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Uygulamada yogunlugu artnus ve 6306 sayih “Afet Riski Altindaki Alanla-
rin Déniigtiiriilmesi Hakkindaki Kanun" baglikli yasa ile daha da artacagy kus-
kusuz olan arsa pay1 karsilig) ingaat s6zlesmeleri konusunda yasanan ve tiim
ilgililere yansiyan hatalar anlagilir gibi degildir. Aragtirmamizin amaci bilimsel
gerceklikler karsisinda, bu hatalarin neredeyse “galat-1 meshur” niteligi kaza-

narak hukuki dogruyu séyleyenlerin kiiciimsendigi noktaya gelmeden bilimsel
gercekleri ortaya koymaktan ibarettir.

I. Arsa Pay1 Karsihig: ingaat Sozlesmesiyle Ilgili Genel Aciklamalar
A. Tanimi ve Terim Sorunu

Insaat iilkesi olan Tiirkiye'de yaygin olarak gelisen sdzlesme tipi olan “arsa
pay1 karsiligi insaat sézlesmesi” kanunda diizenlenmemis bir sézlesme tipidir.
Asagida incelenecegi gibi bu sozlesmeye uygulamadan kaynakl ihtiyacglar so-
nucunda bircok kanun maddesinde (MK m. 1009, Tapu Kanunu m. 26, Tapu
Sicil Tuziigti m. 55/c gibi) sadece ismen yer verilmistir. Diger taraftan ne soz-
lesmenin unsurlari, hitkiimleri ne de tanim diizenlenmistir. Bu nedenle arsa
pay1 karsilif insaat sézlesmesinin tanimini yapabilmek ve dolayisiyla unsurla-
rim belirleyebilmek icin uygulamada yapilageldigi sekliyle taraflarin karsilikli
edimlerinin goz oniinde bulundurulmas: gerekmektedir. Sézlesmenin taraf-
lar1 is sahibi (arsa sahibi) ve yiiklenicidir (miiteahhit). Arsa sahibinin borcu,
tizerine insaat yapilacak tasinmazin bir boliimiiniin miilkiyetini gecirmeklken,
miiteahhidin borcu da insaat yapmak ve yapilan bagimsiz boliimleri devret-
mektir?. Dolayisiyla “arsa pay1 karsilifl insaat sozlesmeleri”, is sahibinin ar-
sanin belli bir payinin devri karsiliginda miiteahhidin arsa tizerine ingaat yap-
may1 taahhiit ettigi sézlesmeler olarak tanimlanabilir®. Ancak, bu s6zlesmenin
yiiklenici ve arsa sahibinin ayni arsada hak sahibi olacak sekilde yapilmast
gerekliliginden so6z edilmeyecektir. Bu sonucla yiiklenici kendine devredilecek
baska bir arsa karsiligl, arsa sahibine ait arsadaki (biitiinleyici par¢a olarak
kalacak) titm imalatlar1 insa etmeyi de tistlenebilir. Hatta asagida gelir pay-

I Okan Universitesi Hukuk fakiiltesi Ozel Hukuk Béliim Baskani

2  Calatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ogretim Gorevlisi

3 Tamm icin ayrica bkz. Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsihg: [nsaat Sozlesmesi, istanbul 2007, s.
1; Cevdet Yavuz, Tiwrk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, [stanbul 2009, s. 555; Bilal Kartal,
Kat Karsihig Insaat Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 14, 15; Ozgiir Katip Kaya, Arsa Pay1 kargilig
Kat Yapimi Sézlesmesi, Istanbul 1993, s. 5; Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, C.2, Istanbul 2010, s. 213; Turgut Uygur, Agiklamal: ictihath ingaat Hukulku Arsa
Pay1 Karsihig: (Kat Kargiligy) Ingaat Sozlesmesi, 2. Cilt, Ankara 1998, s. 29.
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lasimi sozlesmelerine dayali anlatimlara esas olacak sekilde arsa sahibi ta-
rafindan devredilecek bagimsiz boliumlere iliskin olarak sézlesme siiresince
taginmaza bagli hak sahibi olmasi da beklenmemelidir. Yiiklenici ani edimli
nitelikli sozlesmede, arsada yapacagl insaatlara baglh olarak alacak haklk: sa-
hibi olmasi yeterli olacaktir.

Ancak belirtelim ki bu tanmim sadcece uygulamada cn ¢ok rastlantlan tiirdeki
arsa paytr karsiligr ingaat sézlesmesinin lanumdir. Bu sézlesmelere uygulamas-
da gelirilen farkh Kosullar sonucu ¢ok larklt icerikler kazandirilabilmektedir'.
Mescla arsada kal irtilaki Kurulmus ise yapilacak ingsaala karsilik miiteahhide
kat irlifakt payt taahhiil edilmekle veya bazen de mileahhide baslan arsanm
lamamimin miilkiyeli gecirilip arsa sahibi lehine teminat ipolegi konulmaktadir.

Burada belirtelim ki "arsa payt kargihigr insaat s6zlesmesi” ile ilgili olarak
uygulamada bir terim Kargagasi yasanmaktadir ve bu kargasanin artik ¢ozii-
me kavusturulmasi zorunludur. Yargitay'in genellikle tercih ettigi “kat karsilig
ingaat™ veya “daire karsiligi ingaat” ve Tapu Sicil Tlziigii'niin 55/c hitkmiin-
de kullanilan “kat karsiligl insaat hakki” gibi; hele hele Tapu Kadastro Genel
Mudurltigi'niin yaymlamig oldugu “Hizmet Standartlar1” isimli ve ilgililerin
basvurusunda aranan belgeleri gosteren listenin 29 nolu bendinde yer alan
“kat karsihig: temlik”® gibi tabirler terk edilmelidir. Zira artik sézlesmenin un-
surlarn diizenlenmemis olsa da Medeni Kanun m. 1009 ve Tapu Kanunu m.
26 hiitkiimlerinde “arsa pay1 karsilifl insaat stzlesmesi” olarak adlandirma-
s1 karsisinda bu terimin tercih edilmesi dogru olacaktir. Yasal diizenleme ile
ismi konmusg olan bir sézlesme hakkinda farkh tabirlerin aliskanliga dayali
kullamilmasi hukukcular arasinda anlagmay giiglestirdigi gibi, noter ve tapu-
da sikinti yasanmasina yol acabilmektedir.

Tam bu noktada yapilan bagka bir hataya artik son verilmesi gerektigine
inanwyoruz. Soyle ki asagida deginecegim Tapu Kanunu ve TST degisiklikle-
rinden once “Arsa pay1 karsiligl insaat” niteliginde olan sézlesmeler bu isim
ile yapildiklarinda tapuya serhleri miimkiin olmadigindan uygulamada “gayri-
menkul satis vaadi seklinde kat karsilifi insaat” veya buna benzer ifadeler i¢in-
de tapuya serhi miumkiin olan “satig vaadi” tabiri kullanilarak yapilagelmistir.
Bu tir isimle yapilagelen sézlesmelerin, yapilma gerekgesinde yatan diisiince
tamamen kaybolmasina ragmen halen bu isimle yapilmaya devam edildigini ne
yazik ki gormekteyiz. 1994 yilindan bu yana artik bu basliga gerek kalmamuis-
tir. Soyle ki, Bakanlar Kurulu Karariyla 7.6.1994 tarihinde Resmi Gazete'de
yaymnlanan Tapu Sicil Tlizigii'niin” 55/c maddesinde “kat karsilifi ingaat hak-
k1" ismi altinda bu sézlesmelere serh imkani taninmistir. 1994 yili 6ncesinde
bu sbzlesmelerin tapuya serhinin saglanabilmesi i¢in uygulayicilar tarafindan

Bu tiirlerle ilgili daha fazla bilgi icin bkz. Yavuz, s. 561-563; Guumiis, C.2, s. 214-218.
Yarg. IBK 30.9.1988, E. 1987/2, K. 1988/2 (www.kazanci.com.tr).
http://web.tkgm.gov.tr/files/dosyalar/TKGMHIZMETSTANDARTLARI.doc

Bakanlar Kurulu Karari, 18.5.1994, 94/5623; RG 7.6.1994, 21953
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pratik bir ¢c6ztimle bu s6ézlesmelerin ismine serhi miimkiin olan “tasinmaz sa-
tis vaadi” ifadesini ekleyerek aslinda “arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi” olan
bu sdézlesmelerin de gerhleri olanakli kilinmaktaydi. Uygulamanin yaratmis
oldugu bu “gayrimenkul satis vaadi seklinde kat karsiligr insaal” s6zlesmeleri
su sekilde islemekleydi: Sozlesme “salis vaadi” imis gibi gosterilip bir ltasin-
maz salis bedeli belirleniyor ve boylece lapuya serhi saglamiyor, ayni sozlesme-
de ayrica yiiklenicinin kenclisine birakilan (agsmmazin tamanu veya bir Kisuu
karsihiginda édemesi gereken bedel borcunu tagimmaz tizerinde bina yaparak
odeyecegine iliskin hitkiim geliriliyordu. Yukarida anchigmuz gibi 1994 yilincla
RG yaymlanan Tapu Sicil Tuzugii'nin m. 55/¢ hitkmit sonucu, arsa payi kar-
sthigt sozlesmelerinin serhi olanaklt hale gelmiglir. Halta 2001 yilinda kabul
ecdilen yeni Medeni Kanun'un® 1009. hilkmit” ve 2009 yilinda Tapu Kanunu'nu
26 maddesine yapilan degisiklik'® araciligiyla ve yine ayni isimle MK m. 1009
degisikligi sonucu pekistirilmekle “arsa payr karsiligl insaat sézlesmelerinin”
tapuya serh verilmesi kanun diizeyinde yasal dayanaga kavusturulmustur. S6z
konusu yasal diizenlemelerle artik “arsa payr karsiligi insaat” sozlesmeleri-
nin serh verilebilecegi acikca diizenlenmis oldugundan artik bu sézlesmelere
“satis vaadi” tiiriinde eklemeler yapmak amacgsiz ve yararsiz kalmistir. Hatta
bdyle bir eklemenin yapilmasi mahkemelere yansiyan uyusmazliklarda kar-
gasaya yol acabilecektir. Zira “gayrimenkul satis vaadi seklinde kat karsilig
insaat sozlesmesi” ile esasen tasinmaz icin bir bedel bigilip yiiklenici ile bu
bedelin 6denmesi karsiifinda “tasmmaz satis vaadi” yapiliyormus gibi goziik-
mekte; ancak s6zlesmeye konan bir hitkiim ile miiteahhide, tasinmaz satisi
karsihigindaki borcunu bedel olarak degil de inga edilen binadaki bagimsiz bo-
liimlerin bir kisminin arsa sahiplerinin miilkiyetinde kalmasi seklinde ifa edi-
lecegi yoniinde bedel yerine “ifa yerini tutan eda/datio in solutum”!! ile 6cdeme
mecburiyeti getirilmektedir. Boyle muteahhide getirilen “ifa yerini tutan eda”
ile 6deme imkéani taraflar acisindan beklenmedik sonuclar dogurabilecelctir.
Bu konuda en biiyiik handikap taraflar arasindaki so6zlesme tasinmaz satisina
yonelik kurgulandigindan ihtilaf cikmasi halinde bu sézlesmeler dogrudan sa-
tun sozlesmeleri olarak degerlendirilip satim hiikiimlerince yorum getirilmesi
s6z konusu olacaktir: Ciinkil ifa yerini tutan edim yenileme (tecdit) niteliginde
bir sézlesme olmayip; aksine tasarruf isleminin ayni sézlesmeye dayali yeni

8 4721 Sayili Kanun, RG 8.12.2001, 24607.

9 MK m. 1009/f.1: "Arsa pay1 karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim
sozlegsmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecefi kanunlarda agikca 6ngériilen diger haklar
tapu kiitiigiine serh edilebilir ."

10 Andan degisiklik 5831 Sayili Kanun'un 1. maddesiyle (RG, 15.1.2009, 27123) yapilmistir.
Degisiklik sonrast Tapu Kanunu m. 26/[.7 hiilkkmii su hale gelmistir: “Noterlik Kanun'unun 44
iincit maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi
sozlesmeleri ile arsa pay1 karsihif) ingaat sézlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenlkul
siciline serh verilir.”

11 “Ifa yerini tutan eda” ile bor¢ derhal sona erer. Bu konuda detayh bilgi icin bkz. Kemal
Oguzman/Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, Istanbul 2011, s. 292; Rona
Serozan, Ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, Istanbul 2008, §7, N. 26 vd.



50 ISTANBUL BAROSU DERGIST » Cilt: 87 » Sayu: 1 » Yil: 2013

bir edime viicut vermektedir. Oysa “arsa pay: karsiligl insaat sézlesmesi” nde
borc¢lanilan edim eser sozlesmesinin esash noktasint olusturmalctadir. Bu du-
rum anlasilacagy tizere miitcahhidin ifada temerriide diismesi halinde uygula-
nacak hitkiimler anlaminda da karisikhga sebep olabileceklir.

B. Hukuki Niteligi

Arsa pay1 karsilig) ingaat s6zlesmesi yukarida belirttigimiz ve 6gretide tar-
tismasiz olarak kabul edildigi gibi “isimsiz (atipik)", diger bir ifadeyle kanunda
diizenlenmemis bir s6zlegmedir'?. Tirk Medeni Kanunu'nun 2001 yilinda ka-
bulii ile ytiriirliige giren 1009. maddenin “Arsa payt karstligu insaal. (asuimaz
salis vaadi. kira. alun, onalim. gerialim séozlesmelerinden dogan halclar ile
serh edilebilecegi kanunlarda aguecga ongortilen diger haklar tapu kdiligiine
serh eclilebilir” seklindeki iladesi ile bu sozlesmenin adlandirilmis olmast onu
isimli sozlesme niteligine sokmayacalktir. Bu durumda yasa metnincde esasl
noktalart ortaya konularak isimlendirilmis olan, mesela Borc¢lar Kanunu'nun
207 ve 209. maddelerdeki “satim sdzlesmesi” ve “tasinir satimt”, 247. macdcdle-
sindeki “Ornek tizerine satim sozlesmesi”, 285. maddedeki “bagislama sozles-
mesi”, 299. maddedeki “kira sézlesmesi” gibi bir so6zlesme karsisinda olmadi-
gimuz aciktir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 1009. maddesinde “arsa pay: karsilig
insaat sézlesmesi” adlandirmasina yer verilmesinin sebebi, Tiirk uygulamasin-
da sikga goriilen bu sézlesmelerin tapuya serhini olanakli kilmaktan ve buna
bagl olarak da, maddenin ikinci fikrasi ile serhin esyaya baglh borc ve mun-
zam etkileri ile donatmaktan ibarettir. Tapu siciline hakim olan ilke olarak
“numerus clausus”, yani simrh sayr kurali uyarinca sadece kanunda agikca
serh edilebilecedi gosterilmis olan haklar tapuya serh edilebilmektedir. Daha
once aynm1 konudaki ihtiyaci gidermek amaci ile Tapu Sicil Tiziiglinde 1994
yilinda yapilan degisiklikle 55/c bendi ile “kat karsiligt insaat hakla” tabiri
kullanilarak “arsa pay1 karsilifl insaat s6zlesmelerinin” serhi olanakli kilinmus
oldugundan bahsetmistik. 1994 yilincda yayinlanan Tapu Sicil Tuzigilinde arsa
pay1 karsiligt insaat sozlesmesine taninan serh imkanyla ilgili olarak dogabi-
lecek Lereddittleri tamamen ortadan kaldirmak amaciyla kanun koyucu 2001
tarihli Medeni Kanun'un 1009. maddesine ve 2009 yilinda yapilan degisilclik-
le'? de Tapu Kanunu'nun 26. maddesine bu konuda actk hitkiim getirmistir.

Arsa pay1 karsilif1 ingaat sézlesmesi, isimsiz (atipik) s6zlesmelerden “kar-
ma sozlesme (karisik muhtevall s6zlesme)” olarak nitelendirilmektedir!4.
Karma soézlesmeler, kanunda diizenlenmis sézlesme tiplerine ait edimlerin
Kanun'un 6ngérmedigi tarzda miibadele iligkisi icerisinde konulmasiyla mey-
dana gelen sozlesmelerdir’®. Arsa pay: karsiligl insaat s6zlesmelerinde de s6z-
lesme taraflarindan arsa sahibinin borcu, tasinmaz satiminin bir unsuru olan

12 Erman, s. 4; Yavuz, s. 558; Kartal, s. 25, 26; Kaya, s. 16, 17.

13 5831 Sayil Kanun m. 1 (RG, 15.1.2009, 27123)

14 Yavuz, s. 558; Erman, s. 5; Kartal, s. 25, 26; Kaya, s. 16, 17; Gumiis, C.2, s. 213.

15 Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri, C. /1, istanbul 2008, s. 12; Erden
Kuntalp, Karisik Muhtevali Akit, 1971 Ankara, s. 102; Yavuz, s. 507; Erman, s. 5.
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tasinmaz miilkiyetinin gegirilmesidir ve diger tarafin yiiklenicinin istisna so6z-
lesmesinin bir unsuru olan ingaat (eser) yapma ve yapilan bagimsiz bolimii
devretme borcu ile miibadele iligkisi icinde bulunmasidir; yani kanunla dii-
zenlenmis iki sézlegsme tipine ait edimler, Kanun'un éngérmedigi bir tarzda
miibadele iliskisi i¢inde olmaktacir. Yargilay kararlarinda bu sézlesme icin
“cilt tipli karma sozlesme”™ deyimi kullanilmaktacdr'.

Buracda ayrica uygulamada “hasilal (gelir) paylasiml insaal sozlesmesi™ ad-
lanchirllmast ile yapilan sozlesmelerden de bahsetmek gerelkmektedir. Bu isim
alinda yapilan soézlesmelerde genellikle, miiteahhit sadece binay: insa cdip
belli bagimsiz boliimleri arsa sahibine birakmamakta, miitcahhidin bagimsiz
boltimleri tictineit Kisilere salarak clde edilen gelirin tamamint veya bir kismi-
nt arsa sahibine aktarmasi beklenmekltedir. Boylece miilcahhidin bagumsiz bo-
liumleri salip elde edilen geliri (hasilat) arsa sahibine gecirmesi beklenen sozles-
melerin “arsa pay1 karsilig) insaat” s6zlesmesinden farkliliklar: sorgulanmaya
baslanmustir. INAL, “gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin”, eser sézlesmesi,
adi ortaklhik sbzlesmesi ve sui generis bir is gorme sodzlesmesi unsurlarinin
kanunda 6ngorilmemis bir sekilde bir araya getirilmesinden meydana gelmis
farkli bir tip sozlesme oldugu kanaatindedir'’. Gérusumiizce sozlesmelerde
“gelir paylasimh” tirtinden adlandirmalarda bulunulurken c¢ok dikkatli dav-
ranilmalidir. Aslinda sézlesmenin hukuki niteliginin ne oldugu belirlenirken
BK m. 19 hiitkmiince!® taraflarin gercek iradeleri arastirilir; ancak, taraflarin
“hasilat (gelir) paylasimi” seklindeki isimlendirmesi, taraf iradeleri yorumla-
nirken istenmeyen sonuclara gidilmesine sebep olabilir. “Gelir (hasilat) payla-
sim1” tabiri, icerigi yeterli 6zenle diizenlenmemis olan bir s6zlesme acisindan
ihtilaf halinde sozlesmenin taraflarin hedeflemedigi yonde nitelendirilmesine
ve dolayisiyla da s6ézlesmeye bambaska hiikiimlerin uygulanmasina yol acabi-
lecektir. Soyle ki; sézlesme bir uyusmazhiga konu oldugu takdirde sézlesmede
kullanilan ifadeler sonucu hékim, taraflar arasinda BK m. 620 vd. hiikiimleri
kapsaminda adi ortaklik kuruldugu sonucuna varabilecek ve taraflarin hig de
arzu etmedigi bir sonucla s6z konusu taginmazin sermaye olarak konuldugu
ve ortak olarak kabul edilen miiteahhidin ve arsa sahibinin tasinmaz fizerinde
elbirligi milkiyetinin (MK m.701-703) dogmus oldugu kabul edilebilecelktir
(BK m. 638/f.1; EBK m. 534)'". Ayrica serh verilebilecek s6zlesmelerin kanun-
da swnirh sayida sayilmis olmasi ve bunlar arasinda “gelir paylasimli insaat

16 Bu konuda bkz. Yavuz, s. 507. Y 15. HD 17.5.1982, 573/1184 (Yavuz, s. 507, dn. 16'dan
naklen); Yarg 15 FD, 4.10.1974, E.670, K. 977 (Kaya, s. 17, dn. 44’den naklen)

17 Emrehan Inal, Sonuca Katilmali Sézlesme Kavrami ve Gelir Paylasimh insaat Sozlesmesi,
[stanbul 2011, s. 194.

18 BK m. L9/f.1: "Bir sézlesmenin tiiriiniin ve igeriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda,
taraflarin yanhighkla veya gercek amaglarimi gizlemek icin kullandiklar: sozciiklere
bakilmaksizin, gergek ve ortak iradeleri esas alinir.”

19 BK m. 638/f.1 : « Ortakhk icin edinilen veya ortakhga devredilen seyler, alacaklar ve ayni
haldlar, ortaklik sézlesmesi ¢ergevesinde elbirligi ile biitiin ortaklara ait olur. »

Adi ortaklikla el birligi miilkiyeti hiikiimlerinin uygulandig ile ilgili olarak blkz. Jale Akipel/
Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 409; Yavuz, s. 917; Kemal Oguzman/Ozer
Selici/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Istanbul 2011, s. 285.
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sozlesmesi'nin bulunmamasi nedeniyle s6zlesme tapucda serh de verdirileme-
yecektir. Tipkit 1994 tarihli Tapu Sicil Tiiztigii 6ncesi “arsa pay: karsilig1 insaat
sozlesmesinin” tapuya serh edilebilmesi i¢in isminin “gayrimenkul satis vaadi
seklinde” ibaresi igererek olusturulmasi*’ 6rneginde oldugu gibi bu defa da
“arsa pay1 karsihigl insaal sézlesmesi seklinde gelir paylasimli insaat s6zlesme-
si” ismini lakmak gerekeceklir.

Buracda ayrica belirtelim ki. uygulamada “gelir paylaginli insaat sozles-
mesi” olarak adlandirilan bir¢ok sozlesme ashinda “arsa payr karsiligt ingaat
sozlesmesi"nden baska bir s6zlesme degildir. Anilan sozlesmede tipi degistir-
meye scbhep olacak baskaca baskin unsurlar bulunmadan, sadece miilcahhide
bagimsiz bolimlerin tigtinet kisilere satilarak clde edilen geliri arsa sahibine
verme yetkisi ve borcu yiikleniyorsa o zaman bu sézlesmede, “arsa payi kar-
siligl insaat sozlesmesi” tipinin disina ¢ikilmadan tipin kendi iginde farklilas-
mast s6z konusu olmaktadir. Bu durumda miiteahhidin bagimsiz béliumleri
satarak bedelini arsa sahibine verme borcu, “arsa pay1 karsilifl insaat” soz-
lesmesi kapsaminda irade serbestisi prensibi uyarinca vekalet sozlesmesine
iliskin bir is géorme borcu olarak degerlendirilmesi gerekecektir. Dolayisiyla,
yluiklenici (miiteahhit) arsa sahibinin vekili olarak hareket ederek arsa sahibi-
ne ait bagimsiz boltimlerin tictincti kisilere satism gerceklestirir. Miiteahhidin
bu sekilde arsa sahibinin vekili olarak gerceklestirdigi bagimsiz bolium satis-
larindan elde ettigi bedelleri BK m. 508 kapsaminda arsa sahibine iade etmesi
gerekmektedir. Vekilin elde ettiklerini miivekkiline tediye borcu bulundugu
BK m. 508 (EBK m. 392)'de acgik¢a dile getirilmistir?!. Bu dogrultuda miiteah-
hidin arsa sahibinin vekili konumunda hareket ederek bagimsiz dairelerinin
satisindan eline gecmis olan parayl arsa sahibine teslim borcu bulunmakta-
dir®?. Burada ayrica belirtelim ki bu kapsamda s6zlesmeler yaparken bagimsiz
boéliumlerin satislarinin tamamlanamamasi riski daima goz ontinde tutulmalt
ve arsa sahibine kalmasi gereken bagimsiz boliumlerin hangileri oldugu s6zles-
mede, ayni haklara hakim belirlilik prensibince parca borcuna viicut vermek-
le, acikca diizenleme konusu yapilmalidir. Zira bir kriz ortaminda satislarin
tamamlanamamasi durumunda sézlesmenin tasfiyesinin nasil yapilacagi ve bu
baglamda satilmamis bagimsiz bolumlerden hangilerinin kimin miilkiyetincde
kalacagl sorusu cozuimsiiz birakilacak olursa, goriisumiizce yine adi ortaklik
hitkiimleri ile tasfiyeye gitmekten baska care kalmayacakbir; ki bu da ¢ogun-
lukla arzu edilmeyen bir sonuc olarak karsimiza ¢ikacaktir.

20 Bkz yukarida dn. 8 vd ile ilgili metin.

21 Buyodnde bkz. Yavuz, s. 655.
BK m. 508: “Vekil, vekéalet verenin istemi tizerine ylriittiigit isin hesabini vermek ve vekaletle
iliskili olarak aldiklarim vekalet verene vermekle yiikiimliidiir.
Vekil, vekalet verene tesliminde geciktigi paranin faizini de 6demekle yiiktimliidiir.”

22 Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, C. II, Istanbul 2010, s. 498; Yavuz, s.
656.
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Savundugumuz gériis uyarinca, INAL'1n belirttigi gibi sézlesmedeki fark-
It hitkiimler dolayisiyla ¢esitli mahiyetteki s6zlesmelerin varligini kabul et-
meckle beraber, zaten isimsiz bir soézlesme olan “arsa payr karsiligt insaat
sozlesmesi'nin mevcudiyeline ragmen bu defla larkli nitelikle yeni bir isimsiz
sozlesme yaralarak “gelir paylasimh ingaal sézlesmesi”™ uygulama ismini (ak-
manin yarart olmachgma inaniyoruz. Bu sonucla da bu Liir so6zlesmeleri yapa-
cak hukukcu mesleklaslarmuza, gerek lehlerine olan serh olanagmu kaybel-
memek gerckse de bir kriz ortamumnda lasliyenin ayni haklara bagh malvarlig
degerlerine bagh yapilimasima olanak saglamak amaciyla, hele hele adi ortakhik
yorumuna ve bu yorumla kriz ortanundaki miitcalthidin bor¢larimdan miitesel-
silen sorumlu olimaya meydan vermemek amaciyla onerimiz “arsa payr karst-
LG ingaal sozlesmesi” ismini kullanmaklir. Ayrica sézlesmede hangi bagimsiz
bolitmlerin Kkime ait olacag gosterilerek taraflara diisen edimler ayni nitelikli
talep olarak baglanmali ve gelir paylasimi yolunda nakdi edim ayrica arzu edi-
liyorsa bunun yiiklenici taahhiidii olarak ve yeni bir sozlesme tipi yaratmadan
sadece “arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesi” olarak adlandirdigimiz sozlesme
tipinin kendi icinde farklilasmasi yoluyla saglanmas: uygun olacaktir. Diger
yonden vergi mevzuatinda da “gelir paylasimli s6zlesme” isminin kullanilmasi
riskli sonuclar tasimasi olasidir ve bu tiir faaliyetler 5 yil sonra yapilsa bile
vergiye tabi olabilme riski tasiyabilecegi unutulmamalidir. Ciinkii gelir paylari-
na iliskin ‘elinde cekic olan her geyi civi olarak gériir’ séziinii hakh cikaracak
bicimde kazanc elde etme yolunda ticari faaliyeti hatirlatmasi sonucu bes yillik
gelir vergisi istisnasmin kaybina yol agabilen sorunlara gebe olacaktir.

II. Arsa Pay1 Karsihifi ingaat Sozlesmesinin Sekliyle ilgili Olarak
Uygulamada Yasanan Sorunlar

A. Sbozlesmenin Gecerlilik Seklinin Resmi $ekil Olmas1 Hususu

“Arsa pay! karsiligl insaat sozlesmesi” tasinmaz satumi ile istisna sozles-
mesinin unsurlarint tasiyan karma nitelikte bir s6zlesme olduguna gore sekil
sorununun da bu s6zlesmeyi olusturan edimler agisindan incelenmesi gerek-
mektedir. Tasinmaz satimi resmi sekil sartina tabidir (MK m. 706, BK m.
237). Istisna sozlesmeleri agisindan ise kanunumuzda higbir gegerlik sekli
bulunmamaktadir. Arsa sahibinin edimi belirli bir arsa payinin miilkiyetini
miitteahhide gecirmek oldugundan bunun “taginmaz satist” niteliginde olarak
resmi sekilde yapilmas: gerekmektedir. Miiteahhidin edimi, eser s6zlesmesi-
nin bir unsuru olan insaat yaparak arsa sahibine kalmasi kararlastirilan ba--
gimsiz boltimleri ona teslim etmektir ki bu edimin gecerliligi sekil sartina tabi
degildir. Taraflardan birinin edimi resmi sekle bagli oldugundan, arsa payi
karsilif) insaat s6zlesmesinin de resmi sekilde yapilmasi gerekir?.

23 Bu yonde olarak bkz. Yarg HGK 30.4.1997, 15-146/372 (www.kazanci.com.tr); Yarg. 15.HD
17.2.1983, 206/269 (YKD 1983, C. IX, S. 5, s. 745); Yarg HGK 25.10.1985, 14-429/850 ((www.
kazanci.com.tr). Bu yonde baska kararlar icin bkz. ERMAN, s. 15, dn. 1.
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Asagida detayl olarak incelenecegi gibi tasinmaz miilkiyetiyle ilgili s6zles-
meleri yapmaya yetkili makam tapu daireleri olmasina ragmen yaratilan fiili
durum sonucunda uygulamada bu sézlesmeler her zaman noterler araciligiyla
yapilmak zorunda birakilmalktacirlar.

B. Tapu Dairelerinin Yarattig:1 Fiili Durum Sonucunda Bu
Sozlesmelerin Noterler Tarafindan Yapiliyor Olmas1 Sorunu

Mcedeni Kanun m. 706'de "laginmaz milkiyelinin devrini amaclayan séz-
lesmelerin gegerli olmasimimn resmi sckilde diizenlenmis bulunmalarina bagh”
oldugu belirtilmis ancak bu resmi sekle kimin vitcul verccegine iliskin hikiim
gelirilememislir. Bunun sebebi, mehaz Isvigre Medeni Kanunu'nda iilkedeki
federalil devlel sistemi dolayisiyla resmi seklin kimin larafindan diizenlenece-
ginin Federe devletlerin ic mevzuatina birakilmis olmasidir. 1926 tarihli Eski
Medeni Kanun'da Isvicre Medeni Kanunu'ndalki bosluk aynen iktibas sonucun-
da doldurulmadan o sekilde biralkilmistir. Bunun sonucu olarak da resmi se-
kil sartin1 yerine getirecek makamin neresi oldugu konusu tartismalara sebep
olmustur. Ancak 10.6.1931 tarihli ve 2/40 sayili Yargitay IBK?* ile bu sézles-
meye ait resmi senedin noterler tarafindan degil tapu sicil miidiirii ve memur-
lar1 tarafindan diizenlenecegi belirlenmistir. Daha sonra da 1934 tarihli Tapu
Kanunu'nun?®® 26. maddesiyle®® bu durum acikca diizenlenmis ve bdylece Me-
deni Kanun'daki bosluk ayr1 bir kanuni diizenlemeye viicut verilerek gideril-
meye calisiimistir. Bugiin hala yiiriirlitkte bulunan Tapu Kanunu hitkiimleri-
nin eski Tirkce ve zaman zaman yapilan degisikliklerle yeni Tiirkce ifadelerin
yarathg garip celigki kolaylikla fark edilebilecektir. Oysa 2001 tarihli Medeni
Kanun'un degisikligi sirasinda artik Tapu Kanunu'nun ilga edilerek anilan hii-
kitmlerin Yeni Medeni Kanunumuza alinmamis olmasi biiyiik eksikliktir.

Tapu Kanunu'nun yukarida andigumiz m. 26/f. 1 hitkkmiinde belirtilen ta-
sinmaz milkiyetini devir borcu doguran titm sozlesmeler ile sinirlt ayni hak-
lara yonelik soézlesmelerde tapu midurliikleri yetkili kilinmistir. Bu noktada
ozellikle dikkat edilmesi gereken husus, Tiirk Ozel Hukuku'nda illilik prensi-
bi ile birbirine hukuki kaderi agisindan baglanmis “bor¢landic1” ve “tasarru-
fi” olarak adlandirilan iki tiir kazandiric1 islemin dikkatle ayirt edilmesidir.
Zira miilkiyeti devir borcu doguran soézlesmeler “bor¢landirici iglem”lerdir;
diger taraftan ayni hakkin kazanilmasi sonucunu doguran iglemler (ki bu ta-
sinmaz miilkiyeti acisindan tapuya tescilidir) ise “tasarrufi islem”lerdir. Tapu

24 Kararin metni icin bkz. www.kazanci.com.ltr

25 RG 29.12.1934, say1 2892

26 Tapu Kanunu m. 26/f.1: "Miilkiyete, miilkiyetin gayr1 ayni halklara ve miisterek bir arzin
hissedarlar1 veya birbirine muttasil gayrimenlkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin
veya bir kacinin o gayrimenkul iizerinde mevcut veya inga edilecek binanin, muayyen bir
katindan veya dairesinden yahul miistakillen istimale elverisli bir béliimiinden miinhasiran
istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanun'un 753 iincii maddesi hiikiimlerine gére irtifak
hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan tanzim edilir.”
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miildiirliiklerinin “tasarrufi islem niteligindeki” tapuda tescili yapmaya yetkili
makam olduklar: stiphesizdir; bu miidiirliiklere Tapu Kanunu'nun 26. mad-
desiyle borg¢landiric: iglem niteligindeki sézlesmeleri de yapma yetkisi veril-
mis olmaktadir. Tapu miidiirlerinin ve yetkililerin tasinmaz miilkiyetiyle ilgili
olarak hem borg¢landirici (taahhiit) hem de tasarruf islemini birlikte ve ayr
ayr1 yapmaya yetkili olduklar: tartismasizdir. Iste tam bu noktada bu iki tiir
kazandirici igslemin birbirine illilik?” sonucu bagh olan fakat birbirinden bariz
bir bi¢imde ayrilan iki farkli ve bagimsiz hukuki isleme viicut verdikleri nere-
deyse tamamen unutulmustur. Ciinkii tasinmaz miilkiyeti veya sinirh ayni hak
kurulmasi sonucunu doguran “borg¢landiric: islemler” borg¢lar hukukunun;
bunlara iligkin gerekli tescilin ayni hakkin kazanilmasi sonucunu dogurdu-
gundan esya hukukunu ilgilendirdigi aciktir. Dolayisiyla, tasinmaz miilkiye-
ti veya tizerinde ayni hak kurulmasina yonelik isimli veya isimsiz (arsa pay1
karsilif1 insaat s6zlesmesinde oldugu gibi) “bor¢landirici islem” niteligindeki
sozlesmelerin konusu ve kosullari, bor¢lar hukukuna hakim olan sézlesme
ozgiirligii ilkesi gercevesinde belirlenebilecek ve dolayisiyla geciktirici sarta
ve vadeye bagh yapilmasi miimkiin olacaktir. Hal bdyle olmakla beraber, tapu
dairelerinin uygulamalar1 bambagka bir yol izlemekte ve “borg¢landiric: islem”
ile “tasarruf islem”ini aym belgede birlestirerek, borglandirici sézlesmeye bu
tiir hitkiimlerin konulmasina izin verilmemektedir. Soyle ki, de facto uygu-
lamalari ile tapu daireleri bu konuda kullandiklar: resmi senet (akit tablosu)
ad1 altinda matbu belgelerle birlikte, hemen akabinde taraflarm metne tescili
talep beyanlarimi da alarak tasmmaza iliskin ayni hak kurulmasma yonelik
sozlesmelerin (taahhiit/borclandiricr islem), vadeye veya kosula (sarta) bagh
sozlesme yapilmasina olanak tanimamaktadirlar. Bu sonug ile vade ve kosula
bagl sozlesmeleri taginmaza iliskin olarak yapmak isteyen vatandaslar, tapu
dairelerinin yaratmis oldugu bu durumu asmak amaciyla miilkiyeti devir taah-
hiitlerini irade serbestisi uyarinca istedikleri kosullar: iceren “6n s6zlesme”?®
niteliginde bir “gayrimenkul satis vaadi” seklinde yapmak zorunda birakilmis-
larclir. Bu noktada karsilasilan diger bir sorun ise, “gayrimenkul satis vaadi”
sozlesmelerini tapu gorevlilerinin yapmayt kabul etmemesidir. Bu uygulama
Noterlik Kanunu m. 60/b.3’e gore tasimmaz salis vaadlerinin noter tarafindan
yapilabilecegi hitkmiine dayandirilmaktadir®. Her ne kadar Noterlik Kanunu

27 Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasindaiillilik prensibi benimsenmistir. Buna gére borclandiric
islem olan satim sézlesmesinin gecerli olmamas: halinde bu igleme dayanarak yapilan tescil
(tasarrufi islem) de miilkiyeli kazandirmaz. Bu husus Medeni Kanun'un 1024/[.II'de acikca
belirtilmistir. (MK m. 1024/f. [I: "Baglayict olmayan bir hukuki igsleme dayanan veya hululki
sehepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.”)

28 Tiirk ve Isvigre hukuk doktrini ve yarg: kararlarinda hakim goriigiin “gayrimenkul satig vaadi
sozlesmesinin” “6n sdzlesme” oldugu yoniinde bkz. Giill Dogan, On Sézlesme (Sézlesme Yapma
Vaadi), istanbul 2006, s. 47.

29 Noterlik Kanunu m. 89 uyarinca tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin diizenleme seklinde
tanzim olunmasi gerekmelktedir. Noterden sadece imza tasdiki yaptirlms sézlesmelerin
gecerli olmadig1 yoniinde bkz. Yarg. HGK 9.6.1982, E. 1979/15-1613, K. 1982/565; Yarg. 15.
HD, 21.1.1981, E. 1981/2789, K. 1981/59 (kararlar i¢in bkz. www.kazanci.com.tr).
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60/b.lictincii madde noterlerin gérevleri bashigr altinda “gayrimenikul satis
vaadi sézlegsmesi yapmalc” ifadesi ile tasinmaz satis vaadlerini tanzim yet-
kisi noterlere verilmisse de bu konuda 6ncelikli yetkinin tapu sicil midrliik-
lerinde oldugu unutulmamalidir. Zira 6n s6zlesme niteligindeki “satis vaadi
sozlesmesi™nin gegerliligi. 6n sozlesmeyle ilgili BK m. 29 hikminde™ acikca
belirtildigi gibi asil soézlesme olan salim sozlesmesinin sekline uygun kurul-
masma baghdir. Tagsimmaz salisinin da tapudan yapilacag Tapu Kanunu' nun
26/. 1 hitkmiyle belirlenmis olduguna gore artk tasimaz salis vaadi sozles-
melerinin de talep halinde tapu dairclerinee yapilmast gerekmekledir. Noterlik
Kanunu m. 60/b.3'tiin meveudiyeli de dikkale alinacak olursa “gayrimenkul
salis vaadi soézlesmesini”™ hem lapu daireleri hem de nolerlerin yapmaya yetkili
oldugu tamamen unutulmustur?!.

“On sézlesme” kurumu Roma Hukuku'ndan alinmistir. Bu hukuk siste-
minde asil sézlesmenin bir seyin teslimi (“riza + malin teslimi”) sartiyla kurul-
mus sayildigy “real akit (contractus realis)” olarak nitelendiren sézlesmelerin
varligl dolaysiyla “6n soézlesme” kurumunu getirmistir®?>. Roma hukukunda
“on sozlesmeye” 6zellikle de karz, ariyet ve vedia s6zlesmelerinde bor¢landirici
isleme yo6nelik ihtiyaci karsilamak icin bagsvurulmaktaydi. Zira bu sézlesme-
lerde borg iliskisinin dogmasi icin malin teslim edilmesi gerekiyordu. Bugiin
artik hukukumuzda sozlesmeler seyin karsi tarafa teslimine gerek olmaksizin
taraflarin anlasmasiyla kuruldugundan, Tark Ozel Hukukunda “6n sozlesme
(akit yapma vaadi)” kurumuna ihtiya¢ olup olmadigi hakli olarak sorulabi-
lir®3. Tapu dairelerinin yukarida anlatilan borclandirici iglemle tasarrufi isle-
mi birlestiren fiili uygulamasi sonucu tasinmaza iliskin ayni hak kurulmasina
yonelik sozlesmeler “real akit” niteligine biiriinmiistiir. Bunun sonucu da “6n

30 BK m. 29 : Bir sozlesmenin ileride kurulmasina iliskin sézlesmeler gecerlidir. Kanunlarda
ongoriilen istisnalar diginda, 6n sézlesmenin gecerliligi, ileride kurulacak sdzlesmenin sekline
baglhdir.

Eski BK m. 22: Bir aldin ilerde insa edilmesine dair yapilan mulkavele muteberdir. Kanun iki
tarafin menfaatleri icin bu akdin sthhatini bir nevi sekle riayet etmege tabi kilcig: takdirde, bu
sekil o akdin yapilimasi taahhiidiine de tatbik olunur.

31 Bu goristen olarak bkz. Necip Kocayusufpasaoglu, Tiirk Medeni Hukukunda gayrimenlkul
satig vaadl, [stanbul 1959, s. 118; Dogan. s. 48; Tandogan, I/I, s. 243; Selahattin Sulhi
Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Tekinay Esya Hukulku, istanbul 1989, s.
690; Kemal Girsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 520; Aydin
Aybay/Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, istanbul 2010, s. 175.

32 Oguzmanr’(jz, C.1, s. 200, dn. 516. JdT 1983 1544; JdT 1993 [ 387.

33 Bu goriigten olarak bkz. Necip Kocayusufpasaoglu, Borclar Hukuku Genel Boliimii, Borglar
Hukukuna Girig - Hukuki islem - Sézlesme, istanbul 2010, s. 101. Modern hukukta 6n sézlesme
kavraminin gereksiz oldugu yoniinde bkz. lsmet Sungurbey, “Modern Hukukta taraflar arasinda
6n sdzlesmeye yer yok”, Medeni Hukuk Sorunlari, IV, Istanbul 1980, s. 391 vd.

Hukukumuzda sadece Eski TK m. 768/, c.2'de diizenlenmis olan esya tasima stzlesmesi “real
akit” érnegi tegkil etmekteydi. Bu hiikiim uyarinca tasima sézlesmesinin tamam olmas: igin
esya tasiyiciya teslim edilmis olmasi gerekmektedir. Ancak tasima sozlesmesinin “real akit”
ozelligi 1.7.2012 tarihinde yiriirliige girmis olan 6102 sayili Ticaret Kanunu m. 856/f.2 ile
kaldirilmis ve tasima sézlesmesinin taraflarin karsilikli birbirine uygun iradeleri ile kurulacagi
diizenlenmistir. Béylece hukukumuzda “real akit” niteliginde bir tek s6zlesme bile kalmamistir.
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s6zlesme (akit yapma vaadleri)” tasinmaz hakkinda aslinda sadece borclan-
dirict islem yapabilmek amaciyla hortlatilmistir. Artik bu fiili durum o kadar
kaniksanmustir ki tapu dairelerinin kosula (sart) ve tescili vadeye baglayan
sozlesme yapma yilikiimliliikleri oldugu hatira dahi gelmeyerek; bu yolda ta-
leple bulunan Kisiler eminim cahillikle suc¢lanarak (alepleri reddedileceklir.
Halbuki sozlesme yapma ozgiirliigiince sozlesmenin konusunu diledikleri
gibi diizenleme haklarina sahip olan kisiler. lasininazda ayni halk kurulma-
sina iliskin sozlesmelerde de lescili vadeye veya kosula bagh kilan hilkiumler
gelirmelerine kanuni bir engel bulunmamalklachir. BK 243 Ginciti maddesinin
“Bir tasiumazun kosula baglt satisinda. kosul gercelcdesmedlilcge lapu siciline
tescil yapilamaz.™" scklindeki hitkmiit karsisinda zalen lasinmaz satim soz-
lesmesinin sarta bagh yapilamayacag: iddia bile edilemez. Hal béyle olmakla
beraber, tapu dairelerinin keyfi uygulamalariyla bu konuda olusturulmus olan
fiili engeli agmak amaciyla, vadeye ve kosula bagl ayni hak kazanilmasina
yonelik bor¢landirict islemler yapabilme ihtiyacini giderebilmek icin noterler-
de diizenlenen “tasinmaza yonelik akit yapma vaadlerine (EBK m. 22)" yeni
tabirle “6n stézlesmelere (BK 29)” bagvurulmustur. Bu anlatilanlarin 1g181nda,
tasinmaz miilkiyetini devri yoniinde taahhiit igeren “arsa payr karsiligi insa-
at sozlesmeleri” de vade ve kosula bagh yapilabilmeleri icin tapu dairelerinin
yaratti§t hukuk prensipleriyle bagdasmaz fiili uygulama sonucu noterden ve
ancak “6n sozlesme” seklinde yapilabilmektedir.

Bu sonug ile vade ve kosula bagh sozlesmeleri tasimmmaza iliskin olarak
yapmak isteyen vatandaslar gereksiz yere noterlere siiriiklenmektedirler. Bu
konuda noter harclar1 ve degerli tasinmazlarda milyonlara varan damga ver-
gisi 6denmektedir. Ayrica, sonradan tapuda satim sozlesmesi yapilirken tek-
rar harg 6demek zorunda kalinmaktadir. Olmasi lazim gelen (de lege feranda)
agisindan Onerimiz taginmaza iliskin ayni haklarin kurulmasina yoénelik borg-
landiricr islemlerin yapilmasi konusunda tapu sicil midiirlitklerinin gorevi
kaldirilmalt bu gorev tamamen noterlere birakilmali ve hatta bu sézlesmeler
iki tarafin avukatinin hazir bulunmasi halinde adi yazili sekilde veya belki de
ilaveten yalnizca noter onamasi ile gecerli hale getirilmelidir. Boylelikle, tapu
dairelerince hazirlanmig matbu taginmaz satimi belgesindeki ifadelere katla-
nilmasi sorunu bitecek hem de ¢ift har¢ (noterde ve tapuda ayri ayr1) 6demek
zorunda kalinmayacaktir. Zira, tapu daireleri s6z konusu matbu satim belge-
lerini kullanmay: siirdiirmekte ve sdzlesme serbestisi ilkesinin hakim olmasi-
na ragmen taraflarin istedikleri hiitkiimlerin dercedilmesine izin verilmemek-
tedir’s.

34 Eski Borg¢lar Kanunu. m. 214 hitkmiin “Bir gayrimenkuliin sartla bey'i halinde sart tahakkuk
etmedikce beyi, tapu siciline kaydedilmez” seklindeki hiikmii yeni BK'nun 243. maddesinin
"Bir taginmazin kosula bagh satisinda, kosul gergeklesmedikge tapu siciline tescil yapilamaz.”
hiikmiiyle de dili sadelestirilerek aynen korunmustur.

35 Aymi sikinti, noterler tarafindan yapilacagi Trafik Kanunu'nun 19. hitkmii ile belirlenmis
olan trafik siciline kaydedilmis araglarin satisiyla ilgili s6zlesmelerde de yasanmaktadir.
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C. Noterlerin Stzlesme Diizenlemek icin Saticidan Tapu ibrazini
Talep Etmesi Sorunu

Tagmmaz miilkiyetini devir borcu doguran ve vadeye ve kosula bagh soz-
lesmelerin lapu dairelerinin yaptigr yanhs [iili uygulama sonucu sadece no-
lerlerden ve “lagsimmaz salis vaadi™ nileliginde diizenlenchildigine yukarida
degindik. Kisaca hatirlatacak olursak taraflar tapu dairclerinde isledikleri ko-
sullart haiz salim sozlesmeleri yapamachklarmdan dolayr bu yondeki ihtiyact
gidermek amaciyla nolerlerden “tagimmaz salis vaaci” sézlesmesi yapma yolu-
na gidilmistir. Istedigi kosullardaki salim sozlesmesini tapucla yapliramayan
valandas bu konuda noterden medel uimarken bu sefer de noterlerin baskaca
hukuka uygun olmayan uygulamalarina muhatap olmuslur. Mescla nolerler
siklikla lasinmaz “salis vaadi sézlesmelerinde™ (6098 sayili yeni BIK ni. 29 ile “salis
vaadi® labiri "6n sozlegmie™ olarak adlandiriiugtir) taginmaz devir borglusundan lapu
resmi senedinin ibrazini istemektedir. Noterlerin bu tutumu, “arsa pay: karsi-
181 ingsaat sdzlesmesi'nin bir “borg¢landirict islem” yani “taahhiit muamelesi”
oldugu hatirlanacak olursa sadece abesle istigal olarak aciklanabilir. Roma
hukukundan beri 6zel hukukun temeli olan “borg¢landirici islem/taahhiit mu-
amelesi” ve “tasarrufi islem” ayiriminin farkinda olan hukukc¢u sayisimm azlig
urkiitiicii boyutlara ulasmistir.

=1 Gt

“Borg¢landirici islemi” “tasarruf islemi"nden ayiran 6zellik; “borg¢landirici
islemin” gecerli bir sekilde kurulmasi ve hiikiimlerini dogurmasi icin borg al-
tina giren kisinin taahhiit yetkisinin bulunmasmin aranmamasidir®®. Bu ne-
denle tasinir satiminda bir hirsizin yaptigi satim s6zlesmesi gecerli olur. Keza,
tasinmaz satis vaadi ve arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerini yapabilmek
icin tasarruf yetkisine sahip olmak yani malik olmak gerekmedigi hukuk fa-
kiiltesinde Ogretilen temel bilgilerdendir. Bu konuda, sinav kagitlarinda aksini
beyan fahis hata olarak kabul edilir. Bu nedenle, satis vaadi veya kanun bas-
liginin altinda arsa pay1 karsilif insaat sézlesmelerinde tasinmaz clevir borg-
lusunun malik olmasi kosulu ile tapu belgesi arayan noterleri esefle kinwyor,
Noterler Birligi'nin artik kabul edilemeyecek bu tiir hatalar i¢in bilimsel genel-
geler yayinlamasi gerektigine inantyoruz.

Soyle ki; notercde arac bedelinin nalkden ve pesinen alindifina dair kayit matbu resmi satis
senecline dayali olarak taraflarca imzalanmast istenmekte: bu ibarenin cikarilmast talebi
reddedilmektedir. Ozmen'in yeni yaptit bir arag satisinda yetkili noter Aclalet Bakanhg: nin
uygulamast sonucu mathu resmi satis senedinin bu sekilde hazirlanmasi gerektigini ifade
ctmistir. Hem tapu hem de noterlerde goriilen bu sagmaliga bir an 6nce son verilmesi geregi
actlctir.

36 Borclandurier iglemin gegerliligi icin sadece “hukuki islem ehliyel’inin bulunmasi
aranmalklaylen, “tasarrul islemi"nin gegerliligi icin kisinin hukuki islem ehliyetinin yaninda
“tasarrufl yetkisi"ne de sahip olmast gerekmektedir. Bu yonde bkz. Kemal Oguzman/Nami
Barlas, Medeni Hukuk, Giris-Kaynaklar-Temel Kavramlar, istanbul 2007, s. 155-157, 159;
Kudret Ayiter, Medeni Hukukta Tasarruf Muameleleri, Ankara 1953, s. 93, 118, 119 vd;
Andreas von.Tuhr, Borglar Hukuku 1-2, Ankara 1983, ozellikle s. 210 ve 190; Tekinay Borglar
Hukuku Genel Hitkiimler, s.57-60.

Kira sozlegmesinde kiralayanin malik olmak zorunda olmadifl yoniinde bkz. Yarg. HGK
13.10.2004, 13-461/532.
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II1. Arsa Pay1 Karsilif1 ingaat Sozlesmesinin Nispi Baglayicilig: ile
Iigili Uygulamada Yapilan Cahillikler

A. Birden Cok Borg¢landiric1 Sézlesmeden Onceki Tarihli Olana
itibar Edilmesi Yoniindeki Yargitay Uygulamasi

Arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmesi taraflar arasinda borg iliskisi doguran
borglandiric bir iglemdir. Borg iligkileri sadece tarafi olan kisileri baglamakla
birlikte ligiincii kigilere etki etmezler. Bu “borg iligkisinin nispiligi'nin
en 6nemli sonuglarindandir. Arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmesi de, alacak-
lis1 olan tarafa nispi alacak hakk: kazandirir. Borg iligkisinin diger 6nemli so-
nucu da, bir kisinin alacak hakkinin iigiincii kigilerce ihlal edilemeyecegi
olup; ancak borglu borca aykir1 davranabilir. Ugiincii kisiler ahlaka aykir1
bir fiille yani; alacak hakkini kazanmak icin degil alacakliya kasten
zarar vermek amaci ile dahi hareket etmis olsa bile, BK m. 49/II37 (EBK
m. 41/I) uyarinca alacakli borg iligkisini ihlal eden ii¢iincii kisilerden alacak
hakkinin ifasim degil, haksiz fiil hiitkiimleri cercevesinde zararini talep edebi-
lecektir. Ayrica “bor¢landirici islem”, “tasarruf isleminin” aksine malvarhiginin
aktifini degil pasifini etkilemektedir. Bu nedenledir ki, birbiriyle celisen her
borclandirici iglem onu yapan Kigiye gecerli bir ifa ylikiimliliigi yiikler. Mese-
la, bir tasmmazin bircok kez farkli satim s6zlesmelerine (yukarida verdigimiz
bilgiler dogrultusunda farkli uygulama sonucu tasinmaz satis vaadine) konu
olmasi miimkiindiir ve bu yénde her bir sézlesme gecerli olmakla birlikte,
satic1 kag tane sozlesme yapilmis olursa olsun tiim sézlesmeler ile ayni
sekilde baghdir. Bu s6zlesmeler arasinda tarih 6nceligi yoktur ve satic1 s6zles-
meden dogan borcunu isterse en son yaptigl s6zlesmenin alicisina ifa etmekte
serbesttir. Roma Hukukundan beri siiregelen bu prensiple 6zel hukukumuzda
birden fazla bor¢landirici islemin mevecut olmasi halinde hicbir sozlesmenin
tarih 6nceligi dikkate alinarak iistiin oldugu sonucuna ulasilamaz.

Degerli hukukcular bu bilgileri hukuk fakiiltesi ikinci smif bilgisi olarak
hatirlayacaklardir.

Hukukun bu kadar temel prensiplerinde dahi Yargitay'in fahis hatal
kararlarinin bulundugu gozlemlenmistir. Yargitay'in “arsa pay: karsi-
Iif1 ingaat sozlesmelerine” dayali olarak verilmis hatali i¢tihatlarina
ilham veren hatal1 kararlar ilk olarak “tasinmaz satis vaadleri” konusunda
olmustur. Ictihatlardaki bu hata “arsa pay: karsilifi insaat sézlesmesine” de
yansimi$ bulunmaktadir.

Yargitay'm “taginmaz satis vaadi” konusunda insan kanim donduracak ni-
telikteki 14. HD’nin 13.10.1988 tarihli karari®® su sekildedir:

37 BK m. 49/1l: "Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kurali bulunmasa bile, ahldka aykirt bir
fiillle baskasina kasten zarar veren de, bu zarari1 gidermekle ytkiimliidiir.”
38 Yarg. 14. HD, 13.10.1988, E.1987/4244, K.1988/6494 (www.kazanci.com.tr)
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“Bir tasinmazin bircden cok kisilere satisinin vaacli olunmast halinde ge-
cersiz olmacdilca veya miinfesih hale gelmedikce, ilk defa yapilan sézlesme-
ye deger verilir. Satis vaadi sézlesmesinin tapuya serh edilmis olmast, Mecle-
ni Kanun'un 919/2. maddesi geregince sadece tasinmaz iizerinde sonradan
temelliilcte bulunan hale sahiplerine karst dermeyan olunabilir. Olayda béy-
le bir durum bulunmamalklactir. Davact Siileyman’a yapulan sozlesme larihi
28.11.1978 olup asli miidahil ve davact durumunda olan Ibrahim'e yapilan
salis ise bundan daha oncesine ail ve 1978 giiniini tasunclctacir. Su hali ile
Ibrahim’e yapian satisa deger vermele gerekirken aksine goriis ve diisiince
ile Siileyman’n davasuun kabulit isabelli goriilmemistir. Temyiz itirazlaruun
yulcaricda gosterilen nedenlerle kcabulii ile hitlermiin Bozulmasuna ..."

Goriildiigii gibi Yargitay ayni taginmazla ilgili olarak birden ¢ok “taginmaz
satig vaadi” yapilmig olmasi halinde ilk yapilan sézlesmeye deger verilecegi
yoniinde karar vermistir. Yargitay'in bu ve benzeri yondeki kararlar1 aga-
gi1da goriilecegi gibi hukukc¢ularm kanimmi donduracak sonuglara ulagmistir.
Yargitay'm bu karari sehven verilmis tek bir karar degildir. Zira bu y6nde
bircok bagka karar1®? da bulunmaktadir. Bu durum Ozmen'in Yiice ile birlikte
kaleme aldig1 “Tagimnmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik Tani-

yan Yargitay Kararlarma Iligkin Diisiinceler” baslikli makalesinde* kiyasiya
elestirilmistir.

Yargitay “tasmmmaz satis vaadleri” nin noterden yapilan sézlesmeler olarak
resmi gekilde yapilmasindan hareketle, aym1 taginmazla ilgili olarak ge-
cerli olarak yapilmis birden fazla borc¢landiric islemlerde 6nceki tarihli olana
istiinliik tammakta ve sonradan edinenlere Yargitay ifadesiyle “tapu iptal da-
vas1”; hukuki ifadesiyle, tescile zorlama davasi (MK 716) davasi agma hakki
tanimaktadir*!. Bu kararlar Roma hukuku kékenli 6zel hukukumuz agisindan
kara leke niteligindedir.

Andigimiz Ozmen/Yiice tarafindan kaleme alinmig makalede®? de be-
lirtilmis olan Yargitay kararlariyla yaratilmig olan durumun vahametini tekrar
etmek gerekirse, Tiirkiye'de 1642 adet noter*® bulunduguna gore Tiirk halki-
nin giivenli bir tapu edinebilmesi i¢in bu noterleri tek tek dolasarak, biitiin
islemlerini yevmiye defterinden tek tek incelenip (hatta ilgili belgelerin “cilbent”

39 Bu yonde bkz. Yarg. 14 HD. 13.4.2000, 2066/2448 (www.kazanci.com.tr); Yarg. 14. HD.
1.3.2004, 2003/8604, 2004/1301 (www.kazanci.com.tr); Yarg. 2. HD, 7.2.1989, E. 1988/8129,
K. 1989/1227 (www.kazanci.com.lr); Yarg. 14. HD. 21.9.2006, 9207/9484 (www.kazanci.com.
tr); Yarg. 14 HD., 13.10.1998, K. 88/6494 (Safa Reisoglu, Bor¢lar Genel, [stanbul 2011, s. 97,
dn.4’den naklen)

40 Saba Ozmen/Melek Yiice, “Tagmmaz Satig Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinlitk Taniyan
Yargitay Kararlarina iliskin Diisiinceler”, Prof. Dr. Hayri Domanic’e 80. Yas gunii Armagani,
[stanbul 2001, C. II, s. 952- 998

41 Bu konuda ayrica bkz. Ozmen/Yiice, s. 952.

42 Ozmen/Yiice, s. 992

43 Bilgi i¢in bkz. Tiirkiye Noterler Birligi'nin resmi sayfasi: www.tnb.org.tr/ACIK/NoterBul.aspx
(cevrim ici: 14.08.2012)
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ad1 verilen klasorlerden bulunarak) s6z konusu tasinmazla ilgili bir satis
vaadi sézlesmesi yapilip yapilmadiginin arastirmasi gerekecektir. Hatta
genel sozlesme ile zamanagiminin 10 y11 (BK m. 146) oldugu hatirlanacak olur-
sa, bu arastirmanin geriye dogru 10 yila yayilmasi halta zamanasiminin durma
ve kesilmesi gibi haller goz 6niine alinarak Tirkiye'deki tiim noterlerin kuru-
lusundan bu yana islemlerinin incelenmesi gerekecelklir.

Iste goriildiigii gibi Yargitay Roma Hukukundan gelen temelleri degistir-
meye yonelik i¢tihatlarini olusturmaya devam etmektedir. Hatta bu i¢tihatlar
Hukuk Genel Kurullarinda da aynen kabul edilerek onanmaktadir. Yukarida
aktardigimiz birden fazla satis vaadi sézlesmesli yapilan hallerde tarihte énce
olana gegerlilik taniyan Yargitay i¢gtihatlarindan 1989 tarihli bir Hukuk Ge-
nel Kurulu kararinda* su sekilde hiikiim verilmistir:

“Taraflar arasindaki “tapu iptali tescil davasindan dolayt” yapilan yar-
gillama sonunda; Ceyhan 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nce davamin kabuliine
dair verilen 12.12.1988 giin ve 583-732 sayili kararin incelenmesi dava-
lt vekili tarafindan istenilmesi iizerine, Yargiwtay 14. Hukuk Dairesi'nin
6.4.1996 giin ve 3620-3468 sayil1 ilamu ile;(...Tasinmaz maliki 6nce davaliya
11.4.1985 ginlii sozlesme ile ve daha sonra davaciya 28.1.1986 tarihli s6zles-
me ile satis vaadinde bulunmustur. Davalinin satis vaadi sézlesmesi énce-
lik tasidigt icin iki sozlesmeden oncelik taswyan davalt sézlesmesine
itibar gerekir. Davacinin kendi sozlesmesini tapuya serh ettirmesi bundan
sonra tasinmazt alacak olanlara uyarmaga yéneliktir. Yoksa bu serh daha
once sahsi hak elde eden davalyt etkilemez. Davalinin daha sonra kendi
sozlesmesi dogrultusunda taginmazi tapuda iktisap etmesi durumu degis-
tirmez. O halde bu hususlar goz 6niinde tutularak, davanin reddi gerekirken
davacinin dayandig) sézlesmenin tapuya serhine bakilarak yazili sekilde sonu-
ca gidilmesi dogru goriilmemigtir... ) gerekcesiyle bozularak dosya yerine geri
cevrilmekle, yeniden yapilan yargilama sonunda; mahkemece 6nceki kararda
direnilmistir.

Hukuk Genel Kurulu'nca incelenerek direnme kararinin siiresinde tem-

yiz edildigi anlagildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi
goriigtildii:

Taraflarin kargiikl iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve ka-
nitlara, bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere gore, Hukuk Ge-
nel Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gere-
kirken, 6nceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykridir. Bu nedenle
direnme karart bozulmalidrr.

Davalt vekilinin temyiz itirazlariun kabulii ile direnme karariun Ozel
Daire Bozma Kararinda gosterilen nedenlerden dolayt BOZULMASINA, oy-
birligi ile karar verildi.”

44 Yarg. HGK, 6.2.1991, E. 1990/14-632, K. 1991/41 (www.kazanci.com.tr)
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Yukarida aktarilan hiikiim cergevesinde, borg¢landirici sézlesmede tarih
onceligine itibar edilmesi kabul edilebilir gibi degildir. Kararda ayrica sonra-
ki tarihli s6zlesmenin gerh edilmis olmasimin etkisiyle ilgili olarak da yaptig
hatali yorumlara da dikkat ¢ekmek gerekmektedir. Kararda “... bu serh daha
once sahsi hak elde eden davaliyt etkilemez. Davalinin daha sonra kendi
sézlegsmesi dogrultusunda tasinmazi tapuda iktisap etmesi durumu degis-
tirmez.” denilmektedir. Alintidaki ilk ciimlede, sonraki tarihli sézlesmenin
serh edilmis olmasimin 6nceki sézlesmenin alacaklisinin hakkini etkilemeye-
cegi belirtilmigtir. Bu ciimle prensipte dogrudur. Zira MK m. 1009/ f.2'de de
belirtildigi gibi serh “sonradan kazanilan ayni haklarin sahiplerine karsi ileri
stiriilebilir” diger bir ifade ile gerhten dogan 6ncelik hakki o tasinmaz tizerinde
daha sonraki tarihte bir ayni hak elde etmis kisiye kars: ileri siiriilebilecektir.
Dolayisiyla kararda tesbit edildigi gibi sonraki tarihli serh edilmis s6zlesmenin
alacaklisi bu hakkini énceki tarihli bir sézlesme alacaklisina (nispi hak alacak-
lisina) (A)’'ya karsui ileri siiremeyecektir. Ancak (A) kisisi serhin konulmasindan
sonra tasinmazin miilkiyetini kazanirsa artik MK m. 1009/f.2'nin kapsamina
girecek ve tagsinmaz iizerinde sonradan ayni hak elde eden kisi konumuna
gectiginden serhin muhatabi olacaktir. Bu yiizden kararda “Davalimin daha
sonra kendi sdzlesmesi dogrultusunda tasinmazt tapuda iktisap etmesi du-
rumu degistirmez” degerlendirmesi kabul edilemez niteliktedir. Sonug olarak
somut uyusmazlhiga serhin karistifi durumlarda esyaya bagh borg etkisinden
yararlanarak tapuda serhten sonra edinilen tescile dayali hak kazanmis mu-
hataplara, illilik prensibine bagh borclandirici islem ve bu baglamda noter
on sozlesmelerinde tarih bakimindan 6nce yapilmis olan nispi haklara dayali
hicbir hak kazandirmayacaktir.

B. Sozlesmenin Gegerliligi icin Tasarruf Yetkisinin Mevcudiyetini
Arayan Yargitay Ictihatlar

Bu konuda inanilmaz fahis hatali bir kararla payh miilkiyet konusu arazi-
lerde paydaglardan birinin veya bir kaginn, fakat oybirligi bulunmaksizin arsa
pay1 kargilif) ingaat sézlesmesi yapmasi durumunda Yargitay payl miilkiyet
birliginde yapilan kira s6zlesmeleri ile ilgili tasinmazin tamamunin zilyetligi-
ni saglama yolunda MK m. 691/ fikrada yer alan ¢ogunluk karari olmadan
yapilan kira sozlesmesini kesin hiikitmsiiz saymis ve bu sozlesmelerin hu-
kuki imkéansizlik nedeniyle kesin hiikiimsiiz oldugu sonucuna varmigtir. Bu
sonu¢ payl miilkiyette, yararlanma ve yonetimin bir hukuki islem tiirii olan
“karar”larla yiriitiilmesine iligskin getirilen kanuni diizenlemenin inanilmaz
hatali yorumlanmasindan kaynaklanmaktadir. Bu yondeki igtihatlarin daya-
nag1 1946 tarihli bir IBK'dir*®. Kararda payl miilkiyet konusu olan tasinmazin
kiraya verilmek suretiyle Kirasindan yararlanilmasinda, kira akdinin gecerli

45 27.11.1946 tarih, 28/15 sayih IBK (www.kazanci.com.tr), miisterek miilkiyet konusu olan
tasinmazin kiraya verilmek suretiyle kirasindan yararlanilmasinda, kira akdinin gecerli
olmast icin pay ve paydas ¢cogunlugu ile kiralanmasi gerektigi, kabul edilmistir.
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olmast i¢in MK m. 961/f.1 hiitkmiince aranan pay ve paydas ¢ogunlugu ile ki-
ralanmasi gerektigi sonucuna varilmigtir. Bu karar sonraki birgok Yargitay
kararma dayanak olan bu karar, gegerli olarak ifa edilebilmesi i¢in seklinde
anlagilacak olursa sorun ortadan kalkacaktir*®. Gergekten de yukarida belirt-
tigimiz gibi, hukukgular arasinda “borglandirici iglem” “tasarruf islemi” ayiri-
muin1 bilen hukukgu sayisinin azaldigy yolunda dile getirilen séylemler galiba
ciddiye alinmak gerekecektir.

Simdi bu konuda hirsizin yaptifi satim sozlesmesinin gegerli oldugunu
bir kez daha vurgulayarak tiim bu olgularda yukaridaki gegersiz kabul edilen
sozlesmelerde paydasin borglandirici islem yaptigi neredeyse unutulmustur.
Medeni Kanun 691. maddesi payll miilkiyete iligkin énemli yénetim islerin-
deki karar nisabini pay ve paydas ¢cogunlugu (nitelikli ¢ogunluk) olarak belir-
lemekle, tasarruf isleminin icrasindaki karar nisabini diizenlemektedir. Bu
maddelerdeki karar nisaplar: diizenlemelerinin amaci borg¢landirici islem yap-
ma yolunda irade beyanlarmin ¢ogunlugunu diizenlemek degildir. Buna gore
payl miilkiyette kira sézlesmesinin gecerli bir ifaya viicut vererek borcun sona
erebilmesi, yani icrasi yolunda kiraciya kullamim amach feri dolaysiz zilyetli-
gin saglanabilmesi, anilan ¢cogunlukla yapildig: takdirde s6z konusu olacaktir.
Dogal olarak bu tasarruf igleminin baglandig1 gecerli bir bor¢landiric: islemin
varligl mutlaka gereklidir.

Ancak, bor¢landirici kira sézlesmesini temsilci sifatiyla imzalamamis pay-
dag, anilan ¢ogunlugun saglanamamasi sonucu yapilmis olan kira sézlesmesi
nedeniyle sonradan bu paydasin icazet vermeyerek kira sézlesmesinin icrasini
ifa edemeyecek olmas1 durumunda BK m. 112 (EBK m. 96) hiikmiince taz-
minat 6demekle yiikiimlii olmaktan bagka sonug¢ baglanamayacaktir. Hirsizin
yaptigi satim sozlesmesine gecerlilik sonucu baglayan Roma Hukuku temelli
hukuk bilimi, bu sonucu hirsizi korumak igin degil; ifa edemeyecegi bir borcu
ylikiimlenmesi sonucu aliciya tazminat talep etme imkam tamyarak, alicimin
hukuki menfaatini korumay1 amaglamaktadir. Bu durumda; hirsizla bor¢lan-
diric1 sézlesme yapmus olan alici, ifa yapilmig olmasi ithtimalinde malvarliginin

gelecegi durumu saglamay1 hedefleyen miispet zararlarinin tazmin edilmesini
talep edebilecektir.

Hatal1 Yargitay kararina dayali ayni1 sonucu payh miilkiyete iliskin gegerli
karar nisabina dayanmayan “arsa pay: karsilifi ingaat sézlesmesine de uyar-
lamak gerekecektir”. Payli miilkiyete tabi bir araziyle ilgili olarak “arsa pay
kargihify insaat sézlesmesi” yapilirken miiteahhidin arazinin paydaslarimni tek
tek veya grup halinde toplayarak noterde imzalarini almasi ve isin dogal niteli-
gi sonucu geciktirici kosul ile paydaslarin s6zlesmeyi MK m. 692/1. fikra hiik-

46 27.11.1946 tarih, 28/15 sayili IBK ile ayni dogrultuda olan diger kararlar: Yarg, HGK 13.6.2007,
1-349/349; Yarg 3. HD, 19.10.2010, 1575/16868; Yarg. 1. HD. 9.3.2011, 527/2697; Yarg.
14. HD, 28.3.2008, 2641/4238; Yarg. 1 HD, 24.3.2004, 2636/3322; Yarg 1. HD, 14.2.2005,
1110/1249. Burada gegen kararlar igin bkz. www.kazanci.com.tr
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miince oybirligiyle kabul etmelerini saglamasi gerekmektedir. Aksi takdirde
sozlesmenin tasarruf yetkisi baglaminda arazinin tapuda yiiklenici lehine tes-
cil edilmesi halinde s6zlegsmenin ifas1 miimkiin olmayacaktir. Tam bu noktada
Yargitay'm 15. Hukuk Dairesinin bir kararinda*” séz edilen ‘Akdin ifasinda
Imkansizlik’ ifadesiyle, her ne kadar borglandiric: islemin yukarida kira séz-
lesmelerinde hatali sonucu veren 15. Hukuk Dairesi'nin igtihadinda oldugu
gibi gegersiz oldugundan stz edilmese de icrasinin imkansiz oldugu saptamasi
(BK m.20; YBK m.27) yine de hatalidir. $dyle ki borglandirici iglem niteligin-
deki her bir paydasin yaptigl arsa pay1 ingaat sdzlesmesi ayr1 ayr1 gegerlidir.
Hentiz borglandiricl iglem agamasinda ifanin imkansizlifindan bahsedilerek,
bu iglemler gecersiz sayllamaz. Sadece her sézlesmenin oy birligi ile kabtl

edilinceye kadar geciktirici (taliki) kogsulunun askida belirsizligi sonucu dog-
maktadir.

Bu konuda 6niimiizde inamilmaz yogunlukla yasanacak bir uygulama ile
ilgili olarak 6nemle vurgulamak gerekirse, afet riski altindaki yapilarin do-
niigtiiriilmesinde amlan hukuki gercekler unutulmamalhidir. 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun*®'nun 6. maddesi,
ile 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanun'un*® Ek 4. maddesidir. 6036 Sayili Kanun'un
6. maddesinde®® yasa kapsamina giren arazi so6z konusu oldugundan bu arazi

47 Yargitay 15. Hukuk Dairesi13.09.1999 tarihli 1999/1573 E. ve 1999/3113 K.

48 31.5.2012 tarihli ve 28309 sayih RG

49 2.7.1965 tarihli 12038 sayili RG

50 6306 s. Kanun,
“Uygulama iglemleri” MADDE 6- (1) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen taginmazlarda
daha 6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin
Bakanlhgin talebi lizerine ilgili tapu midiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vash
ile degerlemede bulunularak veya malik ile yaplan anlasmanin sartlari tapu kiitiigiinde
belirtilerek malikleri adina paylari oraninda tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan
tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik haklam kisitlayan veya yasaklayan her tiirlit
serh, hisseler lizerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi,
tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu
parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu gercevede, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina,
yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en
az lcte ilki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz boliumlerine
iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu degerden az olmamak iizere
anlagsma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paycdaslara satig
gergeklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanhigin talebi {izerine, tespit edilen rayic bedeli
de Bakanlikga 6denmek kayd ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlagsma
cercevesinde degerlendirilmek tizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun
gorillenler TOKI'ye veya idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karart ile yapilan
anlagmaya uyularak iglem yapulir.
(2) Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin
icinde en az tugcte iki cogunluk ile anlagsma saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya 6zel
hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki taginmazlar i¢in Bakanlik, TOKI veya idare tarafincdan
acele kamulastirma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar,
4/11/1983 tarihli ve 2942 sayih Kamulashirma Kanun'unun 3 {incii maddesinin ikinci
fikrasindaki iskan projelerinin gerceklestirilmesi amach kamulastirma sayilir ve ilk taksit
odemesi, mezkar fikraya gore belirlenen tutarlarin beste biri oranmnda yapilir. Tapuda
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tizerinde bina yapilabilmesi i¢in en az 2/3 ¢ogunlukla karar verilmesi aran-
mugtir. KMK mi. Ek 4'de! ise payl miilkiyete konu arazide bina insa edilmesi
icin en az 4/5 ¢ogunluk karari aranmistir. Burada ayrica belirtelim ki her ne
kadar bu iki yasa ile klasik payli miilkiyette “arsa pay1 karsiligy insaat sozles-
meleri” gibi olaganiistii ydnetim iglerinin konusunu olugturan hukuki islerde
aranan oybirligi sarti1 (MK m. 961) yumusatilmig gibi goziikse de, aslinda ka-
nun koyucu “oybirligi" nden vazge¢mis degildir. Diizenlemeler daha yakindan
incelendiginde goriilmektedir ki, her iki maddede aramlan (2/3 ve 4/5) oran-
lar aslinda oybirliginin saglanabilmesi amaciyla olumsuz oy kullananlari dev-
re digl birakmak i¢in kullanilmaktadir. $oyle ki, anilan oranlarin saglanmasi
halinde bu oram olugturanlar, olumsuz oy kullanan digerler paydaslar1 KMK
m. Ek 4 ile paydashktan ¢ikarip, 6306 Sayili Kanun m. 6 ile de paylarimn
umuma acik arttirmayla satilmasini saglayarak yola oybirligiyle devam edilme
imkanim kazanmaktadirlar. Bu diizenlemeler agisindan da Yargitay'in anilan
hatali i¢tihatlar1 engeller ¢ikarabilecektir. Bu konuda goériisiimiizce anilan yasa
maddeleri de s6z konusu hatal ictihatlar cergevesinde degerlendirilirse ge-
tirilen diizenlemenin giicliniin zayiflayacagmi sdylemek abarti olmayacaktir.
Soyle ki, anillan mevzuatta arzulanan yéniiyle KMK Ek 4 kapsamina giren hal-
lerde paydaglarm 4/5 ¢ogunluguyla, 6306 Sayili1 Kanun m. 6 kapsamina giren
hallerde paydaslarin 2/3 cogunlukla noterden “arsa pay1 karsilig) insaat sozles-
mesi” yapmas1 halinde, Yargitay bu sézlesmeleri oybirligiyle yapilmadigindan
ve ifasmdaki hukuki imkéansizlik dolayisiyla gecersiz kabul etmesi olasidir.
Oysa anilan ¢ogunlukla yapilan bor¢landiric islem niteliginde arsa pay1 karsi-
I1g1 insaat sozlesmesi gecerli olarak, sdzlesmeyi imzalayanlar aleyhine miiey-
yide olarak paydashktan ¢ikarilma sonucunun uygulanmasim gerektirecektir.
Boylece, tasarruf isleminin yapilmasin da oybirligi saglanmis olacaktir.

miilkiyet hanesi acik olan tagsinmazlar ile mirascis1 belirli olmayan, kayyim tayin edilmis,
ihtilafli veya tizerinde sinirl ayni hak tesis edilmis olan taginmazlarin kamulastirma islemleri
ayni madde hiikiimlerine labidir. Bakanlik, TOKI veya Idare; kamulastirma islemlerinin
yiriitiilmesi icin mirasgilik belgesi ¢ikartmaya, lkkayyum tayin ettirmeye veya tapuda kayith son
malike gore islem yapmaya yetkilidir. Tapuda kayithi malikin 6lmiis olmast halinde Balanlil,
TOKI veya idare, kamulastirma islemi icin mirascilik helgesi ¢ikartabilecedi gibi, gerelciyorsa
tapu sicilinde idari miiracaat veya dava yolu ile kayit dizeltine de isteyebilir. Kamulastirma
igin anlagsma saglanmasi halinde, Bakanlik, TOKI veya idare ile ilgililer arasinda tasinmazin
tescil veya terkinine iligkin ferag ve muvafakati de ihtiva eden sozlesme ve uzlasma tutanag:
tanzim edilir ve llgili tapu midiirligiine gonderilerelk kamulagtirmanin resen tapu siciline
islenmesi saglanir.

51 KMK m. Ek 4: (Ek: 13/4/1983 - 2814/15 md.)
Bes veya daha fazla kisi tarafindan iizerinde bir veya birden cok yapi yaptirilmak amacuyla
birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en az bheste dordiiniin kat irtifakina
gecis konusunda aldigit karara uyulmamast halinde, karara uymayan pay sahiplerinin
gayrimenkuldeki paylarinin iptaline ve bu paylarin, isteyen diger pay sahipleri adina tesciline
sulh mahkemesi tarafindan asagidaki sartlarla karar verilir:
a) Miisterek gayrimenkuliin yukarida belirtilen amacla edinildiginin ispat edilmis olmasi,
b) Misterek maliklerin yukarida agiklanan cogunlugunun kat irtifakina gecis kararina veya
bununla ilgili yiitkiimlaliiklere noterlikce yapilan tebligata ragmen iki ay icinde uyulmamis
olmas,
c) Karara uymayan miisterek maliklerin paylarinin mahkemece tespit edilen rayi¢ bedelinin
mahkeme veznesine depo edilmesi
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C. Sozlesmeden Dogan Nispi Alacak Hakkina Mutlak Hak Niteligi
Taniyan Hatali Yargitay ictihatlarn

Burada ayrica bir tasmmazin miilkiyetinin devri konusunda bir alacak
hakkina sahip olan kimsenin bu hakkina ayni hak niteligi tanimig olan Yar-
gitay kararlarina da deginmeden gecemeyecegiz. Bu sorun 6zellikle de miilki-
yetin devrini talep hakki veren 6zellikle inangh temlik (liducare) niteligindeki
islemlerde karsimiza gikacaktir. “Inan¢h temlik”, bir taginmazin miilkiyetini
given iliskisi ¢ercevesinde kazanmig olan kisinin (inanilan) bu miilkiyeti ara-
daki sozlesmeye gore kullanacagini ve gerektiginde de iade edecegini taahhiit
etmesi ve bu gergevede taraflar (inanan ve inanilan) arasinda miilkiyetin dev-
rinin yapilmasi iglemidir®?. Bu iliski cercevesinde inanilan kisi tasinmaz iize-
rindeki tasarruf hakkim sézlesmeye aykiri kullamir ve taginmazi bir tigiincii
kisiye devrederse, ii¢iincii kisi iyiniyetli olmasa yani inancl temlik iliski-
sini biliyor olsa dahi tasinmazi malik konumunda olan inanilan kisiden
almis olmasindan dolay1 devir gecerlidir ve ticiincit kisi miilkiyeti kesin olarak
kazanir, yeter ki bu devir muvazaali olmasin. Boyle bir durumda artik inanch
temlik iligkisinin diger tarafi olan inanan kisi iiciinecii kisiye kars: tasinma-
zin kendisine iadesi talebini yoneltemez, o ancak BK m. 112 uyarinca ina-
nilan kisiden tazminat talep edebilecektir. Hukuk fakiiltesinin III. Sinif Esya
Hukuku dersinde tasinmazin inanch temlikinde (fiducare) inanilanin tasarruf
yetkisi ile inanch s6zlesmeye aykiri davranista bulunmasi inanan kisinin BK
m. 112 hiilemii uyarinca akde aykiriliktan tazminat talep etmekten baska hu-
kuki yolu bulunmadigy anlatilir.

Bu kadar temel bir prensip Yargitay'in ictihatlariyla gormezden gelinmekte
ve sadece miilkiyetinin devredilmesi yéniinde nispinispi bir alacak hakki sahi-
bi olan Kisiye, ti¢iincti kisilere kars ileri siirtilebilecek ayni hak sahibi gibi dav-
ranilmaktadir. Mesela, Yargitay'in 2005 tarihli ictihadina®® konu olmus olayda,
arsa sahibi bir bina insa edilmesi i¢in anlastigi miiteahhide bu borcu karsili-
ginda arsanin miilkiyetinin bir kismuni devretmistir. Miiteahhit borcunu yerine
getirmemis ve temerriide dismiustiir. Arsa sahibi sézlesmeyi sona erdirerek
miiteahhide devredilmis olan arsanin iadesini istemistir. Ancak miiteahhit bu
arada arsa lizerindeki bazi paylar ii¢iincii kigilere devretmistir. Yargitay arsa
sahibi ile miiteahhit arasindaki miilkiyetin devri iliskisinde “inanc¢h temlik”
niteliginde bir iliski bulundugundan hareketle, miiteahhidin borcunu yerine
getirmemesi halinde arsanin da iade edilmesi gerektigi ve bu iade talebinin
mitteahhitten ayni hak elde etmis ii¢iincii Kisilere dahi ileri siiriilebilecegi gibi
fahis hatali bir sonuca varmistir. Yargitay'in séz konusu karari su sekildedir:

52 Inanch temlik hk. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 313; Ergun Ozsunay, Tiirk
Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Inangh Muameleler, Istanbul 1968, s. 85 vd; Saibe Oktay
Ozdemir, “Teminat Amach Miilkiyet Devri Sézlesmeleri”, Milletleraras1 Hukuk ve Milletlerarasi
Ozel Hukuk Biilteni, Prof. Dr. Aysel Celikel'e Armagan, 1999-2000, [stanbul 2001, s. 657 vd.

53 Yarg. 15. HD., 4.3.2005, E. 2004/3299, K. 2005/1234
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"Taraflar arasindaki uyusmazlie 19.6.1995 tarihli arsa payt karstligt
insaat yapum sézlesmesinden lkkaynalklanmustur.

Davact arsa sahibi tapunun bir kismunt davalt ylikleniciye devretme-
sine ragmen kararlastirilan tarihte insaatin bitirilmeyip terk ecilmesi
ytiztinclen akdin feshini ve tapu kayitlariun iplalini isternistir. Mchice-
mece clccdin feshine, tapu iptal ve davact aduna tescil talebinin reclcline
lcarcur verilmis, hiikkiim davaci tarafindan temyiz edilmistir.

Dosya kapsamina gore isin zamamnda bitirilmedigt ve yiiklenicinin
temerridiiniin gergeklegsmis olmast nedeniyle akdin feshi sartlarinin
olustugu anlasilmaktadir. Esasen akdin feshiyle tlgili hiikiim yiikleni-
cinin temyiz etmemesi nedeniyle kesinlesmistir.

Tapu iptali istemine gelince; ytikleniciden pay satin alan kisilerin adi-
na olusturulan tapu kayitlarinn iptali istemt reddedilmis ise de, arsa
payt karstigindaki eser sézlesmeleri nedeniyle yiiklenicinin tapuya
hak kazanabilmesi, ingaatin sézlesme, imar mevzuatt ve projelerine
uygun bigcimde yapilip arsa sahibine teslim edilmesi sartina bagldur.
Yiikleniciden bagimsiz béliim satin alanlarin da yiiklenicinin edimini
yerine getirip tapuya hak kazanmast halinde hak sahibi olacaklart or-
tadadir. Insaat asamasinda arsa sahibince yiikleniciye pay devredil-
mesi, insaat yapumu sirasinda ylikleniciye sermaye saglanmast ve isin
bir an énce bitirilmesi amacina matuf olup, bu devirlerin avans niteli-
ginde gecici bir intikal olarak kabulii zorunludur. Bu nedenle dava ko-
nusu olayda insaatin seviyesi, akdin ileriye etkili feshini hakl kilacak
derecede olmadigt gibi esasen mahkemece akdin geriye etkili sekilde
JSeshine karar verilip bu husus kesinlestiginden yiikleniciye ait yerleri
satin alan davallar hakkwindaki tapu iptal ve tescil isteminin kabul
edilmesi, dava asamasinda bir kistm tapularin intikal gérmesi nede-
niyle yeni maliklerin davaya katilmast veya bedel talebi HUMK 186.
madde geregince degerlendirilip dava sonuglandutmaldir.”

Yukaridaki Yargitay ictihadindaki hukuki sorunu yine Borglar Hukulku III.
smuf bilgisi ile cevaplayalim. Bir borglandirict iglem (yani olayimizdaki arsa
pay1 karsilig insaat s6zlesmesi) baslangicta gecerli iken sonradan ortaya cikan
bir sebeple (kararda miiteahhidin temerridit) sézlesmeden donme/fesih ile or-
tadan kalkacak olursa taraflarin verdiklerini sebepsiz zenginlesme (condictio
causa ob finitam) hitktimleri cercevesinde iade etmeleri gerekir®. Bu iade ilis-
kisi icerisinde sdzlesme hiikiimlerince karsi tarafa devredilmis olan tasinmaz
miilkiyetine yonelik iade talebi de dikkatle irdelenmelidir. Unutulmamalidir ki

54 Sozlesmeden dénme iizerine dogacak hukuki sonuglar doktrinde tartigmalidir ancak Isvicre
ve Tiirk Hukuklarinda baskin gériis olan klasik teori uyarinca sézlesmeden doniilmesi iizerine
taraflarin aldiklarim iade yiiktimliiliigii sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak yapilir.
Bu konuda detayli bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz, C.1, s.548 vd.
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istihkak ile sebepsiz zenginlesme davasi asla birbirine eklenmez, yani hatalt
tabirle yarismaz® (birbirine “eklenmesi/telahiik etmesi” tabiri kullanilmalidir).
Bir malin iade talebi i¢in istihkak davasinin acilabiliyor olmasi, kisinin esya
tizerindeki ayni hakkint kaybetmemis oldugunu goésterir ki bu durumda da
karst taralin malvarhi@inda bir zenginlesme (malikin zilyellifine sahip olmasi
aktilinde milkiyel hakki olmasina dayanmaz) olmanmuslir. Dolayisiyla da se-
bepsiz zenginlesme davast agilamaz. Somul olayda tasinmazm miilkiyeli sclel
malikin tamamen 6zgiir iradesine uygun olarak miileahhide ge¢mislir. Bu ne-
denle artik tasmmazin iadesi istihkak davasiyla degil. schepsiz zenginlesime
davasiyla lalep edilebilecektir. Olayda sebebin sonradan ortadan kalkmasi
(condiclio ob causam [initam) sonucu sebepsiz zenginlesme® s6z konusu ol-
mustur. Sebepsiz zenginlesme davalar1 Roma hukukundan beri davaciya nis-
pinispi (kisisel) bir alacak hakki tanir ve tgclincit kisiler kotit niyetli olsalar
dahi bu talebin muhatabt olamazlar®”.

Diger taraftan esya hukukunun temel ilkeleri geregince akil hastasinin
yaptigl veya sahte vekalet ile yapilan bir tasmmaz satiminda illilik prensibi
geregince alicinin iyi niyetli olsa dahi malik olamadigimi hatirlayalim. Boyle
bir satim sonucunda tasimmmazin mesela alic1 (A) adina tescil edilmis olmasi
ihtimalinde (yolsuz tescil) (A) malik olamayacak, ancak (A)'dan tasinmazi satin
alan iyiniyetli kisilerin kazanimlar1 MK m. 1023 uyarinca korunacaktir. Go-
rildiigi gibi hukukumuz belirli sartlar alimda (MK m. 1023) malik olmayan
kigiden dahi satin alan ticiincii kisinin iyiniyetle miilkiyete sahip oldugunu
kabul etmekteyken, yukarida belirtilen Yargitay kararindaki malik olandan ta-
sinmaz1 yolsuz tescil niteligi bulunmaksizin satin almis olan kisiye taginmazda
alacak hakkina sahip kigilerin actigi davada, (tapu iptal davalar1 ad1 altinda)
davamn kabuliine dair nispi niteligi hi¢ g6z 6niine alimmadan verilen kararlar
sok edicidir. Bu yondeki i¢tihatlar sonucunda, miiteahhitten bagimsiz boliim
satin alan alicilarimin bu tiir sézlesmeleri yapmalar1 esnasinda yagadiklar: gii-
vensizlik ve kusku ortami ¢ok dogaldir. Ayrica kararda HUMK m. 186 hiik-
miine dayali gerekce olusturabilmesi tamamen hatalidir. S6yle ki; HUMK 186.
maddenin ‘Dava tkame edildikten sonra iki taraftan biri miiddeabihi ahara
temlik ederse diger taraf muhayyerdir. Dilerse temlik eden taraf ile olan
davasindan sarfinazar ederek miiddeabthe temlik eden kimseye karst dava
eder’ lafzindaki ifade ile, Yargitay'n i¢tihadindaki hitkmii®® higbir sekilde 6zel
hukuk kurallar:1 sonucu tiigiincii kisinin yani; anilan hiikiimde miiddeabihi
iistiin hak sahibinin aleyhine edinmis olan kisinin anilan devirle hakki iyini-
yetle (MK m. 988,999; MK m.1023) veya zamanasimu ile kazanmigsa iadeye

55 Kemal Oguzman/Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler C.2, [stanbul 2012, s. 326.

56 Oguzman/Oz, C.2, s. 347.

57 Sebepsiz zenginlesmeden dogan talebin nispi karakterli olmasi ve ii¢iincit kisilere karst ileri
stiriilememesi ile ilgili olarak bkz. Oguzman/Oz, C.2, s. 304

58 HMK m. 125: "Davamn a¢ilmasmdan sonra, daval taraf, dava konusunu iigiincii bir kisiye
devrederse, davaci asagidaki yetkilerden birini kullanabilir:
a) Isterse, devreden tarafla olan davasindan vazgecerek, dava konusunu devralmis olan kigiye
kars1 davaya devam eder.’ seklindeki hitkmiiyle ifade edilir.”
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zorlanamayacagl (MKm.985/I) ve HUMK 186. maddesinde anilan hiikiimleri
bertaraf eden bir hakki davanin ti¢iincii kigiye yoneltilebilecegi iddia edilemez.
Unutulmamalidir ki usul yasalarinca mevcut hakka yarg: yoni ile kavusulma-
s1 saglanmaktadir. Ozel hukuka tabi bir kuralin usul yasas: ile degistigi 6ne
suiriilemez.

IV. Arsa Pay1 Karsilifi ingaat Sozlegmesinin Tapuya Serh
Edilmesiyle Iigili Olarak Uygulamada Kargilagilan Yanlighklar

A. Genel Olarak Tapuya Serhin Ne Oldugu

Yukarida belirlildigi gibi arsa payir karsihigr insaat sozlesmesinden dogan
borg¢lar ve haklar “borg iliskisinin nispiligi” prensibi sonucu sadece sozlesme-
nin taraflarina karsi ileri stirtilebilir. Bor¢lar hukukumuzda genel kural boyle
olmalkla beraber, boyle nispinispi bir iliskiden dogan sahsi hakkin tapuya serh
verilmesiyle, hakkin etki alani genisletilmis olur. Sahsi hakkin tapuya serhi ile
esyaya bagh bir borg iliskisinin kuruldugu ve iki etkisinin bulundugu kabul
edilmektedir®. Ik etkisi, tapuya serh verilmesinden sonra miilkiyetin baska-
sina gecmesi halinde yeni malikin bor¢ iliskisine girmis olacagini ve iliskiyi
kuran ilk malikin yerine gecmis olacagini ifade eder. Serhin bu etkisine esyaya
bagl borg etkisi denilmektedir®.

ikinci etkisi ise munzam etki®! olarak adlandirilir ve serhle kuvvetlendi-
rilmis ayni hakkin, tasinmaz tizerinde sonradan kurulacak ayni haklara tercih
edilecegini belirtir. Serh edilmis sahsi hak sahibi, kendisinden sonra ge-
len ve serhle korunan hakk: zedeleyen diger bir ayni hakka karsi ileri
stirebilir. Bu sonuglar MK m. 1009/f.2’de su sekilde ifade edilmistir: “Bunlar
serh verilmekle o tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiple-
rine karst ileri stiriilebilir.”

Burada ayrica belirtelim ki, her sahsi hak serh verilemez, hakkin serh
verilebileceginin agikca kanunda belirtilmis olmasi gerekir. Arsa pay1 kar-
siifl ingsaat sozlesmesinden dogan sahsi hakkin gerh verilebilecegi MK m.
1009/f.1'da agikga belirtilmistir®®. Yukarida aktarilanlarin 1s181nda 6zetle, arsa
pay1 karsiligl insaat sozlesmesi serh edilmeden 6nce bu sézlesmeden dogan
haklar ve borg¢lar sadece s6zlesmenin taraflarim baglamaktayken s6zlesmenin
serh edilmesiyle (ve serhin esyaya bagh borg etkisi sonucu) sézlesmeye konu
arsanin yeni malikive ve bu defa munzam etki ile de serhe konu olacak haklar-
la bagdagmayan sinirli ayni hak sahiplerini de baglar hale gelmektedir.

59 Bu konuda detayh bilgi icin bkz. Oguzman/Selici,Oktay Ozdemir, 2006, s. 209; Tekinay/
Akman/Burcuoglu/Altop, Tekinay Egsya Hukuku, s. 385, 386; Jale Akipek/Turgut Akunliirk,
Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 317, 318; Ozmen/Yiice, s. 972-976.

60 Oguzman/Oz, C. 1, s. 29, 30.

61 Oguzman/Oz, C.1, s. 30

62 MK m. 1009/f.1: “Arsa pay1 karsiligl insaat, taginmaz satis vaadi, kira, alim, dénalim, gerialim
stzlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agikca 6ngoriilen diger haklar
tapu kiitiigiine serh edilebilir.”
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a. Noterin Serh Edilmeyen So6zlesmenin Nispi Baglayicilig:
Olmadi§1 Yoniindeki Hatali Beyan

Hukukun bu acik hiiktimleri ve prensipleri karsisinda da noterlerin deh-
setengiz sekilde sahsi hakkt serh edilmeyen bor¢lu acisindan sozlesmenin
baglayicthi@l olmadigr yoninde gortisler beyan ctliklerini belirtmek zorunda-
yiz. Somul bir taleple ilgili olarak bir noter beyanim aktaracak olursak: kal
irtifakimn heniiz kurulmams oldugu doénemde kat irtifakima iliskin bir sa-
1s vaacli talebi karsisinda noterimiz satis vaacli sozlesmesinin serhinin hentiz
mimkiin olmayacagi ve sozlesme serh edilemedigi icin de arsa sahibinin
cdiledigi zaman tek tarafli olarak sézlesmeden donebilecegi yoniinde cahilce bir
beyaninda bulunmustur. Bu konuda resmi gorevli bu Kisiye "salis vaadi” ile
“tescil”in birbirinden farkli mitessescler oldugunu, MK m. 716" kapsaminda
borc¢landirict islem niteliginde olan satis vaadinin, Roma Hukukundan beri
bilinen ve hukukun temel prensipleri arasinda sayilan “pacta sunt servanda”,
Osmanlica da “ahde vefa” 9 (s6ze sadakat) karsisinda hicbir sézlesmeden ifa
olmaksizin kanunda yer almayan keyfi bir nedenle déniilemeyecegi hatirlatma-
sin1 yapmak isteriz.

b. Tapu Kanunu m. 26/f.7’deki Acik Hiikme Ragmen Tapunun
Taraflardan Birinin S6zlesmenin Serh Edilmesi Yoniindeki
Talebini Kabul Etmemesi

Tapuda yasanan diger bir cahillik, goérevi ihmal su¢unu olusturma yolun-
da hi¢ bir kusku birakmayacak niteliktedir. Tapu Kanununun 26/f. 7 hitkmit
uyarinca arsa payl karsiligl insaat s6zlesmelerinin serh edilmesi icin taraflar-
dan birinin bagvurmasi yeterli kabul edilmis olmasina ragmen bazi tapu dai-
releri bu hitkmit uygulamamaktadirlar.

Medeni Kanun ve Bor¢lar Kanun'un da ongodriilen sézlesmelerin tapuya
serh verilebilmesi icin kural olarak serh talebinin malik tarafindan yapilmasi
ve serhin hukuki sebebini olusturan taraflar arasinda serh anlasmasi®* yapil-
mis oldugunu ispat etmesi gerekmektedir. Buna karsilik Tapu Kanunu m. 26
ile kanun koyucu bu esastan ayrilarak “tasinmaz satis vaadi ve konu bashigimiz
altindaki arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmeleri'nde taraflardan birinin serhi
talep edebilecegini belirtmistir. Tapu Kanunu m. 26'nin kapsami 15.1.2009
tarihli 27123 sayili RG'de yayinlanmis olan 5831 Sayili Kanun'un 1. madde-
siyle yapilan degisiklikle genisletilerek “arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmeleri”
de eklenmistir. Bu degisiklik sonrasi Tapu Kanunu m. 26/f. 7'nin metni su
sekilde olmustur:

63 Tescili isteme hakki, MK m. 716- Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe
dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip
olan kimse, malikin kaginmasi hélinde hakimden, miilkiyetin hitkmen gecirilmesini isteyebilir.

64 Serh anlasmasinin, serh verilecek kisisel hakkin dogumunu saglayan borg stzlesmesinin
sekline tabi oldugu kabul edilmektedir. Bu yénde bkz. Yarg. 4. HD, 25.2.1974, E. 1972/14636,
K. 1974/894 (www.kazanci.com.tr); Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 186, dn. 609.
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“Noterlik Kanunu'nun 44. maddesinin (B) bendi mucibince noterler tara-
findan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sézlesmeleri ile arsa payt

karsiligt ingaat sézlesmelerinde taraflardan biri isterse gayrimenkul si-
ciline serh verilir.

Tapu Kanunu m. 26/, 7'nin metninden de acikea gorildugii gibi, satis va-
adi sozlesmesi ve arsa payl karsihigr insaal sozlesmelerine dayah serh talebini
lasinmazin maliki olmayan taral da yapabilmekledir.

Ancak belirtelim Ki Tapu Kanunu m. 26/[.7'de (arallardan birinin (alebinin
yelerli oldugu agikea belirtilmis olsa da maddede serh anlasmasinin sozlesme-
nin icinde yer almasi gerekip gerekmedigi yontinde bir agikhik bulunmamalk-
tacir. Bu konuda 6grelide tartismalar yasannus ve bazi hukukcular 6zellikle
“ltasimmmaz salis vaadi sozlesmeleri” agisindan bu anlagsmalarin serh talebinin
kabul edilebilmesi icin ayrica serh anlasmasinin da mevcudiyetini aramuslar-
dir®. Ogretide cogunlukla savunulan ve bizce de daha uygun olan diger bir
goriis uyarinca ise, Tapu Kanunu m. 26/f.7 kapsaminda serh talebinde bulu-
nabilmek icin gecerli bir s6zlesmenin mevcudiyeti yeterli olmakta, ayrica bir
serh anlasmasi aranmamaktadir®®.

Goriisiimiizce, serhlerin iilkemizde gérdiigii teminat islevi yolunda amag-
sal yorum ilkelerince serhi olanakli olan kisisel haklarin yer aldigl so6zlesme-
nin gecerli bicimde yapilmasi (BK m. 11 hitkmiince aykiri hiitkiimstizliik ile
sakat olmamasi) kosuluyla taraflardan birinin istemi halinde serh verilebil-
melidir. Tapu Sicil Tiiziigii 55. maddesinin® 1afzi yorumunun da buna engel
olmadig: tezini savunuyoruz. Bu gériigiimiiz 6zellikle, yukarida inceledigimiz
hatali Yargitay ictihatlar1 karsisinda noter senetlerinde yer alan tarihin resmi
tarih olmasma dayal tstiinliigiine dayali yasanin, olumsuzluklar karsisinda
hi¢ olmazsa bu tiir kararlarin magdur vatandas sayisinin azaltilmas: yolunda
anlami olacaktir.

c. Serhin Etkisinin 5 Yilla Sinirlanmis Olmasinin Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri A¢isindan Uygun Olmamas:

Tapu Kanunu madde 26 hitkmiiniin 8. fikras: ile “Serhten itibaren besg
yil icinde satig yapilmaz veya irtifak hakki: tesis ve tapuya tescil edil-
mezse igbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan
re'sen terkin olunur.” seklindeki ifade ile serhin etkisinin bes yilik ¢erceve
stire ile sinirlandirilmis olmasina iliskin hitkmiin arsa pay1 karsilifi insaat séz-
lesmesinde yansimasi ne olacaktir? Kural olarak 2009 tarihinde 5831 Sayili

65 Ismet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul 1963, s. 47;
Kocayusufpagaoglu, Gayrimenkul satis Vaadi, s. 191.

66 Bu yonde olarak Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 186; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
Tekinay Esya Hukuku, s. 380.

67 Tapu Sicil Tuziigi m. 55: “Kisisel halklarin, kiitiik sayfasinin serhler siitununa kaydi i¢in; Alm
(istira), sozlesmeden dogan 6n alim (sufa), satig vaadi, bagislama vaadi ve kat karsilig1 insaat
halkki icin noterce diizenlenmis stzlesme aramr”.
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Kanun'la yapilan degisiklik®® 6ncesi Tapu Kanunu m. 26’da “arsa pay1 karsiligi
insaat s6zlesmesine” yer verilmemekteydi ve serhin 5 yil sonra terkin edilmesi
kural1 aslen “satis vaadi” s6zlesmesindeki taginmaz miilkiyeti devir taahhiitle-
riyle ilgili olarak getirilmisti. Ancak 2009 tarihli degisiklik sonucu 26. madde
kapsamina “arsa payl karsiligl insaat sézlesmeleri"nin de alinmasiyla serhin
5 yil sonra re'sen terkini hitkmii “arsa pay1 karsilifl insaat sézlesmeleri” i¢in
de uygulanir hale geldigi kabul edilebilecektir ki Tapu Kanunu'nun 26. mad-

desine 2009 yilinda yapilan degisiklikle ayni esaslara bagl olacag savunmasi
olasidir.

Gériisiimiizce “arsa pay1 karsiligl ingaat sézlesmeleri"nde 5 yilin bitmesiyle
tapudaki serhin re'sen terkinine izin verilmemesi gerekir. Ciinkii, tamamen
amagsal (gai, teolojik) yorum esaslarina bagh olarak, “arsa pay: karsiligl insaat
sozlesmelerinde” miilkiyetin bedel karsilig: gecigine kiyasla ingaat yapim
siirecinin ¢ok farkli esash noktalara ve Imar Kanunu'na tabi 6zellik arz eden
prosediire tabi olmas1 bes yillik siireyi anlamsiz kilacaktir. Insaat ruhsatinin
alinmas: siireci sdézlesmenin kosullaria uygun olarak devam etmekte iken yani
hi¢bir hukuka aykiriik tasimadig) halde ve ifa siirecinde iken 5 yillik serh stire-
sinin bitmesiyle s6zlesme tapudan re'sen terkin edilebilecektir.

Bu noktada 0zellikle, “arsa pay: karsiligl insaat sézlesmelerinde” insaatin
kayda deger nitelikte 6nemli bir oraninin® tamamlanmas: halinde sozles-
menin geriye degil, ileri etkili olarak sona erdirilebilecegi yoniindeki Yargitay
ictihatlarma dikkati cekmek gerekmektedir. Yargitay insaatin diirtistlitk kural-
larmca hakli gosterir oranda tamamlanmis olmasi halinde s6zlesmenin geriye
degil ileri etkili olarak sona erdirilebilecegini (fesih) ve dolayisiyla da miiteah-
hidin o ana kadar yapilmis olan insaatin bedelini talep edebilecegini kabul et-
mektedir. Sozlesmede binanin insast karsilifinda miiteahhide bedel 6denmesi
degil de belli bagimsiz boliimlerin veya arazi payinin miilkiyetinin gecirilmesi
taahhiit edilmis olacagindan, miiteahhit tamamlamis oldugu insaata kargilik
diisen oranda miilkiyetin verilmesini talep edebilecektir. Boyle bir durumda
“arsa payt karsiligl ingaat sozlesmesinin” tapuda serhinin devam ediyor olmasi
halincde miiteahhidin “miilkiyetin kendisine gecirilmesi” yoniindeki talebinin
cok daha giiclenmis olacagi aciktir. Diger taraftan “arsa pay: kargili-

68 Anilan degisiklik 5831 Sayih Kanun'un L. maddesiyle (RG, 15.1.2009. 27123) yapilmslr.
Degisiklik sonrast Tapu Kanunu m. 26/f.7 hitkmil su hale gelmigtir: "Noterlik Kanun'unun 44
tincit maddesinin (B) bendi mucibince nolerler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul salis vadi
sozlesmeleri ile arsa pay: karsiligl ingaal sozlesmeleri de laraflardan biri isterse gayrimenkul
siciline serh verilir.”

69 1980°li yillardaki Yargitay igtihatlarinda ingaatin %65'inin tamamlanmis olmasi yeterli
goriiliirken 1990'h yillarin ortalarindan itibaren ileri etkili sona erdirmenin talep edilebilmesi
icin yapmmn en az %90'min tamamlanmasi gerekli sayilmigtir. Ayrica Yargitay daha yakin
tarihli kararlarinda, insaatn %901 tamamlanmamig olsa dahi is sahibinin sézlesmeden
dénme yerine sdzlesmenin feshini talep etmesi halinde de ileri etkili feshe karar verdigi
goriilmektedir. Bu bilgiler ve ilgili Yargitay kararlari igin bkz. Giimilg, C.2, s. 88, dzellikle de
dn. 464, 465, 466'daki Yargitay kararlar ve ilgili metin.
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g1 insaat sdzlesmesi” uyarinca, insaat karsiligl olan arsa payinin mulkiyeti
miiteahhide 6nceden devredilmis ise mitteahhidin insaatin yarisina dahi gel-
meden sozlesmeye son verilmesi halinde tapuda bulunan sézlesme serhi bu
sefer arsa sahibine, miiteahhide onceden devredilmis miilkiyet iizerinde
etkili bir talep hakk: saglayacaklir. Goriilldiigii gibi “arsa pay: karsilig in-
saat sdzlesmesi”nin ifas1 siirecinde ¢ikabilecek ihtilaflarda adaletin ye-
rini bulmasi acisindan serhin etkisinin devam ediyor olmasi onemlidir,
her iki tarafin haklar: en iyi serhin mevcudiyetiyle korunabilmektedir.

d. Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmelerinde Temerriide Dayalx
Haklarin Secimi ve Cezai Sart Saptanmasinda Yapilan Hatalar

Ozellikle yine hukukc¢ularin diistiigii hatalar sorumluluklar: altin-
daki dosyalarda vahim sonuclar dogurabilmektedir. Genellikle temer-
riit halinde yiikleniciye kars1 daima ilk akla gelen 'fesih’ ya da donme
secenegi olmaktadir. Oysa arsa pay: karsilig: insaat stzlesmelerinde
yiiklenicinin temerriidii karsisinda aynen ifada israr etmek istemeyen
arsa sahibinin genellikle aynen ifadan vazgecip olumlu zarar istemesi
gerekmektedir. Ciinkii, fesih ile talep edebilecegi stzlesmenin gegerlili-
gine duyulan giivenden dogan zarar, kacgirilan sozlesme firsatinin sun-
dugu elverisli oran - ki ispati ¢ok giigtiir ve s6zlesmenin noterlik har¢ ve ver-
gi masraflari olacak iken (menfi zarar); aynen ifadan vazge¢me sonucu miispet
zarar sozlesme aynen ifa edilse idi ugranilmayacak olan zararlar olarak gok
daha kolay ispat edilebilir zengin zarar kalemleri sunulabilecektir. Bu
nedenler bozucu yenilik doguran haklarin kars: tarafa varmasi sonucu kul-
lanmakla, riicu edilemez nitelife kavusmasi 6zelligi karsisinda hatadan dontis
yoktur.

Tam bu noktada temerriide dayali seceneklerin cezai sart ile hukuki bagi
goz oniine alinmadan ¢ok hatall sézlesme hitkmit tercihleri yapilabilmelte-
dir. Soyle ki,arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinde genellikle teslim edi-
lecek her bir bagimsiz boliim icin gecikmeye dayali para cezasi aylik olarak
konabilmektedir. Bu takdirde temerriit durumunda ancak aynen ifadan vaz-
geeme halinde cezai sart talebine yer olmakla diger secenckler de cezai sart
kendiliginden ortadan kalkmaktadir. Oysa temerriidiin bu segenekleri de olast
kullanmakla yiiklenicinin hukuka aykir1 temerriit olusturan davranisina bagl
olarak sozlesmeye konmalidir.

Hatta bu durumda rayi¢ kira bedeli ddesin denmesi gotiirii bedel sap-
tanmamakla cezai sartin varlifini ortadan kaldirmakta yalnizca tazminat
endeksi hitkmit haline gelmektedir.

e. Degerlendirme

Yukarida aktarilan bilgilerin isiginda “arsa pay1 karsihify ingaat sozlesmesi“yle
ilgili olarak kurulusundaki sekil sorunu, tasarruf yetkisinin mevcudiyetinin
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aranmasi, taraflarin taleplerinin niteligi, sézlegsmenin serhi gibi pek ¢ok ko-
nuda hukukun temel prensiplerinin hatali olarak uygulandigina tanik olmakta-
yiz. Hukuk prensiplerimizce agik sorunsuz olan konularin hatta kemiklesmis
olan ilkelerin yanlis uygulama sonucu deforme edilmesi en bagta vatandaglarmn
hukuka olan giivenlerini sarsan hizla diizeltilmesi gereken bir defodur. Hukuk
fakiiltelerinde Ogretmeye calistifumiz hukukun en temel prensiplerinin hukuk
uygulayicilar: tarafindan uygulanmamasinin altinda yatan en énemli sebep ye-
tersiz hukuk bilgisi olsa gerek. Bu durumda ne yazik ki hukukun hukuk bilme-
yenler tarafindan uygulandigl sonucuna gétiirmektedir. Zaten sézlegme ilig-
kisinin nispi baglayici nitelikte oldugu ve taraflara sadece alacak hakki verdigi
kuralimin dahi hatali uygulandiginin goriilmesi hatta boyle bir alacak hakkinin
herkese kars: ileri siiriilebilecek mutlak haklardan olarak degerlendirilmesini
yine gegerli bir s6zlesme yapilabilmesi i¢in tarafta tasarruf yetkisi bulunmasinin
aranmasin da bagka tiirlii agiklamak miimkiin degildir.

Bu calismada biz Yargitay'in, Tapu dairelerinin ve noterlerin uygula-
malarindaki hatalara dikkat ¢cekmis olmakla bu kurumlarin her zaman
hatali karar verdiklerini asla iddia etmemekteyiz. Ozellikle Yargitay'in
burada elestirdigimiz kararlarmin aksini séyleyen yani hukukun temel pren-
siplerini olmasi gerektigi gibi yorumlayan takdire sayan kararlari cogunluk-
tadir. Ancak biz hukuk uygulamamizdaki hatalarm, o6zellikle de fahis hata
niteligindeki hukuki yanhshklarin diizeltilebilmesi amaciyla bu ¢calismamizda
yapilmis hatalara dikkat ¢cekmek istedik.

Bilimsel veriler titm koklii yapilar: ile insanlik tarihinin bize verdigi deger-
lerdir. Bu ilkelerin tiimii, kisiler aras1 uyusmazhklarda adaleti gerceklestirme
yolunda insanlik tarihinin tecriibelerine dayanmaktadir. Ne yazik ki bu gerce-
gin farkinda olunmadan tarihsel tecriibelere dayanan hukuk prensiplerinclen
uzaklasilmasi halinde arastirmamiz kapsaminda da ortaya koymaya calistigi-
miz bircok olumsuz sonucun ortaya cikacagt aciktir.



