Filiz YAVUZ IPEKYUZ / Abdurrahman ASLAN

0z

MAKALE (Arastirma Makalesi)

UCUNCU KiSININ, YUKLENICININ ARSA PAYI
KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDEN DOGAN
ALACAK HAKKINA (ARSA PAYI YA DA BAGIMSIZ
BOLUM) HAK KAZANMA SARTLARI

Filiz YAVUZ IPEKYUZ*
Abdurrahman ASLAN**

Yiiklenici, arsa sahibi ile arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi

akdettikten sonra ingaatt yapmak icin gerekli hazirliklara baslar. Bu asamada
yeterli sermayeye sahip olmayan veya sahip oldugu sermayeyi bu iste kullanmak
istemeyen yiiklenici arsa sahibine karsi sahip oldugu arsa payr veya bagimsiz
boliim miilkiyetini talep etme seklindeki kisisel hakkini sozlesme ile {iglincii
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kisilere devrederek insaatin finansmanint saglar. Uygulamada bu hususa
“temelden satig” denilmektedir.

Sozlesmenin tarafi olmayan igiincii kisinin bagimsiz bolim sahibi
olmak amaciyla yiiklenici ile ¢esitli sekillerde sézlesmeler yaptigi uygulamada
goriilmektedir. Yiiklenici, miilkiyetini arsa sahibinden pesin devraldigi arsa
paylarin1 bazen {igiincii kisi ile taginmaz satig s6zlesmesi yaparak devrederken
bazen de tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yaparak arsa paylarmin ileride devrini
taahhiit etmektedir. Heniiz arsa paylarinin miilkiyetini devralmayan yiiklenici ise
ingaat1 tamamlamasi halinde so6zlesme geregince kendisine devredilecek arsa
paylarimin miilkiyetini devretmek amaciyla igiincii kisi ile alacagin temliki
sozlesmesi kurmaktadir. Her haliikarda tigiincii kisinin arsa pay1 ya da bagimsiz
boliim miilkiyetine hak kazanabilmesi i¢in yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesinden kaynaklanan borcunu eksiksiz sekilde yerine getirmesi
gerekmektedir. Ucgiincii kisinin yiiklenicinin haklarini devralabilmesi tamamen
yiiklenicinin arsa sahibine karsi borcunu ifa etmesine baglidir. Yiiklenicinin
hangi sartlar1 yerine getirmesi halinde arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden
kaynaklanan borcunu yerine getirmis sayilacagt ve {iglincli kisinin hangi
kosullar1 saglamasi halinde arsa payt ya da bagimsiz boliim miilkiyetine hak
kazanacagi hususu dnemli olup bu ¢alismanin konusunu olugturmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, kat karsiligi ingaat
sozlesmesi, alacagin devri (temliki), ii¢lincii kisi, yiiklenici, arsa sahibi, eser
sOzlesmesi, tasinmaz satis vaadi.

CONDITIONS FOR A THIRD PARTY TO BE ENTITLED
TO THE RIGHT TO RECEIVE (LAND SHARE OR
INDEPENDENT SECTION) ARISING FROM THE

CONSTRUCTION CONTRACT IN EXCHANGE FOR THE
CONTRACTOR'S LAND SHARE

ABSTRACT

After concluding a construction contract with the land owner in
exchange for land share, the contractor begins the necessary preparations to carry
out the construction. At this stage, the contractor, who does not have sufficient
capital or does not want to use the capital he has in this work, provides the
financing of the construction by transferring his personal right to claim land
share or independent section ownership against the land owner to third parties by
contract. In practice, this is called “basic selling”.
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It is seen in practice that a third party, who is not a party to the contract,
makes various agreements with the contractor in order to own an independent
section. The contractor sometimes transfers the land shares, the ownership of
which has been taken over in advance from the land owner, by making a real
estate sales contract with a third party, and sometimes he undertakes the future
transfer of the land shares by making a real estate sales promise contract. The
contractor, who has not yet taken over the ownership of the land shares,
establishes an assignment agreement with the third party in order to transfer the
ownership of the land shares that will be transferred to him in accordance with
the contract if he completes the construction. In any case, in order for the third
party to be entitled to land share or independent section ownership, the
contractor must fully fulfill its debt arising from the construction contract in
return for the land share. The third party's ability to take over the contractor's
rights depends entirely on the contractor's fulfillment of its obligations. The issue
of which conditions the contractor will be deemed to have fulfilled his debt
arising from the construction contract in return for land share and which
conditions the third party will be entitled to land share or independent section
ownership is important and constitutes the subject of this study.

Keywords: Construction contract in exchange for land share, construction
contract in exchange for flat, transfer of receivables, third party, contractor, land
owner, work contract, promise to sell real estate.

I. GIRIS

Yiklenici ile {giincii kisi arasinda kurulan arsa payr ya da
bagimsiz boliim devrine yonelik sdzlesmenin dayanagimi yiiklenici ile
arsa sahibi arasinda kurulan arsa payir karsiligi insaat sozlesmesi
olugturdugundan oOncelikle arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine
deginmekte fayda vardir. Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi, kanunda
diizenlenmediginden, mevzuatta herhangi bir tanimi bulunmamaktadir.*
Bu tarz sozlesmeler Yargitay tarafindan yiiklenicinin finansi kendisi
tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi iizerine bina yapim igini
tistlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz
boliim miilkiyetini yiikleniciye gegirmeyi vaat ettigi sozlesmeler” olarak

Suat Sar1, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, (IUHFM), C. LXIV, S. 2,
Yil 2006, ss. 273-279, s. 274; Oguz Usta, Kat Karsihg Ingaat
Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Adalet Yaymevi, Ankara
2017, s.5; Hasan Erman, Arsa Payr Karsiigi Insaat Sézlesmesi, Der
Yaynlari, Istanbul 2007, s.1.
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tammlamaktadir.? Arsa payr karsih@i insaat sozlesmesi “sozlesme
ozgiirliigh ilkesi” cergevesinde isimsiz (atipik) bir s6zlesme ¢esidi olarak
ortaya ¢ikmustir.®  Yiiklenicinin  borcu  sozlesmede  6zellikleri
kararlastirilan bagimsiz boliimleri, soézlesmede kararlagtirilan siire
icerisinde bir biitiin olarak arsa sahibine teslim etmeye yonelik iken arsa
sahibinin borcu ise soOzlesmede kararlastirilan bagimsiz bdliimleri
sozlesmede belirtilen siire igerisinde yiikleniciye devretmeye yoneliktir.*
Bu hali ile arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde arsa paylarini
devretme (miilkiyeti devir) ile ingaat: tamamlama (eser meydana getirme)
yiikiimliiliikleri karsilikli miibadele igerisindedir.® Kanunda diizenlenen
eser ve taginmaz satisina iligkin edimler kanunda diizenlenmeyen bir
sekilde karsilikli miibadele igerisinde yer almaktadir.® Bu agiklamalar
1s1ginda arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinin ¢ift tipli karma bir
sozlesme oldugu gergegi ortaya ¢ikmaktadir.” Nitekim Yargitay da aym
goriistedir.®

2 Y. HGK. E. 2014/23-724 K. 2016/168 T. 24/02/2016; Y. HGK. E. 2012/13-
591 K. 2012/1380 T. 26/12/2012 (Uyap Portal E.T. 08/12/2022); Y. 15.
HD. E. 2018/2608 K. 2018/5171 T. 20/12/2018 “...Arsa Payir Karsilig
Insaat Sozlesmesi” is sahibinin bir arsamn muayyen bir payinin bedel
olarak devri veya devri taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir insa (yapt)
eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki tarafa borg yiikleyen,
ivazli, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir...” (Uyap Portal E.T. 08/12/2022).
8 Sar1, Arsa Payi, s. 274.
Ahmet M. Kilicoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Yaymevi,
Ankara 2020, s.26; Nezih Siit¢ii, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleri ile Kat
Karsihg1 Insaat Yapim Sézlesmesi, Seckin Yaymcilik, Ankara 2016, s. 34.
Cigdem Kirca, “Arsa Payr Karsihig1 Insaat Soézlesmesinde Sozlesmeden
Doénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi, Bildiriler -Tartismalar”, 22. Ticaret
Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu, XXII, Ankara, Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 15 Aralik 2006, s. 81; Kiligoglu, Ozel
Hiikiimler, s.26; Siit¢ii, Kat Karsiligi, s. 34.
6 Usta, Kat Karsiligy, s. s. 19; Kirca, Arsa Payu, s. 81;
Erman, Arsa Payi, s. 6; Turgut Uygur, Eser ve Arsa Pay1 Karsiligi Insaat
Sozlesmesi, Adalet Matbaacilik, Ankara 1993, s. 602; Bilal Kartal, Kat
Karsihg Insaat Sézlesmesi, Matsa Basimevi, Ankara 1993, s.23; Isa Enli,
Kat Karsiig1 Ingaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve
Temerriidii, Adalet Yaymevi, Ankara, 2017, s. 14; Ismail Atamulu, Kat
Karsihg Insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s.33; Usta, Kat Karsilig, s. s. 19;
Kirca, Arsa Payi, s. 81; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s.26; Siitcii, Kat
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Eser sozlesmesinin gegerliligi kanunda herhangi bir sekil sartina
tabi tutulmamisken, taginmaz miilkiyetini devretmeye yonelik tasinmaz
satis sozlesmesi ise Tirk Medeni Kanunu (TMK) md. 706 ile Tiirk
Borglar Kanunu (TBK) md. 237 geregince resmi sekil sartina tabi
tutulmustur.® Tapu Kanunu (TK)*® md. 26 ile Noterlik Kanunu (NK) md.
60, 61/A ve 89 geregince tasinmaz satis sozlesmesi ile taginmaz satig
vaadi soOzlesmesinin tapu memuru ya da noter tarafindan diizenleme
seklinde yapilmasi gerekmektedir. Arsa payr miilkiyetinin devrini igceren
arsa payt karsilifi insaat sozlesmelerinin bu sebeple resmi sekilde
yapilmasi gerekmektedir.!!

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin taraflarini arsa sahibi ve
yiiklenici olusturur.’> Sozlesme imzalandiktan sonra arsa sahibinin
sOzlesme konusu arsanin tamamini veya bir boliimiinii devretmesini
engelleyen yasal bir engel bulunmamaktadir.® Béyle bir durumda arsay1
sonradan devralan {i¢iincii kisilerin arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi

Karsiligi, s. 34; Mustafa Kirmizi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsiligi
Insaat Sézlesmesi, Sen Matbaa, Ankara 2014, s.627.
8 Y. 6. HD. E. 2021/6412 K. 2022/3004 T. 01/06/2022 «...Ote yandan, arsa
payt  karsiligr  insaat yapim  sozlesmeleri eser ve satis vaadi
sozlesmelerinden olusan karma nitelikli akitlerden olup...” (Uyap Portal
E.T. 08/12/2022); Y. 6. HD. E. 2021/5343 K. 2022/3907 T. 06/09/2022
“...arsa payt karsihigi insaat sOzlesmesi...tam olarak iki tarafa borg
yiikleyen, ivazl, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir..” (Uyap Portal E.T.
08/12/2022)
Erman, Arsa Payi, s. 15; Safa Reisoglu, “Arsa Payr Karsilig1 Insaat
Sozlesmesi'ne Tliskin Bir Kistm Sorunlar", Banka ve Ticaret Hukuku
Dergisi (BATIDER), C. XXIV, S. 2, Aralik 2007 s.9; Kartal, Kat Karsilig1,
s. 26; Enli, Kat Karsiligi, s. 8; Atamulu, Kat Karsiligi, s. 41; Siit¢ii, Kat
Karsiligi, s. 69; Usta, Kat Karsiligi, s.27; Cengiz Kostakoglu, Insaat
Hukuku ve Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri, Beta Yayincilik, istanbul
2017, s.69.
10 2644 sayili Tapu Kanunu, 22/12/1934 tarih ve 2892 sayili RG.
11 Reisoglu, Arsa Pay1 Karsiligi, s.9; Kartal, Kat Karsiligi, s. 26; Enli, Kat
Karsiligy, s. 8; Atamulu, Kat Karsilig, s. 41; Siiteii, Kat Karsilig, s. 69.
2 Kiligoglu, Borglar Ozel, s.506, 509; Cevdet Yavuz, Borglar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler), Beta Yaymevi, Istanbul 2016, s.580; Enli, Kat
Karsiligy, s. 3.
Derya G. Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan
Hakkin Serhi”, TAAD, Yil. 11, S. 38 (Nisan 2019) ss. 107- 130, s.126;
Usta, Kat Karsilig, s..31.

13
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ile kendilerini bagli saymamalari, yiikleniciye devredilmesi ongoriilen
arsa payini devretmemeleri olasidir. Bu tehlikeye kars1 yliklenicinin TMK
md. 1009 geregince soOzlesmeyi tapu siciline serh etme imkani
mevcuttur.**

Arsa paylariin yiikleniciye devredilecegi asamaya gore arsa
sahibi ile yiiklenici arasinda kurulan arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi
farklilik gosterebilmektedir.’® Bu sozlesmeler; arsa sahibi tarafindan
lizerinde ingaat yapilacak arsanin miilkiyetinin tamaminin sozlesme
kurulduktan sonra hemen yiikleniciye devredilmesi, arsa sahibi tarafindan
lizerinde ingaat yapilacak arsanin miilkiyetinin bir kisminin sézlesme
kurulduktan sonra yiikleniciye devredilmesi, arsa sahibi tarafindan
iizerinde insaat yapilacak arsanin miilkiyetinin ingaatin geldigi seviye ile
orantil1 olarak sdzlesme kurulduktan sonra kisim kisim (kademeli ferag
suretiyle) yiikleniciye devredilmesi ve arsa sahibi tarafindan {izerinde
ingaat yapilacak arsanin belli kisimlarinin miilkiyetinin insaat
tamamlandiktan sonra ylikleniciye devredilmesi olmak {izere dort farkli
sekilde yapilabilmektedir.®

Genelde yiiklenici arsa sahibi ile imzaladig1 arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesinin tiiriine bagl olarak arsa paylarinin iigiinci kisilere
devri amaciyla tgiincii kisiler ile farkli icerik ve sekillerde sozlesmeler
yapabilmektedir. Burada yiiklenici genelde arsa paylarimin kendisine
pesin devredilip devredilmedigine gore farkli davranmaktadir. Yiiklenici,
arsa sahibinden miilkiyetini pesin sekilde devraldigi arsa paylarini,
genelde satis sozlesmesi yaparak iigiincii kisilere devretmektedir.t’
Yiiklenici ile {iglincii kisi arasinda kurulan arsa paymin devrine iliskin
satig sOzlesmesinde taraflarin iradesi sadece arsa payinin satigina iliskin
olmayip, ayn1 zamanda arsa payina karsilik gelen bagimsiz boliimiin insa
edilerek teslimine de yoneliktir.® Yiiklenici ile iigiincii kisi arasinda
kurulan bu tarz sozlesmelerin bilesik sozlesme niteliginde oldugu
uygulama ve doktrin tarafindan kabul edilmektedir.® Ugiincii kisinin

14 Reisoglu, Arsa Pay1 Karsiligi, s. 8; Yilmaz, Arsa Payi, s.126; Usta, Kat

Karsiligy, s..31.

Mustafa Kirmizi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi,
Sen Matbaa, Ankara 2014, s.632; Enli, Kat Karsiligi, s. 8; Kartal, Kat
Karsilig, s. 29.

Erman, Arsa Payi, s. 164.

Zekeriya Kursat, Insaat S6zlesmesi, Filiz Yaynevi, Istanbul 2017, s.441.
Kiirsat, Insaat Sozlesmesi, s.441.

Erman, Arsa Payz, s. 164; Kiirsat, Insaat Sozlesmesi, s.441.
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edimi bir miktar paranin 6denmesine iliskin iken yiiklenicinin edimi arsa
payini devretmeyle beraber arsa payina karsilik gelen bagimsiz boliimiin
de insa edilip teslim edilmesine ydneliktir. Bu haliyle s6zlesme bilesik
sozlesme niteligindedir.?® Arsa paylarmin miilkiyetinin pesin olarak
yiikleniciye devredilmesi sonucunda yiiklenicinin bu arsa paylarin
iiclincii kisilere devrederek insaat finansmani i¢in kaynak saglamasi, arsa
pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin pratikligini artiran bir husus olsa da
arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin feshi halinde ortaya cesitli
sorunlar ¢ikmaktadir. Yargitay, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye pesin
yapilan arsa pay1 devirlerinin “avans tapu” devri niteliginde oldugunu,
yiikleniciden bu arsa paylarinin miilkiyetini satis sdzlesmesi yoluyla
devralan tiglincii kisilerin iyi niyet iddiasinda bulunmayacagi, {i¢iincii
kisilerin miilkiyet hakkina hak kazanabilmesi i¢in yiiklenicinin arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesinden kaynaklanan borcunu eksiksiz sekilde
yerine getirmesi gerektigi goriistindedir. Anayasa Mahkemesi de Oniine
gelen boyle bir olayda {igiincii kisi yOniinden yapilan hak ihlali
basvurusunu ret ederek Yargitay ile aym goriisii paylasmistir.?! Yargitay

20
21

Kiirsat, 1n$aat Sozlesmesi, s.441; Erman, Arsa Payi, s. 164.

Kostakoglu, Insaat Hukuku, s.978; Kirmizi, Eser Sozlesmesi, s.716; Y.
HGK. E. 2018/(23)6-1057 K. 2021/1756 T. 23/12/2021 “...Kat karsilig
insaat sozlesmesine gére insaat yapan miiteahhidin, yaptigi isin karsiligi
olan arsa paymni, miilga BK 'nin 364. maddesi hiikmii dogrultusunda, kural
olarak arsa sahibine verilmesi gereken dairelerin teslimi aninda talep hakki
dogar. Ancak taraflar yasa hiikmiiniin aksine, arsa paymin devrine iligkin
ozel kosullar kararlastirabiliv. Ornegin, iizerinde insaat yapilacak arsanin
miiteahhide verilmesi ongoriilen payinin, pesinen devri kabul edilebilecegi
gibi, miiteahhide isabet edecek bagimsiz béliimlerin kat irtifakli arsa
paylarimin, insaatin belirli agsamalarinda devri de kararlastirilabilir.
Insaatin tamamlanmasindan énce miiteahhide pay devri yapilmas, insaat
yapimi sirasinda miiteahhide gerekli olan sermayenin saglanarak isin bir
an once bitirilmesi amacwn giitmektedir. Pesinen tapuda yapilan bu pay
devri bir nevi avans niteligindedir. Insaatin kisa siirede tamamlanmasi
amaciyla insaatin basinda bu sézlesme uyarinca tapuda devir yapilmasina
ragmen, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle sozlesmeden
doniildiigiinde artik tapuda yapilan devrin sebebi ortadan kalkacak ve kayit
yolsuz tescile doniisecektir. Avans niteligindeki bu paylar, yiiklenici
temerriide diistiigiinde arsa sahibi tarafindan geri istenebilir ve yiiklenici
ile bagimsiz béliim almak iizere sozlesme yapan iiciincii kisiler, tapuda
yapilan devre ragmen bu paylari arsa sahibine iade etmek zorundadir. Bu
durumda Jigiincii kigiler icin TMK nin 1023. maddesi uygulanamaz. Zira
tictincii kigsiler yiiklenicinin halefidir. Bu sézlesmenin arsa payr karsiligi
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ve Anayasa Mahkemesi’nin “avans tapu” hakkindaki kararlart doktrinde
kabul gormemis ve cesitli yazarlar tarafindan elestirilmistir.?? Arsa

22

538

insaat sozlesmesine istinaden yapiuldigini, yiiklenici insaati tamamladiginda
bagimsiz béliimii alabilecegini bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu sebeple
TMK min 1023. maddesi hiikmiiniin uygulanmasi icin aranan iyi niyet sarti,
tictincti  kisi agisindan  gergeklesmez.  Nitekim Anayasa Mahkemesi
2014/12321 basvuru numarali ve 20.07.2017 tarihli kararinda da bu
durumda yiikleniciden tapuda devir suretiyle pay alan iiciincii kisilerin
miilkiyet haklarmmin ihlal edilmedigine karar vermistir (Hukuk Genel
Kurulunun 21.01.2020 tarihli ve 2018/23-240 E., 2020/43 K. sayili karar)
... (Uyap Portal E.T. 08/12/2022).

Doktrinde Erman, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye miilkiyeti pesin olarak
devredilen arsa paylarinin yiiklenici tarafindan ig¢ilincii kisiye devrinden
sonra arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinin yiiklenicinin temerriidi
sebebiyle feshedildigi hallerde, yiikleniciden arsa paylarini devralan ii¢iincii
kisilerin arsa paylarinin miilkiyetine hak kazanacaklarini savunmaktadir.
Yazara gore arsa payr karsihigi ingaat sozlesmesi “ani- siirekli edim
karisig1” bir sozlesme niteliginde oldugundan sdzlesmenin sona ermesi
ileriye etkili sonu¢ doguracaktir. Bu durumda arsa paymi devralan ii¢iincii
kisilerin miilkiyet hakki TMK md. 1023 geregince korunacaktir. (Erman,
Arsa Payi, s. 164); Kahraman ise; arsa paymm yiikleniciden devralan
iiclincii kisilerin, tapu sicil kaydinda yer alamayan bir olgu olan arsa pay1
karsilifi  insaat sOzlesmesini ve taraflarin  borglarini  inceleme
yiikiimlilikklerinin olmadigini, Yargitay’in sicil diginda yer alan bir olguyu
inceleme yiikimliligini tgtincti kisilere yiikleyerek iyiniyet karinesi
yerine kot niyet karinesi yarattigini, tapu siciline olan giivenin bu sekilde
zedelenecegini, igiincll kisilerin iyiniyetlerinin her somut olay 6zelinde
incelenmesi gerektigini, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilen tapu
kayitlarinin avans niteliginde kabul edilmesinin tasinmaz miilkiyetinin
devrinin sarta baglanmasi anlamina gelecegini ve bunun tapu sicil sistemine
uygun olmadigimi belirterek Yargitay kararini elestirmistir. ( Zafer
Kahraman, "Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmelerinde Anayasa
Mahkemesi ve Yargitay Kararlartyla Yaratilan “Avans Tapu” Kavraminin
Degerlendirilmesi", YUHFD, C.XVIII, 2021/2, ss.781-797, s. 784);
Cavdar, Yargitay’in sicil digt bir unsur olan ii¢iincii kiginin arsa sahibinin
kisisel hakkin1 bilmesini sart kosmasinin yerinde olmadigini, TMK
md.1023’in sicilden anlasilabilecek bir olgunun varligmi aradigini,
Yargitay’in {igiincii kisinin iyiniyetini arastirmaksizin {igiincii kisiyi bastan
kotii niyetli kabul etmesinin yerinde olmadigini, nispilik ilkesi geregince
arsa sahibinin iddialarini ti¢lincii kisiye yoneltmesinin yerinde olmadigini,
ayrica arsa payt alan tgiincii kisilerin yiiklenicinin edimini ifa etmek
zorunda oldugu olgusunu bilebilecek kisiler olarak kabul etmenin miimkiin
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sahibinden arsa paylarmin miilkiyetini pesin devralan yiiklenicinin,
iiclincli kisi ile taginmaz satig sOzlesmesi yerine arsa paylarmin daha
sonra devredilmesi amaciyla taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapmasi da
miimkiindiir.

Arsa paylarmin miilkiyetini pesin devralmayip daha sonra
devralacak yiiklenicinin arsa sahibine karst sahip oldugu arsa paylarinin
devrini talep etme seklindeki kisisel nitelikteki hakkini iiglincii kisiye
devretmesi miimkiindiir.?® Yiiklenici ile iigiincii kisi arasinda imzalanan,
arsa paylarinin miilkiyetini arsa sahibinden talep etmeye yonelik kisisel
bir hak iceren sézlesme, TBK md. 183 vd. hiikiimleri geregince alacagin
devri hiikiimlerine tabidir.?* Alacagin devri sozlesmesinin gegerliligi
yazili sekilde diizenlenmis olmasi sartina baghdir. TBK md. 184 f. 1
geregince sdzlesmenin adi yazili sekilde diizenlenmesi yeterlidir.?
Yiiklenicinin arsa sahibine karsi sahip oldugu alacak hakkini devralan
ticlincii kisi, hem arsa paymnin devrini hem de arsa payina karsilik gelen
bagimsiz boliimiin tamamlanarak kendisine teslimini talep edebilir.?
Yargitay da yiklenici ile Ugiincii kisi arasinda yapilan sozlesmenin
alacagin devri hiikiimlerine tabi oldugunu ve yiiklenicinin edimini yerine
getirmesi sart1 ile alacagi temlik alan {i¢iincii kisinin arsa sahibinden arsa
paymin ya da bagimsiz boliimiin miilkiyetini talep edebilecegini kabul
etmektedir.?’

olmadigini, tiglincii kisilerin ancak arsa sahibinin haklarini bertaraf etmek

icin arsa pay1 aldiklar1 durumlarda kotii niyetin uygulanmasi gerektigini,

belirterek Anayasa Mahkemesi ve Yargitay kararini elestirmistir. (Pelin

Cavdar, “Anayasa Mahkemesi’nin 2014/12321 Bagvuru Numarali ve

20.07.2017 Tarihli Tari Karari’nin Degerlendirmesi”, Marmara Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, C. 24, S. 1, Haziran 2018,

ISSN 2146-0590, ss. 415-439, s. 431)

Kirmizi, Eser S6zlesmesi, s.719.

24 Erman, Arsa Payi, s. 174; Kostakoglu, Insaat Hukuku, s.978; Kirmizi, Eser
So6zlesmesi, s.718.

% Erman, Arsa Payu, s. 176.

% Kirmuzi, Eser Sézlesmesi, s.719.

27 Y. 3. HD. E. 2022/4625 K. 2022/6885 T. 22/09/2022¢...0te yandan,
gecerli bir kat karsiligi insaat sozlesmesinde, yiikleniciye ait olacag
kararlastirilan bir bagimsiz béliimiin, yiiklenici tarafindan adi yazili bir
sozlesmeyle tigtincii kisiye satilmasi, Yargitay'm kéklesmis uygulamasina
gore tapulu tasinmaza iliskin bir satis sozlesmesi degil, Tiirk Borglar
Kanunu'nun 183 ve sonraki maddelerinde diizenlenen "alacagin temliki"
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DUHFD, Cilt: 28, Sayi: 49, Yil: 2023, 5. 531-578 539



Ugiincii Kisinin, Yiiklenicinin Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat S6zlesmesinden Dogan Alacak
Hakkina (Arsa Pay1 ya da Bagimsiz Boliim) Hak Kazanma Sartlari

II. UCUNCU KiSININ ARSA PAYI YA DA BAGIMSIZ
BOLUM MULKIYETINE HAK KAZANABILMESI
ICIN INSAATLA ILGILI YAPILMASI GEREKEN
HUSUSLAR

A. Insaatin Tamamlamasi Sarti

Insaatin tamamlanma orani ve insaatta kalan eksik isler,
ingaat yapim isinin geldigi seviyenin tespiti yoniinden onemlidir.
Insaatin tamamlanma oranm1 insaatin meydana getirilmeye
baslandiginm1 ortiilii olarak ifade eden bir kavramdir. Kural olarak
ingaat yapilmaya baslanmadan O©nce tamamlanma orant %0
diizeyindedir. Insaatin tamamlanma oran1 %100’e ulastiginda ise
insaatin tamamlandig1 kabul edilir.?® Bu sebeple %0 ile %100

hiikiimlerine tabi bir islemdir. Baska bir ifadeyle, bdyle durumlarda,
yiiklenici kat karsiligi insaat sézlesmesi geregince, kendisine diisen bir
bagimsiz boliimii tigtincii kisiye satmis degil; kat karsilig insaat sozlesmesi
cercevesinde soz konusu bagimsiz béliim yéniinden arsa sahibine karsi
sahip oldugu alacagimi, diger bir ifadeyle sézlesmeden dogan kisisel
hakkin iiciincii kisiye temlik etmis sayilir. Kisaca, boyle durumlarda
yiiklenici ile iiciincii kisi arasinda bir "alacagin temliki" sézlesmesi
bulunur...” (Uyap Portal E.T. 08/12/2022); Y. 6. HD. E. 2021/1363 K.
2022/2901 T. 26/05/2022%... Temlikken tescil diye adlandwrilan davalarda
yiiklenicinin kat karsiligi ingaat yapim sozlesmesi uyarinca kendisine isabet
eden tapu paymi ya da bagimsiz boliimii 3. kisilere temlik etmesi miimkiin
olup, bu halde alacagin adi yazili sézlesmeyle temliki gecerlidir. Ancak kat
karsiligi insaat yapim sézlesmeleri uyarinca yiiklenicinin ve temlik suretiyle
onun alacaklarima halef olan tapu pay: ya da bagimsiz béliim temlik alan 3.
kisinin tapu payt ya da bagimsiz béliime hak kazanabilmesi igin
yiiklenicinin, sézlesme geregi arsa sahibine karst iistlendigi insaat yapma
edimini sozlesme ve ekleri, tasdikli proje ve ruhsati ve imar mevzuatina
uygun olarak tamamlayp teslim etmis olmasi zorunludur.  Taraflar
arasindaki kat karsihigr insaat sozlesmesi uyarinca iskan ruhsatinin
alinmast da yiiklenicinin sorumlulugunda oldugundan, halefi olan
davacimin iskdn ruhsati almasi gerekmektedir...” (Uyap Portal E.T.
08/12/2022).

Faruk Acar, “Eser Sozlesmesinde Eserin Tamamlanma Orani ve Bu Oranin
Bazi Etkileri”, www.e-akademi.org, (Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilimler
Aylik Internet Dergisi), S. 134, Aralik 2013 5.3, (E.T. 08/11/2022).
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arasinda yer alan oranlar ingaatin henliz tamamlanmadigini,
insaatmn belli bir seviyeye ulastigmi gosteren oranlardir.?® insaatin
%100 seviyesine gelmesi i¢in yapilmasi gereken is ‘eksik i’ olarak
isimlendirilir.®® Insaatin eksik(tamamlanmamis) olmasi durumu,
yiiklenicinin sozlesmeyle {lstlendigi veya hukuken baglayici is
degisikligi sebebiyle kararlastirilan ilave islerin bir kismini
yapmamis olmasi halidir.! Asansoriin, baz1 kapi ve pencerelerin
takilmamig, mutfak dolaplarinin montajinin gergeklestirilmemis
olmasi, insaatin tamamlanmadigimi gosteren olgulardir.®2

Insaattaki eksikligin eksik is mi yoksa aylp mi oldugu
hususu o6nemli olup her somut olaymm o6zelliklerine gore
degerlendirilmelidir.®®  Yiiklenicinin sozlesmede kararlastirilan
islerin tamamint ya da bir kismim1 yapmamas: eksik ifa iken,
sozlesmede kararlagtirilan islerin  sozlesmeye aykiri olarak
yapilmas1 ayipl ifadir.® Doktrinde “Gauch”,® insaatin diger
kisimlarma  dokunmadan ve zarar vermeden eksikligin
giderilmesinin miimkiin olmas1 halinde insaattaki eksiklikten, buna
karsin insaattaki eksikligin giderilmesi i¢in insaatin diger
kisimlarina miidahale edilmesi veya zarar verilmesinin gerekmesi
halinde insaattaki ayiptan bahsedilmesi gerektigini ifade
etmektedir.® Ornegin, boyanmasi gereken bir duvarin hig
boyanmamis olmasini ingattaki eksik ifa olarak degerlendiren
yazar, duvarin astar katman lizerine tekrar boyanmasi gerekirken
astar katman yapilmadan sadece tek kat boya ile boyanmasini ayip
olarak degerlendirmektedir.®’ Insaatta eksik is bulunmasi halinde
aylp hiikiimlerinin mi yoksa eksik ifa sebebi ile TBK genel

2 Acar, Eser Sézlesmesinde, s.3.

Acar, Eser Sozlegsmesinde, s.7.

Yusuf Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, Yetkin Yayinevi, Ankara 2014, s. 78;
Serhat Ayan, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin
Yayinevi, Ankara 2008, s.61; Erman, Arsa Payi, s. 181.

Ayan, Insaat Sozlesmesi, s.61.

Erman, Arsa Payi, s.181; Ayan, Insaat S6zlesmesi, s.61.

Erman, Arsa Payi, s. 181.

Aktaran Ayan, Insaat S6zlesmesi, s.61.

Ayan, Insaat Sozlesmesi, s.61.

Ayan, Ingaat Sozlesmesi, s.61.
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hiikkiimlerinin mi uygulanacagi hususu giindeme gelecektir.*®
Insaattaki eksik isler igin genel hiikiimlerin uygulanmasinin
gerektigi kabul edilirse arsa sahibinin, bu eksiklikleri ihbar
yikiimliligi bulunmayacak, genel zamanasimi siiresi icerisinde
yiikleniciye tazminat talebini yoneltmesi yeterli olacaktir.®
Eksikliklerin ayip olarak kabul edilmesi durumunda ise arsa
sahibinin muayene ve ayib1 bildirme kiilfeti giindeme gelecektir.*
Yargitay ingaatta eksik is bulunmasi halinde TBK genel
hiikiimlerinin uygulanacag: gériisiindedir.*! Eksik ifa halinde, arsa
sahibi, TBK md. 112 geregince eksiklikten kaynaklanan zararin
tazminini yiikleniciden talep edebilecektir.*? Insaatin sdzlesmede
kararlastirilan  yiizolgiimiinden daha az bir ylizdlglimiinde
yapilmasini Yargitay*® eksik ifa olarak kabul etmektedir.** Isvigre

38
39
40

Erman, Arsa Payi, s. 181; Ayan, Insaat Sozlesmesi, s.75.

Erman, Arsa Payi, s. 181; Ayan, Insaat Sdzlesmesi, s.75.

Ayan, Insaat Sozlesmesi, s.75; Erman, Arsa Payi, s. 181.

4 Y, HGK. E. 2021/(13)3-598 K. 2022/137 T. 15/02/2022“... Davact
tiiketicinin, kendisine teslim edileceginin sozlesme ve tanitim materyalleri
ile taahhiit edildigini iddia ettigi sosyal donati alanlarmmnin bir kisminin inga
dahi edilmedigini, bir kisminin ise site miilkiyet alam digindaki parseller
tizerinde insa edildigini ileri siirerek actigi davanin, ihbar kosuluna bagl
olmaksizin BK 'nin 125. maddesinde diizenlenen on yillik genel zamanagimi
siiresine tabi eksik ifa iddiasi olarak degerlendirilmesi gerekir. Hal béyle
olunca, yesil alan ve sosyal donatilara iliskin talepleri eksik ifa iddia
olarak nitelendiren direnme karari usul ve yasaya uygun olup
yerindedir...” (Uyap Portal E.T. 09/12/2022)

Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 110.

4 Y. HGK. E. 2021/(13)3-142 K. 2022/940 T. 15/06/2022... Her ne kadar
4077 sayith TKHK’min 4. maddesinin 1. bendinde ayipli mal tanimi
yapilirken “maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar” tabiri
kullanilmis ise de bu anlatimin kanun koyucunun tiiketici igleri yoniinden
eksik ifayr ayip kavrami icerisinde eritmesi seklinde degerlendirilmesi
miimkiin degildir. Aksi hdlde sozlesmenin geregi gibi ifa edilmedigi, eksik
ifanmin 56z konusu oldugu diisiincesiyle hak arama gayretine diisen
tiiketiciyi, sozlesmeye aykiriliga iligkin genel hiikiimlerin yiiklemedigi ihbar
yiikiine ve daha kisa zamanagimina tabi kilmak sonucu doguracaktir ki bu
durum, Kanunun konulus amaci ve ruhuna uygun diismez. Tiim bu
actklamalar 1s51g8inda  somut olay degerlendirildiginde; uyusmazitk
noktasina konu iddialarin ayiba iliskin ihbar kosuluna baglh olmaksizin
BK’min 125. maddesinde diizenlenen on yillik genel zamanasimi siiresine

42

542 DUHFD, Cilt: 28, Sayi: 49, Yil: 2023, 5. 531-578



Filiz YAVUZ IPEKYUZ / Abdurrahman ASLAN

Federal Mahkemesi ise sozlesmede kararlastirilan yiizélglimiinden
daha kiigiik bir ylizolgimiinde yapilan olimpik yilizme havuzuna
iliskin Oniine gelen bir olayda ayipli ifaya iliskin hiikiimlerin
uygulanmasi gerektigini belirtmistir.*®

Insaatta eksik kalan islerin bir biitiin icerisinde cok dnemsiz bir
yere sahip oldugu hallerde ingaatin tamamlandigi kabul edilmektedir.
Arsa sahibinin 6nemsiz derecede eksiklik bulunan insaati teslim almaktan
kaginmast TMK md. 2 geregince hakkin kotiiye kullanilmasidir. Hukuk
diizenimizde hakkin kotiiye kullanilmasi olgusu korunmadigindan edimi
teslim almayan arsa sahibi ydniinden alacaklinin temerriidiine iliskin
hiikiimler giindeme gelecektir.*®

Yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi durumunda arsa sahibi
mahkemeye bagvurarak; borglunun sozlesmeye aykirt davrandiginin
tespitini, edimin kendisi veya {lgiincii bir kisi tarafindan yapilmasina izin
verilmesini, edimin ifasinin yol agacagi giderlerin yiikleniciden tahsilini
ve gecikme dolayisiyla ugranilan zararin tazminini talep edebilir.*’
Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibi sdzlesmeden donme se¢imlik
hakkimi  kullanmayarak giderleri yiikleniciye ait olmak iizere
mahkemeden nama ifaya izin talebinde bulunabilir.® Mahkemece
yapilacak bilirkisi incelemesi neticesinde tespit edilecek eksik is
bedelinin yiikleniciden tahsiline karar wverilir. Eksik is bedelinin
yiikleniciden tahsili ile birlikte yiiklenicinin borcu sona erer.*® Yargitay,
eksik iglerin nama ifa yoluyla tamamlanabilmesi igin ingaatin imar
mevzuatina uygun olarak yapilmasi gerektigine karar vermistir.*®

tabi eksik ifa iddiasi olarak degerlendirilmesi gerekir...” (Uyap Portal E.T.
09/12/2022)

Ayan, Ingaat Sozlesmesi, s.62.

Ayan, Ingaat Sozlesmesi, s.62.

Ayan, Ingaat Sozlesmesi, s.67.

Seref Ertas, “Kat Karsilig1 Ingaat Sézlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin
Devri”, Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan, izmir 2001, ss. 79- 92,
s. 82.

4 flker Hasan Duman, Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmesinden
Kaynaklanan Dava ve Sorunlar Nasil Incelenmelidir, Seckin Yaymnevi,
Ankara 2022, s. 138.

Duman, Arsa Payi, s. 138.

Duman, Arsa Payi, s. 138; Y. 6. HD. E. 2021/5343 K. 2022/3907 T.
06/09/2022 “...Nama ifa; eseri sozlesmede belirlenen siirede eksiksiz ve
kusursuz olarak teslim edemeyen yiiklenicinin nam ve hesabina, is sahibinin
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Soézlesmede belirtilen biiyiikliikkteki bir binanin yapilmasinin imar
mevzuatt ve imar plam1 agisindan miimkiin olmadiginin anlasilmasi
halinde imar planina uygun insa edilebilecek boyutta yeni bir insaat i¢in
taraflar arasindaki sozlesmenin uyarlanmasi gerekmektedir.%! Imar
planindan kaynaklanan zorunluluk sebebiyle taraflar arasindaki sézlesme

51

544

bizzat tamamlamast veya baska yiikleniciye tamamlattirmasi demektir.
Yapma borcu borglu tarafindan ifa edilmedigi takdirde is sahibi (alacakli)
gideri bor¢luya ait olmak iizere, edimin kendisi veya baskasi tarafindan
ifasina izin verilmesini isteyebilir (TBK 113, BK 97). Nama ifa davasi, eksik
Ve ayipl is davalarinin ozel bir tiirii olup, hesaplanan eksik ve ayiplarin
giderilme bedellerinin, hiikiim tarihine en yakin tarih itibariyle belirlenmesi
gerekir. Yerel mahkemece, nama ifa kapsaminda hiikmolunan bedellerin
24.04.2014 tarihli kesif sonrasi diizenlenen 04.06.2015 tarihli ek bilirkisi
raporunda belirlenen bedeller oldugu, hiikiim tarihinin ise 21.09.2021
oldugu gozetildiginde, aradan gegen sitirede hiikmolunan bedellerin
giincelligini yitirdigi anlasilmistir...” (Uyap Portal E.T. 09/12/2022); Y. 6.
HD. E. 2021/5343 K. 2022/3907 T. 06/09/2022 ...Istemin hukuki
dayanagini sozlesme ve dava tarihi itibariyle yiiriirliikte olan 6098 sayili
Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 113. maddesi olusturmaktadir. Yasa hiikmiine
gére nama ifaya izin verilebilmesi igin sozlesmenin feshedilmemis, yani
yiiriirliikte olmasi, bor¢lunun edimin ifasinda temerriide diismesi ve borcun
"vapma borcuna dair bulunmast gerekir. Yargitay uygulamalarinda nama
ifaya izin davasi talep edilmesi halinde nama ifa talep edilen eksik ve
kusurlu islerin teker teker nelerden ibaret oldugu, bunlarin tamamlanmasi
ve giderilmesi i¢in yapilmasi gereken masraflarin avans olarak da olsa
miktarlarinin  tespit ettirilerek kararmm hiikiim  fikrasinda teker teker
gosterilmesinin zorunlu oldugu ve eksik ve kusurlu islerin giderimini
Karsilayacak miktar ve degerde yiikleniciye kalan bagimsiz béliimiin
satisina izin ve yetki verilmesi gerektigi kabul edilmektedir. Yukaridaki
agiklama uyarmca somut uyusmazligimizda mahkemece yapilacak is;
hiikme esas alinan bilirkisi kurulundan, sézlesmeye konu insaatin mevcut
durumunun imar mevzuatina aykwrt olup olmadiginin degerlendirilmesi,
imar mevzuatina aykiri ise yasal hale getirilme masraflarimin ve taraflar
arasinda akdedilen sézlesmede davalr yiiklenicinin borglarinin géz éntinde
bulundurularak eksik burakilan ve ayipli yapilmis olan is kalemlerinin ve
bunlarin tamamlanmast ile giderilmesi masraflarimin, imalatin metraj,
yontem ve takribi bedellerinin tespiti icin ek rapor alinmasi, kararin
hiikiim fikrasinda teker teker bu eksik ve kusurlu iglerin giderilmesi igin
gerekli olan masraflarin ve eksik ve kusurlu iglerin gideriminin...” (Uyap
Portal E.T. 09/12/2022)

Duman, Arsa Payi, s.127; Erman, Arsa Payi, s. 189.
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uyarlanamiyorsa ifa imkansizligi sebebiyle mevcut sdzlesme sona
erecektir.>

Alacag1 yiikleniciden devralan iicilincii kisi sézlesmenin tarafi
haline gelmediginden insaatin tamamlanarak teslimi borcundan yiiklenici
sorumlu olmaya devam edecektir.>® Uygulamada, alacagi devralan ve ifa
kabiliyetine sahip tg¢iincii kisilerin yiiklenici tarafindan gesitli sebeplerle
tamamlanmayan ingaat1 tamamlama isteklerine arsa sahiplerinin kismen
de olsa olumlu yamt verdikleri goriilmektedir.®* Arsa sahibi agisindan
tahammiil edilebilir seviyede olmasi kosuluyla tamamlanmayan eksik
islerin, yiikleniciden bagimsiz bolim ya da arsa payir devralan tgilincii
kisiler tarafindan, tamamlamasina arsa sahibinin TMK md. 2 geregince
izin vermesi gerekmektedir.®® Sozlesmede sart kosulmussa iskan
ruhsatinin alinmasi, insaatta eksiklik varsa bu eksikliklerin giderilmesi ya
da eksik is bedelinin depo edilmesi i¢in ii¢iincii kisiye mahkemece siire
verilmelidir.*®

Yiiklenicinin temerriide diismesi durumunda temerriit tarihi
itibari ile insaatin tamamlanma orani dnem arz edecektir. Insaatin
arsa sahibinin tahammiil edebilecegi seviyede tamamlanmadigi
hallerde sézlesmenin sona ermesi geriye etkili olacaktir.®” Insaatin
bliylik oranda tamamlandigi durumlarda ise s6zlesmenin sona
ermesi ileriye etkili olacaktir.®® Insaatin  hangi oranda
tamamlanmas1 durumunda insaatin biliylik oranda tamamlanmig
olarak kabul edilecegi hususu Yargitay kararlar1 ile ortaya
konulmaktadir.®® Tamamlanma oram (%90 oraninda) énemli bir
seviyeye ulagmis insaati, arsa sahibinin kabul etmesi diiriistliik
kurali (TMK md. 2) geregidir.®® Bu oranda tamamlanmis bir

52
53
54

Duman, Arsa Payi, s.127.

Kursat, Insaat Sozlesmesi, s.452.

Kursat, Ingaat Sozlesmesi, 5.452.

% Erman, Arsa Pay1, s. 179.

% Erman, Arsa Payz, s. 179.

7 Ayca Akkayan Yildirim, “Kat Karsiigi Insaat Sézlesmelerinde
Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona
Erdirmesi ve Sona Erdirmenin Etkileri”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a
Armagan, Vedat Kitapcilik, istanbul 2004, ss. 49- 87, 5.82 vd

Yildirim, Kat Karsiligi Insaat, s.82.

% Yildirim, Kat Karsihig1 Ingaat, s.82.

60 Kostakoglu, Insaat Hukuku, 5.980.
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ingaattaki eksik is bedellerinden yiiklenici veya yiikleniciden arsa
pay1 (bagimsiz boliim) alanlar sorumludur.®® Yargitay arsa pay
karsiligr insaat sOzlesmesinin dénme yerine fesih ile sona
erdirilebilmesi i¢in insaatin en az %90 oraninda tamamlanmis
olmasini sart kosmaktadir.%?

B. Insaatin Teslimi Sarti

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin asil borcu
bagimsiz boliimlerin yer aldigi eseri bir biitiin olarak tamamlayip arsa
sahibine teslim etmektir.%® Yiiklenicinin meydana getirme borcu eserin
tamamlanip arsa sahibine teslimi ile yerine getirilmis olur.®* Eser
sozlesmesinde yiiklenici hem eserin meydana getirilmesinden hem de
meydana getirilen eserin tesliminden sorumludur.%® Yiiklenicinin eseri
meydana getirerek teslim etme borcu kanunda agikca diizenlenmemekle

61 Kostakoglu, Insaat Hukuku, 5.980.
62 Y. HGK. E. 2017/(23)15-866 K. 2021/724 T. 08/06/2021 ... Eser
sozlegmelerinin bir tiirii olan arsa payt karsiligi insaat sézlesmelerinde
kismi ifadan soz edilemez ise de, 25.01.1984 tarihli ve 1983/3 E., 1984/1 K.
sayih  Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda,
yiiklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide
diigmesi nedeniyle sézlesmenin iy sahibi tarafindan feshi halinde,
uyusmazligin BK'min 106-108. maddelerine gére ¢oziimlenecegine, ancak,
olayin niteligi ve ozelliginin hakli gésterdigi durumlarda, MK’nin 2.
maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracagina
karar verilmistir. Burada yiiklenicinin ileriye etkili fesih sonuglarindan
vararlanabilmesi icin insaatin en az %90 ve iizeri seviyeye getirilmis
olmasi zorunludur. Yargitayin istikrar kazanmis uygulamalart da bu
dogrultudadir. lleriye etkili fesihte yiiklenici, insaati getirebildigi seviyeye
gére tapu payr almaya hak kazanmakta, arsa sahibi de geriye etkili feshin
aksine varsa, ifaya ekli cezayi ve ifanin gecikmesine bagli zararlarini
(BK.96. md.) yiikleniciden isteyebilmektedir. Bu nedenlerle fesih isteme
tarihinde insaatin getirildigi seviyenin tespiti gerekmektedir...” (Uyap
Portal E.T. 13/12/2022).
Enli, Kat Karsiligi, s. 19; Kartal, Kat Karsiligi, s. 79; Erman, Arsa Payi, s.
29; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 5.491.
64 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s.467.
85 Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaymnevi, Ankara
2021, 5.633.
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birlikte,®® TBK md. 473/1, 474/1, 475, 478 ve 479/1 geregince meydana
getirilen eserin yiiklenici tarafindan teslim edilmesi gerektigi kanun
koyucu tarafindan kabul edilmistir.%” Yiiklenicinin fiili hakimiyet
alaninda olusturdugu eseri arsa sahibinin fiili hakimiyet alanina gecirmesi
zilyetligin ifa amaciyla nakli suretiyle olur.®® Teslimin iki unsuru
bulunmaktadir. Bunlardan ilki eserin tamamlanmasi, ikincisi tamamlanan
eserin is sahibine arz edilmesidir.®® Eserin tamamlanmasindan soz
edebilmek i¢in sozlesmeyle kararlagtirilan tiim islerin yiiklenici
tarafindan tamamlanmis olmasi sarttir.” Tamamlanma hususu Yargitay
tarafindan “objektif olgiiler icinde, amaca uygun olarak kullamilabilir
olma”™ olarak ifade edilmistir. IskAn ruhsatinin alinmis olmasi insaatin
tamamlanmis sayilmasi i¢in her zaman yeterli bir olgu degildir.”® Eser bir
biitiin olarak tamamlandiktan sonra teslime elverisli hale gelir. Eser
tamamlanmadan yiiklenici tarafindan yapilan eserin teslimi teklifini, arsa
sahibi kabul etmek zorunda degildir.”® Ancak tamamlanmamis eser is
sahibi tarafindan kabul edilmek sart1 ile is sahibine teslim edilebilir.”
Insaatta kullanilan malzemelerin, iskele sisteminin ve gegici olarak insaat
sahasinda bulunan diger yap1 malzemelerinin sokiilerek ingattin amacina

6 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s.467; Kursat, Insaat Sozlesmesi, s.608;

Atamulu, Kat Karsiligy, s. 65.

67 Eren, Borglar Ozel, 5.633; Aydm Zevkliler, Kadir Emre Gokyayla, Borglar

Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan Yayinevi, Ankara 2019, s. 467,

Fahrettin Aral, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yaynevi,

Ankara 2020, 5.405; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.552.

Ayan, Insaat Sozlesmesi, s.49.

8 Erman, Arsa Pay, s. 30; Aral, Ozel Borg iliskileri, s.405.

0 Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 491; Eren, Bor¢lar Ozel, 5.633.

LY. 15. HD. E. 2017/1622 K. 2017/3997 T. 16/11/2017¢...Bir eserin
tamamlanmis olmasi, eserin objektif ol¢iiler i¢inde amaca uygun olarak
kullamilabiliv durumda oldugunun saptanmasiyla miimkiindiir...” (Uyap
Portal E.T. 09/12/2022); Y. 15. HD. E. 2013/1154 K. 2013/3148 T.
07/05/2014%.. . Yiiklenicinin ediminin kismen ifasi sonucu yapilan igin
bedelinin, is sahibinden istenebilmesi icin kismen de olsa, yapilan eserin
tamamlanmis olmasi ve bu kapsamda eserin objektif élciiler icinde amaca
uygun olarak iy sahibi tarafindan kullanmilabilir durumda oldugunun
belirlenmesi zorunludur...” (Uyap Portal E.T. 09/12/2022).

2. Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 488.

8 Eren, Borglar Ozel, 5.633; Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 485; Ayan,

Insaat Sézlesmesi, s.55.

Ayan, Insaat Sozlesmesinde, s. 50; Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s.

485.

68

74

DUHFD, Cilt: 28, Sayi: 49, Yil: 2023, s. 531-578 547



Ugiincii Kisinin, Yiiklenicinin Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat S6zlesmesinden Dogan Alacak
Hakkina (Arsa Pay1 ya da Bagimsiz Boliim) Hak Kazanma Sartlari

uygun tasarruf edilecek vaziyette arsa sahibine teslim edilmesi
gerekmektedir.”® Insaatin kullanilmasini zorlastiran fiili engellerin
kaldirilmasina yonelik masraflardan yiiklenici sorumludur.”® Ayrica
ingaat Uzerinde fiili hakimiyet kurabilmesini saglayacak anahtar gibi
gereclerin de yiiklenici tarafindan arsa sahibine teslim edilmesi
gerekmektedir.”

Yiiklenicinin eseri teslim etme borcunun arsa sahibi yoniinden
karsihgini, sézlesmeye gore tamamlanan eseri “teslim alma” olusturur.’
Arsa sahibinin eseri teslim alma borcu herhangi bir sekle tabi degildir.
Insaat; acik, ortiilii veya farazi sekilde arsa sahibi tarafindan teslim
almabilir.”® Tamamlanmis ve teslimi teklif edilen insaat1 teslim almaktan
kaginan arsa sahibi yoniinden alacakli temerriidii durumu olusur.®
Uygulamada teslimin maddi bir fiill oldugu ve her tiirli delille
ispatlanabilecegi kabul edilmekte ise de esasen teslim bir hukuki islem
olup kesin delillerle ispatlanmalidir.8! Yargitay ise insaatin yiiklenici
tarafindan arsa sahibine tesliminin maddi bir vakia oldugunu ve tanik
dahil her tiirlii delille ispatlanabilecegini kabul etmektedir.®? Insaat teslim
edilmeden Once arsa sahibine insaati inceleme firsatt verilmeli, arsa
sahibi ise ingaati inceleyip uygun bir zaman diliminde teslime veya
teslimden imtina etmeye yonelik iradesini ortaya koymalidir.®® Teslim
Oncesi ingaatta yapilan inceleme sirasinda insaatin sézlesmeye uygun
yapilmadig1 veya ingaatta onemli derecede eksikliklerin oldugunun tespiti
halinde arsa sahibinin insaat1 teslimden kaginma hakki bulunmaktadir.®*
Boyle bir durumda arsa sahibi yiikleniciye karst TBK md. 123 ile 125°de

5 Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 489.

6 Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 489.

" Ayan, Insaat Sdzlesmesi, s.53.

8 Aral, Ozel Borg Iliskileri, s.405; Eren, Borglar Ozel, 5.633.

7 Erman, Arsa Payi, s. 31; Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 486.

8 Ayan, insaat Sozlesmesi, s.51; Eren, Borglar Ozel, 5.634.

81 Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 486.

8 Y. 15. HD. E. 2012/5363 K. 2012/8002 T. 20/12/2012¢...Dosya
kapsamindan dava konusu bagimsiz béliimlerin davaci arsa sahibine fiilen
hangi tarihte feslim edildigi anlasilamamaktadr. Eser sozlesmesinden
dogan davalarda teslimi ve teslim tarihini ispat yiikii davali yiikleniciye
aittir. Teslim, maddi vakia olup hukuki islem niteligi tasimadigindan tanik
dahil her tiirlii delille ispati miimkiindiir...” (Uyap Portal E.T. 09/12/2022).
Ayan, Insaat Sdzlesmesi, s.55.

Eren, Borglar Ozel, 5.633; Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 485; Ayan,
Insaat Sozlesmesi, s.55.
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diizenlenen borglu temerriidiine iliskin haklarmi kullanabilir.%> Arsa
sahibinin ayipl eseri teslim almak istememesi halinde arsa sahibinin,
borcun ifa edilmemesine yonelik haklar1 aynen devam edecektir.®® Arsa
sahibinin eseri ortiilii ya da acik sekilde kabulii ile birlikte eserde yer alan
agik ayiplara karsi yiiklenicinin sorumlulugu sona erecektir.®” Ancak
yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplar ile mutat bir muayene ile fark
edilmeyecek ayiplara karsi sorumlulugu devam edecektir.®

Arsa miilkiyetinin yiikleniciye pesin olarak devredildigi hallerde
sozlesmede devri kararlastirilan bagimsiz boliimlerin arsa sahibi adina
tapuda tescil edilmesi ile birlikte, yiliklenici agisindan, borcun ifasi
gerceklesir.®® Arsa miilkiyetinin yiikleniciye devredilmedigi hallerde,
eserin tamamlandiginin arsa sahibine acik veya ortiilii olarak bildirmesi
ile teslim borcu yerine getirilmis olur.*® Bu bildirimin etki dogurmasi ve
teslimin gergeklesmesi icin bildirimin is sahibine ya da yetkili
temsilcisine ulagmas1 gerekir.®* Doktrinde Oz insaatin arsa sahibinin
arsasina insa edildigi, yani arsa sahibi tarafindan arsa miilkiyetinin
yiikleniciye devredilmedigi hallerde; insaatin ifa amaciyla arsa sahibine
teslimi i¢in arsa sahibinin insaatin teslimine iligkin ifaya katilmasina
gerek olmadigini, yiiklenicinin ingsaat alaninda cekilmesi ile ifanin
gerceklesecegini, ingaatta agir kusurlar bulunsa dahi durumun
degismeyecegini, teslim gegeklestigi igin arsa sahibinin yiiklenicinin
temerriidiine iligkin hiikiimlere bagvuramayacagini, arsa sahibinin
yiikleniciye karsi ayip sebebiyle tekeffiil hiikiimlerine bagvurabilecegini
savunmaktadir.®?

Yiiklenici tarafindan meydana getirilen eserin arsa sahibi
tarafindan teslim alinmasi ile meydana getirilen eserin kabuli ayri
agamalardir.®® Kabul iradesi icin ingaatin teslim edilmis olmasi

85

Ayan, Ingaat Sozlesmesi, s.55.
86 i

Ayan, Ingaat S6zlesmesi, s.55.

87 Turgut Akintiirk, Derya Ates, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler- Ozel Borg
[liskilileri, Beta Yayinevi, Istanbul 2017, s. 307.

8  Akintiirk, Ates, Borclar Ozel, s. 307.

8  Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 488.

% Enli, Kat Karsilig1, s.28; Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 488.

% Ayan, Insaat Sozlesmesi, s.52.

92 Turgut Oz, Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Vedat Kitapgilik, Istanbul
2016, s. 214.

% Atamulu, Kat Karsiligy, s. 68; Kartal, Kat Karsiligi, s.78.
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gerekmekte olup kabul zamansal olarak ingaatin tesliminden sonra gelir.**

Kural olarak arsa sahibinin eseri kabulii i¢in eserin tamamlanmis olmasi
gerekmektedir. Ancak taraflar bunun aksini kararlastirabilirler.®® Kabul,
arsa sahibinin insaati oldugu gibi benimsemesi sonucunu doguran ve
yiikleniciyi eserin ayiplarina iliskin sorumluluktan kurtaran bir etkiye
sahiptir.%® Eserin sozlesmeye uygun olarak meydana getirildigine iliskin
arsa sahibinin kabul beyan1t TBK md. 479 f. 1 geregince herhangi bir
sekle tabi degildir. Kabul beyani agik veya ortiilii olarak yiikleniciye
bildirilebilir.” Eserin biitiinii iginde Onemsiz bir yer tutan bazi
eksikliklerin arsa sahibi tarafindan ileri siiriilerek eserin teslim
almmasindan kagiilmasi, TMK md. 2 geregince hakkin kotiye
kullanilmasidir.® Hakkin kétiiye kullanilmasi hukuk diizeni tarafindan
korunmayacagindan eserin yiiklenici tarafindan arsa sahibine teslim
edildigi kabul edilecektir.® Tamamlanan insaatin énce gecici kabuliiniin
ardindan ise kesin kabuliiniin yapilacagi s6zlesmede yazili ise, arsa sahibi
tarafindan gecici kabulden sonra kesin kabuliin yapilmasi ile insaatin
teslimi asamas1 gerceklesecektir.'®

C. Kat Irtifaki Kurulmus ve Iskin Ruhsatinin Ahnmis Olmasi
Sart1

Insaat yapilmadan 6nce ya da insaat yapim asamasinda iken arsa
payr karsiligi insaat sozlesmesine konu arsa tlizerinde kat irtifaki
kurulabilir®* insaat tamamlanip kat miilkiyeti icin gerekli olan
eksiklikler tamamlandiktan sonra kat irtifaki kurulan tasinmazda kat
miilkiyetine gegilebilir.® Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, anagayrimenkulde
bulunan bagimsiz bdliimlerden her birinin konum ve biiyiikliigiine gore

% Ayan, Insaat Sozlesmesi, s.50.

% Atamulu, Kat Karsiligi, s. 68.

% Atamulu, Kat Karsiligy, s. 68.

9 Zevkliler, Gokyayla, Borclar Ozel, s. 487; Ayan, Insaat Sézlesmesi, s.58.

% Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 487; Ayan, Insaat Sézlesmesi, s.58;
Kostakoglu, insaat Hukuku, s5.493.

Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s. 487; Ayan, Insaat Sdzlesmesi, s.58;
Kostakoglu, insaat Hukuku, 5.493.

100 Kartal, Kat Karsihigy, s.78; Enli, Kat Karsiligs, 5.22.

101 Murat Topuz, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz Miilkiyeti, Seckin Yaymevi,
Ankara 2020, s. 93; Helvaci, Kat Irtifaki, s.289.

Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 93; Reisoglu, Arsa Pay1, s.7.
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hesaplanan degerleri ile orantili olarak projesinde tahsis edilen arsa
paymin ortak miilkiyet esaslarina gore agikca gosterilmesi suretiyle
olur.® Gerek kat miilkiyeti gerekse kat irtifaki kurulmas: yetkisi arsa
sahibine ait olmakla birlikte taraflar arasinda imzalanan arsa pay1 karsilig1
ingaat sozlesmesi ile bu sorumluluk ve yetki yiikleniciye verilmisse,
yiiklenicinin s6zlesme geregince bu yiikiimliligiinii yerine getirmesi
gerekecektir.’%* Yiiklenicinin bu islemleri yerine getirebilmesi icin arsa
sahibinin yiikleniciye vekaletname vermesi gerekmektedir.'%®

Yapilarin imar planina ve imar mevzuatina uygunlugu, yapi
ruhsat1 ile, tamamlanan yapinin ise ruhsat ve eklerine uygun yapilip
yapilmadigi ve yapmin kullanilip kullanilmayacagi, yap1 kullanma izin
belgesi ile saglanarak denetlenmektedir.'® Bu nedenle yapi heniiz
yapilmadan yap1 ruhsati, yapt tamamlandiktan sonra ise yapi kullanma
izni ruhsat1 alinmaktadir.'” Yapi ruhsati ile yap: kullanma izin belgesi
(iskan ruhsat1) alma yetkisi kural olarak arsa sahibine ait olmakla birlikte
taraflar arasinda imzalanan arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinde yapi
ruhsat1 ile yap1 kullanma izin belgesini alma sorumlulugu yiikleniciye
verilmigse yiiklenicinin bu ruhsatlari almasi sézlesmenin ifast igin
sarttir.'® Arsa sahibinin insaat baslamadan once arsanmin miilkiyetinin
tamamini yiikleniciye devretmesi durumunda arsanin yeni maliki
yiiklenici olacagindan yap1 ruhsati ve yapi kullanma ruhsatini alma yetki
ve sorumlulugu yiikleniciye ait olacaktir.’®® Arsa paylarmin bir kisminin
yiikleniciye devredildigi durumlarda ise yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesini alma yetkisi arsa sahibi ile yiikleniciye ait ortak bir yetki ve
sorumluluk haline  gelecektir.!'® Insaat siiresinin yap1 ruhsati
almmasindan itibaren belirli bir siire olarak belirlendigi ancak ingaat
ruhsatinin ne zaman alinacaginin soézlesmede belirtilmedigi durumlarda
insaat ruhsati alma yikimliligi yiikleniciye aitse arsa sahibinin insaat

103
104

Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 93.

Siiteli, Kat Karsiligi, s. 292; Erman, Arsa Payi, s. 52.

105 Kartal, Kat Karsiligy, s. 84; Siitcii, Kat Karsiligi, s. 292; Erman, Arsa Payi,

s. 52.

Ilker Hasan Duman, 100 Soruda Yap: Ruhsati, Seckin Yaymevi, Ankara

2022, s. 23.

Duman, Yap1 Ruhsati, s. 23.

108 Kartal, Kat Karsiligy, s. 83.

19 yasemin Durak, Arsa Payr Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesi, Inonii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say1, C.1, Y11 2015, 5.229.

110 Durak, Arsa Pay15.229
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ruhsati almasi i¢in yiikleniciye ihtar ile uygun bir siire vererek temerriide
diisiirmesi gerekmektedir.!!!

Tamamlanmamis bir yapt1 i¢in yap1 kullanma izin belgesi
diizenlenmesi miimkiin degildir.'*? Yap1 kullanma izin belgesi (iskan
ruhsati) ingaatin bittigi tarihi gostermektedir.!*® Ancak taraflarin insaatin
daha 6nce bitirildigini maddi delillerle ispat etmeleri miimkiindiir.**
Yapmin tamami igin yapt kullanma izin belgesi isteniyorsa yapiin
tamaminin, yapmin belli kisimlar1 i¢in yap1 kullanma izin belgesi
isteniyorsa yapimnin ilgili kisimlarinin fiziken tamamlanmis olmasi
gerekmektedir.!®® Yap1 kullanma izin belgesi alinmamis bir yap1 hukuken
tamamlanmis bir yap1 degildir. Fiilen tamamlanmig bir yapimin hukuken
tamamlanmasi iskan ruhsati alinmas ile olur.*®

Yap1 kullanma izin belgesi (iskdn ruhsati) almanin sozlesme
geregince yiikleniciye ait olacaginin kararlastirildigi hallerde bu belgenin
sozlesmenin ifas1 i¢in almmasi zorunludur.!’’” Arsa pay1 ya da bagimsiz
bolim tesciline yonelik alacak hakkini devralan iiglincii kisinin, arsa
sahibinden tescil talebinde bulunmasi halinde arsa sahibi, yiiklenicinin
iskan izni alma yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigini ileri siirerek ifadan
kaciabilir.'*® Iskdn ruhsati alma yiikiimliiliigii arsa sahibi tarafindan
yerine getirilmezse arsa sahibi diger sartlarin da bulunmasi halinde
sozlesmeden donme se¢imlik hakkini kullanabilir.!*® Yargitay, anahtar
teslim sart1 igeren arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin
iskan ruhsati alma yiikiimliiliigiiniin bulundugunu, yiikleniciden arsa pay1
devralan {igiincii kisilerin hak talebinde bulunabilmesi i¢in bu eksikligin
giderilmesi gerektigine yonelik igtihat gelistirmistir.’®® Anahtar teslim

111
112

Durak, Arsa Pay1 5.229; Erman, Arsa Payi, s. 53.

IIker Hasan Duman, 40 Soruda Yap: Kullanma izni (Iskan Belgesi), Seckin
Yayinevi, Ankara 2022, s. 46.

Duman, Iskan Belgesi, s. 46.

14 Duman, iskan Belgesi, s. 46.

15 Duman, iskan Belgesi, s. 46.

116 Enli, Kat Karsilig1, s. 38; Ayan, Insaat Sozlesmesi, s.70.

U7 Ayan, Insaat Sézlesmesi, s.70.

U8 Kiirsat, Insaat Sozlesmesi, 5.453.

19 Kiirsat, Insaat Sézlesmesi, 5.453.

120 y.15. HD. E. 2019/1079 K. 2019/4972 T. 21/11/2019 *...Davacilarin
dayanagi olan diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsilig
insaat satis sozlesmelerinde yiiklenici tarafindan arsa sahiplerine ait
dairelerin anahtar teslimi olarak yapilip teslim edilecegi kararlastirilmistir.
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552 DUHFD, Cilt: 28, Sayi: 49, Yil: 2023, 5. 531-578



Filiz YAVUZ IPEKYUZ / Abdurrahman ASLAN

insaat sozlesmeleri, “is sahibinin kural olarak odeyecegi gotiirii iicret
karsiliginda; yiiklenicinin miihendislik hizmetlerinin tamamint yerine
getirerek, tesisi kurdugu ve sonraki siirecte sorunsuz ¢alisabilmesi i¢in
know- how aktarumi, personelin egitilmesi ve belirli bir siire isletme gibi
gerekli olan tiim yiikiimliiliikleri iistlendigi, tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerdir.”'?* Yargitay’in aksine Tokat, arsa payr karsihigi insaat
sozlesmesinde, kararlastirilmast kosuluyla iskdn ruhsatt almanin
yiiklenicinin borcu oldugunu, ancak bu borcun, yiikleniciden arsa payi1 ya
da bagimsiz boliim devralan iiglincii kisiye gececek nitelikte bir borg
olmadigini, bu tarz bir borcu igiincii kisiye yiiklemenin hakkaniyete
uygun olmadigini savunmaktadir.'??

Dairemizin yerlesik ictihat ve uygulamalarinda yiiklenicinin anahtar teslimi
insaatr yapip teslim etmeyi iistlenmis olmast durumunda anahtar teslimi
ibaresinin yapr kullanma izin belgesinin alinmasi kosulunu da icerdigi
kabul edilmektedir. Yapt kullanma izin belgesi alinmayan bagimsiz boliim
ya da insaat fiilen teslim edilmis olsa dahi arsa sahibi yap: kullanma izni
alimmayan bagumsiz boliimler ya da yapuyr kullanmaya ya da kiraya
vermeye zorlanamayacagindan yiiklenici tarafindan arsa sahibine yapi
kullanma izin belgesi alinmaksizin teslim edilen bagimsiz boliimlerin fiilen
kullanilarak ya da kiraya verilmek suretiyle gelir temin edildigi ya da arsa
sahibince satildig1 kanitlanmadik¢a arsa sahibi teslimi gereken tarihten
yapt kullanma izin belgesinin alindigi ya da bagimsiz boliim veya boliimleri
tictincii kisilere sattigi tarihe kadar gecikme tazminatini arsa sahibi
yiikleniciden isteyebilecektir (Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 29.11.2001
giin 2001/3088 Esas, 2001/5274 Karar sayu ilami ve benzer igtihatlar)...”
(Uyap Portal E.T. 09/12/2022)

Ipek Betiil Aldemir Toprak, Anahtar Teslim Insaat Sozlesmesi, Segkin
Yayinevi, Ankara 2022, s. 40; ayrintili bilgi i¢in bkz. Zevkliler/ Gokyayla,
Borglar Ozel, s. 537.

Hiiseyin Tokat, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Tescile Zorlama
Davasimin Agilabilecegi Cesitli Ihtimaller, Selguk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 24, S. 1, Y11 2016 ss. 181- 245, s. 208.
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I1l. UCUNCU KiSININ ARSA PAYI YA DA BAGIMSIZ
BOLUM MULKIYETINE HAK KAZANABILMESI
ICIN YERINE GETIiRiLMESI GEREKEN DiGER
HUSUSLAR

A.  Bagimsiz Béliimiin Miilkiyetine Hak Kazanmada Oncelikli
Olma Sarti (Aym1 Arsa Pay1 ya da Bagimsiz Béliime iliskin
Haklarin Yarismasi Durumu)

Yiiklenicinin arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi geregince
miilkiyetini devraldig1 ya da ileride devralacag: arsa paylari ile bagimsiz
bolimleri miikerrer sekilde alacagin devri, taginmaz satis vaadi ve
haricen diizenlenen tasinmaz satis s6zlesmesine konu etmesi miimkiindiir.
Boyle bir durumda {igiincii kisilerden hangisinin arsa pay1 ya da bagimsiz
bolim miilkiyetine yonelik hak talebinde bulunabilecegi c¢esitli
ihtimallere gore degerlendirilmelidir.

Yiiklenici ile tiglincii kisi arasinda yapilan taginmaz satig vaadi ve
adi yazili sekilde yapilan tasinmaz satis sézlesmelerinin alacagin devri
sozlesmeleri olarak kabul edilmeleri gerektigi doktrin ve Yargitay'?

128 Y, HGK. E. 2017/04-2265 K. 2017/1435 T. 22/11/2017¢...Bunun gibi
malikin, satis vaadi sozlesmesine konu yaptigi bir tasinmazi sonradan bir
baska kisiye satis vaadinde bulunmasi da miimkiindiiv. Béylesine
durumlarda sahsi haklarin yarismasi soz konusu olur. Kural olarak da
gegersiz olmadik¢a veya sézlesme feshedilmedikge yarigan sahsi haklardan
onceki tarihli olamina deger tanimwr. Yukarida vurgulandig iizere, burada
satig isleminin ytiklenici tarafindan iigiincii kigilerden birine veya birka¢ina
resmi bicimde (noterde satis vaadi sozlesmesi ile), digerlerine adi yazili
sozlesme ile yapmis olmasimn énemi yoktur. Onem arz eden husus, sahsi
hak iddiasinda bulunan iiciincii kigilere yapilan temlikin tasidigi tarihtir...”
(Uyap Portal E.T. 09/12/2022); Y. 13. HD. E. 2018/38 K. 2020/3199 T.
11/03/2020%...S6z konusu tasinmaz, diger davali ve miiteahhit olan Adil
Aydin’ a kat karsiligi insaat sézlesmesi ile 6zgiilenen daire olup, bunu diger
davali Fatma ile satig vaadi sozlesmesi yapimis, davact bu daireyi diger
davali Fatma Cetin’'den alacagin temliki hiikiimlerine gore almis ve
aralarindaki bu sozlesme gecerli olarak kurulmugstur...” (Uyap Portal E.T.
09/12/2022); Y.15. HD. E. 2020/627 K. 2020/3297 T. 22/12/2020 ...
Bunun gibi malikin, satis vaadi sézlesmesine konu yaptigi bir tasinmazi
sonradan bir baska kisiye satis vaadinde bulunmast da miimkiindiir.
Béylesine durumlarda sahsi haklarmn yarismasi séz konusu olur. Kural
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tarafindan benimsenmistir. Aksinin kabulii halinde, alacagin devri
alacaklisinin hem yiikleniciye hem de arsa sahibine kars1 kisisel hakkinin
oldugu, tasinmaz satis vaadi ve adi yazili taginmaz satis sdzlesmesi
alacaklisinin ise sadece yiikleniciye kars1 kisisel hakkinin oldugu sonucu
ortaya ¢ikacaktir.® Bu da tasinmaz satis vaadi ve adi yazili tasinmaz
satis sOzlesmesi alacaklisinin durumunu alacagin devri sozlesmesi
alacaklisimin durumuna gére daha kotii bir duruma sokacaktir.'?® Arsa
pay1 ya da bagimsiz boliimii devralma amaci giiden iki sdzlesme arasinda
ilkine oncelik verilmesi gerekmektedir.}?® Yiiklenicinin ayni arsa pay1 ya
da bagimsiz boliim i¢in birden fazla kisi ile alacagin devri sdzlesmesi
yapmasi halinde alacagin devrinin hukuki niteliginin tasarruf islemi
olmas1 sebebi ile alacagin devri sozlesmesinin yapildigr ilk kisi,
yiiklenicinin arsa sahibine karst sahip oldugu sahsi hakka, hak
kazanacaktir.!?” Arsa paylarmin miilkiyetini devralan yiiklenicinin ayni
arsa pay1 icin ti¢lincii kisilerin her biri ile tasinmaz satis vaadi sézlesmesi
yaparak bu sdzlesmeleri tapuya serh ettirmesi halinde ilk serh edilen
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi alacaklisinin  hakkina  Oncelik
tanmacaktir. 12

Yiiklenicinin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine, adi yazili sekilde
diizenlenen taginmaz satis sozlesmesine ya da alacagin temliki
sozlesmesine konu ettigi bagimsiz boliimiin miilkiyetini daha sonra
tapuda satis suretiyle farkli bir kisiye devretmesi halinde, tapuda
miilkiyeti devralan kisinin ayni hakkina iistiinliik taninacaktir. Tapuda
miilkiyeti devralan kisinin sahip oldugu ayni hakkin, tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi, alacagin temliki sézlesmesi ve haricen diizenlenen tasinmaz

olarak da gecgersiz olmadik¢a veya sozlesme feshedilmedikce yarigan sahsi
haklardan onceki tarihli olamina deger taminir. Burada satis igleminin
yiiklenici tarafindan iictincii kisilerden birine veya birkagina resmi bi¢imde
(noterde satws vaadi sozlesmesi ile), digerlerine adi yazili sézlesme ile
yapmus olmasinin énemi yoktur. Onem arz eden husus, sahsi hak iddiasinda
bulunan iigiincii kisilere yapilan temlikin tasidigi tarvihtir...” (Uyap Portal
E.T. 09/12/2022).

Kursat, Tnsaat So6zlesmesi, 5.450.

Kursat, Insaat Sozlesmesi, s.450.

Kirmizi, Eser S6zlesmesi, s.727).

Kirmizi, Eser Sozlesmesi, 5.726; Kiirsat, Insaat S6zlesmesi, s.454.

Kiirsat, Insaat Sozlesmesi, s.454.

124
125
126
127
128
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satis sozlesmesi alacaklisinin sahsi hakkina iistiinliigii s6z konusudur.!?°
Sozlesmenin tarafi olan i¢iincii kisi edimin ifa edilmemesi sebebiyle
yiikleniciye kars1 tazminat davasi agabilecektir.!®

Yiiklenicinin ingaat projesine ve yap1 ruhsatina aykir1 sekilde insa
ettigi bagimsiz bolimii, satis vaadi, alacagin devri ya da adi yazili satig
sozlesmesine konu etmesi gegersizdir.'®* Boyle bir sozlesme akdeden
ticiincii kisi, s6zlesme kapsaminda ifa ettigi edimin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore iadesini yiikleniciden talep edebilir.**> Ancak kagak
sekilde yapilan bagimsiz boliimiin sonradan izin alinarak yasal hale
getirilmesi halinde yiiklenici ile {igiincii kisi arasinda imzalanan sézlesme
gecerli hale gelecektir.®® Yiiklenici ile tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi,
adi yazili sekilde diizenlenen tasinmaz satis sdzlesmesi ya da alacagin
temliki s6zlesmesi yapan iicilincii kisinin arsa pay1 ya da bagimsiz boliim
miilkiyetine cesitli sebeplerle kavugsmamasi halinde 6dedigi satig bedelini
denklestirici adalet ilkesine gore yiikleniciden talep etme hakki
bulunmaktadir.'3*

129 Y. 14. HD. E. 2020/1851 K. 2020/4849 T. 10/09/2020“... Davacinin,

Yapsat¢t kabul edilen J. Ltd. Sti. 'nden elde ettigi sahsi hakkina dayandigini

bildirmesi halinde davacinin sahsi hakkina karsilik, davalinin sahip oldugu

ayni hakkr nedeniyle ayni hak sahibine iistiinliik taninmaldir. Ancak ayni
hak sahibi N’nin bu hakki kazanirken kétiiniyetli oldugunun iddia edilmesi
halinde; mahkemece taraflarin bu yéndeki delilleri toplanmali, gerekirse
re’sen yapilacak arastirma sonucu toplanan delillere gére davalimin ayni
hak elde ettigi swrada kotii niyetli olup olmadigi, 4721 sayili Tiirk Medeni

Kanunu'nun 1023. maddesinde belirtilen tapu kiitiigiindeki sicil kayitlarinin

aleniligi  ilkesinden yararlamp yararlanmayacagi degerlendirilerek,

sonucuna gore bir karar verilmelidir...” (Uyap Portal E.T. 12/12/2022)

Mehmet Deniz Yener, “Miiteahhidin Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesinden

Dogan Haklarmni Ugiincii Sahislara Devri ve Sonuglar1”, IUHFM C. LXV,

S.2,ss. 371-382, 5.379.

181 Kostakoglu, Ingaat Hukuku, s.979.

182 Kostakoglu, Ingaat Hukuku, s.979.

188 Kostakoglu, Ingaat Hukuku, s.979.

13 Y, HGK. E. 2017/14-1751 K. 2019/528 T. 07/05/2019%...Gegerli bir
sebebe dayanmaksizin bir kiginin mal varligindan digerinin mal varligina
kayan degerlerin eksiksiz iadesi denklestirici adalet diistincesine dayanir.
Denklestirici adalet ilkesi ise, hakli bir sebep olmaksizin baskasinin mal
varligindan istifade ederek kendi mal varligini artiran kiginin elde ettigi bu
kazamimi geri verme zorunda oldugunu ve gergek bir eski hdle getirme
yiikiimliiltigii bulundugunu ifade eder. Denklestirici adalet ilkesi geregince
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Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinin feshedilerek yiikleniciye
bir kisim arsa paylarin devredildigi hallerde, alacagin devri yolu ile arsa
pay1 tesciline yonelik yiikleniciden alacak hakki kazanan {igiincii kiginin
bu alacak hakkinin miimkiin oldugunca korunmasi gerekmektedir.**® Bu
sebeple yiikleniciye devredilen arsa paylar1 veya bagimsiz bdliimlerden
oncelikle t¢iincii kisinin alacak hakki karsilanmali, arta kalan kisim
yiikleniciye birakilmalidir.’® Yargitay’in 25/01/1984 tarih, 1983/3 E. ve
1984/1 K. sayil Igtihad1 Birlestirme Karari (IBK) uyarinca arsa sahibi ile
yiiklenici arsindaki sozlesme feshedilerek arsa paylarinin bir kismi
yiikleniciye birakilmigsa, arsa payir devri i¢in yiiklenici ile sozlesme
yapan iigiincii kisi yiikleniciye kars1 tescile zorlama davasi agabilir. ™’

B. ifa Zamanin Gelmis Olmasi Sarti

Yiklenici ile arsa sahibi, arsa paylarinin yiikleniciye
devredilecegi zamani tarih olarak, belirli bir siireden sonra hesaplanacak
zaman dilimi olarak ya da insaatin geldigi bir seviye olarak
belirleyebilirler.*® ifa zamanin gelmesi ile birlikte yiiklenici arsa

giincelleme yapilirken, giincellemeye esas alinan somut veriler tek tek
uygulanarak édeme tarihinden ifanin imkansiz hale geldigi tarihteki veya
akdin ifa edilemeyeceginin ogrenildigi tarihte ulastigi alim giicii, ¢esitli
ekonomik etkenlerin (enflasyon, tiiketici esya fiyat endeksi, altin ve doviz
kurlarindaki artis, maas artislart vs. gibi) ortalamalar: alimarak
belirlenmesi ve hiikiim altina alinmasi gerekmektedir...” (Uyap Portal E.T.
09/12/2022); Y. 3. HD. E. 2017/10770 K. 2018/9727 T.
09/10/2018...Davact  denklestirici  adalet ilkesine gére talepte
bulunmugstur. Bu durumda mahkemece, dava tarihi itibari ile dava konusu
tasinmazlarin rayic bedeli ve denklestirici adalet ilkesine gére ne miktarda
talepte bulunabilecegi belirlenerek rayi¢ deger miktari, denklestirici adalet
ilkesine gore belirlenecek miktardan az ise rayi¢ degere gore, denklestirici
adalet ilkesine gore belirlenecek miktardan fazla ise davalimin kazanilmus
hakkida gozetilerek denklestirici adalet ilkesine gore belirlenecek miktara
karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ile taraflar arasindaki
sozlesmenin harici satim sézlesmesi olarak kabul edilip yazili sekilde
hiikiim tesisi dogru goriilmemis, bozmayr gerektirmistir...” (Uyap Portal
E.T. 09/12/2022).

Kursat, Tnsaat S6zlesmesi, 5.446.

Kursat, Tnsaat S6zlesmesi, s.446.

Kirmizi, Eser S6zlesmesi, s.718.

Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 78.
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sahibinden arsa paylarinin adina devrini talep edebilir. Aymi sekilde
yiiklenicinin alacagini temlik ettigi {i¢iincii kisilerde arsa sahibinden tescil
talebinde bulunabilir. Arsa sahibinin arsa paylarmin devrine
yanagmamasi halinde yiiklenici veya alacagi temlik alan iiclinci kisiler
mahkemeden tescil talebinde bulunabilir.t*

C. Arsa Payi Karsihgi Insaat Sozlesmesinin Sona Ermemis
Olmasi Sarti

Doktrinde arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin ani edimli bir
sozlesme mi yoksa siirekli edimli bir s6zlesme mi oldugu konusunda
farkl1 goriisler yer almaktadir.’* Yavuz’a'*! gore eser sdzlesmesi ile arsa
payr karsiligi ingaat sozlesmesi ani edimli sozlesmeler olup bu
sozlesmelerde edimin ifasi ile borg iliskisi sona ermekte, edimin ifasi ile
alacaklinin ¢ikar1 aymi anda gerceklesmektedir. Kartal'* ise arsa payi
kargiligi insaat sozlesmesinde, edimlerin biitlinliik arz eden sonucun
meydana getirilmesinden Once, bir zaman siireci igerisinde, boliimler
halinde ifa edildigini, bu siire¢ icerisinde taraflar arasinda siirekli borg
iligkisi kuruldugunu belirterek, arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin
siirekli edimli bir sézlesme oldugunu savunmaktadir. Yargitay Igtihadi
Birlestirme Biiyilk Genel Kurulu, (YIBBGK) 25/01/1984 tarihli,
E.1983/3 ve K.1984/1 sayili kararinda arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinin gegici- siirekli karmasigi bir borg iligkisini igeren
sozlesmeler oldugunu ifade etmistir.!*®

189 Tokat, Tescile Zorlama s. 201.

140 Ani edim ve siirekli edimle ilgili genis tartismalar igin bkz. Leyla Miijde

Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin Yaymevi,

Ankara 2012, s. 45 vd.; Sabure Paket, Eser Sozlesmesinin Ifasinda Kabul,

Yetkin Yayinlari, Ankara 2020, s.51 vd.

Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.584; aym yondeki goriis icin bkz. Kiligoglu,

Borglar Ozel, 5.510.

142 Kartal, Kat Karsilig1, s.25.

143 Yargitay I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu (YIBBGK) 25/01/1984
tarihli, E.1983/3 ve K.1984/1 sayil karar1 “...Is gorme sozlesmeleri
arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli” sézlesmeler
grubunda miitalaa edilmekte ise de istisna sozlesmesinin bir tiirii olan
insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman siireci igine yayimis olmasindan
dolayr ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine dzgii

141
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Arsa payr karsiligi ingaat soOzlesmesinde arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi; TBK md. 117 geregince yiiklenicinin temerriidii,
TBK md. 473’te diizenlenen erken donme hakkinin kullanilmasi, TBK
md. 475’te diizenlenen ayipli ifa sebebi ile secimlik haklardan
sozlesmeden donmenin kullanilmasi veya TBK md. 484°de hiikiim altina
alinan arsa sahibi tarafindan tam tazminat 6denerek sOzlesmenin sona
erdirmesi sebepleri ile olabilmektedir.’** TBK md. 98 geregince ise, arsa
sahibinin  sdzlesmeden donebilmesi igin  yiiklenicinin  ingaati
tamamlamayacak nitelikte acze diigmesi, arsa sahibinin bu sebeple
hakkinin tehlikeye diismesi ve arsa sahibi tarafindan istenen gilivence
bedelinin  yiiklenici tarafindan  belirlenen siirede  verilmemesi
gerekmektedir.}*°Sozlesmeden  doniilmesi  durumunda uygulanacak
hiikiimler ve sozlesmenin tasfiyesi konusunda doktrinde ¢esitli goriisler
mevcuttur. Bu gorisler sozlesmeden doniilmesi durumunda sozlesme
geregince taraflarin aldiklarini iade etmesi, iadenin kapsami, niteligi ve
zamanasmi konusunda farkliliklar gdstermektedir.24®

kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da istisna sozlesmeleri

diizenlenirken, siirekli bor¢ iligkilerine ozgii kurallara yer verildigi

goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agikca
belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gecici- siirekli karmagsigt" bir ozellik
tasimaktadir.  Baskin  olan  bilimsel goriisler de bu yoldadwr.”

(http://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=5391 E.T. 08/12/2022).

Kahraman, “Avans Tapu”, s. 784

145 Siiteii, Kat Karsiligy, s. 837.

146 Klasik Donme Gériisii'ne gore; sdzlesmeden doniilmesi ile borg iliskisi
sozlesme kurulmamis gibi sona erer. Taraflarin iade istekleri sebepsiz
zenginleme hiikiimlerine gore ve TBK md. 77’ye gore olacaktir. Bu goriise
gore donme ile birlikte sadece taraflar arasindaki akdi borg iligkisi sona
erer, ancak yerine getirilmis ayni edimler varligini korur. Ayni edimlerin
iadesi ise ayni edimin sebebini olusturan borg iligkisi sona erdiginden ayni
edimin sebepsiz zenginlesme hilkiimlerine gore sahsi bir dava ile talep
edilmesi gerekmektedir. Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin donme ile
sona ermesi halinde arsa sahibi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
yiikleniciye devrettigi arsa paylari yoniinden tapu iptal ve tescil davasi
acabilecektir. Anacak yiiklenici s6zlesmenin donme ile sona ermesi anina
kadar elden ¢ikardig1 arsa paylari yoniinden iyiniyetli oldugundan TBK md.
79 geregince bu arsa paylarinin iadesinden sorumlu degildir. Kanuni Borg
Iliskisi  Goriisiine gore; sdzlesmeden déniilmesi durumunda tasfiye
islemlerine TBK md. 125 hiikkmii uygulanacak ancak bosluklarin
doldurulmas: noktasinda sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanacaktir.

144
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Yargitay ictihatlarina gore’*” mahkeme karar1 olmaksizin,

taraflardan birinin tek tarafli irade beyaniyla arsa payr karsiligi insaat

147

560

Bu goriis kabul edildiginde iade taleplerinde 1 yillik zamanagimi siiresi
yerine 10 yillik zamanasimi siiresinin uygulanacaktir. Déniisiim ve Yeni
Dénme Goriigiine gére; taraflarin  sozlesmeden donmesi neticesinde
sozlesme ters yliz olmakta ve taraflar aldiklarini yine sozlesmenin bir
geregi olarak birbirlerine iade etme borcu altina girmektedirler. Bu
durumda taraflar TBK 112 md. geregince aldiklarini birbirlerine aldiklari
sekli ile vermek zorunda kalacaklardir. Bu goriise gore iade talepleri TBK
146 md. geregince on yillik zamanagimina tabidir. TBK 136 md. geregince
kusursuz olacak sekilde -elindekini kaybeden taraf iade borcundan
kurtulacaktir. Ayni Etkili Donme Goriisiine gore; bu goriise gore taraflarin
sozlesmeden doniilmesi ile birlikte taraflarca sézlesme kapsaminda yapilan
tasarruf islemeleri bastan itibaren gegersiz hale gelecektir. Bu goriis kabul
edildiginde arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilen arsa paylari
yoniinden yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi agilmasi gerekmektedir.
Yargitay in Goriisiine gére; Yargitay sozlesmeden doniilmesi ile birlikte
sozlesmenin ge¢mige etkili olacak sekilde ortadan kalkacagini, taraflarin
aldiklarmi1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade edecegini
savunmaktadir. Yargitay’in uygulamasi bu haliyle klasik donme goriisiine
benzemektedir. Arsa pay:r karsiligl insaat sdzlesmelerinde devredilen arsa
paylar1 yoniinden ise ayni etkili donme goriisiinii kabul ederek arsa
paylarinin  arsa  sahibi  tarafindan iade talebi bu kapsamda
degerlendirilmektedir. Ayrica Yargitay donme neticesinde edimlerin iadesi
konusunda 10 yillik zamanagimi siiresinin uygulanmasi gerektigini kabul
etmektedir. (Mehmet Deniz Yener, Arsa payr Karsihgr Insaat
Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, Beta Yayinevi,
Istanbul, 2011. S. 109).

Y.6. HD. E. 2021/4437 K. 2022/4390 T. 27/09/2022 *...Dava tarihi
itibariyle yiiriirliikte bulunan BK'nin 355. (TBK'nin 470. vd.) maddelerinde
diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan “arsa payi karsihigi insaat
sozlesmesi” satis vaadini (arsa paymin devrini) de icerdiginden, tek tarafli
irade beyani ile feshi miimkiin degildir. Dairemizin kararlilik gosteren
ictihatlarinda bu tip sézlesmelerin taraflarin fesih iradelerinin birlesmesi
halinde ya da hakl sebeplerin bulunmas: durumunda mahkemenin verecegi
fesih karart ile sona erecegi kabul edilmektedir...” (Uyap Portal E.T.
09/12/2022); Y. HGK. E. 2022/6-69 K. 2022/1050 T. 28/06/2022 “...Arsa
payr karsihig insaat yapim sozlesmesi, tapulu tasinmazin veya tapulu
tasinmaz paymin devrini icermesi nedeniyle tek tarafli irade beyaniyla
feshedilemez; taraf iradelerinin fesih konusunda uyusmasi gerekir veya
mahkeme karart ile fesih miimkiindiir. Taraf iradeleri fesih konusunda
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sozlesmesinden donmesi miimkiin degildir. Arsa sahibi ile yiiklenicinin
sO0zlesmeden doniilmesi konusunda anlagmalari ile s6zlesme geriye etkili
olacak sekilde sona erecektir. Taraflardan birinin sdzlesmeden dénme
isteginin diger taraf¢a kabul edilmemesi halinde s6zlesmeden donmek
isteyen kisinin mahkemeye bagvurarak bu yonde karar aldirmasi
gerekmektedir.}*® Yargitay’in arsa pay1 karsilifi ingaat sdzlesmesinin
mahkeme karariyla sona erdirilmesine yonelik igtihadi doktrinde bazi
yazarlar tarafindan elestirilmistir. [iteris’e gore sdzlesmeden donme veya
sozlesmeyi fesih hakki yenilik dogurucu nitelikteki haklardan olmalari
sebebi ile bu haklarin kullanilmasi taraflardan birinin tek tarafli irade
beyani ile miimkiindiir.'4°

Taraflar arasindaki arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin donme
ile mi yoksa fesih ile mi sona erecegi hususu insaatin geldigi seviyeye
gore degerlendirilecektir.!®® Insaatin 6nemli oranda tamamlanmadigi
dikkate alinarak arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin déonme ile sona
erdirilmesi halinde taraflar, TBK md. 125 f. 3 geregince aldiklarini aynen
iade edeceklerdir.’>! Bu arada arsa maliki tarafindan yiikleniciye yapilan
arsa pay1 devri varsa bu devirler Yargitay tarafindan avans tapu devri
olarak kabul edildiginden arsa sahibi tarafindan arsa payina iligkin tescile
zorlama davas1 acilabilecektir.'®® Sozlesmenin feshedilmesi halinde

uyusmanug ise, mutlaka hdkim karari gereklidir...” (Uyap Portal E.T.

09/12/2022).

Kahraman, “Avans Tapu”, s. 784.

Ilker Oztas, “Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmesinin Arsa Sahibi

Tarafindan Haksiz Olarak Sona Erdirilmesine Iliskin  Yargitay

Uygulamasiin Degerlendirilmesi”, insaat Hukuku Sempozyumu, (47-76),

Seckin Yaymevi, Ankara 2022, s.55.

%0 Y, HGK. E. 2017/(23)15-866 K. 2021/724 T. 08/06/2021 “....Burada
yiiklenicinin ileriye etkili fesih sonuglarindan yararlanabilmesi i¢in insaatin
en az %90 ve iizeri seviyeye getirilmis olmast zorunludur. Yargitayin
istikrar kazanmis uygulamalart da bu dogrultudadir. Ileriye etkili fesihte
yiiklenici, insaati getirebildigi seviyeye gére tapu payr almaya hak
kazanmakta, arsa sahibi de geriye etkili feshin aksine varsa, ifaya ekli
cezayt ve ifamin gecikmesine bagl zararlarmmi (BK.96. md.) yiikleniciden
isteyebilmektedir. Bu nedenlerle fesih isteme tarihinde insaatin getirildigi
seviyenin tespiti gerekmektedir...” (Uyap Portal E.T. 13/12/2022).

151 Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 982.

152 Y. HGK. E. 2018/(23)6-1057 K. 2021/1756 T. 23/12/2021 “...Pesinen
tapuda yapilan bu pay devri bir nevi avans niteligindedir...”(Uyap Portal
E.T. 08/12/2022).
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ingaatin seviyesi ile orantili olarak yiiklenicinin hak kazanacagi arsa
paylart ya da bagimsiz boliimlerden 6ncelikle tapuda arsa payi ya da
bagimsiz bolim miilkiyetini devralan iciincii kisilerin daha sonra ise
yiikleniciden arsa payini ya da bagimsiz boliimii talep etmeye yonelik
sahsi hak kazanan ii¢iincii kisilerin hakk: karsilanacaktir.*® Yiiklenicinin
ingaati arsa sahibinin teslimden kaginamayacagi seviyeye getirmesi
halinde tamamlanan kisim yoniinden kismi ifa durumu, eksik kalan kisim
yoniinden ise yiiklenicinin temerriidii giindeme gelecektir.®™® Arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinin yiiklenicinin temerriidii geregince donme
ile sona ermesi halinde ingaatin tamamlanan kismi arsa sahibine ait
olacagindan yiiklenicinin tamamlanan insaat kismi yoniinden sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanarak arsa sahibine karsi bedel talebinde
bulunmas1 miimkiindiir.**®

TBK md. 475 uyarinca, “eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin
sorumlu oldugu hallerde... eser, issahibinin tasinmazi iizerinde yapilmig
olup, sokiiltip kaldiriimast aswri zarar doguracaksa igsahibi, sozlesmeden
donme hakkini kullanamaz.” Yiklenicinin temerriidii durumunda ingaatin
arsadan kaldirilmasinin asir1 zarara sebebiyet verecegi durumlarda arsa
sahibinin s6zlesmeden donme yerine soOzlesmeyi fesih hakkini
kullanmasinin TBK md. 475 hiikkmiine ve hakkaniyete daha uygun
olacag1 goriilmektedir.’® Bedelin ayni olarak tespit edilmesi sebebi ile
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin donme nedeni ile sona ermesi
halinde yiiklenicinin hak kaybina ugrayacagi, emek harcayan
yiiklenicinin emeginin heba olacagi, yiiklenicinin tamamen arsa paymdan
mahrum birakilmasimin ¢ikarlar dengesine aykir1 olacagi, hakkaniyet
geregince yiikleniciye tamamlanan ingaatin seviyesi ile orantili arsa
paymin devrinin yapilmasimin gerektigi doktrindeki bazi yazarlar
tarafindan savunulmaktadir.’® Soézlesmenin feshedilmesi durumunda
yiiklenici, yapilan igle orantili olarak karsi edim olan arsa payini talep
edebilecektir.’®® Ayrica yiikleniciye kalan ve yiiklenicinin iigiincii kisiye

158 Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 982.

154 Yener, Arsa pay1 s. 106.

155 Yener, Arsa pay1 s. 106.

1% Kahraman, “Avans Tapu”, s. 784.

157 Bu konudaki goriisler icin bkz; Yener, Arsa payr s. 100 vd.; Kahraman,
“Avans Tapu”, s. 784 vd.

18 Yener, Arsa payi s. 106.
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satisin1 vaad ettigi arsa paylar1 yoniinden iigiincii kisinin arsa sahibi ve
yiikleniciye kars1 tescile zorlama davasi agmas1 miimkiindiir.**°

Arsa sahibi tarafindan ylikleniciye devredilecek arsa paylari
onceden sozlesme ile belirlendiginden TBK md. 480’de diizenlenen
gotlirii usulil ile yapilan eser sdzlesmesine iliskin hiikiimlerin arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesine de uygulanmasi gerekmektedir.!®
S6zlesmenin uyarlanmasina iligkin bu hiilkmiin arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesine uygulanmasini engelleyen bir yasal engel mevcut
degildir.’®! Agin ifa giigliigiine diisen yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinin uyarlanmasini talep hakki mevcuttur. S6zlesmenin
uyarlanmast TBK md. 480 f. 2 geregince mahkemeden talep edilecek bir
husustur.%? Bu sebeple yiiklenicinin tek basina karar alma yetkisi yoktur.
So6zlesmenin uyarlanmasinin miimkiin olmadigi hallerde sézlesmenin
feshi ya da s6zlesmeden dénme hususlar1 giindeme gelecektir.1®3

1% YIBBGK 25/01/1984 tarih ve E.1983/3, K.1984/1,
(http:/Avww.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=5391, E.T. 08/11/2022).
Giilistan Agan, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Uyarlanmasi”,
SUHFD., C. 30, S. 3, 2022, ss. 1444- 1480.

181 Asan, “Arsa Pay1 Karsihigi, 1445.

162 Asan, “Arsa Pay1 Karsihigi, 1445.

163 Y.15. HD. E. 2019/3771 K. 2020/1216 T. 02/06/2020 “... TBK 'min 480/I1.

maddesine gore gotiirii bedelli eser sézlesmesinin uyarlanmasinin istenmesi

160

ve uyarlanmasi miimkiin olup, gotiirii bedelli olmayan eser sézlesmeleri ve
diger sozlesmelerde igin ozelligi ile kosullarin gerceklesmesi halinde genel
kural niteliginde olan TBK’min 138. maddesine gire uyarlama talep
edilmesi ve sozlesmenin uyarlanmast mimkiindiir...” (Uyap Portal E.T.
09/12/2022); Y.15. HD. E. 2019/2492 K. 2020/71 T. 14/01/2020 “... Bu
durumda mahkemece yapimast gereken is; yeniden olusturulacak
konusunda uzman bilirkisi kurulundan sozlesmeye gore kazi yapilmasi igin
odenecek bedel ile zeminin sozlesme swrasinda verilen zemin raporlarina
uygun olmamasi sebebiyle yapilmasi gereken gercek kazi bedeli arasindaki
fark ile bu farkin tiim gétiirii bedele kiyaslandiginda taraflarin énceden
tahmin etmedikleri veya éngérdiikleri halde meydana gelmesine ihtimal
vermedikleri olaganiistii sart niteliginde olup wuyarlama yapilarak
sozlegsmedeki gétiirii bedelin artirilmasinin  gerektirip gerekmedigi ile
uyarlama gerekiyorsa bunun miktart hususlarinda gerkgeli ve denetime
elverisli rapor almp 6098 sayiui TBK'min 480/Il. maddesi hiikmiiniin
uygulanmast gerekip gerekmedigi mahkemece degerlendirilerek sonucuna
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D. ifa Engelinin Bulunmamas: Sarti

TBK md. 483 f. 1 geregince, “eser teslimden once beklenmedik
olay sonucu yok olursa issahibi, eseri teslim almada temerriide
diismedikce yiiklenici, yaptigi isin iicretini ve giderlerinin 6denmesini
isteyemez. Bu durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur.”
Sozlesmeye konu ingaat tamamlanip arsa sahibine teslim edilmeden 6nce
beklenmedik bir olay sonucu yikilirsa sonraki imkéansizlik hali sebebiyle
arsa sahibi ve yiiklenicinin borglar1 sona erecektir.'®* Ancak sdzlesme
siiresine uyulmasi sart1 ile yikilan ingaat yiiklenici tarafindan yeniden
yapilabilir.'®® Ayrica yikildiktan sonra yiiklenici tarafindan yeniden
yapilan ingaatin zamaninda teslim edilmemesi halinde miicbir sebep
halleri ve temerriide iliskin hususlarin olayda degerlendirilmesi
gerekmektedir.'®® Ingaat teslimden dnce beklenmedik olay sonucu yikilip,
yikilan insaat yiiklenici tarafindan yeniden yapilmaz ise yiiklenici,
calismast  karsilifinda arsa sahibinden herhangi bir talepte
bulunamayacak, hasara kendisi katlanacaktir.’®” Yiikleniciye devredilen
arsa paylar1 varsa bunlarin yiiklenici tarafindan arsa sahibine iade
edilmesi gerekecektir.!® Insaat tamamlanmadan 6nce insaatta meydana
gelen hasarlar ise insaatin tesliminde imkansizliga sebep olmaz.'®°
Yapilan insaatin agir derecede kusurlu olmasi veya imar mevzuatina
aykirt olmasi sebebiyle yikimi gerekliyse, yikim masraflar yiikleniciye
ait olmak iizere yikilmasi gerekmektedir.’® Yikim neticesinde ingaat
kalmtisinda olusan bir ekonomik deger varsa yiikleniciye ait olacaktir.!’

TBK md. 485 maddesi geregince, “eserin tamamlanmasi, issahibi
ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yaptigi
isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini isteyebilir.  Ifa
imkdnsizhigimin - ortaya ¢tkmasinda igsahibi  kusurluysa, yiiklenicinin

uygun bir karar verilmesinden ibarettir. Eksik inceleme ile davanin
kabuliine karar verilmesi...” (Uyap Portal E.T. 09/12/2022).

Eren, Borglar Ozel, 5.706; Kirmizi, Eser Sozlesmesi, s.674; Aral, Ozel Borg
Iliskileri, s.440.

Kirmizi, Eser Sozlesmesi, s.676.

166 Eren, Borglar Ozel, 5.705.

167 Kirmuzi, Eser Sézlesmesi, s.674.

168 Aral, Ozel Borg Tliskileri, 5.440; Kirmizi, Eser Sozlesmesi, s.674.

169 Aral, Ozel Borg liskileri, 5.440.

170 Enli, Kat Karsilig1, s. 174.

171 Enli, Kat Karsiligy, s. 174.

164

165
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ayrica tazminat isteme hakki vardir.” Bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in
yiiklenicinin kusuru olmadan arsa sahibinin kendisinde veya g¢evresinde
meydana gelen olaylardan dolay1 ingaat yapma imkaninin objektif olarak
sona ermesi gerekmektedir.'”> imkansizlik hali insaat baslamadan énce
veya insaat devam ederken ortaya ¢ikabilir.}"3

Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan arsa
payt ya da bagimsiz bolim talep etmeye yonelik kisisel hakkini
devretmesi arsa sahibinin rizasinin alinmasi sartina baglanmigsa
yiiklenicinin ~ devirden Once arsa sahibinin onayini  almasi
gerekmektedir.'’* Arsa pay1 karsihigi insaat szlesmesinde yiiklenicinin
sozlesmeden dogan alacak hakkini ii¢lincii kisilere ya da belli kisi veya
kisilere devretmeyecegine yonelik devir yasaginin bulunmasi halinde
yiiklenici hakkini iigiincii kisilere devredemez (TBK md. 183 f. 1).17
Yiiklenicinin alacagini devretmesi durumunda arsa sahibi alacaga iliskin
devir yasag1 oldugunu iigiincii kisilere kars ileri siirebilir.’

IV. UCUNCU KiSININ ARSA PAYI YA DA BAGIMSIZ
BOLUM MULKIYETINi DAVA YOLUYLA IiLERi
SURMESI

A. Gorevli Mahkeme

Arsa pay1 ya da bagimsiz bolim miilkiyeti devralmaya yonelik
olarak yiiklenici ile s6zlesme akdeden tigiincii kisinin, yiiklenici ya da
arsa sahibine karsi agacagi davalarda gorevli mahkeme, devre konu
bagimsiz boliimiin kullanim amacina ve iiclincii kisinin sozlesme
imzalarken tasidig1 amaca gore degismektedir.

Arsa pay1 ya da bagimsiz boliimiin miilkiyetini devir amaciyla
sozlesme akdeden {iglinclii kisinin ve ylklenicinin her ikisinin tacir
sayildigi, yapilan iglemin taraflarin ticari isletmesi ile ilgili oldugu

172 Durak, Arsa Pay, s. 238.

1% Durak, Arsa Payy, s. 238.

174 Yener, Miiteahhidin Kat Karsilig1 s.374.

1% Yener, Miiteahhidin Kat Karsili1 s.374.

176 Reisoglu, Arsa Payr Karsihigi, s. 15; Yener, Miiteahhidin Kat Karsihig
s.374.
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hallerde agilacak davalarda gorevli mahkeme asliye ticaret mahkemesi
olacaktir (TTK md. 4).17

Yiiklenici ile konut ve tatil amagli olmaksizin, arsa payinin ya da
bagimsiz bolimiin miilkiyet hakkin1 devralmaya yonelik sozlesme
akdeden tigilincii kisinin bu hakkini arsa sahibi ve yiikleniciye karsi ileri
sirmek {izere acacagr davalarda gorevli mahkeme asliye hukuk
mahkemesi olacaktir (HMK md. 2 f. 1).1® Ogzellikle tacir olmayan
ticiincii kisinin ingaatin kapi, pencere, dolap gibi belli kisimlarin1 yapma
karsiliginda yiikleniciden arsa pay1 ya da bagimsiz boliimiin tescilini talep
etme hakkini devraldigi hallerde acilacak davalar yoniinden gorevli
mahkeme asliye hukuk mahkemesi olacaktir.'”® Aym sekilde yatirim

17 Tokat, Tescile Zorlama s. 237; Y.6. HD. E. 2022/310 K. 2022/217 T.
20/01/2022 ... 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’'nun 4. maddesine gére,
bir davanmmn ticari dava sayilmast i¢in uyusmazlik konusu isin taraflarinin
her ikisinin birden ticari isletmesiyle ilgili olmast ya da taraflarmn tacir
olup olmadiklarina veya isin taraflarin ticari isletmesiyle ilgili olup
olmamasina bakilmaksizin Tiirk Ticaret Kanunu veya diger kanunlarda o
davaya asliye ticaret mahkemesinin bakacagi yéniinde diizenleme
olmahdwr. Tiirk Ticaret Kanunu’'nun 4. maddesi uyarinca, taraflarin tacir
olup olmamasina bakilmaksizin ticari dava sayilan havale, vedia ve fikir ve
sanat eserlerine iliskin uyusmazhiklardan dogan davalar herhangi bir ticari
isletmeyi ilgilendirmiyorsa, ticari dava vasfini kaybedecektir. Diger
taraftan 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun 19/I1. maddesi uyarinca,
taraflardan biri i¢in ticari is sayilan bir isin digeri icin de ticari is
sayilmasi, davanin niteligini ticari hale getirmeyecektir. Zira, Tiirk Ticaret
Kanunu, kanun geregi ticari dava sayilan davalar haricinde, ticari davayt
ticari is esasina gorve degil, ticari igletme esasina gore belirlemistir. Hal
boyle olunca, isin ticari nitelikte olmasi davayi ticari dava haline
getirmez...” (Uyap Portal E.T. 09/12/2022).

Mustafa Arikan, Kemal Erdogan, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat

Sozlesmesinden Dogan Alacak Hakkmin Ugiincii Kisiye Devri”, Selguk

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Y11 2015, S. (34): ss. 145-

172, 5.168.

179 y.5. HD. E. 2021/5661 K. 2021/10803 T. 04/10/2021 “... Somut olayda
davaci ile davali sirket arasinda diizenlenen  05/12/2011 giinlii " Iy
karsiligi daire sozlesmesidir " baslhkli sozlesmenin yapilmakta olan
insaatin dis cephe mantolama, dis cephe siva, i¢ banyo, mutfak kara
swalar, al¢i siva, saten siva, boya, sove ve kartonpiyer islerinin yapilmasi
yoniinde taseron firma ile ayni insaatta bulunan 7 nolu bagimsiz boliimii
120.000,00 TL bedelle anlasildig:, ancak diger davali arsa sahibinin hi¢bir
daireyi diger davaliya devretmedigi gibi sézlesme konusu tasinmazi 3.
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amaciyla hareket ederek yiikleniciden birden fazla daire, depo veya
diikkan niteliginde bagimsiz bolimiin miilkiyetini devralmaya yonelik
olarak sozlesme yapan ve tacir sifatina sahip olmayan figilincii kisi
tarafindan yiiklenici veya arsa sahibine karsi acilacak davalarda da,

gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi olacaktir.

180

180

kisive sattigi, ilgili tasinmazin miiteahhitte olmast gerekirken 3. kisiye
satilan daire nedeni ile davacimin zarara ugradigi belirtilerek alacagin
tahsili talep edilmistir. Davact ve davalilarin 4077 sayiui Kanun
kapsamindaki tiiketici tanimina uymadigi, taraflar arasinda tiiketici islemi
bulunmayip, genel hiikiimler uyarinca ¢oziimlenecek arsa sahibi ile
yiiklenici arasinda eser sozlesmesinden kaynaklanan dava niteliginde
oldugu anlasidigindan, uyusmazligin asliye hukuk mahkemesince goriiliip
sonu¢landrilmasi gerekmektedir...” (Uyap Portal E.T. 09/12/2022).

Umran Aktas Celik, Tiiketici Hukuku Acisindan Kat Karsihg Insaat
Sozlesmeleri, Seckin Yayinevi, Ankara 2021, s.116; Y.20. HD. E.
2016/3413 K. 2016/6450 T. 07/06/2016 ... Taraflar arasindaki
uyusmazligin, mesleki ve yatirim amaciyla satin aliman diikkdn (igyeri)
satisindan  kaynaklandigi, davalimn 4077 sayith  Kanunda belirtilen
“Tiiketici” tanmumina girmedigi anlasiimakla, Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda kalmayan wyusmazligin  aslive hukuk
mahkemesinde goriiliip, sonuglandiriimas: gerekmektedir...” (Uyap Portal
E.T. 09/12/2022); Y.13. HD. E. 2011/8588 K. 2011/20143 T. 22/12/2011
“.... Somut uyusmazhikta, davali temyiz itirazinda, dava konusu 10 adet
daireyi yatirim amacgh olarak satin aldigint a¢iklamistir. O halde, daval
tarafin anilan tasinmazlar ticari amagla edindigi, bu islemin tiiketici islemi
olmadigr gibi, davalimn da tiketici sifatimi tasimadigr anlagsildigindan
taraflar arasindaki iliskinin 4077 sayui yasa kapsaminda kalmadigi
anlasumaktadir.  YHGK'nun 30.6.2010 giin ve 2010/14-358 esas ve
2010/353 karart da aymi nitelikte olup, dava olunan miktara gore davaya
bakmaya genel mahkeme gorevli oldugundan isin esast incelenerek
sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde gorevsiziik
karart verilmesi usul ve yasaya aykirr olup bozma nedenidir...” (Uyap
Portal E.T. 09/12/2022); Y.6. HD. E. 2022/310 K. 2022/217 T. 20/01/2022
“.. Istanbul 7. Tiiketici Mahkemesince, dava konusu sozlesmenin
incelenmesinde diikkan ya da is yeri niteliginde tasinmaz satin alinmast
amaciyla yapilmis oldugu diikkan/isyeri niteligindeki tasinmazin bireysel
kullamim amact olamayacagr ve ancak kar elde etme amaciyla alimip
satilabilecegi gerekcesiyle gorevsizlik karart verilmigstir. Istanbul 18. Asliye
Ticaret Mahkemesi ise somut olayda ihtilafin miiteahit tarafindan davaciya
noter kanaliyla satis1 vadedilen 2 adet bagimsiz béliimiin teslim edilmedigi
iddiasiyla agilan tapu iptali tescil istemine iliskin oldugu, davacimin tacir
olduguna ve ticari isletmesi bulunduguna dair delil veya belge ibraz
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Ugiincii kisinin konut veya tatil amagl arsa pay1 ya da bagimsiz

bolim devrine iliskin sdzlesmeyi, ticari ve mesleki amacla hareket eden
yiiklenici ile yaptigi hallerde yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
sebebiyle acilacak davalarda gorevli mahkeme tiiketici mahkemesi
olacaktir (TKHK md. 73 f. 1).18! Yiiklenicinin ingaata baslamadan énce
veya basladiktan hemen sonra temelden satis seklinde ticiincii kisiler ile
imzaladiklar s6zlesmeler bakimmdan TKHK 40 vd. yer alan “6n 6demeli

181

568

edilmedigi, bagimsiz béliimlerin yatirim amagl aliminin yapilmasinin
kisiye tacir sifati kazandiramayacag, tiiketicinin de bir ¢ok iglemlerini
yatirim amagh yapabilecegi gézoniine alindiginda davaya bakma gérevi
yatirim amagl bagimsiz boliim alimi nedeniyle tiiketici mahkemesine ait
oldugu davacimin satisint almayr taahhiit ettigi bagimsiz boliimlerle ilgili
olarak ticari faaliyette bulunduguna dair dosyaya delil ya da belge de
sunulmadigi  gerekgesiyle gorevsizlik karart vermigtir... 6100 sayili
HMK min 21 ve 22. maddeleri geregince Istanbul Nobetci Asliye Hukuk
Mahkemesinin yargt yeri olarak belirlenmesine...” (Uyap Portal E.T.
09/12/2022)

Y.15. HD. E. 2020/788 K. 2020/874 T. 03/03/2020 “... Davact davasinda
onceki tapu maliki belediyenin taginmazi tahsis ettigi dava dist Konut Yapi
Kooperatifinin arsa sahibi sifatyla, yiiklenici davali J.. Ltd. Sti. ile
imzaladigi arsa payt karsiligi insaat yapim sozlesmesi geregince yapilacak
insaatta; yiikleniciye isabet eden bagimsiz boliimii satin aldigini ileri
stirerek temliken tescil sebebine dayali olarak tapu iptali ve tescil isteminde
bulunmustur. Davaci, yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan tiiketici,
davali yiiklenici sirket satici, kooperatif de arsa sahibi olup davact,
yiiklenicinin dayali olarak tapu iptal ve tescil isteminde bulundugundan
davaya bakmakla tiiketici mahkemesi gérevlidir. Arsa sahibi kooperatifin
davada taraf olmasi ve yiiklenicinin bagimsiz béliim sattigi kimseleri ayrica
kooperatife tiye yapacagni tistlenmis olmasi, ihtilaf kooperatif tiyeligi ya
da iive yapilmamas: ile iliskilendirmez. Ihtilaf temliken tescil isteminden
kaynaklandigindan tiiketici mahkemelerini gérevsiz, ticaret mahkemelerini
gorevii hale getirmez...” (Uyap Portal E.T. 09/12/2022); Y.14. HD. E.
2016/14451 K. 2020/131 T. 07/01/2021 “... Somut olayda da davaci
tiiketici, yiiklenicinin temlikine dayali olarak tapu iptali ve tescil isteginde
bulundugundan o yerde ayri bir tiiketici mahkemesi varsa ¢ekismenin
tiiketici mahkemesinde goriilmesi, aksi halde davaya tiiketici mahkemesi
sifatiyla bakilmast yasadan kaynaklanan bir zorunluluktur. Mahkemece
kamu diizeninden olan gérev hususu re’sen gozetilerek yukarida yazili
oldugu sekilde igslem yapimast gerekirken gorvevli olmayan asliye hukuk
mahkemesince ¢ekismenin esasuin incelenip hiikme baglanmasi dogru
goriilmemis, hiikmiin bu sebeplerle bozulmasi gerekmigtir...” (Uyap Portal
E.T. 09/12/2022).
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konut satisina” iliskin hiikiimler devreye girecektir.’®? TKHK md. 40’a
gore yiklenicinin tiiketiciler ile 6n Odemeli konut satis sozlesmesi
imzalayabilmesi i¢in en azindan yapt ruhsatimi almis olmasi
gerekmektedir. Aksi  halde sOzlesmenin gegersizligi  giindeme
gelecektir 18

B. Yetkili Mahkeme

Konut veya tatil amaglt arsa pay1 ya da bagimsiz boliim devrine
yonelik yiiklenici ile sozlesme imzalayan {iglincii kisiler tarafindan
acilacak davalarda genel yetkili mahkeme yaninda tiiketicinin yerlesim
yerinin bulundugu yerdeki tiiketici mahkemesi de yetkilidir (TKHK md.
73 f. 1).1® Bu se¢imlik yetki kurali tiiketici tarafindan agilacak davanin
konusunun taginmazla ilgili sahsi hakka iliskin olmasi halinde uygulanir.
Acilacak davanin konusunun tasinmazin aynina iliskin olmasi halinde
taginmazin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkili olacaktir. (HMK md.
12 f. 1)188

C. Davanmin Taraflan

Yiiklenicinin arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmesinden dogan
borglarini tamamen ifa etmesi sebebiyle, alacagin devri yoluyla arsa pay1
ya da bagimsiz boliim miilkiyetine hak kazandigini iddia eden iiglincii
kisi tarafindan, halen malik konumunda bulunan arsa sahibine karsi
acilacak tescile zorlama davasinin, yiiklenici ve arsa sahibine birlikte
yoneltilmesi gerekmektedir.’®® Ayrica yiikleniciden arsa payr ya da

182
183

Kiirsat, Insaat Sozlesmesi, s.461.

Kiirsat, Insaat Sozlesmesi, s.461.

18 Tokat, Tescile Zorlamas. 237.

185 y.5. HD. E. 2022/6414 K. 2022/9563 T. 30/05/2022 “...Somut olayda,
dava devremiilk sézlesmesinden cayma nedeniyle sozlesmenin feshi,
verilenlerin iadesi ve tapu iptali istemine iligskin olup, dava dilekgesi ve
dosya kapsamindan tasinmazin  aymina iliskin - bir dava oldugu
anlasilmaktadir. Bu durumda uwyusmazhigin, dava konusu tasinmazin
bulundugu yer olan Afyonkarahisar 2. Asliye Hukuk (Tiiketici Mahkemesi
Sifatryla) Mahkemesi'nde goriiliip sonu¢landirilmast gerekmektedir...”
(Uyap Portal E.T. 09/12/2022).

186 Y.6. HD. E. 2022/2846 K. 2022/3722 T. 28/06/2022 *...Yiiklenicinin

temliki arsa payr karsiligi insaat sézlesmesine dayali olup yiiklenici ile arsa
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bagimsiz boliimiin adma tescilini talep etmeye yonelik kisisel hakki
devralan {iclincii kisinin, devraldigir bu alacak hakkini bagka bir kisiye
devretmesi halinde, alacag1 devralan son kisinin agacagi tescile zorlama
davasinda da, husumetin yiiklenici ve arsa sahibine birlikte yoneltmesi
gerekmektedir. Bu davalarda yiiklenici ile arsa sahibi arasinda zorunlu
dava arkadashg: bulunmaktadir.’®” Tapuya serh edilmis olmasi kosulu ile
arsa payt karsiligi insaat sozlesmesine konu arsanin devri durumunda
husumet yeni tapu maliki ve yiikleniciye birlikte yoneltilecektir.?¥® Ayni
sekilde arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin feshedilmesi halinde, arsa
paylarmin miilkiyetinin tamaminin yiiklenici adma tescil edilmemis
olmasi sarti ile, iiglincii kisi tarafindan agilacak tescile zorlama davasinda
husumetin  yiikleniciyle  birlikte arsa  sahibine  yOneltilmesi
gerekmektedir.’® Arsa miilkiyetinin tamamimin pesin olarak yiikleniciye
devredildigi halde ticiincii kisi tarafindan agilacak tescile zorlama davasi
ile arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin donme ile sona erdigi hallerde
acilacak tazminat davasinda husumetin yalmzca yiikleniciye yoneltmesi
yeterlidir.1%

sahipleri arasinda zorunlu dava arkadashgr bulunmaktadir. Mahkemece
yapilan yargilama swasinda bir kisim arsa maliklerinin vefat ettigi,
tasinmaz maliklerinin degistigi anlasimaktadir. HMK'nin 114. ve devami
maddeleri geregince, taraf teskilini mahkemenin yargilamanin her
asamasinda resen gozetmesi gerekmektedir. Bu durumda mahkemece
oncelikle taraf teskili saglanmali, dava dusi yiiklenici ile yeni maliklere
dava a¢ilp birlestirilmek, arsa sahiplerinden vefat edenlerin miras¢ilarinin
davaya dahil edilmesi  suretiyle taraf  teskilinin  saglanmasi
gerekmektedir...” (Uyap Portal E.T. 10/12/2022).

187 y.7. HD. E. 2021/2099 K. 2022/1008 T. 14/02/2022 “...bu gibi davalarda
arsa sahipleri ile yiiklenici arasinda zorunlu dava arkadashg
bulundugunun kabulii gerekir. Dolayisiyla, inceleme ve arastirmanin
yiiklenici sirketin de taraf oldugu bir davada yapilmasi gerektiginden
mahkemece, davaci tarafa arsa payi karsihigi insaat sézlesmesinin
miiteahhidi olan sirket hakkinda ayri bir dava agmak tizere mehil verilmeli,
agildig1 takdirde o dava eldeki dava dosyast ile birlestirilmeli, tiim taraf
savunma ve delilleri toplanmali, ozellikle yiiklenicinin ingaat sézlesmesi
geregince edimlerini yerine getirip getirmedigi belirlenerek davacilarin
talepleri hakkinda bir karar verilmelidir...” (Uyap Portal E.T. 10/12/2022).

188 Tokat, Tescile Zorlamas. 235.

189 Arikan, Erdogan, Arsa Payi, s.169.

190 Arikan, Erdogan, Arsa Payi, 5.169; Y. HGK. E. 2008/15-749 K. 2008/751
T. 17/12/2008 “...yaptig1 sozlesme mahkeme karari ile geriye etkili
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Arsa paylarinin miilkiyetini pesinen devralan yiiklenicinin, bu
arsa paylarint iiclincii kisiye devretmesinden sonra, arsa payi karsiligi
insaat sOzlesmesinin feshedilmesi halinde, arsa sahibinin arsa paylarinin
yeniden kendi adma tescili i¢in agacagi tescile zorlama davasinda
husumetin yalnizca tapu maliki olan igiincii kisiye yoneltilmesi
yeterlidir. 2!

Yiiklenicinin ingaati tamamlamayarak temerriide diismesi iizerine
arsa sahibinin masrafi yiikleniciye ait olmak iizere ingaati tamamlamasi
halinde (nama ifa), arsa pay1 ya da bagimsiz boliime yonelik alacak
hakkini yiikleniciden devralan iigiincii kisi tarafindan agilacak davalarda
husumetin arsa sahibine yoneltilmesi gerekmektedir. %2

feshedilen yiiklenici ile davali iigiincii kisi arasimmda mecburi dava
arkadashgr bulunmamaktadr. Anilan kisiler arasinda ihtiyari dava
arkadaghgr mevcuttur...” (Uyap Portal E.T. 10/12/2022); Y.6. HD. E.
2021/6412 K. 2022/3004 T. 01/06/2022 “...Feshin geriye etkili olmasi
durumunda, sozlesme hi¢ yapilmamis (vok) farz edilerek hiikiim
doguracagindan taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir...” (Uyap Portal E.T. 10/12/2022);
Y.3. HD. E. 2021/603 K. 2022/3 T. 17/01/2022 “...Hal boyle olunca
mahkemece; kat karsiligi insaat sézlesmesinin geriye etkili olarak
feshedilmesi ve sahibi bulunduklar: tapularimin iptal edilmesi nedeniyle,
davacilarin satin aldiklar dairelerin dava tarihi itibariyle belirlenen rayic
degerlerini davali yiikleniciden talep edebilecekleri gozetilerek davanin
esast hakkinda bir karar verilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile
yazil sekilde karar verilmis olmasi, usul ve kanuna aykiri olup bozmayi
gerektirmigtir...” (Uyap Portal E.T. 10/12/2022).

¥l Y. HGK. E. 2008/15-769 K. 2008/752 T. 17/12/2008 “...yaptg sézlesme
mahkeme karari ile geriye etkili feshedilen yiiklenici ile davali tigiincii kigi
arasinda mecburi dava arkadashigi bulunmamaktadr. Anilan  kisiler
arasinda ihtiyari dava arkadashgr mevcuttur. Bu nedenle dava dis
yiiklenici N. aleyhine ayri bir dava agmaya ve eldeki dava ile birlestirmeye
gerek yoktur. Bu durumda, yiiklenicinin mecburi dava arkadasi olmadigini
ve davalt olmasi da gerekmedigini ve buna gére davacinin yiikleniciyi
davaya dahil etme mecburiyeti olmadigini kabul eden direnme karari
yerindedir...” (Uyap Portal E.T. 10/12/2022).

192 Tokat, Tescile Zorlama s. 235.
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V. SONUC

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi geregince yiiklenici, insa
etmeyi istlendigi ingaata sermaye olusturmak amaciyla, arsa sahibine
kars1 sahip oldugu arsa paylarinin veya bagimsiz boliimlerin miilkiyetini
talep etme seklindeki kisisel hakkini {igiincii kisilere devredebilir.
Uygulamada yiiklenicinin arsa paylariin devri amaciyla iiglincii kisiler
ile tasinmaz satig sdzlesmesi, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, alacagin
temliki sozlesmesi ve adi yazili tasinmaz satig sozlesmeleri yaptiklar
gorlilmektedir.

Arsa paylarinin miilkiyetini arsa sahibinden pesin devralan
yiiklenici, devraldig1 arsa paylarii tasinmaz satis sézlesmesi ile tigiincii
kisilere satarak insaat icin sermaye ihtiyacini giderebilir. Arsa sahibi
tarafindan s6zlesmenin ifasindan 6nce yiikleniciye yapilan tapu devirleri
Yargitay tarafindan “avans tapu” olarak isimlendirilmektedir.
Yiklenicinin sozlesmeden kaynaklanan borglarin1 yerine getirmemesi
sebebiyle arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin donme ile sona ermesi
halinde, arsa paymi devralan tiglincii kisi adina olan tapu kaydi Yargitay
tarafindan “avans tapu” olarak kabul edildiginden arsa sahibinin, ti¢lincii
kisi adina olan tapu kaydi i¢in tescile zorlama davasi agmas1 miimkiindiir.
Uciincii kisinin burada iyiniyet iddiasinda bulunmayacag1 Yargitay ve
Anayasa Mahkemesi tarafindan kabul edilmektedir. Yargitay ve Anayasa
Mahkemesi’nin kabul ettigi “avans tapu” kavraminin tapu kiitiigiine
giiven ilkesi ve tasinmaz satisinin sarta baglanamamasi ilkesi ile
celismesi sebebi ile doktrinde elestirilmektedir. Yargitay ve Anayasa
Mahkemesi’nin kararlarinda ulastigi sonuglar TMK 1023 maddesinde
diizenlenen tapuya giiven ilkesi ile uyusmamaktadir.

Arsa paylarin1 arsa sahibinden pesin alan yiiklenici, arsa
paylarmin miilkiyetini {iglincii kisiye devretmek yerine iigiincii kisi ile
tasinmaz satig vaadi sOzlesmesi kurabilir. Yiiklenici ile ii¢ilinclii kisi
arasinda kurulan tasimmaz satis vaadi sozlesmesinin alacagin temliki
niteliginde oldugu Yargitay tarafindan kabul edilmektedir. Yargitay
ayrica yliklenicinin arsa paylarinin devri amaciyla {igiincii kisi ile yaptigi
adi yazili taginmaz satis sézlesmesinin de gegersiz olmadigini, tahvil
yoluyla alacagin devri s6zlesmesi olarak kabul edilmesi gerektigini kabul
etmektedir. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesi, alacagin temliki s6zlesmesi
veya adi yazili tasinmaz satig s6zlesmesinin ii¢li de alacagin devri olarak
Yargitay tarafindan kabul edildiginden ilk sdzlesmenin yapilmasi ile
birlikte s6z konusu arsa pay1 ya da bagimsiz bolime iliskin kisisel hak
yiiklenicinin malvarligindan ¢ikmaktadir. Zira alacagin devri islemi
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tasarruf islemi niteligindedir. Bu sebeple bu s6zlesmelerden zaman olarak
once yapilana tstiinliik taninmalidir. Ayni arsa pay1 i¢in taginmaz satig
vaadi sozlesmesi, alacagin temliki sozlesmesi veya adi yazili tasinmaz
satis sOzlesmesi yapildiktan sonra ilgili arsa paymm ya da bagimsiz
boliimiin miilkiyetinin {igiincii kisiye tapuda devredilmesi halinde ayni
hakkin onceligi ilkesi geregince tapu malikinin ayni hakkina o6ncelik
taninacaktir.

Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesi geregince ylklenicinin
borcunu ifa ettiginin kabul edilebilmesi icin insaatin arsa sahibinin
teslimden kaginamayacagi oranda (%90 ve iizeri) tamamlanmis, s6zlesme
ile kararlastirilmigsa kat irtifakinin kurulmus, iskan ruhsatinin alinmus,
insaatin arsa sahibine teslim edilmis, sozlesmenin feshedilmemis, ifa
engelinin ortaya ¢ikmamig, ifa zamanin gelmis olmasi gerekmektedir.
Ingaatin tamamlanma orami yiiklenicinin s6zlesmeden kaynaklanan asli
edimi olan insaat yapma borcuna yonelik oldugu icin bu sartlar icesinde
ayrica Ooneme sahiptir. Arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesinin fesih ile
mi yoksa donme ile mi sona erdirilecegi insaatin tamamlanma oranina
gore belirlenir. Tamamlanma orani yiizde doksan ve lizeri bir asamaya
gelen ingaatin konu oldugu soézlesme igin sdzlesmenin feshi hiikiimleri
giindeme gelirken bu orandan daha diigiik bir tamamlanma orani iginse
sozlesmeden donme hiikiimleri glindeme gelecektir. Ayrica ifa zamam
geldiginde yiiklenicinin borcunu yerine getirip getirmedigi hususu
ingaatin tamamlanma oranina ve iskan ruhsatinin alinip alinmadigina gore
degerlendirilecektir. Tamamlanma orami yiizde doksan ve iizeri olan
insaatin eksik kalan islerinin bedeli ile iskdn ruhsati masraflarinin
mahkemeye depo edilmesi kosulu ile {i¢iincii kisi bagimsiz bdliimiin
kendi adina tescilini devre yanagmayan arsa sahibinden dava yoluyla
talep edebilir.

Mevcut mevzuat ve Yargitay igtihatlar1 dikkate alindiginda
ticlincii kiginin yiiklenici ile taginmaz satis sozlesmesi, taginmaz satig
vaadi sozlesmesi, alacagin devri soézlesmesi ya da adi yazili sekilde
diizenlenen tagmmmaz satis sézlesmesi yapmasi halinde yeterli hukuki
koruyuculuktan yararlanmayacagi anlasilmaktadir. Yargitay igtihatlari
incelendiginde, yiiklenicinin arsa payr karsiligt  s6zlesmesinden
kaynaklanan borcunu Yargitay’in belirledigi oranda yerine getirmemesi
halinde tigiincii kisinin arsa payina ya da bagimsiz bolim miilkiyetine hak
kazanmas1 miimkiin goziikmemektedir. Ugiincii kisinin korunmasi i¢in
arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin, arsa paylarinin insaatin seviyesi
ile orantili olarak yiikleniciye devredilmesini iceren kademeli ferag
seklinde diizenlenmesi ve bagimsiz boliim devri amaciyla tiglincii kisi ile
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yiiklenici arasinda noter ya da tapu miidiirliigiinde tasinmaz satig
sozlesmesi yapilmast gerekmektedir. Kademeli ferag sartt iceren
sozlesmeler feshedilse bile yiiklenici ingaatin geldigi seviye ile orantili
olarak arsa payr miilkiyetine hak kazanir. Kademeli ferag ile arsa
paylarmin miilkiyetine hak kazanan yiiklenicinin bu arsa paylarini tigiincii
kisilere satisi, {igiincii kisiler yoniinden daha korunakli bir hukuki durum
yaratmaktadir. Kademeli ferag sarth s6zlesmeye dayanarak yiiklenici ile
sozlesme yapan iigiincil kisi, yiiklenicinin hak kazandigi arsa paylarinin
miilkiyetini devraldigindan dolay1 arsa sahibinin {i¢iincii kisiye karsi arsa
paylarmin devri amaciyla tescile zorlama davasi agmast miimkiin
olmayacaktir. Ancak her haliikdirda bagimsiz bolimiin tamamlanip
teslimi amaciyla yiikleniciye 6deme yapan {igiincii kisinin
tamamlanmamis bir bagimsiz boélim nedeniyle magdur olmasi
kagimmilmazdir. Bu sebeple {iglincii kisinin yiikleniciye yapacagi
odemelerin de kademeli bir sekilde yapilmasini saglayacak bir sistemin
gelistirilmesi ve kurulmasi gerekmektedir.
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