizen hiikmii niteligindedir. Yani serhle ilgili islemleri yapacak olan

107 Mehmet Ayan, s. 457; Giirsoy, 5.325-326; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 9. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2021, 5.223; O. Gokhan
Antalya/ Murat Topuz, Esya Hukuku (Marmara Hukuk Yorumu Cilt IV/1), 3. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2019, 5.671

108 Selahattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/ Haluk Burcuoglw/ Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku Cilt 1 Zilyedlik-Tapu Sicili- Miilkiyet, 5.
Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1989, 5.380 (Esya); Kemal Tahir Giirsoy/ Fikret Eren/ Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara
Universitesi Basimevi, Ankara, 1984, s.277
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memurlarin uymak zorunda olduklar1 hiikiimlerdir. Bu sebeple asil sozlesmenin sekle tabi
olmadigr durumlarda serh anlagmalar1 i¢in de bir sihhat seklinden bahsedilemeyecektir.
Dolayisiyla tapu sicili uygulamasinda her ne kadar yazili anlagsma araniyor olsa da sekle tabi
olmayan Ornegin tasinmaz kirasina iligkin bir s6zlesmenin bir sekilde yazili serh anlagsmasi

olmadan tapuya serhi saglanmissa artik bu kayit gegerli kabul edilmelidir. '%

Serh anlagmasi, prensip olarak kisisel haklarin tapuya serhi noktasinda aranilan bir
kosuldur. Ancak kanun koyucu bazi durumlarda istisnai diizenlemeler getirmek suretiyle bu
kosula gerek duyulmadan serhin yapilmasini miimkiin kilmistir. Dolayisiyla, eger kanunda agik
bir diizenlemeye yer verilmigse serh anlagmasi yapilmadan da ilgili hakkin tapuya serhi
saglanabilmektedir. Ornegin payli miilkiyet esasinin gegerli oldugu tasmmazlarda yénetim ve
tasarrufa iliskin anlagmalar diizenleyen TMK md. 689/5 hiikmiinde; “tasinmaziaria ilgili
anlagmalar imzalarimin noterlik¢e onaylanmasi kosuluyla paydaglardan birinin basvurusu
lizerine tapu kiitiigiine serh verilebilir” denilmek suretiyle bu sozlesmeler agisindan serh

anlasmasi yapilmasi geregi ortadan kaldirilmigtir.''°.

3. Serh Talebi

Kisisel haklarin tapuya serhi noktasinda aranilan son kosul, serhe yonelik bir talebin
varligidir. Mevzuatta serh talebinin sekli ve usuliine iliskin agik bir diizenlemeye yer
verilmemistir. Bu nedenle tescil talebine iliskin hiikiimler, niteligine uygun diistiigii dl¢iide

kiyasen serh i¢in de uygulanacaktir.!!!

Serh isteminin yazili olarak yapilmasi gerekmektedir. Serh talebinde bulunan kimse,
ayirt etme gliciinii, serhin hukuki sebebini ve kisisel haklarin serhi bir tasarruf iglemi niteliginde
oldugundan kendisinin tasarruf yetkisini ispat etmek zorundadir.!'? Dolayistyla, serhi miimkiin
kilinmis bir kisisel hakkin s6z konusu oldugu durumlarda tapu memurunun kendiliginden bu

durumu tapuya islemesi miimkiin degildir. Hak sahibi ya da kanunda 6zel bir diizenleme mevcut

109 Nejat Aday, Kisisel Haklarm Serhi, Istanbul Barosu Dergisi 1992/7-8-9’dan Ayribasi, Istanbul, 1993, s.17. Bu tartisma hakkinda detayh bilgi
icin bknz; HUMK' nu Degistiren 1711 Sayih Kanun ve Noterlik Kanunu Hakkinda Sempozyum, Fakiilteler Matbaast, Istanbul, 1976.

110 Sahan, s. 150.

T Sungurbey, s. 55; Mehmet Ayan, 5.458. Kiyasen uygulanacak hiikiimler noktasinda dzellikle TMK md. 1013, TSTmd 16, 17, 18 ve 19 6nem
arz etmektedir.

12Mehmet Ayan, 5.458; Burak Ozen, “Elbirligi ile Malik Olanlardan Biri Tarafindan Yapilan Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Serhi”,
Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarmn Degerlendirilmesi Sempozyumlan Cilt 1 Esya Hukuku, (Editorler: Tufan
Ogiiz/Baki Ilkay Engin), On ki Levha Yaymlar, Istanbul, 2017 (131-150), s.134-135 (Elbirligi)
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ise bunun muhatabi tarafindan ilgili hakkin tapuya serh edilmesi i¢in bu kosullara uygun bir
talebin yoneltilmesi gerekir. Tapu memuru ancak boyle bir talebin varligi halinde ve serh
edilecek hakkin niteligi ile serh isteminde bulunanin yetkisini kontrol etmek suretiyle serh
islemini gergeklestirebilir. Ayrica serh talebinin sarta veya vadeye baglanmamis olmasi

gerekmektedir.!'

TST md. 17/1 ve TMK md. 1013 hiikiimleri geregince, kural olarak yalnizca tapu
kiitiglinde hak sahibi olanlar serh talebinde bulunabilir. Dolayisiyla serh talebinde
bulunabilecek kimseler agisindan prensip, ilgili taginmazin maliki veya yetkili temsilcisi
olmaktir.!'* Ancak “kanuni istisnalar” bu kuralin disinda tutulmak suretiyle serh talebinde
bulunabileceklerin kapsami genisletilmistir. Buna gore, taginmazin maliki olmayan kisiler de
kanun koyucu tarafindan agik¢a yetki verilmisse serh talebinde bulunabilir. Bu durum 6zellikle

serh anlasmasinin aranmadig1 hallerde 6nem arz etmektedir.'!>

Serh anlagsmas1 geregince talepte bulunmasi gereken tasinmaz malikinin, hakli bir
sebep olmaksizin serh talebinde bulunmaktan kaginmasi halinde ortaya ¢ikacak sonuglar
doktrinde tartismalidir. Birinci goriise gore, kisisel hak sahibi TMK md. 716/1 hiikmiine
kiyasen dava agmak suretiyle serhin gerceklesmesini hakimden isteyebilir.!'® Bu dava
neticesinde hakim, yenilik doguran bir karar vermek suretiyle kisisel hakki dogrudan
giiclendirebilir. Dolayisiyla burada kisisel hak sahibi, mahkeme kararinin verilmesi ile birlikte

(serh tapuya islenmeden 6nce) istedigi sonuca ulasmis olacaktir. '’

Diger bir goriise gore ise, TMK md. 716 istisnai bir hiikiim oldugundan kiyasen
uygulanamaz, genel hiikiimlere gore sonuca gidilmesi gerekmektedir. Buna gore; acilan davada
hakimin verecegi karar ile serhin hiikiim ve sonuglar1 dogmayacaktir. Serhe bagli sonuglar

ancak tapu kiitiigline bu kayit islendikten sonra hukuk aleminde var olabilir. Hakimin bu

113 Sahan, s.151; Mehmet Ayan, s.458

114 Sungurbey, s. 56; Mehmet Ayan, s. 458.

115 Omegin Tapu Kanunu md. 26/8 hiikmiinde; “Noterlik Kanunu nun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen
gayrimenkul satis vadi sézlesmeleri ile arsa payr karsihgi insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir’
denilmektedir. Su an yiiriirliikte bulunan 1512 sayih Noterlik Kanunu’nda madde 44*{in yerini madde 89 alnustir. Kanun koyucu bdyle bir
diizenleme yapmak suretiyle bu sdzlesmelerde taraflar arasmda serhe iligkin bir anlagma yapilmasi geregini ortadan kaldirmugtir. Ayrica hitkmiin
lafzindan da agik¢a anlagildigi tizere s6z konusu taginmaz satis vaadi sozlesmesinin kars tarafi da istemde bulunmak suretiyle serhin tapu kiitiigiine
islenmesini saglayabilir.

116 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s.277-278

117 Sungurbey, s. 67; Ekrem Kurt, Tapu Sicilinin Diizeltilmesi, Kazanct Hukuk Yaymlari, Istanbul, 2004, s. 51
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sonuglarin var olmasint saglayacak nitelikte yenilik doguran bir karar vermesi miimkiin
degildir. Burada mahkemeye basvurulmak suretiyle ancak malikin iradesinin yerine gececek
bir karar elde edilebilir. Dolayisiyla kisisel hak sahibi bu karar ile tapuya miiracaat edip serhin
islenmesini sagladiktan sonra arzu ettigi sonuglar1 elde edebilecektir. Kisisel hak sahibi bu
arada gececek zamanda hak kaybina ugramak istemiyorsa, hakimden TMK md. 1010/1

uyarinca tasarruf yetkisini sinirlayict serh vermesini isteyebilir. '8

Doktrinde 6ne siiriilen bu goriisler arasindaki ayrimin énemi; kisisel hak sahibinin,
mahkeme karar1 ile tapuya serhin islenmesi arasinda gececek zaman diliminde taginmaz
tizerinde ayni hak edinecek {iglincii kisilere karst korunmasi noktasinda kendisini
gostermektedir. Ilk goriis benimsendiginde, kisisel hak sahibi mahkeme kararinin verildigi
andan itibaren serhin etkisinden faydalanabilmektedir. Ikinci goriis kabul edildiginde ise
mahkeme karar1 ile serhin islenmesi arasinda gecen zaman diliminde kisisel hak sahibi

korumasiz kalabilir.

Kanaatimizce, her ne kadar ilk goriis uygulama acisindan daha pratik olsa da yevmiye
defterine kayit ile hiikiim ve sonuglarini doguran serhin, tapu kiitiigiine bu kayit islenmeden
hukuk aleminde var olmasi miimkiin degildir. Serh kaydinin tapu kiitiiiine islenmesi, kisisel
haklarin giiclendirilmesi agisindan kurucu niteliktedir. Kanun koyucu TMK md. 705 hiikmiinde
miilkiyet hakkinin kazanilmasinin kural olarak tescille olacagini, kanunda 6ngoriilen istisnai
hallerde ise sicil dis1 kazanimin miimkiin olabilecegini diizenlemistir. TMK md. 716 bu
kapsamda yer alan bir istisna hiikmiidiir. Kanun koyucunun ayni haklarin tescilinde
benimsedigi bu tutuma kisisel haklardaki karsilig1 olan serhler a¢isindan da riayet edilmelidir.
Buna gore, kisisel hakkin giiclendirici etkisinin sicil disinda s6z konusu olabilmesi i¢in agik bir

kanuni diizenlemeye ihtiya¢ bulunmaktadir.

Bu dogrultuda, eger serh anlagmasi geregince talepte bulunmasi gereken taraf
ylikiimliiliiglinii yerine getirmiyorsa, mahkemeye miiracaatla onun irade beyaninin yerine
gecen bir karar alinabilir. Diger bir sdyleyisle kisisel hak sahibi hakimden dogrudan serhin
kurulmasini degil onun unsurlarindan biri olan serh talebinin yerine getirilmesini isteyebilir.

Nitekim serhin sicil disinda kurulduguna ve gii¢lendirici etkisini mahkeme karariyla birlikte

118 Aday, 5.21-22; Kevork Acemoglu, “Tescilsiz iktisaplar Yolu ile Mahdud Ayni Haklar ve Serh Edilebilen Sahsi Haklarm Edinilmesi”, i{THF
Mecmuasy, C.28, S.34, 1962 (799-809), 5.808; Reisoglu, Esya, s.211
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gosterdigine iligkin kabul, tapu sicilinin aleniligi ve tapu siciline giiven ilkeleriyle de

bagdagmamaktadir.

C. Serhin Usulii ve Siiresi

Kisisel haklarin tapuya serhi, miilkiyet hakkinin kullanilmasina iliskin bir sinirlama
getirdiginden ancak belirlenen siireler i¢cin miimkiin olabilir. Siireye iliskin belirleme yapilirken
kanun koyucunun tutumu dikkate alinmalidir. Eger ilgili kanunda s6z konusu kisisel hakkin
serhinin siiresine iligkin bir diizenlemeye yer verilmemis ise taraflar serhin siiresini diledikleri
gibi belirleyebilirler. Bu noktada, isin dogasi1 geregi, serh siiresinin kisisel hakkin mevcut
oldugu stireyle sinirli olacagma dikkat edilmelidir. Serhin siiresi, bagli oldugu hakkin
stiresinden uzun olamaz. Ayrica TMK md. 23/2 hiikkmii geregi “kimse oOzgiirliiklerinden
vazgecemeyecegi veya onlar1 hukuka ya da ahlaka aykir1 olarak sinirlayacagindan” ilelebet

devam eden bir serhten sdz edilemeyecektir. '

Kisisel hakkin serh siiresiyle ilgili kanunda bir diizenlemenin mevcut olmasi
durumunda ise buna riayet edilmesi gerekmektedir.!?® Ornegin TMK md. 735/2 hiikmiinde
sozlesmeden dogan 6n alim hakkinin serhinin 10 yili gegemeyecegi diizenlenmistir. Alim ve
geri alim haklarinin serhinde siireye iliskin benzer sinirlama TMK md. 736/2 hiikmiinde yer
almaktadir. Buna gore, alim ve geri alim haklar1 da tapu kiitiigiine azami 10 yil i¢in serh
ettirilebilir.'?! Serh siiresinin kanun koyucu tarafindan diizenlenmesine iligkin bir diger 6rnek
Tapu Kanunu md. 26/9°da yer almaktadir. Bu hiikiim uyarinca ise taginmaz satis vaadi

sozlesmelerinin tapuya serhi ancak 5 yillik siirelerle saglanabilir. 1?2

Taraflar, kanun koyucunun takdir ettigi bu siirelerden daha kisa serh siireleri

kararlastirabilirler. Ancak bu siirelerin kamu diizenine iliskin oldugu kabul edildiginden,

119 Oguzman/ Seligi / Oktay-Ozdemir, 5.243; Mehmet Ayan, s. 459-460; Sahan, s.154. Omegin 2 yillik bir kira akdi igin en fazla iki yil siireyle
serh durumu s6z konusu olacaktir. Zira bu siire sonunda kiracilik hakkinin ortadan kalkacag: diistiniiliirse daha uzun bir siire i¢in serh anlagmasi
yapilsa dahi bunun bir anlam ifade etmeyecegi anlastlacaktir.

120 Giimiis, Serhler, s.7; Mehmet Ayan, 5.459.

121 K anun koyucu bu sézlesmelerin serhinde siireye iligkin diizenlemesine Borglar Kanunu kapsammda da yer vermistir;

TBK md. 238: “Onalim, geri alim ve alim haklar: en ¢ok on ylik siire icin kararlastinlabiliv ve kanunlarda belirlenen siireyle tapu siciline serh
edilebilir”.

122 TST md. 51/1 hiikmiinde kisisel haklarin serhi gergeklestirilirken “konusu, tarihi, yevmiye numarasi ve varsa degeri” ile birlikte siiresinin de
gosterilmesi aranmustir. Dolayistyla tapu memuru, serh siiresinin muhtelif kanunlarca diizenleme altina alindig1 durumlarda; eger taraflar kanundaki
diizenlemeden daha kisa bir siire belirtmislerse bu siireyi dikkate almalidir. Fakat daha uzun bir siire belirtmislerse ya da siireye iligkin bir
kararlastrma yoksa ilgili kanundaki azami siireyi dikkate almalidir. Tlgili kanunda kisisel hakkin serh siiresiyle ilgili bir diizenleme bulunmuyor
ise, serhe karar veren taraflarin siire hususunu da belirlemesi pratik nedenlerle ortaya gikan bir zorunluluktur. (Sahan, s.153)
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bunlar1 asacak nitelikte anlagsma yapamazlar ki bir sekilde yapilmis ve tapu kiitiigiine islenmis
olsa dahi kanundaki siireyi asan kisimlar gegersiz olur.!?® Serhe iliskin siire tayinlerinin kamu
diizeninden kabul edilmesinin bir diger sonucu olarak, taraflarin kanundaki siire sonunda serhin
re’sen yenilenecegine iligkin anlagmalar1 ya da bir tarafa serhin siiresini uzatma noktasinda
yetki vermeleri de gecersiz olacaktir. Ancak, serh siiresi sonunda taraflarin bir araya gelerek
yeni bir anlagsma yapmalar1 ve bunun serhini saglamalar1t miimkiindiir. Bu serh, ilkinin devami

niteliginde degildir, miistakil bir serhin mevcudiyeti s6z konusudur.'?*

Serhler 02.07.2015 tarihine kadar tapu kiitiigli ve kat miilkiyeti kiitiigliniin ilgili
siitunlarina kaydedilmekteydi. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 23.06.2015 tarih ve
2015/4 (1766) sayil1 Genelgesi ile bu durum degisti ve 02.07.2015 tarihinden itibaren serhler
ve beyanlarin yalnizca elektronik ortamda tutulmasina karar verildi. Tapu memurlarinin is
yukiiniin azaltilmasi ve teknolojik imkanlar ile is giicliniin daha verimli kullanilmasi
sebeplerine dayanan bu uygulama neticesinde artik serhler ve beyanlar ile ilgili kayitlar yalnizca

elektronik ortamda tutulmaktadir.'®

D. Kisisel Haklarin Tapuya Serhinin Etkisi

Kisisel hak sahibi, prensip olarak bu hakkinm1 ancak s6z konusu hukuki iliskinin
taraflarina karsi ileri siirebilir. Dolayisiyla kisisel haklarin hukuki iliskinin tarafi olmayan
tictincii kisiler agisindan hiikiim ve sonu¢ dogurmasi kural olarak miimkiin degildir. Fakat bazi
durumlarda kanun koyucu, muhtelif kanunlar ile 6zel hiikiimler getirmek suretiyle bu haklarin
etkisini giliclendirmektedir. Tapuya serh suretiyle de meydana gelebilen bu durum, hakkin

niteligini degistirmemekle birlikte onun etki alanini genisletmektedir.

Kisisel haklarin serhiyle ilgili temel diizenleme, TMK’nin {igiincii kisminin ‘tapu

sicili’ bagligini tagiyan ikinci boliimiinde md. 1009 hiikmii ile ortaya koyulmustur. Buna gore;

“Arsa payi karsihigi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, onalim, geri alim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen
diger haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir.

123 Aday, 5. 631
124 Sungurbey, 5.76.
125 Sirmen, s. 220
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Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine
karsi ileri stirtilebilir”.

Madde metninden de anlasilacagi iizere, kisisel haklar tapuya serh edilmekle
s0zlesmenin tarafi olmayan bir kisim kimselere kars1 da ileri siiriilebilir hale gelmektedir. Bu
dogrultuda, hakkin ileri siiriilebilecegi ¢cevre agisindan daha gii¢lii bir etki s6z konusudur fakat
hala ayni haklarin derecesine erisilememistir. Dolayisiyla serh, kisisel hakk: belirli bir dl¢iide
kuvvetlendirir fakat nisbi hak kategorisinden ¢ikarip ayni hak kategorisine dahil etmez. Zira
kisisel haklar tapu kiitligiine serh edilmekle herkese karsi ileri siiriilebilir hale gelmemektedir.
Ileri siiriilebilecekleri cevre acisindan genisleme, ilgili tasmmaz iizerinde sonradan hak

kazananlar ile sinirhidir.'%6

Kisisel haklarin giiclendirilmesi agisindan serh, kurucu niteliktedir. Bu kapsamda,
serhin hangi andan itibaren hiikiim ve sonu¢ doguracagi 6nemlidir. Mevzuatimizda bu hususa
iliskin acik bir diizenleme bulunmadigindan tescilin sonuglarini diizenleyen TMK md. 1022/2
hiikmiine kiyasen sonuca ulasilmalidir. Buna gore serh, yevmiye defterine kayit tarihinden
baslamak iizere, asagida agiklanacak olan etkileri gostermek suretiyle bagli oldugu kisisel hakki

daha korumali bir duruma getirmektedir.'*’

Tasinmaz malikinin tasarruf yetkisi noktasinda serhin bir dnemi yoktur. Kisisel hakkin
tapu kitligline islenmesi, tapu kiitiigiiniin kilitlenmesi sonucunu dogurmaz. Dolayisiyla,
taginmaz maliki serhler siitununa eklenen kayittan sonra da tasinmazi iizerinde tasarruf edebilir;
siirli ayni hak kurulmasina iligkin sdzlesmeler yapabilir ya da satabilir. Bu kapsamda, tapu
kiitigiindeki sayfasina kisisel hakka iliskin serh eklenen taginmazin haczi ve iflas masasina

dahil edilmesi de miimkiindiir.'?®

Kisisel haklarin tapuya serhinin etkileri noktasinda doktrinde goriis birligi

bulunmamaktadir. Baskin goriis, kisisel haklarin serhi neticesinde ortaya ¢ikan hiikiim ve

126 Giirsoy, 5.332; Kocayusufpasaoglu, 5.193-194; Cansel, s.104. Omegin tasmmaz izerinde herhangi bir hak iktisabi olmayan haksiz fiil failine
karsl, tasimmazla ilgili kisisel hak sahibi kimsenin talep ve dava hakki yoktur. Tazminat isteme yetkisi tasmmazin malikine aittir.

127 Mehmet Ayan, 5460
128 Hatemi, Esya Hukuku, 5.59; Kocayusufpasaoglu, s.196
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sonuclary, esyaya bagli bor¢ etkisi ve munzam etki olmak iizere iki baslik altinda

incelemektedir.!?® Calismamiz kapsaminda da bu ayrim tercih edilecektir!’.

1. Esyaya Bagh Bor¢ Etkisi

Kisisel haklarin tapuya serhi neticesinde ortaya ¢ikan esyaya bagl borg etkisine gore,
tapuya serh iglemi gerceklestirildikten sonra ilgili taginmazi devralacak her malik, hak sahibi
oldugu donemde dogacak borglardan sorumlu olur. Esyaya bagli borglar agisindan borglu,
miilkiyet hakkini elinde bulundurma durumuna gore tespit edilir. Buna gore, ilgili tasinmazi

kim devralmis ise bundan sonra bor¢lu o olur, eski malik bu sifat1 kaybeder. '*!

Serhin esyaya bagl borg etkisi kapsaminda yeni malik, tasinmazi devraldigi eski
malikin biitiin hak ve bor¢larina halef olur. Dolayisiyla yeni malike bor¢lu sifatiyla birlikte
eski malikin sahip oldugu haklar da intikal eder. Bu husus, kars1 edimi isteme hakki, 6demezlik

def’inde bulunma hakki (TBK md. 97) gibi savunma haklar1 agisindan &nem arz etmektedir.'*?

Kisisel haklarin tapuya serhinin esyaya bagl borg etkisine, serh edilmis alim hakkinin
kullanilmas1 6rnek gosterilebilir. Buna gore; A ile B arasinda diizenlenen sdzlesme uyarinca
A’nin alim hakki tapu kiitiigiine serh edildiginde, esyaya bagli borg etkisi dogar. Fakat yukarida
aciklandigi iizere bu durum B’nin tasarruf yetkisini etkilemez. Dolayisiyla B isterse tasinmazini
bir iicilincii kisiye satip onun adina tescilini saglayabilir. Eger A, alim hakkini kullanmadan 6nce
boyle bir satim gergeklesir ve ilgili tasinmaz U adina tescil edilirse, artik borglu sifatinin sahibi
U olur. Alim hakki sahibi A, bu hakkimi U’yii muhatap alarak kullanabilecektir. A’nin alim
hakkin1 kullanmastyla birlikte U agisindan tasimnmazin tescilini talep etme borcu giindeme gelir.
Bu durumda, satis bedeli yeni malik olan U’ye &denir ve U satis sézlesmesinin tarafi haline

gelir. Eski malik olan B’nin biitiin hak ve borglar1 da halefiyet prensibi geregince U’ye geger.!*?

129 Sany, 5.292; Ozen, Taginmaz Satis Vaadi, $.233; Kocayusufpasaoglu, $.200 vd.; Aday, 5.638; Mehmet Ayan, s.462-463; Sirmen, s. 225 vd.;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 286; Reisoglu, Esya, s.208-209; Rona Serozan, “Nisbi Haklarm Giiglendirilmesi”, [UHF Mecmuasi, C. 40,
S. 14, 1974 (459-479), s475-476, (Nisbi Haklar); Safak N. Erel, Esyaya Bagh Borg, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara, 1982, s. 205

130 Unal/Baspmar serhin etkisini klasik goriis ve modem goriis olmak {izere iki baslk altnda incelemektedir. Klasik gdriis gerefince, efer
taginmazin devri s6z konusu olursa yeni malik, serh edilen hakkin kullanilmasma izin vermek zorundadir. Zira s6z konusu kisisel haki seth
edilmekle ayni etki kazanir. Modem gbriiste ise serhin efkisi, esyaya bagh borg kapsammda agiklanmaktadir. (Mehmet Unal/ Veysel Baspmar,
Sekli Esya Hukuku, 12. Baski, Savas Yaymevi, Ankara, 2021, s.412-413)

131 Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s.286; Ekrem Kurt, s. 49
132 Serozan, Nisbi Haklar, 5.476.
133 Kocayusufpasaoglu, s.200-201
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Esyaya bagli bor¢ etkisi sayesinde yeni malike karsi ileri siiriilebilen alacaklar
acisindan sinir, serhin kapsamidir. Eski malik ile kisisel hak sahibi arasinda dogan bor¢ ve
alacaklar ancak serhler siitununa islendigi takdirde ve kadariyla yeni malike karsi ileri
stirilebilir. Dolayisiyla, serhin kapsamina girmeyen hak ve alacaklar agisindan esyaya bagl
borg etkisinden s6z edilemeyecektir. Yeni malikin serhin kapsami disinda kalan borg¢lardan

sorumlulugu yoktur.'**

Tapuya serh, kisisel hak sahibi agisindan da tasarruf yetkisine etki edecek nitelikte bir
islem degildir. Ornegin, kisisel hak sahibi hakkinin tapuya serhini sagladiktan sonra onu
devredebilir. Boyle bir durumda, serhin esyaya bagli borg¢ etkisinden kisisel hakki devralan
faydalanacaktir. TBK md. 189 ile TBK md. 127 hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesi
neticesinde ortaya ¢ikan bu sonug geregince, ilgili tasinmaza kim malik ise kisisel hakkin yeni
sahibi, hakkin1 ona yoneltecektir. Tapu kiitiigline serh, kisisel hakkin kendisini

giiclendirdiginden devredilmis olmas1 yeni malik acisindan bir farklilik olusturmayacaktir.'*®

Ayrica kisisel hakkin yeni sahibinin tapu kiitiiglinde kayitl: serh iizerinde kendi adina
diizeltme yapilmasini talep edip etmemesinin de serhin etkilerinden yararlanma noktasinda bir
Onemi bulunmamaktadir. Zira, tasinmazda hak sahibi olacaklar agisindan 6énemli olan sahibinin
kimliginden ziyade tasinmaz iizerinde yiiklii olan haklardir. Fakat yeni hak sahibi devirden
sonra tapudaki kaydin diizeltilmesini istemezse, kendisini eski hak sahibinin serhi terkin ettirme
tehlikesiyle kars1 karsiya birakmis olur. Nitekim tapu kiitigiiniin serhler siitununda hala eski
hak sahibinin adi1 yazdigindan islem yapma yetkisinin de onun tasarrufunda oldugu

diistiniilecektir. '3

Esyaya bagli bor¢ etkisinin ne zamana kadar gecerli olacagt hususu doktrinde
tartismalidir. Bir goriise gore, esyaya bagli borg etkisi, borcun dogumuna kadar gecerlidir. Borg
dogdugu esnada malik kim ise borg¢tan o sorumlu olur. Bundan sonra tasinmaz el degistirse dahi
bu bor¢ yeni malike gegmeyecektir. Bor¢ dogduktan sonra artik esyaya bagli borg etkisinden

bahsedilemez, buradan itibaren serhin munzam etkisinden séz edilmelidir.!*” Diger bir goriis

134 Mehmet Ayan, 5463

135 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.286; Sirmen, 5.228; Esener/ Giiven, 5.184
136 Giirsoy, 5.330; Kocayusufpasaoglu, s.194-195

137 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.287
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ise, boyle bir sinirlamay1 kabul etmemektedir. Buna gore, bor¢ eski malik doneminde dogmus
olsa da serh edilmis hak sahibi esyaya bagli bor¢ etkisinden faydalanabilecektir. Ciinkii
tasinmazin devri halinde kisisel hak sahibinin korunabilmesi i¢in, yeni malikin bertaraf
edilmesi ya da borcun ifasina katlanmas1 degil aksine boliinemez nitelikteki miilkiyeti nakil
borcunu ifa etmesi gerekmektedir. Bu sebeple devir bor¢ dogduktan sonra gerceklesse de kigisel

hak sahibi esyaya bagli borg etkisine dayanarak yeni maliki bor¢tan sorumlu tutabilecektir.'®

2. Munzam Etki

Kisisel haklarin tapu kiitiigiine serhinin bir diger sonucu, bor¢ dogduktan sonra ortaya
ciktig1 kabul edilen munzam etkidir. Munzam etki sayesinde tapu kiitiigline serh islendikten
sonra kazanilacak diger haklar, serh edilmis kisisel hakka aykiri diistiigii Olclide
etkisizlestirilebilmektedir. Tasinmaz tizerinde sonradan hak sahibi olanlar, serh edilmis kisisel
hakka riayet etmek, ona saygi gdstermek zorundadir.!* Ornegin serh edilmis kira hakki sahibi,
sonradan tescil edilen intifa hakki sahibinden kendi kiracilik hakkinin kullanilmasini sineye
cekmesini isteyebilecektir. Nitekim, serh ilgili oldugu kisisel hakki bir o0lcilide
alenilestirmektedir. Bu aleniyet sebebiyle tasinmaz iizerinde serhten sonra hak iktisap eden
ticiincii kisiler, ilgili haktan haberdar olmadiklarm ileri siiremezler.'*® Zira kanun koyucu,
TMK md. 1009/2 hiikmiinde serh edilen kisisel hakkin, bu kaydin islenmesinden sonra
tasinmaz lizerinde ayni ya da kisisel hak iktisap eden herkese karsi ileri siiriilebilecegini

diizenlemistir.

Yine serhin munzam etkisi vasitasiyla, serhten sonra tasinmaz iizerinde kazanilan ve
serh edilmis kisisel hakkin geregi gibi ifasina engel olan ayni ve/veya sahsi haklarin
kaldirilmas: saglanabilecektir. Ornegin yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden
dogan hakki serh edildikten sonra sozlesme konusu tasinmaz iizerinde siikna hakki tescil
edilmisse, yiiklenici serhin munzam etkisine dayanarak siikna hakki sahibinden terkin talebinde

bulunabilecektir. Bu talep neticesinde terkin talebinde bulunma borcu dogan siikna hakki

138 Brel, s. 206; Serozan, Nisbi Haklar, 5,474 vd.
139 Aday, s. 638; Giimiis, Serhler, s.103; Sar, s. 292
140 Mehmet Ayan, 5.462. TMK md. 1020/3: “Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez”.

38



sahibi, eger bu borcu yerine getirmezse yiiklenicinin irade beyanina (kaginilan terkin talebinde

bulunmus sayilmaya) mahkumiyet davas1 agmas1 miimkiindiir.!*!

E. Serhin Terkini

Serh siiresinin dolmasi, serhin ilgili oldugu kisisel hakkin sona ermesi veya
gecersizligine karar verilmesi ya da tizerinde kisisel hakka iliskin serh bulunan tasinmazin hak
sahibi tarafindan satin alinmasi gibi gesitli sebeplerle serhin hiikiim ve sonuglar1 ortadan
kalkabilir.!*? Serhin hiikiim ve sonuglarinin sona erdigi bu gibi durumlarda tapu kiitiigiindeki
kaydin da terkin edilmesi gerekmektedir. Terkin, tapu kiitiiglindeki bir kaydin lizerinin ¢izilerek

hiikiimsiiz hale getirilmesi islemidir.'*

Tapu siciline hakim olan ilkelerden istem (basvuru) ilkesi geregince, tasinmaz
tizerindeki ayni hak kazanimi, degisimi ve sona ermesi prensip olarak talep {izerine
gerceklesmektedir. Kanun koyucu TST md. 16/1 hilkkmiinde “kanunlarda veya bu Tiiziikte
belirlenen istisnalar disinda, yazili istem olmadik¢a tapu sicili iizerinde islem yapilamaz”
demek suretiyle bu kurali agik¢a ifade etmistir. Bu hiikiim ile TMK md. 1014!#* birlikte
degerlendirildiginde, tapu kiitiigiindeki bir ayni hakkin tescili, degistirilmesi veya terkininin

ancak hak sahibinin yazil1 beyan1 iizerine yapilabilecegi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.'®

Serhlerin tapu kiitiglinden terkini noktasinda, TST md. 69/2 atfi ile tescile iliskin
hiikiimlere miiracaat edilmektedir. Dolayisiyla prensip olarak kisisel haklara iliskin serhler,
adma serh verilmis hak sahibinin yazili beyam ile terkin edilebilir.'*® Kural bu olmakla beraber
bazi durumlarda serhin terkinin tasinmaz sahibi tarafindan talep edilmesi, mahkemenin veya

yetkili makamin terkine karar vermesi ya da tapu memurunun resen terkini miimkiin kilinmigtir

(TST md. 69).

141 Sary, . 292 vd.; Ilker Hasan Duman, Arsa Pay1 Karsii ingaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, 4. Baski, Seckin Yaymcihik, Ankara,
2021, 5.102-103 (APKIS);

142 Mehmet Ayan, s 464
143 Antalya/ Topuz, 5.660

144 TMK md. 1014: “Bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilmesi, ancak bu kaydin kendilerine hak sagladig1 kimselerin yazil beyam iizerine
vapilabilir”.

145 Antalya/ Topuz, s.573

146 Sungurbey, . 138.
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Kisisel haklarin serhinde bir siire sinir1 6ngoriilmiis ise, TST md. 69/3 geregince
siirenin dolmasiyla birlikte tasinmaz maliki serhin terkin edilmesini isteyebilecektir. Ornegin
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin tapuya serhi noktasinda kanun koyucu, serhten itibaren 5
yillik siire sinir1 getirmistir. Buna gore, eger s6z konusu siire igerisinde taginmazin satisi

yapilmazsa buradan dogan kisisel hak tasinmaz malikinin talebiyle terkin edilebilir.

Serh edilmis kisisel haklarin, diger sebeplerle sona ermesi durumunda da serh hukuki
degerini kaybedecektir. Eger serh her tiirli sekli ve maddi kiymetini yitirmisse yine tasinmaz
malikinin serhin terkinini isteme hakki mevcuttur.'*’ Tasimnmaz malikinin talebi {izerine tapu
kiitiigiindeki serhin terkinine karar verilirse, bu durum diger ilgililere teblig edilir. Ilgililer, bu
durumun hukuka aykir1 oldugunu diisiiniiyorlarsa, kendilerine teblig tarihinden itibaren 30 giin
icerisinde serhin terkinini dava edebilirler. Bu kapsamda, hukuka aykir1 bir terkin s6z konusu
olduysa ve bu nedenle kisisel hak sahibi bir zarara ugradiysa, TMK md. 1007 hiikmii uyarinca
tapu kiitiigliniin tutulmasindan kaynaklanan bir zarar oldugundan devletin sorumlulugu da

giindeme gelebilecektir.!*®

Terkinin sekli, TST md. 70 hiikmiinde diizenlenmistir. Buna gore; kisisel hakka iligkin
serh terkin edilirken tlizeri kirmiz1 mirekkepli kalemle ¢izilir. Hemen altindaki satira ayni
kalemle “terkin edildi” ifadesi ile yevmiye numarasi yazilir ve tarih atilir. Gérevli tapu memuru

veya miidiirliniin imzalamasiyla terkin islemi tamamlanmis olur.

147 TST md. 69/4: “... serh edilmis kisisel hakkan diger sebeplere dayali olarak sona ermesiyle kayit hukuki degerini kaybettigi takdirde, yiiklii
tasinmaz maliki, terkini isteyebiliv. Miidiivliik, bu istemi yerine getirirse her ilgili, bu islemin kendisine teblig tarihinden baslayarak otuz giin iginde
terkine karsi dava agabilir”.

148 Sahan, 5.155.

40



IKINCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDEN DOGAN
HAKKIN SERHIi VE SONUCLARI

[. GENEL OLARAK

Arsa payr karsiligi ingaat sézlesmesinden dogan hakkin serhi noktasinda temel
diizenlemeler, TMK md. 1009'%°, Tapu Kanunu md. 26/8'>° ve TST md. 47/1-c'*! hiikiimlerinde
yer almaktadir. Bu diizenlemeler yoluyla hukukumuzda istisnai bir durum olarak kabul edilen
kisisel hakkin tapu kiitiigline serhi miimkiin kilinmistir. Arsa payr karsihi§i insaat
sozlesmesinden dogan hangi haklarin serhinin miimkiin oldugu ve serhe iliskin hiikiim ve

sonuglar bu boliimde incelenecektir.

743 sayili Medeni Kanun’unda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin serhine iliskin
bir diizenlemeye yer verilmemisti. Bu nedenle sozlesmeden dogan hakkin serh edilip
edilemeyecegi hususu tartismaliydi. Yargitay genellikle, karma sézlesmeler olan arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde baskin unsurun eser sézlesmesi oldugu ve bu sézlesmeden
dogan hakkin da serhinin miimkiin olmadig1 gerekgesiyle serhi kabul etmiyordu.!*? Daha sonra
1994 yilinda Eski Tapu Sicil Tiiziigii md. 55/1-c¢'>* hiikkmii ile noterde diizenlenen arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinden dogan haklarin serhine izin verilmesiyle birlikte Yargitay

kararlar1 da bu yénde degisim gosterdi.!>* Nihayet 4721 sayili TMK yiiriirliige girerken kanun

149 TMK md. 1009: “Arsa payr karsiigr insaat, tasmmaz satis vaadi, kira, alim, onalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serh
edilebilecegi kanunlarda agikga ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serh edilebiliv. Bunlar serh verilmekle o tasmmaz iizerinde sonradan
kazamlan hakdarin sahiplerine karsu ileri siiviilebilir”.

150Tapu Kanunu md. 26/8: “Noterlik Kanunu nun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satig
vadi sézlesmeleri ile arsa payr karsilhigt insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir”.

SUTST md. 47/1-¢: “Kisisel haklarm, serhler siitununa kayds igin; ... arsa payt karsihgn insaat hakk: icin noterce diizenlenen sozlesme ... aranir”

152 Yargitay 15. HD. 03/12/1991 tarih, 1991/4479 E. ve 1991/5820 K.; “Ne var ki davada serhe konu edilen sézlesme miinhaswan bir tagmmaz
satis vaadi sozlesmesi olmayip "diizenleme seklinde kat karsiligi gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi” olmayip "diizenleme seklinde karsihig
gayrimenkul satis vaadi ve insaat sozlesmesidir". Yani, karma bir akit soz konusu olup sozlesmenin agwlikli unsuru eserin yapim olup
karsihgmdali sats vaadi ise eserin bedelini olusturmalktadir. Bu nedenle, bu tiir bir akitten dogan hakkin tapuya serh verilebilmesi kanunda yer
almadigi ve bu konuda sozlesmede bir serh anlasmasi bulunmadigy icin miimkiin degildir”. Ayni yonde bknz; Yargitay 15. HD. 11/12/1997 tarih,
1997/4209 E. ve 1997/5345 K. (UYAP)

153 4721 sayth TMK ya dayanilarak ¢ikarilan ve su an yiiriirlitkte bulunan Tapu Sicil Tiiziigii md. 47/1-c hikkmiinde benzer diizenleme mevcuttur.

154 Yargitay 15. HD. 07/02/2000 tarih, 1999/3864E. ve 2000/479K.;, “... bu kanuna gére gikartilan TST’ niin 55. Maddesinin (c) bendi hiikmiince
de kat karsihgr insaat sézlesmelerinin sicile serh edilebilecek haklar arasmda gosterilmis olmast ile istenilen serhin verdirilmesine yasal yonden
engel degil cevaz vardir”. (UY AP) Bu donemde her ne kadar arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan hakkin serh edilebilecegine iliskin
kararlar verilse de doktrinde bu durum kanuni bir dayanak olmamast sebebiyle elestirilmekteydi. Zira sl say1 prensibinin gegerli oldugu kisisel
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koyucu bu tartigmalara son verdi ve TMK md. 1009 hiikmii ile arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmelerini serh edilebilir sozlesmeler arasinda saydi. Yargitay da paralel bir tutum

sergileyerek bu donemden sonra verdigi kararlarda serhin miimkiin olduguna hiikmetti.'>>

Tapu kiitiigii, tasinmazlarin hukuki ve fiziksel durumlarina iliskin kayitlarin tutuldugu
sicildir. Dolayistyla buraya islenecek kayitlarin, taginmaz tizerindeki ayni hakka iliskin ya da
tasinmazin kullanilmas1 veya ondan yararlanilmasiyla ilgili olmas1 gerekmektedir.'*® Muhtelif
kanunlarca tapu kiitiigline serh edilmesine imkan taninmis kisisel haklarin geneli dikkate
alindiginda, bu miiessesenin taginmaz lizerindeki ayni hak degisikliklerinde ifanin ileri bir
tarihe brrakildig1 durumlar icin 6ngoriildiigii sonucuna ulasilacaktir.'” Bu baglamda, kisisel
haklarin serhi ile hedeflenen, tasinmazla ilgili s6zlesmelerde ifanin geregi gibi, baslangicta
kararlastirildig1 sekilde yapilmasini saglamaktir. S6z konusu kisisel hakkin sahibi, ileriye
birakilan edimin ifa zamani geldiginde aynen ifa neticesini elde edebilmek i¢in hakkini

giiclendirmek istemektedir.!*

II. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKIN
TAPUYA SERHININ KOSULLARI

A. Serhine Imkan Tanmnmis Bir Kisisel Hakkin Bulunmasi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhinden bahsedilebilmesi
icin oncelikle gegerli bir sdzlesmenin kurulmus olmas: gerekmektedir.!>® Sozlesmelerin
gecerliligine iliskin kosullar arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda incelendiginde;
arsa sahibi ve yiiklenicinin ehliyetli olmasi, resmi sekil sartina riayet edilmis olmasi,
muvazaanin bulunmamasi, sézlesmenin emredici hiikiimlere, kamu diizenine, kisilik haklari ile

ahlaka aykir1 olmamasi, sézlesme konusunun imkansiz olmamasi, genel islem kosullarina

haklarin serhinin kosullarindan biri, serhin kanuni bir diizenleme ile 6ngériilmiis olmasidir. Tiiziikte yer verilen bdyle bir diizenleme ise kanunilik
sartini saglamamaktadir. (Sari, s.274)

155 Yargitay 15. HD. 13/02/2004 tarih, 2003/3769E. ve 2004/719K.; “Kaldh ki 4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu nun 1009. maddesinde, "arsa
payt karsilig insaat” sozlesmesinden dogan haklarn tapu kitiigiine serh edilebilecegi de kabul edilmistir”. Yargitay HGK 02/11/2016 tarih,
2015/14-12E. ve 2016/1005K.; “Nitekim “kisisel haklarm serhi” bashkly TMK min 1009. maddesinde arsa pay karsihg insaat, tasimmaz satis
vaadi, kira, alim, onahm, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agikca dngoriilen diger haklarm tapu kiitiigiine
serh edilebilecegi hiikme baglannust”. (UY AP)

156 Sungurbey, s. 41-42; Cansel, .150-151

157 Sungurbey, s. 7. Serh edilebilen kisisel haklar agisindan genel olarak gegerli olan bu sonuca, toplumsal diisiincelerle serhine imkan tanmnmug
kira hakku istisna teskil etmektedir. Bu konu hakkinda detayli bilgi igin bknz; Sungurbey s. 3 vd.

158 Sar, 5. 277-278
159 Duman, fnsaat Hukuku, s.1027; Antalya/Topuz, s.671

42



iligkin diizenlemelerin dikkate alinmis olmasi ve irade beyanlarinin uyusmus olmasi
gerekmektedir. Ayrica taraflarin aralarinda diizenledikleri s6zlesmede serhi engelleyici bir

hiikiim bulunmamalidir.'¢°

Yapt Denetim ve Uygulama Yonetmeligi md. 9 gere§ince her tiirlii yapiya iliskin
ingaat islerinin, Bakanlik¢a yetki belgesi verilmis bir yap1 yiiklenicisi tarafindan iistlenilmesi
gerekmektedir. Ancak yonetmelikteki bu hiikiim bir diizen hiikkmii niteligi tasidigindan riayet
edilmemesi sOzlesmeyi gecersiz kilmayacaktir. Yapi1 yiiklenicisinin kim oldugu yine ayni
yonetmelik md. 9/1 hiikkmiinde tanimlanmistir. Buna gore;

“Yapr miiteahhidi, sahsen sahip oldugu teknik ve mali kaynaklar: kullanarak veya

taseron marifetiyle yapim isini ticari maksatla iistlenen, yapinin plana ve mevzuata,

fen, sanat ve saglik kurallarina, ruhsata ve eki projelere uygun olarak ve biinyesindeki

mimar ve miihendisler ile diger uzmanlarin gézetimi altinda insa edilecegini yapt
sahibine ve ilgili idareye taahhiit eden gercek veya tiizel kisidir”.

Gegerli bir arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi diizenlenebilmesi i¢in, arsa sahibinin de
s0zlesme yapma ehliyetine sahip olmasi gerekmektedir. Bu kapsamda arsa sahibi, ayirt etme
giicline sahip fakat ergin degilse ancak yasal temsilcisinin katilimryla arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesi diizenleyebilecektir. Eger kisithilik durumu sz konusu ise TMK md. 462'¢!

geregince vesayet makamindan izin alinmas1 gerekmektedir.'6?

Arsa payi1 karsiligi insaat sézlesmesi, birinci boliimde agiklandigi {izere resmi sekle
tabi bir sozlesmedir. Bu resmiyet ise tapu miidiirliiklerince veya noterler tarafindan diizenleme

sekline riayet edilmek suretiyle kazandirilmaktadir.

Atipik sozlesmelerde “sozlesme Ozgiirliigii ilkesi” genis bir uygulama alanina sahip
olmakla birlikte kanun koyucunun TBK md. 27/1 hiikmiinde getirdigi sinirlamalara riayet
edilmesi gerekmektedir. Buna gore, “kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine,

kisilik haklarina aykirt veya konusu imkansiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir”. Bu

160 Reisoglu, Arsa Payy, s.9. Bu kapsamda, taraflar sézlesmeyi diizenlerken “serh edilemez” anlamma gelecek bir kararlagtirma yapmuglarsa diger
kosullar hi¢ degerlendirilmeyecektir.

161 TMK md. 462: “4sagidaki héllerde vesayet makanunn izni gereklidir:
1. Tasmmazlarm alim, satim, rehnedilmesi ve bunlar tizerinde bagka bir ayni hak kurulmas, ...”
162 Dyman, APKIS, s. 19
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siirlar1 agsmamak kaydiyla taraflar, somut durumun gereklerine gore, diledikleri hiikiim ve

kosullar ekleyerek arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi diizenleyebilirler.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi, rizai bir akit oldugundan taraflarin s6zlesmenin
esaslt noktalarina iliskin birbirine uygun irade beyanlarimi agiklamasi ile kurulmus sayilir.

Ayrica bir devir veya teslime gerek yoktur.!®

Serhine izin verilmis bir kisisel hakkin mevcut olup olmadig1 degerlendirilirken,
taraflarin s6zlesmeye verdigi isme degil sOzlesmenin igerigine bakilmasi gerekmektedir.
Ornegin arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen s6zlesmenin basinda “arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesi” yazsa da iceriginde yapilan is karsiliginda, bedel olarak bir miktar paranin
Odenecegi kararlastirilmigsa burada bir eser s6zlesmesi oldugu kabul edilecektir. Dolayisiyla

da serhine izin verilmis bir kisisel hakkin mevcudiyetinden s6z edilemeyecektir.!6*

Gegerlilik kosullarina uygun olarak diizenlenmis arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan hakkin serhine kanun koyucu, TMK md. 1009 ve Tapu Kanunu md. 26/8
hiikiimleri ile cevaz vermistir. Ancak bu hiikiimlerde serh edilebilecek hakkin hangisi olduguna
iliskin bir belirleme bulunmamaktadir. Tam iki tarafa borg ylikleyen bir sé6zlesme olan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi neticesinde pek cok kisisel hak giindeme geldiginden bunlarin

hangisinin serh edilebileceginin tespit edilmesi gerekmektedir.

Doktrindeki hakim goriis, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan haklardan
ancak tasinmaz iizerindeki ayni hakka iligkin olanlarin serhinin miimkiin oldugunu kabul
etmektedir. Arsa sahibi ve yiklenicinin sdzlesme kapsamindaki hak ve borglari
degerlendirildiginde; tasinmazin aynina iliskin kisisel hak sahibi olan tarafin yiiklenici oldugu
sonucuna ulasilmaktadir. Zira yiiklenici, sdzlesme konusu arazi {izerinde sorumlu oldugu
ingaat1 bitirip teslim ettiginde arsa sahibine yonelik bir tasinmaz devri talebinde
bulunabilecektir. Ayrica arsa sahibinin, s6zlesme konusunu bagkasina devretmesi ya da iiglincii

kisiler lehine sinirlt ayni hak tesis etmesi nedeniyle alacak hakkinin ifas1 imkansizlasabilecek

163 Siiiteii, C.1, 5.49

I64A1i Avel, “Arsa Pay1 Karsiligr Insaat Sozlesmesinden Dogan Kisisel Hakkin Tapuya Serhi ve Hukuki Sonuglar”, Sakarya Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.3, S.1, 2015 (41-66), s.51. (Serh ve Sonuglarr)
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olan da yiiklenicidir. Dolayisiyla arsa payi karsiligi ingaat sézlesmesi kapsaminda serh

edilebilecek olan yiiklenicinin tasinmaz devrine iliskin talep hakkidir.'®

Diger bir goriis ise, kanun koyucunun hi¢bir ayrim yapmadan arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesinden dogan haklarin serhinden bahsettigini ileri siirerek arsa sahibinin de
s6zlesmeden kaynaklanan haklarini {i¢iincii kisilere karsi kullanabilecegini ifade etmektedir.
Buna gore arsa sahibi de sozlesmeden dogan haklarinin tapuya serhini talep edebilecek, serhin

hiikiim ve sonuglarindan faydalanabilecektir.!6®

Tasinmazin tamamina degil de parsellenmemis bir boliimiine iligkin arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesinin diizenlendigi bir ihtimalde, bor¢landirici islem (s6zlesme) gecerli olmakla
birlikte yiiklenicinin buradan dogan hakkinin tapuya serhi miimkiin olmayacaktir. Cilinkii boyle
bir ihtimalde, s6z konusu taginmazin ilgili boliimii heniiz bagimsiz bir esya niteligi
tasimadigindan belirlilik ilkesi geregince ayni haklara ve tasarruf islemlerine konu
olamayacaktir. Taginmazin ilgili boliimii ileride parsellenip tapuda ayr1 bir sayfaya kaydedilirse

ancak o zaman tasarruf islemi yapilmaya uygun hale gelecektir.'¢’

B. Serh Anlasmasinin Gerekli Olup Olmadiginin Tespiti

Kisisel haklarin tapu siciline serhine iliskin genel kosullar birinci boliimde
aciklanmistir. Bu kapsamda, kural olarak tapuya serhin gerceklestirilebilmesi i¢in serh
anlagmasi yapilmasi zorunludur. Ancak kanun koyucu bazi sézlesmelerden dogan kisisel
haklarin serhi noktasinda bu temel prensipten ayrilmayi tercih etmistir. Taginmaz satis vaadi
sozlesmeleri i¢in eskiden beri taninmis olan bu istisna 2009 yilinda Tapu Kanunu md. 26’ya
yapilan ekleme ile arsa payr karsilifi ingaat sozlesmelerini de kapsayacak bi¢imde
genisletilmistir.'®® Buna gére; “noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi

sozlegmeleri ile arsa payt karsiligt insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul

165 Sary, 5.277-278; Oz, Arsa Payi, 5.445-446; Duman, APKIS, 5.101-102

166 Siiiteii C.1, 5.590

167 Ozen, Tasmmaz Satis Vaadi, s. 227

168 Ayrica Tapu Kanunu’na ekleme yapilmadan 6nce de arsa sahibinin ediminin taginmaz satis vaadi oldugu sdzlesmeler agismdan serh anlagmast
aranmtyordu. Yargitay 15. HD. 13/02/2004 tarih, 2003/3769E. ve 2004/719K.; “Medeni Kanunumuza gére kanunda agikga beyan edilen
akitlerden dogan sahsi haklar tapu kiitiigiine serh verilebilir. Bunun igin genel olarak ayrica sozlesmede serh anlasmasmin bulunmasi gerekmekte
ise de Noterler tarafindan diizenlenen gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, taraflardan biri isterse tapu siciline serh verilir (Tapu Kanunu nun
6217 sayih kanunla degisik 26/5 md.). Dava konusu sézlesme bir taraf insaat yapimum, diger taraf satis vaadini igeren iki tarafl bir sozlesme

olup Tapu Kanumu'nun degisik 26/5 maddesi uyarmca tapuya tescil edilebilecegi gibi, sozlesmenin 29.maddesindeki serhe iliskin anlasma
uyarnca da tescili istenebilir”. (UY AP)
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siciline serh verilir”. Kanunda yer alan bu diizenlemenin lafzindan, arsa sahibi ile yiiklenici
arasinda bir serh anlagsmasi bulunmasa da taraflardan birinin talebiyle serhin yapilabilecegi
anlasilmaktadir. Fakat Tapu Kanunu md. 26/8 hiikmiiniin uygulanmasi doktrinde tartismalara

sebep olmustur.

Baz1 yazarlar, s6zlesmeden dogan hakkin tapu kiitiigiine islenmesi i¢in serh anlagmasi
kosulunu arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda da aramaktadir. Buna gore serhin
hukuki sebebini olusturan serh anlagsmasi yapilmadan ve arsa sahibi serh istemi i¢in yiikleniciye
temsil yetkisi vermeden diger taraf serh isteminde bulunamayacaktir.'® Aksi takdirde,
tasinmazin gercek maliki olmayan kisinin “arsa sahibi” sifatin1 kullanarak yiiklenici ile bir arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi diizenleyip bunun tapuya serhini saglamasi gibi hukuken izahi
bulunmayan neticeler ortaya c¢ikabilecektir. Nitekim arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi rizai
bir akittir. Dolayisiyla taginmazin gercek maliki olmayan kimsenin de bdyle bir sdzlesme
akdetmesi teorik olarak miimkiindiir. Tapu Kanunu md. 26/8 lafzina gore hareket edilirse,
sOzlesmenin her iki tarafi da serh anlagsmasina ihtiya¢ duymadan serh talebinde
bulunabildiginden bu sézlesme i¢in serh talebinde bulunanin tasarruf yetkisine sahip olmasinin
gerekmedigi sonucuna ulasilmasi miimkiindiir. Tirk esya hukuku sistemine aykir1 ve son
derece tehlikeli olan bu sonug, uygulamada ger¢ek hak sahibinin hi¢ haberi olmamasina ragmen
taginmazina arsa payt karsiligi insaat sOzlesmesi serhi islenmesi boyutuna varabilecek

haksizliklara sebep olabilecektir.!”

Tapu Kanunu’nun s6z konusu hiikmii agiklanan sakincalar sebebiyle yorumlayici
hukuk kurali olarak nitelendirilmelidir. Buna gore, taraflar noterde arsa pay1 karsiligr insaat
sozlesmesi diizenlediginde, Tapu Kanunu md. 26/8’ in mevcudiyeti nedeniyle ayrica
sozlesmeden dogan hakkin tapuya serhi konusunda da anlagmis sayilirlar. Eger taraflarin boyle
bir iradeleri bulunmuyorsa buna iligskin s6zlesmeye menfi bir hiikiim koymalar1 gerekmektedir.
Mevcut diizenleme nedeniyle, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde serh konusunda menfi
bir diizenlemeye yer verilmedigi miiddetge taraf iradelerinin bu hususta da uyustugu kabul
edilecektir. Aym1 yorum kurali geregince, noterde diizenlenen arsa payr karsiligi insaat

sozlesmelerinin yiikleniciye serh talebinde bulunmaya iliskin bir yetki verdigi de kabul

169 Sirmen, 5.224, 5.368; Sungurbey 5.47-48; Giimiis, Serhler, 5.120; Sary, s. 288; Ozen, Tasimaz Satis Vaadi, 5.220-221
170 Ozen, Tasmmaz Satis Vaadi, s. 220-221
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edilmektedir. Arsa sahibi, yiikleniciye boyle bir yetki vermek istemiyorsa kanundan
kaynaklanan bu yorum kuralin1 etkisiz kilmak i¢in sdzlesmeye bir hiikmiin konulmasini

saglamalidir.!”!

Diger bir goriis, Tapu Kanunu md. 26/8 hiikmii geregince, arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmelerini serh anlagsmasi kosulunun bir istisnasi olarak kabul etmektedir. Buna gore, serh
talebinde bulunulabilmesi i¢in gegerli bir s6zlesmenin mevcudiyeti yeterlidir, serh anlagmasi
yapilmasima gerek yoktur. Nitekim TST md. 47/1-c hiikkmiinde arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinden dogan hakkin serhi i¢in sdzlesmenin ibrazinin yeterli kabul edilmesi de bu
sonucu dogrular niteliktedir.'” Yargitay da giincel tarihli kararlarinda serh anlagmasi

zorunlulugu bulunmadigini kabul etmektedir.!”?

Kanaatimizce, her ne kadar kanunun diizenlenis bigiminden bir istisnanin s6z konusu
oldugu anlasiliyor ise de Tapu Kanunu md. 26/8 hiikmiine temkinli yaklasilmalidir. Tapu
Kanunu’nda s6z konusu hiikiim bulunmasiydr arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi resmi sekle
tabi oldugundan buradan dogan hakkin serhine iligkin anlasmanin da resmi sekilde yapilmasi
aranacakti. Dolayisiyla mevcut durumda, serh anlasmasina hi¢ gerek duyulmayacagindan s6z
edilememeli, Tapu Kanunu md. 26/8 nedeniyle noterde asil sézlesme diizenlendiginde serh
anlagmasinin da kanun hiilkmii geregi diizenlenmis oldugu kabul edilmelidir. Tapu Kanunu md.
26/8’1 bir yorum kurali olarak kabul eden bu goriis, arsa sahibine yiikleniciyle anlasarak
sozlesmeye menfi bir hiikiim koymak suretiyle serhe engel olabilme imkani tanidigindan

menfaatler dengesi acgisindan da daha adil goriinmektedir.

C. Serh Talebi

Kisisel haklarin tapu kiitiigline islenebilmesi i¢in gerekli olan son sart, serh talebinde
bulunulmus olmasidir. Tapu siciline hakim olan ilkelerden istem (basvuru) ilkesi, serhler
siitununa yazilacak kayitlar agisindan da gecerlidir. Prensip olarak serh talebinde bulunma

yetkisi, sozlesme konusu taginmaza iliskin miilkiyet hakkina sahip olan arsa sahibindedir. Zira

171 Ogzen, Elbirligi, 5.136.

172 Giimiis, Borglar Kisa, s.418; Nomer/ Ergiine, s.154; Antalya/Topuz, s.671; Oz, Arsa Pay, s. 443; Duman, Insaat Hukuku, s.1025;
Ozmen/Akgura- Karaman, s.71; Mehmet Ayan, s. 457-458; Avc, Seth ve Sonuclar, s.54; Giiler Giimiissoy Karakurt, “Arsa Pay1 Karsilig1 ingaat
Sézlesmelerinin Serhi”, istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. fur. Merih Kemal Omag'a Armagan C.16, S.2, 2017
(769-785),5.779; S. Baris Ozcelik, Tapu Siciline Giivenin Korunmasy, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2016, s. 134

173 Yargitay 12. HD. 24/04/2018 tarih, 2017/8336E. ve 2018/3564K. , Yargitay 23. HD. 26/03/2013 tarih, 2012/6150E. ve 2013/1895K,
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tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisi ona aittir.!™ Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi, yukarida
bahsedilen Tapu Kanunu md. 26/8 hiikmii nedeniyle bu noktada da 6zellik arz etmektedir.
Kanun koyucu burada “taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir” ifadelerini
kullanmak suretiyle noterde diizenlenen arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmeleri agisindan serh

talebinde bulunabilecek kimselerin kapsamini genisletme egilimi gostermistir.

Doktrinde farkli yorum ve elestirilere sebep olan bu diizenlemenin nasil anlagilmasi
gerektiginin tespiti icin Oncelikle serh talebinin hukuki niteligi, bizatihi kendisinin tek tarafl
bir tasarruf islemi mi yoksa sdzlesme mahiyetindeki tasarruf isleminin unsuru mu oldugu
incelenmelidir. Ayni haklarda tescil talebi acisindan s6z konusu olan bu tartisma serh
edilebilecek kisisel haklar agisindan degerlendirildiginde, birinci goriis serh talebinin kendisini
tek tarafli bir tasarruf islemi olarak kabul etmektedir. Bu dogrultuda, bir kimsenin serh talebinde
bulunabilmesi i¢in taginmaz iizerinde tasarruf yetkisine sahip olmasi gerekli ve yeterlidir. Diger
bir goriis ise serh talebini, s6zlesme mahiyetindeki tasarruf isleminin i¢inde yer alan bir beyan
olarak kabul etmektedir. Buna gore esasinda lehine serh islemi yapilacak olan yiiklenici, kisisel
hakka iligkin serh anlasmasini hatta daha serh edilecek hakkin kaynaklandigi arsa pay1 karsiligi
ingsaat sOzlesmesini diizenlerken, sozlesme mahiyetindeki tasarruf isleminde yer alacak olan
iradesini de hicbir sekle bagli olmadan agiklamig bulunmaktadir. Arsa sahibinin yazili serh
talebinde bulunmasiyla iki tarafin iradesi birlesmekte (diger bir deyisle merasim

tamamlanmakta) ve sdzlesme niteligindeki tasarruf islemi ortaya ¢ikmaktadir.!”

Serh talebinin niteligine iliskin goriislerden hangisi benimsenirse benimsensin, serh
talebinde bulunanin tasarruf yetkisine sahip olmasina iligkin gereklilik degismemektedir. Tapu
Kanunu md. 26/8 hiikmii de bu gereklilige uygun bicimde yorumlanmalidir. Yani serh talebinde
ancak taginmazin maliki olan arsa sahibi ya da onun s6zlesmeyle yetkilendirdigi veya kanun
geregi (ki Tapu Kanunu’nun s6z konusu diizenlemesi boyle anlagilmalidir) yetkilendirdiginin
kabul edildigi temsilcisi bulunabilecektir. Dolayistyla taraflarca aksi yonde bir diizenlemeye
gidilmedigi miiddetce arsa sahibinin yani sira yiiklenicinin de tapu memurundan serh talebinde

bulunabilecegi kabul edilmelidir.!”®

174 Sungurbey, 5.56; Mehmet Ayan, s. 458
175 Ozen, Tasimaz Satis Vaadi, s. 222-223
176 Avei, Serh ve Sonuglar, s.55; Ozmen/Akgura-Karaman, s.71
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Arsa sahibi, kanun geregi yiikleniciye verdigi kabul edilen bu yetkiyi her zaman geri
alabilir. Nitekim temsil yetkisi verenin bu yetkiyi geri alma hakki, vazgecilemez bir haktir. Bu
kapsamda ayrica, sozlesmenin “arsa sahibi” sifatin1 tagiyan tarafinin miilkiyet hakkindan
kaynaklanan yetkileri tam olarak kullanabiliyor olmasina dikkat edilmelidir. Zira eger arsa
sahibi, sdzlesme konusu taginmazin tek basina maliki degilse kendisi de tasinmazin tamamina
iliskin serh talebinde bulunmaya yetkili olamayacagindan kanun geregi bir devirden
bahsedilemeyecektir.!”” Yine, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesini diizenleyen esasinda
tasinmaza malik degilse bu s6zlesmeden dogan hakkin serhi miimkiin olmayacaktir. Boyle bir
olasilikta Tapu Kanunu md. 26/8’deki yorum kuralinin etkili olmasi1 da diistiniilemeyecektir.
Ciinkii taginmazin maliki olmamasina ragmen her nasilsa arsa sahibi sifatiyla sézlesme
imzalayan kisinin, kendisi dahi serh anlagmasi yapmaya ya da bu anlagsma geregince talepte
bulunmaya yetkili degildir. Dolayisiyla kendisinde olmayan bir yetkiyi kanun geregi

yiikleniciye vermesi gibi mantik dis1 bir neticeden bahsedilemeyecektir.!’®

Arsa sahibi sifatiyla sdzlesme imzalayan kisinin, gergekte malik olmasina ragmen
tapudaki tescili kendi adina diizelttirmedigi bir ihtimalde de ayni sonuca varmak gerekecektir.
Nitekim TMK md. 705/2 geregince malikin tasarruf islemleri yapabilmesi tescile bagh
oldugundan ve s6z konusu durumda arsa sahibi kendi adina aciklayici tescil yaptirmadigindan
sicilde islem yapmas1 miimkiin olmayacaktir. Dolayistyla bu ihtimalde de ne arsa sahibinin ne
de yiiklenicinin talebiyle tapu kiitiigiine serh kaydi islenemeyecektir. Fakat ger¢ekte malik olan
ama aciklayici tescili yaptirmayan kisi, arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinden dogan hakkin
serhi i¢in talepte bulunmus ve her nasilsa bu talebi kabul edilerek serh yapilmissa, artik s6z
konusu serh gecerli kabul edilmelidir. Ciinkii TMK md. 705/2 bir diizen hiikmiidiir, ona riayet
edilmemesi serhin gecersiz hale gelmesine sebep olmayacaktir. Talepte bulunan gercekte
tasarruf yetkisine sahip oldugundan kisisel hakka iligskin serh kendisinden beklenen hiikiim ve

sonuglar1 doguracaktir.!”

Doktrinde bazi yazarlar Tapu Kanunu’na 6zel diizenleme eklemek suretiyle serh
talebinde bulunma yetkisinin sézlesme taraflarindan her birine verilmesini elestirmektedir. Bu

gOrlis arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda degerlendirildiginde; Tapu Kanunu md.

177 Ozen, Elbirligi, 5.146.
178 Ozen, Tasmmaz Satis Vaadi, s. 224
179 Ozen, Tasmmaz Satis Vaadi, s.225
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26/8’in dar yorumlanmasi geregi ortaya c¢ikmaktadir. Bu dogrultuda, yiiklenicinin serh
talebinde bulunabilmesi i¢in, resmi sekilde diizenlenen arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesiyle
(ya da ayn bir sozlesmeyle) kendisine bu konuda acgik bir temsil yetkisinin verilmis olmasi

gerekmektedir. '3

Kanaatimizce, arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan hakkin serhi acisindan
ylklenicinin gerh talebinde bulunabilmesi i¢in agik bir yetkilendirmeyi aramak Tapu Kanunu
md. 26/8 hiikmiinii ithdas eden kanun koyucunun iradesi ile bagdasmayacaktir. Kanun koyucu
s0z konusu diizenlemeyi getirmek suretiyle adeta yiiklenicinin tasarruf yetkisi eksikligini
gidermek istemistir. Yiiklenicinin serh talebinde bulunabilmek i¢in ihtiya¢ duydugu bu
eksikligin kanundan kaynaklanan temsil yetkisi yorumuyla agilmas1 hem Tiirk esya hukukunun
temel prensiplerinden uzaklasilmiyor olmasi hem de kanun koyucunun iradesinin tamamen

gormezden gelinmemesi acisindan isabetlidir.

Birinci béliimde yapilan aciklamalar geregince'®!, arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinden dogan hakkin tapuya serhine yonelik talep yazili olarak yapilmali ve herhangi
bir kayit veya sarta bagli olmamalidir. Ayrica talepte bulunurken sézlesmenin de ibraz edilmesi
gerekmektedir.'®> Bu kosullara uygun bir talep kendisine iletilen tapu memuru, gerekli
incelemeleri yaptiktan sonra serhi kiitiige isler. Serhe iligkin hiikiim ve sonuclar yevmiye

defterine kayit tarihinden itibaren dogar.'®?

Bu baglik altinda son olarak, yiiklenici sézlesmeden dogan hakkinin serhine iliskin
talepte bulundugunda, bu talebin tapu memuru tarafindan kabul edilmemesi durumu
degerlendirilmelidir. Zira kural olarak tasinmaz tizerinde islem yapma yetkisi malike aittir ve
tapu miidiirliiklerinde bu yonde koklesmis bir uygulama mevcuttur. Doktrinde yiiklenicinin bu
talebi tapu memuru tarafindan kabul edilmezse, TMK md. 716 hiikmiiniin uygulanabilecegi
kabul edilmektedir. Buna gore, yiiklenici bir dava agmak suretiyle serhin tapu kiitiigline

islenmesini saglayabilir. '

180 Sirmen, 5.224; Sungurbey, s. 61; Giirsoy, 5.328

181 By aciklamalar icin bknz; s. 30 vd.

182 Sahan, 5.150-151.
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I1I. SERHIN SURESI

Serhin hiikim ve sonu¢ doguracagi siireyi tayin ederken, Oncelikle taraflarin
iradelerine bakilmalidir. Taraflar aralarinda bir siire kararlastirmigsa, kanunda 6ngdriilen azami
sinir asilmamak kaydiyla serh bu siire boyunca gegerlidir. Serhin siiresi acisindan 6nem arz
eden bir diger husus, yliklenicinin alacak hakkinin mevcudiyetidir. Serh, yiiklenicinin alacak
hakki varligini korudugu miiddetce devam eder. S6zlesme herhangi bir sebeple gecersiz hale

gelirse ya da ifa gerceklesirse serh de sona ermis olur.!®

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda serhin siiresine iliskin doktrinde
farkl1 goriisler mevcuttur. Bu kapsamdaki tartismanin temelini Tapu Kanunu md. 26/9 hiikmii
olusturmaktadir. Buna gore; “serhten itibaren bes yil icinde satis yapimaz veya irtifak hakki
tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gérevlileri tarafindan

re'sen terkin olunur”.

Yargitay uygulamasi1!® ve doktrinde baskin olarak kabul edilen gériise gore, Tapu
Kanunu md. 26/8-9’da geregince, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ile arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmelerinden dogan haklarin serhi agisindan azami siire 5 yildir. Zira yukarida bahsedilen
2009 yilindaki degisiklik ile Tapu Kanunu md.26/8’e “arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri”
ibaresi eklenmistir. Dolayisiyla bir sonraki fikrada yer alan siireye iliskin diizenlemenin bu

tarihten sonra arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine de sirayet ettigi kabul edilmelidir.!®’

185 Reisoglu, Esya, $.206; San, s. 298

186 Yargitay 23. HD. 25/09/2017 tarih, 2015/2747E. ve 2017/2346K.; ... dava konusu sozlesme bir tarafa insaat yapumwn diger taraf satis vaadini
iceren iki tarafi bir sozlesme olup Tapu Kanunu'nun 26/5. maddesi uyarmca tapuya tescil edilebilecegi, tapu siciline serh edilmesinden itibaren 5
il sonra sozlesme sartlar: yerine getivilmezse tapu maliki talep etmesi ve terkin harcimin yatilmast halinde terkin edilmesini isteyebileceg, ...
(UYAP)

Yargitay 23. HD. 06/03/2014 tarih, 2013/7743E. ve 2014/1676K.; ... Tapulama Kanununa gore satis vaadi ve kat karsiigi insaat sozlesmeleri
nedeniyle konulan gerhlerin 5 yil gegerli oldugu gerekgesiyle, 28.05.2003 tarihli arsa pay karsihgy insaat sozlesmesinin feshedildiginin tespiti ile
tapu kaydindaki serhin sicilden kaldiilmasma karar verilmistir”. (UY AP)

Ankara BAM 18. HD. 03/02/2020 tarih, 2019/3069E. ve 2020/114K. : ... Tapu Kanunu'nun 26. maddesine gére de, Noterlik Kanunu'nun 44.
maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayvimenkul satis vadi sézlesmeleri ile arsa payr karsilhigr insaat sézlesmeleri
de, taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline gerh verilebilir ve serhten itibaren bes yil icinde sans yapilmaz veya irtifak hakka tesis ve tapuya
tescil edilmezse, isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil govevlileri tarafindan re'sen terkin olunur. Tapu Kanunu'nun ve Tiirk Medeni
Kanunu’nun yukarida agiklanan hiikmii uyarmca, kisisel hak mahiyetinde olan satis vaadi sézlesmesine dayali hak, tapu kaydima islenmelkle
kuvvetlendivilmis nisbi hak niteligini kazanir. Bu nedenledir ki, aym yasa hiikiimlerine gore, sicile serh verilen satis vaadi sézlesmesi, bes yil siire
ile tigiincii kisilere kargt ileri stiriilebilme imkant bulur”. (UY AP)

187 Giimiigsoy-Karakurt, s.780; Sirmen, 5.224; Ozmen/Akgura-Karaman, s.72; Esener/Giiven, s.184-185; Derya G. Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay1
Karsih@1 Ingaat Sozlesmesinden Dogan Hakkm Serhi” Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 38,2019, (107-130), s. 123-124
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Ayrica Tapu Kadastro Midiirliikleri'ne gonderilen 2009/6 (1677) sayili Genelge de bu

sozlesmeler agisindan 5 yillik azami siire sinirmin uygulanacagini ifade etmektedir.'®8

Doktrinde diger bir goriis ise, serhin siiresini yiiklenicinin hakkinin sona ermesine gore
tayin etmektedir. Nitekim mevzuatimizda arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin serh siiresine
iliskin agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Dolayisiyla 5 yillik siire gegmis olsa bile

yiiklenicinin hakki sona erene kadar serhin etkisi devam etmelidir.'’

Serhin stiresine iliskin hiikiim, uzunlugu acisindan da doktrinde elestirilmektedir.
Buna gore, arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi niteligi geregi ifasi zamana yayilan bir
sozlesmedir. Ozellikle biiyiik capli insaat islerini gerektiren sdzlesmeler agisindan 5 yillik siire
yetersizdir. Bu azami silire smir1 nedeniyle, arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesi ayakta
olmasina, insaat devam etmesine ragmen serhin sona erdigi ve dolayisiyla yiiklenicinin
korumasiz kaldig1r durumlar ortaya ¢ikacaktir ki bu sonug¢ geregi gibi ifay1 teminat altina alan

serh miiessesesinin amacina aykiridir.'?

Kanaatimizce, Tapu Kanunu’nun 26. maddesini olusturan fikralar birbirinin devami
niteligindedir ve bu yoniiyle birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir. Arsa payi1 karsilig1 insaat
sozlesmesi agisindan 5 yillik iist sinirin yetersiz oldugu elestirisine katilmakla birlikte bu durum
s6z konusu hiilkmiin mevcudiyetini ve ona riayet edilmesi geregini ortadan kaldirmamaktadir.
Kanunun agik ifadesinden de anlasildigi lizere, bes yillik silirenin baglangig tarihi, serhin tapuya
islendigi tarihtir.!”! Siirenin sonunda serh etkisini kaybeder ve tapu kiitiigiinden terkini gerekir.

Bu noktada her ne kadar Tapu Kanunu md. 26/9 hiikmiinde serhin resen terkin edilecegi ifade

188 «B_SATIS VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERININ SERHI VE TERKINI:

5831 Sayil Kanunun [ inci maddesi ile degisik 2644 sayil Kanunun 26 nct maddesinin 7 inci fikrasi "Noterlik Kanununun 44 tincii maddesinin
(B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satg vadi sézlesmeleri ile arsa payt karsihigi insaat sozlesmeleri de taraflardan
biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir." ve ayrica 8 nci fikrasi " Serhten itibaren bes yil iginde satig yapilmaz veya irtifak hakk tesis ve tapuya
tescil edilmezse isbu serli tapu sicil miidiirii veya tapu sicil goreviileri tarafindan re'sen terkin olunur.” hiikmiindedir.

Buna gove; Satis Vaadi veya Arsa Payt Kat Karsihgt Insaat Sozlesmelerinin mevzuat cercevesince Noterlerce diizenlenmis ve sozlesmenin serh
edilemeyecegine dair aksine bir hiikiim yok ise serh taraflardan birinin talebi ile serh edilebilir. Tapu sicilin e serh edilmesinden itibaren 5 yil sonra
sozlesme sartlart yerine getirilmez ise tapu malik i talep etmesi ve terkin harcin yatwilmast halinde terkin edilmesini isteyebilir. Serh terkin
edilmesi halinde Tiirk Medeni Kanunu'nun 1019 maddesi uyarinca lehtara bilgi verilmesi gerekmektedir.

Ayrica. Satis Vaadi veya Arsa Payr Kat Karsihg Sozlesmeleri serh edildikten sonra, serhin siivesi dolmadan, terkin harc tahsil edilmek kaydi ile
serh lehtari tarafindan talep etmesi halinde serh terkin edilebilir”. (Biitin -Y1lmaz, s.124)

189 Oz, Arsa Pay1, 5.459; Duman, Insaat Hukuku, s.1027; Duman, APKIS, s. 103
190 Siiitci, s. 602; Giimiigsoy-Karakurt, s. 781; Ozmen/Akeura-Karaman, s.72.

191 Bu husus Yargitay 15. HD 13.04.2004 tarih 2003/3769 E. ve 2004/719 K. sayih ilaminda su sekilde ifade edilmistir; “... serhin tapudan
silinebilecegine iliskin 5 yullik siire ise serhin tapuya kaydindan itibaren baslamaktadi”. (UY AP)
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edilmigse de TST md. 69/3 ile TMK md. 1027 birlikte degerlendirildiginde'®* serhin terkini icin
talebin zorunlu oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir. 1> Bu kapsamda meydana gelen hiikiim ve

sonuglar hangi diizenlemeye iistiinliik tanindigina gére degisecektir.'**

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi devam etmesine ragmen kanundaki siire sinirt
nedeniyle serhin sona erdigi durumlarda, sézlesmeden dogan hakkin tekrar serh ettirilmesini
engelleyen bir diizenleme bulunmamaktadir. Dolayisiyla taraflar aralarinda anlasmak suretiyle
sozlesmeden dogan hakkin ikinci kez serhini saglayabilirler. Bu noktada dikkat edilmesi
gereken husus, ikinci kez serhin s6z konusu oldugu durumlarda serh anlasmasi ve serh talebine
iliskin istisnalarin gegerli olup olmayacagidir. Doktrinde bir goriis Roma hukukundan gelen
singularia non sunt extenda (istisnalar dar yorumlanir) ilkesi geregince bu durumda serh
anlagmasi ve serh talebine iligkin istisnalarin uygulanmayacagini kabul etmektedir. Bu goriis
uyarinca, serhin yenilenebilmesi i¢in serh anlasmasinin yapilmasi ve o an i¢in malik olan arsa
sahibi tarafindan serh talebinde bulunulmas:1 gerekmektedir. Ikinci kez yapilan serh agisindan

da bes y1llik azami siire smir1 gecerlidir.!%

Kanaatimizce, Tapu Kanunu md. 26/8’¢ iliskin gelistirilen yorumun yenilenen serh
acisindan da gecerli kabul edilmesinin 6niinde hukuki bir engel yoktur ve taraflarin menfaat
durumlarinda bir degisiklik bulunmamaktadir. Nitekim yukarida aciklandigi lizere Tapu
Kanunu md. 26/8’ in mevcudiyeti nedeniyle taraflar noterde arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi diizenlerken ayrica yiiklenicinin taginmaz devrine iligkin talep hakkinin tapuya serhi
konusunda da anlagsmis sayilmaktadirlar. S6zlesmeden dogan hakkin serhinin siireye bagl
tutulmus olmast serhin kosullarina iliskin bu yorum yonteminin degistirilmesini

gerektirmeyecektir. Dolayisiyla siirenin tamamlanmasiyla sona eren serh, bu arada serh

192 TST md. 69/3: “Kanunda agikca gosterilen hiller ile serh edilmis kisisel haklarda ve tescil edilmis tasimmaz lehine veya kisisel irtifak
haklarinda belli bir stire soz konusu ise, bu stirenin dolmast halinde tasmmaz malikinin istemi iizerine terkin islemi yapilir”.

TMK md. 1027: “Tigililerin yazlt rizalar olmadikea, tapu memury, tapu sicilindeki yanlishg: ancak mahkeme kararyla diizeltebilir.
Diizeltme, eski tescilin terkini ve yeni bir tescilin yapimasi bigiminde de olabilir.
Tapu memury, basit yazi yanhshiklarmi, Cumhurbaskaninca cikarilan yonetmelik uyarinca re'sen diizeltir”.

193 Yargitay 23. HD 17/01/2014 tarih, 2013/5571 E. ve 2014/234 K. sayih ilaminda bu hususu su sekilde ifade etmistir; “Tapu Kanunu'nun 26.
maddesi uyarmca tapu siciline serh edilen arsa payr karsihr insaat sozlesmesi serhi beg yillik siirve sonunda kendiliginden hiikiimsiiz hale gelirse
de terkini i¢in hak sahibinin Tapu Miidiirliigiine basvurarak serhin terkinini istemesi gerekir. Ancak Tapu Miidiirliigiince, serhin terkinine karar
verilmemesi halinde serhin terkin edilmesi mahkemeden talep edilebilir’ (UY AP)

194 Caligmanmizin {igiincii boliimiinde doktrin ve yargt igtihatlarnda serhin siiresinin dolmasina iligkin bu tartismaya yer verildiginden burada ilgili
boliime atif yapmakla yetiniyoruz. Bknz; s. 92 vd. “siiresi dolmasima ragmen terkin edilmeyen serhin durumu’ baghgr.

195 Giimiigsoy Karakurt, s. 781
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yapilmayacagina iligkin ek bir anlagsma yapilmadiysa ya da arsa sahibi kanun geregi ytikleniciye
verdigi kabul edilen temsil yetkisini geri almadiysa yalnizca yliklenicinin talebi ve sézlesmenin

ibraziyla tapu kiitiigiine yeniden islenebilecektir.
IV. SERHIN KAPSAMI VE YAN BORCLARIN DURUMU

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesi tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelerden
oldugundan, bir kismi1 sdzlesmenin niteliginden bir kismi taraflarin iradelerinden kaynaklanan
pek ¢ok hak ve borg¢ giindeme gelmektedir. Yukarida s6zlesme kapsaminda dogan haklardan
hangilerinin serh edilebilecegine iligkin agiklamalara yer verilmisti. Burada ise tapuya serh

edilebilen hakkin kapsami ile yan bor¢larin durumu degerlendirilecektir.

Sozlesmeden dogan haklar bakimindan serh imkani, yalnizca yiiklenici agisindan
kabul edilmistir. Zira serh miiessesinin niteligi geredi korunmasi gereken hukuki yarar
ylukleniciye aittir. Yiiklenicinin serh edilmesini talep edebilecegi temel hakki, insa ettigi yap1
karsiliginda devri kararlastirilan tasinmaz veya paylarin miilkiyetidir. Bu dogrultuda serhin

kapsamina dahil olabilecek yan borglar agisindan ise ikili bir ayrima gidilmelidir.

Yiiklenicinin s6zlesmede kararlastirilan tasinmaz veya paylarin miilkiyetine iliskin
alacak hakkinin ifasina yardimci olan bagli yan borglar serhin kapsamindadir. Bagimsiz olarak
talep ve dava edilebilen yan bor¢lar ise tasinmaza iligkin oldugu 6l¢iide serhin kapsamina dahil
edilebilecektir. Bu dogrultuda, serhin kapsaminda kalan yan borglara, arsa sahibinin insaat
siiresince sozlesme konusu arsayi yliklenicinin faaliyetine elverigli bicimde bulundurma
yukiimliligli o6rnek gosterilebilir. Bu yiikiimliilik s6zlesme konusu tasinmazla ilgili
oldugundan serh kapsamindadir.'”® Dolayisiyla iizerinde insaatin yapildig1 arsayr sézlesme
stiresince kim devralirsa devralsin, yiiklenicinin faaliyetine elverigli bicimde bulundurma

yukiimliiligi ona kars1 ileri siiriilebilecektir.

Serhin hiikiim ve sonuglarindan faydalanacak taraf yiiklenici oldugundan serhin
kapsamu, yiiklenici agisindan hak, arsa sahibi agisindan borg¢ teskil eden edimlerin incelenmesi
suretiyle tespit edilebilecektir. Bu dogrultuda arsa sahibinin {izerinde ingaat yapilacak tasinmazi

teslim borcu ele alindiginda, s6z konusu tasinmazin ayipsiz ve insaata elverisli bigimde teslim

196 Avel, Serh ve Sonuglar, s.48
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edilmesi gerekmektedir. Eger teslim edilen tasinmaz ayipli ise arsa sahibinin sorumlulugu
glindeme gelir. Boyle bir ihtimalde, yiiklenicinin ayiptan dogan haklar1 serh kapsaminda midir?
Ornegin sozlesme konusu tasinmaz kamu hukukundan kaynaklanan sinirlamalar nedeniyle
hukuki ayipl ise yiiklenici ayibin giderilmesini serhe dayanarak taginmazin yeni malikinden
talep edebilecek midir? S6zlesme konusu taginmazin lizerinde insaat yapilmaya fiziki ve hukuki
olarak uygun durumda teslimi yiiklenicinin alacak hakkinin TBK md. 97 geregince bir nevi 6n
kosulu oldugundan bu sorulara olumlu cevap verilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Nitekim
yuklenici ancak kendisine ingaat faaliyetini icra edebilecegi uygun ortam saglanirsa
yiikiimliiliiklerini yerine getirebilecek ve bundan sonra insa ettigi yapinin bazi boliimlerinin
kendisine verilmesini talep edebilecektir. Yine Ornegin sdzlesme konusu arsa iizerinde
gecekondu veya insaatin yapilmasina engel olabilecek nitelikte herhangi bir yap1 bulunuyorsa
ve bunlarin sokiilmesini arsa sahibi listlenmisse, bu yiikiimliiliik de serh kapsaminda kabul

edilerek yeni malike kars: ileri siiriilebilecektir.

Yiiklenicinin tapu, belediye gibi resmi ve diger 6zel dairelerde arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinden kaynaklanan isleri takip edebilmesi i¢in arsa sahibinin kendisine vekalet
vermesi gerekmektedir.!”” Arsa sahibinin bu borcunu yerine getirmemesi halinde, yiiklenici
TBK md.125’ deki se¢imlik haklarimi kullanabilir. Aynen ifay1 saglamak tizere TBK md. 113/1
geregince kendisine yetki verilmesini hakim karariyla saglayabilir.!”® Yiiklenicinin alacak
hakkinin ifasiyla sebep sonug iligkisi i¢erisinde bulunan bu yan borcun da serhin kapsaminda
kaldig1 kabul edilmelidir. Nitekim insaatin yapilacagi tasinmazi ayipsiz ve elverisli bigimde
teslim etme borcunda oldugu gibi burada da yiiklenicinin edimini ifa etmesinin bir 6n

kosulundan bahsedilmektedir.

Taraflar kanundaki sinirlara riayet etmek kaydiyla arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesine diledikleri hiikiimleri ekleyebilirler. Ornegin, insa edilen yapinin degerinin
yiikleniciye devredilecek boliimlerden fazla oldugu bir durumda arsa sahibinin bir miktar para
O0demesi kararlagtirilmis olabilir ya da ingaata iliskin malzemelerin bir kisminin teminini arsa
sahibini {istlenebilir. Taraflarin iradelerinden kaynaklanan bu tiir yan borglarin, serhin

kapsamina dahil olup olmayacagiyla ilgili doktrinde farkli goriisler ileri siirtilmiistiir. Birinci

197 Siitgii C.1, 5. 405
198 Sjiteii C.1, 5411412
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goriise gore, tasinmazin ayniyla ilgisi bulunmayan bu tiir borglar serhin kapsaminda
kalmadigindan iciincii kisilere kars1 ileri siiriilmeleri de miimkiin olmayacaktir.!®® Diger bir
gorlis ise, sozlesme konusu taginmazi sonradan devralan yeni malikten, malzemelerin bir
kismini saglama gibi taraf iradelerinden kaynaklanan yan bor¢larin yerine getirilmesinin de
istenebilecegini kabul etmektedir. Nitekim yiiklenici ile arsa sahibi arasinda sozlesme
yapilirken insa edilecek yapidaki paylarin dagiliminda bu tiir yan edimler de etkili olmaktadir.
Ornegin arsa sahibi malzemelerin bir kismini saglama yiikiimliiliigiinii de iistlendiginden
kendisine daha fazla pay verilmis olabilir. Dolayisiyla yeni malik de iistiinde serh bulunan
tasinmazi devraldiginda s6z konusu ek yiikiimliilik nedeniyle daha fazla pay almaya hak
kazanmis olacaktir. Bu sebeple yeni malikin, arsa sahibinin sorumlu oldugu yan borglar1 da

yerine getirmesi gerekmektedir.?%

Kanaatimizce, yan borclarin serh kapsaminda kalip kalmayacagina iliskin tespit
yapilirken serh miiessesesinin niteligi ve serh edilmis kisisel haklara hakim olan numerus
clausus ilkesi goz onilinde bulundurulmalidir. Bu dogrultuda, serhin sagladig: etkilerden ancak
tasinmaz veya paylarin miilkiyetini talep hakki ile bunun ifasina yardimci olan borglarin istifade
etmesi mumkiindiir. Tasinmazin ayniyla ilgisi bulunmayan, sozlesme oOzgirligi ilkesi
cergevesinde arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesine eklemlenen edimlerin serh ile korunmasi
miimkiin olmayacaktir. Taraflar arasindaki menfaat dengesi de bu tiir bor¢larin serh kapsamina
dahil edilmesi icin gerekce teskil etmemektir. Nitekim arsa sahibi s6zlesme konusu tasinmazi
devretmekle arsa payi1 karsilig1 ingaat s6zlesmesini devretmis olmamaktadir. Dolayisiyla oradan
dogan bor¢lardan sorumlu olmaya devam edecektir. Yeni malikin fazla pay almasi arsa sahibi
ile kendisi arasinda ihdas edilmis i¢ iligkiyi ilgilendiren bir durum olup serh miiessesesi ile bu

noktaya iligkin bir 6neri gelistirilemeyecektir.

199 Sar, 5.277.
200 Siiiteii C.1,5.599

56



V.ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ DUZENLENME
BiCIMLERINE GORE SERH iHTiYACININ DEGERLENDIRILMESI

A. Belirlenen Tasinmaz veya Paylarin Bastan Yiikleniciye Devredilmesi

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin bu tiirtinde genellikle, tapu memuru huzurunda
diizenlenen bir soézlesme ile s6z konusu tasinmazin miilkiyeti tamamen veya kismen
yiikleniciye devredilir ve bu tasinmaz iizerine arsa sahibi lehine ipotek kaydi islenir.
Cogunlukla bu ipotek, ingaatin ilerleme seviyesine gore peyderpey kaldirilir.?’! Sézlesmenin
bu tlirde diizenlenmesi, bor¢ doguran islem ile tescil talebini bir arada igeren basili formlarin

kullanildig1 tapu sicili uygulamasina da uygundur.

Bu tiirde diizenlenen arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri agisindan yiiklenicinin
hakkini tapu kiitiigiine serh ettirmesine gerek yoktur. Zira, s6zlesmenin bu tiiriinde hukuki
korumaya ihtiya¢ duyan taraf yiiklenici degildir. Daha sézlesmenin basinda arsa sahibinin
edimini ifa etmesiyle yiiklenici s6zlesmeden bekledigi menfaati elde etmistir.??? Tasinmazmn
aynina iliskin alacak hakkina sahip olan yiiklenicinin ugruna bor¢ altina girdigi edim

gerceklesmis, tasinmaz veya pay kendisine devredilmistir.

S6zlesmenin bu tiiriinde, dezavantajli durumda olan taraf arsa sahibidir. Her ne kadar
s0zlesme konusu taginmaz iizerine ipotek koydurmak suretiyle haklarini giivence altina almaya
caligsa da bu kendisi i¢in yeterli degildir. Yiiklenici, s6z konusu taginmaza malik olduktan sonra
bunu {i¢iincii kisilere devredebilir ki esasinda sdzlesmenin bu tiirde diizenlenmesinin hizmet
ettigi amag da budur. Boyle bir ihtimalde arsa sahibi, yiiklenicinin insa ve teslim borcunu geregi
gibi yerine getirmedigi durumlarda tigiincii kisilerden ancak ipotek bedeline iliskin talepte

bulunabilir, prensip olarak iigiincii kisileri tasinmazi devre zorlamas1 miimkiin degildir.2

Yukarida da aciklandig: {izere arsa sahibinin serhin klasik etkilerinden yararlanmasi
miimkiin degildir. Ciinkii arsa sahibinin s6zlesme kapsaminda yiikleniciye yoneltecegi kisisel

hakkinim niteligi serh edilebilir haklardan degildir.2** Fakat yine de bu tiirde arsa pay1 karsilig

201 Usta, 5.36-38.
202 Sar1, 5.280.

203 Erman, s. 13.
204 Gary, 5. 278; Oz.
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insaat sozlesmelerinde serhin mevcudiyeti arsa sahibi agisindan 6nemlidir. Zira, tasinmazin
miilkiyetini elinde bulunduran yiiklenicinin onu {i¢iincli kisilere satmasi ve devretmesi
miimkiindiir. Serhin 6nemi, tigiincii kisilere yapilan devirden sonra arsa sahibinin s6zlesmeden
donme hakkini kullanmasi durumunda ¢ikar. Boyle bir ihtimalde, eger serh yapilmis ise arsa
sahibi {iglincii kisilerin iyi niyet iddialarin1 bertaraf ederken, serhi destekleyici bir argiiman
olarak ileri siirerek TMK md. 10232%°e dayali miilkiyet iktisabina engel olabilir.?®® Fakat
ticlincii kisi, arsa sahibinin s6zlesmeden dondiigiinii hi¢bir sekilde bilebilecek durumda degilse

sadece serhin varlig1 onun 1yi niyetli kabul edilmesini engellemeyecektir.

Doktrinde baz1 goriisler serhin arsa sahibi a¢isindan yukarida agiklanan olumlu
sonucunu kabul etmemektedir. Bu kapsamda yer alan bir goriise gore, arsa sahibinin
sozlesmeden kaynaklanan hakki tasinmazda ayni hak degisikligiyle ilgili olmadigindan serhten
faydalanamaz. Yiiklenicinin ti¢lincii kisilere elinde bulundurdugu miilkiyeti devrettigi durumlar
da buna dahildir. Serhin arsa sahibinin kisisel hakkini gili¢lendirici bir yonii
bulunmamaktadir.?®” Benzer bir diger goriise gore ise; arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinden
dogan hakkin serhi ile hedeflenen yiikleniciyi korumaktir. Dolayisiyla serh neticesinde, arsa
sahibinin donme hakkini kullandigi durumlara iliskin koruma saglanamaz. Nitekim bu
so6zlesmeden dogan hakkin serhi, baglayicilik serhidir. Yeni paydaslarin s6zlesmeyle bagliligini

saglamak amaciyla yapilmaktadir.2%®

B. Tasinmaz Devrinin Insaatin Ulastifi Asamaya Gore Peyderpey Yapilmasi

Yiiklenicinin sdzlesme konusu insaati tamamlama seviyesine gore arsa paylarmin
peyderpey devredildigi bu sozlesme tiirlinde, menfaat dengesi bakimindan arsa sahibi ile
yiiklenici arasinda bir dengenin amaclandig1 sdylenebilir. Fakat yine de edimlerin gerceklesme

siras1 acgisindan oncelikle harekete gecmesi gereken taraf yiiklenicidir. Yiiklenici ancak belirli

205 TMK md. 1023: “Tapu kiitiigiindeki tescile ivi niyetle dayanarak miilkivet veya bir baska ayni hak kazanan digiincii kisinin bu kazanin
korunur”

206 Erman, 5.10-11. Arsa sahibi, yiiklenicinin temerriidii sebebiyle genel hitkiimler uyarinca (TBK md. 125) sozlesmeden donebilecegi gibi eser
sozlesmesinde donmeye iligkin TBK md.473/1 veya TBK md. 475 hiikiimlerine de dayanabilir (Giimiissoy-Karakurt, s. 774 )

207 Oz, fngaat Sozlesmesi, s.129; Sar, s. 278.

208 Hatemi, Esya Hukuku, 5.54, 58. Serhin arsa sahibi agisindan nemine iligkin bu agiklamalar, uygulamada Yargitay’m gelistirdigi “avans tapu
ictihadi” nedeniyle 6nemini yitirmistir. Caligmamizin bir sonraki béliimiinde bu ictihada iligkin detayli agiklamalara yer verileceginden (bknz.;
s.102 vd.) burada yalnizca, Yargitay ictihatlant uyarinca seth olmasa da bu tiirde arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinde arsa sahibinin
korundugunu ve sdzlesmeden dénme ile tigiincii kisiler adina yapilan tescillerin yolsuz hale geldiginin kabul edildigini ifade etmekle yetiniyoruz.
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bir zamana yayilacak nitelikteki yapim faaliyeti neticesinde arsa sahibini, s6z konusu

tasinmazin aynina iliskin alacak hakkini ifaya zorlayabilecektir.

Yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda belirlenen tasinmaz
devrine iligkin alacak hakki, sozlesmenin kurulmasi ile dogar. Bu hakkin ifas1 ise yapinin
belirlenen kisimlarinin insas1 ve teslimi ile gergeklesecektir. Isin niteligi geregi hakkin dogumu
ile ifas1 arasma giren bu siire, yiiklenicinin kisisel hakkinin serhine iliskin talebini hakl

kilmaktadir.?%

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinin bu tliriinde tasinmaz veya paylara iliskin
devirler, teslim alinan insaat boliimlerinin kontroliinden sonra gerceklesecektir. Dolayisiyla,
ingaat biitiin olarak tamamlanip teslim edilene kadar yiiklenicinin alacak hakkinin ifasinin
geregi gibi gerceklesmeme ihtimali mevcuttur. Ornegin insaatin ilk boliimiine iliskin edimlerin
karsilikl1 olarak ve geregi gibi ifasindan sonra arsa sahibi sdzlesmeye konu tasinmazi tigiinci
kisiye devredebilir. Bu nedenle, sézlesmenin bu tiiriinde yiiklenicinin kisisel hakkin1 serh

vasitastyla koruma ihtiyac1 devam etmektedir.?!°

C. Sozlesmenin Taraflarin Karsihikh Vaatleri Yoluyla Yapilmasi

Yiiklenicinin sdzlesmeye ve imar kurallarina uygun bir yap1t meydana getirmeyi, arsa
sahibinin ise belirlenen tasinmaz veya paylarin satigini vadettigi bu tiir arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmeleri agisindan serh ihtiyaci, yiikleniciye yonelik tasinmaz devrinin ileri bir tarihe

birakilip birakilmadigina gore belirlenmelidir.

Tasinmaz satis vaadini bir unsur olarak igerisinde bulunduran bu tiir arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmelerinde devri taahhiit edilen tasinmaz, s6zlesmenin kurulmasindan hemen sonra
bir satis sozlesmesi yapilmak suretiyle devrediliyorsa, yiiklenici sdzlesme ile ulagmak istedigi
menfaati elde etmis olacagindan serhe gerek yoktur. Fakat bu tiirde bir arsa pay1 karsilig1 insaat

sozlesmesi diizenlendikten sonra satis s6zlesmesinin yapilmasi ileri bir tarihe birakilmissa,

209 Sungurbey, s. 7.
210 Avey, Serh ve Sonuglan, 5.50
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yiiklenicinin elde etmeyi hedefledigi menfaati ileri bir tarihe, ingaatin tamamlanmasi ve teslimi

zamanina ertelendiginden serhe ihtiya¢ duyulur.?!!

Tasinmaz satis vaadine bagl olarak diizenlenen bu tiir arsa payr karsili§i ingaat
sozlesmeleri acgisindan, serhe iliskin 6zel bir diizenlemenin gerekli olup olmadig: hususu da
incelenmelidir. Zira TMK md. 1009 geregince tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan
kisisel hakkin da serh edilebilmesi miimkiindiir ve bu serh de yiiklenicinin devre iliskin
menfaatini ayni hak degisikliklerinden koruyabilir. Dolayisiyla s6zlesmenin bu tiirii agisindan,
arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan hakka iliskin 6zel bir serh diizenlemesine gerek

olmadig1 sdylenebilir.?!2

Kanaatimizce, her ne kadar arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ihdas edilirken iki ayr1
sOzlesmeye ait unsurlar bir araya getirilmis olsa da netice itibariyle yeni bir sdzlesme ortaya
cikmistir. Dolayisiyla atipik nitelikteki bu so6zlesmeye iliskin yorum yapilirken unsurlarinin bir
biitiin olarak diisiiniilmesi gerekmektedir. Ayrica kanun koyucu bu sézlesmenin serhine iliskin
muhtelif kanunlarda 6zel diizenlemelere yer vermistir. Bu sebeple artik arsa pay1 karsil1g1 ingaat
s0zlesmesinin i¢erisinde eriyen tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin serhi yoluna gidilmemelidir.
Taraflarin, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhine yonelik talepte
bulunmalar1 gerekmektedir. Zira yiiklenicinin bedel olarak insa ettigi yapilardan bir kismin

devrettigi bu sézlesme ile artik ayr1 bir alana gegilmistir.

VL. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKIN
SERHININ SONUCLARI

A. Sozlesmeden Dogan Hakkin Serhinin Etkileri

Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinden dogan hakkin tapu serhi, yiiklenici ile arsa
sahibi arasindaki hukuki iliskiye bir 6l¢iide aleniyet kazandirmaktadir. Boylelikle yiiklenicinin
kisisel hakkinin etkisi gii¢lenir ve tasinmaz iizerinde sonradan hak sahibi olanlara kars1 ileri
siiriilebilir hale gelir.?'*> Ancak bu durum arsa sahibinin mezkur sdzlesme nedeniyle

sorumlulugunu ortadan kaldirmamaktadir. Yiklenicinin serhten sonra da so6zlesmeden

211 Giimiig, Sethler, s.119-120
212 Sar1, 5.285-286, 5.295-296.
213 Giimiigsoy-Karakurt, s.782; Duman, Insaat Hukuku, s.1026
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kaynaklanan haklarmi elde etmek ig¢in ilk olarak arsa sahibine miiracaat etmesi

gerekmektedir.?!*

Ozellikle sézlesme konusu arsanin bir boliimiiniin devredildigi ya da bir boliimii
tizerinde sinirlt ayni hak tesis edildigi durumlar i¢in arsa sahibinin bor¢lu konumunu korumast
onemlidir. Ornegin, arsa sahibinin sézlesme konusu arsanin 1/5’ini ii¢iincii kisiye devrettigi bir
durumda geriye kalan 4/5’lik kisim yiikleniciyle aralarindaki arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmesinin ifas1 i¢in yeterli ise yiiklenicinin serhin gii¢lendirici etkisine dayanarak {igiincii
kisiden talepte bulunulamayacagi kabul edilmelidir. Zira bu sozlesme kapsaminda serhin
amaci, yiiklenicinin ifasi ileri bir tarihe birakilan menfaatini teminat altina almaktir. S6z konusu
ornekte tasinmazin arsa sahibinde kalan boliimii aynen ifanin geregi gibi yapilmasini
sagliyorsa, yiiklenicinin yalnizca arsa sahibinden talepte bulunabilmesi gerekir.?!> Arsa
sahibinin elinde kalan, s6zlesmeden dogan borcunun geregi gibi ifasi i¢in yeterli degilse arsanin
bir boliimiinii devrettigi {i¢lincii kisinin sorumlulugu s6z konusu olur. Eger sozlesme konusu
arsaya iliskin paylar birden ¢ok kisiye devredilmisse, tigiincii kisilerin sorumlulugu nasil
paylasacagi doktrinde tartismalidir. Kanaatimizce TMK md. 694 hiikmii ile de uyumlu olarak

liciincii kisilerin paylar1 oraninda sorumluluguna gidilmelidir. 2'®

Arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhi, gerek isimsiz
sozlesmeden kaynaklantyor olmasi gerekse de 6zel hiikiimler getirilmek suretiyle serh usuliiniin
farklilastirilmasi sebebiyle doktrinde tartismalara sebep olmustur. Bu baslik altinda s6z konusu

hakkin serhi neticesinde ortaya ¢ikan sonuglara iliskin goriisler agiklanacaktir.

1. Esyaya Bagl Borg¢ Etkisi

Serhin esyaya bagli borg etkisi geregince, serhten sonra ilgili taginmazi devralan her
malik hak sahibi oldugu donemde dogacak borg¢lardan sorumlu olmaktadir. Dolayisiyla borg

dogdugu esnada sézlesme konusu taginmazin maliki kim ise borg iligkisinin tarafi da odur. Arsa

214San, 5298
215 Oz, Insaat Sozlesmesi, s.129

216 Aym yonde bknz; Oz, Insaat Sozlesmesi, 5.129. TMK md. 694: “Payl: miilkiyetten dogan veya payl mal ilgilendiren yonetim giderleri,
vergiler ve diger yiikiimliiliikler, aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, paydaslar tarafindan paylar oraminda karsilan. Payina diisenden fazlasm
odemis bulunan paydas, digerlerine paylar: ovaninda riicu edebilir”.
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pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi kapsaminda esyaya bagli borg etkisinin dogup dogmayacagi

doktrinde tartismalidir

Serhin esyaya bagli borg¢ etkisinin borcun dogumuna kadar gecerli oldugunu kabul
eden birinci goriis, kisisel haklarin serhinde genel olarak kabul gbren bu sonucun arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin niteligi geregi bu sdzlesmelerde ortaya ¢ikamayacagini ifade
etmektedir. Zira arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri rizai sézlesmelerdir ve sézlesmenin
imzalanmastyla yiiklenicinin inga ve teslim borcu ile arsa sahibinin devir yiikimliligi
dogmaktadir. S6zlesme konusu insaatin tamamlanmasi ve teslimi ile arsa sahibinin devir
yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi ise sozlesmenin ifa zamani, bor¢larin muaccel olmasi ile
ilgilidir. Dolayisiyla bu sdzlesmeler a¢isindan serhin esyaya bagl borg etkisi bulunmamaktadir.

Sézlesme kuruldugu anda borg¢ dogmustur ve artik bu etkiden faydalanilamayacaktir.?!”

Arsa payr karsiligi ingaat soOzlesmesi agisindan esyaya bagli bor¢ etkisinin
dogmayacagini kabul eden goriis ayrica, soz konusu etkiden bahsedebilmek i¢in kanuni bir
diizenlemeye ihtiya¢ oldugunu sdylemektedir. Ornegin payll miilkiyete tabi tasinmazlarda
kullanim s6zlesmesinin serhini diizenleyen TMK md. 695/2, s6zlesmeden dogan 6n alim
hakkinin serhini diizenleyen TMK md. 735/1, alim ve geri alim haklarinin serhini diizenleyen
TMK md. 736/1 ve Tapu Kanunu md. 26/7 hiikiimlerinde esyaya bagl borg etkisine acik¢a yer
verilmistir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi acisindan ise boyle bir hiikiim

bulunmamaktadir.?'®

Diger bir goriis ise, TBK md. 1009°un amacindan hareket ederek burada klasik
anlayistan farkli bir esyaya bagli bor¢ etkisinin oldugunu kabul etmektedir. Buna gore,
sozlesme kurulup borg iligkisi dogduktan sonra meydana gelen miilkiyet hakki degisikliklerinde
de borg iligkisinin tarafi degismektedir. Yani yiiklenicinin sézlesmeden dogan kisisel hakki
tapuya serh edildikten sonra, sdzlesme konusu tasinmaz el degistirirse, yeni malik arsa
sahibinin yerine ge¢mek suretiyle borg iliskisine dahil olacaktir.2!® Ciinkii yiiklenicinin serh
suretiyle korunmasi yani yeni malikin belirlenen taginmaz veya paylara iliskin miilkiyeti nakil

borcunu ifayla sorumlu tutulmasi ancak bu surette miimkiindiir. Zira ytklenicilerin serh ile

217 Giimiis, Serhler, s.121; Sar1, .294
218 Biitiin- Y1imaz, 5.127
219 Oz, Arsa Payn, s. 458
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ulagmak istedikleri amag, yeni malikin bertaraf edilmesi ya da borcun ifasina katlanmasi degil

béliinemez nitelikteki miilkiyeti nakil borcunun ifasidir.??°

Esyaya bagli borg etkisi nedeniyle, serh edilmis hakkin kullanildig1 sirada s6zlesme
konusu taginmazi miilkiyetinde bulunduran kisinin, belirlenen taginmaz ya da paylara iliskin
satig s0zlesmesi yapma ve bu sozlesmeden kaynaklanan devir borcunu ifa etme ylkiimliiliigii
giindeme gelmektedir. Bu kapsamda yapilacak satis sézlesmesinin hiikiim ve sonuglari,
kendisine dayanak teskil eden arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesine gore belirlenir. Zira arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi geregince s6z konusu taginmazlar yiiklenicinin insa ettigi yapi
karsiliginda, onun bedeli olarak devredilmektedir. Dolayisiyla arsa payi karsiligi ingaat
sOzlesmesinin ifasiin bir parcasi olan bu satis sdzlesmesinde yeni malike ayrica bir bedel

ddenmeyecektir.??!

Serhin esyaya bagli borg etkisi sebebiyle borg iligkisine taraf olmaktan ¢ikan eski
malik (s6zlesmeyi arsa sahibi sifatiyla imzalayan), sdzlesme konusu taginmaza malik oldugu
donemde yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmissa bundan kaynaklanan zarar1 gidermekle sorumlu
kalmaya devam edecektir.??> Ornegin arsa sahibi, yiikleniciyle imzaladig1 sdzlesmeden sonra
tasinmazin bir boliimiinde tarimsal faaliyet yiiriitmiis ve bu sebeple insaatin yapilacagi zemin
zarar gormiisse sonradan s6zlesme konusunu U’ye devretmis ve borg iliskisinden ¢ekilmis olsa
da malik oldugu donemde tasinmazi insaata elverisli bulundurma yiikiimliiliigiinii ihlal ettigi

i¢in yiiklenicinin tazminat talebinin muhatabi olacaktir.

2. Munzam Etki

Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmesinden dogan hakkin tapuya serhinin etkileri
konusunda doktrinde farkli goriisler bulunmasina ragmen munzam etkinin mevcudiyeti genel
olarak kabul edilmektedir. TMK md. 1009/2 hiikmiinde bu s6zlesme agisindan munzam etkinin

bulundugu agikca ifade edilmistir.??

220 Erel, 5. 206; Serozan, Nisbi Haklar, s.474 vd.

221 Ozmen/Akgura- Karaman, 5.69; Avei, Seth ve Sonuglari, 5.61-62; Sahan, 5.63
222 Serozan, Nisbi Haklar, s. 476

223 Avel, Serh ve Sonuglan, s.61; Giimiis, Serhler, s.121; Sar, 5.294
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Munzam etki sayesinde yiiklenicinin serh edilmis kisisel hakki, s6zlesme konusu
tasinmaz iizerinde sonradan hak sahibi olanlara karsi da ileri siiriilebilir hale gelmektedir.
Boylelikle yiiklenici, s6z konusu taginmaz iizerinde serhten sonra kazanilmis ve kendisine
yonelik taginmaz devir borcunun geregi gibi ifasini engelleyen sinirli ayni haklar ile diger
kisisel haklara kars1 kendi kisisel hakkinin korunmasini isteyebilecektir. Hakkini serh ettirmis
olan yiiklenici devir borcunun ifasini talep ettiginde, munzam etki vasitasiyla bu borcun ifasina
zarar verecek nitelikteki haklarin tamami bertaraf edilebilir. S6zlesme konusu arsa iizerinde
kurulan gerek smirli aymi haklar gerekse icra hukukuna iliskin haklar bu kapsamdadir.
Dolayistyla munzam etki yiiklenicinin serhten sonra kurulmus hem rehin ve ipoteklerden hem

de hacizlerden korunmasini saglar. 224

3. Yasal Sozlesme Devri Goriisii

Arsa payi1 karsiligi insaat sézlesmesinden dogan hakkin serhinin etkilerini s6zlesme
devrine dayal1 olarak agiklayan bu goriise gore, arsa sahibi s6zlesme konusu taginmazi iigiincii
kisiye devrederse, taginmazi satin alan yeni malik kanun geregi sdzlesmeyi de devralmis sayilir.
Arsa sahibinin yliklenici ile yaptig1 sdzlesmenin tarafi haline gelen yeni malik (igiincii kisi),
sozlesmeyi ayni kosullarla devralmis sayilacagindan sézlesme kapsamindaki borglardan da

sorumlu olur. Dolayisiyla yiiklenicinin devir alacagini kendisine ydneltmesi miimkiindiir.?%>

Doktrinde bu goriis, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin isimsiz bir s6zlesme
olmas1 ve serh kapsaminda sozlesme devrine iliskin kanuni bir diizenlemenin bulunmamasi
yonleriyle elestirilmektedir.??® Ayrica TMK md. 1009 hiikmiinde agik¢a sdzlesmeden dogan
hakkin serhinden bahsedildiginden, sézlesmenin bir biitiin olarak yeni malike karsi ileri

siiriilebilecegini kabul etmek yerinde olmayacaktir.??’

B. Sozlesmeden Dogan Hakkin Tapuya Serhinin Uciincii Kisiler Acisindan
Sonuclari

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinden dogan hakkin tapuya serhi, sozlesmenin

taraflarinin yaninda {igiincii kisiler agisindan da 6nemlidir. Bu béliimde, igiincii kisiler ile

224 Sirmen, 5.225-227; Ozmen/Akgura- Karaman, s.69
225 Giimiis, Serhler, 5.121; Erman, s.10

226 Biitiin-Y1lmaz, s. 127

227 Kursat, 5.8
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iligkiler serhi ilgilendiren boyutuyla {i¢ baslik altinda incelenecektir. Yukarida agiklandigi {izere
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin yapilmasi veya bu sozlesmeden dogan hakkin tapuya
serhi arsa sahibinin tasarruf yetkisini etkilememektedir. Dolayisiyla arsa sahibi iizerinde
miilkiyet hakkina sahip oldugu taginmazla ilgili diledigi tasarrufta bulunabilir. Yiiklenicinin de
sOzlesmeden dogan alacak hakkini, TBK md. 183 ve devami hiikiimleri uyarinca devretmesi

mumkundiir.

1. Arsa Sahibinden Pay Devralan Uciincii Kisilerin Durumu

Arsa sahibinin paylarin1 devralan {i¢iincii kisi, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinden
dogan haklar agisindan arsa sahibine halef olur. S6zlesmenin kuruldugu fakat heniiz tapuya
serhin yapilmadig1 birinci ihtimalde, arsa sahibi s6zlesme konusu tasinmaz veya paylart iiglincii
kisiye devrederse ve ii¢iincii kisi sozlesmeyle bagl kalmak istemezse, yiikleniciye yonelik devir
borcu agisindan kusurlu imkansizlik hali giindeme gelir. Zira artik sézlesme konusu tasinmaz
arsa sahibinin miilkiyetinde bulunmadigindan ifa zamani geldiginde devir borcunu geregi gibi
yerine getiremeyecektir. Bu ihtimalde kural olarak s6zlesme konusu tasinmazi devralan {igiincii
kisinin hukuki durumuna arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi etki etmez. Ciinkii yiiklenici
mezkur sézlesmeden dogan hakkini yalnizca eski malik olan arsa sahibine karsi ileri

stirebilecektir.??8

Ikinci ihtimalde arsa sahibi, sozlesmeden dogan hakkin tapuya serhinden sonra
tasinmazin1 devretmis ya da {izerinde yiiklenicinin alacak hakkinin geregi gibi ifasini
engelleyen smirlt ayni haklar tesis etmis olabilir. Bu durumda serhin gii¢lendirici etkisi
nedeniyle iicilincii kisiler, bir dnceki baglikta agiklanan esaslar ¢ercevesinde yiiklenicinin
alacagini elde etmesine katlanmak zorundadir. Serhin koruyucu etkisi nedeniyle yiikleniciye
kars1 herhangi bir talepte bulanamayan iicilincii kisiler, bu sebeple ortaya ¢ikan zararlari i¢in
aralarindaki i¢ iliskiye dayanarak arsa sahibine veya daha sonraki tasinmaz maliklerine

basvurabilecektir.??’

228 Bgyle bir durumda arsa sahibinin miilkiyeti devir borcu, tazminat borcuna doniisecektir. Giimiis, Serhler, s.122; Duman, fnsaat Hukuku, s.238-
239

229 Sary, 5. 296-297; Duman, ingaat Hukuku, s 238
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Sozlesme konusu taginmaz iizerinde serhten sonra kazanilan haklarin sahipleri
acisindan, serh edilmis kisisel hakka katlanma ylkiimliligii farkli bicimlerde tezahiir

edebilmektedir;

a. Tasinmazin serhten sonra arsa sahibi tarafindan iigiincii kisilere temliki durumunda,
yiiklenici kendi borcunu geregi gibi ifa ettikten sonra arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde kararlastirildigi ol¢lide tasimmaz veya pay devrini yeni malikten
isteyebilecektir. Yeni malik bu talebe olumlu cevap vermezse, yiiklenici TMK md. 1009
ve TMK md. 716 hiikiimlerine dayanarak s6z konusu tasinmaz veya paylarin
miilkiyetini mahkeme karariyla kazanabilir. Yiiklenici ayrica aldigi bu karart TMK md.
1013 geregince tapuya ibraz ederek tapu sicilinin kendi adina diizeltilmesini
saglayabilecektir.?*

b. Serhten sonra sozlesme konusu tasinmaz iizerinde kazanilan smirli ayni haklar,
yiiklenicinin hakkiyla bagdasmadig: takdirde sinirli ayni hak sahipleri serh edilmis
kisisel hakkin icrasina miisaade etmek zorundadirlar. Bu dogrultuda, yiiklenicinin
payma diisen tasinmaz veya paylara iliskin 6rnegin intifa hakki tesis edilmisse,
ylklenici intifa hakk: sahibinden terkin talebinde bulunabilecektir. Eger intifa hakki
sahibi kendisine yoneltilen terkin talebini kabul etmezse, ytliklenici TMK md. 716’ya
dayanarak agacagi dava ile istedigi sonuca ulasabilecektir. Yine 6rnegin, serhten sonra
kurulmus bir rehin hakki varsa ve rehin paraya gevriliyorsa 1IK md. 128/1 geregince
serh edilmis kisisel hak, tipk1 ayni haklar gibi miikellefiyetler listesinde gosterilecektir.
Bu dogrultuda, gayrimenkulii acik artirmadan satin alan yeni malik s6z konusu listeyi
gdrmiis olacagindan serh hiikmiine tahammiil etmek zorunda kalacaktir.?*!

c. Serh, haciz veya iflas yoluyla arsa sahibine kars1 takip yapan alacaklilara kars1 da ileri
stiriilebilir. Serh edilmis kisisel hakka uymayan hacizlerin kaldirilmasi istenebilir.
Bununla birlikte, yiiklenicinin serhe dayanarak 1IK md. 96 anlaminda bir istihkak davasi
acabilecegi de kabul edilmektedir. Eger istihkak davasi agilmazsa, tasinmazin cebri icra

yoluyla satisinda serh edilmis sahsi hak yine miikellefiyetler listesinde gosterilecektir.

230 Giirsoy, 5.342
231 Giirsoy, 5.343
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Miikellefiyetler listesine yazilmamis serhlerin, tasinmazi agik artirma yoluyla edinen

yeni malike karsi ileri siiriilmesi miimkiin degildir.?*?

2. Yiiklenicinin Alacagini Devralan Uciincii Kisilerin Durumu

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda yiikleniciye devredilecegi
kararlagtirilan tasinmaz veya paylarin heniiz yiiklenici adina tescilinin gerceklesmedigi
donemde, iigiincii kisilere haricen satilmasi durumu, yiiklenicinin mezkur s6zlesmeden dogan
alacak hakkimin tgiincii kisilere temliki hiikmiindedir. Bu nedenle, hukuki anlamda deger
gormesi i¢in TBK md. 183 ve devami hiikiimlerine uygun sekilde yapilmasi gerekmektedir.
Dolayisiyla yiiklenici ile tiglincii kisi arasinda diizenlenen bu sézlesme, en azindan adi yazil
sekilde yapilmis olmalidir. Yiiklenici ile iiglincii kisi arasinda yapilan bu sodzlesme igin

sozlesme veya isin niteligi gerektirmiyorsa arsa sahibinin rizas1 aranmamaktadir.?*?

Alacak hakkini devralan figilincii kisi, bu hakki dogrudan arsa sahibine karsi ileri
stirebilir. Bunun ig¢in, yliklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan borglarini
yerine getirmis olmas1 gerekmektedir.?** Eger yiiklenici, sozlesmeden dogan borglarini yerine
getirmemisse, alacak hakkini devralan tigiincii kisi arsa sahibini ifaya zorlayamayacaktir. Zira
Tirk borglar hukukunda kabul edilen “alacagin devri bor¢lunun durumunu agwrlastiramaz”
ilkesi ve bunun bir yansimasi olan TBK md. 188/1?*% hiikmii geregi arsa sahibi, yiikleniciye
kars1 ileri siirebilecegi savunmalar1 alacak hakkini devralan iigilincii kisiye karsi da ileri

sirebilecektir. Bu kapsamda arsa sahibi 6rnegin 6demezlik def’i veya zamanasimi def’inde

232 Giirsoy, 5.344; Siitgii C.1, s. 601

233 Kartal, 5.50-53; Erman, 5.21; Cevdet/ Yavuz/ Ozen, 5.599; Kiligoghu, Borglar Ozel, 5.506; Reisoghu, Arsa Pay, s.13; Duman, Insaat Hukuku,
s.135.  Bu hiikiimler uyarinca yiiklenicinin sdzlesmeden dogan alacagim iigiincii bir kisiye devredebilmesi i¢in; gegerli bir sdzlesmenin olmasi,
alacagin meveut olmast ve devir engelinin bulunmamas gerekir. Arsa pay1 karsihg1 ingaat s6zlesmesi kapsaminda yiiklenicinin alacagmn temliki
ile lgili detayh bilgi igin bknz; Duman, Insaat Hukuku, s.1367 vd.; Mustafa Arikan/Kemal Erdogan, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsiligi insaat
Sézlesmesinden Dogan Alacak Hakkinm Ugiincii Kisiye Devri”, Seleuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, S.34, 2015, (145-172)
Kayseri BAM 1. HD. 03/11/2021 tarih, 2021/804E. ve 2021/869K.; “‘Yiiklenicinin arsa payt karsiligi insaat yapmakta oldugu veya arsa sahibinin
aym zamanda yiiklenici sifatiyla hareket ederek (yapsatgi konumunda) inga etmekte oldugu binalardan bagimsiz boliim satin alimmast halinde
Tiirk Borglar Kanununun 184. maddesi geregince vigtincii kisive yapilacak temlikin yazil olmast yeterlidir.” (UY AP)

234 Bu kapsamda tigiincii kisi, arsa sahibinden, yiiklenicinin edimini yerine getirme oran 6lgiisiinde talepte bulunabilir. Ayrica yiklenici her ne
kadar alacak hakkini devretmis olsa da arsa pay1 karsilig insaat s6zlesmesi kapsamindaki borglarindan arsa sahibine karst sorumlu olmaya devam
eder.

235 TBK md. 188/1: “Bor¢lu, devri égrendigi sirada devredene karst sahip oldugu savunmalan, devralana karst da ileri siivebilir”.
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bulunabilir ya da TBK md. 39 geregince s6zlesmenin irade sakatlig1 nedeniyle iptaline iliskin

hakkini kullanabilir.>*¢

Yiiklenici ile iiglincii kisi aralarinda diizenledikleri s6zlesmeyle devrin kapsamini
belirleyebilir. Eger taraflar devrin kapsamina iligkin bir belirleme yapmazsa, TBK md. 189/1
hiikmii uygulama alan1 bulur. Buna gore; “Alacagin devri ile devredenin kisiligine 6zgii olanlar
disindaki oncelik haklart ve bagh haklar da devralana geger”. Dolayisiyla alacak hakkinin
devri ile birlikte yiiklenicinin kisiligine 6zgili olanlar disindaki 6ncelik haklari ile bagli haklar
da tigiincii kisinin miilkiyetine gececektir.’?’” Bu dogrultuda, arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinden dogan hakkin serh edilmis olmasi, devralan {igiincii kisinin de hukuki
durumunu giiglendirmektedir. Zira kisisel haklarin serhi neticesinde ortaya ¢ikan etki bagli hak
niteligindedir ve devirle birlikte {iciincii kisiye intikal edecektir. Ugiincii kisi devirden sonra
serhin yukarida acgiklanan etkilerinden faydalanabilir, serhten sonra kazanilmis ve devraldigi
alacagin geregi gibi ifasin1 engelleyen smirli ayni haklar ile diger kisisel haklarin bertaraf

edilmesini isteyebilir.?3

3. Uciincii Kisilerle Iliskilerde Serhin Yiiklenicinin Edim Yiikiimliiliigiine Etkisi

S6zlesmeden dogan hakkin tapuya serhinin {igiincii kisilere etkisi incelenirken
degerlendirilmesi gereken bir diger husus; yiiklenici ile {i¢iincii kisiler arasindaki iligkide serhin
yiiklenicinin edim yiikiimliliigiine etkisidir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
diizenlendikten sonra yiiklenici heniiz ingaati tamamlamadan finansman ihtiyacim
kolaylastirmak i¢in kendisine devredilecek arsa paylarindan bazilarimi tasinmaz satig vaadi
sOzlesmesi yapmak suretiyle iiciincii kisilere devir ylikiimliliigii altina girebilir. Yargitay
ictihatlarinda bu gibi durumlarda, tiglincii kisilere devredilen paylardaki serh, hukuki ayip

olarak nitelendirilmektedir.

“Davact vekili, miivekkili ile davali sirket arasinda 07.02.2008 tarihinde imzalanan
tasinmaz satis vaadi ve insaat yapim sozlesmesinde, ... , dairenin 28.07.2011

236 Kihgoglu, Borglar Ozel, 5.507; Kahraman, 5.451-452; Cansel, 5.105; Arikan/Erdogan, s.162-163; Reisoglu, Arsa Pay1, s.14. Yargitay 14 HD.
29/11/2007 tarih, 2007/13130E. ve 2007/15128K.; “Buna gére temliki grenen borglu temlik olmasaydi énceki alacaklya karsi ne tiir defiler ileri
stirebilecekse, ayn defiler yeni alacaklya (temlik alan tigtincii kisiye) karst da ileri siiviilebilir hale geliv. Bir bakima denilebilir ki, temlik isleminin
ogrenildigi ana kadar temlik sozlesmesinin disinda olan ve islemin tarafi olmayan arsa sahibi temlik isleminden haberdar olunca temlik isleminin
tarafi olur ve arsa payi devri karsihgr ingaat yapim sozlesmesinden kaynaklanan haklarmi ona kars: (iigiincii kisive) ileri siiver hale gelir ve ifa
istegini reddedebilir”. (UY AP)

237 Ankan/Erdogan, s.156

238 Duman, Insaat Hukuku, 5.1027; Sari, 5.298; Ankan/Erdogan, s.156; Siitcii C.1, s.611 vd.
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tarihinde, dava dis1 arsa sahibi sirket lehine arsa payt karsiligi insaat sézlesmesinden
kaynaklanan yiikiimliiliikleri ile birlikte hukuki ayipli olarak miivekkiline tapuda
devredildigini ... ileri siirerek, itirazin iptali ile %40 °dan asagi olmamak iizere icra
inkar tazminatinin tahsilini ve davali sirketin iflasini talep ve dava etmigstir. Davall
vekili, ... bagimsiz boliimiin tapu kaydindaki arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi
serhinin hukuki ayip olarak nitelendirilemeyecegini, bu serhin, arsa sahibi lehine
degil, bilakis yiiklenici konumundaki miivekkilinin haklarini korumak amaciyla
konuldugunu, ... savunarak davamn reddini istemistir. ...

Dosya kapsamindan, ... ote yandan, taraflar arasindaki 07.02.2008 tarihli
gayrimenkul satis vaadi ve insaat yapim sozlesmesinin, saticimin yiikiimliiliikleri
baslikl 3/7. maddesi uyarinca, davali satici, kat irtifakli arsa payinin tapu feragini
pliriizsiiz ve takyidatsiz olarak vermekle yiikiimliidiir. Oysaki, devir tarihi itibariyle
bagimsiz boliimiin tapu kayd: iizerinde, arsa payi karsihigi insaat sozlesmesi serhi
bulunmakta olup, hiikme esas alinan bilirkisi raporunda da isabetle belirtildigi gibi,
hukuki ayip niteligindeki bu serh nedeniyle, davalinin, teslim borcunu sozlesmeye
uygun bir bicimde yerine getirdigi kabul edilemez. "**°
Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesindeki haklarin1 tam ve geregi gibi
elde etmek i¢in bagvurdugu serh miiessesesinin ii¢ilincii kisilerle yaptigi bir bagka hukuki iglem
acisindan ayip olarak nitelendirilmesi dogru degildir. Nitekim serh yiiklenici lehine, onun
hukuki durumunu giiclendirmeyi hedefleyen bir miiessesedir. Serhin yukarida goriildigi
bicimde yiiklenici aleyhine yorumlanmasi miiessesenin niteligine aykiridir. Kald1 ki Yargitay
tarafindan gelistirilen avans tapu igtihad1 nedeniyle arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden
dogan hakkin serhinin bu duruma olumsuz bir etkisi olamayacaktir. Zira Yargitay s6z konusu
ictihadinda, serhin varligiyla ilgilenmeksizin ilging bir bicimde TMK md. 1023’1 tartigmakta
ve buradaki iyi niyet kosulunun saglanmadigini kabul etmektedir. Yani serh olmasa (serhin
islendigi tapu kiitiigiinilin aleniyeti nedeniyle arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden haberdar
olmamaya iligkin iddia bertaraf edilmese) dahi, iigiincii kisilerin yiiklenicinin halefi olarak bu
durumu 6ngdérmesi gerektigi ifade edilmektedir. Dolayisiyla serhin burada iiciincii kisinin
durumunu agirlastirict bir etkisi bulunmamaktadir, hukuki ayip kabul etmeye iliskin sonug

yiiklenici agisindan agir bir yaptirimdir.>*

239 Yargitay 23. HD. 28/05/2015 tarih, 2014/5522 E. ve 2015/4000 K. (UYAP)
240 Avel, Serh ve Sonuglan, s.65
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UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE iLiSKiN SERHIN
SONA ERMESI VE YOLSUZ SERH

I. SERHIN SONA ERMESI VE TERKINI

Yiiklenicinin kisisel hakkinin serhi, hukuka uygun bir bicimde tapu kiitiigline
islendikten sonra siirenin dolmasi, s6zlesmenin gegersiz hale gelmesi ya da yiiklenicinin bu
yonde bir irade agiklamasiyla sona erebilir. Mevzuatimizda serhlerin terkinine iligkin agik bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Bu nedenle, TST md. 69/2 atfi ile tescile iligkin hiikiimlere
miiracaat edilecek ve serhlerin terkinine iligskin 6zel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla, tescile

iliskin diizenlemeler kiyas yoluyla uygulanacaktir.?*!

Tapu kiitiigiindeki kayitlarin sona ermesini saglayan terkin igleminin konusunu dar
anlamda yalnizca ayni haklar olusturmaktadir. Genis anlamda ise serh veya beyanlarin tapu
kiitiigiinden silinmeleri de terkin islemi kapsamindadir. Terkin, temas ettigi hakka dogrudan

etki ederek onu sona erdirdigi igin tasarruf islemi niteligindedir.?*?

Tapu kiitiigiindeki bir kaydin terkin edilebilmesi i¢in, gecerli bir hukuki sebebin
olmasi ve yazili terkin talebinde bulunulmasi gerekmektedir. Nitekim kanun koyucu TMK md.
1014 hiikmiinde terkin islemi i¢in yetkili kiginin yazili beyanini, TMK md.1015 hiikmiinde ise

talepte bulunanin tasarruf yetkisi ile hukuki sebebi belgelemis olmasini aramaktadir.?*?

241 Giirsoy, 5.344-345

242 Antalya/Topuz, 5.660

243 TMK md. 1014: “Bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilmesi, ancak bu kaydin kendilerine hak sagladigi kimselerin yazili beyani tizerine
vapilabilir”

TMK md. 1015: “Tescil, terkin ve degisiklik gibi tasarruf islemlerinin yapilabilmesi, istemde bulunanin, tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi
belgelemis olmasina baghdir. Istemde bulunan kimse, kendisinin, sicilde hak sahibi goviinen kisi veya bu kisinin temsilcisi oldugunu ispat etmek
suretiyle tasarruf yetkisini belgelemis olur. Hukuki sebebin belgelenmesi, bu sebebin gegerliligi igin gerekli sekle uyuldugunun ispati suretiyle olur”.

TST md. 69: “Tapu sicilinde terkin, tescilin kendisine hak sagladigi kimsenin istemine ya da yetkili makam veya mahkeme kararina istinaden
vapilr. Kayitlarm terkininde, tescil istemleriyle ilgili hiikiimler wygulamy. Kanunda agikea gosterilen haller ile serh edilmis kisisel haklarda ve
tescil edilmis tasimmaz lehine veya kisisel irtifak haklarinda belli bir stire sz konusu ise, bu siivenin dolmasi hélinde tasimmaz malikinin istemi
tizerine terkin islemi yapilv. Bir ayni hakkan veya serh edilmis kisisel haklan diger sebeplere dayal olavak sona ermesiyle kayit hukuki degerini
kaybettigi takdivde, yiiklii tasmmaz maliki, terkini isteyebilir. Miidiirliik, bu istemi yerine getirirse her ilgili, bu islemin kendisine teblig tarihinden
baslayarak otuz giin icinde terkine karsi dava agabilir. ...”.
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Serhlerin tapu kiitiigiinden terkini kapsaminda bu hiikiimler degerlendirildiginde,
yliklenicinin yazili beyan bigimindeki talebini tapu memuruna iletmesi ya da mahkemeden veya
yetkili makamdan bu dogrultuda bir karar alinmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.?** Bu talep
neticesinde terkin isleminin yapilabilmesi i¢in ayrica tasarruf yetkisinin ve hukuki sebebin de
belgelenmesi gerekmektedir. Kanun hilkkmiinden de anlasilacag: iizere yiiklenici agisindan
tasarruf yetkisini belgeleme kosulu, tapu kiitiigiinde lehine serh bulunan kisinin kendisi
oldugunu ispatlamak suretiyle yerine getirilebilir. Hukuki sebebin belgelenmesi ise serhin sona
erme bi¢imine gére degisecektir. Ornegin serh siiresi doldugu icin terkin talebinde bulunuluyor

ise bu durum yine tapu sicili kontrol edilerek ispatlanabilecektir.

Kanun koyucu Tapu Kanunu md. 26/9 hiikkmiinde 6zel bir diizenlemeye yer vermek
suretiyle arsa payr karsiligi ingaat s6zlesmesi acisindan terkine iligkin temel prensiplerden
ayrilma egilimi gostermistir. Bu diizenlemede, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine iliskin
serhin siiresi doldugunda yiiklenici ya da arsa sahibinin terkin talebine gereksinim duyulmadan

tapu memurunun ilgili kaydi resen terkin edecegi ifade edilmistir.>*

Tapu Kanunu md. 26/9 hiikkmii doktrinde ve yargi kararlarinda tartismalara sebep
olmustur. Bunun nedeni TST md. 69/3-4 ile TMK md. 1027 hiikiimleridir. Bu diizenlemeler
birlikte degerlendirildiginde, Tapu Kanunu md. 26/9’a aykir1 olarak terkinin yapilmasi talebe
bagh goriinmektedir. Tiiziikteki bu diizenlemenin sebebi Harglar Kanunu uyarinca terkin
islemlerinin de harca tabi olmasi ve uygulamada resen terkin yoluna gidilirse bu harcin
tahsilinde ¢ikacak problemlerdir.?*® Bu kapsamda ayrica TMK md.1027’nin genel hiikiim

niteligine dikkat edilmelidir.

Kanaatimizce, siiresi dolan serh her tiirlii maddi ve sekli degerini yitirdiginden s6z
konusu 6zel diizenleme nedeniyle taraflardan herhangi bir talep gelmese de terkin, tapu
memurlarinca resen gerceklestirilmelidir. Nitekim normlar hiyerarsisi geregince tiiziik
hiikiimlerinin kanunlara uygun olmasi ve ¢ekismeli konularda genel hiikiimlerden 6nce 6zel

hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Tiirk hukukunda tapu memurlarinin bu hiikkmiin

24 Sungurbey, s. 138-139; Reisoglu, Esya, 5.209
245 Sirmen, 5.258; Ozen, Elbirligi, s.148.

Tapu Kanunu md. 26/9: “Serhten itibaren bes yil iginde satis yapilmaz veya irtifak hakk: tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil
miidiirii veya tapu sicil goreviileri tavafindan re'sen terkin olunur”.

246 Harglar Kanunu Ek 4 Sayih Tarife: “... Tapu harci mevzuuna given islemlerle ilgili tescil ve serhlerin terkininden - 17,50”
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geregini yerine getirmesine engel olacak bagka bir diizenleme de bulunmamaktadir. Hatta s6z
konusu hiikmiin, tapu memurlarina resen terkine ve bunun saglanabilmesi i¢in tapu sicilinin
belirli araliklarla kontroliine iliskin sorumluluk yiikledigi sdylenebilecektir.?*” Dolayisiyla eger
tapu memuru arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesine iligkin serhin siiresinin doldugunu sicilden
net bir bicimde anlayabiliyorsa onu terkin etmelidir. Siiresi dolan serhin resen terkini
noktasinda cekince duyuluyorsa en azindan arsa sahibi veya yiiklenici terkin talebinde

bulunmasi i¢in harekete gegirilmeli ve gelen talep neticesinde terkin gerceklestirilmelidir. 243

Konuyla ilgili yarg1 kararlarina bakildiginda ise siiresi dolan serhe iligkin bambagska
yorumlarin yapildigi, siiresi doldugu i¢in her tiirlii etkisini yitiren serhin sirf tapu kiitliglinden
fiilen silinmedi diye etkisini siirdiirdiigliniin kabul edildigi goriilmektedir. Bilhassa taginmaz
satis vaadi konusunda yerlesik hale gelen bu ictihatlarin varlig1 ve arsa payi karsilig1 insaat
sozlesmesine sirayet edebilecek olmasi endise vericidir. Bu igtihatlarin degerlendirilmesine

asagida tapu siciline giiven ilkesiyle birlikte yer verilmistir.>*

II. YOLSUZ SERH VE SONUCLARI

A. Genel Olarak

Yiiklenicinin tasinmaz veya pay devrine iliskin kisisel hakkinin gercekte hic
dogmamis olmasi veya serh edilen hakkin dogdugu sézlesmenin herhangi bir sebeple gecersiz
hale gelmesi ya da serh yapilirken gerekli kosullara riayet edilmemesi gibi durumlarda yolsuz
serhten bahsedilir. Yolsuz serh, tapu sicili ile maddi hakka iligkin ger¢ek durum arasinda
uyumsuzluga sebep oldugundan diizeltilmelidir. Bu diizeltme yiiklenicinin riza gostermesiyle,
eger bu riza saglanamiyorsa konuya iligkin acik bir kanuni diizenleme bulunmadigindan TMK

md. 1025/1°e kiyasen agilacak dava ile gerceklestirilecektir.?>

Yine, baglangigta gecerli olarak kurulan serhin sonradan hukuki degerini yitirmesi
halinde tapu kiitiigii ile ger¢ek hak durumu arasinda uyumsuzluk ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin

serh siiresinin dolmasi ya da serh edilen hakkin kaynaklandigi sézlesmenin sona ermesi

247 Sungurbey, s. 140
248 Ozen, Tasimaz Satis Vaadi, 5.229
249 Bu agiklamalar i¢in bknz; s. 80 vd.

230 Sirmen, 5257, Nomer/Ergiine, s.181; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.307; Ekrem Kurt, 5.50; Saim Ustiindag, Tapu Kiitiigiiniin Tashihi
Davasi, Baha Matbaast, Istanbul, 1959, s. 67
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durumlarinda serh yolsuz hale gelmektedir. Bu gibi durumlarda tapu sicilinin diizeltilmesi i¢in
kiyasen TMK md. 1026 hiikmiiniin uygulanabilecegi ve yiiklii tasinmaz malikinin terkin

talebinde bulunabilecegi kabul edilmektedir.?!

Diizeltme (tashih), TMK md. 1027 ve TST md. 74-76 arasinda hiikiim altina alinan bir
tapu sicil iglemidir. Diizeltme islemi ile ger¢ek hak durumuna uygun olmayan tapu kayitlari,
gercek hak durumuna uygun hale getirilir. Diizeltme sonucunda ger¢ek hak sahibinin hukuki
durumunda bir degisiklik meydana gelmez. Bu islem yalnizca tapu kaydi ile maddi gergek
arasindaki aykiriligin giderilmesini saglamaktadir. Diizeltme islemini tescil, terkin gibi diger

tapu sicili islemlerinden ayiran temel 6zellik budur.?>?

TST md. 76 uyarinca diizeltme, yanlis yazilan husus okunacak bi¢imde {izerinin
kirmiz1 miirekkepli kalemle ¢izilmesi ve ilk bos satira dogrusunun yazilmasi suretiyle yapilir.
Diizeltilen islemin iizerine, yevmiye defterine kayit s6z konusu ise tarih ve yevmiye numarasi,
diizeltmeler siciline kayit s6z konusu ise “D.S.” ibaresi yazilir. Diizeltmeyle ilgili belgeler
bulunuyorsa taginmaza ait dosyada saklanir. Bu kapsamda TST md. 76/2’de ayrica “kazinti,
silinti, satir aralarina veya sayfa kenarina ¢ikintt veya kayda ek yapilmak suretiyle” diizeltme

yapilamayacagi ifade edilmistir.

B. Yolsuz Serhin Diizeltilmesi

Tapu sicil sistemine uygun olarak yolsuz serhin diizeltilmesi dort baslik altinda
incelenecektir. Bu dogrultuda, 6zellikle basit yazim hatalarinda tapu miidiirliiklerince resen
diizeltme yapilabilmektedir. Taraflarin anlagmalari neticesinde hak sahibi konumundaki
yiiklenici vuku bulan yanligliklarin diizeltilmesini talep edebilir. Eger diizeltme islemi igin
yiiklenicinin talebi daha dogru bir ifadeyle rizas1 saglanamiyorsa bu islem mahkeme karartyla
gergeklestirilebilir.?>® Calismamiz kapsaminda yolsuz serhin diizeltilmesi yalmzca kisisel

haklarin serhini ilgilendiren boyutuyla incelenecektir.

251 Ekrem Kurt, s.51
252 Antalya/Topuz, 5.682; Unal/ Bagpinar, s.355-356
253 Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, 5.307-308; Ekrem Kurt, s.79
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1. Resen Diizeltme

Gegerli bir serhin biitiin kosullart mevcut olmasina ragmen tapu memurlarinin
yaptiklar1 yanligliklar nedeniyle yolsuz hale gelen serhlerde, s6z konusu hata kisisel hakkin
varlif1 ve/veya muhtevasiyla ilgili degilse, ilk bakista anlasilabilecek basit yazim yanlist
niteligindeyse TMK md. 1027/3 ve TST md. 74/1 geregince tapu miidiirii tarafindan higbir
talebe ihtiyag duyulmaksizin, her zaman diizeltilebilir. Bu sekilde yapilan diizenlemelerin
sebepleri diizeltmeler sicilinde gosterilir. Ornegin arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin
ylklenici tarafinda bulunan sirketin bilgileri sunulan resmi belgelerden aktarilirken yazim veya
imla yanliglarinin yapilmasi halinde tapu miidiirii tarafindan yanlislik tespit edilir edilmez resen

diizeltilir ve durum ilgililere bildirilir.>>*

Tapu memurlar1 TMK md. 1027/3 kapsaminda kalan yanligliklar1 resen diizeltmek
konusunda hem yetkili hem de gorevlidir. Bu mahiyetteki yanligliklar tapu memurlari
tarafindan resen veya talep lizerine diizeltilmezse idari makamlara sikayet edilmek suretiyle
diizeltmeye zorlanabilir. Boyle bir yazim hatasindan zarar gorenler mahkemeye miiracaat
etmek suretiyle de s6z konusu yanlishgin diizeltilmesini isteyebilirler.?>> Ayrica Tapu Kadastro
Genel Miidiirliigii’niin 31.05.2016 tarih ve 2016/2 (1170) sayil1 Genelgesi md. 18’ e gore, resmi

yazi igerigine aykiri olarak kaydedilen serhler tapu memurlarinca resen diizeltilebilir.>>

Tapu miidiiriiniin resen diizeltme yoluna gidebilmesi i¢in ya adi bir yazim yanlis1
olmal1 ya da hakkin varlig1 ve/veya muhtevasiyla ilgili yanlishik islemin icrasi esnasinda veya
islemden hemen sonra, alenilesmeden fark edilmis olmalidir. Eger serhin yolsuzluguna sebep
olan yanlislik, hakkin siiresi, konusu, miisterek miilkiyete iliskin durumu gibi muhtevasindan
kaynaklaniyorsa ve tiglincii kisiler tarafindan 6grenildikten sonra fark edilmigse resen diizeltme

yoluna gidilemez. Bu nitelikteki bir yanlighgin diizeltilebilmesi i¢in tapu miidiiriiniin ilgilileri

254 Mehmet Ayan, 5.480-481; Ustiindag, s.25; Ekrem Kurt, 5.82; Kevork Acemoglu, Esya Hukuku Meseleleri, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1970,
s.103 (Esya). Yine caylik olarak tapu kiitligiine kaydedilen tagmmazin esasinda findik bahgesi olmasi halinde resen diizeltme yapilabilecektir.
(Antalya/Topuz, s.685)

TMK md. 1027/3: “Tapu memury, basit yazi yanhshiklarm, Cumhurbaskamnca ¢ikarilan yonetmelik uyarmnca re'sen diizeltir”

TST md. 74/1: “Kiitiik, yevmiye defieri ve yardimer sicillerde, belgelere aykart basit yazim hatasi yapildigimin tespit edilmesi halinde, miidiir
tarafindan nedeni diizeltmeler sicilinde agiklanarak, re'sen diizeltme yapilir”.

255 Giirsoy, 5.486

256 Sirmen, 5.259. Tapu Sicilinde Diizeltmelere fliskin Usul ve Esaslar Haklanda Genelge md.18: “Resmi yaz icerigine aylart olarak yanlis
malike veya yanhs tasinmaza tescil edilen serh ve belirtmeler resen diizeltilir. Diizeltme islemi yeniyevmiye numarasi almarakyapilir, yapilan hata
ve diizeltme sebebi ilgili kuruma bildirilir.”
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durumdan haberdar etmesi ve yazili olurlarini almasi gerekmektedir. Eger ilgililer yazili olarak
muvafakat vermezse, tapu miidiiri ancak hakime miiracaat etmek suretiyle s6z konusu

yanlishig1 diizeltebilecektir. 2%

2. Taraflarin Anlagmasi

Serhe konu kisisel hakkin varligmmi ve/veya muhtevasim ilgilendiren yanlighiklar
alenilestikten sonra ancak ilgililerin yazili muvafakati ile diizeltilebilir. TMK md. 1027/1 ve
TST md. 74 geregince biitiin ilgililer riza gostermeden serh {izerinde esaslhi hatalara iliskin

diizeltme yapilamaz.?*8

Istem belgesindeki yanlislik veya eksikliklerin sebep oldugu yolsuz serhler de ancak
ilgililerin birlikte muvafakatiyle diizeltilebilmektedir. Eger istem belgesinde bir yanliglik
yapilmigsa veya eksiklik bulunuyorsa, belge tizerinde bu durum giderilir ve uygun bir yere
yazilarak alt1 ilgililer ve tapu memurunca imzalanir. Daha sonra tapu kiitligii de istem belgesi
uyarinca diizeltilir. Fakat eger yanlislik veya eksiklik ilgililerce sunulan veya baska idarelerce
diizenlenen belgelerden kaynaklaniyorsa, TST md. 74/3 hiikkmi geregince ilgililerin bu hata
veya eksikligi gidermek i¢in gercek durumu ispatlayan belgelerle tapu miidiirliigline
basvurmasi gerekmektedir. Bu basvuru yevmiye defterine kaydedildikten sonra gerekli

diizeltme yapilacaktir.?%

Tapu kiitigiiniin diizeltilmesine iligkin taraf anlagmalarimin gecerlilik sekline bagh
olup olmadig1 doktrinde tartismalidir. Birinci goriise gore, tescilin diizeltilmesi i¢in yapilacak
anlagsmalar acgisindan da resmi sekle riayet edilmesi gerekmektedir. Nitekim bu anlagmalarla
her ne kadar gercek hak durumu degismiyorsa da ayni hakkin goriiniistiyle ilgili islem
yapilmaktadir. Bu sebeple tipki ayni haklarin tescilinde oldugu gibi diizeltilmesine iliskin
anlagmalarda da resmi sekle riayet edilmesi gerekmektedir.?®® Eger diizeltme anlasmalari i¢in
resmi sekil sarti aranmazsa, taraflarin iadeten temlik ile ulasmak istedikleri sonuca higbir
masraf yapmadan diizenleyecekleri tapu sicilinin diizeltilmesi anlagsmalariyla ulasabilmeleri

riski ortaya ¢ikacaktir. Bu durum ayni hak degisikligi i¢in resmi tasdik arayan kanun koyucunun

257 Giirsoy, 5.486-487; Ustiindag, 5.25-26; Unal/ Baspmar, 5.353; Ekrem Kurt, 5.82
258 Ekrem Kurt, 5.80; Unal/Bagpmar, s. 352-353

259 Antalya/Topuz, s.684; Unal/ Bagpinar, s.354

260 Ustiindag, s.24; Tekinay/Akman/ Burcuoghy/Altop, Esya, s 415

75



iradesine aykir1 olacagindan bir nevi kanuna kars: hile teskil etmektedir.?®! Diger bir goriise
gore ise, kanun koyucu TMK md. 1027/1 ve TST md. 74/3 hiikiimlerinde diizeltme
anlagmalarina iliskin resmi sekil sartindan bahsetmeyip yalnizca yazili bir olurun varhiginm

aradigindan bu anlasmalarin adi yazili olarak yapilmasi yeterlidir.2%?

Diizeltme anlagmalarina iliskin tartisma serh kapsaminda degerlendirildiginde, serh
miiessesesi niteligi geregi ayni haklarin kurulmasi veya aciklanmasi ile ilgili olmadigindan
birinci goriis kabul edilse dahi resmi sekil sartinin aranmasi s6z konusu olmayacaktir.
Mevzuatta resmi sekle riayet etmeyi gerektirecek miinferit bir diizenleme de bulunmamaktadir.
Bu sebeple serhlerin taraf anlagsmalart neticesinde diizeltilmesi i¢in resmi sekil sartindan
bahsedilemeyecektir. Ancak TST md. 74 hiikmii yazili oluru ana sicil ve yardimer sicillerdeki
biitliin diizeltmeler agisindan aramaktadir. Dolayisiyla taraf anlagsmalariyla diizeltilebilecek
yolsuz serhler agisindan, diizeltme anlagsmalarinin adi yazili sekilde yapilmasmin gerekli ve

yeterli oldugu kanaatindeyiz.

3. Arsa Sahibinin Istemi

TMK md. 1026 ’nin kiyasen uygulanmasi neticesinde, serh her tiirlii hukuki degerini
yitirdiginde tapu kiitligliniin yalnizca arsa sahibinin yazili terkin talebiyle de diizeltilmesi
miimkiindiir. Bu dogrultuda olmak tizere TST md. 69/3-4 hiikmiinde su ifadelere yer

verilmistir;

“Kanunda agik¢ca gosterilen hdller ile serh edilmiys kigisel haklarda ve tescil edilmis
tasinmaz lehine veya kisisel irtifak haklarinda belli bir siire soz konusu ise, bu siirenin
dolmasi halinde tasinmaz malikinin istemi tizerine terkin islemi yapilir.

Bir ayni hakkin veya serh edilmis kisisel hakkin diger sebeplere dayali olarak sona
ermesiyle kayit hukuki degerini kaybettigi takdirde, yiiklii tasinmaz maliki, terkini
isteyebilir. Miidiirliik, bu istemi yerine getirirse her ilgili, bu islemin kendisine teblig
tarihinden bagslayarak otuz giin i¢inde terkine karsi dava acabilir”

Tapu memuru, arsa sahibinin talebi iizerine terkin islemini gerceklestirirse TMK md.
1019 geregince durumu ilgililere teblig etmek suretiyle onlar1 haberdar etmelidir. Bu

bilgilendirmeden sonra her ilgili islemin kendisine tebliginden itibaren otuz giin igerisinde

261 (Jstiindag, s.23
262 Mehmet Ayan, s.478-479; Antalya/Topuz, s.684; Ekrem Kurt, 5.81
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terkine kars1 dava agmak suretiyle varsa itirazlarini ileri siirebilecektir.> Ornegin yiiklenicinin
arsa payimi talep etmeye iliskin kisisel hakkinin serhinden itibaren 5 yil gegmisse kanunda
Ongoriilen azami slire dolmus olacagindan serh her tiirlii hukuki degerini yitirmis olur. Bu tiir
durumlarda tapu kiitiigiiniin ger¢cek hak durumuna uygun hale getirilebilmesi i¢in arsa sahibinin

tek tarafli olarak terkin talebinde bulunmasi yeterlidir.?6*

4. Mahkeme Karari

Uygulamada tapu sicilinin mahkeme karari ile diizeltilmesi i¢in oldukc¢a genis bir alan1
kapsayacak bicimde “tapu sicilinin diizeltilmesi davasi” baslig1 kullanilmaktadir. Oysa TMK
md. 1027’ye dayanilarak agilan diizeltme davasi ile TMK md. 1025’e dayanilarak agilacak
diizeltme davasi birbirinden ¢ok farklidirr TMK md. 1027 geregince agilacak diizeltme
davasinda tapu sicili ile ger¢ek hak durumu arasinda bir uyumsuzluk bulunmamaktadir. Bu
dava, ger¢ek hak durumunun sicile aktarimi esnasinda vuku bulan yazim yanliglarinin
diizeltilmesi i¢indir. TMK md. 1025 ise gercek hak durumu ile tapu sicili arasinda uyumsuzluk
bulunan durumlarda giindeme gelmekte ve bu kapsamda agilacak dava ile s6z konusu

uyumsuzlugun giderilmesi hedeflenmektedir.?®®

a. Yazim Hatalarimin Diizeltilmesi Davasi (TMK md. 1027)

Basit yazim hatalar1 disinda kalan yanlisliklarin diizeltilmesi i¢in ilgililerden birinin
riza gostermemesi ya da ilgililerden birine ulagilamamasi halinde tapu sicilindeki yanliglik
ancak hakim karar1 ile diizeltilebilir. S6z konusu yanlighgin diizeltilmesi i¢in ilgililerden birinin
ya da tapu memurunun mahkemeye bagvurmasi miimkiindiir. Bu kapsamda acilacak yazim
hatalarinin diizeltilmesi davasinin davalisi, ilgili tapu miidiirliikleridir. Ayrica yanlis yazim

nedeniyle haklari etkilenenler varsa onlarin da davali olarak gosterilmesi gerekmektedir. 26

Yine kisisel hakkin sona erdigi durumlarda bagli hak niteliginde olan serh de biitiin

hiikiim ve sonuglariyla sona ermis olacagindan TMK md. 1026/son hiikmiine kiyasen, tapu

263 Ustiindag, s. 18; Mehmet Ayan, s477; Unal/ Bagpmar, s.355; Ekrem Kurt, 5.91; Siitcii C.1, s. 603
264 Ozen, Tasinmaz Satis Vaadi, s.229

265 Ekrem Kurt, s. 96-97

266 Ekrem Kurt, 5.83-84
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memuru hakime miiracaat ederek kisisel hakkin sona erdiginin tespiti ve serhin terkinine iliskin

bir karar alabilmektedir. Bu karara dayamilarak da tapu sicili diizeltilebilir.?®’
b. Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Davast (TMK md. 1025)

Basit yazim hatalar1 disinda tapu kiitiigiindeki yolsuz serhlerin diizeltilebilmesi i¢in
prensip olarak taraflarin aralarinda anlagsmalar1 gerekmektedir. Bu dogrultuda, yolsuz serhten
hukuki durumu etkilenen taraf (arsa sahibi) tapu kiitiigiinlin diizeltilmesini hak sahibinden
(yiikleniciden) talep eder. Bu talep kabul edilirse bir 6nceki baslik altinda aciklandig bicimde
diizeltme saglanir. Fakat yiiklenici bu talebi kabul etmezse, kanunda ayrica bir diizenlemeye
yer verilmedigi i¢in arsa sahibinin TMK md. 1025°¢e kiyasen bir diizeltme davasi agabilecegi

kabul edilmektedir.2%®

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi prensip olarak tescil kurumu i¢in ihdas edilmistir ve
ayni nitelik tasimaktadir. Fakat tasinmaz tizerindeki ayni hak sahipligini dogrudan veya dolayh
olarak ilgilendirdigi oranda serhler i¢in de agilabilecektedir. Nitekim kigisel haklarin tapuya
serhi ayni etki saglamakta ve bu durum serh edilmis kisisel haklar ile ayni haklar arasinda
benzerlige sebep olmaktadir. Bu kapsamdaki tapu sicilinin diizeltilmesi davasi, lehine yolsuz
serh bulunan kisiye yani yiikleniciye kars1 agilmaktadir. Bu dava neticesinde hakim, kiitiikteki
kaydin gercek hak durumuna aykiri oldugunu tespit etmis olur. Davaci arsa sahibi, bu karara

dayanarak tapu kiitiigiiniin diizeltilmesini saglayabilir.?®

C. Serhin Yolsuz Olarak Terkin Edilmis Olmasi

Yiiklenicinin s6zlesmeden kaynaklanan hakkina iliskin serhin tapu kiitiiglinden haksiz
bir bigimde terkin edilmesi halinde tapu siciline giiven ilkesi nedeniyle serhin etkileri iyi niyetli
liciincii kisilere kars ileri siiriilemeyecektir.?’" Iyi niyetli iiciincii kisiler agisindan tartismasiz

olarak kabul edilen bu sonug, iyi niyetli olmayan iigiincii kisiler agisindan tartismalidir. Birinci

267 Ustiindag, s.19; Ekrem Kurt, s.91

268 Aday, s.38; Antalya/Topuz, s.686; Ekrem Kurt, 5.117; Ayse Kaya Saydam, Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Davasi, Segkin Yaymcilik, Ankara,
2021, .68

TMK md. 1025/1: “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da degistirilmis ise, bu yiizden ayni
hakta zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir”

269 Ekrem Kurt, s. 119-120

*70 Nitekim tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda, tigiincii kisilerin tapu kiitiigtinde yer alan kayitlarm eksiksiz ve tam olduguna iliskin giivenleri
de korunmaktadir (Sendi Yakuppur, Tapu Kiitiigiine Giiven Ilkesi, On Iki Levha Yaymlari, Istanbul, 2016, 5.8, $.33)
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goriise gore, her ne kadar terkin haksiz olsa da s6z konusu serhin tapu kiitiigiinden silinmesiyle
birlikte serhe iliskin biitiin hiikiim ve sonuglar sona ermektedir. Zira tapu kiitiigii disinda
mevcudiyetini siirdiirme ayni haklara 6zgii bir 6zelliktir ve serh s6z konusu kisisel hakki ayni
hak statiisline ¢ikarmamaktadir. Dolayistyla serhin tapu kiitigli disinda ayni etkisini korumasi
miimkiin degildir. Bu durumda yliklenicinin, serh anlagsmasina (serh anlagmasina gerek
olmadigina iliskin goériis benimseniyorsa arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine) dayanarak
serhi yeniden tapu kiitiigiine kaydettirmek konusunda kisisel bir talep hakki bulunmaktadir.
Serhin yeniden tapu kiitligiine islenmesine kadar gececek olan siirede yiiklenicinin kisisel hakk1
eski durumuna donmiis oldugundan, tasinmaz {izerinde hak sahibi olan kisilere kars1 iyi niyet
ayrimi yapilmaksizin ileri siiriilemeyecektir. Serhlerin yolsuz terkini halinde tapu sicili ile ayni
haklara iligkin gercek durum arasinda bir farklilik meydana gelmediginden burada tapu sicilinin

diizeltilmesi davasindan s6z edilemeyecektir. 27!

Diger bir goriise gore ise, yiiklenicinin kisisel hakkina iligin serhin meydana getirdigi
hiikiim ve sonuglar yolsuz terkinle sona ermemektedir. Dolayisiyla iyi niyetli olmayan {igiincii
kisilere kars1 yolsuz terkinden sonra da serhin giiglendirici etkisi ileri siiriilebilmelidir. Yolsuz
terkinin serhin ayni etkisini sona erdirememesine iliskin bu sonug, ayni haklarin yolsuz terkin
ile sona ermemesi prensibinin niteligine uygun distiigii dl¢lide serhler i¢in uygulanmasi
neticesinde ortaya ¢ikmaktadir. Bu goriis benimsendiginde yiiklenici, TMK md. 1025’e kiyasen
acacagl tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile hakkinin yeniden serhini hakimden
isteyebilecektir. 27> Kisisel hakkma iliskin serhi yolsuz terkin edilen yiiklenici, diizeltme

davasim terkin ile tasinmaz yiikten kurtulan arsa sahibine kars1 acacaktir.?’?

Kanaatimizce yiiklenicinin kisisel hakkina iligkin serh, terkin ile birlikte biitiin hiikiim
ve sonuglariyla sona ermektedir. Nitekim tapu kiitigiine serh olarak isimlendirilen kaydin
yazilmasi, kisisel haklarin giiclendirici etkisi a¢isindan kurucu nitelik tasimaktadir. Bu nedenle
herhangi bir sebeple hukuki varligini yitirirse artik onun neticelerinin ayakta tutulmasi miimkiin
olmayacaktir. Serhin haksiz yere terkin ettirilmesi nedeniyle ortaya bir zarar ¢ikmis ise bunun
giderilmesi i¢in serhin yolsuz terkinini saglayana miiracaat edilmesi gerekmektedir. Ayrica,

yuklenici eger hakkini tekrar serh ettirmek istiyorsa bunun i¢in miiracaat edecegi hukuki

271 (Jstiindag, 5.68-69; Sirmen, 5.258; Kaya-Saydam, s.68; Ozen, Tasmmaz Satis Vaadi, s. 232
272 Aday, 5.38; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.266; Ozcelik, s.252; Acemoglu, s. 807; Ekrem Kurt, 5.52; Giirsoy, s476
273 Ekrem Kurt, s. 137
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miiessese tapu sicilinin diizeltilmesi davasi olmayacaktir. Burada serhin yazimina iligkin kisisel
bir hak s6z konusu oldugundan olsa olsa ifaya yonelik eda davasmin agilmasindan

bahsedilebilecektir.

III. Serh Suretiyle Etkisi Kuvvetlendirilmis Kisisel Haklarin Tapu Siciline Giiven

Ilkesi Kapsaminda Korunup Korunmayacag Sorunu

1. Tapu Siciline Giiven Ilkesi

Tapu kiitiigiinde yer alan her bir tescil, ilgili oldugu taginmaz {izerindeki ayni hakkin
varligina karine teskil etmektedir. Kanun koyucu islem giivenligini saglamak i¢in bir hukuki
islemin dayanagi olan tescil yolsuz da olsa ona giivenerek hareket eden iigiincii kisinin iyi
niyetinin korunmasimni istemistir. Tapu kiitigline gliven ilkesi olarak isimlendirilen bu kural
geregince, gerg¢ekte yolsuz olan bir tescil iyi niyetli iiglincii kisiler bakimindan sanki

gecerliymis gibi hiikiim ve sonuclarini1 dogurmaktadir.?’*

TMK md. 1023 hiikmiiniin, niteligi ve ihdas edilme amaci itibariyle tapuya giivenerek
islem yapan 3. kisilerin ancak lehine sonuglar dogurabilecegine dikkat edilmelidir. Ornegin
A’nin taginmazi tizerinde B lehine yolsuz bir {ist hakki tescil edilmis ve sonrasinda C soz
konusu tasinmazi devralmis olsun. Boyle bir durumda, tapuya giiven ilkesi nedeniyle C
tasinmazi lizerinde iist hakki oldugunu gorerek devraldigr i¢in o ana kadar yolsuz olan tescilin
artik gecerli hale geldiginden, C’ye kars1 hiikiim ifade edeceginden bahsedilemeyecektir. C, her
ne kadar taginmazi iist hakkinin yolsuz oldugunu bilmeden devralmis olsa da s6z konusu yolsuz
tescilin gecerli hale gelmesi, hiikiim ifade etmesi miimkiin degildir. Dolayisiyla yeni malik
konumundaki C, iist hakkina iligkin tescilin yolsuz oldugunu 6grendigi anda tapu sicilinin
diizeltilmesi davas1 agmak suretiyle tapu kiitiigiiniin ger¢cek hak durumuna uygun hale gelmesini

saglayabilecektir.?”

Tapu kiitigiine giiven ilkesi uygulamada yanlis yorumlanmakta ve bu durum
aralarinda arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesinin de yer aldig1 bir¢ok akdi iliski agisindan Tiirk

hukuk sistemine aykir1 sonuglarin ortaya ¢ikmasina sebep olmaktadir. Tapu kiitiigiine giiven

274 Yakuppur, s.4-5
275 Ozen, Tasmmaz Satis Vaadi, s.231
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ilkesi kapsaminda bir hak iktisabindan bahsedilebilmesi i¢in 6ncelikle tapu sicilinde yolsuz bir
tescilin bulunmasi gerekir. Boyle bir tescilin varligi tespit edildikten sonra bu kayitla ilgili islem
yapan ti¢lincii kisilerin iyi niyetli olup olmadiklarinin arastirilmasina gecilebilir. Yolsuz tescil
olmadan iyi niyet arastirmasina gidilmek suretiyle TMK md. 1023’ilin uygulanmas1 s6z konusu
olursa liglincii kisilere ayni hak kazanimlarindan 6nce kurulmus sahsi haklara saygi gdsterme
yukiimliligi getirilmis olur ki bu tutum TMK md. 716’y1 ihdas eden kanun koyucunun
iradesiyle uyusmamaktadir.?’® Kanun koyucu TMK md. 716 hiikmiinii ihdas ederek sahsi hak

sahiplerinin bir ifa davasi yoluyla talepte bulunmalarini istemistir.

Calismamizin bu boliimiinde oOncelikle tapu siciline giiven ilkesine iliskin hatali

ictihatlara, daha sonra ilkeye iliskin teorik aciklamalar ve degerlendirmelere yer verilecektir.

“Tapu kanunun 26/6 maddesi uyarinca bu serh 5 yil icin gegerli olup, 5 yilin
dolmasiyla kayittan silinir ve anilan giiciinii yitirir. Satis vaadi sozlesmesinin tapuya
serhinden sonra 5 yil i¢inde kayda islenen her tiirlii haciz, ipotek ve benzeri sézlesme
alacaklisinin haklarini kisitlayacak nitelikteki serhler sozlesme alacaklisini baglamaz.
Serh, stiresi dolduktan sonra terkin edilmezse sahsi hakkin bu serh ile etkisi
kuvvetlendirildiginden 3.kisilere karsi ileri siiriilebilir iken artik bundan sonra satis
vaadi alacaklisina sadece kisisel hak saglayabilir. Satis vaadi sozlesmesi bu nedenle
davaliya karst ileri siiriilemez ise de, TMK'nun 1023 ve 1024 maddeleri geregince
davalimin halen mevcut olan serh nedeni ile iyi niyetli oldugunun kabuliine olanak
yvoktur. Tapu kanunun 26.maddesindeki diizenleme serhin maliki istemi iizerine terkin
edilebilecegi, tasinmaz maliki tarafindan terkini talep edilmedigi icin tapu sicilinde
var olmaya devam eden serh etkisini devam ettirecektir. Bu nedenle tapuda ki satis
vaadi serhini gorerek tasinmazi satin alan kisi TMK'nin 1023 maddesi anlaminda iyi
niyetli 3.kisi kabul edilmeyecek ve vaat alacaklisina karsit bu madde korumasindan
yararlanamayacaktir. Zira tapu sicilinin aleniligi dolayistyla herkesin kiitiikte yer alan
haklarla ilgili bilgisi oldugu var sayilir, bunun aksi iddia edilemez.” (Istanbul BAM
7. HD. 22/03/2017 tarih, 2017/174E. ve 2017/228K.)

“Tapu Kanununun 26/5. maddesinin son fikrasi geregince, tapuya serh edilen satig
vaadi sozlesmesi uyarinca serhten itibaren 5 yil icinde satis yapilmaz ise serh, tapu
sicil miidiirliigii tarafindan re'sen terkin edilir. Serh, siiresi dolduktan sonra terkin
edilmez ise, sahsi hakkin bu serh ile etkisi kuvvetlendirildiginden tigtincii kisilere karst
ileri stiriilebilir iken artik bundan sonra satis vaadi alacaklisina sadece kisisel hak
saglayabilir. Satis vaadi sozlesmesi bu nedenle davaliya karst ileri stiriilemez ise de
Tiirk Medeni Kanununun 1023 ve 1024. Maddeleri geregince davalinin halen mevcut
olan serh nedeniyle iyiniyetli oldugunun kabuliine olanak yoktur. Belirtilen nedenle
mahkemece davalimin iyiniyetli olmadigi kabul edilmeli, sozlesme geregince tescil

276 Saibe Oktay Ozdemir, “Yargitay’m MK. m. 1023’iin Yanhs Uygulandig1 Ug Kararmin Degerlendirilmesi”, Medeni Hukuk Alamndaki
Giincel Yargitay Kararlarnin Degerlendirilmesi Sempozyumlar Cilt 1 Esya Hukuku, (Editorler: Tufan Ogiiz/Baki {lkay Engin), On Tki
Levha Yayimnlari, Istanbul, 2017 (199-221), 5.199-200 (Ug Kararin Degerlendirmesi)
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isteginin kabulii icin diger sartlarin gerceklesip gerceklesmedigi incelenerek
sonucuna gore hiikiim kurulmas: gerekir...” (Yargitay 14. HD. 30/03/2010 tarih,
2010/193E. ve 2010/3454K.)*"’

Tapuya siciline giiven ilkesine iliskin hatali tutumlardan bir digeri, iyi niyet kosuluna
iliskindir. Bu dogrultuda Bakirkdy 9. Asliye Hukuk Mahkemesi konuya iliskin olarak;
“...yiikleniciden arsa pay: satin alanlar ise, ancak yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimini tam
olarak yerine getirmesi halinde arsa paylarina hak kazanabileceklerinden, Tiirk Medeni
Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyi niyet kuralindan faydalanmalart miimkiin degildir.”
tespitinde bulunmus ve s6z konusu karar Yargitay 15. HD.’nin 01/06/2021tarih, 2020/3163E.
ve 2021/2411K. sayili ilamiyla oy g¢okluguyla uygun goriilmiistiir. S6z konusu Yargitay

ictihadinin kars1 oyunda ise asagidaki ifadelere yer verilmistir;

“Yukarida izah edildigi gibi, yiikleniciden arsa hissesi veya bagimsiz béliim satin alan
iyi niyetli tigiincii kisinin TMK nin 1023. maddesine istinaden "tapuya giiven ilkesi"
geregince iktisabinin korunmasi gerekir. Bu ilkeden ancak ticiincii kisinin kotii niyetli
oldugunun ispatlanmasi halinde vazgecilebilir. Yiiklenici adina yapilan tescil islemini
her halde "yolsuz tescil" kabul etmek, toplumda onarilmaz zararlara sebep olmakta ve
adalet duygusuna zarar vermektedir. Yaptigi arastirmada tapu kaydinin yiiklenici
adina oldugunu tespit eden birinin -aksi ispat edilmedik¢e- iyi niyetli olmadigini

277 Yargitay 14. HD. 01/03/2016 tarih, 2015/7039E. ve 2016/2556K. sayili ilarm ile Catalca 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin ayni dogrultudaki
kararm oy ¢okluguyla onamustir. Karara iliskin karsi oy su sekildedir;

“Anayasaya gore Tiiziik hiikiimleri kanunlara aykin olamayacagimdan ve dncelikle ¢ekismeli bir konudaki genel hiikiimlerden once ézel
hiikiimlerin uygulanmast gerektiginden wyusmaziigim ¢oziimiinde Tiirk Medeni Kanunundaki ve Tapu Sicil Tiiziigiindeki serh edilmis kisisel
haklarla ve satig vaadi sozlesmeleriyle ilgili ozel hiikiimlerin uygulanmast zorunludur. Yukarida belirtilen bu diizenlemelere gore de; Kanunun
emredici hiikmiine gore, serhten itibaren bes yil i¢inde satis yapumaz veya irtifak hakka tesis ve tapuya tescil edilmezse tapu kaydindaki satig vaadi
sozlesmesi serhinin tapu memurlar: tarafindan re sen tevkini (2644 sayilh Tapu K. m. 26/8), kisisel haklarda belli bir siive soz konusu ise, (bes yillik
serh stiresi) bu siirenin dolmasi halinde tasinmaz malikinin istemi tizerine serhin terkini zovunludur (TST m. 69/3).

Cogunluk goriisiiniin dayanagi olan; tapu sicilinde terkinin ise tescilin kendisine hak sagladig kimsenin istemine ya da yetkili makam veya
mahkeme kararma istinaden yapilacagi (TST m. 69/1), ilgililerin yazil rizalar olmadikca, tapu memurunun, tapu sicilindeki yanhshg ancak
mahkeme kararwyla diizeltebilecegi, tapu memurunun, tiiziik kurallart uyarmca sadece basit yaz yanhghklari re'sen diizeltebilecegine (TMK m.
1027) iliskin diizenlemelerde Fkisisel haklardan veya sats vaadi sozlesmelerinden bahsedilmediginden, bu diizenlemelerin genel hiikiim
mahiyetinde olmalar: nedeniyle yukarida agiklanan ozel diizenlemeler karsisinda bu tiir davalarda vuygulanma olanagi bulunmamaktadir. ...

Tapu Kanununun 26. maddesi geregince satig vaadi sozlesmesi tapuya serh edilmisse; serhten itibaren beg yil icinde satis yapiimazsa bu serhin
tapu miidiirti veya memuru tarafindan re ‘sen terkini gerekir. Ancak; yasann bu emredici hiikmiine ragmen serh re ‘sen terkin edilmedigi takdirde
kanunda belirtilen bes yillik siire gectiginden serhin tapu memurlarmca terkin edilmemesinin bir 6nemi yoktur.

Satis vaadi alacakiist davacimn aleyhine bir durum yaratacak sekilde ve kisa vadede kendiliginden tapu kaydindaki serhin kaldirimasin istemesi
beklenemeyecegine gore tasmmaz malikinin (somut olayda sang vaadi bor¢lusu davalinin) bagvurusu tizevine terkin edilecektir. Her iki durumda
da terkin edilmedigi takdirde tapudali serh bes yillik stirenin dolmaswyla yolsuz tescil haline gelerek kendiliginden hiikmiinii kaybeder ve tagmmaz
tapudan devralan tigiincii kisileri baglamaz. Tiiziik hiikiimleri kanuna aykir olamayacagindan kanunun agik hiikmiine dayanarak ve giivenerek
tasinmaz tapudan devralan tigiincii kisilerin halklarmm korunmasi gerekar. ...

Yasarmn emredici hiikmiine ragmen serhin re’sen terkin edilmedigi durumlarda bes yillik siirenin dolmaswla yolsuz tescil haline gelerek
kendiliginden hiikmiinii kaybeder ve tagmmazi tapudan devralan ticiincii kisileri baglamayacak ve kural olarak tasmmaza sonvadan malik olan

kisileri de etkilemeyecek, tamamen hiikiimsiiz kalacakti. Zaten yok hiikmiinde olan satis vaadi sozlesmesi serhinin silindigi varsayilarak Tiirk
Medeni Kanununun 1023. maddesi uyarmca tasmmazi edinen tigtincii kisinin bu hakkanin korunmas: gerekir.” (UY AP)
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soylemek miimkiin olmadigi icin "tapuya giiven ilkesine"” istinaden miilkiyet
kazaniminin korunmasi TMK nin 1023. maddesi ve hakkaniyet geregidir.”

2. Tapu Siciline Giiven Ilkesinin Kosullar:

Tirk esya hukuku sisteminde tasinmaz miilkiyeti prensip olarak tescil ile
kazanilmaktadir. Tapu kiitligiine islenen tescilin miilkiyet hakkini kazandirabilmesi i¢in biitlin
kurucu unsurlarinin mevcut olmasi gerekir.2’® Yani tescilin hiikiim ve sonug dogurabilmesi icin
gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi ve tescil talebinin ehliyetli ve yetkili kisilerce yapilmis
olmasi gerekmektedir. TMK md. 1024 geregince bu unsurlardan birinde eksiklik varsa (6rnegin
tescilin dayandig1 s6zlesme sekle aykirilik nedeniyle gegersizse ya da sézlesme taraflarindan
birinin fiil ehliyeti bulunmuyorsa) tescilin yolsuzlugundan s6z edilir. Ayrica sicil dist

degisiklikler de gegerli bir tescilin yolsuz hale gelmesine sebep olabilir.?”

Kanun koyucu TMK md. 1023 hiikmiinde “tapu kiitiigiindeki tescile iyi niyetle
dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iigiincii kisinin bu kazanimi korunur”
ifadelerine yer vermek suretiyle 6zel bir diizenlemeye gitmistir. Tescilin olumlu hiikmii olarak
ifade edilen bu ilke gercevesinde iyi niyetli {igiincii kisilerin tapu kiitiigline giivenerek elde
ettikleri kazanimlar korunmakta, tescil yolsuz da olsa onlar agisindan gegerliymis gibi sonug
dogurmaktadir. Yolsuz tescilin varligini bilerek islem yapan kisiler ise kotii niyetlidir ve onlarin

kazanimlari bu koruma kapsamina alinmamistir.?%°
a. Yolsuz Tescile Dayanilarak Elde Edilmis Bir Kazanim Olmaldir

Tapu kiitligline giiven ilkesine dayali bir kazanimdan bahsedebilmek i¢in bulunmasi
gereken ilk kosul, yolsuz tescilin varligidir. Gergek hak durumuna uygun olmayan tescillere
yolsuz tescil denilmektedir.?®! Iyi niyetli iigiincii kisilerin TMK md. 1023 korumasindan istifade

edebilmesi i¢in kazamimlarinin dayanak noktasin1 tapu kiitiigiindeki yolsuz tescil

278 TMK md. 1022: “Ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar; swalarm ve tarihlerini tescile gore alr. Tescilin etkisi, kanunen dngoriilen belgeler
isteme eklenmis veya gegici tescil halinde belgelerin uygun zamanda tamamlanmis olmast kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden
baglar. Bir hakkan igerigi, tescilin smirlart iginde, dayandigi belgelere gore veya diger herhangi bir yolla belirlenir”.

TMK md. 1024: “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iiciincii kisi bu tescile dayanamaz. Baglayici
olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Boyle bir tescil yiiziinden ayni hakk zedelenen kimse,
tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli olmayan tigiincii kisilere kars: dogrudan dogruya ileri stivebilir”.

279 Oktay-Ozdemir, Ug Kararin Degerlendirilmesi, s.199-200

280 Antalya/Topuz, 5.583; Reisoglu, Esya, s.194; Yakuppur, s.4-5; Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, 5,267 vd.; Sirmen, s.211 vd.; Nomer/Ergiine,
s.144-145

281 Yakuppur, s.44
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olusturmalidir. S6z konusu tescilin plan ve belgelerle tamamlandig1 durumlarda bunlarin da
ticiincii kisilerin kazanimlaria dayanak olusturabilecegi kabul edilmektedir.?®? Bu dogrultuda,
ticlincii kisilerin sahte vekaletname, sahte kimlik gibi sicil dis1 unsurlara giivenerek islem

yapmasinin TMK md. 1023 kapsaminda koruma gérmeyecegine dikkat edilmelidir. 253

Yolsuz serhe dayanilarak tapu kiitiigline giiven ilkesi ¢ercevesinde bir hak kazanilip
kazanilamayacag1 doktrinde tartismalidir. Baskin goriis, tapu kiitiigline giiven ilkesinin tescile
hasredilmis bir miiessese oldugunu, yolsuz serhlere dayanilarak kazanim elde edilemeyecegini
kabul etmektedir. TMK md. 1023 hiikmiinden de agikca anlasildig1 lizere tapu kiitiigii tescil
disindaki kayitlarin dogruluguna iliskin giivence vermemektedir.?®* Ornegin yiiklenici arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan hakkini tapuya serh ettirdikten ve serh herhangi bir
sebeple yolsuz hale geldikten sonra {igiincii kisinin 1yi niyetli olarak yiikleniciden alacak hakki
devraldig1 bir durumda, gegersiz hale gelen serhin kaldirilmasini isteyen arsa sahibine karsi

serhin iyi niyetle kazanildig1 iddiasi ileri siiriilemeyecektir.2%

Bir diger goriis ise gegerli bir hakka dayanan yolsuz serhin durumunu, gegerli bir
alacag1 teminat icin verilen fakat bir sekilde gecersiz hale gelen ipotege benzeterek farkli
sonuglara ulagsmaktadir. Buna gore, eger gercekte hi¢ var olmayan bir hakkin her nasilsa tapuya
serhi gergeklesmisse iyi niyet koruma gérmemelidir. Ancak serhin yolsuz olma sebebi bagl
oldugu hakkin yokluguna degil de 6rnegin tapu memurunun hatast nedeniyle serhin sézlesme
icerigine uygun yapilmamasindan kaynaklaniyorsa ti¢lincii kisilerin 1yi niyeti korunmalidir.
Zira serhin tapu kiitliglinde goriliniiyor olmasi, kisisel hakkin varligma iliskin olmasa da

tasinmaz tizerinde sonradan hak kazananlara ileri siiriilebilme etkisine yonelik giiven

282 Reisoglu, Esya, 5.195-196; Ekrem Kurt, 5.148-149; Oktay-Ozdemir, Ug Kararin Degerlendirilmesi, s.201. Bu kapsamda yazar ayrica heyelan
bolgelerine iliskin istisnai bir duruma isaret etmektedir. Buna gére, TMK md. 719/2 uyarinca heyelan bolgelerinde planmn smirlan belirleyici nitelik
tasimadigindan tapu planmna dayanilarak TMK md. 1023’e dayah kazanim elde edilemez. Bu husus TMK md. 1023’iin Isvigre Medeni
Kanunu’ndaki karsihigin teskil eden md. 973 hitkmiinde agikga ifade edilmistir.

283 Mehmet Ayan, $.251-252; Antalya/Topuz, s. 586; Hifz1 Veldet Velidedeoglw/ Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari ve Tapu Sicili
Tatbikats, 2. Basi, Istanbul Matbaacilik, Istanbul, 1956, 5.651

284 Nomer/Ergiine, s.148-149; Acemoglu, Esya, 5.67-68; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.234; Sungurbey, s.135; Giirsoy, s.301; Yakuppur,
s.31-32

285 Siitgii C.1, s. 611; Nomer/Ergiine, s.148
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olusturmaktadir. Bu sebeple iyi niyetli {i¢iincii kisilerin serhin etkilerine iliskin giiveni TMK

md. 1023 kapsaminda degerlendirilmelidir. 2%
b. Kazanimu Uciincii Kisi Elde Etmis Olmaldir

Tapu kiitiigline giiven ilkesi kapsaminda ancak ii¢ilincii kisilerin iyi niyeti korunabilir.
Bu kapsamda {igiincii kisi, yolsuz tescile dayanak olan hukuki isleme higbir bicimde taraf
olmayan kimseleri ifade etmektedir. Dolayisiyla lehine yolsuz tescil bulunanin ya da kiilli
haleflerinin TMK md. 1023 kapsaminda hak kazanmasi, yolsuz tescilin bu hilkkme miiracaat
edilerek gecerli hale getirilmesi miimkiin degildir. Tescilin yolsuzlugu, hak sahibi goriinen
kisiye karsi ileri siiriilebilecegi gibi onun mirasgilarina karsi da ileri siiriilebilir Yine lehine
yolsuz tescil bulunanin alacaklilar1 veya iflas masast ticilincii kisi statiistinde kabul

edilmemektedir. 2%
c. Uciincii Kisi Iyiniyetli Olmalidir

Yolsuz tescile giivenerek islem yapan iciincii kisi ancak iyi niyetli ise bu ilke
kapsamindan saglanan korumadan faydalanabilmektedir. Tapu sicilindeki tescilin yolsuz
oldugunu bilmeyen ve bilmesi de gerekmeyen iigiincii kisi iyiniyetlidir.?®® Yani buradaki iyi
niyetin kapsami, tapuda kiitiiglinde yer alan tescilin yolsuz oldugunu bilmeme ile sinirhdir.
Dolayistyla bu kapsamin disinda kalan unsurlara yonelik iyi niyet TMK md. 1023 ¢ergevesinde

korunmamistir. 2%

Ugiincii kisinin iyi niyetli oldugunun kabul edilebilmesi igin, hayatin olagan akisinda
ortalama derecede makul ve mantikli bir insandan beklenebilecek 6zeni gdstermis olmasi

gerekir. Kendisinden beklenen 6zeni gdstermeyen iiclincii kisinin deneyimsizlik veya akil

286 Ozgelik, s.132-133; Paul Piotet, "Les effets typiques des annotations au registre foncier", Contributions choisies- Recueil offert par la Faculté
de droit de I'Universit¢ de Lausanne a l'occasion de son 80éme anniversaire, Schulthess Juristische Medien AG, 2004, s. 474-475 (naklen:
Yakuppur, 5.33)

287 Giirsoy, 5.306-307; Mehmet Ayan, s253-254; Antalya/Topuz, s.585; Ozcelik, s. 119-120; Oktay-Ozdemir, Ug Kararin Degerlendirilmesi,
5.201-202

288 Yargitay Ictihatlan Birlestirme BGK 08/11/1991 tarih, 1990/4 E. ve 1991/3 K. sayih IBK da konuya iliskin olarak “%yi nivet, hakkin dogumuna
engel olacak bir hususun hak iktisap edilirken kusursuz olarak bilinmemesi” ifadelerine yer verilmistir. (www.karara.com/yargitay/ibk/k4823 htm)
(Erisim Tarihi: 16/11/2021)

289 Reisoglu, Esya, 5.196-197; Antalya/Topuz, 5.587
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zayiflig1 gibi sebeplerle iyi niyetli kabul edilmesi miimkiin degildir.?*° Tapuya giiven ilkesinin
uygulanabilmesi i¢in li¢iincii kisilerin hakkin kazanildig1 anda, yevmiye defterine kayit aninda
1yi niyetli olmas1 yeterlidir. Dolayisiyla hakkin kazanimindan sonra tescilin yolsuz oldugunun

dgrenilmesinin bir dnemi bulunmamaktadir.?*!

292 yarilan hatali sonucun

Bu boliimiin son baslhiginda yer verilen Yargitay kararlarinda
bir gdriiniimii tapuya giiven ilkesinin bu kosuluna iligkindir. Herhangi bir taginmaz ile ilgili
islem yapan tigilincii kiginin TMK md. 1023 kapsaminda kazanim elde edebilmesi i¢in, sicildeki
yolsuz tescile iyi niyetle glivenmesi gerekmektedir. Buradaki iyi niyet ise sicildeki kaydin
gercek hak durumuna uygun olmadigi bilmeme ve bilmesi de gerekmemeyi kapsamaktadir.
Dolayisiyla iiglincti kisilerin s6z konusu tasinmaz iizerinde bir kisisel hakkin oldugunu biliyor
olmas1 bu madde kapsamindaki iyi niyetle ilgili bir durum degildir. Kald1 ki s6zlesme konusu
tasinmazlarin yiikleniciye arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi geregince verilmis olmasi da

{iciincii kisilerin bu tasinmazlarin geri alinabilecegini bilmesini gerektirmemektedir.?”

Iyi niyetin ispati acisindan TMK md. 3 hiikmii dikkate almmaktadir. Burada
“Kanunun iyi niyete hukuki bir sonu¢ bagladigi durumlarda, asil olan iyi niyetin varhigidir.
Ancak, durumun gereklerine gére kendisinden beklenen oOzeni géstermeyen kimse iyiniyet
iddiasinda bulunamaz” denilmektedir. Dolayistyla tapu kiitiigiine giivenen ii¢lincii kisi karine
olarak 1iyi niyetli kabul edilmektedir. Ger¢ek hak sahibinin tapuya giiven ilkesi kapsaminda

iktisaba engel olabilmesi i¢in iigiincii kisinin kétii niyetli oldugunu ispat etmesi gerekir.?**
d. Kazamim I¢in Gerekli Diger Kurucu Unsurlar Bulunuyor Olmalidir

Iyi niyetli {igiincii kisilerin bu hiikiimden faydalanabilmesi i¢in kazanimlarina iliskin

diger kurucu unsurlarin mevcut olmasi gerekir. Yani eger tapu kiitiiglindeki kayit yolsuz

290 Giirsoy, 5.308; Ekrem Kurt, 5.150; Yakuppur, 5.125-126. Adana BAM 1. HD. 14/07/2020 tarih, 2020/315 E. ve 2020/805 K.; “Yolsuz fescile
dayanarak ayni hak iktisap eden iiciincii sahsin iyi niyetli olup olmadigi ve yolsuzlugu hangi hallerde bilmesi gerektigi arastinlirken kesin bir
6lcii koymak miimkiin degildir. Genel bazi kriterlerle onemli ozel durumlarm arastindmasi gerekir. Genel kriter olarak, davalinin dayandig tescilin
yolsuz oldugunu ve taraflar arasmdaki uyusmazhigin genel hayat tecriibelerine ve hayatin dogal akisma gore bilip bilmedigi veya normal goriislii
bir insanmn sarf etmesi gereken dikkati sarf etseydi yolsuzlugu ve uyusmazligi bilecek durumda olup olmadigiun arastirdmas: gerekir. Ayrica, bazi
fiili kavinelerden de yararlanihy. Ormegin, temlik edenlerin daval ile akrabahlk iliskisinin bulunup bulunmadign, tasmmazin el degistirmesindeki
cabukluk, degerinin cok altnda bir bedel ile satilmasi, taraflarm aym yerde ikamet edip etmedikleri veya ayn kdyden olup olmadiklar: gibi baz
fiili kavinelerle ilgili olaylarin da arastinilarak bu karinelerden yararlamilmas: gerekir”. (UY AP)

291 VelidedeoglwEsmer, 5.652-653; Giirsoy, s.310; Mehmet Ayan, 5.257; Ekrem Kurt, s.151; Yakuppur, s.133
292 Avans tapu igtihadi kapsaminda incelenen bu kararlar igin bknz; s. 103 vd.

293 Yakuppur, s. 194

29 Giirsoy, 5.307; Mehmet Ayan, 5.255; Ekrem Kurt, s.150; Yakuppur, s.139
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olmasaydi hukuken tam bir kazamim gerceklesebiliyor olmalidir. Ornegin tescil talebinde
bulunan iigiincii kisi ayirt etme giliciiden yoksun ise TMK md. 1023 kapsaminda saglanan

korumadan faydalanamayacaktir.?*>

Tapuya gliven ilkesi vasitasiyla yalnizca yolsuz tescilin sebep oldugu tasarruf yetkisi
eksikligi, tiglincti kisinin iyi niyeti ile diizeltilmektedir. Dolayisiyla bu ilke kapsaminda bir
iktisaptan bahsedebilmek i¢in s6z konusu hukuki islemde tasarruf yetkisi disinda baska bir

eksikligin bulunmamas1 gerekir. 2%
e. Ayni Haklara Iliskin Bir Kazanim Olmalidir

Tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda ii¢lincii kisilerin yolsuz tescile giivenerek elde
ettikleri kazanimlardan sadece ayni hakka iligkin olanlar korunmaktadir. Ozii itibariyle ayni hak
niteliginde olmayan ve kanunda sayilmayan bir hak her nasilsa tapu kiitiigline tescil edilmis

olsa dahi tapuya giiven ilkesi kapsaminda kazanimindan bahsedilemeyecektir.?’

Lehine yolsuz tescil bulunandan kazanilacak kisisel haklar tapuya giiven ilkesi
kapsaminda korunmamaktadir. Buna karsilik lehine yolsuz tescil bulunan ile yapilan sdzlesme
neticesinde kazanilan kisisel haklar gecerli bir sekilde tapu siciline serh ettirilmis ise tapuya
giiven ilkesinin kapsamina dahil olup olmayacagi doktrinde tartismalidir. Bu tartismaya bir

sonraki baglikta yer verilecektir.

3. Tapu Siciline Giiven Ilkesinin Kisisel Haklarn Serhi Agcisindan

Degerlendirilmesi

Kisisel haklar prensip olarak yalnizca borg iliskisinin taraflar1 arasinda hiikiim ve
sonu¢ dogurdugundan ti¢lincii kisilere duyurulmasina gerek yoktur. Bu sebeple hukukumuzda
kisisel haklarin kazanilabilmesi i¢in zilyetligin devri veya tescil gibi aleniyeti saglamaya
yonelik kosullar 6ngoériilmemistir. Nitekim sdzlesme yapma ehliyeti bulunan herkesin, diger bir

kisiye kisisel hak kazandirma yetkisi de bulunmaktadir. Bunun i¢in sdzlesme konusu sey

295 Mehmet Ayan, 5.260; Antatya/Topuz, 5.587-588; Oktay-Ozdemir, Ug Kararin Degerlendirilmesi, s.202
296 Yakuppur, s.146

297 Ustiindag, 5.66; Acemoglu, Esya, s.67; Antalya/Topuz, 5.586-587; Reisoglu, Esya, s.196; Yakuppur, 5.25-26; Oktay-Ozdemir, U Kararn
Degerlendirilmesi, s.201; Ozgelik, 5.124. Omegin TMK md. 779/2 geregince yapma borglar bir irtifaka dogrudan konu olamamaktadir. Bu kurala
ragmen yapma borcuna iliskin bir alacak hakkinin tapuya irtifak hakki gibi kaydedilmesi o hakki ayni hak statiisiine dahil edemeyecek ve
dolayistyla tapuya giiven ilkesi kapsaminda kazanin miimkiin olmayacaktir. (Yakuppur, s.26)
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tizerinde tasarruf yetkisine sahip olmak, zilyetlik veya tescil gibi olgularla bu yonde ihdas
edilmis karinelere basvurmak gerekmemektedir. Ornegin malvarhiginda hi¢ miilkiyet hakki
bulunmayan A’nin Y ile satis sozlesmesi diizenleyerek ona sdzlesmede belirlenen tasinirlar
talep etmeye yonelik bir alacak hakki kazandirmas: miimkiindiir. Bu kisisel hakkin gereginin
yerine getirilemeyecek olmasi ifa agamasi ile ilgilidir ve sozlesmenin gegerliligini etkilemez.
Dolayisiyla, kisisel hak elde eden bir kimsenin bunu herhangi bir karineye, zilyetlik ya da

tescile giivenerek elde ettigi sdylenememektedir.?*®

Ayni haklar agisindan ayni hususlar goz Oniinde bulunduruldugunda karsimiza
bambagka sonuclar ¢ikmaktadir. Zira bir hukuki islemle bir sey iizerinde miilkiyet veya diger
siirlt ayni haklarin kazanilabilmesi i¢in islemin diger tarafinin tasarruf yetkisine sahip olmasi
gerekmektedir. Bu sebeple ayni haklarin intikalinde tasarruf yetkisine karine teskil eden
zilyetlik veya tescil gibi olgular &nem arz etmektedir. Ornegin bir tasmnmaz iizerinde miilkiyet
hakki elde etmek isteyen kimse, tescil yoluyla saglanan aleniyete giivenmekte ve lehine tescil
bulunan kisinin ger¢ek malik olduguna, tasarruf yetkisinin bulunduguna inanmaktadir. Tapu
siciline gilivenin korunmasi ilkesine, bu giivenin ger¢ek hak durumuna uygun diismedigi

hallerde basvurulmaktadir.?®

Kisisel haklar kazanilirken zilyetlik veya tescil gibi olgulara bir misyon
yiiklenmediginden bu haklarin giiven prensibiyle kazanilmasi miimkiin goériinmemektedir.
Ancak alelade kisisel haklar agisindan varilan bu sonucun tapuya serhine izin verilmis kisisel
haklar bakimindan gegerli olup olmayacagi doktrinde tartismalara sebep olmustur. Nitekim
prensip olarak bir kisisel hakkin tapu kiitiigline serh ettirilebilmesi i¢in tipki tescilde oldugu
gibi serh anlagmasinin yapilmasi ve tasarruf yetkisine sahip tasinmaz maliki tarafindan serh
talebinde bulunulmasi gerekmektedir. Ayrica birinci boliimde agiklandigi iizere gecerli olarak

kurulan bir serh neticesinde, ayni etki ve munzam etkinin ortaya ¢ikt181 kabul edilmektedir.>®

Hakim goriise gore, serh suretiyle etkisi kuvvetlendirilmis kisisel haklarin tapuya
giiven ilkesi kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin degildir. Clinkii kanun koyucu s6z konusu

ilkeye iligkin TMK md.1023 hiikmiinde agik¢a “miilkiyet veya bir bagka ayni hak™ ifadelerini

298 Acemoglu, Esya, 5.67; Ozcelik, 5.127-128
299 Ozgelik, s.128
300 By agiklamalar icin bknz; .34 vd.
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kullanmaktadir. Kisisel haklar serh edilmekle ileri siiriilebilecegi ¢evre genislemis olsa da ayni
hak statiisiine ge¢ilmemistir. Kald1 ki lehine yolsuz tescil bulunandan kazanilan kisisel hakkin
serhi suretiyle elde edilen etki, tasinmaz iizerinde sonradan hak sahibi olanlara yoneliktir.
Tasinmazin ger¢ek malikinin miilkiyet hakki serh yapilmadan 6nce de mevcut oldugundan bu

durumdan etkilenmesi s6z konusu olmayacaktir.*"!

Diger bir goriis ise, TMK md. 1023 hiikmiiniin kiyas yoluyla serh edilmis kisisel haklar
icin de uygulanabilecegini kabul etmektedir. Buna gore, 6rnegin lehine yolsuz tescil bulunan
ile arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi yapilirsa ve yiiklenici buradan dogan hakkinin tapu
kiitiigiine serhini saglarsa bu hakkim tasinmazin gercek malikine kars1 da ileri siirebilir.3%?
Nitekim alelade kisisel haklarin kazanilmasinda herhangi bir unsura iliskin gilivenden
bahsedilemezken serh edilmis kisisel haklarda, kisisel hakki kazandiran (lehine yolsuz tescil
bulunan) aymi zamanda serh talebinde de bulunabildigi icin tasinmaz {izerinde tasarruf
yetkisinin bulunduguna dair bir giivenden s6z edilebilmektedir. Ayrica lehine yolsuz tescil
bulunanin serh talebinde bulunmasi neticesinde kisisel hak sahibinin hakki giiclenerek ayni bir
etki kazanmaktadir. Sonug olarak, kisisel hak sahibinin lehine yolsuz tescil bulunanin tasarruf
yetkisine giiveni tapu sicilinden kaynaklanmaktadir. Bu sebeple olusturulan giivene dayali
neticelerin yani serhin sagladig: etkilerin tapu kiitiigiine giiven ilkesi kapsaminda korunmasi

gerekmektedir,>% 304

Tapuya giiven ilkesi, serh edilmis kisisel haklar agisindan reddedildiginde serhten sonra
s0z konusu tasinmaz lizerinde TMK md. 1023’e dayali olarak hak elde eden iigiincii kisiler

bakimindan haksiz avantajlar ortaya ¢ikabilmektedir. Ornegin lehine yolsuz tescil bulunan

301 Adgy, $.39; Cansel, 5.104-106; Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, Esya, $.359; Sirmen, s.214; Kocayusufpasaoglu, s.195; Mehmet Ayan,
$.259; Ozen, Tagmmaz Satis Vaadi, s. 227-228; Siitcii C.1, 5.610-611

302 Giirsoy, 5.305; Yakuppur, s. 28-29; Sungurbey, s.131; Acemoglu, Esya, 5.68. TMK md. 1023’iin eski kanundaki karsih@1 olan MK md. 931
hiikmiinde tapu siciline giiven ilkesi diizenlenirken “Tapu sicilindeki kayda hiisnii niyetle istinat ederek miilkiyet veya diger bir ayni hakka iktisap
eden kimsenin, bu iktisabi muteber olur” ifadeleri kullanilmaktaydi. Serh edilmis kisisel haklar1 da tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda
degerlendiren bazi yazarlar, bu goriiglerine dayanak olarak kanun koyucunun buradaki kelime tercihlerini gostermekteydi. Nitekim s6z konusu
maddede “tescil” degil “kayit” ifadesi kullamilnistir ve serh de tapu sicilinde yer alan kayitlardan biri olarak kabul edilmektedir. TMK diizenlenirken
MK md. 931”in karsihig1 olan md. 1023 hitkmiinde “‘kayif” yerine “‘tescil”” kavramu kullanildigindan bu argiimann artik bir gegerliligi kalmamustir.
(Velidedeoglw/ Esmer, 5.653)

303 Ozgelik, s. 129-130

304 Bu dogrultuda ayrica, yolsuz tescile giivenerek iglem yapan tigiincii kisinin ayni hak gibi genis yetkiler igeren bir hakki kazanabiliyorsa kisisel
hakki evleviyetle iktisap edebilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Nitekim kisisel haklar, ayni haklara gére daha zayif durumdadir. Hakkin gergek
sahibi tapuya giivenilerek ayni hak kazanimiyla mukayese edildiginde ¢ok daha az zarar gormektedir. Kald: ki serh edilmis kisisel hak sahibi de
tipki ayni hak kazanan gibi Devlet tarafindan tutulan kayitlara giivenmekte, bu giivenceyle hareket ederek sahip oldugu kisisel hakki gliglendirmeye
calismaktadir. Bu goriis icin bknz; Yakuppur, .29
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A’nin, iyi niyetli Y ile alim sdzlesmesi yapip bunun tapu kiitiigiine serhini sagladiktan sonra
U’ye s6z konusu tasinmazi satip devrettigi bir durumda; eger Y’nin serhle kazandig1 ayni etki
TMK md. 1023’e kiyasen korunmazsa U’ye kars1 herhangi bir talepte bulunamayacaktir. U, sz
konusu taginmazi bu serhten muaf olarak kazanmis olacaktir. Ancak eger tapuda boyle bir
yolsuz tescil bulunmasayd: ve bahsedilen hukuki islemler gercek malik ile yapilsaydi U,
tasinmazi serhten sonra edindigi i¢in alim hakkinin muhatabi olacakti. Tapuda bulunan yolsuz
tescilin burada aciklandig1 bicimde bir taraf lehine asir1 menfaat saglamasi hakkaniyetli
olmayacagindan gecerli olarak dogmus ve serh edilmis kisisel haklarin tapuya giliven ilkesi

kapsaminda korunmasi gerekmektedir. 3%

Kanaatimizce, kanun koyucunun TMK md. 1023 hiikmiinii ihdas ederken amaci
Devlet tekelinde tutulan ve aleniyet prensibinin gegerli oldugu tapu sicilinde islem glivenligini
korumaktir. Bu amagla getirilen diizenlemede “ayni hak” teriminin kullanilmasi, tescil islemine
bir sonu¢ baglaniyor olmasindan kaynaklanmaktadir. Tapu siciline giiven ilkesi bu dogrultuda
incelendiginde, ilgili tasinmazin sayfasinda goérdiigii tescil nedeniyle lehine yolsuz tescil
bulunanin tasarruf yetkisinin bulunduguna inanip ayni hak kazanan ile bu tescilden
kaynaklanan tasarruf yetkisi sayesinde serh talebinde bulunabildigine iliskin bir giivenle serh
edilmis kisisel hak kazananmn durumu arasinda ayrim yapmay1 gerektirecek hakli bir sebep
bulunmamaktadir. Bu nedenle alelade kisisel haklardan farkli olarak tapuya serh edilmek
suretiyle etkisi gliclendirilmis kisisel haklarin somut olayimn 6zellikleri de gozetilerek tapuya

giiven ilkesi kapsaminda korunabilecegini diisiinmekteyiz.

a. Tapu Kanunu md. 26/8 Hiikmiiniin Arsa Pay1 Karsilig Insaat ve Tasinmaz Satis

Vaadi Sozlesmeleri Acisindan Getirdigi Istisnamin Bu Kapsamda Degerlendirilmesi

Tapu Kanunu md. 26/8 hiikkmii geregince noterler tarafindan diizenlenen taginmaz satis
vaadi sozlesmeleri ile arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmelerinden dogan haklarin taraflardan
birinin istemiyle tapuya serh edilmesi miimkiindiir. Ikinci béliimde bu konuda yapilan
aciklamalar neticesinde, en azindan bir goriise gore bu sdzlesmeler icin serh anlamasinin

yapilmasina gerek olmadigi, serhin hukuki sebebini bizzat s6zlesmenin kendisinin olusturdugu

305 Ozgelik, 5.130
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sOylenebilmektedir. Ayrica bu sézlesmelerde tasinmaz malikinin yaninda diger tarafin da serh

talebinde bulunabilecegi kabul edilmektedir.>%

Serh suretiyle etkisi kuvvetlendirilmis kisisel haklarin tapuya giiven ilkesi kapsaminda
korunabilecegine iligkin goriisiin temel dayanagi, kisisel haklarin serhinin lehine yolsuz tescil
bulunanin talebiyle yapilmasi prensibidir. Bir dnceki baslikta da ifade edildigi iizere, lehine
yolsuz tescil bulunanin bu talepte bulunabiliyor olmasi tasinmaza iliskin tasarruf yetkisinin de
oldugu yoniinde bir giiven olusturmaktadir. Fakat kanun koyucunun Tapu Kanunu md. 26/8
hikmii ile getirdigi 6zel diizenlemede serh i¢in tasinmaza iliskin tasarruf yetkisi
aranmadigindan arsa pay1 karsiligi insaat ve tasinmaz satig vaadi so6zlesmeleri agisindan bu

goriisiin tekrar degerlendirilmesi gerekmektedir.*"’

Arsa pay1 karsilig1 insaat ve tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri agisindan getirilen bu
hiikiim taginmazin malikinin serh talebinde bulunma yetkisini ortadan kaldirmadigindan bu
kapsamda kalan s6zlesmeler i¢in ayrica incelenecek bir durum bulunmamaktadir. Yiiklenicinin
veya satis vaadi alacaklisinin talebiyle serh edilen s6zlesmeler acisindan ise dolayli olarak ayn1
sonuca varilabilmektedir. Nitekim kanun koyucu boyle bir hiikiim getirirken, tasinmazin gercek
maliki ile islem yapildig1 varsayimindan hareket etmektedir. Buna gore, s6zlesmenin yapilmasi
ile arsa sahibinin yiikleniciye veya satis vaadi alacaklisina serh talebinde bulunmaya iligkin bir
temsil yetkisini de verdigi kabul edilmelidir. Dolayisiyla arsa payr karsiligi insaat ya da
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapildiktan sonra yiiklenicinin veya satis vaadi alacaklisinin
talebiyle tapuya serhin saglanabilmesi i¢in, sdzlesmenin tarafi ile sicilde malik goriinenin ayni1
kisi olmas1 gerekmektedir. Yani lehine yolsuz tescil bulunan ile yapilan sézlesmenin tapuya
serhi dogrudan kendi talebiyle olmasa da mutlaka kendisinin tasarruf yetkisine dayanilarak
gerceklestirilmektedir. Tapu sicilinde boyle bir isleme ilgili kisinin lehine bulunan yolsuz tescil
nedeniyle miisaade edildiginden bu ihtimalde de yiiklenici veya satis vaadi alacaklisinin

tasarruf yetkisinin varligma giivenerek islem yaptig1 kabul edilmelidir.3%

Kanaatimizce de noterler tarafindan diizenlenen tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri ile

arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri agisindan bu konuda bir ayrima gidilmesine gerek yoktur.

306 Arsa pay1 karsiligr ingaat sdzlesmesinden dogan hakkn serhinin kogullar1 hakkinda detayh bilgi igin bknz; s. 42 vd.
307 Oggelik, s.134
308 Ozeelik, 5.135
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Nitekim kanun koyucu Tapu Kanunu md. 26/8 hiikmiinii ihdas ederken ytiklenici veya satig
vaadi alacaklisinin hukuki durumunu giiglendirmek istemistir. Dolayisiyla muhtelif meselelere
iliskin yorum yapilirken bu amaca uygun hareket edilmelidir. Kald ki doktrinde Ozgelik’in de
ifade ettigi lizere, serh talebinin yiiklenici veya satis vaadi alacaklisi tarafindan da yapilabiliyor
olmasi lehine yolsuz tescil bulunanin tasarruf yetkisine sahip olduguna iligkin giiveni ortadan
kaldirmamaktadir. Nitekim bu yonde bir serh talebi ile tapu miidiirliiklerine miiracaat
edildiginde bu talebin basariya ulasabilmesi i¢in tapu kiitiigiinde malik goriinen ile s6zlesmenin
diger tarafinin ayni kisi olup olmadig1 kontrol edilmekte ve bu kontrol neticesinde serh
gerceklestirilmektedir. Sonug olarak boyle bir serhin yapilmasi tapu kiitiigiinde bulunan yolsuz
tescile dayandigindan TMK md. 1023 ile saglanan korumanin bu haklar1 da koruyacak 6lciide

genisletilmesi gerekmektedir.

4. Siiresi Dolmasina Ragmen Terkin Edilmeyen Serhin Durumu

Yiiklenicinin arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinden dogan hakkinin serhinden
itibaren 5 y1lin gegmesi ile kanunda 6ngdriilen azami siire dolmus olacagindan serh hem maddi
hem de sekli anlamda etkisini kaybedecektir. Bu siireden sonra yiiklenicinin sahip oldugu hak,
serhten 6nceki durumuna geri donecektir. Dolayisiyla serh tapu sicilinden silinmemis olsa dahi
hukuken bir anlam ifade etmeyeceginden sonraki islemlerde dikkate alinamayacaktir. Nitekim
tapu kiitiiglinden terkin edilmemis olmanin serhin siiresini uzatacak bir etkisi

bulunmamaktadir.’?

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin diizenlenmesi ve yliklenicinin buradan dogan
hakkinin tapu kiitiigiine serhi, arsa sahibi adina tapuda yer alan tescili yolsuz hale getirmez.
Boyle bir sozlesmenin diizenlenmesi taraflara yalnizca TMK md. 716 kapsaminda bir ifa davasi
acma hakki saglayabilir. Yine, bdyle bir sdozlesmenin diizenlenmesi ve yiiklenicinin buradan
dogan hakkinin tapu kiitiigiine serhi arsa sahibine tasarruf sinirlamasi getirmez. Dolayisiyla arsa
sahibi gerek serh siiresince gerekse serhten sonra sozlesme konusu arsayi {igiincii kisilere
devredebilir. Bunun i¢in iktisabin kars1 tarafinda yer alan {iglincii kisiler agisindan iyi niyet veya
kotii niyet arastirmasi yapilmasina gerek yoktur. Kanun koyucunun iyi niyetli olmaya sonug
bagladigi durumlar, TMK md.1023 ve devami hiikiimlerinde agik¢a diizenlemistir. Bunun

disinda Tiirk esya hukuku sisteminde taginmazlara iliskin ayni hak kazanmak i¢in “iyi niyetli

399 Ozen, Elbirligi, s. 147.
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olmak” ya da “kotii niyetli olmamak™ gibi bir kosul aranmamaktadir. Bu sebeple, yolsuz tescilin
bulunmadigi durumlarda ayni hak kazanimlarinin iyi niyetli olmaya baglanmasi hukuka

aykiridir.

Sozlesmeden dogan hakkin serh edilmis olmasi da iiclincii kisilerin tasinmazi
kazanmasini engellemez fakat tasinmazin yeni maliki sifatin1 kazanan tgiincii kisi, lehine serh

bulunan alacaklinin hakkina riayet etmek zorunda kalir.>!°

Uygulamada serhin siiresi dolmus olmasia ragmen sézlesme konusu arsanin tapu
kaydinda mevcudiyetini siirdlirdiigii durumlarda, bu kaydi gorerek arsayi iktisap edenler
acisindan hatali olarak TMK md. 1023 hiikmii tartisilmaktadir. Tasinmazin arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesine konu oldugunu bilmek, bu durumu hiikiimsiiz kalan bir serhten 6grenmek
tictincii kisilerin iktisabinin sihhatini etkilemez. Zira s6z konusu sozlesmeden bir kisisel hak
dogmaktadir ve tapuya serh de ancak bu hakkin etkisini kuvvetlendirebilir. Bu durumun arsa

sahibi adina mevcut olan tescile bir etkisi yoktur, onu yolsuz hale getirmez.

Ucgiincii kisilerin tasinmazin bir kisisel hakka konu oldugunu bilmesi o tasinmazin
miilkiyetini kazanmasina engel olmaz. Gegerli bir tescil ile taginmaza malik olan arsa sahibi
tasinmazini 6nce bir kigisel hakkin konusu haline getirip sonra bir bagkasina devredebilir. Arsa
sahibinin bu tasarruflarindan sorumlu olmasi ile tasarruflarinin gecerli olmasi birbirine
karistirillmamalidir. Sonug olarak, bdyle durumlarda yolsuz bir tescilin varligindan s6z
edilemediginden TMK md.1023 hiikmiiniin uygulanmasindan da s6z edilemeyecektir. Kanun
koyucu bahsedilen hiikiim ¢er¢evesinde yolsuz tescile iligskin iyi niyeti korumaktadir. Burada
yolsuz bir tescil olmadigindan TMK md. 1023 kapsaminda korunabilecek bir iyi niyet de

bulunmamaktadir.’!!

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesine iliskin serhin siiresinin sonunda fakat bu serh
sicilden fiilen terkin edilmeden 6nce veya serh hi¢ yapilmadan s6zlesme konusu taginmazin
ticiincii kisilere devri durumunda hakkaniyete aykir1 sonuglar ortaya cikiyorsa TBK md. 49/2
hiikmii degerlendirilebilir. Eger somut olay TBK md. 49/2 kapsamina dahil edilebiliyorsa agilan

310 Saibe Oktay Ozdemir, “Tagmmaz Satis Vaadinden Dogan Nisbi Hakkin Niteligine Aykirt Uygulamalar Nedeniyle Ortaya Cikan Hukuki
Sorunlar”, Prof. Dr. Feyzi Necmeddin Feyzioglu’'nun Amsma Armagan, (Editorler: Abuzer Kendigelen/Saibe Oktay Ozdemir), On ki Levha
Yaymlary, Istanbul, 2020, (s.609-637),5.613 (Tasinmaz Satis Vaadi)

311 Oktay-Ozdemir, U Kararm Degerlendirilmesi, s.212.
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tazminat davasinda aynen tazmine karar verilerek hukuka uygun bir sekilde ayni sonug elde
edilebilir.’!'? Bu kapsamda ayrica hem arsa sahibi hem de sozlesme kapsaminda yiikleniciye
devri gereken tasinmazi iktisap eden {iciincii kisi sirf yiikleniciye zarar verme amaci tasiyorsa

TBK md. 27’ de yer alan genel diizenleme uygulama alan1 bulabilir.

IV. Kisisel Haklarin Serhinin Ahlaka Aykir: Fiilden Sorumluluk (TBK md. 49/2)

ile Birlikte Degerlendirilmesi

Tasinmaz miilkiyetinin nakli kapsaminda iyi niyet, yolsuz tescilin s6z konusu oldugu
durumlarda 6nemlidir. Gegerli bir tescile dayanarak islem yapan kimselerin prensip olarak iyi
niyetli olup olmadiklarinin arastirilmasina gerek yoktur. Tasinmaza iliskin bor¢landirict iglem
yapilmasi ve buradan dogan kisisel hakkin tapu kiitiigline serh edilmesi de bu sonucu
degistirmez. Zira yukarida da agiklandigi {izere boyle bir serhin mevcudiyeti tasinmazda hak

sahipliginin degistigi anlamina gelmez, s6z konusu taginmaza iligskin tescili yolsuz hale

getirmez.

Tasinmazin tapu kaydinda kisisel haklara iliskin serh bulundugunda iki sekilde hareket
edilmesi diisiiniilebilir. Eger serh gecerli ise sagladig1 gliclendirici etkiye dayanilarak sonradan
hak iktisap eden tigiincii kisilere karsi talepte bulunulabilir. Fakat serh fiilen tapu sicilinde
bulunuyor olmasina ragmen 6rnegin siiresi doldugu i¢in yolsuz hale gelmis ise kisisel hak artik
eski durumuna geri doneceginden ii¢lincii kisilere karsi ileri siirlilemez. Bu durumda eger
kosullart mevcut ise TBK md. 49/2’ye dayanilarak talepte bulunulmasi s6z konusu olabilir.?!?
Bu dogrultuda ayrica genel hiikiimlerde yer alan TBK md. 27 degerlendirilebilir. Hem arsa
sahibinin hem de kendisinden tasinmazi satin alan {igiincii kisinin sirf yilikleniciye zarar vermek
amaciyla sozlesme diizenlemelerine bir engel yoktur. Boyle bir ihtimalde sézlesme ahlaka
aykir1 ve TBK md. 27 geregince kesin hiikiimsiiz olacagindan ona bagli olarak yapilan tescil de
gecersizdir. Dolayisiyla lglincli kisi bu tescile dayanarak sozlesme konusu taginmazin

miilkiyetini kazanamayacaktir.’!#

312 Oktay- Ozdemir, Tasinmaz Satis Vaadi, s.634.
313 Oktay-Ozdemir, Ug Kararin Degerlendirilmesi, s.207-208
314 Oktay-Ozdemir, U¢ Kararm Degerlendirilmesi, s.212.
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Kanun koyucu TBK’nin birinci boliimiiniin ikinci ayriminda haksiz fiilden dogan borg
iliskilerini diizenlemistir. Haksiz fiil sorumluluguna iliskin temel prensip, kusur sorumlulugu
esasina dayanan TBK md. 49/1 hiikmidiir. Buna gore, “Kusurlu ve hukuka aykiri bir fiille
baskasina zarar veren, bu zarar: gidermekle yiikiimliidiir ”. TBK md. 49/2 hiikkmiinde ise bazi
fiillerin hukuka aykir1 olmasa bile ahlaka aykiriliklar1 sebebiyle ayni sonucu doguracaklari
ifade edilmistir.’!® Istisnai nitelikteki bu diizenlemenin amaci, toplumsal baris ve genel ahlaka
iliskin degerleri muhafaza etmek, toplumun vicdanini, adalet hissini rahatsiz eden fiilleri
karsiliksiz birakmamaktir. Haksiz fiilden dogan sorumlulugun uygulama alanini genisleten
TBK md. 49/2 ikincil nitelikte, tali bir diizenlemedir. Dolayisiyla bu diizenlemeye miiracaat
edilebilmesi i¢in hukuk kurallariyla somut olaya iliskin bir ¢6ziim getirilemiyor olmalidir.
Ahlaka aykir1 bir eylem ayni zamanda hukuka da aykiriysa, haksiz fiile iliskin genel

diizenlemelere gidilmesi gerekecektir.?!®

Ahlaka aykar fiiller agisindan 6nemli bir diger husus, diiriistliik kuralina aykir fiiller
ile arasindaki iliskinin tespitidir. TMK md. 2/1 hiikkmiinde yer alan diiriistliik kuralina gore
“herkes, haklarint kullanirken ve borg¢larimi yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak
zorundadir”. Bu iki miiessese arasindaki iliski tartismali olmakla birlikte doktrinde hakim olan
goriise gore; diirtistliik kurali ile TBK md. 49/2’nin uygulama alanlar1 birbirinden farklidir.
Buna gore, diiriistliik kurali taraflar arasinda 6zel bir baglantinin mesela sdzlesmesel iliskinin
bulundugu durumlarda uygulama alan1 bulur. TBK md. 49/2°nin uygulanabilmesi i¢in ise boyle
bir kosul aranmamaktadir. Taraflar arasinda kanuni yiikiimliiliklerden veya sézlesmesel
iliskiden dogan bir baglanti olmasa da ortaya ¢ikan zararin TBK md. 49/2 kapsaminda
giderilmesi talep edilebilir. Bu dogrultuda TBK md. 49/2°nin kapsami daha genistir.

Dolayistyla ahlaka aykir1 her fiilin diiriistliik kuralina da aykir1 oldugu sdylenemeyecektir. 3!7

Doktrinde ileri siiriilen bir diger goriise gore ise, diiriistliik kurali genel bir koruma

normu olarak kabul edilmelidir. Bu kapsamda 6rnegin, {igiincii kisilerin taraflar arasindaki

315 TBK md. 49/2: “Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kural bulunmasa bile, ahlaka aykir bir fiille baskasma kasten zarar veren de, bu zaran
gidermekle yiikiimliidiir”.

316 Hiiseyin Hatemi/ Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, 4. Basi, Vedat Kitapeilik, fstanbul, 2017, 5.117-118 (Borglar Genel); Pmar
Caglayan Aksoy, Hukuka ve Ahlaka Aykinlik Unsurlan Cercevesinde Salt Malvarh@ Zararlarimin Tazmini, On Iki Levha Yaymlan,
Istanbul, 2016, 5.390; Kadir Berk Kapanci, Ahlaka Aykin Bir Fiille Kasten Verilen Zararin Tazmini (TBK 49 II), Vedat Kitapeilik, Istanbul,
2016,s.7-8

317 Nami Barlas, “Baskasmin Sozlesmesel ilikisine Miidahale Sebebiyle Sorumluluk”, Prof. Dr. Rona Serozan ’a Armagan C.1, On iki Levha
Yaymlari (s:415-440), Istanbul, 2010, s. 422-423, Caglayan-Aksoy, 5.393-396
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sOzlesmeye miidahale etmesi is hayatinda kabul edilen diiriistliik kuralina aykir1 sayilacagindan
dogrudan hukuka aykiriligin olustugu kabul edilip TBK md. 49/1 hiikmiine miiracaat edilebilir.
Yani iiglincii kiginin s6zlesmeye aykir1 davranmaya tesvik edildigi durumlarda eger diiriistliik
kuralina aykirilik var denilebilirse haksiz fiil hiikiimlerine gidilebilecektir. Ancak genel ahlaka
aykir1 kabul edilen s6z konusu davranig diiriistliik kuralina aykir1 kabul edilemezse daha zor
kosullara tabi olan TBK md. 49/2’nin degerlendirilmesi gerekecektir. Tiirk- Isvi¢re hukukunda
hakim goriis, bu diisiinceye katilmamakta ve sozlesmeye miidahale eden ii¢lincii kisinin fiilini
hukuka aykir1 kabul etmemektedir. Dolayisiyla hukukumuzda sézlesmeye miidahale ederek
ihlale tesvik eden {igiincii kisiden ancak TBK md. 49/2’nin kosullar1 varsa tazminat talep

edilebilecektir.>'®

Calismamiz kapsaminda TBK md. 49/2 hiikmii, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin
konusu olan taginmazin tapu kiitiigiinde yolsuz serhin bulundugu durumlar i¢in 6nemlidir. Zira,
tictincii kisi s6z konusu taginmazi ahlaka aykir1 kabul edilebilecek bir bigimde, yiikleniciye
zarar verme kastiyla edinmis ise bu hiikiim vasitasiyla sorumluluguna gidilebilecektir. Fakat
TBK md. 49/2 kapsaminda talepte bulunulabilmesi i¢in asagidaki kosullarin gerceklesmis

olmas1 gerekmektedir;

1. TBK md. 49/2’nin Uygulanabilmesi I¢in Gerekli Kosullar

a. Ahlaka Aykir Fiil

Kanun koyucu ahlaka aykir fiillere sonug¢ baglamis olmasina ragmen ahlaka aykirilik
kavramindan ne anlasilmasi gerektigine iliskin bir diizenlemeye yer vermemistir. Bu sebeple

oncelikle TBK md. 49/2°de yer alan bu kavramin kapsaminin belirlenmesi gerekmektedir.

Ahlaka aykir1 fiilin tespitinde dikkate alinmasi gereken, objektif genel ahlak
kurallaridir. Objektif genel ahlak kurallari; belirli bir zamanda diliminde kamusal vicdanda
benimsenen, topluluk ve bolgelere gore degisebilen, yazili olmayan kurallar olarak tarif
edilebilir.>!” Dolayisiyla toplumda genel olarak kabul goren bakis acist ile diiriist, namuslu ve
adil diisiinen insanlarin davranig ve gorisleri objektif genel ahlaka uygun kabul edilmelidir.

Ayrica bir davranisin objektif genel ahlaka aykir1 olup olmadig: tespit edilirken somut olaya

318 Barlas, s. 431-434; Caglayan-Aksoy, s.474
319 Tandogan, s.27; Derya Ates, Bor¢lar Hukuku Sozlesmelerinde Genel Ahlaka Aykirihik, Turhan Kitabevi, Ankara, 2007, 5.195-196
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gore degerlendirme yapilmalidir. Ahlaka aykir1 oldugu iddia edilen fiilin icra edildigi ¢evrede
o donemde yasayan ortalama, makul insanlarin tutumu ilgili fiilin ahlaka aykir1 olup olmadigini

belirler.>?°

Ahlaka aykir fiillerle ilgili g6z dniinde bulundurulmasi gereken bir diger husus, fiili
icra eden ile zarara ugradigini iddia eden tarafin menfaatlerinin dengesidir. Zira sosyal ve
ekonomik hayatta gergeklestirdigimiz eylemlerin pek cogu baskasina zarar vermek gibi bir
amaca yonelik olmasa da baskalarinin menfaatlerine aykir1 olabilir. Bu kapsamda ahlaka aykiri
fiil agisindan salt baskasina zarar verme amaci onem kazanir. Sonug¢ olarak, baskalarinin
menfaatlerini ihlal eden her fiilin ahlaka aykiriligindan bahsedilemeyecektir. Eger s6z konusu
eylem, ihlal ettigi menfaat ile mukayese edildiginde mesru goriilebilecek bir menfaat igin
yapilmigsa ahlaka aykir1 kabul edilemeyecektir. TBK md. 49/2’nin uygulanabilmesi i¢in

birincil amacin kars1 tarafi zarara ugratmaya yonelmesi gerekir. 32!
b. Kast

Ahlaka aykir fiil neticesinde tazmin sorumlulugunun dogabilmesi i¢in kasten hareket
edilmis olmas1 gerekir. Kisilerin kasten hareket edebilmeleri ayirt etme giiciine sahip
olmalarina baghdir. Ayirt etme giicii, fiilin hiikiim ve sonuclarimi anlayabilmeyi ve
davraniglarin1 buna gore yonlendirmeyi ifade eder. Dolayisiyla siirekli olarak ayirt etme
giiclinden yoksun olanlar ile kusurlar1 olmaksizin gegici siireyle ayirt etme giiciinii kaybedenler

TBK md. 49/2 uyarinca sorumlu tutulamayacaktir.>??

Kanun koyucu ahlaka aykir fiillere maddi yaptirim baglamak icin, ihmal diizeyinde
kusuru yeterli gormemis ve failin siibjektif iradesinin en iist diizeyde kinanabilir olmasim
aranmustir.>>* Dolayisiyla ahlaka aykiri fiillerin, hukuka aykir fiiller gibi sonu¢ dogurabilmesi
icin failin en agir kusurluluk derecesi olan kast ile hareket ediyor olmasi gerekir. Bu kapsamda
kast, ahlaka aykir1 fiilin ve sonuglarinin bilinmesi ile bu sonuglarin (ortaya ¢ikacak zararin)

istenmesi olarak tanimlanabilir. Kastin tiirleri acisindan ise ayrim yapilmamistir. Yani olasi

320 Caglayan-Aksoy, s.350; Kapanci, s.16-17

321 Caglayan-Aksoy, $.351-352; Kapancy, s.15-19. Ahlak kurallanm tanimlamaya ¢alismak yerine hangi fiillerin ahlaka aykinlik teskil ettigine
iligkin tipik olay gruplarnnin olugturulmasim savunan goriis icin bknz; Caglayan-Aksoy, s.360 vd.

322 M. Kemal Oguzman /M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler C.2, 16. Baski, Vedat Kitapcilk, Istanbul, 2021, 5.64-65

323 Hatemi, Borglar Genel, s.119. Ahlak kurallarmm prensip olarak toplumdan diglanma, ayiplanma gibi manevi yaptirimlart bulunmaktadir.
Ancak TBK md. 49/2 hiikmiinde istisnai olarak ahlak kurallarina aykir1 davramglara maddi yaptinm sonucu baglanmustir.
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kastla gerceklestirilen fiiller neticesinde de TBK md. 49/2 hiikmiine dayanilarak talepte

bulunulabilir.??*

TBK md. 49/2 kapsaminda sorumlulugun giindeme gelebilmesi i¢in aranan kastin
niteligine iliskin doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore, ahlaka aykiri fiilin
tazminat sorumlulugu dogurabilmesi i¢in zarar verme saikini igceren 6zel bir kastla iglenmis
olmasi gerekir. Kast unsuru agisindan boyle bir kabule yer verilmesi, ¢cok genis uygulama alani
olabilecek bu miiessesenin siirlandiriimasini da saglamis olur.>> Diger bir goriis ise TBK md.
49/2 hiikmiinde bdyle bir ayrima yer verilmedigini dolayisiyla genel kastin yeterli oldugunu

kabul etmektedir.3%¢
c. Zarar

Ahlaka aykir fiilin tazminat sorumlulugu dogurabilmesi i¢in aranan bir diger kosul,
s0z konusu eylem neticesinde bir zararin dogmus olmasidir. TBK md. 49/2’nin
uygulanabilmesi i¢in zararin tlirii 6nemli degildir. Dolayisiyla bu zarar, maddi bir zarar
olabilecegi gibi manevi bir zarar da olabilir. Dogrudan bir zarar olabilecegi gibi dolayl1 bir zarar
da olabilir. Bu kapsamda 6nemli olan s6z konusu davranis neticesinde ortaya bir zararin ¢ikmis

olmasidir.>?’

TBK md. 49/2 kapsaminda tazmin edilecek zararlar daha ¢ok salt malvarlig
zararlaridir. Salt malvarlig1 zararlar1 temel olarak, sahsa iligkin zararlar ile esyaya gelen zararlar
disinda kalan biitiin zarar kalemleri olarak tarif edilebilir. Bu kapsamda bir kisinin yaralanmasi,
Oldiirtilmesi veya miilkiyet hakkina zarar verilmesi disinda kalan zararlar salt malvarlig
zararlaridir. Dolayistyla salt malvarlig1 zararlarinda, zarara ugrayan tarafin viicut butiinligi,
yasam hakki veya miilkiyet gibi mutlak haklarina bir miidahale olmaksizin sadece malvarliginin

etkilenmesi sdz konusudur. Ornegin haksiz fiil magdurunun tedavisi i¢in seyahat etmek

324 Tandogan, s.46; Oktay-Ozdemir, Ug Kararm Degerlendirilmesi, s.219.

325 Caglayan-Aksoy, s.375; Kapanci, 5.28-34

326 Barlas, s. 428-429

327 Caglayan-Aksoy, s.343; Oktay-Ozdemir, Ug Kararm Degerlendirilmesi, 5.220.
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zorunda kalan yakinlarinin yaptigi masraflar yansima zarar olarak isimlendirilir ve salt

malvarlig1 zararlarmin bir tiiriidiir.>*

Ahlaka aykin fiillerin belirli kosullarda maddi yaptirima baglanmasinin sebebi 6zel
bir hukuk normuyla korunmayan fakat toplum vicdanini rahatsiz eden fiilleri karsiliksiz
birakmamaktadir. Bu cergevede degerlendirildiginde, salt malvarlig1 zararlar1 diginda kalan
zarar tiirlerinde 6rnegin bir mutlak hakkin ihlali neticesinde dogan zararlarda TBK md. 49/2
hiikmii tercih edilmemelidir. Zira boyle bir fiil hukuka aykir1 olacagindan haksiz fiil

sorumluluguna iliskin genel hiikiimler uyarinca sorun ¢oziilebilir.*?’
d. Illiyet Bag

Ahlaka aykirt fiilden sorumlulugun son sarti, illiyet (nedensellik) bagidir. Haksiz
fiilden sorumlulukta oldugu gibi burada da fiil ile ortaya ¢ikan zarar arasinda uygun illiyet
baginin bulunmasi gerekir. Gergeklestirilen fiil, hayatin olagan akisina gore s6z konusu zarar1

ortaya ¢ikarmaya elverisli ise uygun illiyet bagi bulunuyor demektir.>*

[lliyet bagma iliskin ispat yiikii, tazminat talebini ileri siiren taraf iizerindedir. Eger
talepte bulunan illiyet bagiin bulundugunu ispat ederse, ispat yiikii ahlaka aykir1 oldugu iddia
edilen fiilin failine geger. Fail, illiyet bagin1 kesen sebeplerin bulundugunu ispat etmedikce
sorumluluktan kurtulamaz. Haksiz fiilde oldugu gibi burada da illiyet bagin1 kesen sebepler,

zarar gorenin kusuru, iigiincii kisinin kusuru ve miicbir sebeptir.>*!

2. TBK md. 49/2 Kapsaminda Ileri Siiriilebilecek Talepler

Yukarida aciklanan kosullar gerceklestiginde ahlaka aykiri fiil neticesinde zarara
ugrayan taraf tazminat talebinde bulunabilecegi gibi miidahalenin meni veya gerceklesme
tehlikesi bulunan miidahalenin 6nlenmesi taleplerinde de bulunabilir. Nitekim kanun koyucu

TBK md. 49/2 hiikmiinde haksiz fiile iliskin diizenlemelere atif yapmak suretiyle giderim

328 Caglayan-Aksoy, s.11-14. Yansima zarar hakkinda daha detayl bilgi igin bknz; Oguzman/Oz, C.2, s.47 vd.
329 Kapanci, $.35

330 Oguzman/Oz, C.2, 549 vd.; Eren, Borglar Genel, 5.621-622

331 Tandogan, s.81; Oguzman/Oz, C.2, 5.53 vd.; Eren, Borglar Genel, 5.639
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yiikiimliiliigiiniin bulundugunu sdylemistir. Caligmamiz kapsaminda yalnizca tazminat talebi

onemli oldugundan diger hususlara iliskin aciklamalara yer verilmeyecektir’*?

Ahlaka aykir1 fiiller ancak zarar verme kastiyla islendiginde tazminat sorumlulugu
giindeme gelebilir. Tazminat, aynen tazmin seklinde olabilecegi gibi nakden tazmin seklinde
de gergeklesebilir. Bu kapsamda, tazminat sorumlulugu kast sartina baglh oldugundan ve kast
kusurluluk tiirlerinin en agir1 oldugundan tazminat miktar1 iist sinirdan belirlenmesi gerekir.
Ayrica TBK md. 49/2° ye dayanilarak hiikmedilecek tazminattan, tazminat sorumlusunun
yoksulluga diismesi ve hakkaniyet nedeniyle indirim yapilamayacaktir. Zira kanun koyucu
TBK md. 52/2 hiikmiinde bu sebeplerle indirim yapilmasini1 tazminat sorumlusunun hafif

kusurlu olmasi1 kosuluna baglamistir.3*3

Aynen tazmin, parayla giderim disindaki biitiin tazmin sekillerini kapsayacak bigcimde
genis bir kavramdir. Ornegin zarara ugrayan seyin eski hale getirilmesi bu kapsamda oldugu
gibi misli esyalarda ayni tiirden bir bagka seyin verilmesi de bu kapsamdadir. Caligmamizi
ilgilendiren aynen tazmin tiirii ise haksiz olarak devralinan seyin iadesidir.>** Bu dogrultuda
yuklenici ile {iglincli kisi arasinda kurulan hukuki iligkinin ahlaka aykir1 oldugu tespit
edildiginde ortaya bir giderim, tazminat borcu ¢ikacaktir. Hakim bu giderim borcunun, {i¢lincii

kisi adina diizenlenen tapunun iptaline hitkmetmek suretiyle ger¢eklesmesine karar verebilir.

3. Yolsuz Serh Acisindan TBK md. 49/2°nin Degerlendirilmesi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan borg iliskisi, nispi 6zelligi dolayisiyla
prensip olarak yalnizca arsa sahibi ve yiiklenici arasinda bir hukuki bag meydana getirir.
Sozlesmeden dogan alacaklar ve borglar yalnizca bu cerceve icerisinde ileri siiriilebilir. Ugiincii
kisiler ihdas edilen hukuki iliskinin disindadirlar ve kural olarak bu s6zlesme onlarin hukuki
durumlarini etkilemez. Ancak cesitli sebeplerle sozlesme dis1 tigiincii kisilerin arsa sahibi ile
ylklenici arasindaki bu s6zlesmeye miidahale etmeleri, arsa sahibini s6zlesmeyi ihlale tesvik

etmeleri s6z konusu olabilir. Iste baskalarinin szlesmesel iliskilerine miidahale durumunda

332 Kapanc, s. 43. TBK md. 49/2 uyarmca basvurulabilecek diger imkanlar hakkinda detayh bilgi igin bknz; Kapancy, s.43-51.
333 Kapanci, s.44-45
334 Tandogan, s.253
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eger kosullar1 varsa iiclincii kisiler TBK md. 49/2’den kaynaklanan tazminat sorumluluguyla

kars1 karsiya kalabilirler.

Sozlesmesel iliskilere ficlincli kisilerin miidahalesi durumunda TBK md. 49/2
hiikmiine miiracaat edilirken dikkatli olunmalidir. Zira iigiincii kisinin arsa sahibini borca aykir1
davranmaya tegvik etmekte korunmaya deger bir menfaati bulunuyorsa onun bu miidahalesi sirf
zarar verme kastina iligkin olmayacagindan tazminat sonucuna baglanamaz. Nitekim, ticari ve
ekonomik hayatta prensip olarak kisisel haklara saygi duyulmasi, 6zen gosterilmesi gibi bir
yukiimliilik bulunmamaktadir. Bu sebeple sozlesmesel iliskilere {igilinclii kisilerin
miidahalesinin ahlaka aykir1 fiil olarak tazminat sonucunu dogurabilmesi i¢in doktrinde bazi

kistaslar belirlenmistir;3

1. Ugiincii kisi, sozlesme taraflarindan birini borca aykir1 davranmaya tesvik ederken
onun karsilasma ihtimalinin bulundugu yargilama masraflarini ve tazminat taleplerini
listlenmeyi teklif ediyorsa,*¢

2. Ugiincii  kisinin sdzlesmeye miidahaleyi gerektirecek mesru bir menfaati
bulunmuyorsa,

3. Ugiincii kisinin sdzlesmeye miidahalesine gerekge gosterdigi menfaatten ziyade
sOzlesmenin diger tarafina zarar verme amact oldugu anlasiliyorsa,

4. Ugiincii kisi sdzlesmeyi ihlale tesvik icin haksiz ¢ikar saglamay teklif ediyorsa soz

konusu miidahale TBK md. 49/2 kapsamina dahil olur.

Uygulamada TBK md. 49/2 hiikmiiniin siklikla {igiincii kisinin bor¢luyu sézlesmeyi
ihlale tesvikte uygulama alani buldugu goriilmektedir. Yukarida da ifade edildigi lizere tiglincii
kisinin bu davranis1 birtakim istisnai kosullarin gerceklesmesi halinde tazminat sonucunu
dogurmaktadir. Bunun i¢in dncelikle ti¢iincii kisinin bor¢luyu sézlesmeye aykir1 davranmaya
tesvik eylemini gerceklestirmesi gerekir. Bu tesvik yalnizca bir 6neri bigiminde olmamali,
somut olaym 6zelligine gore kuvvetlendirilmis bir etki dogurmahdir. Ikinci olarak iiciincii kisi
bu eylemde bulunurken borglu ile alacakli arasindaki sézlesmesel iligskiyi ve ihlal nedeniyle

alacaklinin zarara ugrayacagini biliyor ve bu zarar1 istiyor (en azindan kabulleniyor) olmalidir.

333 Barlas, 5.437-439; Caglayan-Aksoy, 5.486 vd.; Kapanci, $.92-93

336 Kapanc bu grupta yer alan fiillerin TBK md. 49/2 kapsaminda kabul etmiyor. Yazara gore, ticari hayat igerisinde kendisi igin gok énemli bir
sozlesmeye miidahale eden tigiincii kisinin bdyle bir garanti vererek teklifini cazip hale getirmesi ahlaka aykin degildir. Nitekim {igiincii kisinin
amact kendisi icin Snemli olan menfaati elde etmektir, diger tarafa zarar vermek gibi bir hedefi yoktur. Kapanci, 5.94
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Bu kapsamda {igiincii kisinin borcun kapsami ve miktarina iligskin detayli bilgi sahibi olmasi
aranmaz. Son kosul ise iligiincii kisinin bu davramisinin ahlaka aykir1 olup olmadiginin
degerlendirilmesidir. Bu noktada somut olayin kosullar1 igerisinde menfaatler dengesi ve
liciincii kisinin bagvurdugu yontem ve araclar incelenmelidir. Ornegin iiciincii kisinin
alacaklidan intikam almak i¢in hile veya tehditle bor¢luyu ikna ettigi durumlarda s6zlesmeye

miidahale, ahlaka aykir1 davranis niteligindedir.*’

Arsa payr karsihigi ingsaat sozlesmesi agisindan TBK md.49/2 hiikmiiniin
degerlendirilmesi taraflarin tutum ve davraniglarina gore farkli bigimlerde karsimiza ¢ikabilir.
Bu diizenlemeye dayanarak yiiklenicinin talepte bulunabilmesi i¢in sézlesmeden dogan alacak
hakkini serh ettirmis olmasina gerek yoktur. Hatta serh mevcut ise dogrudan iigiincii kisiye karsi
talepte bulunulabileceginden tali bir miiessese olan TBK md. 49/2 degerlendirilmesine
gidilemeyecektir. Aciklanan sebeplerle ¢alismamizin bu boliimiinde arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesi acisindan TBK md. 49/2 hiikmii yalnizca tapu kiitiigiinde yolsuz serhin bulundugu

ihtimal i¢in degerlendirilecektir.

Arsa sahibinin yiikleniciye devretmekle ylikiimli oldugu tasinmaz veya pay1 sézlesme
dis1 ticlincii kisiye devretmesi durumunda, tigiincii kisinin s6zlesmeye miidahalesi varsa yani
arsa sahibini sozlesmesel yiikiimliiliiklerine aykir1 davranarak s6z konusu taginmazi kendisine
devretmeye tesvik ediyorsa ve ayrica yukarida dort baslik altinda sayilan durumlardan biri
mevcut ise yiiklenici dogrudan {igiincli kisiye miiracaat ederek ahlaka aykir1 fiil olarak
degerlendirilen bu davranig neticesinde ortaya c¢ikan zararinin aynen tazmin yoluyla
giderilmesini isteyebilir. Aynen tazminin sdzlesme kapsaminda goriiniimii, satin alinan
tasinmazin yiikleniciye devridir. Bunun i¢in yiiklenicinin ayrica bir bedel 6demesi de

gerekmemektedir.
V. Avans Tapu Ictihadinin Degerlendirilmesi ve Kisisel Haklarin Serhiyle Miskisi

Yiiklenici arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden kaynaklanan borcunu yerine

getirmezse, iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde temerriide iligkin genel hiikiimler uyarinca

337 Caglayan-Aksoy, s.488-489.
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(TBK md. 123 vd.) arsa sahibi sdzlesmeden donebilir.’*® Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde donme hakkinin kullanilmasi neticesinde ortaya g¢ikacak sonuglar 6zellikle
sozlesmeden donmenin tasarruf islemlerini etkileyip etkilemeyecegi noktasinda doktrinde
tartismalara sebep olmustur. Uygulamada bu sozlesme tiiriine sikca basvuruluyor olmasi
Yargitay tarafindan da bu hususa iliskin bir igtihat gelistirilmesi ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir.
Bu alanda ortaya ¢ikan igtihat pratikte “avans tapu” olarak bilindiginden ¢alismamizda da bu

isimlendirme tercih edilmistir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde avans kavrami, yukarida belirtilen ihtiyag
dogrultusunda yeniden yorumlanmistir. Bu kapsamda yargi ictihatlarinda, yiiklenici edimini
tam ve eksiksiz olarak ifa etmeden arsa sahibi tarafindan devredilen tasinmaz veya paylar
“avans” olarak nitelendirilmektedir. Calismamizin bu bdliimiinde Oncelikle konuya iliskin
Yargitay kararlarina yer verilecek ve doktrinin so6z konusu ictihada iliskin tutumu

aciklanacaktir. Sonrasinda ise AYM’ nin konuya iliskin degerlendirmelerine yer verilecektir.

“Dava, taraflar arasindaki arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesinin feshi, tapu iptali

tescil ve el atmamin onlenmesi istemine iligkindir. Arsa payir karsiligi insaat
sozlesmelerinde arsa sahipleri tarafindan tapuda yiikleniciye devredilen arsa paylari,
sozlesme konusu ingaatin yapilabilmesi icin yiiklenicinin insaata finans saglamasi
amaciyla verilen avans niteligindedir. S6z konusu arsa paylari insaatin
tamamlanmasindan sonra devredilebilecegi gibi, insaat swrasinda veya ingaata
baslanmadan énce de devredilmis olabilir.

Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak
icin tapu sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli tasinmaz iktisap eden kigiler TMK' nin
1023. maddesinin koruyuculugu altina alinmis, bir bakima esas hak sahibine karsi
tercih edilmis, dayandiklar: tapu kayitlart gecersiz olsa dahi iktisaplart gegerli
sayilmigtir. Ne var ki, s6z konusu kiginin gercekten iyiniyetli olmast sozlesme yaptigi
tapu malikinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden beklenen ozeni
gostermesine ragmen ger¢ek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk
bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir.

Yiiklenicinin edimini (eseri meydana getirme ve teslim borcunu) sozlesme ve eklerine,
tasdikli projesine, imara, fen ve teknigine uygun, tam ve eksiksiz bi¢cimde tamamlayip
arsa sahiplerine teslim etmesi halinde iticiincii kigilerin satin aldiklart arsa payt ve

338 Yavuz/Acar/Ozen, s.603. Yargitay 25/01/1984 tarih, 1983/3 E. ve 1984/1 K. sayih 1BK; “Istisna sizlesmesinin bir fiirii olan insaat
sozlesmelerinde, miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sézlesmenin is sahibi tarafindan
feshi halinde, wyusmazligm kural olarak Borglar Kanunu nun 106-108. maddeleri (TBK md. 123-126) hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi
gerekecegine; ancak, olaymn niteligi ve ozelliginin hakl gosterdigi durumlarda, Medeni Kanun'un 2. maddesi hiikmii gozetilerek sozlesmenin
feshinin ilerive etkili sonug doguracagina, birinci ve ikinci toplantilarda 2/3 ¢ogunluk saglanamadigindan, 25.1.1984 giinlii iigiincii toplantida
cogunlukla karar verildi.” (Yavuz/Acar/Ozen, 5.603)
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dairelerin tapu devirleri gegerlilik kazanacaktir. Aksi halde, yiiklenici ve ondan pay
alan tigtincii kisi tizerine yazilan tapu kaydi illiyetten yoksun hale gelir ve yapilan iglem
volsuz tescil durumuna diiser. Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde
oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan
lictincii kisilerin hak sahibi olmalart miimkiin degildir. Boyle bir durumda iigiincii
kigilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyi niyet kuralindan
faydalanmalarimin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine
getirmediginden aym Yasa'min 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin alan
kisilerin bu alimlarinin korunmasinin miimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarinin
olusmasi halinde bu nedenle davali iigiincii kigiler adlarina kayithh olan tapu

paylarimin da iptal edilerek davact arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir.
(Yargitay 15. HD. 09/06/2021 tarih, 2021/3256 E. ve 2021/2583 K.)**°

1. Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi

TDK sozliigiinde avans (6ndelik), “yapilacak bir hizmet veya satin alinacak bir mal
icin anlasmaya gére énceden ddenen miktar” bigiminde tammlanmistir. >** TBK” da ise avans
kavrami sekiz farkli hiikiimde zikredilmis ancak tanimi yapilmamistir. Bu hiikiimlerin
tamaminda (TBK md. 406/4, 416/2, 425/1, 443/2, 510/1, 604/2, 627/2 ve 643/1-2) avans
kavrami bir para borcuyla ilgili olarak kullanilmistir. Dolayisiyla kanun sistematigimiz
geregince avans, karsit edimin para borcu oldugu sézlesmelerde ileride asil bor¢tan mahsup
edilmek iizere ddenmektedir. Ornegin TBK md. 510 geregince vekile masraflar i¢in 3000 TL
avans 0demesi yapilmasina ragmen sézlesme konusu is kapsaminda 2000 TL masraf yapilmigsa
isin sonunda geri kalan 1000 TL’nin iadesi gerekmektedir. Nitekim para borcu disindaki
durumlarda karsi edimin bir kismindan bahsedilirken avans degil kismi ifa kavrami
kullanilmaktadir. Kural edimin tamamen ifas1 olmakla birlikte, hukuki niteligi bdliinmeye

uygun cins borg¢larinda sézlesmede hiikiim bulunuyorsa ya da diirtistliik kurali gerektiriyorsa

3% Yargitay 15. HD. 26/06/2019 tarih, 2018/4559E. ve 2019/2998K.; “..... arsa sahiplerince yiikleniciye, onun talimatyla iigiincii kisilere veya
Viikleniciye devirden sonra onun tarafindan tigiincii kisilere intikal ettirilen tapu paylarmn yiiklenici ya da iigiincii kisilere tescili kural olarak
Viiklenici ve iigiincii kisilere aym hak saglamaz. Sadece bu tescil isleminin yapimasi, miilkivet hakkinin dogmasi icin yeterli olmayip ayrica gegerli
bir hukuksal nedenin de varhg gerekir. Arsa sahipleriyle ilgili yiiklenici arasinda diizenlenen arsa pay karsihgy ingaat sozlesmesi, gerive etkili
olarak feshedildigine gore, dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 sayili BK' min 61 ve devami maddeleri geregince ve haksiz iktisap kurallar:
uyarnca yiiklenici ile onun devrettigi ya da yiiklenicinin talimatiyla arsa sahiplerince iigiincii kisilere yapilan pay devirlerinin edinme sebebi
hukuksal dayanaktan yoksun kalr.

TMK'min 1023. maddesi hiikmii geregince tapu kiitiigiindeki tescile ivi niyette dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak kazanan iigiincii kisinin
bu iktisab, yasal olarak korunur ise de; aym Yasa'mn 1024. maddesi hiikmii geregince, bir ayni hak; yoksun olarak tescil edilmis ise bunu bilen
veya bilmesi gereken tigtincii kisi bu tescile dayanamaz baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukulki sebepten yoksun bulunan tescil
yolsuzdur. Somut olayda sézlesme konusu olan yapi, heniiz tamamlanmadan imara aykir ve kagak olarak yapim asamasinda bulundugu ve bu
halde yiikleniciden tapu pay: devralan ya da yiiklenicinin talimatiyla arsa sahibinden pay devralan tigtincii kisilerin kazanmmlarnda iyiniyetli kabul
edilmelerine ve TMK' nin 1023. maddesi hiikmiinden yararlanmalarma imkdn yoktur, miimkiin degildir. Nitekim Anayasa Mahkemesi'nin
20.07.2017 giin ve 2014/12321 sayih kararwyla bunun miilkiyet haklarun ihlali niteliginde olmadigi da kabul edilmistir.” (UY AP)

Benzer yonde kararlar i¢in bknz.; Yargitay 23. HD. 10/12/2019 tarih, 2017/2892E. ve 2019/5214K.,Yargitay 23. HD. 23/09/2019 tarih,
2016/4536E. ve 2019/3778K

340 hitps://sozluk.gov tr (erisim tarihi: 12/07/2021)
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alacakli kismi ifay1 kabul etmelidir. Taginmaz miilkiyetinin devri, niteligi geregi kismi ifaya da

uygun degildir.>*!

Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi kapsaminda ne yiiklenicinin ne de arsa sahibinin
asli edimleri para borcu niteliginde degildir. Yiiklenicinin yaptig1 is karsiliginda devredilecek
tasinmaz veya paylarin degerinin yetmemesi durumunda bir miktar paranin 6deneceginin
kararlastirilmasi da bu sonucu degistirmeyecektir. S6zlesme kapsaminda arsa sahibi, yapilan ig
karsiliginda miilkiyetinde bulunan tasinmaz veya paylari devretmeyi yiikiimlenmektedir.
Dolayisiyla burada mahsubu gerektirecek bir durum olmadigi gibi TBK anlaminda avans olarak

kabul edilebilecek bir 6deme de bulunmamaktadir.3*?

Yiiklenici, yerine getirmesi gereken edimleri heniiz gerceklestirmemis olmasina
ragmen arsa sahibiyle yaptig1 anlagsma geregince kendisine sdzlesme konusu tasinmazlarin
miilkiyeti devredilmis olabilir. Tapuda yapilan devir neticesinde s6z konusu taginmaz veya
paylarin maliki durumuna gelen yiiklenici, bunlar {izerinde diledigi gibi tasarrufta bulunabilir,
onlar {igiincii kigilere satip devredebilir. Yiiklenicinin bu tiir tasarruflarinin tamami gegerlidir.
Bu kosullar igerisinde arsa sahibinin gecerli nedene dayanarak bozucu yenilik doguran hakkini
kullanmas1 durumunda ortaya ¢ikacak sonuglar ise doktrinde tartismalidir. Bu kapsamda ileri
stiriilen goriisler; ayni etkili donme goriisii, sebepsiz zenginlesme (klasik donme) goriisi,
kanuni borg iligkisi goriisii ve yeni donme (doniisiim) goriisii olmak {lizere dort baslik altinda

incelenebilir.

Ayni etkili donme goriisli olarak isimlendirilen birinci goriise gore, arsa sahibinin
bozucu yenilik doguran hakkini kullanmasi halinde, s6zlesmeyle (bor¢landirict islem) birlikte
ona dayanilarak yapilan tasarruf islemleri de ge¢mise etkili bicimde gecersiz hale gelir.
Dolayisiyla sézlesme geregince ifa edilmis edimler ayni hakka dayanilarak geri istenilebilir.
Ciinkii tasarruf islemleri de ge¢mise etkili olarak ortadan kalktigindan ayni hakkin devralana

hig intikal etmedigi kabul edilir.*** Sézlesmeden dénmenin sonuglar1 bu gériis dogrultusunda

341 E, Saba Ozmen/Miige Urem, “Arsa Pay1 Karsih@n Insaat Sozlesmelerinde Yargitay Kararlan ile Yaratilan ¢Avans Tapu” Kavramma Yénelik
Elegtiriler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.15, S.1, 2016 (13-31), s. 19-20. Tagmmaz miilkiyetinin devri noktasmda kismi
ifanin miimkiin olup olamayacag1 hakkinda detayl: bilgi igin bknz; Ozmen/Urem, s.20 vd.

342 Ozmen/Urem, s21

343 Atamulu, 5.187; Serkan Ayan, 5.269 vd.; Turan Sahin, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Seckin
Yaymetlik, Ankara, 2012, .282; M. Turgut Oz, “Borglu Temerriidiinde Sozlesmeden Donmenin Bu Sozlesme Geregince Kazanlnug Ayni
Haklara Etkisi ve Klasik Dénme Kuramu Tle Yeni Dénme Kurammnin Kisa Bir Karsilastumal Elestirisi”, Istanbul Universitesi Mukayeseli
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incelendiginde, sebepten soyut tasarruf islemleri agisindan sebepsiz zenginlesme s6z konusu
olurken sebebe bagli tasarruf islemleri agisindan hiikiimsiizlilk karsimiza c¢ikmaktadir.
Tasinmaz miilkiyetinin devri TMK md. 1025 geregince sebebe bagli bir tasarruf islemi
oldugundan Yargitay kararlarinda da kabul edildigi tlizere, arsa payr karsiligi insaat
sO6zlesmesinden doniildiigiinde tapudaki devir de hiikiimsiiz hale gelir ve tescil yolsuzlasir.
Boyle bir kabulde miilkiyet hakki arsa sahibinde olacagindan herhangi bir siireye tabi
olmaksizin istihkak iddiasi ileri siirerek tapu sicilinin diizeltilmesini isteyebilir. Ancak eger
yiklenici tasinmaz veya paylan iigiincii kisilere devrettiyse, TMK md. 1023 geregince iyi

niyetli iigiincii kisilerin kazanimlar1 korunacaktir.>**

Sebepsiz zenginlesme (klasik donme) goriisiine gore, donme beyaninin yiikleniciye
ulagmasiyla sézlesme kuruldugu ana kadar etkili bigimde ortadan kalkar fakat tasarruf islemleri
bu durumdan etkilenmez. Donmenin gegmise yonelik etkisi yalnizca borglandirici islemlerle
sinirlidir. Bu kapsamda ifa edilmis edimlerin tasfiyesi sozlesme dist hiikiimlere, TBK md. 79
vd. diizenlenen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére yapilmalidir. Bu goriis kabul
edildiginde, arsa sahibinin sdzlesmeden donme hakkini kullanmasiyla borg¢landirici islem olan
sozlesme gegmise etkili olarak sona erdiginden tasarruf islemi niteligindeki tasinmazlarin devri
sebepten yoksun hale gelir. Yani arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda devredilen
tasinmaz veya paylar yiiklenicinin malvarliginda sebepsiz zenginlesme teskil eder ve TMK md.
716 geregince acilacak tescili isteme (feraga icbar) davasi ile geri alinabilir. Bu kapsamda
acilacak dava kisisel hakka dayandigindan nispi niteliktedir, iigiincii kisilere karsi ileri
stiriilemez. Dolayisiyla arsa sahibi ancak Onceden devrettigi taginmaz veya paylar hala
yiiklenicinin miilkiyetinde bulunuyorsa aynen iade isteyebilir. Eger yiiklenici s6z konusu
tasinmaz veya paylart iigiincii kisilere devretmisse aynen iade miimkiin olamayacagindan
nakden tazmin yoluna gidilmelidir. Bu ¢ergevede iigilincii kisilerin kazanimlari, s6z konusu
tasinmaz veya paylart devrin gergeklestigi tarihte gecerli bir tescille elinde bulunduran
yiikleniciden satin aldiklarindan (iyiniyet kosulu aranmaksizin) korunur.**® TBK md. 82

geregince tescili istemeye iliskin bu dava 2 yillik zamanasimina tabidir ve arsa sahibi bu dava

Hukuk Arastirmalan Dergisi, C.13, S.16, 2011 (131-172), s.141 (Sozlesmeden Dénme); Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde
Sozlesmeden Donme, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2014 (1998 tipki basim), s.121-122

34 Buz, 5.121-122;

345 Erman, 5.177; Oguzman/Oz, C.1, 5.553-554; Duman, Insaat Hukuku, 5.593; Kursat, 5.442; Haluk Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku,
Birinci Basidan Tipk1 Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2010, 5.504,558; M. Ahmet Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski,
Turhan Kitabevi, Ankara, 2021, s. 938-939 (Borglar Genel)
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esnasinda ancak TMK md. 1010/1 uyarinca ¢ekismeli haklarin korunmasi kapsaminda serh

talep edebilir. 34

Sonuglar1 agisindan sebepsiz zenginlesme goriisiine benzeyen kanuni borg iligkisi
goriisline gore, arsa sahibinin donme hakkini kullanmasiyla sézlesme ge¢mise etkili bicimde
ortadan kalkar. Fakat sdzlesme uyarinca yapilmis tasarruf islemleri sebebe bagli olsun ya da
olmasin bu durumdan etkilenmez. Ciinkii tasarruf islemlerinin sebebe baglilig1 prensibi,
kurulma ani i¢in dikkate alinir. Bu dogrultuda, ifa edilmis edimler yapildigi esnada gegerlidir.
Sozlesme ayaktayken ifa edilmis edimler sebepten yoksun hale gelmediginden, tipik bir
sebepsiz zenginlesme durumu yoktur. Burada arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi ile ortaya
¢ikan, TBK md. 125’ten kaynaklanan kanuni bir bor¢ s6z konusudur. Kanun koyucu bu
hiikiimde iade borcundan bahsetmis olmasina ragmen iadenin nasil yapilacagina iliskin
diizenleme getirmediginden tasfiye sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine kiyasen yapilir. Bu
goriis uyarinca da arsa sahibi ancak yiikleniciye karst TMK md. 716 uyarinca nispi nitelikteki
tescili isteme davasini agabilir. Yiiklenici s6zlesme geregi kendisine devredilen taginmaz veya
paylari tigiincii kisilere devretmisse onlarin kazanimlari iyi niyet kosulu aranmaksizin korunur.
Sebepsiz zenginlesme davasindan farkli olarak burada zamanasiminin 10 yil oldugu ileri

stiriilmektedir. 34

Yeni donme (doniisiim) goriisii, sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasini
s0zlesmeyi sona erdiren bir sebep olarak gérmemektedir. Bu goriise gore, donme beyaninin
ylkleniciye ulagsmasiyla birlikte sdzlesmenin igerigi degisir ve ifa edilmis edimlerin iadesine
iligkin bir tasfiye iliskisine doniisiir. Arsa sahibi s6zlesmeden donme hakkini kullanmakla,
s6zlesmenin diiz konusunu tersine ¢evirmis olur. ifa edilmemis edimlerin durumu ise TBK md.
112 vd. hiikiimlerine gore belirlenir. S6zlesme iliskisi sona ermediginden sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dogrudan veya kiyasen miiracaat edilmesine gerek yoktur. Arsa sahibi ylikleniciye
devrettigi tasinmaz veya paylarin iadesini tasfiye iligskisine doniisen sozlesme geregince, kisisel

hakka dayanan tescili isteme davasiyla (TMK md.716) talep edebilir. Bu talep TBK md. 146

346 Giilsah Sinem Aydmn, “Arsa Sahibinin Arsa Pay1 Karsihg1 Insaat Sézlesmesinden Doénmesinin Yiikleniciden Arsa Pay: Satm Alan Ugiincii
Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yargi Kararlan Cergevesinde Degerlendirilmesi” Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, No: 141,2019 (417-454),5.429;
Ozmen/Urem, 5.24-27. Séz konusu durumun bir kiginin, tapudaki gegerli bir tescile dayanan malikten tasmmaz satin almasindan hicbir farki yoktur.
Tiirk egya hukuku sisteminde tagimmaz miilkiyetinin devri agisindan iyiniyet gibi bir kosul aranmamaktadir.

347 Selahattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/ Haluk Burcuoglw/ Atilla Altop, Tekinay Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 1993, 5.967-968 (Borglar); Paul Piotet, “Akdin Feshinden Sonra Edimlerin Tadesi”, Cev. flhan Helvaci, Prof. Dr. Kemal Oguzman
Anisina Armagan, Beta Yaymeilik, Istanbul, 2000 (917-924),5.923-924
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geregince 10 yillik zamanasimina tabidir. Bu dogrultuda iade gerceklesene kadar yiiklenici
malik sifatin1 muhafaza eder. Dolayisiyla iade ger¢eklesmeden once yiiklenicinin tigiinci
kisilerle yaptig1 islemler gegerlidir, liglincii kisilerin kazanimlariin korunmasi i¢in iyi niyet

kosulunun aranmasina gerek yoktur.>*3

Yargitay’in konuya iligkin igtihatlar1 incelendiginde, ismen zikredilmiyor olsa da
aciklanan gerekcelerden ayni etkili donme goriisiiniin kabul edildigi anlagilmaktadir. Zira s6z
konusu kararlarda, yiiklenicinin ancak edimini tam olarak yerine getirdigi takdirde tasinmaz
veya paylarin miilkiyetini kazanabilecegi, yiikleniciden tasinmaz veya pay satin alan tiglincii
kisiler acisindan da (arsa sahibi ile yiiklenici arasinda tapuda diizenlenen akit tablosu
incelenmekle bu durum anlasilabileceginden) ayn1 kuralin gegerli oldugu ifade edilmistir. Bu
kabuliin devami olarak, eger yiiklenici edimini tam veya geregi gibi yerine getirmedigi i¢in arsa
sahibi sézlesmeden donerse, yiiklenici ve onun halefleri konumundaki tigiincii kisiler sz
konusu tasinmaz veya paylara iliskin miilkiyet hakkini hi¢ kazanamamis olacagindan, arsa
sahibi miilkiyet hakkina dayanarak TMK md. 683 ve md. 1025 geregince tapu sicilinin

diizeltilmesini isteyebilir.>#’

S6zlesmeden donmenin sonuglarina iliskin goriisler degerlendirilirken esya hukukuna
etkileri gozden kagirilmamalidir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi kapsaminda ayni etkili
donme goriisii incelendiginde, tescilin bozucu kosula baglanmasi gibi bir sonug¢ ortaya
cikmaktadir. Zira yukarida agiklandigl iizere bu goriis, tasarruf islemi niteligindeki tescili
yluklenici edimini geregi gibi yerine getirdigi miiddetge korumaktadir. Yiiklenici borca aykiri
davranirsa s6zlesmenin ve devaminda tescilin ortadan kalkacagi kabul edilmektedir. Tiirk esya
hukuku sisteminde boyle bir sonucun kabulii miimkiin degildir. Ciinkii tescil kayitsiz ve sartsiz

olmaly, tescil talebi bozucu veya geciktirici kosula baglanmamalidir.*>® Béyle bir kabul, tescil

348 Serozan, Sozlesmeden Dénme, s.73 vd.; Leyla Miijde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin Yaymcilik, Ankara,
2012, 5.302-303; Ozer Selici, Borclar Kanunu’na Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Boreg iliskilerinin Sona Ermesi, Fakiilteler Matbaast,
Istanbul, 1976, 5.209-210; Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 26. Bas1, Yetkin Yaymecilik, Ankara, 2021, 5.1267 (Borglar Genel);
Serozan/ Baysal/ Sanl, 5.224-225; O. Gokhan Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt III, 2. Bast, Seckin Yaymecihk, Istanbul, 2019,
s. 582 vd.

349 Tagmmaz veya pay satmn alan iigiincii kisilerin tapuda sicilinde yer alan tescilin dayanagim olusturan belgeleri incelemek gibi bir yiikiimliiliigii
olmadi1 yoniinde bknz; Kahraman, s.441

350 Sirmen, 5.193-195; Kahraman, s. 447; E. Saba Ozmen, “Medeni Kanun’un Tasinmaz Hukuku’na iliskin Hiikiimlerinin Borglar
Hukukuyla ilintisi ve Yarg: Kararlarimn Elestirisi”’, Medeni Kanun’un ve Borglar Kanunu’nun 90. Y1l Uluslararasi Sempozyumu (1926’dan
Giiniimiize Tiirk-Isvigre Hukuku Cilt 1), Yetkin Yaymlari, Ankara, 2017, 5.554-555.
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kurumunun niteligi ile ortlismedigi gibi TMK md. 1020’de diizenlenen tapu sicilinin agiklig
ilkesi ile de ortiismemektedir.>>! Bu nedenle ayni etkili donme goriisii doktrinde islem
giivenligini tehlikeye soktugu, Tiirk medeni hukuk sisteminde olmayan askida miilkiyet

durumu ihdas ettigi gerekgeleriyle de elestirilmektedir.>>2

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas1 TMK md.705%* geregince tescil ile olur. Tescil
prensibinin birtakim istisnalar1 ayn1 maddenin devaminda siralanmis diger istisnalar igin ise
“kanunda ongoriilme” kosulu getirilmistir. Dolayisiyla esya hukukunu ilgilendiren s6zlesmeler
acisindan ayni etkili donme goriisiiniin benimsenmesi bu yoniiyle de dogru degildir. Zira ayni
etkili donme goriisii ve bununla paralel yarg ictihatlarinda arsa sahibinin s6zlesmeden donme
hakkini kullanmasiyla birlikte s6z konusu tasinmaz veya paylara iligkin miilkiyet hakkinin
tekrar kendisine donecegi kabul edilmektedir. Oysa mevzuatta taginmaz miilkiyetinin bu

sekilde tescil disinda naklini miimkiin kilan herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.>>*

Ayni etkili donme goriistinii Tiirk hukuk sistemine uymadig1 gerekgesiyle elestiren
yazarlar bu iddialarinin bir baska arglimani olarak TBK md. 136/2-c.1 hiikmiinii
gostermektedir. Buna gore, “karsiliklt bor¢ yiikleyen sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle
bor¢tan kurtulan borglu, karsi taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini
kaybeder”. Kanun koyucu burada, sonradan meydana gelen bir sebep yliziinden sézlesmenin
sona ermesi durumunda tasarruf islemlerinin hiikiimsiiz hale gelmeyecegini, sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore iade istenebilecegini ifade etmistir. Arsa sahibinin sdzlesmeden

donme hakkini kullanmasinda da benzer bir durum s6z konusudur. Yiikleniciden kaynaklanan

TST md. 16/2: “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kalict kayit ve sarta baglanamaz”. Ayrica kanun koyucu TBK md. 243/1 hitkmiinde “bir
tasinmazin kosula bagh satisinda, kosul gerceklesmedikee tapu siciline tescil yapilamaz” demek suretiyle tescil miiessesesinin kosul ile
bagdasmayacagini ifade etmistir.

351 Tagmazlart konu edinen borglandirici islemlerin kosula baglanmasina bir engel yoktur. Ancak bu kosul tasarruf islemlerine etki etmemelidir.
Ozmen/Urem, 5.24-25

352 Giimiis, Borglar Kisa, 5.424-425

353 TMK md. 705: “Tasmmaz miilkiyetinin kazamlmas, tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulagtirma halleri ile kanunda

ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden dnce kazamlr. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkivetin tapu kiitiigiine
tescil edilmis olmasina baghdir”.

354 Miijde Kurt, s.299; Miige Urem, Eser Sozlesmesinde Erken Donme, On iki Levha Yaymeilik, Istanbul, 2017, 5.173; Aydmn, 5433434
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bir sebeple arsa sahibi borg¢landirict islemi (sebebi) sona erdirmektedir. O halde bu durum

tasarruf islemine etki etmemeli, tasfiye sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yapilmalidir.>*

Yargitay’in iyi niyete iligkin kabulleri, inceleme konusu i¢tihadin kendi igerisinde de
celigkilere sebep olmaktadir. Bu ¢ercevede, ayni etkili donme goriisii kabul edildiginde, tigiincii
kisilerin yiikleniciyle yaptiklar sdzlesmeye dayali olmasa da tapunun olumlu hiikkmiine dayali
olarak miilkiyet hakkini kazanabilecegi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bir an i¢in arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakkini kullanmasi {izerine yapilmis biitiin hukuki islemlerin gecersiz hale
geldigi, miilkiyet hakkinin sicil disinda arsa sahibine geri dondiigii kabul edilse dahi ii¢lincii
kisiler tapu kiitiiglindeki tescile giivenerek islem yaptigindan iyi niyetli olmadiklar1 ispat

edilmedigi miiddet¢e miilkiyet hakkin1 kazanmis kabul edilmelidir.>*°

TMK md. 1023 geregince iyi niyet, tapu kiitiigline dayanilarak islem yapildig1 esnada
tapu kiitligiiniin gergek hak durumunu yansitmadigini bilmemek ve bilmesi de gerekmemektir.
Dolayisiyla bir kimsenin iyi niyetinin tartigilabilmesi i¢in dncelikle islem yapildigi esnada
tapuda gercek durumu yansitmayan bir tescilin bulunmasi gerekir. S6z konusu ictihada konu
olaylarda ise islem yapildig1 esnada tapu kiitiigii gercek hak durumuna uygundur. Bu kosullar
igerisinde tiglincii kisilerin iyi niyetli kabul edilmemeleri miimkiin degildir. Kald1 ki 1yi niyet
kavrami1 burada, hak sahibi goriinen kimsenin tasarruf yetkisiyle ilgilidir. Bu sebeple, islem
yapilirken tapuda yolsuz bir tescil bulunsaydi dahi yiiklenicinin kisisel yiikiimliiliiklerini
(ingaat1 tamamlama ve teslim borcunu) biliyor olmak tek basina ti¢lincii kisileri kotli niyetli
kilmazdi. Ugiincii kisiler ancak, tasinmaz veya paylari arsa sahibi sozlesmeden déndiikten sonra
ve bu durumu bilerek devralma Orneginde oldugu gibi yiiklenicinin tasarruf yetkisinin

olmadigini bilerek islem yaptiginda kotii niyetli kabul edilebilir.>’

Fakat yukarida yer verilen igtihatlardan da goriilecegi lizere Yargitay, tapuda

diizenlenen akit tablolar1 incelenmekle durumun anlagilabilecegi gerekcesiyle karine olarak

358

ticiincii kisilerin iyi niyetli olmadiklarin1 kabul etmekte™*, onlar1 iglem yapacaklar kisilerin

355 Aydn,s. 433
356 Kursat, 5.442; Ozmen/Urem, .28
357 O, Ingaat S6zlesmesi, 5.200-201; Ozcelik, s. 169

358 Yargrtay {iglincii kisilerin iyi niyetli olmadigi sonucuna ulagirken temel olarak, bireylerin tamamlanmamug ingaattan ev alirken o ingaatin
tamamlanmamasl ve bu sebeple arsa sahibinin sézlesmeden donmesi ihtimalini diistinmeleri gerektigi, boyle bir islem yaparken bu riski goze
aldiklan argiimanimna dayanmaktadir.
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miilkiyet hakkin1 nasil kazandiklarina iligkin aragtirma yapma ve arsa pay1r karsiligi insaat
s0zlesmesinin akibetini tahmin etmeye iliskin hukuki dayanagi olmayan agir bir kiilfetle karsi
karsiya birakmaktadir. > Hatta baz1 durumlarda bu kabuliinii daha da ileri gotiirerek iigiincii
kisilerin s6z konusu taginmazlar1 bagka kisilere devretmesi halinde de tapunun olumlu hitkmiine
gidilemeyecegini, iyi niyet kosulunun bulunmadigini ifade etmistir.’®® Béyle bir tutum tapu
siciline giivenerek islem yapan bireyleri her an miilkiyet hakkindan mahrum kalma tehlikesiyle

kars1 karsiya birakmaktadir.

Kanaatimizce sozlesmeden donmenin sonuglarma iliskin goriislerden Tirk hukuk
sistemine en uygun olan, kanuni borg iliskisi goriisiidiir. Nitekim kanun koyucu iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerde temerriide iliskin genel hiikiim olan TBK md. 125/3’te agik¢a donme
beyaninin ulasmasi ile sdzlesmemenin sona erecegini, taraflarin ifa edilmemis edimler
bakimindan ifa yiikiimliiliigiinden kurtuldugunu ve ifa edilmis edimlerin geri istenebilecegini
ifade etmistir. Burada donme beyaninin tasarruf islemlerine de etki edecegine iliskin bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bu goriis kapsaminda ifa edilmis edimlerin iadesinde sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi kanun koyucunun TBK md. 136 ile ortaya
koydugu iradeye de uygundur. Sonradan ortaya ¢ikan sebeple sdzlesmenin sona erdigi diger bir
durum olan “sonraki imkansizlik” halinde kanun koyucu tasfiyenin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore yapilmasini istemistir. Her ne kadar TBK md. 125 hiikkmiinde edimlerin
iadesinin nasil gerg¢eklesecegi noktasinda bir bosluk olsa da genel hiikiimlerdeki benzer bir
miiessesede bu hususa iliskin ortaya konulmus bir irade bulunmaktadir ve bundan farkli bir

hareket tarzi benimsenmesi i¢in baska bir sebep de yoktur.

Kiyasen uygulama bir miiesseseye iliskin prensiplerin bagka bir miiesseseye niteligine
uygun diistiigli olgiide uygulanmasidir. Dolayisiyla burada zamanasimi konusundan tipik
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinden ayrilmanin bir mahsuru bulunmamaktadir. Nitekim iki
tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerin tamami diisiiniildiigiinde, bilhassa ¢alisma konumuzu
olusturan arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi gibi sozlesmelerde iki yillik siire hem edimlerin

iadesi hem de olumsuz zararin tespiti ve tazmini i¢in yetersiz kalacaktir. Dolayisiyla

359 Kahraman, s.444.
360 Ozmen/Urem, 5.28
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zamanasimi hususunda TBK md. 146’da diizenlenen on yillik genel zamanasima siiresi dikkate

alinmalidir. ¢!

Kabul ettigimiz goriis dogrultusunda, yiikleniciden tasinmaz veya pay satin alan ti¢tincli
kisiler agisindan gelistirilen ictihatta iyi niyete iliskin tespitler tamamen hatalidir. S6z konusu
kararlarda Yargitay, heniliz tamamlanmamis bir projeden taginmaz satin alan {igiincii kisilerin
ylklenici ile arsa sahibi arasindaki iliskiyi bildiklerini, iyi niyetli olmadiklari ve bu sebeple
TMK md. 1023 vd. hiikiimleri geregince miilkiyet hakkini kazanamayacaklarini ifade etmistir.
Tirk esya hukuku sisteminde, tli¢iincl kisilerin tapuda gecgerli bir tescil ile malik sifatini
kazanmuis ylikleniciyle satis sozlesmesi yaparken iyi niyet kosulunu saglamalarini gerektiren bir
kural bulunmamaktadir. Zira yukarida agiklandigi tizere, TMK md. 1023 vd. hiikiimleri
geregince 1yl niyetli bir kazanimdan ancak tapuda yolsuz bir tescilin bulundugu durumlarda
bahsedilebilir.*$? Oysa sz konusu durumda, satis sézlesmesi yapilirken yiiklenici devre yetkili
malik konumundadir, adina yapilan tescil gecerlidir. Dolayisiyla herhangi bir iyi niyet ispatina
gerek olmadan sahip oldugu miilkiyet hakkin1 devredebilir. Burada iyi niyetin roli
bulunmamaktadir. Olsa olsa TBK md. 49/2 uyarinca ahlaka aykiri davranigla kasten arsa

sahibine zarar verildigi iddiasi ileri siirtilebilir ki bu miiessesenin kosullar1 da oldukca agirdir.

Ornegin arsa sahibi ile yapilan sézlesmeden ve yiikleniciye sézlesme geregi yapilan
devirlerden sonra, yiiklenicinin ekonomik durumunun bozulmasi nedeniyle isi bitiremeyecegi
anlasildiginda daha 6nce arsa sahibi ile anlagsmaya varamamis baska bir insaat firmasi (liglincii
kisi) ylkleniciden s6z konusu paylar1 (arsa sahibini zor durumda birakmak gayesiyle)
devralirsa, istisnai olarak bu durumda TBK md. 49/2’ye dayanilarak aynen tazmin yoluyla

tasinmaz veya paylarin iadesi istenebilecektir.

2. Anayasa Mahkemesinin Konuyu Degerlendirmesi

Anayasa Mahkemesi’nin konuya iliskin tutumu, Ahmet Demir bagvurusu hakkindaki
07/02/2018 tarihli karar degerlendirilmek suretiyle aciklanmaya ¢alisilacaktir.’> Karara konu
olayda, arsa sahibi O.A ile yiiklenici N.E arasinda 21/11/1995 tarihinde arsa pay1 karsilig1 ingaat

361 Aydn, s435

362 Tapu siciline giiven ilkesine iliskin detayh bilgi igin bknz; 5.80 vd.

363 Konuya iligkin diger 6mek kararlar; Birgiil Piskin ve Digerleri, B. No: 2014/2085, 26/10/2017; Selahattin Turan, B. No: 2014/11410,
22/06/2017; Faik Tari ve Sultan Tari, B. No: 2014/12321,20/07/2017.
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sOzlesmesi diizenlenmis ve kararlastirilan paylar pesinen yiiklenici N.E’ ye devredilmistir.
Yiiklenici bu paylarin bir kismini kararda bagvurucu olarak anilan Ahmet Demir’ e devretmistir.
Daha sonra arsa sahibi O.A, insaati eksik biraktig1 iddiasiyla yiiklenici N.E aleyhine
sOzlesmenin feshi ile tapu iptali ve tescil davasi agmistir. Bagcilar 1. Asliye Hukuk Mahkemesi
bu davay1 kabul etmis ve karar kesinlesmistir. Bunun iizerine arsa sahibi O.A, basvurucuya
devredilen paylarin miilkiyetinin iptali ve kendi adina tescili i¢in Ahmet Demir’e karsi
Bakirkdy 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nde bir dava agmistir. Bu davasi da kabul edilmis ve

Yargitay tarafindan onanmugtir.%4

Yargitay’in konuya iliskin ictihadini uyguladig: tipik 6rneklerden biri olan bu karar
tizerine bagvurucu Ahmet Demir, miilkiyet hakkinin ve makul siirede yargilanma hakkinin ihlal
edildigini ileri siirerek AYM’ ye bagvurmustur. AYM’ nin konuya iliskin degerlendirmelerinin

calismamizi ilgilendiren béliimleri su sekildedir;>®

“Basvuru konusu olayda devlete diisen pozitif yiikiimliiliik, arsa sahibinin iade hakkini
kullanmast sebebiyle basvurucunun miilkiyet hakkini koruyacak ve ona yeterli
giivenceler saglayacak hukuksal mekanizmalart olusturmak ve bunun etkin bir sekilde
islemesini saglamaktir.

... 818 sayili miilga Kanun'un 19. maddesinde (6098 sayili Kanun'un 26. maddesi)
ongoriilen sozlesme ozgiirliigii ¢ercevesinde diizenlenen arsa payr karsihigi insaat
sozlesmelerinin bu Kanun'da diizenlenmeyen isimsiz sézlesmelerden oldugu ancak bu
sozlesmelerin hiikiim ve wuygulanma kosullarimin Yargitay in istikrar kazanmuis
ictihatlariyla a¢ikliga kavusmus oldugu goriilmektedir. Diger taraftan basvurucunun
uyusmaziliga konu yargilamada kendisini vekil ile temsil ettirmis ve davali sifatiyla
Mahkeme oniinde itiraz ve savunmalarini ortaya koyup delillerini sunabilmistir.
Derece mahkemelerince de miilkiyet hakkinin ihlal edildigi iddiasina konu edilen
uyusmazligin ¢oziimiine iliskin olarak onceden olusturulan, éngoriilebilir, ulasilabilir

364 Bakirkdy 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin arsa sahibinin {iglincii kisiye karsi agtigi davay1 kabul ettigi kararmin gerekgesi su sekildedir;
“..Yapulan yargilamada, dava konusu tasimmaz tapu kaydi, resmi senet 6rnekleri, Bakirkdy 10. Noterligince tanzim edilen 21/11/1995 giin ve
51503 sayili diizenleme satis vaadi ve kat karsihg insaat sozlesmesi, Bagcilar 1. Aslive Hukuk Mahkemesinin E.2005/529 sayili dosyasi getirtilerek
incelenmistir. Tapu kaydindan dava konusu tagimmazin [O.A’ ya] ait oldugu, dava disi miiteahhit [N.E.] arasinda yaptiklar sozlesme geregi
11/133 pay iizerinde birakip 122/133 hisseyi [N.E.ye] sattigi, [N.E.] tarafindan da bu hissenin tamamwun satildigi, 10/133 hissenin 04/06/1997
giin ve 6908 yevmiye ile Ahmet Demir'e ... satldigi anlagilmistir. Bagcilar 1. Aslive Hukuk Mahkemesinin E.2005/529 sayil dosyasinda davarmn
kabulii ile Bakarkoy 10. Noterliginin 21/11/1995 giin ve 51503 yevmiye sayili diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi insaat
sozlesmesinin feshi ile 23 parsel de davali [N.E, ] iizerinde kayith tapularmn iptali ile [S.U ], [R.C.], [F.O.], [K Y], [P.A.] ve [M.Y.] adlarma tesciline
karar verildigi, kararn kesinlestigi anlaginustir. Mahallinde uzman bilirkisi heyeti marifetiyle kesif yapumustir. Dava konusu tasimmazin yataydan
ve diiseyden projesine uyulmadigi, proje hilafina yatay biiyiime ile iki kat kagak yapildigi, Bagcilar Belediyesince yapn tatil tutanagi tanzim edildigi,
belediye enciimenince para cezasi ile yikim karan verildigi anlasinustr. Dava konusu tasimmazda davalilar Ahmet Demir ve [S.S nin]
tasarruflarmda herhangi bir bokimiiniin bulunmadigy, dava disi miiteahhidin edimini yerine getirmedigi, sozlesmenin fesih edildigi, miiteahhidin
tasimmazda hisse sahibi olamadigi, bu sebeple tasinmazdan yapnus oldugu hisse sanglarinn gegersiz oldugu, bu sebeple davamin hakl: ve yerinde
oldugu kanaatine varildigindan davallar iizerinde kayith tapunun iptali ile davaci adina tapuya tesciline karar verilmesi uygun goriilmiistiir. "
https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tt/BB/2014/6672?BasvuruNoYil=2014&BasvuruNoSayi=6672. (Erisim Tarihi: 11/08/2021)

365 hitps://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2014/6672?BasvuruNo Yil=2014&BasvuruNoSayi=6672. (Erisim Tarihi: 11/08/2021)
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ve belirli nitelikte oldugu anlasilan bir hukuksal ¢erceve kapsaminda delillerin
degerlendirildigi ve hukuk kurallarinin yorumlanarak sonuca varidigi goriilmektedir.

Anayasa Mahkemesinin delillerin  degerlendirilmesi ve hukuk kurallarinin
yorumlanmasina yonelik sikayetler bakimindan gorevi ise bireysel basvurunun ikincil
dogast geregi simirlidir. Bu sebeple Anayasa Mahkemesinin -miilkiyet hakkina
miidahale teskil eden, bariz takdir hatasi veya agik bir keyfilik iceren istisnalar
disinda- derece mahkemelerinin hukuk kurallarini uygulama ve yorumlama
bakimindan takdir yetkisine karisamayacagi kuskusuzdur.

... Bagvurucu satin alirken insaatin heniiz tamamlanmadigini ve ileride insa edilecek
bir bagimsiz boliime ait arsa paymni satin aldigini bilebilecek durumdadir. Baska bir
deyisle heniiz insaat halinde olan bir yapimin bagimsiz béliimiinii satin alan
basvurucunun insaatin tamamlanamamasi durumunda yiikleniciden satin alinan arsa
paylarimin iade edilmesini ongormesi gerektigi kabul edilmektedir (bkz. § 26).
Gergekten de basvurucunun inga edilecek bir bagimsiz béliime ait arsa paymmi satin
aldigi tapu kaydindan acgik¢a anlasiimaktadr. Boyle bir arsa paymmi satin alan
basvurucu; yiiklenicinin halefi oldugundan tasinmaz malikine karsi, diizenlenen arsa
payt karsiligi insaat yapim sozlesmesi cercevesinde yiiklenicinin haklarina sahip
olmus ancak ote yandan yine bu sézlesme kapsaminda yiiklenicinin edimlerinden de
sorumlu tutulmustur. Bununla birlikte basvurucunun borglar hukuku kurallarina gére
arsa paymi satan kisi ve yiikleniciye karsi dava agma ve zararini telafi edebilme
imkant da bulunmaktadir (bkz. §§ 24, 25).

Dolayisiyla somut olayda devletin pozitif yiikiimliiliikleri kapsaminda miilkiyetin
kullanilmasina ve korunmasina yonelik yeterli giivencelerin mevcut oldugu, bireysel
basvuruya konu kararlarda yer verilen tespit ve gerekgeler itibarryla miilkiyet
hakkinin korunmast yiikiimliiliigii yoniinden basvurucunun usule iliskin giivencelerden
etkin bi¢imde yararlanmasinin saglandig ve yargisal makamlarin takdir yetkilerinin
smirmmin asimadigr sonucuna varimistir. Sonug olarak yukarida da deginildigi iizere
-miilkiyet hakkinin korunmasi ¢ercevesinde basvurucunun zararini tazmin edebilme
imkaninin mevcut oldugu da dikkate alindiginda- miilkiyet hakkina iliskin sikayet
yoniinden ag¢tk ve goriiniir bir ihlal bulunmamaktadir.

Aciklanan gerekgelerle bagvurucunun miilkiyet hakkinin ihlal edildigi iddiasinin
agtk¢a dayanaktan yoksun olmasi nedeniyle kabul edilemez olduguna karar verilmesi
gerekir.”

Inceleme konusu igtihatta devletin bireylere yonelik dogrudan bir miidahalesi
bulunmadigindan 6zel hukuk kisileri arasindaki uyusmazliklarla ilgili olan pozitif
yiikiimliiliikler bakimindan degerlendirme yapilmistir. Devletin miilkiyet hakkina iliskin pozitif
yiikiimliiliikleri kisaca; belirli, ulasilabilir ve 6ngoriilebilir bir hukuksal ¢erceve olusturmak ve

usuli gilivenceleri saglayarak bireylerin yetkili makamlardan etkili ve adil karar almasini
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saglamak, hakkin 6znesi bireyi asir1 kiilfete maruz birakmamak seklinde ifade edilebilir.*¢
AYM so6z konusu igtihadl bu yoniiyle degerlendirdiginde, belirli, ongoriilebilir ve ulasilabilir
hiikiimlerin ve konuya iliskin yerlesik bir i¢tihadin bulundugu, bagvurucuya etkin itiraz ve
savunma imkanlarinin tanindig1 sonucuna ulasmstir. Ozel hukuk kisileri arasindaki menfaat
dengesi noktasinda ise bagvurucunun miilkiyet hakkini kaybetmesi nedeniyle ugradigi zarari

yiikleniciye miiracaat ederek giderme imkanina isaret edilmistir.>®’

Bu konuda 6ntine gelen diger bireysel bagvurularda da ayni sonuca varan AYM’ nin s6z
konusu ictihada iligskin temel vurgusu, bireysel bagvurunun ikincil dogas1 geregi gdrevinin
siirli olduguna iligkindir. Anayasadaki temel hak ve 6zgiirliikklere giivence saglama konusunda
asil gérev ve yetki, idari merciler ile derece mahkemelerindedir.’*® Bu nedenle AYM, derece
mahkemelerinin hukuk kurallarin1 uygulamasina veya yorumuna keyfilik teskil etmedigi ya da
bariz takdir hatas1 icermedigi miiddetce miidahale edemeyecegini ifade etmistir.** incelenen
bagvuruda miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin ihlal teskil edebilmesi bu iki hususun
varligina baglanmis ve yargisal makamlarin sinirlarini asmadigi sonucuna ulasilmistir.
Dolayisiyla esasinda AYM, avans tapu ictihadina iligkin kendisi bir yorum gelistirmemis
yalnizca derece mahkemelerinin yorum yaparken keyfilik sinirina ulasmadigini, takdir yetkisini
kullanirken bariz bir hata yapmadigini tespit etmistir. Bu sebeple derece mahkemelerinin

yorumuna miidahale etmemis, miilkiyet hakkina iliskin bir ihlalin bulunmadigina hiikmetmistir.

Kanaatimizce AYM’ nin avans tapu ictihadina iliskin yaklasimi, temel olarak dogru
baslasa da sonuglari itibariyle hatalidir. Nitekim AYM’ nin temyiz mercii olmadigi, bariz takdir
hatas1 ya da agikca keyfilik olmadigi miiddetge derece mahkemelerinin hukuk kurallarim
uygulamasina veya yorumuna miidahale etmeyecegi dogrudur. Ancak temel hak ve

Ozgiirliiklere miidahalenin bizatihi derece mahkemelerindeki hukuki tartismalara bagli oldugu

3% H. Burak Gemalmaz, “Miilkiyet Hakkr” Anayasa Mahkemesine Bireysel Bagvuru El Kitaplan Serisi — 6, Ankara, Anayasa Mahkemesi
Yaymlary, 2018, s. 193

367 Devletin pozitif yiikiimliiliikleri hakknda detayh bilgi igin bknz; Jean-Frangois Akandji-Kombe, ‘Positive obligations under the European
Convention on Human Rights” Human Rights Handbook, Strasbourg, Council of Europe, 2007, (Cevrimigi) https:/rm.coe.int/168007{t4d (Erisim
Tarihi: 02.10.2021)

368 Hasan Tahsin Gokcan, “Bireysel Bagvuruda Tkincillik Tlkesi ve Denetim Yetkisinin Smirlart Sorunu” TBB Dergisi, S.135,2018 (9-76), 5.23

389 “Anayasa'da yer alan hak ve ozgiirliikler ihlal edilmedigi siirece ya da agik¢a keyfilik icermedikge derece mahkemelerinin kararlarindaki
maddi ve hukuki hatalar bireysel basvuru incelemesinde ele alinamaz... Ancak kanun veya Anayasaya bariz sekilde aykin yorumlar ile delillerin
takdirinde agik¢a keyfilik halinde hak ve ozgiirliik ihlaline sebebiyet veren bu tiir kavarlar bireysel basvuruda incelenmesi gerekir. Aksinin kabulii
bireysel  bagvurunun  getivilis  amacyla  bagdasmaz”  Murat Narman, B. No: 2012/1137, 02/07/2013, par48.
https:/kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tt/BB/2012/1137?BasvuruAdi=MURAT+NARMAN (Erisim Tarihi: 14/08/2021)
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durumlarda AYM, isin esasina girerek kendisi bir yorum gelistirmelidir.’’® Bu dogrultuda,
AYM'’ nin Oniine gelen bagvurularda Yargitay’in gelistirdigi avans tapu i¢tihadini incelemesi
ve s0z konusu tartismaya iligkin kendi degerlendirmesini yapmasi1 gerekmektedir. Kaldi ki
avans tapu ictihadinda iyi niyete iliskin kabullerin bariz takdir hatasi olarak nitelendirilmesi ve

bu sebeple bir incelemenin yapilmasi da miimkiin gériinmektedir.

Bariz takdir hatasi, derece mahkemelerinin hukuk kurallariin  yorumu ve
uygulanmasinda hak ihlaline neden olabilecek derecede belirgin bir hataya diismesi olarak
tanimlanabilir.>”" Eger derece mahkemelerinin hukuk kurallarin1 yorumu bariz takdir hatasi
teskil ediyorsa ikincillik ilkesinin istisnasi olarak AYM, derece mahkemesinin yorumuna
miidahale edebilecektir.’’> Inceleme konusu basvuruda sdzlesmeden donmeye iliskin
teorilerden birinin benimsenmesi neticesinde ortaya c¢ikmis bir ictithat bulunmaktadir.
Doktrinde yer alan goriislerden birinin Yargitay tarafindan kabul edilmesi elbette bariz takdir
hatas1 olarak degerlendirilemeyecektir. Ancak bu noktada s6z konusu ictihatlarda yer alan iyi
niyete iligskin kabullere ayr1 bir parantez agilmasi gerektigi kanaatindeyiz. Nitekim yukarida
aciklandigr iizere sézlesmeden donmeye iliskin goriislerin tamaminda iyi niyetli li¢lincii
kisilerin kazanimlarinin korunmasi s6z konusudur. Yargitay kararlarinda ise i1yi niyet
noktasinda benimsenen ayni etkili donme goriisiinden de miinferit bir yorum gelistirilmis adeta

iyi niyet kavrami ve iyi niyetle kazanim miiessesesine yeni bir anlam verilmistir. Dolayistyla

370 Gemalmaz, s. 66-67
371 Gokean, s41

372 Derece mahkemelerinin bariz takdir hatasmda bulundugu gerekgesiyle verilen ihlal kararlar oldukga smirhidir. Bu kavramm tartisildig bir
kararda; hirsizhik sugundan adli para cezasma mahkum edilip cezasi ertelenen basvurucu (erteleme kararn 16/03/2004 tarihinde kesinlesmis)
30/11/2010 tarihinde yedek subay aday aday1 olarak askere almmusgtir. Askerlik hizmeti 30/05/2011 tarihinde tamamlandiktan sonra bagvurucuya
MSB tarafindan bir tadil karari teblig edilmis ve 15 aylik er statiisiine gecirildigi bildirilmistir. Bu karara gerekce olarak isledigi hirsizlik sucu
gosterilmistir. Bagvurucu tadil kararinm iptali ve yiiriirigiin durdurulmasi icin AYIM” e iptal davas agnustir. Ancak AYIM 2. Dairesi, subaylara
iliskin mevzuat geregince hirsizlik sugunun meslekten ¢ikariimay1 gerektirdigi, bu durumun da bagvurucunun yedek subaylik hakkmna sahip
yiikiimliilerin yararlandig1 alti aylik kisa dénem er olarak askerlik hizmeti yapmasma engel teskil ettigi gerekgesiyle davay: reddetmis, tadil
isleminin hukuka uygun olduguna hitkmetmistir. Karar diizeltme talebi de reddedilen bagvurucu Anayasa md. 36’mn ihlal edildigi gerekgesiyle
konuyu AYM’ ye tagmustir.

Bagvuruya konu olayda bagvurucunun isledigi sugun subayhk meslegi ile bagdasmadigi konusunda tereddiit bulunmamaktadir. Ancak burada
derece mahkemeleri tarafindan s6z konusu suca iliskin hiikmiin ertelendigi gdzden kagmnlmustir. Zira olay tarthinde yiirtirlikkte olan 765 sayilt
Miilga TCK md. 95/2 geregince, hiikiim tarihinden itibaren bes yil igerisinde yeni bir sug iglenmedigi takdirde ertelenmis mahkumiyet vaki
olmamus sayilacaktir. Hukuken vaki olmamus sayilan mahkumiyet kararmm biitiin hitkiim ve sonuglar da ortadan kalkacaktir. Bagvurucu
hakkindaki hirsizlik suguna iliskin ertelenmis hiikiim 16/03/2004 tarihinde kesinlesmis, askerlik hizmetine ise denetim siiresi dolduktan sonra
30/11/2010 tarihinde baglanugtir. Dolaysiyla eger ertelenmeseydi kisa donem askerlige engel olabilecek mahkumiyet hitkmii ertelendigi icin
denetim siiresinin dolmastyla biitiin sonuglartyla ortadan kalktigindan bu statiiye herhangi bir etkisi olmayacaktir. Calismamizi ilgilendirdigi 6l¢iide
kisaltilarak aktarilan bu 6mekte, derece mahkemesi acik bir kanun hilkmiine olagandist bir anlam vermistir. Ongoriilemez nitelikteki bu karar
nedeniyle AYM, burada bariz takdir hatast yapildig1 gerekgesiyle derece mahkemesinin yorumuna miidahale etmis, Anayasa md. 36 hiikmiiniin
ihlal edildigine hiikmederek derece mahkemesinden yeniden yargilama yapmasini istemistir. (Kenan Ozteris Basvurusu, No: 2012/989,
19/12/2013. (Cevrimici) (Erisim Tarihi: 14/08/2021). Konuylailgili diger basvurular: Sahin Erol, B. No: 2013/2539,07/072015; Siileyman Bargn,
B. No: 2014/6096, 12/07/2016; Mehmet Siddik Giinesoglu, B. No: 2014/7571, 12/07/2016; Aydm Oner, B. No: 2014/13415, 13/07/2016; Askeri
Karakas, B. No: 2014/19705, 30/06/2016)
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AYM’ nin 6niine gelen bagvurularda iyi niyete iligkin tespitleri, Tiirk hukukunda bu kavramin
varlig1 ve kosullar ile s6z konusu igtihatlardaki durumu mukayese ederek incelemesi ve bir

tarafa asir1 kiilfet ytikleyip yiiklemedigini degerlendirmesi gerekmektedir.

3. Arsa Sahibi A¢isindan Hakkin Kétiiye Kullanilmas: Yasag

Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore, her ne kadar yarg: ictihatlarinda tiglincii
kisilere arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine iligskin sorumluluk atfedilmekteyse de esasinda
tapu sicilinde gercek hak sahipligi durumuna uymayan bir kaydin olusmasindan ve bunun
sonuglarindan arsa sahibi sorumlu olmalidir. Ciinkii arsa sahibi bir bakima gerekli dikkat ve
0zeni gostermeyerek sorumluluklarini ifa edemeyecek bir yiiklenici ile s6zlesme imzalamis,
tasinmaz veya paylarini pesinen ve bir teminat saglanmaksizin yiikleniciye devrederek de onun
yapacagl hukuki islemlere iligkin riski kabul etmistir. Bu nedenle arsa sahibi s6zlesmeden
donme hakkini kullandiginda tigiincii kisilere karsi taleplerinin TMK md. 2/2 siizgecinden

gecirilmesi gerekmektedir.?”

Hakkin kotliye kullanilmamasi kuralinin goriiniimlerinden biri, celiskili davranig
yasagidir. Buna gore, bir kimsenin davranislar ile karsi tarafta hakli bir giiven olusturduktan
sonra onceki davraniglarina aykir1 bir tutum sergileyerek karsi tarafi elverigsiz duruma
diisiirmesini hukuk diizeni korumaz.>”* Dolayistyla ayni etkili donme goriisii kabul edilse dahi
arsa sahibinin davraniglart neticesinde ortaya ¢ikan yolsuz tescilden faydalanmasi, ona
dayanarak talepte bulunmasi hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edebilir. Bu nedenle somut
olayin 6zelliklerine gére TMK md. 2/2 degerlendirmesi yapilmali, s6zlesmeden donme hakkini

kotiiye kullandig1 sonucuna ulasilabiliyorsa arsa sahibinin istihkak iddias1 reddedilmelidir.>”

373 Aydmn, s.441; Kahraman, s. 445-446; Emrehan Inal, “Arsa Pay1 Karsilig1 ingaat Sozlesmelerinde ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarmda Insaat
Sézlesmelerinin Sozlesmeye Taraf Olmayan Usiincii Kisilere Etkisi”, insaat Hukuku ve Uygulamas: (Editorler: Emrehan inal/Basak Baysal),
On Iki Levha Yaymeilik, Istanbul, 2017 (371-393), s. 378-379.

374 Hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi hakkinda detayli bilgi igin bknz; Oguzman/ Barlas, s. 270 vd.; O. Gokhan Antalya/Murat Topuz, Medeni
Hukuk, Giris, Temel Kavramlar, Baslangic Hiikiimleri C.I, 4. Bas1, Seckin Yaymcilik, Istanbul, 2021, 5.449 vd.; Sener Akyol, Diiriistliik
Kurah ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi Yasag, 2. Bas1, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2006,5.57 vd. Yargitay 11. HD. 02/02/2021 tarih, 2020/1101
E. ve2021/709 K.; .. .olusturulan bu giivene aykuri olarak, ihlal konusu hakka énemli yatirim yapan kisilere karsi ihlali sona erdirmek amaciyla
dava agilmasinin ¢eligkili davrams yasag teskil edecegi, boyle bir davransin TMK 2. maddesi uyarmca diiriistliik kuralma aykar olacagi ve hukuk
tarafindan himaye edilmeyecegi, ... ” (UY AP)

375 Aydin, s.441; Inal, 380
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Faik Tari ve Sultan Tari Bagvurusu’ na iligkin AYM kararinin kars1 oyunda da bu
goriise yer verilmistir.>’® Karara konu olayda, arsa sahibi insaat projesinin olmadigini ve
dolayisiyla yapr kullanim izni alinamayacagini bilmesine ragmen yiikleniciye belirli paylari
devretmistir. Yiiklenicinin bu paylar iiclincii kisilere devrettigini bilmesine ragmen 24 yil
boyunca herhangi bir itirazda bulunmamis, bina ekonomik 0mriinii tamamlamaya basladigi,
arsa olarak daha kiymetli hale geldigi donemde soOzlesmeden donme iradesini ortaya
koymustur. Yukarida agiklanan goriisiin agik bir 6rnegini olusturan bu durumda uzun yillar
sessiz kalan arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakkini kétiiye kullandigi kanaatine katiliyoruz.
Bu nedenle ayni etkili donme goriisli kabul edilse dahi arsa sahibinin talebi TMK md.2/2

denetiminden gegirilmelidir.*”’

4. Konuya Iliskin Ictihatlarin Ugiincii Kisiler Bakimindan Sonuclar

Arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakkini kullanmasiyla yiikleniciden devraldigi
tasinmaz veya payin miilkiyetini kaybeden ticilincii kisiler, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
cercevesinde yiikleniciden Odedikleri bedelin iadesini isteyebilirler. Bu noktada sebepsiz
zenginlesmeye dayanan talep hakkinin zamanasimi siiresine dikkat edilmelidir. Nitekim kanun
koyucu, TBK md. 82/1 hiikkmiinde “Sebepsiz zenginlesmeden dogan istem hakki, hak sahibinin
geri isteme hakki oldugunu 6grendigi tarihten baslayarak iki yilin ve her halde zenginlesmenin
gerceklestigi tarihten baslayarak on yilin gegmesiyle zamanasimina ugrar” demek suretiyle bu
siireleri ¢alismamizin konusunu olusturan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi gibi kapsamli

sozlesmeler icin nispeten kisa kabul edilebilecek miktarda belirlemistir.>’®

Yargitay inceleme konusu ictihadini ihdas ederken arsa sahibinin sdzlesmeden
donmesi noktasinda zamansal bir sinirlama getirmemistir. Dolayisiyla  sdzlesme
diizenlendikten 15 yil sonra da arsa sahibi sézlesmeden donebilir. iste boyle durumlarda
yukleniciden devir alan Tgcilinci kisilerin sebepsiz zenginlesmeye dayanan istemi,

zamanasimina ugrama riski ile karsi karsiya kalmaktadir. Zira sézlesme kurulduktan hemen

376 Faik Tari ve Sultan Tari Basvurusu, No. 2014/12321, 20/7/2017, (Cevrimigi)
https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.t/BB/2014/12321?BasvuruNo Yil=2014&BasvuruNoSayi=12321 (Erisim Tarihi: 12.08.2021)

377 Aydmn, 5.442-443; Inal, 5.380
378 Aydin, s.443
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sonra taginmaz veya paylar arsa sahibi tarafindan yiikleniciye, yiiklenici tarafindan da ti¢ilincii

kisilere devredilmis olabilir.

Doktrinde bir goriis, gerek tigiincii kisinin geri isteme hakkini 6grendigi tarih gerekse
zenginlesmenin gerceklestigi tarih agisindan arsa sahibinin agtig1 tapu sicilinin diizeltilmesi
davasinin kesinlesme anini dikkate almaktadir. TBK md. 82 hiikmiinde belirtilen siirelerin
baslangic an1 bu sekilde yorumlanirsa, davranislariyla {iclincii kisinin miilkiyet hakkini
kaybetmesine sebep olan yiiklenicinin kendisine yoneltilebilecek taleplere karsi zamanasimi

savunmasinda bulunmasinin éniine gecilmis olur.?”

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmesi kapsaminda devredilen tasinmaz veya paylari
direkt ytikleniciden devralan ticiincii kisiler agisindan sebepsiz zenginlesme talebinin muhatabi
bellidir. Ancak yukarida da bahsedildigi iizere Yargitay ayni etkili donme goriisiinii tiglincii
kisilerle islem yapan diger kisileri de kapsayacak bi¢cimde genisletmektedir. Bu c¢ercevede
karsimiza, ti¢lincii kisilerle islem yapan diger kisilerin arsa sahibinin agtig1 tescilin diizeltilmesi
davasindan sonra sebepsiz zenginlesme taleplerini kimlere karsi yoneltebilecegi sorunu
cikmaktadir. Sebepsiz zenginlesme kurallar1 geregince prensip olarak alic1 konumundaki
tictincii kisiler ancak satict konumundaki onceki iigiincii kisilere miiracaat edebilir. Herkesin
kendi selefine karsi talepte bulunabilecegi bu zincirin son halkasi yiiklenicidir. Bu sebeple
doktrinde bir goris, lglincl kisiler ile islem yapan diger kisilerin sebepsiz zenginlesme

taleplerini dogrudan yiikleniciye kars1 kullanabileceklerini kabul etmektedir.>*°

Arsa sahibinin sézlesmeden donme hakkini kullanarak tapu sicilinin kendi lehine
diizeltilmesini sagladig1 durumlarda sézlesme dis1 liciincii kisilerin magduriyetlerini gidermek
icin basvurabilecegi hukuki imkanlar bulunuyor gibi goriinse de s6z konusu kosullar i¢cindeki
yuklenicilerin ¢ogunlukla 6deme giicii yetersiz oldugundan bunun pratikteki karsiligi
stiphelidir. Doktrinde bir goriis bu durumda, iigiincii kisilerin sebepsiz zenginlesme taleplerini
zenginlesme oraninda arsa sahiplerine karsi da ileri siirebileceklerini kabul etmektedir. Buna
gore, sozlesmeden donme anina kadar yiiklenicinin ifa ettigi edimler varsa bunlarin karsilig
talepte bulunan {igiincii kisiye 6denmelidir. Nitekim yiiklenici {i¢iincii kisiyle yaptig1 islemde

bir yoniiyle arsa sahibinden olan alacagini devretmekte ve tigiincii kisiden elde ettigi finansman

379 Aydin, s.444
380 Aydin, 445
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ile ingaata devam etmektedir. Bu nedenle sdzlesmenin ortadan kalkmasi ile bu alacagin yerini
dolayli olarak ti¢iincii kisilerden elde edilen finansmanla insa edilmis yapilara iliskin sebepsiz

zenginlesmeden dogan talep hakkinin aldig1 sdylenebilir.*®!

5. Avans Tapu Ictihadimin Siozlesmenin Serhi Kapsaminda Degerlendirilmesi ve

Arsa Sahibinin Serh ile Korunup Korunamayacag Sorunu

Yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hakkinin serhi, avans
tapu ictihad1 nedeniyle kendisi ve ondan taginmaz veya pay devralan {i¢iincii kisiler agisindan
bir dezavantaj teskil edecek hale gelmistir. Nitekim yukarida aciklandigi ilizere Yargitay,
tictincii kisilerin serh suretiyle arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden haberdar olmasini kotii
niyete iligkin bir delil olarak degerlendirmektedir. Bu dogrultuda diisiiniildiigiinde, eger
yluklenici kendisine TMK md. 1009/1 ile verilen serh hakkini kullanirsa, ilerleyen siirecte
s0zlesmeden doniilmesi halinde bu serhin varliina tapu kiitiigiinden vakif olan ii¢iincii kisilerin
tamaminin iyi niyet iddialarinin bertaraf edilmesine sebep olacaktir. Bu durum iyi niyetli
olmadiklart i¢in TMK md. 1023 hilkmiinden yararlanamayan {igiincii kisileri zararlarini

yluikleniciden tazmin etmeye yonlendirecektir.

Yargitay’in miistekar hale gelen s6z konusu igtihadi, bu boliimde izah edilmeye
calisilan muhtelif acilardan hayatin olagan akisina ve hiikiimlerin ihdas edilme amacina aykiri
sonuglar ortaya ¢ikarmaktadir. Bu durum arsa sahiplerinin asir1 korunmasia ve dolayisiyla
ticlincii kisilerin agir bir kiilfetle kars1 karsiya kalmasina sebep olmaktadir. Bu baglamda arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin serhi miiessesesinin bir anahtar olarak kullanilabilecegi
diisiincesindeyiz. Eger kisisel haklarin serhine iligskin klasik kurallarin disina ¢ikilarak serhin
hiikiim ve sonuglarindan arsa sahibinin de istifade edebilecegi kabul edilirse, ekonomik
istikrara katki sunan sozlesmelerin ayakta kalmasi saglanacak, her seye ragmen arsa sahibinin

donme hakkini kullanmas1 giindeme gelirse taraflar arasindaki adil denge korunmus olacaktir.

Kanun koyucu ne TMK md. 1009/1 ne de Tapu Kanunu md. 26/8 hiikmiinde arsa pay1
karsilig1 insaat so6zlesmesinden dogan haklardan hangilerinin serh edilebilecegine iliskin bir

diizenlemeye yer vermemistir. Bu sebeple arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hangi

381 Erman, s.112; Inal, 383-384; Aydin, s.446
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haklarin serhinin miimkiin oldugu ve serhin sagladigi imkanlardan kimlerin yararlanabilecegi

doktrinde tartismalidir.

Hakim goriis, arsa payr karsiligi ingaat soézlesmesinden dogan haklardan yalnizca
taginmaz iizerindeki ayni hakka iligskin olanlarin serhinin miimkiin oldugunu kabul etmektedir.
Bu dogrultuda sadece yiiklenici, sdzlesme kapsaminda belirlenen taginmaz veya paylarin
miilkiyetini istemeye iliskin hakkinin serhini talep edebilecektir. Zira arsa sahibinin tasinmazi
lizerinde bina insa edilmesine yonelik alacak hakki, ayni hak durumunu ilgilendirmemektedir.
Ayrica bu haklarin yiikleniciye karsi ileri siiriilmesi s6z konusu tasinmaz {izerindeki ayni hak

degisikliklerinden de etkilenmeyecektir.*%?

Diger bir goriis ise, kanun koyucunun hi¢bir ayrim yapmadan arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinden dogan haklarin serhinden bahsettigini ileri silirerek arsa sahibinin de
sozlesmeden kaynaklanan haklarini {icilincii kisilere karsi kullanabilecegini ifade etmektedir.
Buna gore arsa sahibi de sdzlesmeden dogan haklarinin tapuya serhini talep edebilecek, serhin
hiikiim ve sonuglarindan faydalanabilecektir.®®* Ornegin arsa sahibi, yiikleniciden tapuda
bagimsiz bolim satin alan T{giincli kisilere karst sozlesmeden kaynaklanan defileri
kullanabilecektir. Bu goriis kapsaminda ayrica, arsa sahibi ve yiiklenicinin halefleri konumunda
olan {igiincii kisilerin de paylari oraninda serh edilmis arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmesinden

dogan haklar1 digerine kars ileri siirebilecekleri kabul edilmektedir.*3

Kanaatimizce her ne kadar serh miiessesesi niteligi geregi tasinmaz iizerindeki
haklarla ilgili durumlar izah etmekte kullaniliyor olsa da arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi
acisindan serhin klasik etkilerinin disinda bir degerlendirme yapilmast miimkiindiir. Nitekim
kanun koyucu bu sdzlesmenin serhinden bahsederken serh edilebilecek hakka iliskin bir
sinirlamaya yer vermemistir. Ayrica arsa sahibinin tasinmazi iizerindeki insaatin
tamamlanmasini ve teslimi isteme hakkinin tasinmazdaki ayni hak durumundan biisbiitiin
bagimsiz oldugu da sdylenemeyecektir. Zira yiiklenici s6z konusu insaat1 sdzlesme ve imar
kurallarma uygun bitirip teslim ettiginde bedel olarak ¢ogunlukla insa edilmis yapinin bir

boliimii kendisine devredilmektedir. Serh imkanindan sozlesmenin her iki tarafinin da

382 Sary, 5. 277-278; Oz, Arsa Pay, s.445-446
33 Siiteii C.1, 5,590
384 Siiteii C.1, 5.593 vd.
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yararlanabilecegi kabul edilirse arsa sahibi, yarim birakilmis insaatin tamamlanmasini {igiincii
kisilerden isteme ya da kendisi insaat1 tamamlayip ortaya ¢ikan masraflari igiincii kisilere riicu

etme imkani elde etmis olacaktir.
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SONUC

Teknolojiyle birlikte ortaya ¢ikan sosyal ve ekonomik gelismeler bireylerin
ihtiyaclarmi degistirmekte ve hukuk da degisen bu ihtiyaglar dogrultusunda tekamiil
etmektedir. Hem arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin bizatihi kendisi hem de kisisel haklarin
serhinin bir goriiniimiinii teskil ettigi nisbi haklarin gii¢lendirilmesi miiessesesi, bu olgunun
hukukumuzdaki yansimalaridir. Zira arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hakkin
serhiyle nisbi nitelikteki bir alacak hakkina ayni haklara 6zgii birtakim yetkiler verilmektedir.
Bu durum Roma hukukundan beri siiregelen ayni hak-nisbi hak ayrimina iligkin keskin ¢izgiyi

bir Olgiide belirsizlestirmektedir.

Arsa pay1 karsilig insaat sozlesmesi kurulmasindan hiikiimlerine, serh edilmesinden
sona ermesine kadar doktrinde ve uygulamada tartismalara sebep olan bir sézlesme tiirtidiir.
Gerek sekli ve unsurlarima kanunda yer verilmemis olmasi gerekse sdzlesmenin ifasinin
gerektirdigi edimlerin niteligi, sézlesmeyi tesisi ve ifasi zor bir mahiyete biiriindiirmektedir.
Yiiklenicinin sdzlesme konusu tasinmaz {izerine bir yap1 inga etmeyi, arsa sahibinin ise bunun
karsiliginda belirlenen taginmaz veya paylar yiikleniciye devretmeyi yiikiimlendigi bu

sOzlesme, cift tipli karma bir s6zlesmedir ve resmi sekilde diizenlenmesi gerekmektedir.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan haklarin serhine kanun koyucu TMK
md. 1009 ve Tapu Kanunu md. 26/8 hiikiimleri ile cevaz vermistir. Ancak bu diizenlemelerin
ikisinde de sozlesmeden dogan hangi hak veya haklarin serh edilebilecegine iliskin bir
belirleme bulunmamaktadir. Doktrinde hakim goriis, sdzlesmeden dogan haklardan yalnizca
ylklenicinin taginmaz miilkiyetini talep hakkinin serh edilebilecegini sdylemektedir. Zira
tasinmaz iizerindeki ayni hak degisikligine iliskin ve sodzlesme konusunun devriyle
imkansizlagabilecek olan yiiklenicinin alacak hakkidir. Ancak kanaatimizce, sézlesmenin
niteligi ve tgciincii kisilere etkileriyle birlikte degerlendirildiginde, arsa sahibinin ingaatin
tamamlanmast ve teslimine iliskin hakkinin serhini istemesinde de bir sakinca
bulunmamaktadir. Nitekim kiracilik hakki da taginmazin ayniyla ilgili olmamasina ragmen
baska bir ihtiyac1 gidermek i¢in (TBK md. 312) serh edilebilecek haklar arasinda kabul
edilmektedir. Ayrica kanun koyucu arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin serhinden

bahsederken herhangi bir sinirlamaya yer vermemistir. Arsa sahibinin sézlesmeden dogan
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miispet edim talebinin serhine miisaade edilmesiyle, s6zlesmeye tigiincii kisilerin dahil oldugu

durumlarda baska hukuki imkanlara miiracaat edilmesi ihtiyacinin oniine gecilmis olacaktir.

Kisisel haklarin tapuya serhi neticesinde giindeme gelen esyaya bagli borg etkisi ve
munzam etki agisindan serh, kurucu niteliktedir. Dolayisiyla herhangi bir sekilde serhin tapu
kiitiigiinden silinmesi halinde serhe iligkin hiikiim ve sonuclar da ortadan kalkacaktir. Bu husus
Ozellikle serhin yolsuz terkin edildigi durumlarda 6nemlidir. Serhin esyaya bagl borg etkisini
saglayan unsur bizatihi tapu kiitiigline kaydedilmesi oldugundan bu kayit bir sekilde
silindiginde artik ayni bir etkiden s6z edilemeyecektir. BoOyle bir sonugla karsilasan
yiiklenicinin derhal tekrar serhin tapu kiitiigline yazilmasini saglamasi ve arada gegen siirede
bir zarara ugradiysa arsa sahibinin ya da duruma gore devletin sorumluluguna gitmesi

gerekmektedir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhinde azami siire, Tapu
Kanunu md. 26/9 nedeniyle 5 yildir. Bu siirenin sona ermesiyle birlikte serh her tiirlii hukuki
degerini kaybeder. Dolayisiyla bu siireden sonra serhin tapu kiitiiglinde fiilen bulunuyor
olmasinin hukuki anlamda hi¢bir 6nemi bulunmamaktadir. Ayrica kanaatimizce, kanun koyucu
s0z konusu hiikiim ile tapu memurlarina stiresi dolan serhi resen terkin etme ylkiimliligi
yiiklemistir. Bu sebeple tapu memurlarinin belirli araliklarla tapu sicilini kontrol etmesi, siiresi
dolan serhleri terkin etmesi ya da en azindan arsa sahibi veya yiikleniciyi bu yonde talepte

bulunmaya tesvik etmesi gerekmektedir.

Yargi kararlarinda siiresi dolmasina ragmen terkin edilmeyen serhlerle ilgili hatal
olarak TMK md. 1023 hiikmii tartisilmaktadir. Serhin tapu kiitiigiine islenmesiyle miindemig
oldugu hakki veya hukuki iligkiyi bir dl¢iide alenilestirdigi, tasinmaz {izerinde sonradan hak
sahibi olan tglincii kisilere kars1 da ileri siiriilebilir hale getirdigi dogrudur. Ancak serhin bir
goriiniimiinii tegkil eden bu hususun tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda degerlendirilmesi
miimkiin degildir. Zira tapu siciline giiven ilkesinin en temel kosulu, tapu kiitiiglinde yolsuz bir
tescilin bulunmasidir. Kanun koyucu bu hiikiim ile tescilin yolsuzlugunu bilmeyen ve bilmesi
de gerekmeyen iiglincii kisilerin ayni hak kazanimlarin1 korumayi1 amaclamaktadir. Siiresi
dolmasina ragmen terkin edilmeyen serhlerle ilgili durumda ise ayni haklara iliskin bir
kazanimdan bahsedilemedigi gibi ortada etkisi kuvvetlendirilmis bir nisbi hak dahi

bulunmamaktadir.
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Siiresi dolmasina ragmen terkin edilmeyen serhle ilgili hatali igtihatlarla ulagilmak
istenilen sonuca hukuka uygun olarak ancak TBK md. 49/2’nin kosullar1 varsa ulasilabilecektir.
Yani eger liciincti kisi, sirf arsa sahibine zarar vermek i¢in yiikleniciden arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesine konu olmus tasinmaz veya paylar1 devralmigsa bu davranisi ahlaka aykir1 kabul
edileceginden sorumluluguna gidilebilecektir. Ahlaka aykir1 fiilden sorumlulugu diizenleyen
TBK md. 49/2 hiikmii istisnai nitelikte, tali bir diizenlemedir. Arsa sahibi, tigiincii kisinin kasten
kendisine zarar vermek icin s6z konusu taginmaz veya paylari devraldigini ispatlamasi halinde
hakimden zararinin aynen tazmin yolu ile giderilmesini isteyebilecektir. Aynen tazminin arsa
pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi kapsaminda goriiniimii, tiglincii kisi adina diizenlenmis tapunun

iptal edilerek tasinmaz veya paylarin arsa sahibi adina kaydedilmesi seklinde gergeklesecektir.
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