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(074

Arsa payi karsilidi insaat sézlesmesine iliskin olarak Yargitay tarafindan,
yliklenici lehine olan tapu kaydina giivenerek islem yapan (gcincl kisilerin
giivenleri korunmamaktadir. Zira, burada korunmaya deder olan taraf arsa
sahibi olarak kabul edilmektedir. Buna uygun olarak, Anayasa Mahkemesi de
incelemeye konu bireysel basvuru kapsaminda ylikleniciden tapu devir alan
lctinci kisi niteligindeki basvurucularin miilkiyet haklarinin ihlal edilmedigi
sonucuna varmistir. Ancak, bahsedilen karar ve Yargitay'in yerlesik
uygulamasi oldukga elestiriye aciktir.

ANAHTAR KELIMELER: Arsa pay! karsihi§i insaat sézlesmesi, Arsa payi,
Geriye etkili fesih, ileriye etkili fesih, Giiven ilkesi.

ABSTRACT

Third parties are not protected by the Court of Appeals related to the
construction contract for land share when they trust in registration benefit of
contractors. Because land owners’ interests are accepted that they need more
protection than the other parties need. In conformity with this result,
Constitutional Court made a decision related to a personal application that
property rights of applicants were not breached because of a construction
contract for land share. However these judgments are needed to be criticized
by the doctrine.

KEY WORDS: The Construction Contract for Land Share, Land share,
Termination, Dissolution, The Principle of Trust to the Land Registry.

I. ANAYASA MAHKEMESI KARARINA KONU OLAY

1) Olay

Anayasa Mahkemesi kararina® konu olan olayda, istanbul ili Bakirkéy
ilcesinde bulunan 292 ada 148 parsel sayili 954 m?lik arsanin malikleri (G.N.Y.,
G.T.Y. ve. V.0.) ile yUklenici E.A. arasinda arsa pay! karsiligl insaat s6zlesmesi
yapiimistir. Noterlikte 26.11.1985 tarihinde dizenlenen bu sézlesmeye gore,
arsanin malikleri, 56/104 payin yUkleniciye devrini; yiklenici de, alti daireli bir
binanin yapimini taahhlit etmistir. Buna uygun olarak, arsa malikleri
tarafindan taahhtde konu paylar yUklenici adina tescil ettirilmistir. YUklenici

! Bkz.RG.T.27.9.2017, S. 30193.
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E.A. ise, henlz yapl tamamlanmadan 16/104’luk kat irtifaki arsa payini
6.2.1992 tarihinde Faik Tari (F.T.)ye; 32/104’luk kat irtifaki arsa payini
9.3.1998 tarihinde Sultan Tari (S.T.)'ye satip, tescil ettirmistir. Ne var ki,
yuklenici edimini sdzlesmeye uygun sirede ve tarzda yerine getirmeyip,
temerride dismdistlir. Bu sebeple, is sahibi olan arsanin eski malikleri,
sozlesmenin feshi ile F.T. ve S.T. adina olan tapu kayitlarinin iptali ve kendi
adlarina tescili (TMK. m. 1025) maksadiyla 2009 vyilinda ilk derece
mahkemesinde dava agmislardir. Yerel mahkemenin 2011 tarihli kararinda
yuklenicinin kendi edimini taahhit edilen zamanda ve tarzda vyerine
getirmedigi, F.T. ve S.T.’nin de ylklenicinin edimini ifa etmemesi halinde
kendilerine devredilen arsa paylarinda, haklarinin dogmayacagini bilerek
ylkleniciden bu paylari devraldiklari, bu sebeple somut olayda TMK. m.
1023’Un uygulanamayacagl ve davanin kabul edilmesi gerektigi sonucuna
varilmistir. F.T. ve S.T.’nin temyiz talebi Uzerine s6z konusu karar, énce 2012
yilinda Yargitay? tarafindan onanmis olup, 2014 yilinda da ayni kisilerin karar
dizeltme talepleri reddedilmistir. Nihayet, F.T. ve S.T.,18.07.2014 tarihinde
Anayasa Mahkemesi'ne bireysel basvuruda bulunmuslardir. Bu basvuruda,
arsa paylari iptal edilen F.T. ve S.T., ilk derece mahkemesince verilen ve
Yargitay tarafindan onanan kararin, mulkiyet ve adil yargilanma haklariniihlal
ettigini iddia etmislerdir. Anayasa Mahkemesi tarafindan, mak(l slrede
yargilanma hakkinin (AY. m. 36) ihlal edildigi iddiasi kabul edilmis olmakla
birlikte, mlkiyet hakkinin ihlal edilip edilmedigi iddiasi tartisiimis ve olumsuz
sonucuna varilmistir. S6z konusu incelemeyi yaparken Anayasa Mahkemesi
oncelikle, mulkiyet hakkinin ihlal edildigi iddiasini, devletin milkiyet hakkina
yonelik pozitif yukumlulikleri bakimindan incelemistir. Mahkeme’ye gore,
ylkleniciye disen arsa paylarini satin alan basvurucularin, tapu kayitlarinin
iptal edilmesi suretiyle gerceklesen midahale sonucunda mulkiyet hakki ihlal
edilmemistir. Zira basvurucular, yiklenicinin birer halefidir, tapu sicilinin
dizeltilmis olmasinin sebebi, selefin, yani yiklenicinin yikimlilUklerini yerine
getirmemis olmasidir. Mahkeme miulkiyet hakkinin ihlal edildigine iliskin
iddianin agikca dayanaktan yoksun oldugu sonucuna bu gerekceyle varmistir.
Oy cokluguyla alinan bu kararin karsi oy gerekcesinde ise arsa payi karsilig
insaat sozlesmesinin yapilmasindan uzun vyillar sonra, arsa sahiplerinin
basvuruculara karsi dava agmis olmalarinin darustlik kuraliyla (TMK. m. 2/1)
bagdasmayacagina ve ayrica basvurucularin ugradiklari zarardan dolayi

2 15.HD.T. 3.10.2012, E. 2011/6160, K. 2012/5968.
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yUklenici karsisindaki tazminat taleplerinin zamanasimina ugrama riskinin
bulunduguna isaret edilmistir.

2) Gerekge

Karara gore, “...Basvuru konusu olayda taraflarin birbirileriyle catisan
menfaatleri bulunmaktadir. Buna gore bir taraftan maliki olduklari tasinmazda
bina inga edilmesi kaydiyla bu tasinmazdaki arsa paylarini devreden arsa
sahipleri, diger taraftan da ayni sozlesme geregi yikleniciye disen bu arsa
paylarini devralan basvurucularin haklari s6z konusudur. Diger bir deyisle
basvurucularin yikleniciye dlsen arsa paylarini tapuda satin almakla mulkiyet
haklari mevcut olmakla birlikte bu paylari insaat yapilmasi kaydiyla devreden
arsa sahiplerinin de mlkiyet haklari bulunmaktadir. Dolayisiyla her iki tarafin
da mulkiyet hakkini gézetmekle yukimlU bulunan devletin, maddi ve usule
iliskin pozitif yukimlulUklerini yerine getirip getirmedigi dikkate alinarak
sonuca varilmalidir... Bu baglamda ilk olarak basvurucularin tapu kayitlarinin
iptalinin belirli, ulasilabilir ve éngdrilebilir bir kanuna dayall olup olmadigi
irdelenmelidir. Yargitay ictihatlarinda, arsa payr karsiigl insaat yapim
sdzlesmesinin, arsa sahibi veya sahipleri ile ylklenici arasinda yapilan ve eser
sdzlesmelerinin bir tlrl olan s6zlesme tipi oldugu aciklanmistir. Buna gore
arsa payl karsiligl insaat yapim sozlesmeleri; yiklenicinin maliyeti kendisi
tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi Gzerine bina yapim isini Ustlendigi,
arsa malikinin ise bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz bolim mdlkiyetini
yikleniciye gecirmeyi vaat ettigi s6zlesmedir. insaat yapim sdzlesmelerinde
yUklenicinin ana borglarinin bir insaat (eser) meydana getirme ve bu eseri is
sahibine teslim etme borglari oldugu kabul edilmistir. Buna karsilik bu tar
sdzlesmelerde is sahibinin de arsa Uzerinde meydana getirilen esere karsilik
“arsa pay! devri” suretiyle bir bedel ddemeyi asli edim olarak borglandigl
belirtiimektedir. Bu s6zlesmelerde is sahibinin 6deyecegi lcret (bedel), arsa
sahibi tarafindan ayin (esya) olarak 6denmektedir. Yargitay ayrica eser
sdzlesmelerinin niteligi geregi iki tarafa borc¢ yikleyen sdzlesmelerden
oldugunu, temerrit halinde de uyusmazlik tarihi itibariyla yirtrlikte olan 818
saylll milga Kanun’un 106-108. maddelerinin (6098 sayili Kanun’un 123-125.
maddelerine karsilik gelmektedir.) uygulanacagini belirtmektedir. Diger
taraftan Yargitay ictihatlarinda, yiklenicinin alacagin temliki htktUmlerine
gore arsa paylarini yazili sekil kosuluyla satabilecegi ve ylkleniciden arsa
payini satin alan kisilerin ise yUklenicinin halefi olduklari kabul edilmistir (bkz.
24-28)... Buna gore somut olayda tapu kayitlarinin iptalinin arsa sahibinin
miilkiyet hakkinin korunmasi amaciyla yapildigi anlasilmaktadir. Ozel kisilerin

o
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mulkiyet haklarinin ¢atistigl bu gibi durumlarda bunlardan hangisine Ustinlik
taninacaginin takdiri, kanun koyucuya ve somut olayin kosullari gbz éninde
bulundurularak derece mahkemelerine ait bir yetkidir. Bununla birlikte her iki
tarafin  menfaatlerinin - mimkin oldugunca dengelenmesi ve slrecin
taraflardan biri aleyhine 6lglisiz bir sonuca da yol agcmamasi gerekir.
Menfaatler dengesinin kurulmasinda taraflardan biri aleyhine bireysel olarak
asiri ve olagan disi bir kulfetin yiuklenmesi pozitif yuktmlaltklerin ihlali
sonucunu dogurabilir. Olayin batin kosullari ve taraflara tanmnan tim
imkanlar ile taraflarin tutum ve davranislari gézonlinde bulundurularak
menfaatlerin adil bir sekilde dengelenip dengelenmedigi
degerlendiriimelidir... Derece mahkemelerinin  tespit ettigi Uzere
basvurucular, uyusmazlk konusu tasinmaz Uzerinde insa edilecek yUkleniciye
disen bagimsiz bolimlere ait arsa paylarini satin almislardir. Dolayisiyla
basvurucular, yUklenicinin halefi sifatiyla tasinmazin malikleri ile yUklenici
arasinda dlizenlenen arsa payi karslili insaat yapim sozlesmesinin tarafi olarak
gdrulmistir. Ancak bu sozlesme dogrultusunda yuklenicin kendisine disen
asil edimi yani insaatl yapma edimini yerine getirmedigi tespit edilmistir. Bu
durum nedeniyle daha dnce edimini yerine getirmis olan tasinmaz malikleri,
temerrit hikldmlerine dayali olarak sozlesmenin feshini talep etmislerdir.
Derece mahkemeleri de bu gerekceyle ilgili hukuk kurallari geregince
sdzlesmenin feshine ve tapunun iptaline karar vermislerdir. Derece
mahkemelerine gbre basvurucular satin  alirken insaatin  heniiz
tamamlanmadigini ve ileride insa edilecek bir bagimsiz bélime ait arsa payini
satin aldiklarini bilebilecek durumdadirlar. Baska bir deyisle insaat halinde
olan bir yapinin bagimsiz bélimlerini satin alan basvurucularin insaatin
tamamlanamamasi durumunda yikleniciden satin alinan arsa paylarinin iade
edilmesini  6ngdérmesi  gerektigi kabul edilmektedir. Gergekten de
basvurucularin insa edilecek bagimsiz bdlimlere ait arsa paylarini satin
aldiklari tapu kaydindan acgikca anlasiimaktadir. Bu nitelikteki arsa paylarini
satin alan basvurucular, vyiklenicinin halefi olduklarindan tasinmazin
maliklerine karsi, dizenlenen arsa payl karsilhgl insaat yapim sozlesmesi
cercevesinde yiklenicinin haklarina da sahip olmuslar ancak yine bu sézlesme
kapsaminda yuklenicin edimlerinden de sorumlu tutulmuslardir... Dolayisiyla
oncelikle basvuruya konu arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi cercevesindeki
uyusmazhiga iliskin olarak devletin pozitif ytUkimlulikleri kapsaminda
mulkiyetin korunmasina yonelik belirli, ulasilabilir ve 6ngorilebilir kanun
hikimlerinin ve buna dayali olarak yerlesik yargisal ictihatlarin mevcut oldugu
tespit edilmistir. Ayrica bireysel basvuruya konu yargilama streci bir bitin
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olarak dikkate alindiginda mulkiyet hakkini korunmasi yakimlilGga yoninden
basvurucularin usule iliskin glivencelerden etkin bicimde yararlanmasinin
saglandigl, kararlarda yer verilen tespit ve gerekcelere gobre vyargisal
makamlarin takdir yetkilerinin siirinin asilmadigl sonucuna varilmistir.
Nihayet basvurucularin mulkiyet haklarinin korunmasina iliskin etki ve yeterli
glvencelerin mevcut oldugu da anlasiimaktadir. Sonug olarak tim bu hususlar
birlikte gozetildiginde vyUkleniciye disen arsa paylarini satin alan
basvurucularin, halefi olduklari yiklenici tarafindan sozlesmenin gereginin
yerine getirilmemesi nedeniyle tapu kayitlarinin iptal edilmesi suretiyle
yapilan midahale yontinden mulkiyet hakkina yonelik bir ihlalin olmadiginin
acik oldugu anlasiimaktadir...”.

Anayasa Mahkemesi’'nin bu karari, Yargitay'in arsa pay karsiligl insaat
sdzlesmelerinde, ylkleniciden tapuda pay devralmis Gglncl kisilerin durumu
hakkindaki yerlesik uygulamasi ile paraleldir. Ancak bu kararlarin medeni
hukukun temel ilkeleri ve hukuk givenligi bakimindan tasidig1 sakincalar gz
ontnde bulunduruldugunda, elestiriye acik oldugu ortadadir. Bu sebeple
esyaya hukukuna iliskin temel ilkeler, kararlarda dayanilan gerekceler ve
doktrindeki gorusler cercevesinde bahse konu karar ve buna iliskin uygulama
incelenmis ve degerlendirilmistir.

Il. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

1) Kavram ve Hukuki Nitelik

Arsa payi karsiligi insaat (kat yapimi) sozlesmesi, arsa sahibiyle yiklenici
arasinda yapilan atipik bir s6zlesmedir. Bu kapsamda, bahse konu sdzlesme
hukuki niteligi itibariyle cift edimli bir karma sozlesmedir3. Arsa sahibi, bu
sdzlesmeyle para yerine arsasindan ylkleniciye pay vermekte, karsihginda
kendi arsasi Gzerine bagimsiz bélimlerin yapiimasi imkanina sahip olmaktadir.
Boylece, malik arsasini degerlendirerek ayrica para ¢demeksizin bagimsiz
boélim veya bolimler elde etmektedir. Yiklenici ise, devredilen veya devri
taahhit edilen paylari Gclncl kisilere satmak suretiyle hem insaati
tamamlamak icin sermaye hem de kar elde etmektedir®.

Uygulamada yaygin olarak kullanilan arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi
resmisekle tabidir. Bahse konu s6zlesmeye resmiyet kazandiracak makam ise,
kural olarak tapu memurudur. Ancak, uygulamada arsa pay! karsiligl insaat

3 Tandogan, s. 71; Celik, s. 7; Eren, Ozel, s. 873; Yavuz, s. 485; Zevkliler / Gokyayla, s. 19;
GUmds, s. 9; Erman, s. 4-5; Zevkliler / Ertas / Havutcu / Aydogdu / Cumalioglu, s. 407.

4 Yavuz,s.554; Erman, s. 1vd.; Kursat, s. 7; Yakuppur, s. 190; Akincl, B., Temerr(it, s. 14.
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sdzlesmesinin tapuda yapilmasina hemen hemen hig rastlanmaz. Dolayisiyla,
bahsi gecen sodzlesmenin dizenleme seklinde noterde yapilmasi
gerekmektedir (TMK. m. 706, TBK. m. 237, Tapu Kanunu m. 26 ve Noterlik
Kanunu m. 60, 89)°.

Arsa payl karsiligl insaat s6zlesmesi ani edimli, karsilikli bor¢ doguran,
satis ve eser sozlesmelerinden unsurlar tasimakla birlikte, bu sézlesmelerin
bagimsiz dzelliklerini kaybettikleri bir karma sozlesmedir®. Yargitay’in bir
ictihadr birlestirme kararinda’ belirtildigi gibi, bu s6zlesmeler, “gecici-strekli
karmasigl” bir dzellik tasimaktadir®.

2) S6zlesmenin Dizenleme Bigimleri

Taraflarin arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesini ¢esitli kapsam ve tirde
dizenlemeleri mimkinddr. Bu durum, sdzlesmenin arsa payi karsiligl insaat
sdzlesmesi olmasina engel degildir; aksine, sozlesme 06zglrlUginin bir
sonucudur®.

a) Arsanin Tamaminin veya Belli Arsa Paylarinin Yiikleniciye Devri

Arsa pay! karsiligl insaat sdzlesmelerinin bir kismi, arsanin tamaminin
baslangicta yikleniciye devredilmesi suretiyle yapiimaktadir. Bu ihtimalde,
ylklenici ile arsa sahibi arasindaki sdzlesmede, arsa sahibine ait olacak
bagimsiz bélimler, bunlarin nitelikleri, insaatin stresi gibi hususlara da yer

> Sarl,s. 279 vd.; Erman, s. 17 vd.; Yener, s. 372; Sahin, s. 120-121.

® Eren, Borglar, s. 208; Akinci, S., Borglar, s. 64; Sahin, s. 102, dpn. 334; Tandogan, s. 71;
Eren, Ozel, s. 873; Yavuz, s. 485; Zevkliler / Gokyayla, s. 19; Gimds, s. 9; Erman, s. 4-
5; Zevkliler / Ertas / Havutgu / Aydogdu / Cumalioglu, s. 407.

7 YIBK. T. 25.01.1984, E. 1983-3, K. 1984-1“/s gérme sézlesmeleri arasinda yer alan
istisna sézlesmesi genel olarak «aniedimli» s6zlesmeler gurubunda miitalda edilmekte
ise de istisna s6zlesmesinin bir tiirii olan insaat s6zlesmelerinde; miiteahhidin (emege
ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman stireci icinde yayiimis
olmasindan dolayi ve edim borcunun bu 6zelligi yéniinden, siirekli borg iliskilerine 6zgi
kurallarin da gézetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sézlesmeleri diizenlenirken,
stirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi gériilmektedir. O halde, Hukuk Genel
Kurulu kararinda da agikca belirtildigi gibi, insaat sézlesmeleri «gecici - stirekli
karmasigi» bir ézellik tasimaktadir...”(YKD. C.X, S. 4,Nisan 1984, s. 501 vd.) (RG. T.
15.12.1984, S. 18606).

Ancak, bu konu doktrinde tartismali olup, ayrintili bilgi icin bkz. Génen, s. 20 vd.; Sahin,
s. 103 vd.

Erman, s. 11; Coskun, s. 28.
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verilmektedir. Bahse konu ihtimalde, arsa Uzerinde kat irtifaki kurulmasi
gerekli degildir®®.

Arsa sahibi, sozlesmede ongorilen belli arsa paylarinin milkiyetini
yUkleniciye tapuda devretmis de olabilir. Bu takdirde, arsa sahibi kat irtifaki
kurulmus olan arsasindan ileride meydana gelecek bagimsiz bolimlere
ozgllenen belli  (bagh) paylarin  miulkiyetini  tapuda yikleniciye
devretmektedir. Dolayislyla, arsa sahibi arsa paylarinin milkiyetini baslangicta
yukleniciye devretmek suretiyle edimini ifa etmis olmaktadir. Ayrica, bu
durumda, arsa sahibi lehine yikleniciye devredilen arsa veya arsa paylari
tizerinde ipotek konulabilmektedir. insaat belirli seviyeye ulastikca bu ipotek
de kisim kisim kaldirilmaktadir. Boyle bir uygulama, daha ziyade, arsada kat
irtifaki kurulmadigi takdirde ve arsa sahibinin bu tarz yuakiumlaltklerini
azaltmak amaciyla tercih edilmektedir®!.

Arsa paylarinin yUkleniciye devri satis seklinde gosterilmis olabilir.
Ancak, bdyle bir durumda dahi devir isleminin sebebi taraflar arasindaki arsa
payl karsiligl insaat sozlesmesidir. Dolayisiyla, tapuda satis olarak
gdsterilmesine ragmen, devir ile insaat sdzlesmesinin bir arada ve bUtln
olarak degerlendirilmesi uygun olur*?.

b) Arsa Paylarinin ingaattaki Asamaya Gére Kisim Kisim Devri

Uygulamada arsa payi karsihigl insaat soézlesmesinde kimi zaman arsa
paylarinin insaattaki asamaya gore devrinin gerceklestigi gorilmektedir. Bu
durumda, satis veya satis vaadinden bahsedilmeksizin hangi pay veya
boélimlerin yikleniciye, hangilerinin is sahibine ait olacagl belirlenmektedir.
Arsa sahibinin arsa paylarini baslangicta yikleniciye devretmeyip, kendisinde
tutmasi menfaatine daha uygun bir koruma saglamaktadir'3.

Arsa sahibi, boyle bir s6zlesme ile ylkleniciye birakilan paylarin, insaatin
belli asamalara ulasmasi durumunda Gclncil kisilere satis icin vekaletname
(temsil yetkisi) vermeyi de Ustlenmektedir. Bu sayede, yiklenici arsa payi
karsihgl insaat sozlesmesi uyarinca kendisine ait olacak arsa paylarini Gginci
kisilere satmaktadir. Her ne kadar bu durumda satis sozlesmesinde yUklenici,

10 Erman, s. 11-12; Coskun, s. 28.

1 Yavuz, s. 488; Erman, s. 12; Coskun, s. 29.

2 Erman, s. 13.

13 Yavuz, s. 488; inal, s. 372; Erman, s. 14-15; Coskun, s. 30-31.
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arsa sahibinin vekili (temsilcisi) olarak goézikse de, satis bedeli kendisine
ddenmekte ve dolayisiyla aslinda satici kendisi olmaktadir!®.

c) Arsa Sahibinin Arsa Paylarinin Satisini Vaad Etmesi ve Yiiklenicinin
insaat Yapmayi Taahhit Etmesi Suretiyle Gergeklestirilmesi

Arsa pay! karsiligl insaat sozlesmesi, arsa sahibinin paylarinin satisini
vaad etmesi ve yuklenicinin insaat yapmayl taahhit etmesi suretiyle
gerceklestirilmesi mimkindir. Bu durumunda, malik, belli arsa paylarinin
satisini vaad etmektedir. Buna karsilik, yUklenici de, bagimsiz bolimlerin
yapimini taahhit etmektedir. Arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesi uygulamada
en cok bu sekilde gerceklestirilmektedir®.

Bahse konu arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinde hem tasinmaz satis
vaadi hem de insaat yapimi dngorilmektedir. Dolayisiyla, bu tir s6zlesme tam
iki tarafa borg yUkleyen bir s6zlesme niteligindedir. Gergekten de, bir yandan,
arsa paylarinin satisi vaad edilirken bir tasinmaz satis vaadi, diger yandan da
insaatin yapimi suretiyle bir eser sézlesmesi yapiimaktadir. Boylece, her iki
sozlesme bir arada dizenlenmektedir?®.

3) Yiiklenicinin Sézlesmeden Dogan Hakkini Ugiincii Kisilere Devretme

Bicimleri

Yiklenici, arsa pay! karsihgl insaat sdzlesmesindeki edimlerini yerine
getirdigi takdirde kisisel bir hak kazanir. Bu kapsamda, yuklenici, kendisine
disecegi onceden belirlenmis olan bagimsiz bolimlere isabet eden arsa
paylarinin tapuda kendi adina tescilini talep edebilir. Bunun gibi, ytklenicinin
sahip oldugu hakkini Gginci kisilere devretmesi de mimkindir. Bu devrin
hukuki niteligi ise alacagin devridir (TBK. m. 183 vd.). Dolayisiyla, yiklenici,
yazili olmak suretiyle arsa sahibinin rizasi gerekmeksizin bu kisisel hakkini
Uclnel kisilere devredebilir (TBK. m. 183/1). Boylece, yukleniciye disen
bagimsiz bolim ve arsa payinin mulkiyetinin devredilmesini isteme hakki
tclincu kisiye gecer'’.

Yiklenici, arsa pay! karsiligl insaat sozlesmesi ile meydana getirmeyi
taahhit ettigi insaattan, ileride kendisine disecek bagimsiz boélimlere dair

¥ Erman, s. 14.

15 Yavuz, s. 489; inal, s. 372-373; Erman, s. 15; Coskun, s. 31-32.
16 Yavuz, s. 489; Erman, s. 15; Coskun, s. 31-32.

7 4.HD.T.31.1.2002, E. 2002/276, K. 2002/549 (KBIBB.); Celik, s. 37 vd.; Yener, s. 373-
374.
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tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de yapabilir. Yiklenicinin bu vaadini cesitli
bicimlerde yapmasi mimkindir. Meseld, yuklenici, Gglncl kisiye bagimsiz
bolimUn arsa pay! Uzerinden satisini vaat edebilir. Arsa sahibi, aralarindaki
anlasmaya gore insaatin basinda yuklenicinin edimine karsilik tapuda arsanin
belli oranda payini yiklenici adina tapuda tescil ettirmis olabilir. Bu ihtimalde,
yuklenici kendisine disen arsa paylarini ileride insaatin bitiminden sonra
kendisine ait olacak bagimsiz bdlimlerle denklestirerek Gclncl kisilere
satmay! vaat edebilir. Baska bir misal ise, tasinmaz Uzerinde kat irtifaki
kuruldugu ve yikleniciye kalacak bagimsiz bolimlere ait irtifakl arsa paylari
devredildigi durumda s6z konusu olur. Bu halde, yiklenici, bahse konu arsa
paylarini Gglincl kisilere satmayi vaat edebilir. Her iki ihtimalde de tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi gecerli olur®,

l1l. MESELENIN ORTAYA KONULMAS|

Yukarida aciklandigl Gzere, arsa payl karsihgl insaat sozlesmesinde
ylkleniciye, tapuda bu s6zlesmeden dolayl kendine disecek paylari Gglncl
kisilere devretme imkani taninmaktadir. Zira vyUklenici daha insaat
tamamlanmadan kendine dUsecek paylari satarak sermaye elde etmektedir.
Hatta glinlik dilde temelden girme veya insaattan girme olarak adlandirilan
bu uygulamalar, insaat tamamlandiginda daha ylksek bir bedele ulasacak
bagimsiz bolimu, daha distk bir fiyatla satin alma imkani sagladig icin
toplumda tercih edilen bir yoldur. insaat tamamlanip arsa sahibi ve yiiklenici
edimlerini yerine getirdiginde, ylkleniciden pay devralmis GclncU kisilerin
bagimsiz bolimin mulkiyetini kazanmalari konusunda herhangi bir sorun
cikmamaktadir. Ancak, yiklenici edimini yerine getirmezse, yani binayi
tamamlamazsa ve bu sebeple sézlesme sona ererse, yikleniciden arsa payini
veya kismen tamamlanan binada bagimsiz bolimi devralmis olan Gglnci
kisilerin durumu ne olacaktir? Uciinci kisilerin tapuda yapilan devirle elde
ettikleri bu haklari korunacak mi, yoksa arsa sahibine geri mi dénecektir?
Anayasa Mahkemesi’nin inceleme konusu kararinda®®, Yargitay uygulamasi
benimsenmekte ve arsa sahibinden yana tavir alinmaktadir. Bu cercevede
oncelikle -Anayasa Mahkemesi kararinda da vyapildigl gibi- Yargitay'in bu
konudaki uygulamasi degerlendirilmis, ardindan kendi goérisimlz ortaya
konulmustur.

18 Erman, s. 183 vd.; Celik, s. 43 vd.
1% RG.T.27.9.2017, S. 30193.
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IV. YARGITAY UYGULAMASI
1) Uygulama

Her seyden once, mesele hakkinda Yargitay’in 25.1.1984 tarihli ve 3/1
sayili ictihadi Birlestirme Karari &énem arz etmektedir. Buna gore, eser
sozlesmesinin  bir tlrl olan insaat sozlesmelerinde yiklenicinin kendi
kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerrtde dlsmesi sebebiyle
s6zlesmenin is sahibi (arsa sahibi) tarafindan feshi halinde, uyusmazhgin kural
olarak BK. m. 106-108 (TBK. m. 123-125) hiakimleri cercevesinde
¢O6zimlenmesi gerektigine; ancak olayin niteligi ve 6zelliginin hakli gosterdigi
durumlarda, TMK. m. 2 hikmi gozetilerek s6zlesmenin feshinin ileriye etkili
sonu¢ doguracagina karar verilmistir. Boylece, Yargitay’'in doktrindeki her iki
gorusun?® ortasinda bir cozimi tercih ettigi soylenebilir?t. O halde Yargitay
kararlarinda benimsenen husus, kural olarak dénmenin gecmise etkili
sonuglar dogurmasidir. Boylece taraflar karsilikli ifa yUkdmlalUklerinden
kurtulup, daha once ifa ettikleri edimleri birbirlerinden geri isteyebilirler (TBK.
m. 125/Il). Buna karsilik, dartstlak kuralinin hakli gosterdigi durumlarda
sdzlesmenin ileriye etkili feshi kabul edilmektedir. Ozellikle insaatin belirli
seviyeye ulastigl durumlarda, geriye etkili ddnme haksiz sonuclar dogurabilir.
Bunu bertaraf etmek, sdzlesmenin ileriye etkili olarak feshi ile mimkin olur.
Yargitay'in son dénemdeki kararlarinda, temerride disen ylklenicinin, arsa
sahibinin fesih hakkini kullanmasi  durumunda, ileriye etkili feshin
sonuglarindan yararlanabilmesi icin insaatin en az % 90 seviyeye ulasmis
olmasi gerektigini aradigi gérilmektedir??. Bu oranin tespitinde insaatin fiziki
olarak tamamlanma oranina bakilmaktadir?.

20 Eser sozlesmesinin kural olarak ani edimli olmasina ragmen, ayni zamanda sUrekli
edimli sézlesme 6zelligi tasiyan yani bulundugunu, bu sebeple ani strekli karmasi bir
borc iliskisi dogurdugunu kabul eden gorise gore, arsa sahibinin sdzlesmeyi sona
erdirmesi ileriye etkili sonug dogurur. Dolayisiyla, yiklenici de bedelin yaptigi isle
orantili kismini talep edebilir. Erman, s. 110-111. ikinci goristeki yazarlar eser
sozlesmesinin ani edimli bir borg iliskisi oldugunu kabul ettikleri icin, arsa sahibinin
sozlesmeyi sona erdirmesinin de gecmise (geriye) etkili sonu¢c doguracagi
kanaatindedirler. Tandogan, Il, s. 147 vd.; Oz, D6nme, s. 211, 220.

Erman, insaat, s. 5; Borclu temerriidii hakkinda ayrica bkz. Kizir, s. 70 vd.

22 15.HD. T. 04.06.1998, E. 2081, K. 2403 (Siitci, s. 959).

215, HD. T. 18.3.2008, E. 2007/2159, K. 2008/1743 (KBIBB.); 15. HD. T. 14.1.2004, E.
2003/3057, K. 2004/88 (KBIBB.); 15. HD. T. 30.5.2008, E. 2008/362, K. 2008/3514
(KBIBB.); Kurt, s. 375.

21
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Bahsi gecen ictihadi Birlestirme Karar’'nda sézlesmeden dénilmesinin
taraflar arasindaki iliskiyi nasil etkileyecegi ¢6zime kavusturulmaya
calsilirken, bu esnada mevcut s6zlesmeye istinaden hak kazanan Gglnci
kisilerin durumunun ne olacagina deginilmemistir. Bu ictihadi Birlestirme
Karar’'nda tartisiimamis olsa da Uglnci kisilerin durumu, uygulamadaki
ihtilaflarda onemli bir yer tutmasi sebebiyle pek ¢ok Yargitay kararina ve
yukarida zikrettigimiz Anayasa Mahkemesi kararina konu olmustur.

Yargitay, vyuUkleniciye dlsecek paylarin tapuda Gglncl kisiye
devredilmesinde, Uglncl  kisinin arsa malikinden tescil talebinde
bulunabilmesini yUklenicinin edimini tam olarak vyerine getirmesine
baglamaktadir?*. Eger Uclnci kisi lehine tapuda devir gerceklesmisse
(yUkleniciye disecek paylar kismen veya tamamen devredilmisse), yiklenici
edimini yerine getirmeyip, temerride distigl takdirde arsa sahibinin,
ylklenici ile Gglincl kisi arasinda yapilan sdzlesmeye istinaden UGglncl kisi
lehine gerceklesen tapu devirlerinin iptalini ve yeniden kendi adina tescili
(tapu sicilinin duzeltiimesi) talebini kabul etmektedir?>. Tapuda devir
yaplimasina ragmen, ylklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde, arsa
sahibi s6zlesmeden donduglnde artik tapuda yapilan devrin sebebi ortadan
kalkar ve kayit yolsuz tescil haline gelir. Avans niteligindeki bu paylar, yiklenici
temerride dustiglnde arsa sahibi tarafindan geri istenebilir. Yiklenici ile
bagimsiz bolim almak lzere s6zlesme yapan Gglnci kisiler, tapuda yapilan
devre ragmen bu paylari arsa sahibine iade etmek zorundadir. Bu durumda
Ucdncd kisiler icin TMK. m. 1023 uygulanamaz. Zira UglncU kisiler yiklenicinin
halefidir. Bu sdzlesmenin arsa payl karsiligl insaat sozlesmesine istinaden
yapildigini, yiklenici insaati tamamladiginda bagimsiz bélimU alabilecegini
bilirler veya bilmeleri gerekir?®. Bu sebeple TMK. m. 1023 hikminin
uygulanmasl icin  aranan iyiniyet sarti, Uclncl  kisi  acisindan

24 23. HD. T. 1.6.2017, E. 2016/1583, K. 2017/1640 (KBIiBB.); 23. HD. T. 9.5.2017, E.
2016/6432, K. 2017/1407 (KBIBB.).

25 15. HD. T. 27.9.2010, E. 2009/4222, K. 2010/4818 (KBIBB.); 15. HD. 04.03.2005, E.
3299, K. 1234 (Kostakoglu, s. 1216); 15. HD. T. 1.6.2004, E. 2003/6241, K. 2004/3055
(KBIBB.); 15. HD. T. 6.5.2003, E. 2002/6192, K. 2003/2460 (KBIBB.).

26 15. HD. T. 15.11.1993, E. 1992/6469, 1993/4599 (KBIBB.); 15. HD. T. 24.6.1998, E.
1998/2147, K. 1998/2779 (KBIBB.).
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gerceklesmemektedir?’. Hatta tgtinci kisi, yikleniciden devraldigi payi, baska
kisiye satarsa o kisi icin de TMK. m. 1023’Un sartlari olusmaz. Ayni sekilde
yUklenici arsa sahibinin kendisine verdigi vekaletname uyarinca Uglnci
kisilere tapuda arsa pay! devretmis olsa bile temerrit sebebiyle arsa sahibi
sozlesmeden dondiginde islem sebepten yoksun hale gelir. Bylece Yargitay,
sdzlesmeden donmenin kural olarak gecmise etkili sonuglar dogurdugunu,
taraflarin iade borglarinin  sebepsiz zenginlesme hikimlerine gore
gerceklesecegini, yuUkleniciye devredilen arsa paylarinin tapudaki kayit
yUklenicinin Ustlinde olmasa bile (lglncl kisinin veya onun devrettigi kisinin
Ustlinde olsa bile) arsa sahibi tarafindan, mulkiyetin iadesi icin tapu sicilinin
duzeltilmesi davasi acilabilecegini kabul etmektedir?®.

Uciinct kisilere yiiklenici tarafindan tapuda yapilan arsa devirleri, arsa
sahibinin verdigi vekalete dayaniyor olsa bile Yargitay, yapilan devirleri ayni
gerekcelerle gecerli kabul etmemektedir. Uctinci kisi devraldigi payi, bir baska
kisiye satmis olsa bile temerrit sebebiyle sdzlesmeden donuldiginde arsa
sahibinin o kisiye karsi da tapu sicilinin dtzeltiimesi davasi acabilecegine
hikmedilmektedir. Gercekten de, Yargitay?®, boyle bir somut olayda, tictinci

27 HGK. T. 23.5.2001, E. 2001/1-422, K. 2001/434 (KBiBB.); 23. HD. T. 14.1.2013, E.
2012/5665, K. 2013/2 (KBiBB.); 15. HD. T. 1.6.2004, E. 2003/6241, K. 2004/3055
(KBIBB.); 15. HD. 15.11.1993, 6469/4599 (Siitci, s. 1281).

28 15, HD.T.07.03.2008, E. 709, K. 486; 15. HD. T. 25.01.2010, E. 4989, K. 218 (Coskun,
s. 132, 133).

2% 15, HD. T. 27.10.2005, E. 2005/375, K. 2005/5775, “..Davac! ile davalilardan LY.
arasinda 12.9.1997 tarihli re'sen diizenleme seklinde kat karsiligi insaat sézlesmesi
yapildigi, davacinin davaliya finans kolaylgi saglamak amaciyla tapuda devir yetkisini
de iceren vekdletname verdidi ve davali [.'nin bu vekdletnameye dayanarak diger
davalilara pay satisi yaptigi anlasiimis olmakla yapilan satisin yiikleniciye kalan
béliimlere iliskin oldugu aciktir. Yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak
kazanabilmesi icin kendi edimi olan binayi ikmal ve teslim borcunu yerine getirmesi
gerekir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde, BK'nin 358. maddesi uyarinca,
arsa sahibinin sézlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteme hakki dodar. Uctiincii
kisinin mlkiyet hakkinin dogabilmesi igcin kendisine pay devreden yliklenicinin edimini
yerine getirmesi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve buna bagli olarak ondan pay satin
alan tgtinci kisiler zerinde olan tapu kayitlari illet ve sebepten yoksun hale gelir ve
yapilan islem yolsuz tescil durumuna diser. insaattan daire satin alan kisiler iyiniyet
iddiasinda bulunamazlar. Yiiklenicinin tapuda pay devrini arsa sahibinden almis
oldugu vekdletnameye dayanarak yapmis olmasi ya da tapuda kendi adina énceden
devralmis oldugu payi devretmis olmasi, sonuca etkili degdildir. Yerlesmis Yargitay
uygulamasi da bu yéndedir. Davadan 6énce Gaziosmanpasa 3. Asliye Hukuk
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kisilerin lehine olan tescilin yolsuz olduguna, dolayisiyla da iyiniyetlerinin
korunamayacagina hikmetmistir3°.

Sozlesmeden donulmesi halinde Uglncl kisi arsa payini tapuda devir
alsa bile iyiniyetli oldugunu arsa sahibine karsi ileri sirmesine imkan vermez.
Arsa sahibi, G¢lncl kisiye karsi tapu iptal ve tescil davasi acgabilir. Bu durumda
Uclncl kisinin yapabilecegi sey, bagimsiz bolimU arsa sahibine iadesi
sebebiyle ugradigi zarari, ylikleniciden talep etmektir. Yiklenici de dénme
halinde, arsa sahibinden arsa paylarinin devrini isteyemez, sadece sebepsiz
zenginlesme hikUmleri uyarinca arsa sahibinin malvarliginda yaptig
insaatlardan dolayl meydana gelen artisin para olarak iadesini isteyebilir3L.

Yargitay, arsa payl karsiligl kat yapimi sozlesmesinin kural olarak
gecmise etkili sonuclar dogurmasini kabul etmekle®? birlikte, olayin niteligi ve
Ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda TMK. m. 2. hikmi gozetilerek,
sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonuclar dogurabilecegini dngérmektedir33.
Bu sekilde belirli bir asamaya (%90 ve Ustl) gelen insaatta, yklenici
temerride dlstiglnde, arsa sahibi ileriye etkili olarak sozlesmeyi
feshedebilmektedir®*. Fesih ileriye etkili oldugunda yiiklenicinin ise devam

Mahkemesinin 2002/129 Dedisik ls sayili dosyasi ile yaptiriimis olan tespit raporu ile
daha sonra alinan bilirkisi raporlarinda, davali yiiklenicinin belediyeden ruhsat
almadan kacak olarak bodrum kati kaba insaat olarak yaptigi, zemin kat kolon
betonarmesini ikmal ettigi, daha sonra kacak olarak yapilan bu kisimlarin da yikildigi
aciklanmistir. Bu durum karsisinda, yapilan isin seviyesi dikkate alindiginda, 25.1.1984
giin ve 3/1 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karari uyarinca, akdin ileriye etkili
s6zlesmenin geriye etkili olarak feshedilmis olmasinda usul ve yasaya aykirilik
bulunmamaktadir. Sézlesme geriye etkili olarak feshedilmis olmakla, ylikleniciye
o6nceden 6denen is bedelinin iadesi gerekir. Davada bu is bedeli arsa payi devri karsiligi
olarak yapilmis oldugundan, iade de bu paya iliskin olacaktir...” (KBIBB.).

30 Halbuki, Sahin’e gore, payin devralindigi tarihte vekaletname gecerli oldugu icin

burada arsa payini devralan tctnct kisi malik olmustur. Bkz. Sahin, s. 288-289. Ayan
ise, ayni sonucu temsil yetkisinin soyutlugundan hareketle kabul etmektedir. Bkz.
Ayan, s. 302, dpn. 536.

31 14.HD.T. 13.05.2010, E. 4902, K. 5603.(KBIBB.).

32 14. HD. T. 14.2.2008, E. 2008/192, K. 2008/1692 (KBIBB.); 15. HD. T. 1.10.2004, E.
2004/4730, K. 2004/4801 (KBIBB.).

33 15. HD. 1.5.2006, 756/2546 (Sutgu, s. 1298).

34 15, HD. T. 14.01.2004, E. 2003/3057, K. 2004/88 "...Sézlesmenin feshi geriye déniik
etkili olur. Taraflar arasindaki iliski ilk haline déner. Bir baska anlatimla, hi¢ s6zlesme
kurulmamis gibi olur. Bu durumda taraflar birbirlerinden aldiklarini geri vermekle
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borcu sona ererken ayni zamanda alacagi arsa pay! bu oranda indirilmis olur.
Eger bastan alacagl arsa paymnin tamami kendisine devredilmisse hak
ettiginden fazlasi tamamlama oraninda geri alinir®®. ileriye etkili fesihte,
ylUklenici insaati getirdigi fiziki orana uygun bagimsiz bolimin tapusunu
isteyebilecegi icin Gglincl kisiye yapilan ve bu fiziki orana uygun olan devirler
gecerlidir®.

Yargitay, arsa payl karsiligl insaat sozlesmelerinde tapuda islem
yapilmadan Gglncd kisilere harici satis yapilmasini yiklenicinin kisisel hakkinin
devri saymaktadir. Bdylece, bu tarz sézlesmeler, gegerliligi bakimindan adi
yazili seklin (TBK. m. 184) yeterli oldugu alacagin devrine (temlikine) dahil
kabul edilmektedir (TBK. m. 182). Uclinci kisilerin bu devre istinaden
ylklenicinin haklarindan yararlanabilmeleri icin yUklenicin arsa sahibine karsl
edimini yerine getirmesi gerekir. Yuklenici edimini yerine getirmeden arsa
sahibinden arsa payinin devrini isterse TBK. m. 97 uyarinca 6demezlik def’i ile
karsilasir. Arsa sahibi bu def’i hem yUkleniciye hem de Gglnci kisiye karsi ileri
slrebilir. Zira arsa sahibi, alacagin devri ile alacagi devralan kisiye, ylkleniciye
karsi ileri stirebilecegi def’i ve itirazlariileri stirebilir®” (TBK. m. 188).

Yikleniciye kalan bagimsiz bolim veya bdlimlerin tapuda dogrudan
arsa sahibi tarafindan UclncU kisilere devredilmesiyle de uygulamada sikca

yikimliadirler. Bu kuralin bir istisnasi kat karsiligi insaat sézlesmeleriyle ilgili
25.01.1984 giin ve E. 3 K. 1 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karariyla getirilmistir.
insaatin biyiik oranda tamamlanmasi (% 90 iizerinde) durumunda Medeni Kanunun
2. maddesi hiikmiince akdin ileriye déniik feshi kabul edilebilir. Bundan amag,
yliklenicinin ~ hak  ettigi  oranda  tapu  payini  elde  edebilmesidir..."
(http://www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=54698); 15. HD. T. 18.3.2008,
E. 2007/2159, K. 2008/1743 (KBIBB.); 15. HD. T. 14.1.2004, E. 2003/3057, K. 2004/88
(KBIBB.); 15. HD. T. 30.5.2008, E. 2008/362, K. 2008/3514 (KBIBB.).

3 0Oz, insaat, s. 182.

36 23, HD. T. 31.03.2016, E. 10445, K. 2017 “..Fesih ileriye etkili sonuglar yaratacak
sekilde yapilmis veya bunun kosullari olusmus ise feshin dogal sonucu olarak yapilacak
tasfiye isleminde yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun badgimsiz boéliin
tapusunu isteyebilir... Burada arsa sahibi yiiklenicin gerceklestirdigi insaat oraninda
arsa payini devretmekle yiikiimli olmakla beraber yiiklenicinin kusuru nedeniyle
ugradigi zararin édenmesini de ister...”; 15. HD. T. 16.01.2009, E. 69, K. 103; 15. HD.
T.07.04.2004, E. 4795, K. 1968 (Coskun, s. 159).

37 14.HD. 13.05.2010, E. 4902, K. 5603; HGK. T. 21.01.2009, 817/19 (KBIBB.); 14. HD. T.
30.6.1987, 4792/5647 (YKD., S. 1, 1988, s. 79-80); 14. HD. T. 11.3.1986, 5387/1644
(YKD., s. 11, 1986, s. 1673).
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karsilasiimaktadir. Bu uygulamanin sebebi ise, 6zellikle gelir veya kurumlar
vergisi, KDV, tapu harclari gibi mali yikimliliklerden kurtulmaktir3®.

2) Yargitay Kararlarindaki Karsi Oy Gerekgeleri

ilk olarak, TMK. m. 1023’deki iyiniyet unsurunun dgciincii kisilerde
bulunamayacagindan hareket eden Yargitay'in yaklasimi, bazi karsi oy
gerekcelerinde elestiriimektedir. Gercekten de, Yargitay'in3® konuya iliskin bir
kararindaki muhalefet serhine gore, ylkleniciden arsa payi veya bagimsiz
boélim satin alan iyiniyetli Gglincd kisilerin kazanimlarinin tapuya given ilkesi
geregince korunmasi gerekir. Uctinci kisinin  kotiniyetli  oldugunun
ispatlanmasi halinde ise bu ilkeden istifade edilemez. Bununla beraber,
ylklenici adina yapilan tescil islemini mutlak surette yolsuz tescil olarak
degerlendirmek, toplumda telafisi mUmkin olmayan zararlara yol acar.
Dolayisiyla, aksi ispat edilmedikce yaptigl arastirma sonucunda tapu kaydinin
ylklenici adina oldugunu tespit eden birinin iyiniyetli olmadigini séylemek
miumkin degildir. Bu sebeple, bdyle bir kisinin kazaniminin TMK. m. 1023
hikmU geregince korunmasi gerekir.

Keza, Yargitay'in magduru degil de, kendisini farkli imkéanlarla
koruyabilecek durumda olan arsa sahibini koruyucu kararlarinda da bunu
elestiren muhalefet serhleriyle karsilasiimaktadir. Nitekim, yukarida

38 Bkz. 15. HD. T. 10.5.2011, E. 2010/1404, K. 2010/2835 (Siit¢l, s.107-108); 1. HD. T.
31.3.2004, E. 2004/3324, K. 2004/3631, “..Dosya iceriginden, toplanan delillerden;
cekismeli 27 parsel sayili tasinmaz lzerinde bina insa edilmek izere davacinin
davalilardan yiiklenici Yasar ile 3.4.2000 tarihli kat karsiligi insaat s6zlesmesi yaptigi,
bilahare tasinmazda 14.9.2000'de kat irtifaki tesis edildigi, davalilarinda kat irtifaki
kurulan tasinmazdaki 1, 2, 3 ve 5 nolu bagimsiz béliimler karsiligr pay satin aldiklar
gérilmektedir. Daha sonra kayit maliki davacinin yiiklenici ile aralarinda mevcut insaat
s6zlesmesini onunla anlasmak suretiyle 27.8.2001 tarihinde karsilikli  olarak
feshettikleri anlasiimaktadir. Davaya konu edilen bagimsiz bélimlerin yiklenici
tarafindan degil, dogrudan kayit maliki davaci tarafindan satis yoluyla temlik edildidi,
daha sonra bagimsiz béliimler karsihigr paylarin davalilara intikal ettirildigi sabittir.
Oyle ise, arsa sahibinden dodrudan pay alan davalilar ve bayilerinin, bu edinimlerinin,
yliklenicinin kat karsiligi insaat sézlesmesinden kaynaklanan yiikimliligine bagh
kalmak ve halefiyet kuralini olayda uygulamak miimkiin dedildir...”, (KBIBB.).
Yargitay'in bu kararindaki yorumunun isabetli oldugu gorist icin bkz. Ayan, s. 303,
dpn. 536; Sahin, s. 289.

39 23.HD.T.1.6.2017, E. 2016/1583, K. 2017/1640 (KBIBB.).
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bahsedilen muhalefet serhinin®® devamina gore, risk almak istemeyen arsa
sahibi, tapudaki devrin sézlesme sebebiyle yapildigini tapunun beyanlar
hanesine serh vermek suretiyle Uglinca kisilerin iyiniyet iddialarini bertaraf
edebilir. Bu imkandan kacinan bir arsa sahibinin iyiniyetli Gglnct kisiler
karsisinda, onlarin zararina sebep olacak tarzda korunmasi menfaatler
dengesine aykiri diger. Keza, boyle bir yaklasim, tapuya guiven ilkesine de
aykiri niteliktedir. Ustelik, ayni muhalefet serhinin devaminda hakli olarak
belirtildigi Uzere, Yargitay’in konuya iliskin yerlesik uygulamasi, ¢ok uzun
stiredir mala malik olan UglncuU kisileri de magdur etmektedir. Gergekten de,
buna gore, “..Davalilardan ... disindaki tiim davalilar hisse veya bagimsiz
bolimlerini yiiklenicinin satis yaptigi lclncl kisilerden satin almislardir. Yani
dordiinci  kisi  durumundadirlar. Sézlesme tapuya tescil edilmemistir.
Davalilarin kétiiniyetli olduklari davaci tarafindan ispat edilememistir. Dava
konusu B blok % 93.17 oraninda tamamlanmistir. Davalilar uzun stireden beri
satin aldiklari bagimsiz béliimlerinde oturur vaziyettedir. Hal béyle olunca
yukarda izah edilen temel ilkeler geredince tiim davalilarin TMK'nin 1023.
maddesi ¢ercevesinde “tapuya gliven” ilkesinden yararlanmalari kanuni
zorunluluktur...”.

Nihayet, diger bir Yargitay kararinda arsa sahibi lehine tapu iptal ve
tescile hikmedilmis, Gclncl kisi yikleniciden 6dedigi bedeli istemis, ancak
ylklenicinin acze distUgu icin zararini karsilayamamasi Uzerine arsa sahibine
karsl bedelin iadesi icin actigl dava reddedilmistir. Ancak karsi oy yazisinda
arsa sahibinin de sebep sorumlulugu cercevesinde sorumlu tutulmasi
gerektigi ifade edilmistir?’.

4023, HD. T. 1.6.2017, E. 2017/1583, K. 2017/1640 (KBIBB.). Ayni goristeki bagka bir
muhalefet serhi icin bkz. 23. HD. T. 9.10.2017, E. 2015/9553, K. 2017/2593, (KBIBB.).

41 HGK. T. 28.03.2001, E. 2001/13-200, K. 2001/286, “Davali arsa sahibi éncelikle
7.1.1991 tarihinde dava disi yiiklenici ile kat karsiligi insaat s6zlesmesi yaparak kurucu
bir akit diizenlemistir. Bu akit 6n akit mahiyetinde olup yeni sézlesmelere yetki
vermektedir. Nitekim mtiteahhidin davaciya satis vaadinde bulunmasi da bunun bir
sonucudur. O halde davali arsa sahibi miteahhidin arsa ile ilgili islemlerine icazet
vermis ve muvafakatname ile bu icazetini percginlemistir. Arsa sahiplerinin
sorumlulugunu gerektiren diger bir husus da 6zen eksikligidir. Arsa sahiplerinin cesitli
yetkilerle donattigi miiteahhidi secerken Bayindirlik Bakanligindan miiteahhitlik
karnesinin olup olmadigini sorusturmasi gerekir. Zira o karne, miteahhidin o giine
kadar yaptigi is kapasitesini gésterir... Dava konusu iste oldugu gibi arsa sahibi satin
alanin zararina sebep olmustur. O halde sebep sorumlulugunu yiiklenmistir. Bu tip
sorumluluk, her ne kadar “kusur sorumlulugu” bashdi altinda toplaniyorsa da kusur
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V. ANAYASA MAHKEMESI KARARINDAKI KARSI OY GEREKGESI

Karsi oy yazisinda, olaydaki Gglincl kisilerin (ylkleniciden bagimsiz
bolim alan kisiler), insaatin yapilmasindan ve bagimsiz boélimlerin
kullaniimaya baslaniimasindan vyillar sonra tescilin yolsuz olup olmadigini
bilemeyecegi, buradaki menfaat catismasinda arsa sahibinin mi Gglncd kisinin
mi tercih edileceginin hangi tarafin daha iyiniyetli olduguna bagh bulundugu
belirtilmistir. Arsa sahiplerinin, binanin projesi ve vyapi kullanim izni
alamayacagini bilmelerine ragmen ylkleniciye tapuda arsa pay! devredip,
onun UglnclU kisilere yaptigl devirlere ses cikarmamalari, bina ekonomik
Oomrinl tamamlayip arsa olarak daha fazla deger kazanmaya basladiginda
dava agmalar iyiniyetli olmadiklarinin  gdstergesi  olarak  kabul
degerlendirilmistir. Arsa sahiplerinin baskalarina zarar vermek amaciyla
olmasa bile kazan¢ saglamak amaciyla dava actiklari, Ustelik somut olay
bakimindan GglncU kisilerin yUkleniciye karsi olan taleplerinin zamanasimina
ugramis olma ihtimali ifade edilerek karara muhalif kalindigi belirtilmistir.

aranmaz, kusurun yerini tasarruflari arastirma ve objektif 6zen borcunun eksikligi
dolayisiyla meydana gelen “sebep” unsuru alir. Davali arsa sahiplerinin gereken 6zeni
géstermeden davali miiteahhit ile kat karsili§i insaat sézlesmesi yapmasi ve satis
yetkisi vermesi sebep sorumlulugunun tipik érnedidir... Bu tip sézlesmelerin akdinden
sonra miiteahhitlerin insaati yarida birakmasi ve aciz icine dismesi olagan hale
gelmistir. Bu hal de arsa sahiplerinin 6zen borcuna ne kadar cok dikkate etmeleri
gerektiginin ispatidir. Meydana gelen bu gl hukuki islemde, eder miiteahhidin
ekonomik glicli ve tecriibesi yeterli olsa idi insaat tamamlanacak ve zarar meydana
gelmeyecektir. Yarim kalan insaat sebebiyle satin alanlarin zararini karstlayacak olan
kisi s6zlesmenin tarafi olarak miiteahhittir bunda hi¢ siiphe olmaz. Ne var ki miiteahhit
acze diiser ve tahsil edecek hicbir seyi kalmazsa satin alan buna tek basina mi
katlanacaktir?...O halde satin alan kisi olan davaci, davali arsa sahibinden onun
mamelekine gecen zenginlesmeyi sebepsiz zenginlestigi oran nispetinde isteyebilir.”
(Coskun, s. 157, 158).
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VI. DOKTRINDEKiI GORUSLER

Arsa payl karsiligl insaat s6zlesmesinin sona erdirilmesinin sonuglari
doktrinde tartismalidir®?. Gergekten de, bir gorise*® gore arsa payl karsilig
insaat s6zlesmesi, 25.01.1984 tarih 3/1 sayili ictihadi Birlestirme Karar’'nda da
belirtildigi Gzere “gecici-strekli karmasigl” bir sozlesme 6zelligi tasir ve kural
olarak ileriye etkili olarak feshedilebilir. Fesih tarihine kadar yerine getirilen
edimler gecerli oldugu icin GgUncu kisiler ayni hak iktisaplarini gergek malikten
elde etmis olmaktadirlar. Arsa sahibinin, yikleniciye devrettigi arsa paylari,
gecerli bir hukuki sebebe dayanmaktadir ve yiklenici adina yapilan tescil
gecerlidir. YUklenicinin kendisine dliisen edimi yerine getirmemesi s6zlesmeye
aykirihk teskil eder; ancak, bu, tapudaki kaydi yolsuz hale getirmez.
Sozlesmenin gecersiz hale gelmesiyle sebepsiz zenginlesme hukimleri
uyarinca iade gerceklesir. Burada arsa sahibinin acacagl dava tapu iptal ve
tescil davasi, yolsuz tescil sebebiyle mulkiyet hakkina dayanan bir istihkak
davasi degil, hukuki sebebin gecersiz olmasina dayanan bir istirdat davasidir®4.

42 Arsa payl karsiigl insaat sozlesmesine iliskin bahse konu tartisma bakimindan
donmenin hukuki niteligine iliskin tartisma da énemlidir. D6nmenin hukuki niteligine
iliskin tartismalar hakkinda bkz. Eren, Borglar, s. 1291; Oguzman/Oz, |, s. 511 vd.;
Akinci, Borglar, s. 293, dpn. 8.; Buz, s. 118 vd.; Oz, Temerriit, s. 34 vd. Serozan, Dénme,
s. 59 vd. Bu hususta doktrinde cesitli gorisler bulunmaktadir. Bunlardan Klasik gérise
gore donme, sdzlesme iliskisini gecmise etkili olarak ortadan kaldiran bir sebeptir.
Ayrica ayni gorlse gore donme, niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran bir haktir.
Dolayisiyla so6zlesme ortadan kalktiktan sonra, taraflarin o ana kadar ifa edilmemis
edimleri talep etme haklari sona ererken, yerine getirilmis edimlerin ise iade
edilmeleri gerekir. Bkz. Oz, Temerriit, s. 138 vd.; Serozan, Dénme, s. 59 vd.; Eren,
Borclar, s. 1290-1291; Buz, s. 118-119; Akinci, S., Borglar, s. 293, dpn. 8. Halbuki, yeni
donme gorisiine gore sozlesme iliskisi, donme ile birlikte gegcmise etkili bir sekilde
ortadan kalkmayip, onun muhtevasi degisiklige ugrar. Zira bu gorlise gore donme
degistirici yenilik doguran bir haktir. Bu sebeple, donmenin etkisi de gecmise degil,
gelecege yonelik olarak gergeklesir. Dolayisiyla, donme ile birlikte taraflar arasinda bir
tasfiye iliskisi kurulmus olur. Boylece donme halinde heniiz ifa edilmemis edimler sona
erer ve artik talep edilemezken, dnceden ifa edilen edimleri geri verme borcu ise
sdzlesme iliskisinden dogar. Oz, Temerriit, s. 136-137; Eren, Borglar, s. 1291;
0Oguzman/Oz, |, s. 515-516; Serozan, Dénme, s. 68 vd.; Buz, s. 123 vd.; Akinci, S.,
Borclar, s. 293, dpn. 8. Ayrica doktrinde kanuni borg iliskisi teorisi ve ayni etkili donme
teorisi olarak adlandirilan diger iki teori hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Buz, s. 120 vd.

4 Erman, s. 177. Benzer goris icin bkz. inal, s. 379; 15. HD. T. 15.6.2004, E. 2003/7122,
K. 2004/3341 (KBIBB.); 15. HD. T. 3.10.2002, E. 2002/1785, K. 2002/4393 (KBIBB.).

% Erman,s. 177; HGK. T. 6.10.1982, E. 1982/15-356, K. 1982/817 (KBIBB.)
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Sozlesmenin geriye veya ileriye etkili olmasi, yikleniciye devredilen paylarin
tamamen veya kismen iptali yoninden énem tasir, yoksa Gglincl kisileri
etkilemez. Arsa sahibi, sézlesmeden donilse de sdzlesme feshedilse de arsa
sahibinin taleplerini sonugsuz birakmak amaciyla yapmis olmadikca Gclnc
kisiler karsi tapuda devredilen arsa paylarinin iadesi icin dava acamaz.

Bir baska goruse®® gore sozlesme gecmise etkili olarak ortadan kalkarsa
kural olarak talepler, sebepsiz zenginlesme hiikimlerine (TBK. m. 77-82) tabi
olacagl, burada “sona eren sebebe dayanan zenginlesme (condictio ob
causam finitam)”nin bulundugu kabul edilmektedir. Arsa sahibi devrettigi arsa
paylarini ylkleniciden; yiklenici de insaat sirasinda arsa sahibine kazandirdig
degerleri sebepsiz zenginlesme hikimleri ile isteyebilir. lade kural olarak
sebepsiz zenginlesmeye dayanir ancak arsa sahibinin iade talebi bir tescile
zorlama davasi ile degil, yolsuz tescilin dizeltilmesi davasi ile yapiimalidir. Zira
donme ile s6zlesme gecmise etkili olarak ortadan kalkinca yiklenici adina
yapilan tescil, yapildigl andan itibaren yolsuz olur. Arsa sahibi mulkiyeti hig
kaybetmemis sayilir ve tescilin dizeltilmesi talebini zamanasimi stresine bagli
olmaksizin ileri strebilir. YUklenicinin Gglinc kisilere tapuda devrettigi paylar
ise Uclncl kisiler tarafindan iyiniyetli olmak kaydiyla kazanilabilir. Ancak bu
kisilerin kotlniyetli oldugunu arsa sahibinin ispatlamasi gerekir. YUklenicinin
temerride distlgin, arsa sahibinin sdzlesmeden dénecegini bilerek payi
devralan ve bu durumun arsa sahibince ispatlandigl hallerde, Gglncl kisi
kotuniyetli kabul edilebilir ve TMK. m. 1023’ten yaralanamaz®.

Yargitay’in kararlari incelendiginde, ikinci gorise yakin oldugu,
sdzlesmenin hic yapilmamis gibi farz edilerek taraflarin birbirine verdiklerinin
sebepsiz zenginlesme hikimleri uyarinca isteyebilecekleri, dénme ile
tapudaki tescilin yolsuz hale geldigi goruslerinden anlasilmaktadir®’. Ancak
Yargitay, Gclnci kisileri bastan kotUniyetli varsayip, TMK. m. 1023 hikmindn
uygulanmayacagini kabul ederek bu géristen ayriimaktadir®®. Ancak,

4 Oz, Insaat, s. 174; Oz, Dénme, s. 240 vd.
46 Oz, D6nme, s. 240 vd.
47 15.HD. T. 28.9.2010, E. 2010/3593, K. 2010/4847 (KBiBB.,4721/m. 1023,1024)

48 Yargitay zamanasimi konusunda da bu ikinci gériisten ayrilmaktadir. Taleplerin tabi

oldugu zamanasimi bu goriste sebepsiz zenginlesme hikimlerine tabi tutulurken,
Yargitay sozlesmeden dogan zamanasimini uygulamaktadir. Bkz. HGK. T. 2.2.1955, E.
15, K. 14 (Bu karar ve ayni konu hakkindaki diger kararlar ve degerlendirmeleri icin
bkz. Buz, s. 130 vd., dpn. 50).
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Yargitay’'in yerlesik uygulamasi, Gglncl kisileri bastan kotlniyetli kabul
etmesi, tapudaki kayda dayanarak hak kazanan Gcglncl kisileri korumamasi,
tapu kituginidn aleniyeti ve tapuya glven ilkeleri ile iyiniyet gibi medeni
hukukun temel ilkelerini farkli yorumlamasi ve menfaat dengesi aksini
ongbdrmesine ragmen arsa sahibini korumayi tercih etmesi sebebiyle
doktrinde elestirilmektedir®.

VI. DEGERLENDIRME

So6zlesmenin gegmise veya ileriye etkili olmasina bakilmaksizin arsa
sahibinin sozlesmenin basinda yaptigi tapu devrine istinaden mulkiyeti
kazanan yuklenici bu mdlkiyeti Gglnci kisilere devrettiginde, Gglncl kisiler
zaten devir aninda mulkiyeti kazanirlar. Milkiyetin kazanildigi anda yolsuz
tescil bulunmadigindan, tescilin sonradan yolsuz hale gelmesi de Uglnci
kisileri degil sadece arsa sahibi ile yUkleniciyi etkileyeceginden, mulkiyet devir
aninda Uguncu kisilere gecmis olur®®. O halde yuklenicinin temerridi
sebebiyle arsa sahibi sozlesmeden donerse Uglncl kisiler bundan
etkilenmemelidirt. Zira Uctncu kisi ile yuklenici arasindaki sdzlesmenin
yapildigl anda tapuda gecerli bir kayit bulunmaktadir. Tescilin olumlu etkisi
sebebiyle bu kayda glivenerek islem yapanlar, ayni hakki kazanirlar. S6zlesme
gecmise etkili olarak sona ererse, yani arsa sahibi s6zlesmeden donerse bu
ylklenici ile kendi arasindaki sozlesmeyi etkiler, G¢lncl kisiye bir etkisi
olmaz®?.

4 Oz, Insaat, s. 175; Erman, s. 178; Coskun, s. 142 vd.; inal, s. 378 vd.; Yakuppur, s. 194.

%0 Erman,s. 177.

51 Yargitay’in arsa sahibinin yikleniciyle aralarindaki sézlesmeye istinaden pay devrini,

avans niteliginde kabul eden gorisi de hakliolarak isabetli bulunmamaktadir. Avansin
para borgclari icin kullanilan bir kavramdir. Burada yikleniciye devredilen para degil,
arsa payidir. Ustelik arsa pay! devri, tapuda gerceklestiriimektedir. Yargitay’in bu
degerlendirmesinin, bir bakima arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinden dogan nisbi
hakki, tapuda devirle kazanilan ayni hakkin éniine gecirdigi gorisu icin bkz. Coskun, s.
145; Sutel, s. 1292.

Bununla birlikte, Yargitay’'in aksi goriste oldugu uygulamasi icin bkz. 15. HD. T.
1.3.2007, E. 2005/8104, K. 2007/1294, “..Dava, kat karsiligi insaat sézlesmesinin feshi
(dénme), tapu iptali ve tescil istemlerine iliskindir. Yiikleniciden satin alan lgtinci
kisilerin satin aldiklari bagimsiz béliimlere hak kazanabilmesi icin yiiklenicinin,
oncelikle kendisinin bu béliimlere hak kazanmasi gerekir. Davali (gtinci kisiler,
ylikleniciden bagimsiz bélim satin aldiklarindan, yiiklenicinin bu durumunu bilmeleri
gerekecedinden, iyiniyet savunmasinda bulunamaziar. Bu nedenle, davalilara intikal
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Arsa sahibi ile yUklenici arasindaki sozlesme ileriye etkili olarak sona
erdiginde (yani insaatin ulastigl oran hakli gésterdiginde) ise o zamana kadar
ifa edilen edimler gecerliligini korumaktadir. Arsa sahibi bastan mulkiyeti
devrettigi, ylklenici de kendisine devredilen payi Gglnci kisilere devrettigi
icin Uglncu kisi tapudaki kayda istinaden zaten milkiyeti kazanmis olur. Bir
baska deyisle sozlesmeye istinaden bastan yapilan devir gecerli bir hukuki
sebep teskil ettigi icin yUklenici adina yapilan tescil gecerlidir. Bu tescile
istinaden GglncU kisiye yapilan devir de gecerlidir.

Yargitay ve Anayasa Mahkemesi, arsa pay!i karsiligl insaat s6zlesmesinde
arsa sahibini koruyucu bir tavir sergilemektedir. Ustelik bunu Tirk Meden?
Kanunu’nun temel dizenlemelerinden bazilarini (TMK. m. 1023, m. 3) farkli
yorumlayarak gerceklestirmektedir. En basta ifade edilmek gerekirse, tapuda
pay (ayni hak) devri yapilmissa, korunmaya layik olan Uglncl kisidir. Zira
Uclncl kisi, bagimsiz bolim satin aldigini dtsinmektedir. Tapuda adina
yapilan devre ve islemin vyapildigi anda gecerli olan bir sozlesmeye
glvenmektedir. Turk Medeni Kanunu, tapudaki kayda glvenerek ki o kayit
yolsuz bile olsa, islem yapan iyiniyetli kisiyi korumaktadir (TMK. m. 1023)°3. Bu
hiakim tasinirlardaki emin sifatiyla zilyetten hak elde eden kisinin korunmasi
esasinin tasinmazlardaki goérinUmuadir. Tapudaki kayitlar, emin sifatiyla
zilyedin, esyaya zilyet olma sebebiyle sagladigi aleniyeti gerceklestirmektedir.

ettirilen tapu kayitlari, deyim yerindeyse yiikleniciye verilen avans niteliginde sayilir. Bu
itibarla, daval tgtlincli kisiler tizerindeki tapu kayitlarinin da iptaliyle, davaci arsa sahibi
adina tesciline karar verilmesi gerekir...”, (KBIBB.); HGK. T. 25.10.2000, E. 2000/1-
1280, K. 2000/1554 (KBIBB.). Ancak, Yargitay’in diger bir kararina gére ise, 23. HD. T.
6.7.2017, E. 2016/314, K. 2017/2025, “.. Ancak, davali yiklenici, 7 ve 11 numarali
daireleri dava tarihinden 6nce davali sirkete tapuda devretmistir. Bu durumda,
mahkemece, TMK’nun 1023. madde hikmi geredince davali sirketin iyiniyetli olup
olmadi§i konusunda, taraflarin delilleri toplanip degerlendirilmeli...”, (KBIBB.).

%3 Tapu kitigiunde gercek hak durumunu géstermeyen tescilin (yolsuz tescilin), gecerli

bir kazanima yol acabilmesi icin TMK. m. 1023’teki sartlarin gerceklesmis olmasi
aranir. Bunlar, kitlkte ayni hakka iliskin yolsuz bir tescilin varlig, yolsuz tescile
dayanarak bir ayni hakkin iktisap edilmesi, yolsuz tescile dayanarak ayni hak iktisap
edenin Uclncl bir kisi olmasi, Gglncl kisinin iyiniyetli olmasi ile Gglncd kisinin
iktisabinda tasarruf yetkisi disinda diger gecerlilik unsurlarinin mevcut olmasidir
(Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, s. 200; Akipek / Akintiirk, 356-357; Eren /
Baspinar, s. 246; Unal / Baspinar, s. 397-398; Ertas, s. 156; Sirmen, s. 219; Reisoglu,
Esya, s. 195; Girsoy / Eren / Cansel, s. 269; Homberger, s. 410; Schwab / Pritting, s.
91; Esener / Guven, s. 143-144; Saymen / Elbir, s. 181).
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Tapuda adina devir islemi yapilan Gglncl kisinin, tapudaki kaydin yikleniciye
ait oldugunu veya yiklenicinin arsa sahibinin yetkili vekili oldugunu bilmesi
devrin gecerli olmasi igin yeterlidir.

Yargitay, TMK. m. 1023 uyarinca tapudaki kayda gilvenerek hak
kazanabilmek icin aranan unsurlardan biri olan iyiniyetin, bu sézlesmedeki
Uctinct kiside bulunmadigini kabul etmektedir®*. Bunun sebebi, Uglnci
kisilerin yUklenici edimini yerine getirirse, arsa sahibinin tam olarak mulkiyeti
kendilerine devredecegini bilmeleri gerektigidir. Zira tapudaki akit tablosunda
arsa pay! karsihgl kat yapimi sézlesmesine iliskin kayitlar agiktir ve tapuda
islem yapan UclncU kisiler de bunu gérmektedirler. Yargitay’in bu gorisg,
doktrinde ifade edilen “dogal aleniyet” gorisi ile paralellik arz etmektedir. Bu
gorise gore “tasinmazin icinde bulundugu fiziki durum”dan anlasilan bir
husus, aleni kabul edilir>>. Uclinci kisinin arsa payi karsihg kat yapimi
sdzlesmesinin varligini bilmesi bu aleniyeti saglar. Zira UGc¢lncl Kkisi,
ylkleniciden devraldigi payin, arsa sahibince bu sozlesmeye istinaden

54 23.HD.T.9.10.2017, E. 2015/9553, K. 2017/2593 (KBIBB.,818/m. 108/1,162); 23. HD.
T. 31.3.2014, E. 2013/8737, K. 2014/2416; 23. HD. T. 1.6.2017, E. 2016/1583, K.
2017/1640; 23. HD. T. 9.5.2017, E. 2016/6432, K. 2017/1407"..0ysa, davalilarin
hentiz insaatina baslanmamis binadan bagimsiz bélim edinmeyi amagladigi, bunun
icin de bagimsiz béliimle baglantili, arsa payi aldigi anlasiimaktadir. Araya dava disi
Uclnci kisi girse dahi alici, arsanin gercekte, yliikleniciye ait olmadigini,
arsa payi karsiligr ona bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendisine  birakilan bagimsiz  béliimler ve arsa paylarinda  hakkinin
dogmayacadini bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa payinin iptal
edilecegi riskini géze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak
bagimsiz béliime bagl olarak arsa payi aldiginin bilincindedir. Yiikleniciye devredilen
pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda
ondan pay devralan lcinci kisilerin hak sahibi olmalari miimkiin degildir. Béyle bir
durumda lginci  kisilerin  TMK'nin  1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan
faydalanmalarinin miimkiin olmadidi, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine
getirmediginden ayni Kanun'un 1024. maddesine gére ylikleniciden pay satin alan
kisilerin bu alimlarinin korunmasi miimkiin dedildir...” (KBIBB.). Bazi yazarlara gore,
burada TMK. m. 1023 hikmine gitmeye gerek yoktur. Zira tescil bastan gecerlidir,
dénme iradesinin kabul edildigi andan itibaren ileriye etkili sonuglar dogurur. Uclincil
kisinin ayni hakki her durumda korunur (Erman, s. 177; Yakuppur, s. 193).

5> Akkanat, s. 96 vd.
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verildigini bilir veya en azindan tapu kayitlarina istinaden bilmesi gerekir. Bu
durumun bilinmesi ise iyiniyet iddiasini ortadan kaldirir>®,

Kanaatimizce, arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmelerinin dogal aleniyet
anlayisl icerisinde degerlendirilmesi fikri isabetli degildir. Arsa payi karsihg
insaat sdzlesmesinde, tapuda kendisine devredilen hakki devreden yuklenici,
dclncid kisiye oranin mulkiyetini devretme amaci glitmekte; UglncU kisi de
ayni amagla bu islemi gerceklestirmektedir. Tapuda arsa payi karsiligl kat
yapimi sozlesmesinin gordlmesi, tek basina Uglincl kiside bu tasinmazin
aslinda arsa sahibine ait oldugu disincesini dogurmaz. Kaldi ki, dogal aleniyet
olmas! icin mecra hakkinda oldugu gibi tasinmazin bizzat kendisinden
durumun anlasilmasi gerekir. Uclinci kisinin tapuda aksi bir kayit olmadan
sadece tasinmaza bakarak bunu anlamasini beklemek hakkaniyetli bir
yaklasim olmaz®’.

Uclincti kisinin iyiniyetli olmadigi durumlarin TMK. m. 1023’Un
kapsamina girmeyecegi ise slphesizdir. Ancak burada, yUkleniciden pay
devralan Uglncu kisinin, kendi iyiniyetini ispat etmesi gerekmez. Zira kanunen
iyiniyetin arandig durumlarda bunun varligi kabul edilir. Aksini iddia edenin
(arsa sahibinin), Gglncd kisinin kotlniyetini ispat etmesi gerekir. Burada arsa
sahibi ancak yiklenici ile Gglncl kisi arasindaki islemin kendi aleyhine bilerek
ve istenerek yapildigini ispat ederse, Gclncl kisi kotlniyetli kabul edilebilir.
Arsa sahibi, yUklenicinin temerrtdi sebebiyle sdzlesmeden dénmusse,
ylklenicinin kendi payindan devrettigi Gclincl kisinin kotUniyeti ispatlandigl
takdirde, ona devredilen pay geri alinabilir. Kdtlniyetin ispati, devir bedelinin
cok dusik olmasi ile veya cok kisa slre icinde satis yapilmasinin ortaya
konulmasi suretiyle olabilir. Arsa sahibinin iade davasini sonugsuz birakmaya
yonelik devirlerde veya donme hakkinin dogmasindan sonra vyapilan
devirlerde ya da donme hakki kullaniilmamakla birlikte kisa sirede
kullanilacaginin  belli olmasina ragmen vyapilan devirlerde kotlniyetin
bulundugu kabul edilebilir®®. Yargitay’in farkli yaklasimi aslinda iyiniyet
kurumunu uygulayis biciminden kaynaklanmaktadir. Kanunun iyiniyeti aradigl
hallerde esas olan onun varligidir. Kétlniyet iddia eden bunu ispatlamalidir.
Yargitay'in adeta arsa sahibinin yerine gecerek 3. kisinin kdtUniyetini, afaki bir
bilmeye baglamasi hakkaniyetli bir yaklasim olmasa gerektir.

56 Akkanat, s. 96
57 Ayni goris icin bkz. Yakuppur, s. 104.
%8 Erman, s. 177; Oz, s. 260.
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Yargitay’'in arsa pay! karsilig kat yapimi sozlesmelerinde, bu kayda
glvenerek islem yapan Uglncl kisileri korunaksiz birakan kararlari hukuk
guvenligi agisindan da isabetli degildir. Tapuda yapilan devirle mulkiyet hakki
elde ettigini dustinen Gglincd kisi, yikleniciye karsi s6zlesmeden donllmesiyle
birlikte, arsa sahibinin kendisine yonelttigi tapu iptali-tescil davasina maruz
kalr. Belki yillarca oturulan evler, bu davalarla kendini malik sanan, tapuya
given ve hukuk givenligi ilkeleri uyarinca boyle dusinmekte hakli da olan
Uglncl kisilerin elinden, aslinda malik olmalarina ragmen alinmis olur.
Yargitay'in kararlariyla ortaya c¢ikan uygulama®® maalesef bu yoénde
olmaktadir.

VII. SONUC

Tapuda devir gerceklesmeden, yiklenici tarafindan adi senetle veya
satis vaadi ile Uc¢lncU kisiye yapilan satislarda, UGclncl kisi bir ayni hak
kazanmamaktadir. Yiklenici borcunu yerine getirmez ve temerride diserse
ve arsa sahibi sdzlesmeyi bu sebeple sona erdirirse, UGclncl kisiler
devralamadiklari bagimsiz bolimlere yonelik taleplerini sadece yikleniciye
karsl ileri strebilirler.

Yargitay'in toptanci bir yaklasimla, tUm arsa payl karsiligi insaat
sdzlesmesinden pay devralan Ug¢lncU kisilerin hukuki durumunu ¢cdézmeye
calismasiisabetli degildir. Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinin yapilis bigimi,
yiklenici ile Gclinct kisi arasindaki iliskiyi etkiler. Ozellikle bastan mulkiyetin
tamamen veya kismen yUkleniciye devredildigi veya arsa sahibinin ylkleniciye
satis icin vekalet verdigi durumlarda, Gglinci kisinin kazanimi korunmalidir.

Yargitay kararlarinda tercih edilmis olsa da aslinda arsa sahibi,
sdzlesmenin korunmaya muhtac tarafi degildir. Hatta kendini koruyabilecek
tedbirleri alabilecekken bunu yapmayi ihmal eden taraftir. Arsa payi karsiligi
insaat sozlesmesi yapilirken, arsa sahibi kendini koruyacak tedbirler alabilir.
Her seyden o6nce arsa paylarinin  mdulkiyetini yikleniciye tapuda
devretmeyebilir veya sececegi yiklenicinin glivenilir ve ekonomik olarak giicli
olmasina 6zen gosterebilir ya da bunu yapmayan arsa sahibini, tapudaki kayda
glvenerek payl devralan UclncU kisiye karsi tercih etmek hukuk glvenligini
sarsmaktadir.

Tapuda arsa sahibi ile ylklenici arasinda devir yapilmissa, bu islem
gecerlidir. Ylklenici adina vyapilan tescil, gecerli bir hukuki sebebe

5 23.HD.T. 1.6.2017, E. 2016/1583, K. 2017/1640 (KBIBB.).
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dayanmaktadir. Bu nedenle, ylklenicinin bahse konu tescile dayanarak
GclnclU kisi lehine yaptigl devir de gecerli olur. Sozlesmeden donilmesi
yuklenici ile arsa sahibi arasindaki iliskiyi etkiler. Uctincii kisinin yiklenici ile
yaptigl sdzlesmeye istinaden adina tapuda yapilan tescil gecerliligini korur.
Ustelik, yiklenici adina olan tescilin, arsa sahibinin sézlesmeden dénmesi ile
sonradan yolsuz hale geldigi goriist kabul edilse bile, bu takdirde de TMK. m.
1023 uyarinca iyiniyetli Gctnci kisi hak kazanmis olur. Uclinci kisinin
kotlniyetli oldugunu ispat yUku ise arsa sahibindedir.

Anayasa Mahkemesi ve Yargitay'in agiklamaya calistigimiz yerlesik
uygulamasini oy coklugu ile de olsa hakli bulmustur. Kanaatimiz, Tirk Medent
Kanunu’nun temel ilkelerinin ve hukuki glivenligin, tapudaki kayda glvenerek
hak kazanan Ugtncd kisilerin bu glivenlerini korumayi gerektirdigi yontndedir.
Zira, hukuki givenlik ilkesinin 6zel hukukta somutlasmis hallerinden biri de
tapuya given ilkesidir®®.

€0 Nitekim, Yargitay’a gore, “..Hukukumuzda, kisilerin satin aldigi seylerin ileride
kendilerinden geri alinabilecedi endisesi tasimamalari, dolayisiyla toplum diizeninin
saglanmasi diisiincesiyle, satin alan kisinin iyiniyetinin korunmasi ilkesi kabul
edilmistir...”, 14. HD. T. 31.5.2016, E. 2016/5242, K. 2016/6426 (KBIBB.).
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