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Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmelerinde

Arsa Sahibinin Sozlesmeden Dénmesi Uzerine
Yiikleniciden Bagimsiz Boliim Devralan Ugiincii
Kisinin Yargitay Kararlari Cercevesinde Durumu-

Situation of the Third Person who Buys Independent Section
from the Contractor when Landowner Returns from the
Construction Contracts for Land Share According to the
Decisions of the Supreme Court

Ars. Gor. Kiibra SEN™
0z
Arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesi gifte tipli isimsiz bir sézlesmedir. Taraflarin yikimllikleri, eser s6z-
lesmesi ve tagsinmaz satis vaadi sozlesmesi hiikiimlerine kiyasla tespit edilir. Yiklenicinin temerridi ha-
linde ise genel hiikiimler uygulama bulmaktadir. Yiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibi sdzlesme-
den donme segimlik hakkina sahiptir. Ancak so6zlesmeden dénme neticesinde taraflarin iade yikimiine
iliskin olarak gesitli doktriner tartismalar bulunmaktadir. Dénme halinde 6zellikle, yiikleniciden arsa payi

edinen Uglinci kisilerin durumu uygulamada sorun teskil etmektedir. Bu galisma igerisinde de tglincu
kisilerin durumu Yargitay kararlari ve doktrin gorUsleri ile birlikte incelenmeye ¢aligilmistir.
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Abstract

The construction contract in return for land share is an anonymous contract of double type. The ob-
ligations of the parties are determined in comparison with the provisions of the work contract and
the promise to sell the real estate contract. In case of default of the contractor, general provisions are
applied. In case of default of the contractor, the land share has the right of choice to withdraw from the
contract. However, there are various doctrinal discussions regarding the return obligation of the parties
as a result of the renunciation. In case of return, especially the situation of third parties who acquired
land share from the contractor poses a problem in practice. In this study, the situation of third parties
was tried to be examined together with the decisions of the Supreme Court and doctrinal opinions.
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l. Giris

Ulkemizde hizli kentlesme ile birlikte yap1 stoku yetersiz kalmis ve uygula-
mada yiikleniciler arsa arayigia girmistir. Arsa sahipleri ise ellerinde eser sozles-
mesi icin yeterli finansman olmamasi nedeniyle taginmazlarini degerlendirmek
istemis ve ylikleniciler ile arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmeleri akdetmeye bag-
lamiglardir. TBK’da yer bulmayan bu s6zlesme ¢ifte tipli karma bir s6zlesmedir.
Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmelerine eser sdzlesmesi ve tasinmaz satig vaadi
sozlesmesi hiikiimleri kiyasen uygulanmaktadir.? Arsa pay1 karsilig1 insaat soz-
lesmesi, uygulamada bu kadar sik karsilagilmasi nedeniyle yargi kararlarina konu
olmus ve toplumsal bir yer edinmistir. Arsa sahibinin yiikiimliiliklerini yerine ge-
tirmemesi ya da yiiklenicinin bilgisinin ve donaniminin yetersiz olmasi nedeniyle
ingaatlarin zamaninda teslim edilmemesi gibi bir¢ok farkli sorun ile karsilagilmig-
tir. Ayrica uzun yillar boyunca yaptiklar1 birikimleri tasinmaz ile degerlendirmek
isteyen vatandaslar yilikleniciden veya arsa sahibinden topraktan (maketten) satig
yolu ile bagimsiz boliim satin almaktadir. Ancak yiiklenicinin edimini zamaninda
sozlesmeye uygun olarak yerine getiremedigi durumlarda hem arsa sahibi hem de
bagimsiz boliimii satin alan tiglincii kisiler magdur olmaktadir.

Yargitay’m uzun yillardir vermis oldugu kararlar ile birlikte bu alanda ¢esitli
ictihatlar olusmustur. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi biinyesinde taginmaz
satig vaadi sozlesmesi barindirdig1 i¢in noterde ya da tapuda resmi sekle uygun
olarak akdedilmek zorundadir.?® Yiiklenici, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesme-
si neticesinde kendisine diisecek olan bagimsiz boliimleri inga faaliyeti devam
ederken satabilir ya da bu boliimlerin satisin1 vaat edebilir. Yiiklenicinin {i¢iin-
cii kisiler ile bagimsiz boliimlerin satisina yonelik yapacagi tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesini noterde diizenleme seklinde resmi sekilde ya da tapu mudiirliigiinde
resmi sekilde yapmasi gerekir.* Ancak noter ve tapu harclarmin yiiksek olmasi
nedeniyle genellikle taraflar bu sozlesmeleri adi yazili sekilde yapmaktadir. Adi
yazili sekilde yapilan bu sozlesmelerin gegerlilik sekline uyulmadigr gerekgesi
ile dogrudan gecersiz sayilmasi taraflar1 daha ¢ok magdur edecegi icin Yargitay

' Mustafa Alper GUMUS, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, Filiz, istanbul, 2018, s. 401. (Kisa

Ders Kitabi); Haluk TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt I/1, Vedat, istanbul, 2008, s. 71.;

Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR, Burak OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Beta, istanbul, 2019, s.

593.; Turgut UYGUR, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Serhi Cilt 11, Seckin, istanbul, 2012, s. 2128.

Hasan ERMAN, Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesi, iU Basimevi ve Film Merkezi, istanbul, 1993, s.

6.; GUMUS, Kisa Ders Kitabi, s. 405.; TANDOGAN, a.g.e., s. 71.; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 593.;

Nezih SUTCU, Uygulamada ve Teoride Tiim Yonleri ile Kat Karsiligi insaat Yapim Sézlesmesi, Seckin,

Ankara, 2018, s. 37, https://www.turcademy.com, (Erisim Tarihi: 15.03.2021).

3 ERMAN, a.g.e., s. 13-14.; GUMUS, Kisa Ders Kitabi, s. 403-404.; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 598.;
M. Turgut OZ, insaat Sézlesmesi ve llgili Mevzuat, Vedat, istanbul, 2013, s. 6-7 (insaat).

4 GUMUS, Kisa Ders Kitabi, s. 119.; Fikret EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin, Ankara, 2020,
s.197-198.
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taraflarin edimlerini ifa ettigi durumlarda artik sekle iliskin gecersizligin ileri sii-
riilmesini, diiriistliik kuralina aykir1 bularak kabul etmemektedir.® Benzer sekil-
de Yargitay, yiiklenici ile tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi yapan liclincii kisiler
arasindaki adi yazili sozlesmeleri de ayakta tutmak ve 6zellikle iiclincii kisileri
korumak i¢in tahvil yolu ile bu s6zlesmelerin alacagin devri® olarak gecerli sayil-
masini ve t¢lincl kiginin haklarinin korunmasini 6nemsemektedir. Tahvil kuru-
mu ile birlikte gecersiz olan bir s6zlesme, taraflarin farazi iradelerine uygun ve
gegerli olan bir baska sdzlesmeye doniistiiriilmektedir.” Bu sayede, 6zellikle, se-

®  30.09.1988 T., 1987/2 E., 1988/2 K. sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karari: “iste bu sekilde Kat Miil-
kiyeti Kanununa tabi olmak (zere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz bélim satimina iliskin
gecerli bir s6zlesme olmadan taraflarin bagimsiz bélim satiminda anlasarak alicinin tiim borglarini
eda etmesi ve saticinin da bagimsiz bélimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen
saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi; genellikle, aslinda bagimsiz béliimiin satis bedeli
satim tarihi itibariyle uygun bulundugu ve satici satis bedelinden insaat sirasinda yararlandidi halde,
bu arada alicinin édemis oldugu para degerinin enflasyon nedeniyle oldukga diismesinden, buna mu-
kabil satilan bagimsiz béliimlerin degerlerinin tapuda devir edilecegi zaman da fahis oranda artmis
bulunmasindan ileri gelmektedir. Baska bir anlatimla, bunlari diistinen satici (miiteahhit) sézlesmeden
styrilmanin yollarini aramakta ve yasanin éngérdiigii resmi sekil sartina siginarak miilkiyeti devir bor-
cundan kaginmaktadir. Saticinin bu tutumu ise; agik¢a, sekil mecburiyeti koyan yasa hiikmiinden bu
hususta korunmaya layik bir yarari olmaksizin yararlanmaya ¢alisma teskil eder ve onun hakkin kétiiye
kullanilmasi yasagi kuralini duraksamaya yer vermeyecek sekilde ihlal ettigini gésterir. Oysa MK’nin
2’nci maddesinin ikinci fikrasiyla, suiistimal karakteri dogrudan dogruya asikar olan hallerde haklarin
istimali kanuni himayeden mahrum birakilmistir. Béyle uyusmaziiklarda, hakkin kétiye kullaniimasi
yasadi kural degil, sekil sarti kurali ihmal edilebilir. Zira isvigreli Prof. MERZ’in de dedigi gibi (Medeni
Kanun Serhi art. 2, Nr. 21), sekli hukuktaki hakki maddi adalet diistincesi ve gerekleri sinirlar onu gercek
Olgtilerine gotirebilir; gergek hak korunur, sekli veya gériinen hak korunmaz. Gergekten sekle iliskin
hiikmiin gayesi disinda menfaat temini yoluna gidilmek istenildigi durumlarda yargi hassas olmaya
mecburdur. Zira hukuk ancak, mesru menfaatlerin tatminine yarar; baska bir seye yaradigi takdirde ise
mevcudiyet sebebini kaybeder. Ote yandan Medeni Kanun’un 4. maddesi hiikmiiyle de hdkim, adalete
uygun karar vermeye ¢agirilmaktadir. O, menfaatlarin dogru ve adil bir muvazenesini yapmak ve ger-
cekleri gézetmek zorundadir”. Legalbank, https://legalbank.net, (Erisim Tarihi: 15.03.2021).

®  Yargitay 14 HD. 26.03.2007 T., 2007/2042 E., 2007/3159 K.: “Yiiklenici hak kazanacadi bagimsiz béliimlerin
tapusunu dogrudan arsa sahiplerinden talep edebilecedi gibi sahsi hakkini tgiincii kisilere de devredebilir.
Sézlesmede yasaklanmadigi veya isin mahiyetinden aksi anlasiimadidi siirece yliklenici iigiincii kisilere ya-
zilr olmak kosuluyla sahsi hakki devredebilir. Somut olayda, davacinin dayandigi adi yazili temlik sézlesmesi
istemin ileri siiriilmesi igin yeterli ve gegerlidir. Bu s6zlesmenin ayrica noterde resmi bigcimde yapilmasi sar-
t1 aranmaz. Mahkemenin bu olguyu gézden kagirarak sézlesmenin resmi bicimde yapilmadigi disiincesi
ile davayr reddetmesi dogru olmamistir”. Legalbank, https://legalbank.net, Erisim Tarihi: 15.03.2021.; 14.
HD, 12.10.2006 T., 2006/8825 E., 2006/10878 K. Kazanci, www.kazanci.com, (Erisim Tarihi: 16.03.2021).;
“Yiiklenicinin arsa payi karsiligi insaat yapmakta oldugu veya arsa sahibinin ayni zamanda yiiklenici sifa-
tiyla hareket ederek (yapsatgi konumunda) insa etmekte oldugu binalardan bagimsiz béliim satin alinmasi
halinde Borglar Kanununun 163. maddesi (TBK m.184) geredince (gtincii kisiye yapilacak temlikin yazili
olmasi yeterlidir”. 14. HD., 11.02.2016 T,, 2015/14741 E., 2016/1709 K.; “Nitekim uygulamada yiiklenici-
den sahsi hakkini temlik alan Ggiincii kisilerin temlik sézlesmesini adi yazili satis sézlesmesi veya noterde
diizenleme sekilde tasinmaz satis vaadi sézlesmesi olarak yaptiklari gériilmektedir”. 14 HD. 18.02.2008 T.,
2008/518 E., 2008/1796 K., Lexpera, https://www.lexpera.com.tr, (Erisim Tarihi: 20.05.2021).

7 Haluk Nami NOMER, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta, istanbul, 2020, s. 69.; Kemal OGUZ-
MAN/Turgut OZ, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1, Vedat, istanbul, 2020, s. 164 (1).
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kil kurallarinin agir yaptirnmina karsi taraflar korunmaya caligilmaktadir. Ancak
tahvil yapilirken taraflarin gegersiz s6zlesmeye iliskin ortaya koydugu iradenin
degerlendirilmesi 6nem tagimaktadir. Bu iradelerin varsayim tizerinden baska bir
sozlesmeye cevrilebilecegine iligskin degerlendirme titizlikle yapilmalidir; aksi
takdirde irade 6zgiirliigiine aykiri bir sonug olarak taraflarin hi¢ arzu etmedigi bir
sozlesme ile bagli tutulmasi gibi bir durum ortaya ¢ikacaktir.® Yiiklenicinin ingaat
yapma ve teslim etme borcunu geregi gibi yerine getirdigi durumlarda alici-iigilin-
cii kisi lehine olan bu tahvil, yiiklenicinin temerriide diistigii durumlarda aley-
hine donmektedir. Bu kisma daha sonraki boliimlerde detaylica yer verilecektir.

Yiiklenici temerriidii gerceklestikten sonra arsa sahibinin kullanabilecegi se-
¢imlik haklar TBK m.125’e gore su sekildedir: aynen ifa ve gecikme tazminati,
aynen ifadan vazgecip olumlu zararin tazmini veya sdzlesmeden donerek olum-
suz zararin tazmini.® Ancak, TBK m.126 geregince siirekli edimli sézlesmelerde
donme yerine kural olarak fesih ve miispet zararin tazmini giindeme gelecektir.
Yargitay Igtihadi Birlestirme Karari’na gore arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmeleri
gecici-siirekli karmasig1 bir niteliktedir. Insaatin tamamlanma oranimin %90 ve
iizeri olmas1 durumunda sozlesme ileriye etkili olarak feshedilecektir.’* Sozles-
menin ileriye etkili feshi durumunda fesih giiniine kadar s6zlesme gecerli olacag:

8 Ayse HAVUTCU, “Sekle Aykirilik Nedeniyle Gegersiz islemlerin Tahvili”, Dokuz Eyliil Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Dergisi, 3, 1-4, 1987, s. 679 (Tahvil).

insaat sozlesmelerinde temerriit s6z konusu olmasi halinde TBK m.117 ve devamindaki hiikiimler
uygulama bulacaktir. ERMAN, a.g.e, s. 45.; izzet KARATAS, Eser (insaat Yapim) Sézlesmeleri, Sozke-
sen Matbaacilik, Ankara, 2004, s. 387.; isa ENLI, “Belirli Sireli Kat Karsiligi insaat Sézlesmelerinde
Yiiklenicinin Teslim Borcunda Temerriidiin Sartlari, Hiikiim ve Sonuglari”, TUHAD, C. 1, S. 2, 2016, s.
100.; ibrahim KAPLAN, insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatinm Hukuku, Yetkin, Ankara, 2013,
s. 89.; Yusuf BUYUKAY, Eser Sézlesmesi, Yetkin, Ankara, 2013, s. 211 vd.

1 Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu 25.1.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K., Kazanci, www.kazanci.
com, (Erisim Tarihi: 16.03.2021).

“Bu nedenle mahkemece insaatin getirildigi seviyedeki raporlarda mevcut geliski yeni bir bilirkisi
kurulundan alinacak raporla giderilmeli insaatin %90 lizerinde tamamlandigi anlasildigi takdirde bu
seviyeye gore yliklenicinin hak ettigi badimsiz béliimlerin adedi ve konumlari belirlenip akdin ileriye
etkili feshine ve davaci Mustafa’nin 4 no.lu daire ile ilgili tapu iptal talebinin kabuliine ve yine 3 no.lu
daire ile ilgili mahkemece belirlenen bedele hiilkmedilmeli ve bdylece akit ileriye etkili sekilde fesih
ve tasfiye olunmalidir’. Yargitay 15 HD, T. 4.2.2005, E. 2005/ 7507, K. 2005/505. www.kazanci.com,
(Erigim Tarihi: 15.03.2021).; 23 HD. 26.01.2017, E. 2016/1273, K. 2017/192; 23 HD, T. 05.02.2013, E.
2012/5310, K. 2013/523. Lexpera, https://www.lexpera.com., (Erisim Tarihi: 15.03.2021).;%90 ora-
ninin ¢ok kati suretle ele alinmamasi ve her olayin sartlarina ve insaatin durumuna gore sozlesmenin
feshinin giindeme gelmesi gerektigi hakkinda bkz. Emrehan INAL, “Arsa Payi insaat Sézlesmelerine
iliskin Bazi Hukuki Céziimlerin Gdzden Gegirilmesi ihtiyac1”, Medeni Kanun’un ve Bor¢lar Kanunu’nun
90. Yili Uluslararasi Sempozyumu, 1926°dan giiniimiize Tiirk-Isvicre Medeni Hukuku II. CILD, Yetkin,
Ankara, 2017, s. 1208.; “Olayin niteligi (tamamlanma orani) ve ézelliginin (uyusmazhigin TBK m.123-
125 uygulanmasinin doguracadi adalete aykiri sonuglarinin) hakl gésterdigi durumlarda, TMK m.2
gozetilerek, sézlesmeden dénmenin ileriye etkili sonu¢ doguracadi benimsenmelidir”. ilker Hasan
DUMAN, “insaat Hukukunda Somut Olayin Ozelligi”, Terazi Hukuk Dergisi, 165, 15, 2020, s. 1036.
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icin sdzlesmeden o zamana kadar dogan hak ve borglari taraflar talep edebilirler.
Yiiklenici, fesih tarihine kadar yapmis oldugu imalata karsilik diisen arsa paymi
talep edebilir ve bu kisim iizerinde diledigi gibi tasarrufta bulunabilir.* Arsa pay1
kargiligi insaat sozlesmesinin feshi halinde, yiiklenicinin hak kazanip {igiincii
kisiye devrettigi arsa pay1 acisindan bir gecersizlik sdz konusu olmayacaktir.*
Ancak, yliklenicinin temerriidii nedeniyle sdzlesmeden doniilmesi halinde yiik-
leniciden bagimsiz boliim satin alan ve adina devir yapilan kisilerin durumu ne
olacaktir? Bu soruya, calismamizda farkl ihtimaller dikkate alinarak Yargitay
ictihatlar1 ve doktrinde ileri siiriilen teoriler ¢er¢evesinde cevap aranacaktir.

Il. Yargitay’in Goriisi

Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibinin kullanabilecegi secimlik hak-
lardan birisi, TBK m.125/2 hitkkmiine gore s6zlesmeden donme ve menfi zararin
tazminidir. Yargitay, temerriit halinde, arsa sahibi sdzlesmeden dénme hakkini
kullanirsa, donmenin sézlesme hi¢ kurulmamis gibi etki edecegine ve arsa sa-
hibinin tasinmazin kendi adina tescilini talep edebilecegine hiikmetmektedir.*
Yargitay’in, kararlar incelendiginde, ayni etkili donme goriisiinii benimsedigi
goriilmektedir.”* Yargitay, donme teorilerinden ayni etkili donme goriigiinii be-

2« nsaatin %90 iizerinde tamamlandigi anlasildidi takdirde bu seviyeye gére yiiklenicinin hak ettigi

bagimsiz béliimlerin adedi ve konumlari belirlenip akdin ileriye etkili feshine...”. 15 HD, 04.02.2005 T.,
2004/7507 E., 2005/505 K. Legalbank, Erisim Tarihi: 06.04.2021.; ERMAN, a.g.e., s. 85.; Zafer KAH-
RAMAN, “Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden Dénmesi Halinde
Yiikleniciden Arsa Payi Satin Almis Olan Ucgiincii Kisilerin Hukuki Durumu”, Prof. Dr. Hasan ERMAN’a
Armadan, Der Yayinlari, istanbul, 2015, s. 434.; Arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinin siirekli edim-
li oldugu kabul edilip s6zlesmenin sona ermesinde fesih kurumunun gecerli olacagi kabul edilirse
Uglincl kisiler agisindan daha etkili bir koruma saglanabilir. Ayga AKKAYAN YILDIRIM, “Kat Karsihgi
insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona
Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri”, Prof. Dr. ERGUN OZSUNAY’a Armadan, Vedat, istanbul, 2004, s.
81.

Konu ile ilgili daha detayli agiklamalar igin Giirkan COSKUN, Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinden
Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, Yetkin, Ankara, 2010, s. 160 vd.

“Mahkemece iddia, savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve tiim dosya kapsamina gére, insaatin
geldigi seviye itibariyle davali yiiklenicinin edimlerini yerine getirmeyip temerriide distigd, ... Da-
vaya konu tasinmazlarin tapu kayitlarinin iptali ile kat irtifaki kurulmazdan énceki tapudaki hisseleri
oraninda ve takyidatsiz olarak davaci arsa malikleri adina kayit ve tesciline...” 23 HD. 07.03.2017 T,
2016/8636 E., 2017/700 K. Legalbank, https://legalbank.net, Erisim Tarihi: 15.03.2021.

Vedat BUZ, Borglunun Temerriidiinde S6zlesmeden Dénme, Yetkin, Ankara, 1998, s. 132.; Serkan
AYAN, insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin, Ankara, 2008, s. 269.; E. Saba OZMEN/
Miige UREM, “Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Yargitay Kararlari ile Yaratilan ‘Avans Tapu’
Kavramina Yonelik Elestiriler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1, 2016, s. 18.; “Kat
karsiligi insaat sézlesmesinin geriye etkili feshi halinde arsa sahibi, yiikleniciye birakilip onun ta-
rafindan Ugiinci kisiler ya da onun talimatiyla arsa sahibi tarafindan lglinci kisilere devredilen ya
da yiikleniciye devrettigi tapu paylari veya bagimsiz béliimlerin tapu kaydinin iptdl ve tescilini talep
edebilir”. 15. HD. 26.6.2019 T. 2018/4559 E., 2019/2998 K. https://www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:
15.03.2021).
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nimsedigi i¢in donme ile birlikte yiiklenici adina yapilan tescilin yolsuz tescile
doniisecegini® ve ingaat yapilan arsa tapusunun arsa sahibine donecegini kabul
etmektedir.

Halbuki déonme durumunda taraflarin yiikiimliilikklerinin belirlenmesi nok-
tasinda kanuni bir diizenleme yoktur:*” doktrinde donme konusuna iliskin olarak
ozellikle dort teori 6ne ¢ikmaktadir.'* Bunlardan ilki, klasik goriistiir. Klasik go-
rlise gore, donme beyani ile taraflar arasindaki borg iliskisi gecmise etkili olarak
ortadan kalkar ve taraflar yerine getirmis olduklar1 edimlerini sebepsiz zengin-
lesme hiikiimlerine gore iki yillik zamanasimi siiresi igerisinde talep edebilir.”
Ikinci goriis olan yasal borg iliskisine gore ise, kanundan kaynaklanan bir tasfi-
ye iliskisi vardir ve sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kiyasen uygulanir. Klasik
dénme goriisiinden pratik farki zamanagimi siiresinin 10 yil olmasidir. Ugiincii
goriis ise yeni donme (doniisiim) teorisidir. Burada taraflar arasindaki s6zlesme
tasfiye iliskine doniistir ve tasfiye sdzlesme hiikiimlerine gore yapilir.** Sebepsiz

8 “Yargitay, 6teden beri, arsa payi karsilidi insaat sézlesmesinden déniilmesi iizerine, yiiklenici adina

daha 6nce yapilmis bulunan tescilin yolsuz hale geldigini; bu tescile dayanarak payi devralan ligiin-
ci kisinin iyiniyetli sayilamayacadini, bu nedenle lglincii kisi adina mevcut tescilin iptaline karar
verilmesi gerektigini kabul etmektedir”. 15 HD. 11.12.2020 T., 2020/807 E., 2020/3181 K. https://
www.lexpera.com, (Erisim Tarihi: 15.03.2021); 23. HD. 20.3.2017 T., 2015/8314 E., 2017/859 K.; 23
HD. 01.10.2015 T., 2015/4794 E., 2015/6182 K.; 15.HD. 26.6.2019 T., 2018/4559 E., 2019/2998 K.
https://www.lexpera.com, (Erigsim Tarihi: 15.04.2021).

TBK m.125/3 hitkmunin sonuglari doktrinde tartismalidir. Bu nedenle dénme konusu ile ilgili dokt-
rinde farkli teoriler ileri siiriimektedir. Kemal OGUZMAN/Turgut 07, I, s. 467.; Ayse HAVUTCU, “ifa
Engelleri ve ifa Engellerine Baglanan Hukuki Sonuglar”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalari Dergisi Ozel Hukuk Sempozyum Sayisi 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011) Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Turhan Kita-
bevi, istanbul, 2011, s. 334.; AYAN, a.g.e., s. 271.

8 Bu teoriler hakkinda daha detayl bilgi icin bkz. BUZ, a.g.e, s. 117-133.; Rona SEROZAN, Sézlesmeden
Dénme, Vedat, istanbul, 2007, s. 59-100.

¥ NOMER, a.g.e., s. 429; Ahmet M. KILICOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, An-
kara, 2020, s. 931. Yargitay bir kararinda arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinden donilmesi halinde
klasik gorls geregince sebepsiz zenginlesme hikimlerinin uygulanacagini kabul etmistir. “Feshin
sonuglari geriye etkili olacaksa, s6zlesme yokmusgasina tasfiye yapilacagindan, yiiklenici insaattan
yaptigi kisma orantil arsa payi degil, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince imal ettigi insaat be-
delini alacak ve fakat fesih ileriye etkili kabul edilirse, insaati getirdigi fiziki seviyeye orantili arsa payi
devrini talep edebilecektir. Somut olayda; ileriye etkili feshedilen s6zlesme sebebiyle yiikleniciye bira-
kilmasi kararlastirilan bagimsiz béliimlerin %92°si yiikleniciye, isin getirilmis olan seviyesine nazaran
%8'i ise arsa sahibine aittir. lleriye etkili feshin tasfiyesi bu sonucu gerektirir’. 14 HD. 01.04.2009 T.,
2009/1031 E., 2009/4125 K. Legalbank, https://legalbank.net, Erisim Tarihi: 15.03.2021.; “Ayni hak
kazanilmasini saglayan sézlesmede sonradan vuku bulan degisiklikler énceki tescili ve ayni hakki
etkilemez”. M. Kemal OGUZMAN/Ozer SELICi/ Saibe OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, Filiz, istanbul,
2020, s. 266, dp. 266.

0 BUZ, a.g.e., s. 120.; SEROZAN, a.g.e., s. 61.
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Zarife SENOCAK, Eser Sézlesmesinde Ayibin Giderilmesini isteme Hakki, Ankara, Turhan Kitabevi,
2002, s. 48-49.
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zenginlesmeden degil dogrudan TBK m.125’ten kaynaklanan bir tasfiye vardir.
Burada da artik genel zamanasimi olan 10 yillik siire uygulanir.?2 Bu ii¢ teoriye
gore de ayni hak kazanimlar1 donmeden etkilenmez.* Nihayet son olarak, ayni
etkili donme goriisiine gore so6zlesme ayakta iken yapilan ayni hak iktisaplari
donme ile birlikte kendiliginden hak sahibine doner.* Ayni hakki tekrar kazanan
hak sahibi, artik sebepsiz zenginlesme degil istihkak davasi ile zilyetligini geri
alir.” Yargitay’in yerlesik ictihadina gore, arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesin-
den donen arsa sahibi, yliklenici arsa paylarini bir iiglincii kisiye devretmis olsa
da arsanin miilkiyetini tekrar kazanacaktir.

Yargitay, satig vaadi so6zlesmesinin resmi sekle uyulmadan yapilmasi halinde
bu sdzlesmeyi ayakta tutmak icin tahvil yolu ile alacagin devri olduguna ve bu hii-
kiimlerin uygulanmasi gerektigine yonelik kararlar vermektedir.* Hatta Yargitay bu
ictihadmu ileriye gotiirerek resmi sekilde yapilan tasinmaz satig vaatlerine de alaca-
gm devri hiikiimlerini uygulamaktadir.”” Nihayetinde Yargitay’m igtihatlarina gore
yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan kisiler yiiklenicinin alacagina halef olmak-

2 BUZ, a.g.e., s. 120.; AYAN, a.g.e, s. 267.
3 Leyla Mijde KURT, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin, Ankara, 2012, s. 327.
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AYAN, a.g.e., s. 270.; M. Turgut OZ, is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi Bayindirlik isleri Sart-
namesinin llgili Hiikiimleri ile Birlikte, Kazanci, istanbul, 1989, s. 241. (D6nme); 23 HD. 1.10.2015 T,,
2015/4794 E., 2015/ 6182 K: “Sézlesmenin geriye etkili fesih halinde bu tapu paylari 818 sayili BK’nin
108/1. maddesi uyarinca talep halinde arsa sahibine geri déner. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi
takdirde arsa sahibine sézlesmenin feshi ve tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar”. Lexpera, (Eri-
sim Tarihi: 13.04.2021).

% Haluk TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt 11, Vedat, istanbul, 2010, s. 142.; AYAN,
a.g.e., s. 273.; E. Saba OZMEN, “2014/12321 Basvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Basvuru-
suna iliskin Anayasa Mahkemesi’nin Fahis Hatali Kararinin Elestirisi”, TBB Dergisi, 2018, 135, s.
499.

% Yargitay 14 HD. 26.03.2007 T., 2007/2042 E., 2007/3159 K.: “Yiiklenici hak kazanacadi bagimsiz
béliimlerin tapusunu dogrudan arsa sahiplerinden talep edebilecedi gibi sahsi hakkini lg¢iincii kisi-
lere de devredebilir. S6zlesmede yasaklanmadigi veya isin mahiyetinden aksi anlasiimadidi stirece
yliklenici (gtincl kisilere yazili olmak kosuluyla sahsi hakki devredebilir. Somut olayda, davacinin
dayandigi adi yazili temlik s6zlesmesi istemin ileri stiriilmesi igin yeterli ve gegerlidir. Bu s6zlesmenin
ayrica noterde resmi bicimde yapilmasi sarti aranmaz. Mahkemenin bu olguyu gézden kagirarak séz-
lesmenin resmi bigimde yapilmadidi diisiincesi ile davayi reddetmesi dogru olmamistir”. Legalbank,
https://legalbank.net, Erisim Tarihi: 15.03.2021.; 14. HD, 12.10.2006 T., 2006/8825 E., 2006/10878

K. Kazanci, www.kazanci.com, (Erigim Tarihi: 16.03.2021).

7 AYAN, a.g.e., s. 312.; KURT, a.g.e., s. 343.; Yargitay, gecerlilik seklinde uygun olarak akdedilen tasin-

maz satis vaadi sézlesmesine iliskin hukuki nitelendirme yaparken aslinda bu islemin alacagin temliki
oldugunu hilkme baglamistir: “Davadaki istemin dayanagi bicimine uygun diizenlenmis 17.07.2003
glinlii tasinmaz satis vaadi sézlesmesidir. Bu s6zlesmeyle diger davali yiiklenici B.Ali’'nin arsa sahibi
ile olan 29.11.2002 giinlii arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi uyarinca yiikleniciye birakilmasi karar-
lastirilan ¢ekisme konusu B bloktaki 25 numarali bagimsiz béliimii davaciya satis vaadinde bulundu-
gu gériilmektedir. Yiiklenicinin yaptigi bu islem hukuken, alacagin temliki isleminden ibarettir”. 14
HD, 05.03.2009 T., 2009/1786 E., 2009/2803 K., Lexpera, https://www.lexpera.com.tr, (Erisim Tarihi:
20.05.2021).
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tadir.”® Ancak Yargitay’in baslangicta tigtincii kisi lehine gibi goziiken bu ictihadi son
asamada tiglincii kisi aleyhine donmektedir. Soyle ki, sdzlesme tahvil yolu ile ayakta
tutulduktan sonra Yargitay ticiincii kisinin yiikleniciye halef olacagini ve bu nedenle
arsa sahibinin yiikleniciye karst ileri stirebilecegi defileri liglincii kisiye kars1 da ileri
siirebilecegini ifade eder.” Insaatta eksik ya da ayipl isler bulunmasi durumunda
arsa sahibi, bunlar ileri siirerek pay devrini gergeklestirmekten ¢ekinebilir.®

Alacagm devri yolunu kullanmanim bir diger sonucu ise Yargitay’in liclincii
kisileri her kosulda kotliniyetli saymasidir. Yargitay, yiiklenicinin halefi olarak
ticiinct kisiyi koruma altina alirken bir yandan da ytiklenicinin sorumsuzlugunu
ve sozlesmeye aykiriligini iiclincii kisinin iizerinde birakmaktadir. Yargitay, tictincii
kisinin, yiiklenici ile sdzlesme yaparken ortada mevcut bagimsiz boliimlerin var
olmadigini ve yiiklenicinin bu bagimsiz bdliimleri arsa sahibi ile arasindaki arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine gore insa edecegini ve daha sonra kendisine dii-
sen paylart devredebilecegini bildigini varsayarak iyiniyetli olmadiklar1 igin TMK
m. 1023 hiikmiinden tigilincii kisiyi yararlandirmamaktadir.®* Yargitay, alacagin devri
ile her ne kadar ytiklenicinin yiikiimliiliikleri ti¢lincii kisiye intikal etmese de, arsa
sahibi ve ytiklenici arasindaki s6zlesmeden dogan alacak devredildigi i¢in tiglincii
kisiyi iyiniyetli olarak saymanin miimkiin olmadigini kararlarinda belirtmektedir.*

% “Davacilardan B... B.., insaat sézlesmesi geredince arsa sahiplerine verilmesi gereken (7) no.lu daire-

yi arsa sahiplerinden satin almis olmakla onlarin bu daireyle ilgili sézlesmeden dogan haklarina ala-
cagin temliki hiikiimleri uyarinca halef olmustur” 15. HD 19.03.2002 T., 2002/623 E., 2002/1220 K.
Kazanci, www.kazanci.com, (Erisim Tarihi: 16.03.2021).; “Yiiklenicinin arsa payi karsiligi insaat yap-
makta oldugu veya arsa sahibinin ayni zamanda yiiklenici sifatiyla hareket ederek (yapsat¢i konu-
munda) insa etmekte oldugu binalardan bagimsiz béliim satin alinmasi halinde Borglar Kanunu’nun
163. maddesi (TBK m.184) geredince lgiincii kisiye yapilacak temlikin yazili olmasi yeterlidir’. HGK
25/11/2015T,, E. 2014/14-342, K. 2015/2685, AYM Karari Nuran Cikar Bagvurusu, Basvuru Numara-
si: 2014/10761, T. 13.09.2017, https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2014/12321, (Erigsim
Tarihi: 16.03.2021).

2 Mustafa ARIKAN/ Kemal ERDOGAN, “Miiteahhidin Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesinden Dogan
Alacak Hakkinin Uglincii Kisiye Devri”, Selcuk Un. Sos. Bil. Ens. Der. 2015, 34, s. 162.; M. Deniz YENER,
“Miiteahhidin Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinden Dogan Haklarini Ugiincii Sahislara Devri ve Sonug-
lar”, [UHFM, LXV, 2, 2007, s. 374.

30 Mustafa Alper GUMUS, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler- Cilt 2, Vedat, istanbul, 2010, s. 228. (Cilt 2);
KARATAS, a.g.e., s. 395.

“davalilardan Tevfik’in iyi niyetli olup olmadigi; baska bir anlatimla, satin aldigi parsellerin -aslinda-
davacilara ait oldugunu, kat karsiligi insaat sézlesmesi nedeniyle devredildigini bilip bilmedigi veya
normal bir arastirma ve gésterecegi 6zen sonucu bilip bilemeyecegdi arastirlmamis ve de davacilara
bu konuda delillerini ibraz i¢in imkan taninmamustir ... diger davali Tevfik hakkinda da az yukarida
agiklanan arastirma sonucu ortaya ¢ikacak duruma gére ya lzerindeki tapu kayitlarinin iptali ile da-
vacilar adina tesciline ..” 15 HD, T. 18.04.2002, E. 2002/367, K. 2002/1946. Lexpera, (Erisim Tarihi:
06.04.2021).

“Heniiz insaat asamasinda bagimsiz béliim satin alan davali iglincii kisiler, insaatin yiiklenici tara-
findan bitirilmesi halinde hak sahibi olacaklarini bilmeleri gerekir”. 15 HD, 25.10.2007 T., 2006/3246
E., 2007/6600 K.
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Yargitay’m bu konu ile ilgili yerlesik ictihadi, Faik Tari basvurusu® nede-
ni ile AYM Oniine gitmistir. AYM yaptig1 incelemede, tiglincii kisinin miilkiyet
hakkinin ihlal edilmedigine karar vermistir. Uciincii kisinin, yiikleniciye karsi
tazminat ve sebepsiz zenginlesme davasi agabilecegini, hakkini korumak igin
elinde yargisal imkanlar mevcut oldugunu ifade ederek Yargitay uygulamasinin
Anayasa’ya ve yasalara uygun olduguna hitkkmetmistir.** Yargitay ve AYM, arsa
sahibi ve t¢iincii kisi arasindaki miilkiyet hakkina iliskin menfaat ¢atigmasini
arsa sahibini koruyarak dengede tutmaya calismaktadir. AYM, Yargitay’in hu-
kuku yorumlarken ve uygularken kullandigi takdir hakkina dair bir incelemede
bulunamayacagini; AYM’nin sadece menfaatler arasinda Sl¢iisiiz bir dengesiz-
lik varsa bunu inceleyebilecegini ve bu uyusmazlikta taraflar arasinda menfaat
dengesizligi olmadigini hitkiim altina almigtir.** Yargitay her ne kadar bir igtihat
gelistirmis olsa da bu igtihat, ictihad1 birlestirme karar1 olmadigi i¢in baglayici
degildir. Bu nedenle Yargitay igtihadi doktrinde gesitli elestirilere konu olmakta-
dir. Bu elestiriler, ti¢iincii kisi ile bor¢landirict islem yapilmasi veya {igiincii ki-
siye tapuda devir yapilmasi durumuna gore iki ayri baslik altinda incelenecektir.

I1l. Yiiklenicinin Ugiincii Kisi ile Borglandirici islem Yapmasi ve Borglandirici
islemin Sonucu

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde cogunlukla arsa sahibi, yiikleniciye
diisecek olan bagimsiz boliimlere iligkin arsa paymi sdzlesme akdedildikten hemen
sonra yiikleniciye devretmektedir. Yiiklenici de insaati yapmaya devam ederken
finansman saglamak amaciyla ti¢ilincii kisiler ile gesitli hukuki islemler yapmak-
tadir. Ancak {iglincii kisi ile yapilan her islem sonucunda, yiiklenici arsa paymin
miilkiyetini devretmemekte; bazen sadece borglandirici islem yapmaktadir. Bazi
orneklerde, yiiklenici arsa paymin devrini lizerine almadan da bu sdzlesmeleri yap-

3 AYM Basvuru No: 2014/12321, K. 20.07.2017, T. 27.09.2017, https://kararlarbilgibankasi.anayasa.
gov.tr, (Erisim Tarihi: 16.03.2021).

“Basvuru konusu olayda, basvurucularin borglar hukuku kurallarina gére yiikleniciye karsi dava agma
ve zararlarini tazmin etme imkénlarinin bulundugu anlasiimaktadir. Bunun disinda ayrica basvuru-
cularin arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmesi kapsaminda yiiklenicinin halefi sifatiyla sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri ¢cergevesinde arsa sahiplerinden tazminat talep edebilecekleri de gériilmek-
tedir”. AYM Bagvuru No: 2014/12321, K. 20.07.2017, 27.09.2017 T.; AYM, Nuran Cikar basvurusunda
da ayni sonuca varmistir. (Bas. No: 2014/10761, T. 13.09.2017), https://kararlarbilgibankasi.anayasa.
gov.tr, (Erisim Tarihi: 16.03.2021).

“Mahkemenin iptal kararinin, yiikleniciden arsa payini satin alan kisilerin yiiklenicinin halefi olduk-
lari yolundaki Yargitay i¢tihadina uygun oldugu anlasiimaktadir. Hukuk kurallarinin yorumlanmasi
derece mahkemelerine ait bir yetki oldugundan Anayasa Mahkemesinin Yargitay’in bu ictihadina
karisamayacadi kuskusuzdur. Anayasa Mahkemesinin gérevi, bu i¢tihadin etkilerini ve menfaatler
dengesinde bir taraf aleyhine asiri orantisizliga yol agip agmadidini irdelemekten ibarettir’. Nuran
Cikar Bagvurusu (Bas. No: 2014/10761, T. 13.09.2017), https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr,
(Erisim Tarihi: 16.03.2021).
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maktadir. Arsa sahibinin sézlesmeden donmesi lizerine yiiklenici ile tigiincl kisi
arasinda akdedilen bu s6zlesmelerin akibetinin ne olacag: tartismalidir.

Ik ihtimalde, yiiklenici, iiiincii kisi ile noterde ya da tapuda tasinmaz sa-
tis vaadi sozlesmesi diizenleyebilir. Heniiz ortada tasinmaz mevcut olmasa da
Yargitay gelecekte gerceklesecek bir olay icin tagmmaz satis vaadi sozlesmesi
diizenlenebilecegini hilkme baglamaktadir.** Boylece, yiiklenici, arsa sahibi ile
yaptig1 arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan edimini biitiiniiyle yerine
getirmeden de iiclincii kisi ile tasinmaz satig vaadi sozlesmesi yapabilir. Yiik-
lenici ile alici-iigiincii kisi arasinda akdedilen taginmaz satis vaadi sozlesmesi,
nispi nitelikte bir s6zlesmedir ve sadece asil s6zlesme olan taginmaz satis sozles-
mesinin yapilmasma iligskin bor¢ dogurmaktadir.” Bu s6zlesmeden dogan borcu,
yiiklenici ifa etmedikge alici-ligiincii kisi adina dogmus herhangi bir ayni hak s6z
konusu olmayacaktir. Bu nedenle, arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde,
alici-ligiincti kisi, arsa sahibinden arsa paymin devrini talep edemez. Alici-ligiincii
kisi, yiikleniciye karsi, sozlesmenin ifa edilmemesinden 6tiirii cebri tescil davasi
acabilir*® yahut ytliklenicinin imkansizlik ya da temerriidii nedeniyle sorumlulugu
icin genel hiikiimlere basvurabilir.*

Bir diger ihtimal ise, yiiklenici, arsa sahibinden olan arsa payinin devrini talep
alacagini, alacagin devri hiikiimleri ¢ergevesinde adi yazili sekilde tiglincii kisiye
devredebilir. Yargitay, yliklenici ile {iglincii kisi arasinda akdedilen tasinmaz satim
ve taginmaz satig vaadi sozlesmelerinin resmi sekle uyulmadan akdedilmesi halin-
de, iiciincii kisiyi koruma amaci ile bu sdzlesmeleri alacagin devri islemine tahvil®
etmektedir. Gegerlilik sekline uyulmadan akdedilen tasinmaz satis vaadi s6zlesme-
lerinin ayakta tutularak ve miilkiyet devrini haksiz olarak geciktiren yiikleniciye
kars1 ticlincii kisinin bagvurabilecegi bir yol olarak, gegersiz tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi, gecerli alacagin devri sozlesmesine doniistliriilmektedir. Yargitay, esa-
sinda, yliklenicinin ti¢iincii kisiler ile gegerlilik sekline uyarak yapmis oldugu tasin-

3 “By sézlesmenin hukuken gegerli bir bicimde kurulmasi sézlesmede taraflarin borglandiklari ana

edimlerin belirlenmis ya da belirlenebilir olmasina baghdir. Belirli ya da belirlenebilir olma yéniinden
6nemli olan, s6zlesmenin kuruldugu an dedil ifa anidir. Satis vaadine dayali tapu iptali ve tescil dava-
sina konu tasinmazlar, ifa aninda belirlenebilir nitelikte olup ...”. 14 HD. 01.03.2004 T., 2003/8604 E.,
2004/1301 K. Legalbank, (Erigsim Tarihi: 06.04.2021).

3 EREN, a.g.e., s. 197.; A. Lale SIRMEN, Esya Hukuku, Yetkin, Ankara, 2020, s. 366.; OGUZMAN/ SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 451-452.

3% AYAN, a.g.e., s. 305.

3 EREN, a.g.e., 200.; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 457, dp. 475.

40 23.HD 13.11.2013 T, 2013/5212 E., 2013/7076 K.: “Davaci ile davalilardan yiiklenici sirket arasinda
yapilan 04.01.2010 tarihli hukuki islem, alacagin temliki hiikmiindedir (BK m.161., TBK m.183). Zira
yliklenici, arsa sahibi ile yaptigi s6zlesme uyarinca kazanacagdi sahsi hakkini davaciya temlik etmis
bulunmaktadir. Bu nitelikteki bir temlikin gegerli olabilmesi igin ise BK’nin 163. (TBK m.184) uyarinca
yazil sekil sarti yeterli bulunmaktadir”. Legalbank, (Erisim Tarihi: 05.04.2021).
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maz satis vaadi sozlesmelerini de alacagim temliki olarak degerlendirmektedir.** Ta-
raflarin agik iradeleri her ne kadar tasinmaz satig vaadine yonelik olsa da Yargitay,
bu sdzlesmenin “hukuken alacagin temliki islemi” olduguna hiikkmetmektedir. Tlk
ihtimalde ele aldigimiz taginmaz satis vaadi sdzlesmelerine de Yargitay ¢cogunlukla
alacagin temliki hiikiimlerini uygulamaktadir.

Yiiklenicinin ingaati yapma borcunu ifa etmesi ile arsa sahibi yiikleniciye
diisen bagimsiz boliimlerin devrini gergeklestirmelidir. Eger arsa sahibi, yiikleni-
ci edimini ifa etmesine ragmen, hala devri ger¢eklestirmiyorsa bu durumda, ali-
ci-tiglincii kisi alacagin devri hiikiimlerine dayanarak arsa sahibi ve yiikleniciye
kars1 tescile zorlama davasi (TMK m.716) agabilir.* Yiiklenicinin arsa sahibine
kars1 olan edimini ifa ettigi durumlarda, alici-iiglincii kisi alacagin temliki hii-
kiimleri aracilig1 ile alacagina kavugmaktadir.

Ancak ytiklenici edimini geregi gibi ifa edemezse, bu durumda ti¢ilincii ki-
siler arsa sahibinden devir talebinde bulunamayacaktir. Zira alacagin devrinin
kosullarindan bir tanesi alacagin mevcut ve gegerli olmasidir.”® Yargitay’in da
kararlarinda hakli olarak belirttigi lizere arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi ile
sozlesme gecmise etkili olarak ortadan kalkacagi i¢in yiiklenicinin arsa paylari-
nin kendi adina tescilini talep etmesi miimkiin degildir; edimini yerine getirme-
digi i¢in alacak hakki bulunmamaktadir.* Bu nedenle ii¢lincli kisinin basvura-

“l AYAN, a.g.e., s. 312.; KURT, a.g.e., s. 343,; Yargitay, gecerlilik seklinde uygun olarak akdedilen taginmaz

satig vaadi s6zlesmesine iliskin hukuki nitelendirme yaparken aslinda bu islemin alacagin temliki oldu-
gunu hikme baglamistir: “Davadaki istemin dayanadi bigimine uygun diizenlenmis 17.07.2003 giinlii
tasinmaz satis vaadi sézlesmesidir. Bu sézlesmeyle diger davall yiiklenici B.Ali’'nin arsa sahibi ile olan
29.11.2002 giinlii arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi uyarinca ylikleniciye birakilmasi kararlastirilan
cekisme konusu B bloktaki 25 numarali bagimsiz béliimii davaciya satis vaadinde bulundugu gériilmek-
tedir. Yiiklenicinin yaptigi bu islem hukuken, alacadin temliki isleminden ibarettir”. 14 HD, 05.03.2009
T., 2009/1786 E., 2009/2803 K., Lexpera, https://www.lexpera.com.tr, (Erisim Tarihi: 20.05.2021).

42 YHGK 02.07.2003 T., 2003/14-452 E., 2003/456 K.: “Davaci ile yiiklenici arasinda dogrudan bir séz-
lesme iliskisi yok ise de ytiklenicinin akidi durumundaki dava disi V. S. ‘dan harici s6zlesme ile dava
konusu daireyi satin alan davacinin, bu sézlesme nedeni ile yukarida agiklanan sekilde alacagin tem-
liki hiikiimleri ¢ergevesinde temlik alan konumuna girdigi agiktir. Dolayisiyla temlik alan durumundaki
davaci, yiiklenicinin kat karsiligi insaat s6zlesmesindeki edimlerini ifa ettigi andan itibaren, alacagin
temlik hiikiimleri gergevesinde bu kisisel hakkini arsa sahibi ve yiikleniciyi hasim gbstermek sureti ile
ileri stirtip, o bagimsiz béliimiin kendisi adina tescilini siteme hakkini kazanir”. Legalbank, (Erisim Tarihi:
31.03.2021).; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 459.

3 OGUZMAN/OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 11, Vedat, istanbul, 2016, s. 566-570. (I1); AKKA-
YAN YILDIRIM, a.g.e, s. 81.

Halis YASAR, “Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinde Ugtincii Kisinin (Alicinin) Hak ve Sorumluluklari”, TBB
Dergisi, 102, 2012, s. 301.; “...yiiklenicinin devrettigi béliimler davalilarin murisine alacagin temliki
niteliginde adi bir belgeyle gecirilmistir. Yiiklenicinin bu béliimlerde bir hak sahibi olabilmesi, insaatin
getirildigi seviyeyle daha kisa bir anlatimla edimini yerine getirdigi 6l¢lide mimkdiinddir. Oysa yiikle-
nicinin insaati terk ettigi ve insaati yapsaydi elde edecedi dairelere hak kazanmadigi ortadadir. Bir
kimsenin kazanmadigi bir hakki da baskalarina devretmesi séz konusu dedildir”. 15 HD, 13.04.2000
T.,1999/4914 E., 2000/1789 K. Legalbank, (Erisim Tarihi: 06.04.2021).

44

Cilt: 9 | Sayi: 1 | Temmuz 2021



m Ars. Gor. Kuibra SEN

bilecegi tek yol, yilikleniciye kars1 garanti yiikiimliiliigiine (TBK m.191) ya da
genel hiikiimlere (TBK m.112) dayanarak dava agmaktir.* Ugiincii kisi, insaatta
bulunan eksiklikleri tamamlamak istese dahi is sahibi bu teklifi kabul etmek zo-
runda degildir.”* Ancak, ii¢ilincii kigiyi korumak amaciyla arsa sahibinin arsasinda
meydana gelen sebepsiz zenginlesme i¢in yliklenicinin talepte bulunma hakkinin
da alacagin devri nedeniyle {igiincii kisi tarafindan arsa sahibine karsi ileri siirti-
lebilecegine hiikmedilmelidir.” Ugiincii kisi, bu sayede, verdigi bagimsiz boliime
karsilik gelen bedelin tamamina olmasa da bir kismina ulasabilecektir.*

IV. Taraflar Arasindaki Borglandirici isleme Dayanarak Yiiklenicinin Arsa
Payini Ugiincii Kisiye Tapuda Devretmesi ve Devrin Sonucu

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde arsa sahibi, sdzlesme akdedildik-
ten hemen sonra yiikleniciye diisecek bagimsiz bdliimlere iliskin arsa payimni,
tapuda yiikleniciye devretmektedir. Hatta bazi sdzlesmelerde arsanin biitiiniiyle
yiikleniciye devrinin kararlastirildigi da goriilmektedir. Bu sayede yiiklenici, in-
saat ruhsatin1 alirken ya da ¢esitli idari igslemler yaparken daha hizli davranmak-
tadir ve taraflar agisindan bu bir kolaylik teskil etmektedir. Arsa paymi devralan
yiiklenici, kendisine finansman saglamak amaci ile ti¢lincii kisiye satis yaptigi
durumlarda tapuda miilkiyet devrini de gerceklestirmektedir. Taraflar arasinda
sadece borglandirict islemin yapilmasi durumunda ne olacagina iligkin bir 6nce-
ki boliimde agiklamalar yapilmistir. Bu boliimde ise tiglincii kisi adina miilkiyet
devrinin gergeklestirildigi ihtimal degerlendirilecektir.

Yargitay’m ictihatlarinda belirttigi iizere arsa sahibinin arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinden donmesi ayni etkilidir. Ayni etkili donme durumunda ta-
sarruf islemlerinin sebebe bagli olmasi nedeni ile tasarruf islemi hi¢ yapilmamis
gibi ayni haklar devredene geri doner.* Dolayisiyla yapilan tescil donme ile bir-

% OGUZMAN/OZ, Il, s. 590-594.; Bilal KARTAL, Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi, Matsa, Ankara, 1993, s.
53.

AYAN, a.g.e., s. 310.; Eger insaattaki eksiklikler giderilebilir dlglide ise Uglinci kisi bu eksikligi tamam-
layip bagimsiz bélimiin devrini talep edebilir. YENER, a.g.e., s. 376.

46

47 “By tip s6zlesmelerin akdinden sonra miiteahhitlerin insaati yarida birakmasi ve acz icine diismesi

olagan hale gelmistir. Bu hal de arsa sahiplerinin ézen borcuna ne kadar ¢ok dikkate etmeleri ge-
rektiginin ispatidir. Meydana gelen bu (glii hukuki islemde, eger miiteahhidin ekonomik giicii ve
tecriibesi yeterli olsa idi insaat tamamlanacak ve zarar meydana gelmeyecektir. Yarim kalan insaat
sebebiyle satin alanlarin zararini karsilayacak olan kisi sézlesmenin tarafi olarak miiteahhittir bunda
hig siiphe olmaz. Ne var ki miiteahhit acze diiser ve tahsil edecek higbir seyi kalmazsa satin alan buna
tek basina mi katlanacaktir? ... O halde satin alan kisi olan davaci, davali arsa sahibinden onun ma-
melekine gecen zenginlesmeyi sebepsiz zenginlestigi oran nispetinde isteyebilir’. HGK. T. 28.03.2001,
E. 2001/13-200, K. 2001/286 karsi oy yazisi.; COSKUN, a.g.e., s. 157-158; ERMAN, a.g.e, s. 148-149.

“ INAL, a.g.e., s. 1215. ERMAN, a.g.e., s. 148-149.
4 SIRMEN, a.g.e., s. 362.
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likte yolsuz hale gelir,*® bu nedenle arsa sahibi iiglincii kisiden tapu kiitiigiiniin
diizeltilmesi davasi ile arsa payimni iade alabilir. Yargitay, yolsuz tescil durumunda
alici-tigiincti kiginin TMK m.1023’e gore iyiniyete dayali kazanimini bu kisilerin
iyiniyetli olmadiklar1 gerekgesi ile kabul etmemektedir. Hatta Yargitay’a gore,
sadece yiikleniciden arsa payini devralan ti¢lincii kisi degil, tiglincii kisiden son-
radan devir alan diger kisilerden de arsa sahibi tasinmazin iadesi talebinde bulu-
nabilir.*

Yargitay her ne kadar bir igtihat gelistirmis olsa da bu igtihat, IBK olmadig
icin, baglayici degildir. Bu nedenle Yargitay igtihadinin degismesi i¢in doktrinde
cesitli goriisler ileri stiriilmektedir. Yargitay’in i¢tihadinda 1srarct olmasi yiikle-
niciden bagimsiz boliim alan iiciinell kisileri zor duruma soktugu gibi hukuki
giivenlik ilkesini de ihmal etmesi sebebiyle vatandaslarin adalete olan giiven
duygusunu zedelemektedir.

Yargitay, sozlesmeden doniilmesi halinde tasfiye iliskisine ayni etkili donme
goriigiiniin uygulanacagini kabul ettigi icin arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesme-
lerinde boyle bir sonuca ulagsmaktadir. Ancak tasfiye iliskisinin nasil olacagina
iligkin olarak doktrinde birden fazla goriisiin bulunduguna ve bu goriislerin so-
nuglarina yukarida yer verilmisti.

0 0z, insaat, s. 271.; “yiiklenici ya da yiiklenicinin talimatiyla arsa sahibinden pay devraldiklarinin

anlasilip kabul edilmesi halinde, yolsuz tescil oldugunu bildikleri ya da bilecek durumda olmalari
sebebiyle TMK’nin 1023. maddesindeki iyiniyetle kazanimdan yararlanamayacaklarindan bunlar
hakkindaki tapu iptdl ve tescili isteminin kabuliine karar verilmesi gerekirken...” 15. HD. 26.6.2019
T, 2018/4559 E., 2019/2998 K. Legalbank, (Erisim Tarihi: 06.04.2021); “Feshedilen sézlesme, arsa
sahibi ve yiiklenici arasindaki s6zlesme olup, tasfiyenin bu kisiler arasinda yapiimasi gerekirse de
arsa payi karsihgi insaat s6zlesmelerinde, ylikleniciye finansman kolayhgi saglamak tizere, daha in-
saat asamasinda tapu devri yapiimakta, yiiklenici de devraldigi bu tapuyu, sattigi bagimsiz béliime
karsilik dgiinci kisilere temlik etmektedir. Arsa sahibinin sézlesmeyi geriye etkili feshetmesi iizerine,
s6zlesme sanki hi¢ yapilmamis gibi, taraflarin durumlari s6zlesme éncesine dénecedinden, yiikleni-
cinin tglnci kisiye yaptigi temlik de artik sebepsiz kalir. Bu durumda Dairemiz uygulamalarina gére;
fesih ve tasfiye islemlerinin, (glinci kisilerin haklarini da etkileyecedi, bir bakima avans édemesi
niteligindeki bu tapularin, arsa sahibine dénecegi, devralan Uginci kisilerin iyi niyet savunmalarinin
da dinlenemeyecedi kuskusuzdur” 15 HD 14.10.2019 T., 2019/643 E., 2019/3904 K., Legalbank, (Eri-
sim Tarihi: 09.04.2021).

*1 AYAN, a.g.e., s. 304, dp. 537: 15 HD 19.10.1998 T., 3274/3915: “Insaatlari daire alan dgiincii kisile-
rin durumuna gelince; yiiklenici disinda davali sahada yer alan bu kisiler, davali Secahattin’den pay
satin almislardir, bir kismi ise Secahattin’in sattigi kisilerin devrettigi sahislardir. Tiim bu satin alan
davalilarin amacinin arsanin satimi olmayip, arsa lzerinde yapilacak insaattan bagimsiz béliimler
edinmek oldugunda kusku yoktur. Bu nedenle islemin gegerliliginin arsa sahibine karsi lstlenilen
edimin tamamen yerine getirilip dairelerinin teslimi sartina bagh oldugunu bilmeleri hayatin olagan
akisinin icabindandir. Davacilar satin alma islemini gergeklestirirlerken gerekli 6zeni gostermelidirler.
Bu sebeple MK’nin 931. maddesi hiikmiinden yararlanmalari diisiiniilemez”. Lexpera, (Erisim Tarihi:
06.04.2021); Yargitay, yuklenici adina kayitl tasinmazin haciz ve cebri icra yolu ile tamamen bir bas-
ka kisiye satilmasi durumunda bile arsa sahibine yiiklemesiz dénecegini kabul etmektedir. GUMUS,
Cilt 2,s.230.; 15HD, 10.12.1990 T. 1315/5386. ERMAN, a.g.e, s. 143, dp. 13.
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Bu dogrultuda, doktrindeki bir goriis, s6zlesmeden donme halinde yasal borg
iligkisi goriisliniin uygulanmasi gerektigini kabul etmektedir.> Bu goriis dogrul-
tusunda, s6zlesme gegcerli iken yapilan tasarruf islemlerinin gecerliliginin, sonra-
dan s6zlesmeden doniilmesi nedeniyle etkilenmeyecegi ileri siiriilmektedir.** Bu
goriisii savunan yazarlardan olan OZMEN/UREM, Tiirk Hukukunda avans tapus*
gibi bir hukuki kurumun bulunmadigini ve bu kurumun yargi kararlari ile ihdas
edilerek ayni etkili donme goriisii ile birlikte {igiincii kisileri magdur ettigini ifade
etmektedir.** Borglandirici islemin gegerli oldugu siirecte yapilan tasarruf islemi,
bor¢landirict islemin daha sonra gegersiz olmasi ile gecersiz olmayacaktir® ve
dolayisiyla bu durum sadece sebepsiz zenginlesmeye kaynaklik edecektir.” S6z-
lesmeden dontilmesi halinde taraflar iadeyi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore yapacaktir; arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibinin devrettigi
arsa pay1 da bu dogrultuda TMK m.716 hiikmiine gore talep edilebilmelidir.*
Yargitay’m 1023 hiikkmiine gore tigiincii kisileri iyiniyetli saymamasi1 noktasinda
da TMK m.1023 hiikmiiniin uygulamasinin bu konuda olamayacagi; zira orta-
da yolsuz bir tescilin bulunmadigi savunulmaktadir.*® Yiiklenici, arsa sahibi ile
aralarinda gecerli bir sdzlesme varken tapu devrini almistir ve dolayisiyla miil-
kiyet hakkini iktisap etmistir:® “yiiklenici adina yapilmis olan tescil gecerli bir
tescildir”.®* Yargitay’in vermis oldugu kararlar, geri doniilemez hak ihlallerine yol
acmaktadir ve bu nedenle ictihatlarin degismesi gerekmektedir.

Doktrinde bir bagka goriis ise, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin gegici-
stirekli karmagig1 bir nitelik tasidigini; kural olarak s6zlesmenin feshinin giindeme
gelmesi gerektigini ifade etmektedir.®? Sozlesme ileriye etkili olarak sona erince

%2 OZMEN/UREM, a.g.e., s. 18.; AYDIN, a.g.e., s. 434.

% A.e.,s. 19.; Ayni sonuca ddniisiim teorisini savunan yazar da varmaktadir. KURT, a.g.e., s. 326.

*  VYargitay, sézlesmenin baslangicinda yiikleniciye devredilen tapularin avans niteliginde oldugunu ve

aslinda yiklenicinin milkiyet hakki kazanmadigini disiinmektedir. “Arsa payi karsiligi insaat yapim

s6zlesmesinde arsa sahibi ya da arsa sahiplerince yiiklenici veya yiiklenicinin talimatiyla dgiinci ki-

silere borcunun tapu payi ya da bagimsiz béliimiin devri, arsa sahibinin lstlendidi arsa payi devri

édenmesi borcu ile ilgili avans niteliginde olup bu yolla yapilan temlik sonucu olusturulan tapu ka-

yitlari ile adina tescil yapilanlar, gercek miilkiyet hakkini kazanmaz”. 15 HD, 26.6.2019 T., 2018/4559

E., 2019/2998 K. Legalbank, (Erisim Tarihi: 13.04.2021).

*  OZMEN/UREM, a.g.e., s. 29.

* AYDIN, a.g.e., s. 435.

> OzZMEN/UREM, a.g.e., s. 23.

% A.e.,s. 23,

*  A.e,s. 27.

€ KURT, a.g.e., s. 326.; Zeynep AYAR BIRKIN, Kat Karsili§i insaat Sézlesmesinde Taraf Dedisiklikleri,
Seckin, Ankara, 2019, s. 114. (Cevrimigi), https://www.turcademy.com, (Erisim Tarihi: 14.04.2021).

. KAHRAMAN, a.g.e., s. 438.

62 ERMAN, a.g.e., s. 138.
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de yiiklenici ingaati tamamlama oraninda edime hak kazanacagi® i¢in tigiincii kisi-
ye yapilan devirler agisindan bir gegersizlik s6z konusu olmayacaktir. Fesih anina
kadar yerine getirilen edimler gegerli oldugu i¢in tiglincii kigi miilkiyeti kazanmig
olacaktir.* Kald1 ki, ayni etkili donme goriisii kabul edilse dahi iigiincii kisilerin
cogunlukla iyiniyetli olacag1 ortadadir.* Yargitay, adeta, kotiiniyet karinesi® ihdas
etmistir ve kotliniyetin ispat edilmesini dahi aramamaktadir;*” bu durum ise mevecut
hukuk diizenimiz agisindan kabul edilemez; iyiniyetin varlig1 asildir ve kotiiniyet
iddiasida bulunan kisinin bu durumu ispat etmesi aranir (TMK m.3). Ayrica, {igiin-
cii kiginin kotiiniyeti; arsa sahibinin dénme hakkina sahip oldugunun ve yakinda bu
hakkin kullanilacaginin bilinmesine iligkin olmalidir.®

Doktrinde, Yargitay gibi donme durumunda ayni etkili donme goriistiniin uy-
gulanacagi da savunulmaktadir.® Ancak bu goriisiin savunulmasina ragmen, eger
sozlesmenin gegerli oldugu aralikta yiiklenici iigiincii kisilere tapu devrini gergekles-
tirmigse tiglincii kisilerin iyiniyetli olduklar1 durumda miilkiyeti iktisap edecekleri; is
sahibinin ise iadenin “imkansizlasmig olmasindan dogan biitiin zararlarmim tazminini
talep” edebilecegi belirtilmektedir.” Yargitay’m t¢lincii kisilerin kotiiniyetli oldugu-
na iliskin karinesine katilmak miimkiin degildir; zira TMK m.3’e gore iyiniyetin var-
l1g1 asildir, bu nedenle tigiincii kisilerin kotiiniyetli olduklart ispat edilmedigi siirece
miilkiyet kazanimlar1 korunmalidir.” Hatta AYAN, arsa sahibinin ytikleniciye vekalet
vererek {iglincii kisiye devir gerceklestirdigi durumlarda, temsil yetkisinin soyut ol-
mas1 nedeniyle tiglincii kisinin miilkiyet hakkimin sahibi olacagini ve arsa sahibinin
yiiklenici ile aralarinda olan arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinden dénmesi nede-
niyle miilkiyet hakkini geri isteyemeyecegini ifade etmektedir.”

% KARATAS, a.g.e., s. 383.; ERMAN, a.g.e., s. 147, dp. 19.
% ERMAN, a.g.e., s. 138.

®  Ae.,s. 139.

% KAHRAMAN, a.g.e., s. 444.; AYDIN, a.g.e., s. 440.

¢ KAHRAMAN, a.g.e., s. 434: “MK’nin 931. maddesinden, kendisinden asla siiphe edilmesi olanagi
bulunmayan gergekten ve yiizde yiiz iyiniyetli olan kisiler yararlanabilir. Olayda yukarida agiklanan
nedenlerle davalinin iyiniyetli sayilmasi imkéni bulunmadidgina, tersine kétii niyetli sayilmasi IGzim
geldigine, bu durum karsisinda davacinin karsi tarafin kéti niyetli oldugunu iddia ve ispat etmesi
bile gerekli olmadidina gére davanin kabulii gerekirken reddedilmesi yolsuzdur”. 1 HD, 29.12.1978
T., 1978/13105 E., 1978/13941 K. Legalbank, (Erisim Tarihi: 09.04.2021).

8% 0z, insaat, s. 173.

% A.e.,s.242.; AYAN, a.g.e., s. 269-270.

% AYAN, a.g.e., s. 273.

10z, insaat, s. 259-260.; AYAN, a.g.e., s. 273.; COSKUN, a.g.e., s. 142.

2 AYAN, a.g.e., s. 302, dp. 536.; GUMUS, Cilt 2, s. 229.; Vekalet yetkisi asiimamis ise tiglincii kisi gegerli
olarak devri iktisap edecektir. KAHRAMAN, a.g.e., s. 449.; Payin devredildigi durumda vekalet yetkisi
gecerli oldugu igin devralanin iktisabi gegerlidir. Turan SAHIN, “Eser Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri
Teslim Borcunu ifada Temerriidii” (Doktora tezi), Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya,
2012, s. 249.
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GUMUS, sozlesmeden dénmenin sdzlesme gecerli iken gerceklesen ayni hak ka-
zanimlarma bir etkisi olmayacagini; bu nedenle yiikleniciden tapu devrini alan tigiincii
kiginin iktisabinin TMK m.1023 hiikmii uygulamasina gerek olmaksizin korunacagini
belirtmektedir.” Yiiklenici, ticiincii kisiye devir gerceklestirdigi anda tasarruf yetkisine
sahip oldugu i¢in™ {igiincii kisi miilkiyeti dogrudan kazanacaktir. Yargitay’mn kararlarin-
da siklikla kullandig1 avans tapu kavraminin “askida miilkiyet” durumu yarattigini ve
bunun tam hak iktisap teorisi ¢ercevesinde kabul edilemeyecegini ifade etmektedir.
Ayni etkili donme goriisii kabul edilse bile tligiincii kisinin TMK m.1023 geregince iyi-
niyetli olarak bu iktisabi edinecegine de ayrica dikkat cekmektedir.”

Doktrinde de isabetli olarak isaret edildigi lizere avans tapu kavrami, ta-
sinmaz miilkiyetinin devrini bir anlamda bozucu kosula baglamaktadir.” Bu ise
mevcut hiikiimler ile birlikte kabul edilemez bir sonugctur.” Tapu kiitiigline yapi-
lan tescil geciktirici veya bozucu sarta baglanamaz.” Ancak, Yargitay, kararlarin-
da bu hikkmiin mevcudiyetini yok saymaktadir.®

Bazi durumlarda arsa sahibi, yiikleniciye sézlesmenin baginda tapu devri gergek-
lestirmez de yiikleniciye sadece arsa pay1 satisi i¢in vekaletname verir. Yargitay, arsa
sahibinin yiikleniciye vekalet vermis oldugu bu durumlarda da {igiincii kisinin iyini-
yet iddias1 dinlenmez seklinde hiikiim kurmaktadir.** Ancak hem arsa sahibinin yiik-
leniciye tapu devrini gerceklestirdigi hem de vekaletname verdigi durumlarda arsa
sahibi kendi neden oldugu bir duruma aykir1 davranmaktadir.®? Doktrinde bir bagka
gorts, ayni etkili donme goriistiniin benimsenip tiglincti kisiler kotiiniyetli sayilsa bile
arsa sahibinin, yiikleniciye bu arsa paylarinin devirlerini gecirmek suretiyle yapilacak

3 GUMUS, Cilt 2, s. 229-232.; Ayni gériiste bkz.: KAHRAMAN, a.g.e., s. 447, dp. 77.
74 COSKUN, a.g.e, s. 144.; SAHIN, a.g.e., s. 251.

5 GUMUS, Cilt 2, s. 231-232. Yazar, inanch devir halinde dahi tam hak iktisabi kabul edilirken arsa payi
karsiligl insaat s6zlesmelerinde yaratilan bu igtihadin dogru olmadigini savunmaktadir. Bu sonucun
kabul edilebilmesinin tek yolu, yuklenici ile arsa sahibi arasindaki sézlesmede, yapinin tamamlan-
masl ve is sahibinin hak ettigi bagimsiz bolimlerin onun adina tescil edilmesi geciktirici sartinin
bulunmasidir.
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Ayni goriis icin bkz.: OZ, Dénme, s. 259.
77 isa ENLI, Kat Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin isi Teslim Borcu ve Temerriidii, Segkin, Ankara,

2017, s. 183. www. turcademy.com, (Erisim Tarihi: 14.04.2021). (Kat Karsiligi ingaat); AYDIN, a.g.e., s. 437.

8 OZMEN/UREM, a.g.e., s. 23.; KURT, a.g.e., s. 332.

7 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 230-231.; Tescil bozucu ya da geciktirici kosula bagla-
namasa da tasinmaz satim sozlesmesi geciktirici kosula bagh olarak yapilabilir. TBK Madde 243- “Bir
tasinmazin kosula bagli satisinda, kosul gerceklesmedikge tapu siciline tescil yapilamaz”.

8 GUMUS, Cilt 2, s. 232.

& 15HD, 27.10.2005 T., E. 2005/375, K. 2005/5775; HGK, 25.10.2000 T., 2000/1-1280 E., 2000/1554 K.;
15 HD, 16.3.2005 T., E. 2005/534, 2005/1536 K. COSKUN, a.g.e., s. 139-140. Arsa sahibinin bizzat yap-

ng1 islem ile vekaletname ile yaptigi islem arasinda bir fark bulunmamalidir. COSKUN, a.g.e., s. 146.

8 Yazar, bu durumda, arsa sahibinin tglincii kisiden tapu iadesini talep etmesini acikga hakkin kétiye

kullanimi olarak nitelemektedir. INAL, a.g.e., s. 1214.
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satiglara onay verdigini ve bu nedenle daha sonra tigiincii kigsiden bu arsa paylarimi
celiskili davranis yasag: geregi iade talep edemeyecegini ifade etmektedir.® Ugiincii
kisiye karsi, arsa sahibi, giiven vermis ve boyle bir ortam yaratmissa, “‘hatta, miiteah-
hide bizzat alic1” bulmussa arsa sahibinin daha sonra iadeye yonelik talebi kabul edil-
memelidir; arsa sahibi, “kendi yarattig1 gliven ortamimin sonuglarma katlanmalidir”.
Yargitay da eski tarihli bir kararinda arsa sahibinin yiikleniciye tapuda devir yaparak
yiiklenicinin yapacagi satislara onay verdigine ve bu imkani sagladigi i¢in de tigiincii
kiginin iyiniyetli olarak miilkiyete hak kazanacagina karar vermistir.*

V. Degerlendirme

Yargitay, doktrinde ileri siiriilen itirazlara ragmen ayni etkili donmeye ve
iiclincii kisinin iyiniyetli olmadigina iliskin i¢tihadini i1srarla devam ettirmektedir.
Ancak, arsa sahibinin kendisini koruyabilecegi yontemler varken®* ve yiikleni-
cinin se¢iminde 6zenli olmas1 gerekirken, arsa sahibi, bu imkanlar1 tiiketmeden
dogrudan ytikleniciye arsanin miilkiyetini tapuda devretmektedir. Yiiklenici ve
arsa sahibi arasindaki nispi arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan biitiin
riskleri de tiglinci kisi iistlenmektedir. Yargitay’in kabuliine gore, alici-ligiincii
kisiler, “yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirdigi takdirde hak kazanabile-
cegini bilmesi gereken ve ingaatin tamamlanmamasi riskini iistlenen kisilerdir”.*
Oysa Ugitinci kisi arsa payii, en gilivenli sekilde tapuda devir almaktadir; bura-
da riski tistlenen kisi bastan tapu devrini gerceklestiren arsa sahibidir.*® “Riskin
tiimiiyle t¢iinci kisi tizerinde birakilmasi menfaatler dengesine aykiridir”.® Bu
ylizden giiveni korunmasi gereken kisi arsa sahibi degil, alici-ii¢iincii kisilerdir.®

Arsa sahibi, ekonomik ¢ikarlarini gozeterek “ticari bir risk alarak”,* ytikle-
niciye s6z konusu tapu devrini gergeklestirmektedir. Ugiincii kisinin, arsa sahibi

8 Mehmet Deniz YENER, Arsa Payi Karsilidi insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonugla-

r1, Beta Yayincilik, istanbul 2011, s. 131; COSKUN, a.g.e., s. 147.; AYDIN, a.g.e, s. 441-442.

8 0z, insaat, s. 262.

8  15.HD. 07.12.1988, 2889/4213. Mustafa Resit KARAHASAN, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri
Ogreti Yargitay Kararlari Cilt 2, Beta, istanbul, 2002, s. 718.

Ornegin, arsa sahibi yiiklenicinin alacagin devri sézlesmesi yapmasini yasaklayabilir ya da kendi ona-
yina tabi tutabilir. YENER, a.g.e., s. 374.

8 COSKUN, a.g.e., s. 132.
8  COSKUN, a.g.e., s. 146.
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Emrehan INAL, “Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmelerinde ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda
insaat Sozlesmelerinin S6zlesmeye Taraf Olmayan Uglincii Kisilere Etkisi”, insaat Hukuku ve Uygula-
masi (Ed. Emrehan inal/Basak Baysal), Onikilevha, istanbul, 2017, s. 378 (insaat Hukuku).

% AYDIN, a.g.e., s. 441.

% KAHRAMAN, a.g.e., s. 445.; Giilsah Sinem AYDIN, “Arsa Sahibinin Arsa Payi Karsiligi insaat Sézles-
mesinden Dénmesinin Yiikleniciden Arsa Payi Satin Alan Ugiincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yargi
Kararlari Cergevesinde Degerlendirilmesi”, TBB Dergisi, 2019, 141, s. 419.
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ile yiliklenici arasinda kigisel hak doguran nispi s6zlesme hiikiimlerini bilmesi ve
bu sozlegsmeden daha sonradan doniilmesi halinde kendi tapusunun da iadesinin
gerekecegini bilmesi ya da bilmesi gerekmesi miimkiin degildir.”? Kaldi ki, arsa
sahibi ve yiiklenici arasinda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi; yiiklenici ile
alici-tiglincii kisi arasinda da duruma gore taginmaz satis vaadi, tasinmaz satig
sozlesmesi ya da alacagin devri* vardir. Bu sdzlesmeler, Bor¢lar Hukuku’na ege-
men olan ilkeler dolayisiyla nispilik ile maluldiir ve taraflar kendi aralarindaki
sozlesmeler nedeniyle ticiincii kisiyi bor¢lu durumuna sokamazlar.

Yargitay’m yerlesik i¢tihad1 uygulamada ciddi sorunlara neden olmaktadir.
Arsa sahibi tek kisi iken ytikleniciden kimi zaman bagimsiz boliim satin alan on-
larca kisi olmaktadir. Insaat projelerinin de son zamanlarda nitelik degistirmesi
ile birlikte biiyiik projeler ile ylizlerce bagimsiz boliimiin satis1 séz konusu ol-
maktadir.® Bir tarafta arsa sahibi, diger tarafta ise hayatlar1 boyu birikim yaparak
en glivenilir yatirim arac1 olan gayrimenkule biitiin emeklerini yatiran yiizlerce
vatandas bulunmaktadir.

Topraktan (maketten) satig durumlarinda, ingaat firmalar1 lansman toplantila-
11 diizenleyerek hem alicilar1 cezbetmektedir hem de insaatin devami i¢in finans-
man kaynagi saglamaktadir. Uygulamada bagimsiz boliimlerin satisi cogunlukla
bu yontem ile gerceklesmektedir. Cogu durumda tiiketici konumunda bulunan
alicinin, yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki sdzlesmeyi ve sdzlesmenin kosullari-
n1 bilmesi miimkiin degildir. Cogunlukla tiiketici olan alicinin, yiiklenicinin yap-
t181 isleri ve ekonomik durumunu tespit edebilmesi, aragtirma yapmasi miimkiin
degil iken arsa sahibi isi herhangi bir yiikleniciye vermeden 6nce bu arastirmalari
yapmakla yiikiimliidiir; aksi takdirde yiiklenici ile yasayacagi sorunlarin kaynagi
kendisi olmaktadir. Alici-liglincii kisi, bu aragtirmay1 yapabilecek durumda degil
iken; arsa sahibi, yiiklenicinin insaatin giderlerini karsilamak i¢in tiglincii kisilere
satig yapacagini ya da yapmasi gerektigini bilmektedir.*® Arsa sahibinin yiiklenici
ile gerekli aragtirmay1 yapmadan akdettigi sozlesmenin sonradan ge¢mise etki-
li olarak yiirtirliikten kaldirilmast durumunda s6zlesmeden dogan biitiin riskler
ticlincii kisi lizerine birakilmaktadir. Bu durum ise ne menfaat dengesi agisindan
ne de temel hukuk ilkeleri agisindan kabul edilebilir.

9 COSKUN, a.g.e., s. 144.

% vYargitay’in alacagin devri seklinde igtihat gelistirmesi de doktrinde elestirilere konu olmustur: “Ala-

cadin temliki ile taraflarin (gli bir iliskiye sokulmalari dogru dedildir’. AYAN, a.g.e., s. 312.; Yikle-
nicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda, Gglinci kisinin arsa sahibinin defileri ile karsilasma
ihtimali bulunmaktadir. KAHRAMAN, a.g.e., s. 452.; Uygulamada karsilasilan her uyusmazliga pratik
bir ¢dziim sunulmasi amaci ile olsa da tahvil uygulanmamalidir. AYAR BiRKIN, a.g.e.s. 117-118.

° INAL, a.g.e., s. 1204.

% INAL, a.g.e.,s. 1213.
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Yargitay’in benimsedigi goriisii ele aldigimizda orada da gesitli sorunlar
bulunmaktadir. Ayni etkili goriis benimsense dahi ti¢lincii kisiyi korucuyu farkli
teoriler gelistirilebilir. Tapu sicili, devletin sorumlulugu altinda ve aleni olan,
kisilere taginmazlarin durumu ve hak sahipligi konusunda giiven veren bir si-
cildir.** Tapudaki kayitlar aksi ispat edilinceye kadar ger¢ek durumu yansit-
maktadir. Tapudaki bir kayda giivenen vatandasin, resmi bir sicilin arkasinda
olabilecek uyusmazliklar: diisiinmesini beklemek makul degildir. Hukukgula-
rin dahi i¢inden kolaylikla ¢ikamadigi uyusmazliklarin yiikiinii tiglincii kisilere
yiiklemek hakkaniyetli degildir; doktrinde ve yargi kararlarinda tartisilan bir
konunun ¢6ziimiinii, Yargitay’in arsa sahibinin devrettigi paylara gerekcesiz bir
sekilde avans demesi ve ayni etkili donme goriigiinii” hukuki gerek¢elendirme-
den ve hakkaniyet duygusundan uzak bir sekilde benimsemesi kabul edilemez.
Doktrindeki bir kisim yazarlar da ayni etkili donme goriisiinii benimsemelerine
karsin Ugiincii kisinin TMK m.1023 hiikmii ile korunmas1 gerektigini israrla
belirtmektedir.

Neticede, AYM kararinin da incelenmesi gerekmektedir. AYM, kararinda,
“Bu baglamda ilk olarak basvurucularin tapu kayitlarinin iptalinin belirli, ula-
sulabilir ve ongoriilebilir bir kanuna dayalt olup olmadig irdelenmelidir™® sek-
linde bir agiklamada bulunmustur. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi gifte tipli
bir isimsiz s6zlesme iken ve bu sozlesmeye uygulanacak hiikiimler kiyas yolu ile
tespit edilirken; donme sonucu tapu kayitlarinin arsa malikine donecegine iliskin
ulasilabilir ve 6ngoriilebilir bir kanun olmadigi ortadadir. Yukarida detaylica yer
verildigi lizere, sozlesmeden donme durumunda tasfiyenin nasil ger¢eklesecegine
iligskin agik bir kanun hilkmii yoktur ve Yargitay kimi kararlarinda klasik gorii-
sii* savunurken kimi kararlarinda ise ayni etkili donme goriisiinii savunmaktadir.
Yargitay’in dahi igtihatlariin degistigi bir konuda vatandasin hukuki 6ngoriilebi-
lirlige sahip oldugu iddias1 yersizdir.

AYM, kararinda taraflar arasindaki menfaat dengesinin korunmasina ve ta-
raflardan biri aleyhine ciddi dengesizlik yaratacak sonuca varilmamasina dikkat

%  OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 150 vd.

% VYargitay, baska bir kararinda tasfiyenin sebepsiz zenginlesmeye gére yapilacagini ifade etmektedir:

15. HD, 14.05.2012 T., E. 2011/6559, K. 2012/3377, “Arsa pay! karsiligi insaat yapim sézlesmesi-
nin geriye etkili feshi halinde sézlesmenin taraflari ve onlarin halefleri s6zlesme geredi verdiklerini
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére diger taraftan talep edebilirler.”; 15 HD, 10.03.2003 T, E.
2003/492, K. 2003/1152; 15 HD, 6.11.2003 T., E. 2003/1903, K. 2003/5288. KAHRAMAN, a.g.e., s.
439, dp. 56.
% AYM Basvuru No: 2014/12321, K. 20.07.2017, T. 27.09.2017, https://kararlarbilgibankasi.anayasa.
gov.tr, (Erisim Tarihi: 16.03.2021).
“Arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmesinin geriye etkili feshi halinde sézlesmenin taraflari ve
onlarin halefleri s6zlesme geredi verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére diger taraftan
talep edebilirler.”; 15 HD, 10.03.2003, E. 2003/492, K. 2003/1152, KAHRAMAN, a.g.e., s. 439, dp. 56.
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¢ekmektedir.’® Son olarak AYM, igiincii kisilerin hukuken hak arama yollarinin
acik oldugunu ve yiikleniciye karsi tazminat davasi agabileceklerini hatta arsa
sahibine karsi sebepsiz zenginlesmeden otiirli de dava agabileceklerini ifade
etmektedir.’® Ancak AYM ve Yargitay’in gozden kacirmis oldugu husus sudur
ki meydana gelen uyusmazliklarin birgogunda yiiklenici ya insaati ¢oktan terk
etmistir ya da ne arsa sahibine ne de liglincii kisiye 6deme yapacak mali giicii
kalmistir.*® Dolayisiyla Yiiksek Mahkemelerin yaptig1 bu agiklama teorik kal-
maktadir. Uygulamada tigiincii kisiler yiikleniciye ulasamamaktadirlar. Arsa sahi-
binden sebepsiz zenginlesmeye dayanarak bir talepte bulunsalar dahi birden fazla
tictincii kisi olmast durumunda bu tazminin ¢ok sinirli kalacagi agiktir.’® AYM ve
Yargitay, her ne kadar arsa sahibini korumayi tercih etmis bulunsa da yiiklenici
secimini gergeklestiren, arsa payini pesinen yiikleniciye devreden, arsa payina
ipotek koydurma imkéni olan'* ve bagimsiz boliimlerin {i¢iincii kisiye satimi ile
insaatin finansmaninda menfaati bulunan arsa sahibinin iigiincii kisiler karsisinda
korunmaya ihtiyaci olmadigi ortadadir.*® Arsa sahibi, sozlesmenin basinda, arsa
paylarimi yiikleniciye devrederken, adeta “agik bir ¢ek” vermektedir.’® Arsa sahi-
bi, bu acik ¢ekin sonuglarina da katlanmalidir. Bu sézlesmelerde, tiglincii kisilerin
“en zayif halka™ oldugu goriilmektedir ve menfaatler dengesi hakkaniyete gore
tespit edilmelidir.

Ayrica, arsa sahibinin ayni hakka iliskin talebi herhangi bir zamanagimi-
na bagl degilken;*® yiiklenicinin arsa sahibinden sebepsiz zenginlesme talebi

00 “Bununla birlikte her iki tarafin menfaatlerinin miimkiin oldugunca dengelenmesi ve siirecin taraf-
lardan biri aleyhine 6l¢iistiz bir sonuca da yol agmamasi gerekir. Menfaatler dengesinin kurulmasin-
da taraflardan biri aleyhine bireysel olarak asiri ve olagan disi bir kiilfetin yiiklenmesi pozitif yiikim-
liliiklerin ihlali sonucunu dogurabilir’. AYM Basvuru No: 2014/12321, K. 20.07.2017, T. 27.09.2017,
https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr, (Erisim Tarihi: 16.03.2021).

“Basvuru konusu olayda, basvurucularin borglar hukuku kurallarina gére yiikleniciye karsi dava
ag¢ma ve zararlarini tazmin etme imkdnlarinin bulundugu anlasiimaktadir. Bunun disinda ayrica
basvurucularin arsa payi karsiligi insaat yapim s6zlesmesi kapsaminda yiiklenicinin halefi sifatiyla
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri gergevesinde arsa sahiplerinden tazminat talep edebilecekleri de
gérilmektedir”. AYM Bagvuru No: 2014/12321, K. 20.07.2017, T. 27.09.2017, https://kararlarbilgi-
bankasi.anayasa.gov.tr, (Erisim Tarihi: 16.03.2021).

02 iNALa.g.e., s. 1215.

1% Ae.,s.1215-1216.

1% KURT, a.g.e., s. 329.

15 KAHRAMAN, a.g.e., s. 446.
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Semih YUNLU, Arsa Payi Karsilig1 insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii Sonucu Dénme Hak-
kinin Kullanilmasi ve Etkileri”, Prof. Dr. Hasan ERMAN’a Armadan, Der, istanbul, 2015, s. 925.
97 Ae., s. 926.

108 calismamizda inceledigimiz Faik Tari basvurulu AYM kararinda aradan 24 yil gecmis olmasina rag-

men, AYM arsa sahibinin istemini hakli bulmus ve basvurucular agisindan hak ihlali olmadigina ka-
rar vermistir. Hakkin kottye kullaniimasi ilkesi geregince hakkini kétiiye kullanan arsa sahibinin bu
imkdndan yararlandiriimamasi hakkinda bkz. Pelin CAVDAR, “Anayasa Mahkemesi’nin 2014/12321
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2 yillik kisa zamanasimi siiresine baghidir. Ayni etkili donme goriisiiniin ta-
raflar arasinda yarattig1 bu dengesizlik arsa sahibinin mevcut durumunu iyice
giiclendirmektedir.” Uciincii kisi, yiiklenicinin sebepsiz zenginlesme talebini
devralmis olsa da uygulamada ¢ogu durumda bu zamanasimi dolmus olacak-
tir.

Ucgiincii kisiyi koruyucu bir baska yontem ise ddsnme hakkinin smirlandiril-
masi ile saglanabilir. Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunda is sahibinin
kullanabilecegi donme hakki, TBK m.475/I11 hikkmii ile sinirlandirilmistir. Ayi-
bin 6nemli olmasi1 halinde ve is sahibinin kabule zorlanamayacagi durumlarda
donme hakki kullanilabilecektir.** Ayibin insaatin mevcut durumuna gore daha
az ehemmiyet tasidig1 durumlarda donme yaptiriminin agir sonuglarindan ytikle-
nici korunmak istenmistir.*** Bu hiikiim temerriit halinde de kiyasen uygulanabi-
lir.*? Ay1p ve temerriit halinde korunmak istenen menfaatler birbirine yakindir'*
ve bu yontemin benimsenmesi suretiyle tigiincii kisiler de daha iyi bir korumaya
sahip olacaklardir. Donme hakkinin hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda sinir-
landirilmast ile Gigiincii kisilerin kazanimlari korunabilir.

Ayrica sozlesmeden donmeyi ve ayni etkili donme goriisiinii kabul et-
mek bazi durumlarda, arsa sahibine normalde elde edemeyecegi faydalar
saglayabilmektedir;"* bu nedenle karar verilirken de menfaatler arasindaki
dengenin ¢ok a¢ilmamasi adina her somut olaya gore bir hiikiim kurmak isa-
betli olacaktir. Yargitay’a gore, sona eren her arsa pay1 karsiligi insaat sozles-
mesinden doniilmistiir; ayni etkili donme geregi tasinmaz arsa sahibine geri
donecektir ve iiclincii kisi her kosulda kotiiniyetlidir. Bu igtihatta 1srarli olmak
ise hakkaniyete aykirt sonuglar doguracak, somut olay adaletini saglamaktan
uzak kalacaktir.

Bu konuda iiglincii kisilerin kendilerini korumak i¢in yiiklenici ile aralarinda
akdettikleri sozlesmelere arsa sahibini de taraf olarak dahil etmeleri; yiikleni-
cilerin de kendilerini korumalar1 i¢in arsa sahibi ile sozlesme akdederken soz-

Basvuru Numarali ve 20.07.2017 Tarihli Tari Karari’nin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hu-
kuk Fakdiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, 24, 1, 2018, s. 434-435.

Bu giigligiin, diriistliik kurali ile asilmasi hakkinda bkz.: 0Z, insaat, s. 175.
10 EREN, a.g.e., s. 655-656.; GUMUS, Cilt 2, s. 121-122.

1 ERMAN, a.g.e., s. 82-83.; GUMUS, Cilt 2, s. 122.; Yaratilan seylerin korunmasi ilkesi ve daha detayli
aciklamalar icin bkz. 0Z, Dénme, s. 125-126. Berk Kenan KOYUNCU, “Ayip Nedeniyle Eser Sézlesme-
sinden Dénme Hakkinin Kullanilabilmesi igin TBK m.475 Hilkmiinde Ongériilen Sartlar ve Sinirlama-
ya Dair Bir Degerlendirilme”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016, 11, 145-146, s.
1087.; SENOCAK, a.g.e., s. 50-51.

112 AKKAYAN YILDIRIM, a.g.e., s. 78.; ERMAN, a.g.e., s. 82-83.

113 AKKAYAN YILDIRIM, a.g.e., s. 78.

1% A.e.,s.73.; CAVDAR, a.g.e., s. 431.
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lesmenin sona ermesi halinde hangi hiikiimlerin uygulanacagini tespit etmeleri
uyusmazliklar1 6nleme anlaminda bir yol olarak onerilebilir.***

Yargitay, esasinda, donme, sebepsiz zenginlesme, ayni etki ve tasfiye gibi huku-
ki kurumlan birbirine karigtirmaktadir.** Yargitay, arsa sahibini korumak amaci ile
hukuki kurumlart ve mevcut diizenlemeleri bertaraf ederek hukukilik disina ¢ikarak
bu ictihadimi gelistirmistir. Yukarida detaylica agiklanan doktrin goriisleri ile mevcut
kanun hiikiimlerinde bir degisiklik yapmadan alici-iigiincii kisileri korumak miim-
kiindiir; Yargitay’in bu noktada doktrindeki elestirileri ve onerileri dikkate alarak
ictthadim degistirmesi gerekmektedir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tipik
bir sdzlesme olarak degerlendirilmesi ve somut olaymn kosullar1 degerlendirilmeden
bir¢ok farkli duruma ayni neticenin baglanmasi hukuki giivenlik ilkesini ihlal ettigi
gibi TMK m.1023 gibi emredici hukuk kurallarim da ihlal etmektedir.

Her ne kadar doktrin, alici-liglincii kisileri koruyan ve menfaat dengesini bozma-
yan gesitli teoriler 6ne siirmiis ise de burada da fikir ayriliklarinin oldugu kuskusuz-
dur. Bu nedenle, uygulamada bu kadar sik karsilagilmasi nedeni ile artik tipiklesmis
bir sozlesme olan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin kanunla diizenlenmesi ve
bu diizenleme igerisinde 6zellikle tasfiye durumunda taraflarin yiiktimliiliiklerinin ve
ticiincii kisilerin konumlarim menfaat dengesine ve temel hukuk ilkelerine gore net-
likle belirlenmesi en makul yontem olacaktir. Yapilacak diizenlemelerde de tiglincii
kisilerin 6zellikle edindikleri miilkiyet hakkinin korunmasima ve sézlesmeden dogan
riskin taraflar arasinda hakkaniyetli bir sekilde paylastirilmasina dikkat edilmelidir.

VI. Sonug

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri cifte tipli karma soézlesmelerdir. Bu
sozlesmelere eser s6zlesmesi ve tasinmaz satis vaadi sozlesmesi hiikiimleri kiya-
sen uygulanir. Yiiklenicinin temerriidii halinde genel hiikiimler uygulama alani
bulur. Yiiklenici ile arsa sahibi sdzlesmeyi akdettikten sonra, gogunlukla arsa sa-
hibi arsanin miilkiyetini yiikleniciye ge¢irmektedir. Daha sonra insaatin zamanin-
da tamamlanamamasi nedeniyle arsa sahibi yiikleniciyi temerriide diisiirdiikten
sonra donme hakkini kullanmaktadir. Ancak s6zlesmeden donme halinde tarafla-
rin iade yilikiimleri noktasinda ¢esitli uyusmazliklar ortaya ¢ikmaktadir.

Insaatin yapimi devam ederken yiiklenici finansman saglamak amaci ile
ticlincii kisiler ile tasinmaz satig vaadi sdzlesmesi ya da alacagin devri sozlesmesi
yapmaktadir. Bor¢landirici iglem gergeklestikten sonra yiiklenici arsa payimni dev-
retmeden Once arsa sahibi sozlesmeden donerse iiglincii kisiler s6zlesmelerden
kaynaklanan nispi haklarini arsa sahibine karsi ileri sliremezler.

15 ERMAN, a.g.e., s. 85-86.
16 INAL, insaat Hukuku, s. 377.
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Alacagin devri s6z konusu oldugu durumda, iigiincii kisiler, arsa sahibinin
yiiklenici aleyhine olarak zenginlesmesini alacagin devri kosullarma gore talep
edebilirler; bu imkan sinirli olsa da {igiincii kisiler i¢in koruma saglayabilir.

Yiiklenicinin arsa sahibinden devraldigi tapuyu, aralarindaki borglandirici
islemin ifasina yonelik olarak iiciincii kisiye devretmesi halinde ise artik soz-
lesme gecerli iken bu devir islemi yapildig1 i¢in tiglincii kisi miilkiyet hakkinin
sahibidir. Ancak Yargitay, yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibinin sozles-
meden donmesinin ayni etkili oldugu goriisiindedir. Bu nedenle de yiiklenicinin
iiclincil kisiye devrettigi arsa paylarin da arsa sahibine donme ile birlikte geri
donecegini kabul etmektedir. Yargitay’in kabul ettigi ayni etkili donme goriisii ve
iictincil kisilerin her durumda kotiiniyetli olduguna yonelik i¢tihadi doktrinde sik-
ca elestirilmektedir. S6zlesmeden doniilmesi halinde taraflarin iade yilikiimliilik-
leri kanunda belirlenmemistir. Ancak klasik goriis, yasal borg iliskisi goriisli ve
yeni donme goriisiine gore, sozlesme gecerli iken yapilan tasarruf islemleri daha
sonra sdzlesmenin gegersiz olmasindan etkilenmez. Bu siirecte iicilincii kisilere
yapilan devir, TMK m.1023 uygulamasina gerek olmaksizin gecerlidir.

Yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin
gecerli oldugu zamanda tapu devrini alan ve iyiniyetli olan ti¢lincii kisilerin bu
kazanimlart TMK m.1023 hiikmii uyarinca da korunmalidir. Ayni etkili donme
goriisii kabul edilse de {igiincii kisilerin donme hakkini ve donme hakkinin etki-
lerini bilmesi miimkiin degildir; bu yiizden ti¢iincii kisilerin TMK m.1023 hiikmii
kapsaminda iyiniyetli olduklar1 ortadadir. Mevcut kanuni diizenlemeler ve don-
meye iliskin teoriler ¢ergevesinde alici-liglincii kisinin kazaniminin korunmasi
miimkiindiir. Ancak Yargitay, arsa sahibini korumay1 tercih ederken temel hukuk
normlarmi da ihlal etmektedir. Arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki arsa pay1 kar-
silig1 ingaat sdzlesmesinden dogan riskin sadece {igiincii kisi iizerinde birakilmasi
hakkaniyete uygun degildir. Arsa sahibinin menfaati de bagimsiz boliimlerin sa-
tilmasi ve insaatin bir an evvel tamamlanmasi yoniindedir. Bu ylizden satiglar-
dan haberdar olan ve bazi durumlarda {i¢iincii kisi nezdinde giiven yaratan arsa
sahibinin sozlesmeden dogan riski {istlenmesi hakkaniyete daha uygun olacaktir.

Yargitay, yerlesik hale gelmis bu i¢tihadi yiiziinden daha fazla magduriyet
olusmamasi i¢in igtihadindan vazgegmelidir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozles-
melerinin ¢ifte tipli isimsiz sozlesme 6zelligi gostermesi ve uygulanacak hii-
kiimlerin tespitinde goriis aykiriliklar1 yasanmasi, ayrica uygulamada bu kadar
sik karsilasilmasi nedeniyle, uyusmazliklarin igtihat farkliliklar1 olmaksizin
¢Ozlime kavusturulmasi ve taraflar agisindan hukuki 6ngorilebilirlik ve giiven-
lik saglamasi i¢in kanun koyucunun arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesini ve
sézlesmenin sona ermesi halinde taraflarin yiikiimliiliiklerini diizenlemesi 6ne-
rilmektedir.
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