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Arsa payi karsiligi ingaat sézlesmelerinde, yiiklenicinin temelden arsa pay: devrede-
rek ingaat i¢in mali kaynak yaratmasi uygulamada siklikla goriilmektedir. Bu uygulama bazi
hallerde ciddi hukuki meselelere yol agmaktadir. Ozellikle yiiklenicinin temerriidiine dayali
olarak arsa malikinin s6zlesmeden donmesi halinde, Anayasa Mahkemesi ve Yargitay, arsa
malikinin yiikleniciden arsa payi satin alan tigiincii kisilere karsi istihkak davasi niteliginde
tapu iptali ve tescil davasi agmasini kabul etmektedir. Bu kararin dayanagi olarak ileri siirii-
len “avans tapu” kavrami hem Tiirk Medeni Hukuku kurallarina hem de tapu sicil sistemine
ters diismektedir. Bu nedenlerle, séz konusu kararlarin isabetli olmadig1 kanaatindeyiz. isbu
makale kapsaminda gérisiimiizii agiklamaya ¢alisacagiz.

Anahtar Kelimeler: Arsa pay1 karsilig1 ingaat, avans tapu, tapu iptali ve tescil, s6z-
lesmeden donme

ABSTRACT

In construction agreement in return for land share, it is common practice for the
contractor to sell the land shares to the third parties before the commencement of the const-
ruction in order to obtain financial support for the completion of the work. Some legal prob-
lems arise from this practice. Particularly in case the initial land owner rescind the contract
due to the default of the contractor, Turkish Constitutional Court and Turkish Court of
Cassation award to the initial landowner the right for restitution of the land shares given in
advance. This jurisprudence contradicts the theory of rescission adopted by Turkish Court
of Cassation and does not comply with the principles governing the Turkish Civil Law.
Therefore, we believe that the aforementioned precedents are not accurate. Within the scope
of this study, we will try to convey our arguments on the subject.
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GIRIS

Arsa payr karsihigi ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin, sozlesmeye uygun olarak
isin bitiminde kendisine isabet edecek olan bagimsiz béliime iligkin arsa paylarini “temel-
den”, diger bir deyisle daha insaat sathasindayken {igiincii kisilere satmasi, uygulamada
siklikla rastlanan bir durumdur. Yiiklenici bu sayede insaati tamamlamak i¢in ihtiyag duy-
dugu mali giice kavugmaktadir. Ancak, bu durum, uygulamada bazi hukuki sorunlara yol
acmaktadir. Ozellikle yiiklenicinin temerriide diismesi sebebiyle arsa sahibinin sézlesmeden
donmesi halinde, yiikleniciden arsa payi devralmig olan {igiincii kisilere karsi, is sahibinin
(arsanin yiikleniciden 6nceki malikinin) yonelttigi tapu iptali ve kendi adina tescili talepli
davalarin Yargitay’in yerlesik ictihatlarinda ve Anayasa Mahkemesi’nin 2014/12321 Bas-
vuru Numarah ve 20.07.2017 Tarihli Tarihli Karari’nda hakli bulundugu goriilmektedir.

Kanaatimizce, Yargitay ve Anayasa Mahkemesi’nin igtihatlarinda yaratilan “Avans
Tapu” kavrami ve buna dayanarak verilen tapu iptali kararlari, Yargitay’mn diger tiim karar-
larinda kabul ettigi Klasik sozlesmeden donme teorisiyle ¢elismekte, tapu siciline egemen
olan ilkeler ile bagdasmamakta ve Tiirk Medeni Kanunu m. 3 ve 1023 hiikiimlerine ters
diismektedir. Tiim bu nedenlerle, anilan igtihatlarin isabetli olmadigi goriistindeyiz. Bu
caligma kapsaminda, konuya iliskin agiklamalar yaparak goriislerimizi aktarmaya calisaca-
giz.

I. ARSA PAY| KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERININ TANIMI, HU-
KUKI NITELiGi VE UYGULANACAK HUKUMLER

Eser s6zlesmesi ile tasinmaz satimi s6zlesmesinin unsurlarini tagiyan arsa pay1 karsi-
lig1 ingaat sozlesmesi; arsa sahibinin, arsasinin belirli paylarinin miilkiyetini, yiiklenicinin
arsa lizerinde insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz béliimlerinin teslimi karsiliginda
yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmesidirl. Bu s6zlesme uyarinca yiiklenici, arsa (is) sahibi-
nin arsasi iizerinde ingaat yapmayi iistlenmekte, buna karsilik insaat bitince kendisine devir
edilecek olan bazi daireleri (bagimsiz boliimleri) bedel olarak almaktadir?.

O halde, kural olarak, arsa pay1 devri karsilig1 insaat yapim s6zlesmeleri, kargilikli
edimleri igeren iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdir. S6zlesmenin taraflarindan arsa
sahibi, s6zlesmeye uygun kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici kendisine
kars1 edimini yerine getirdiginde de edimi karsilig1 yiikleniciye birakilan bagimsiz bolimle-
rin tapusunu ona devretmekle yiikiimlidiir. Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin
edimi ise, sézlesmede kararlastirilan kosullarda binay1 yapip arsa sahibine teslim etmektir®,

Arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesi, arsa satimi ve eser sozlesmesi (insaat) sozles-
melerinin unsurlarmi kanunda diizenlenmeyen bir tarzda biraraya getiren “cift tipli” bir
karma sézlesme* ya da diger bir anlatimla karisik muhtevali® bir akittir. Bu durumda, bir

L ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi, 3. Basi, Der Yaymlari, Istanbul 2010, s. 1;
YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Basi, Beta
Yayinevi, Istanbul 2014, s. 1066 vd.; KAYA, Ozgiir Katip, Arsa Payr Karsihigi Kat Yapim Sozles-
mesi, Kazanci, Istanbul 1993, s. 5.

2 Yarg. IBK. T. 30.09.1988, E. 1987/2, K. 1988/2 (Kazanci)

% Yarg. HGK. T. 17.12.2008, E. 2008/15-769, K. 2008/752 (Kazanc1). Ayrica bkz. GUMUS, Mustafa
Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. I-TI, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2012, C. II, s. 107; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, s. 1067 vd.; KAYA, s. 6 vd.

4 TANDOGAN, Halik, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. I-II, 5. Tipki basi, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2010, C. 1, s. 71; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1071; GUMUS, C. 1,s. 9 ve C.II, s. 107; ER-
MAN, s. 4-6; KAYA, s. 16-17; OZ, M. Turgut, Insaat Sézlesmesi ve Tlgili Mevzuat, Vedat Kitapgi-
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karma sozlesmede ortaya ¢ikan hukuki sorunlarin hangi hiikiimlere basvurularak ¢6ziim-
lenmesi gerektigi dgretideki goriisler ve yargi igtihatlari ile ortaya ¢ikacaktir®. Giiniimiizde
kabul edilen kiyas teorisine gore, karma akitlerin kanunda diizenlenmemis olmasindan yola
cikilarak, bunlara diger s6zlesmelere iliskin bir kanun hiikkmiiniin dogrudan uygulanmasinin
miimkiin olmadigi; ancak, karma sézlesmenin amaci ve taraflar arasindaki s6zlesme adaleti
gozetilerek kanun hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasinin miimkiin oldugu ileri siiriilmekte-
dir’. Nitekim, Yargitay 15. Hukuk Dairesi bir kararinda, “ilke olarak ¢ift tipli karma sézles-
meye, herbir edimin alindig: sozlesmelerden herbirinin kurallari dogrudan dogruya uygu-
lanwr. Su var ki, degisik sozlesme tiplerine iliskin kurallar birbirine ters diiserse, karsilikli
¢tkarlarin tartilmasina gore hakkaniyete uygun bir ¢oziime ulasiimasi gerekir.” yoniinde
hiikme varmistir®. Kanaatimizce, bu son goriis dikkate alimmmali ve arsa pay: karsihig1 insaat
sozlesmelerine uygulanacak hiikiimler yaratma ve kiyas teorisi ile belirlenmelidir®.

I1. YOKLENICININ UCUNCU KiSILERE TEMELDEN SATIS YAPMASI-
NIN HUKUKI NiTELiGi VE BUNUN SONUCLARI

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde, daha insaat tamamlanmadan, bazi haller-
de ise heniiz insaata dahi baglanmamisken, arsa sahibi yiikleniciye arsa payinin miilkiyetini
devredebilmektedir. Bunun yegéane sebebi, insaat: finanse edebilmektir. Zira, arsa pay: devri
karsilig1 ingaat yapim s6zlesmelerinde bina yapim igini borglanan yiiklenici maliyeti kurta-
racak bir finansman ihtiyact duyar. Bunun i¢in yiiklenici, arsa malikinden devraldigi arsa
paylarina denk gelecek bagimsiz boliimleri, temelden yahut insaat agsamasinda ti¢tincti kigi-
lere satar veya satis vaadinde bulunur?®,

Oysaki, arsa paymin devri, yiiklenicinin ingaat1 yapma ve teslim etme borglarinin
kars1 edimi oldugundan; burada heniiz kendi borcunu yerine getirmemis olan yiikleniciye is
sahibinin (arsa malikinin) borcunu “pesin” ifa etmesi s6z konusudur. Bunun sonucu olarak
arsa paymin miilkiyet hakkini elde eden yiiklenici ise, arsa payim “temelden” {igiincii kisile-
re satip devrederek hemen paraya déniistirmek imkanima kavusur™,

lik, istanbul 2013, s. 6; EREN, Fikret, “I. Bor¢lar Kanunu A¢isindan Insaat Sézlesmeleri; II. Insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borclart ve Bu Borclarin Yerine Getirilmemesinin Sonuglary; III. In-
saat Sozlesmesinin Sona Ermesi”, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici-Isletmeci Miihendis ve Hukukgular
fcin Ortak Seminer Ankara, 18-29 Mart 1996), 2. tipki basi, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, Ankara 2001, s. 57; KARATAS, Izzet, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Adalet Yayme-
vi, Ankara 2009, s. 44. Yarg. HGK. T. 9.6.1982, E. 1979/15-1613, K. 1982/565; Yarg. 15. HD. T.
25.12.1975, E. 1975/4714, K. 1975/5159; Yarg. 15 HD T. 4.12.1980, E. 1980/1990, K. 1980/2594
(Kazanci).

S “Karistk muhtevali akit tipleri edimin muhteva ve yiiklenilme bicimine bagl akitlerin esasli unsurla-
rint kismen veya tamamen kanunun ongérmedigi bir biitiinliik icinde birlestiren tek bir akittir.”
(KUNTALP, Erden, Karigik Muhtevali Akit, 2. Basi, Ankara 2013, s. 157 vd.).

® Konuyla ilgili farkli teoriler ortaya atilmustir. Bu teorilerin agiklamalari igin bkz. TANDOGAN, C.I,
s. 73 vd.; GUMUS, C.I, s. 14 vd.

TTANDOGAN, C.L, s. 75; GUMUS, C.I, s. 16.

8Yarg. 15. HD. T. 25.12.1975, E. 1975/4714, K. 1975/5159 [Kazanci ictihat Bilgi Bankas1].

® Ayni yonde bkz. GUMUS, C. 11, s.111.

0 Yarg. 14. HD. T. 29.11.2007, E. 2007/13130, K. 2007/15128 (Kazanci)

1 Yiiklenici, ingaatin finansman kaynagimi olusturmak amaciyla, sermaye olusturmak icin genellikle
ficlincii kisilere bu arsa paylarmi satar (YASAR, Halis, “Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinde 3. Kisi-
nin (Alict) Hak ve Sorumluluklarr”, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1:102, s. 300). Yargitay’a
gore, “Arsa sahiplerinin yiikleniciye kat karsiligi sézlesme geregince yapmis olduklar: arsa pay
temlikleri, ona finans kolayligi saglamak amaciyla yapildigindan, yiiklendigi edimini ifa ettigi oran-
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Arsa sahibinin yiikleniciye tapuda “pesin” olarak devretmis oldugu arsa paylari, ge-
cerli bir hukuki sebebe (arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin ifas1 amacina) dayanmakta-
dir. Bu halde, yiiklenici adina yapilmis olan tescil gecerli bir tescildir. Yiiklenici, yolsuz
olarak degil, gercekten tapuda malik olarak goriinmektedir. Yiikleniciden arsa payi satin ve
devir almus tiglincii kisiler ise, gergek malikten arsa payr devralan ve bunun sonucu olarak
malik sifatina kavusan kisilerdir.

Bu durumda, sorun surada karsimiza ¢ikar: Arsa paymi pesinen devralmis olan yiik-
lenici, s6z konusu arsa payin tigiincii kisiye satip devrederek arzu ettigi finansmana kavus-
tuktan sonra, ingaati tamamlamaz ise, is sahibi (arsanin ilk sahibi) arsa pay1 kargilig1 insaat
sozlesmesinden TBK m. 117 vd. hiikiimleri uyarinca temerriide dayal olarak donebilmek-
tedir. Bu halde, arsa paymi geri almay: isteyen arsa malikinin tgiincii kisilere karsi tapu
iptali ve tescil davasi yonelttigi gorilmektedir. Asagida 6ncelikle s6zlesmeden dénmenin
hukuki sonuglar1 ve ardindan arsa sahibinin tgiincii kisilere yonelttigi tapu iptali ve tescil
davasinin akibeti ele almacaktir.

I11. iS SAHIBININ SOZLESMEDEN DONMESI VE SONUCLARI
A. s Sahibinin Sézlesmeden Dénmesinin Hukuki Dayanag

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, is sahibinin s6zlesmeden donmesi, yiikle-
nicinin temerriidiine (TBK m.117 vd.) veya TBK m. 473 hiikmiinde diizenlenen erken don-
me hakkinin kullanilmasma yahut ayipli ifaya (TBK m. 475) dayali secimlik haklardan
dénmenin kullanilmasina bagli olarak gergeklesebilecegi gibi, tam tazminatla fesih (TBK
m. 484) halinde de is sahibinin higbir gerekce gdstermeksizin sozlesmesel iliskiyi sona
erdirmesi miimkiindiir.

Ay1p nedeniyle s6zlesmeden donme, hakkaniyet geregince is sahibinin eseri kabul
etmesinin kendinden beklenemeyecegi 6l¢iide 6nemli bir ayip s6z konusu ise miimkiin olur
(TBK m. 475)*2, Belirtmek gerekir ki, TBK. m.475/111 hiikmii uyarinca, insaat arsa sahibi-
nin arazisi iizerine yapilmis oldugundan; s6z konusu bu ingaatin kaldirilmas: veya sokiilme-
si mahiyeti itibariyle fazla bir zarara yol agiyorsa arsa sahibi, sézlesmeden donme hakkini
kullanamaz. Diger se¢imlik haklarla yetinmek zorunda kalir.

Temerriit nedeniyle sézlesmeden donme ise, TBK m. 117 vd. hiikiimleri uyarinca
gerceklesir'®. Zira, arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin borcunu ifa etme-
de temerrtide diismesi halinde, eser s6zlesmesine iliskin 6zel hikkiim bulunmadigindan, iki

da arsa sahiplerine karsi alacak hakki ve o oranda da kendisine temlik olunan paylar iizerinde miil-
kiyet hakki dogar,” (Yarg. 23. HD, 1.6.2017, E. 2016/1583, K. 2017/1640; Yarg. 23. HD,
28.11.2017, E. 2015/8887, K. 2017/3470; Yarg. 15. HD, 11.6.2012, E. 2012/2706, K. 2012/4360
[Kazanci]).

12 ERMAN, s.143 vd.; TANDOGAN, C.II, s. 177 vd.; OZ, insaat, s. 212 vd.; SENOCAK, Zarife, Eser
Sézlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Turhan Kitabevi, Ankara 2002, s. 104-105;
GUMUS, C. 11, s. 61; ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, Kadir Emre, Borglar Hukuku, Ozel Borg
fliskileri, 13. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2013, s. 521; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan,
6098 say1li Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 9. Basi, Yetkin Ya-
yinlar1, Ankara 2012, s. 360; SELIMOGLU, Yasar Engin, Istisna (Eser) Sézlesmesi, Adalet Yayine-
vi, Ankara 2010, s. 125; KARATAS, s. 197 vd.; HONSELL, Heinrich, Schweizerisches Obligatio-
nenrecht, Besonderer Teil, 8. Aufl., Stampfli Verlag, Bern 2006, § 22, s. 283. Bkz. Yarg. 14. HD. T.
16.1.2012, E. 2011/14460, K. 2012/257 (Kazanci).

18 TANDOGAN, C.II, s. 130; GUMUS, C. II, s. 35; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 484 vd.; OZ, M.
Turgut, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, Kazanci, Istanbul 1989, s. 153; Yarg. IBK.
T.25.1.1984, E. 1983/3, K. 1984/1 (Kazanct).
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tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdeki temerriide iligkin Tiirk Borglar Kanunu’nun genel
hiikiimleri uygulanmaktadir'®. Buna gore arsa sahibi, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle
s6zlesmeyi sona erdirebilecektir's.

Bunun yaninda, eser sozlesmelerine 6zgii olarak borglar kanununda yer alan bir di-
ger donme sebebi de TBK. m. 473 hilkmiinde diizenlenmistir. Her ne kadar bu hiikiim esa-
sen eser sozlesmeleri i¢in diizenlenmis olsa da, karma bir sozlesme olan arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmeleri bakimindan da uygulama alan1 bulur®. Ogretide baz: yazarlar tarafindan
bu hitkmiin temerriide iliskin TBK m. 117 vd. hiikiimlerinin bir tamamlayicisi oldugu kabul
edilmektedir’. Bu yazarlara gére hiikiimde séz konusu olan, eseri teslim borcunda degil,
meydana getirme borcunda temerriittiir'®, Bu goriise gore, teslim siiresinin bitmesini bekle-
meye gerek olmaksizin yiiklenicinin “erken temerriidii” s6z konusu olur®, Her ne kadar bu
nedenle s6z konusu hiikiim genellikle temerriit baglig1 altinda incelenmekte ise de kanaati-
mizce, borclu temerriidii, heniiz muaccel olmayan bir borg igin s6z konusu olamaz®. Bizce
burada, temerriit ile ilgisi olmayan 6zel bir donme sebebi diizenlenmistir.

14 AYDIN, Giilsah Sinem, “Arsa Sahibinin Arsa Pay: Karsiigi Insaat Sozlesmesinden Dénmesinin
Yiikleniciden Arsa Payr Satin Alan Ugiincii Kisilere Etkisi Ve Bu Etkinin Yargt Kararlar Cergeve-
sinde Degerlendirilmesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 141, 2019, s. 428; Yarg. IBK.
T.25.1.1984, E. 1983/3, K. 1984/1 (Kazancu).

%5 Elbette ki temerriidiin kosullar1 burada da gegerlidir. Insaatin teslimi edimi muaccel olmali, edimin
yerine getirilmesi imkansiz olmamali ve edimin yerine getirilmemesi dolayisiyla (belirli vade s6z
konusu degil ise) ihtar yapilmalidir. Ayrica arsa sahibi, kesin vade belirlenmemisse ve ek siire ver-
menin faydasiz kalacagi haller disinda (TBK. m. 124) yiikleniciye ek siire tanimalidir. (Bkz. TAN-
DOGAN, C. 11, s. 141 vd.; GUMUS, C.II, s. 35 vd.; ERMAN, s. 61 vd.).

16 ERMAN, s. 76-77.

17 ERMAN, s. 77; TANDOGAN, C. II s. 119; DAYINLARLIL Kemal, Istisna Akdinde Miiteahhidin
ve Is Sahibinin Temerriidii, Hiikiim ve Sonuglari, 3. Bas1, Daymlarli Hukuk Yayinlari, Anlara 2003,
s. 107 vd.; GAUCH, Peter, Der Werkvertrag, 5. Auflage, Schultess, 2011 (www.swisslex.ch), Nr.
675; ZINDEL, Gaudenz G./ PULVER, Urs, Basler Kommentar (BaK) zum Schweizerischen Privat-
recht, Obligationenrecht I, Art. 1-529 OR, Der Werkvertrag, Art. 363-379 OR, Heinrich Honsell/
Nedim Peter Vogt/ Wolfgang Wiegand (Hrsg.), 5. Aufl., Helbing & Lichtenhahn Verlag, Basel
2011, Art. 366 OR, Nr. 13 vd.

18 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 510 vd.; KARTAL, s. 141 vd.; KAPLAN, Ibrahim, Insaat Sézlesme-
leri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 89 vd.;
ARAL/AYRANCI, s. 344; BUYUKAY, Yusuf, Eser S6zlesmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s.
83; DAYINLARLI, s. 100 vd.; PEDRAZZINI, Mario M., “Werkvertrag, Verlagsvertrag, Lizenz-
vertrag”, Schweizerisches Privatrecht, Obligationenrecht — Besondere Vertragsverhiltnisse, Hel-
bing&Lichtenhahn Verlag, Basel-Stutgart 1977, Band VII/1, §85, s. 511-512; KOLLER, Alfred,
Berner Kommentar (BK), Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Band VI, Das Obligationenrecht, 2. Ab-
teilung, Die einzelnen Vertragsverhiltnisse, 3. Teilband, 1. Unterteilband, Der Werkvertrag, Art.
363-366 OR, Heinz Hausheer (Hrsg.), Stimpfli, Bern 1998, Art. 366 OR, Nr. 3; GAUTSCHI, Ge-
org, Berner Kommentar (BK), Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Band VI, Das Obligationenrecht, 2.
Abteilung, Die einzelnen Vertragsverhiltnisse, 3. Teilband, Der Werkvertrag, Art. 363-379 OR,
Stampfli, Bern 1998, Art. 366 OR, Nr. 1d; REBER, Hans J., Rechtshandbuch fiir Bauunternehmer,
Bauherr, Architekt und Bauingenieur, 3. Auflage, Baufachverlag, Ziirich 1975, s. 40 vd. Karsit g6-
riig i¢in bkz. OZ, Dénme, s. 49 vd.

1 BUCHER, Eugen, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, 3. Aufl., Schulthess, Ziirich
1988, s. 214.

2 Ayni yénde bkz. OZ, Dénme, s. 49 vd.
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Son olarak, TBK m. 484 hikkmii uyarinca ig sahibi, eserin tamamlanmasindan &nce
yapilmis olan kismin karsiligin1 6demek ve yiiklenicinin biitiin zararlarini gidermek kosu-
luyla s6zlesmeyi sona erdirebilecektir?,

B. Is Sahibinin Temerriide Dayah Olarak Dava Yoluyla Sézlesmeden Donmesi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, Yargitay ictihatlarinda belirtildigi {izere,
temerriit nedeniyle s6zlesmeden dénme; taraflarin iradelerinin birlesmesiyle (ikale ile) veya
kars1 taraf bunu kabul etmedigi takdirde donmek isteyen tarafin mahkemede bu yolda bir
karar almasiyla miimkiindiir®>. Mahkemenin davay: reddetmesi halinde, taraflar arasindaki
sozlesme vyiiriirliikte kalacaktir?®. Dikkat edilecek olursa, Yargitay kararlarina gére arsa payi
kargilig1 ingaat s6zlesmelerinde “dénme”, tek tarafli kullanilabilen bir yenilik doguran hak
degil, kars1 tarafin kabul etmemesi halinde dava yoluyla kullanilabilen bir hak haline gel-
mistir?*,

Halbuki, yiiklenicinin temerriide diismesi halinde is sahibinin dava dis1 yollarla s6z-
lesmeyi feshetmesinin 6niinde kanuni bir engel bulunmamaktadir. Bu bakimdan, Yargi-
tay’in bu yondeki goriisiiniin hukuki dayanaktan yoksun oldugu kanaatindeyiz.

C. Is Sahibinin Temerriide Dayali Olarak Sozlesmeden Dénmesinin EtKisi

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde, yiiklenicinin emege ve masrafa dayanan
edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci i¢inde yayilmis olmasindan dolayt bu
sozlesmeler, Yargitay’a gore ani edimli ve siirekli edimli iliskiler karigimi bir 6zellik tagi-
maktadir®>. Kanaatimizce, arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmelerinde her ne kadar edim fiili
uzun siireye yayilmakta ise de; edim sonucu, yani alacaklinin edime olan menfaati tek bir
anda ortaya ¢ikacaktir. Bu nedenle, burada ani edimli bir sézlesmenin varligindan bahset-
mek gerekir?,

Yine de bazi hallerde, arsa sahibi s6zlesmeyi sona erdirdigi anda, yiiklenicinin 0 ana
kadar gergeklestirmis oldugu ingaatin degeri 0 derece yiiksektir Ki, sézlesmeden geriye etkili
doniilmiis oldugunu iddia etmek diriistlik kuraliyla bagdasmayabilir. Sozlesmeden geriye
etkili olarak (bastan itibaren sozlesmeyi hiikiimsiiz kilacak bi¢cimde) dénmek, isi biiyiik
oranda tamamlamus yiiklenici igin orantisiz derecede agir sonuglar dogurabilir?’.

Eger bu halde is sahibinin s6zlesmeden dénmesine miisaade edilecek olursa, is sahi-
bi normal hallerde saglayamayacagi bir imkéana (yliklenicinin temerriidiinden amaci asan bir
sekilde yararlanmak suretiyle) kavusmus olur ve yiiklenici de sembolik bir karsilikla yetin-

2L Konuyla ilgili ayrintih agiklama i¢in bkz. SECER, Oz, Eser Sozlesmesinin I Sahibi Tarafindan Tam
Tazminatla Feshi, Ankara 2016.

22 Yarg. 15. HD. T. 8.10.1998, E. 1998/2263, K. 1998/3752; Yarg. 15. HD. T. 27.9.2010, E.
2009/4222, K. 2010/4818 (Kazanci)

2 Aciklamalar igin bkz. ERMAN, s. 103 vd.

2 GUMUS, C. 11, s. 38.

% Yarg. IBK. T.25.1.1984, E. 1983/3, K. 1984/1; Yarg. HGK. T. 6.10.1982, E. 1982/15-356, K.
1982/817 (Kazanci)

% Arsa payl karsilii ingaat sozlesmelerinin ani edimli bir sézlesme oldugu ydnde bkz. YA-
VUZ/ACAR/OZEN, s. 1072; KAYA, s. 22 vd. Insaat sézlesmelerinin ani edimli oldugu yoniinde
bkz. OZ, Insaat, s. 181. Ogretide Kartal’a gore ise, “arsa pay: karsiligi bagimsiz béliim yapma soz-
lesmesinin siirekli borg iliskisini dogurdugunu kabul etmek gerekir.” (KARTAL, Bilal, Kat Kargilig1
Insaat Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 25).

21 Bkz. TANDOGAN, C.II, s. 142-143.
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mek zorunda kalir. Iste bu durumda, sézlesmenin diiriistliik kurali uyarinca ileriye etkili
olarak feshedilmis oldugunun kabulii gerekir?®. Bu halde, yiikleniciye isabet edecek arsa
paylari, tamamlanan kisimla orantili olarak hesaplanacak; arsa sahibi kusurlu yiikleniciden
miispet zararmin tazminini de talep edebilecektir®,

Ogretide Tandogan, insaat sozlesmelerinde sozlesmeden doniildiigii takdirde bunun
geriye etkili kabul edilmesi gerektigini ileri siirmektedir. Bunun sebebi olarak da, isi bitir-
memis olan yiiklenicinin tipki isi bitirmis bir yiiklenici gibi orantili bir {icret ve kar pay
almasmin hakkaniyete aykir1 oldugunu ileri siirmektedir®. Bu gériis uyarinca, geriye etkili
olarak sozlesmeden doniildiigi takdirde, sadece akdi borg iliskisi tasfiye edilir. Yapilmis
olan tasarruf islemlerinin ayni sonuglar1 etkilenmez®!. Bu halde, arsa sahibi tarafindan ve-
rilmig olan arsa paymin geri alinmasina iliskin dava, sahsi bir davadir; ayni hakka dayanan
bir istinkak davas: degildir®2. Yiiklenici, arsa sahibini sebepsiz zenginlestirdigi miktarda
veya yaptigi kismin objektif degeri tutarinda bir para isteyebilir.

Benzer goriiste olan Seli¢i ise, amacin eski hale iade oldugunu belirtmekle birlikte,
arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde en adil ¢oziimiin yiiklenicinin arsa sahibinden
iktisap ettigi paylart arsa sahibine geri vermesi, buna kargilik arsa sahibinin de insaatin
yapilan kisminin objektif yapim degerini yiikleniciye vermesi oldugunu ileri siirmektedir.

Konuyla ilgili olarak; belirtmek isteriz ki Yargitay, klasik déonme goriisiinii savun-
maktadir; buna gore, sézlesmeden donmenin kural olarak geriye etkili sonu¢ dogurdugu ve
iade borglarinin kapsamu bakimindan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanmasi

2 yarg. IBK. T.25.1.1984, E. 1983/3, K. 1984/1; Yarg. 15. HD. T. 15.6.2004, E. 2003/7122, K.
2004/3341 (Kazanci). Ayni yonde bkz. SUNGURBEY, Ismet, “Yapit Sozlesmesinin Bir Tiirii Olan
Insaat Sozlesmelerinde Ismarlanamn Kusuruyla Isi Belirli Zamanda Bitirmeyerek Direnmeye Diis-
mesi Yiiziinden Sozlesmenin Ismarlayanca Bozulmasi Durumunda Uyusmazlhigin Kural Olarak BY.
106-108 Cergevesinde Céziimlenmesi Gerekecegi, Ancak Olayn Niteligi ve Ozelliginin Hakli Gos-
terdigi Durumlarda MY. 2’deki Ilke Gosterilerek Sozlesmenin Bozulmasimin Ilerive Etkili Sonug
Doguracagi Yolundaki 25.1.1984 Giin 3/1 Yargitay I¢tihad: Birlestirme Biiyiik Genel Kurul Karar
Ustiine Birka¢ Not”, Yasa Hukuk Dergisi. 1984/V1, C.7, s. 781-795; ERMAN, s. 110 vd.; ERMAN,
Hasan, “Kat Karsilig1 Ingaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidii (Bir Ictihad: Birlestirme Ka-
rariin Diisiindiirdiikleri)”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 58, S. 4-5-6, Nisan-Mayis-Haziran 1984, s.
209-223; YASAR, s. 294; ARAL/AYRANCI, s. 350 vd. Kararin incelenmesi ve elestirisi igin bkz.
TANDOGAN, C.II, s. 153 vd.; OZ, Dénme, s. 220; KARTAL, s. 169 vd.; KAYA, s. 72-73.

2 ERMAN, s. 112-113.

% TANDOGAN, C.II, 5.147 vd. Ayrica bkz. TANDOGAN, Halik, “Arsa Uzerinde Insaat Yapma
Sozlesmelerinde Isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi
Sorunu Uzerine Gériisler”, Batider, Haziran 1981, s. 1-49. Karsit gériisler i¢in bkz. SUNGURBEY,
Ismet, “Miiteahhidin Teslim Giiniinde Yapiyr Bitirmeyerek Temerriide Diismiis Olmakla Birlikte,
Ozellikle Yapuun Biiyiik Bir Boliimiinii Bitirmis Bulunmas: Durumunda, Kendisine Yapinn Bitirdigi
Béliimiiyle Orantili Bir Ucret Odenmesi Gerekir (Sayin Prof. Dr. Haluk Tandogan’a Zorunlu Bir
Yanit)”, Yasa Hukuk Dergisi, 1982/11, C.5, s.173-194; SEROZAN, Rona, S6zlesmeden Donme, 2.
Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2007, s. 175-176. Bu gériislerin degerlendirilmesi ve elestirisi igin
bkz. OZ, Dénme, s. 210 vd.

81 Bkz. SUTER, Esther, Rechtsnatur und Rechtsfolgen des Vertragsriickritts im Zusammenhang mit
dem Schuldnerverzug, Dissertation der Rechts- und staatswissenschaftlichen Fakultdt der Univer-
sitdt Zurich zur Erlangung der Wiirde einer Doktorin der Rechtswissenschaft, Schultess, Zurich
1991; SCHENKER, Franz, Die Voraussetzungen und die Folgen des Schuldnerverzugs im
schweizerischen Obligationenrecht, Universititsverlag Freiburg, Schweiz, 1988. Karsit goriis igin
bkz. BUZ, Vedat, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Dénme, Yetkin Yayinlari, Ankara 1998.

% Bkz. TANDOGAN, C.II, s.142.

3 SELICT, Ozer, insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul 1978, s. 78.
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gerektigi goriisiindedir®. Klasik donme goriisiiniin uygulanmas: halinde, sézlesmeden geg-
mige etkili olarak donen arsa sahibi, yiikleniciye pesinen miilkiyetini devretmis oldugu arsa
paylarini, istihkak talebiyle degil, sebepsiz zenginlesme esaslarina gore alacak davasi agarak
(sebepsiz zenginlesmenin iadesi talebiyle) geri istemesi gerekecektir®®. Isbu alacak davast,
kural olarak sadece iade borglusuna (sebepsiz zenginlesen yiikleniciye) karsi agilabilecektir.

Buna ragmen, Yargitay’n her nedense, klasik donme goriisiinii savunan yerlesik ig-
tihadindan saparak; s6zlesmeden donen arsa malikinin dogrudan tigtincii kisiye karsi tapu
iptali ve tescil davasi agmasini hakli buldugunu ve bunu yillara yayilan yerlesik igtihadinda
tekrar ettigini gérmekteyiz. Asagida, Yargitay’in ve Anayasa Mahkemesi’nin yarattiklari
“Avans Tapu” kavramiyla bunu nasil gerekgelendirdigine deginecegiz.

IV. YARGITAY KARARLARINDA iYINIYETIN ROLU VE AVANS TAPU
KAVRAMI

Klasik donme goriisiinii savunan yazarlara gore; sozlesmeden donme, donme Once-
sinde sozlesmeye uygun olarak yapilan kazandirmalarin gegerliligini, bu kazandirmalar
sebebe bagl olsalar dahi etkilemeyecektir®®, Bu gériis uyarinca, yiiklenicinin sdzlesmeden
kaynaklanan edimlerini yerine getirmemesi halinde arsa sahibinin temerriide dayali olarak
sozlesmeden donmesi, yiiklenici adina donme tarihi 6ncesinde yapilmis olan tapudaki kay-
din “yolsuz tescil” olmasma yol agmaz®. Sézlesmeden gecmise etkili olarak dénen arsa
sahibi, yiikleniciye pesinen miilkiyetini devretmis oldugu arsa paylarini, istihkak talebiyle
degil, sebepsiz zenginlesme esaslarina gore sahsi dava yoluyla geri isteyecektir®®.

Halbuki, diger tiim konularda klasik donme goriisiinii kabul eden Yargitay’in, sade-
ce bu konuyla ilgili olarak yerlesik igtihatlarina bakildiginda; sézlesmeden déonme halinde,
(donme s6zlesmeyi bastan itibaren hiikkiimsiiz kilacagindan) s6zlesme hi¢ yapilmamis gibi
taraflarin durumlarinin sézlesme oncesine donecegi ve yiiklenicinin {igiincii kisiye yaptigi
temlikin artik sebepsiz kalacagi, diger bir ifade ile tescilin bastan itibaren yolsuz tescil
sayilmas1 gerektigi goriisiiniin kabul edildigi goriilmektedir. Yargitay’a gore®, “geriye etkili
donme halinde, sozlesme hi¢ yapilmamug Qibi taraflarin durumlar: sézlesme oncesine done-
ceginden, yiiklenicinin iigiincii kigiye yaptigi temlik artik sebepsiz kalir. Diger bir ifade ile
tescil bastan itibaren yolsuz tescil sayilir.” Esasen sozlesmeden dénmenin sonuglari baki-
mindan, iade borcunun sebepsiz zenginlesmeye dayandigina dair klasik dénme teorisini

34 Yarg. 15. HD. T. 10.3.2003, E. 2003/492, K. 2003/1152; Yarg. 15. HD. T. 6.11.2003, E. 2003/1903,
K. 2003/5288; Yarg. 15. HD. T. 14.5.2012, E. 2011/6559, K. 2012/3377; Yarg. 15. HD. T.
9.12.2004, E. 2003/7040, K. 2004/6389 (Kazanct).

% TANDOGAN, C. 11, 5.142; ERMAN, s. 177; KARATAS, s. 153 ve 173.

% OSER, Hugo/SCHONENBERGER, Wilhelm, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch,
V. Band: Das Obligationenrecht, Erster Halbband: Art. 1-183, 2. Auflage, Ziirich 1929, OR Art.
109, N. 2-4; VON TUHR, Andreas/ ESCHER, Arnold, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obli-
gationenrechts, 3. Aufl., Bd. I, Schultess, Zurich 1974, §73, s. 155-156; REISOGLU, Seza, Sebep-
siz Tktisap Davasmin Genel Sartlari, Ankara 1961, s. 36; TANDOGAN, Halik, Tiirk Mes’uliyet
Hukuku, 1961 Yili Birinci Basidan Tipki Basi, Istanbul 2010, s. 504; Von BUREN, Bruno,
Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Ziirich 1964, s. 380 dn. 82. Ag¢iklamalar igin
bkz. SCHENKER, Nr. 700 vd.; SUTER, s. 110 vd.

S ERMAN, s. 177.

8 TANDOGAN, C. 11, 5.142; ERMAN, s. 177; KARATAS, s. 153 ve 173.

% Yarg. HGK. T. 17.12.2008, E. 2008/15-769, K. 2008/752; Yarg. 1. HD. T. 5.3.2003, E. 2003/1487,
K. 2003/2356 (Kazanci).
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kabul eden Yargitay’in, bu tarz olaylarin tamaminda tescilin kendiliginden yolsuz hale
geldigini (miilkiyetin gegmemis oldugunu) kabul etmesi ilgingtir.

Ote yandan, Yargitay’in bu gbriisii kabul edilecek olsa bile, tapuda malik olarak go-
riilen yiikleniciden iyiniyetle ayni hak edinmis olan tgiincii kisilerin bu kazaniminin, tapu
kaydina giiven ilkesi (TMK m.1023) geregince korunmasi beklenirdi‘’. Ancak, Yargitay,
burada temelden arsa pay: satin alan veya insaatin baginda kat satin alan {igiinct kisilerin
iyiniyetinden bahsedilemeyecegini bu konuda goriilen tim davalarda kabul etmis, adeta bir
kotiiniyet karinesi yaratmistir*l, Yargitay’m yerlesik ictihadma gore, yiikleniciye yapilan
devir, avans niteligindedir*? ve yiiklenici de kendisine avans niteliginde devredilmis olan bu
tapuyu tgtincii kisiye devretmis ise, “arsa sahipleri yiikienicinin hak etmedigi halde iigiincii
kisilere verdigi bu tapularinda iptal ve adina tescilini isteyebilir. Hayatin olagan akisi ve
TMK m. 3 hiikmii bu sonucu gerektirir. Insaat halindeki yerden tapu devralan diciincii kigi-
lerde iyiniyet iddiasinda bulunamayacagindan (TMK m.3) onlar iizerindeki tapularin iadesi
de istenebilir. Zira, bu durumdaki kisiler TMK m. 1023 hiikmiinden yararlanamaz*®.”

Goriildiigii iizere Yargitay*, yiikleniciye devredilen tasinmaz paylarinin aslinda dev-
rolmadigi, tapu kaydinin ger¢ek miilkiyet durumunu gostermedigi kanaatindedir.

Yargitay’a gore®, yiikleniciden arsa payr devralan iiciincii kisiler bu paylari tasin-
mazda yapilacak binadan bagimsiz bolimlere karsilik almiglardir. Bu haliyle alici tgiincii
kisiler, yiiklenicinin arsa malikine karsi hakkini ancak kendi edimini yerine getirmesi halin-
de alacagini bilecek durumdadir. Buna gore, “‘Topraktan satis’, ‘temelden satis’ seklinde

40 ERMAN, s. 178.
4 “Heniiz ingaat halindeki bir binadan arsa paymm satin alanlarin, bu kural bilmedikleri ve iyiniyetli
olduklar: kabul edilemez.” (Yarg. 15. HD, 24.6.1998, E. 1998/2147, K. 1998/2779; Yarg. 23. HD,
9.10.2017, E. 2015/9553, K. 2017/2593; Yarg. 23. HD, 22.6.2017, E. 2016/5026, K. 2017/1923;
Yarg. 15. HD, 11.6.2012, E. 2012/2706, K. 2012/4360; Yarg. 23. HD, 1.6.2017, E. 2016/1583, K.
2017/1640; Yarg. 23. HD, 18.3.2016, E. 2015/925, K. 2016/1721; Yarg. 23. HD, 12.9.2014, E.
2014/2487, K. 2014/5588; Yarg. 23. HD, 3.3.2014, E. 2013/7927, K. 2014/1544; Yarg. 23. HD,
27.9.2013, E. 2013/3213, K. 2013/5831; Yarg. 23. HD, 18.9.2013, E. 2013/3436, K. 2013/5497;
Yarg. 15. HD, 14.5.2012, E. 2011/6559, K. 2012/3377; Yarg. 15. HD, 28.9.2010, E. 2010/3593, K.
2010/4847; Yarg. 15. HD, 17.6.2010, E. 2009/1989, K. 2010/3468; Yarg. HGK, 17.12.2008, E.
2008/15-769, K. 2008/752; Yarg. 15. HD, 7.3.2008, E. 2007/1709, K. 2008/1486; Yarg. 15. HD,
16.3.2005, E. 2005/534, K. 2005/1536; Yarg. 15. HD, 15.6.2004, E. 2003/7122, K. 2004/3341;
Yarg. 1. HD, 26.10.2000, E. 2000/12433, K. 2000/13094 [Kazancz1]).
Yarg. 23. HD, 1.6.2017, E. 2016/1583, K. 2017/1640; Yarg. 23. HD, 28.11.2017, E. 2015/8887, K.
2017/3470; Yarg. 23. HD. 31.03.2014, E. 2013/8737, K. 2014/2416; Yarg. 23. HD, 22.6.2017, E.
2016/5026, K. 2017/1923; Yarg. 23. HD, 15.11.2017, E. 2015/2663, K. 2017/3246; Yarg. 23. HD,
9.10.2017, E. 2015/9553, K. 2017/2593; Yarg. 23. HD, 23.3.2017, E. 2015/8179, K. 2017/908,;
Yarg. 23. HD, 31.3.2016, E. 2015/3455, K. 2016/2029; Yarg. 23. HD, 18.3.2016, E. 2015/925, K.
2016/1721; Yarg. 14. HD, 21.12.2015, E. 2015/11545, K. 2015/11824; Yarg. 23. HD, 19.6.2015, E.
2015/3400, K. 2015/4746; Yarg. 23. HD, 26.11.2014, E. 2014/5616, K. 2014/7583; Yarg. 23. HD,
12.9.2014, E. 2014/2487, K. 2014/5588; Yarg. 23. HD, 3.3.2014, E. 2013/7927, K. 2014/1544,
Yarg. 23. HD, 27.9.2013, E. 2013/3213, K. 2013/5831; Yarg. 23. HD, 18.9.2013, E. 2013/3436, K.
2013/5497; Yarg. 15. HD, 14.5.2012, E. 2011/6559, K. 2012/3377; Yarg. 15. HD, 31.5.2011, E.
2011/1819, K. 2011/3203; Yarg. 15. HD, 28.9.2010, E. 2010/3593, K. 2010/4847; Yarg. 15. HD,
27.9.2010, E. 2009/4222, K. 2010/4818; Yarg. 15. HD, 15.6.2004, E. 2003/7122, K. 2004/3341;
Yarg. 15. HD, 24.6.1998, E. 1998/2147, K. 1998/2779 (Kazanct).
4 Yarg. 15. HD, 17.6.2010, E. 2009/1989, K. 2010/3468; Yarg. 15. HD. T. 10.3.2003, E. 2003/492, K.
2003/1152; Yarg. 15. HD. T. 15.6.2004, E. 2003/7122, K. 2004/3341 (Kazanc1).
4 Yarg. 14. HD, 21.12.2015, E. 2015/11545, K. 2015/11824; Yarg. 15. HD, 28.9.2010, E. 2010/3593,
K. 2010/4847 (Kazanci).
% Yarg. 1. HD. T. 5.3.2003, E. 2003/1487, K. 2003/2356 (Kazanc1).
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isimlendirilen bu tir satislarda alict arsanin gergekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsi-
lig1 ona bu paywin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendilerine
birakilan bagimsiz boliimlerde ve arsa paylarinda haklarimin dogmayacagini bilmekte ve
dolayisiyla arsa maliki tarafindan arsa paymn iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu
devralmaktadirlar.” Yargitay’a gore, tapu lizerinde arsa pay: devralan tigiincii kisiler, ancak
yiiklenici tiim edimlerini yerine getirdikten sonra miilkiyete hak kazanabileceklerini bilmek-
te ve kabul etmektedirler .

Yargitay’in benimsedigi bu goriise gore”’, davaci arsa sahibi ile yiiklenici arasinda
tapuda tanzim edilen akit tablosunda bu durum agik secik yazilidir. Bu nedenle, TMK
m.1023 hiikmiinden yararlanmalar1 miimkiin degildir.

Halbuki, bilindigi iizere, arsa payr satin alan tgiincii kisilerin tescilin dayanagini
olusturan belgeleri inceleme zorunlulugu yoktur®®. Yargitay burada iigiincii kisilerden sicil
kaydi digindaki bir olguyu (esas borg iliskisinden dogan sorunlari) bilmesini beklemekte,
buna gore iyiniyetli olmadiklarini adeta bir kotiiniyet karinesi yaratarak ileri siirmektedir®.
Oysaki, TMK. m.1023 hitkmii uyarinca, iyiniyetle tasinmaz iizerinde ayni hak edinen {igiin-
cii kisilerin tapu siciline olan giiveni korunmaldir®®. Burada kanunkoyucu yolsuz tescile
ragmen ugiinci kisiyi korumakla; hukuki islem giivenligini, tapu siciline giiven duyulmast
amaciyla gercek hak sahipligine tercih etmistir®’. Bu tercih, elbette ki belirli dlciitlere (tapu
siciline iyiniyetle giivene) dayali olarak gegerli olacaktir. Bu kriterlerin arastirilmadan bir
kenara birakilmasi bizce yerinde degildir. Kanaatimizce, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesme-
lerinde yiikleniciden arsa payi satin almis olan kisilerin kotliniyetli olduklarinin peginen
kabul edilmesi dogru degildir. Her olayda bunun ayrica arastirilmasi bizce gereklidir®2. Aksi
yondeki uygulama, tapu sicilinin giivenilirligini zedeler.

V. ANAYASA MAHKEMESiI KARARINDA AVANS TAPU

Anayasa mahkemesi kararinda goriildiigi tizere; Anayasa'min 35. maddesi kapsa-
mindaki miilkiyet hakkinin ihlal edildigini ileri siiren basvurucu, bdyle bir hakkin varligini
kanitlamak zorundadir®®.

Anayasa Mahkemesinin 2014/12321 Bagvuru Numarali ve 20.07.2017 Tarihli Tari
Karari’nda ise, bagvurucularin arsa pay: karsilig1 ingaat yapim sozlesmesi kapsaminda yiik-
leniciye devredilen uyusmazlik konusu tasinmazda bulunan alti adet arsa payini, tapuda
temelden satin aldiklar1 goriilmektedir. lgili arsa paylari, tapuda basvurucular adlarina

4 “Heniiz ingaat asamasinda bagimsiz béliim satin alan daval digiincii kisiler, insaatmn yiiklenici tara-
findan bitirilmesi halinde hak sahibi olacaklarini bilmeleri gerekir." (Yarg. 15. HD. 25.10.2007, E.
2006/3246, K. 2007/6600 [Kazanci]).

47 Yarg. HGK. T. 30.11.1994, E. 1994/15-552, K. 1994/779; Yarg. 15. HD. T. 15.11.1993, E.
1992/6469, K. 1993/4599 (Kazanc1).

4 KIRCA, Cigdem, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Donmenin Uciincii
Kisilere Etkisi”, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu XXII, Bankacilik ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara 2007, s. 90-91; COSKUN, Giirkan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
Sézlesmesinden Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, Ankara 2010, s. 142.

49 AYDIN, s. 439.

%0 Yarg. 14. HD. T. 15.1.2008, E. 2007/12325, K. 2008/52; Yarg. 14. HD. T. 4.3.2008, E. 2008/1597,
K. 2008/2683 (Kazanci). Ayrintili agiklama i¢in bkz. YAKUPPUR, Sendi, Tapu Kiitiigline Giiven
Tlkesi, Istanbul 2016; OZCELIK, Baris, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi, Ankara 2016.

SLKIRCA, s. 88 vd.

2 ERMAN, s. 177; Yarg. 14. HD. T. 17.5.2011, E. 2011/2714, K. 2011/6459 (Kazanci).

53 Anayasa Mahkemesi Karar1, Cemile Unlii, Basvuru No: 2013/382, 16.04.2013, § 26.
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tescil edilmisse de, Yargitay ictihatlarina gére yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat yapim
sozlesmesinin gerektirdigi edimleri ifa etmemesi nedeniyle arsa malikinin geri alma hakki-
nm dogdugu Anayasa Mahkemesince kabul edilmistir®*. Nitekim, yukarida acikladigimiz
lizere Yargitay, tigiincii Kisilere satilan bagimsiz boliimler tizerinde Ggiincii kisilerin malik
olabilmelerinin halef olduklar yiiklenicinin s6zlesmeden dogan tiim yiikiimliligiint yerine
getirmesine bagli oldugunu kabul etmektedir.

Anayasa mahkemesine gore®®, “basvurucular satin alirken insaatin heniiz tamam-
lanmadigim ve ileride inga edilecek bir bagimsiz béliime ait arsa paymi satin aldiklarin
bilebilecek durumdadirlar. Bagka bir deyisle insaat halinde olan bir yapinin bagimsiz bo-
liimlerini satn alan bagvurucularin insaatm tamamlanamamas: durumunda yiikleniciden
satin alinan arsa paylarmn iade edilmesini ongormesi gerektigi kabul edilmektedir. Ger-
cekten de bagvurucularin inga edilecek bagimsiz boliimlere ait arsa paylarim satin aldiklart
tapu kaydindan agik¢a anlasilmaktadir. Bu nitelikteki arsa paylarini satin alan basvurucu-
lar, yiiklenicinin halefi olduklarindan tasinmaz maliklerine karsi, diizenlenen arsa pay
karsiig insaat yapum sozlesmesi ¢ercevesinde yiiklenicinin haklarina da sahip olmuslar
ancak yine bu sézlesme kapsaminda yiiklenicinin edimlerinden de sorumlu tutulmuslardw.”

Karara gore, sonug olarak, tiim bu hususlar birlikte gézetildiginde yiikleniciye diisen
arsa paylarini satin alan basvurucularmn, halefi olduklari yiiklenici tarafindan sézlesmenin
gereginin yerine getirilmemesi nedeniyle tapu kayitlarmin iptal edilmesi suretiyle yapilan
miidahale yoniinden miilkiyet hakkina yonelik bir ihlalin olmadiginin agik oldugu anlasil-
mistir®®.

V1. DEGERLENDIRME

Anayasa Mahkemesi kararinca da benimsenen® Yargitay’m yerlesik ictihatlar1 uya-
rinca®, daha isin basinda, yapilacak insaata karsilik ileride devrine hak kazanilacak tapular
(eser bedeli) pesin olarak yiikleniciye gecirilmis ise bu “avans” niteligindedir. Bu goriise
gore, sozlesmeden donme nedeniyle tapu devri sebepsiz kalmigsa, arsa sahipleri “avans”
olarak devredilen bu tapularin iadesini talep edebilir®®. Yiikleniciye pesin devredilen tapular
onun tarafindan {giinct kisilere temlik edilmigse, ingaat halindeki yerden tapu devralan

5 Anayasa Mahkemesi Karar1, Faik Tari ve Sultan Tari, Basvuru No: 2014/12321, 20.07.2017, § 39.

5 Anayasa Mahkemesi Karari, Faik Tari ve Sultan Tari, Bagvuru No: 2014/12321, 20.07.2017, § 53
vd.

% Anayasa Mahkemesi Karar1, Faik Tari ve Sultan Tari, Basvuru No: 2014/12321, 20.07.2017, § 55.

57 Anayasa Mahkemesi Karari, Faik Tari ve Sultan Tari, Bagvuru No: 2014/12321, 20.07.2017, § 53
vd.

% Yarg. 23. HD, 1.6.2017, E. 2016/1583, K. 2017/1640; Yarg. 23. HD, 28.11.2017, E. 2015/8887, K.
2017/3470; Yarg. 23. HD. 31.03.2014, E. 2013/8737, K. 2014/2416; Yarg. 23. HD, 22.6.2017, E.
2016/5026, K. 2017/1923; Yarg. 23. HD, 15.11.2017, E. 2015/2663, K. 2017/3246; Yarg. 23. HD,
9.10.2017, E. 2015/9553, K. 2017/2593; Yarg. 23. HD, 23.3.2017, E. 2015/8179, K. 2017/908;
Yarg. 23. HD, 31.3.2016, E. 2015/3455, K. 2016/2029; Yarg. 23. HD, 18.3.2016, E. 2015/925, K.
2016/1721; Yarg. 14. HD, 21.12.2015, E. 2015/11545, K. 2015/11824; Yarg. 23. HD, 19.6.2015, E.
2015/3400, K. 2015/4746; Yarg. 23. HD, 26.11.2014, E. 2014/5616, K. 2014/7583; Yarg. 23. HD,
12.9.2014, E. 2014/2487, K. 2014/5588; Yarg. 23. HD, 3.3.2014, E. 2013/7927, K. 2014/1544;
Yarg. 23. HD, 27.9.2013, E. 2013/3213, K. 2013/5831; Yarg. 23. HD, 18.9.2013, E. 2013/3436, K.
2013/5497; Yarg. 15. HD, 14.5.2012, E. 2011/6559, K. 2012/3377; Yarg. 15. HD, 31.5.2011, E.
2011/1819, K. 2011/3203; Yarg. 15. HD, 28.9.2010, E. 2010/3593, K. 2010/4847; Yarg. 15. HD,
27.9.2010, E. 2009/4222, K. 2010/4818; Yarg. 15. HD, 15.6.2004, E. 2003/7122, K. 2004/3341,;
Yarg. 15. HD, 24.6.1998, E. 1998/2147, K. 1998/2779 (Kazanc1).

% Yarg. 15. HD. T. 15.6.2004, E. 2003/7122, K. 2004/3341 (Kazanci).
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tgtincii kigiler iyiniyet iddiasinda bulunamayacak, TMK m.1023 hiikmiinden faydalanama-
yacaktir. Bu nedenle arsa sahibi, arsa paymi yiikleniciden devralmis olan tgiincii kisiler
tizerindeki tapularin iadesini isteyebilir®®. Yargitay hatta bu tigiincii kisilerden de séz konusu
arsa paymi satin almig daha baska kisiler varsa, bunlarin da iyiniyet korumasindan faydala-
namayacaklarim kararlarinda belirtmigtir®..,

Goriildiigii tizere, Yargitay kararlari uyarinca yiikleniciden asaleten pay satin almis
olan ti¢iinci kisilerin iyiniyetleri tartisma konusu dahi olmamaktadir. Buna gore, yiiklenici-
den arsa pay: satin almig olan iigiincii kisilerin iyiniyetli sayilmasi imkani yoktur; tersine
koti niyetli sayilmasi 1azim gelir; bu durum kargisinda arsa sahibinin tigtincii kisilerin kota
niyetli oldugunu iddia ve ispat etmesi bile gerekli degildir®2. Yargitay burada hayatin olagan
akisina dayanarak tgiincii kisinin iyiniyetli olmadigini genel geger bir kural gibi kabul
etmis, adeta bir “kotiiniyet karinesi” éngdrmiistiir®. Kanaatimizce igtihatlar yoluyla kanuni
bir karinenin, 6zellikle iyiniyet karinesinin boylesine tersine gevrilmesi yerinde degildir.
Ozellikle tapu kiitiigiindeki kayda olan giiveni koruyan bir hitkmiin, tigiincii kisilerin inanci-
nin korunmast ilkesinin bu kadar kolaylikla uygulanamaz kilinmasi kanaatimizce yerinde
degildir.

Ucgiincii kisilerin iyiniyetli olmadiklarini bu kadar kolay kabul etmekte amag arsa sa-
hibini korumak ise, s6z konusu arsa sahibinin ticari bir risk alarak giivendigi yiikleniciye
arsanin miilkiyetini geg¢irdigi unutulmamalidir. Arsa sahibi, edimini bastan, pesin olarak ifa
etmek suretiyle bu riski iistlenmistir®. Yiiklenici seciminde gerekli 6zeni gdstermemis olan,
yiikleniciden alabilecegi teminatlar1 almamig olan, edimini basta pesinen ifa etmek gibi bir
yitkiimliiligii olmadig1 halde arsa paylarini pesinen devretmis olan ve yiiklenicinin finans-
man saglamak amaciyla bu arsa paylarini tigiincii kisilere devredecegini bilen arsa sahibi
bizce tapu siciline giivenmis olan iciincii kisiler karsisinda korunmaya layik degildir®®. Bize
gore, Yargitay’in yerlesik igtihatlart ve konuya iliskin bireysel bagvuru ilizerine verilmis

% Yarg. 15. HD. T. 15.6.2004, E. 2003/7122, K. 2004/3341; Yarg. 15. HD. T. 16.3.2005, E. 2005/534,
K. 2005/1536 (Kazanc).

81 “Heniiz insaat halindeki bir binadan arsa payin satin alanlarin, bu kurali bilmedikleri ve iyiniyetli

olduklart kabul edilemez.” (Yarg. 15. HD, 24.6.1998, E. 1998/2147, K. 1998/2779; Yarg. 23. HD,

9.10.2017, E. 2015/9553, K. 2017/2593; Yarg. 23. HD, 22.6.2017, E. 2016/5026, K. 2017/1923;

Yarg. 15. HD, 11.6.2012, E. 2012/2706, K. 2012/4360; Yarg. 23. HD, 1.6.2017, E. 2016/1583, K.

2017/1640; Yarg. 23. HD, 18.3.2016, E. 2015/925, K. 2016/1721; Yarg. 23. HD, 12.9.2014, E.

2014/2487, K. 2014/5588; Yarg. 23. HD, 3.3.2014, E. 2013/7927, K. 2014/1544; Yarg. 23. HD,

27.9.2013, E. 2013/3213, K. 2013/5831; Yarg. 23. HD, 18.9.2013, E. 2013/3436, K. 2013/5497;

Yarg. 15. HD, 14.5.2012, E. 2011/6559, K. 2012/3377; Yarg. 15. HD, 28.9.2010, E. 2010/3593, K.

2010/4847; Yarg. 15. HD, 17.6.2010, E. 2009/1989, K. 2010/3468; Yarg. HGK, 17.12.2008, E.

2008/15-769, K. 2008/752; Yarg. 15. HD, 7.3.2008, E. 2007/1709, K. 2008/1486; Yarg. 15. HD,

16.3.2005, E. 2005/534, K. 2005/1536; Yarg. 15. HD, 15.6.2004, E. 2003/7122, K. 2004/3341;

Yarg. 1. HD, 26.10.2000, E. 2000/12433, K. 2000/13094 [Kazancz1]).

Yarg. 1. HD. T. 29.12.1978, E. 1978/13105, K. 1978/13941 (Kazanc1). Not etmek isteriz ki,

14.02.1951 tarih ve 1949/17-1951/1 sayili Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kararinda, vakia ve karine-

lerden olayda kanunen iyiniyet iddiasinda bulunamayacak durumu belirmis olan kimsenin kotiiniye-

tinin diger tarafa ispat ettirilmesine artik sebep kalmayacag: ilkesi kabul edilmistir (Yarg. IBK. T.

14.02.1951, E. 1949/17 K.1951/1 [Kazanci]).

8 Yarg. HGK. T. 15.2.1995, E. 1995/1-15, K. 1995/70; Yarg. HGK. T. 17.12.2008, E. 2008/15-769,
K. 2008/752; Yarg. 15. HD. T. 17.6.2010, E. 2009/1989, K. 2010/3468; Yarg. 15. HD. T. 27.9.2010,
E. 2009/4222, K. 2010/4818; Yarg. 15. HD. T. 28.9.2010, E. 2010/3593, K. 2010/4847 (Kazanct).

¢ COSKUN, s. 146.

8 Ayni yonde bkz. COSKUN, s. 142 vd.
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olan Anayasa Mahkemesi karari, tigiincii kisilerin giivenle bagimsiz boliim almaya devam
etmesini tamamen olumsuz yonde etkileyecek, tapuya giiven ilkesini zedeleyecek kararlar-
dur®.

Ayrica bu kararlarda géze carpan bir diger husus ise, avans olarak verilen arsa pay-
larmin miilkiyetinin yiikleniciye ge¢mis sayilip sayilmayacagi konusundadir. Anayasa
Mahkemesi ve Yargitay’a gore, edimini yerine getirmeyen yiiklenici, kendisine halihazirda
avans olarak devredilmis olan arsa paymin miilkiyetini edinemeyecektir®’. Burada Yargitay,
adm zikretmese de, ayni etkili donme goriisiine®® yakin goriinmektedir; zira sebepsiz zen-
ginlesmeye degil, istihkak davasina dayali olarak tapu iptali ve tescile karar vermektedir®.
Buna ragmen, sozlesmeden dénmenin sonuglar1 bakimindan Yargitay’in goriisii, ayni etkili
donme goriisiiniin de amacii asan bir goriig olarak nitelendirilmelidir; zira, ayni etkili
dénme goriisiinde bile, donmeden once iyiniyetle hak kazanan tigiincii kisilerin kazanimlar
korunmalidir™.

Ote yandan, tapudaki devrin “avans” niteliginde oldugu ve ancak borcun ifas: ta-
mamlaninca miilkiyetin gececegine iliskin goriis’ de bize gore isabetli degildir. Kanaati-
mizce, bu hususta, payin devredilmis ve tapuya tescilin yapilmis olmasina ragmen, yiikleni-
cinin miilkiyeti kazanmasinin hala ifanin gerceklesmesi sartina tabi oldugunun kabulii tapu
sicil sistemine uygun degildir. Bilindigi gibi, tasinmaz miilkiyetinin devrinde, tapu kiitigii-
ne yapilan tescilin herhangi bir sarta baglanmas1 miimkiin degildir’2. Dolayisiyla, arsa sahi-
binin yiikleniciye tapuda usuliine uygun olarak yaptig:r devir isleminin de yiiklenicinin

% Ayni yonde bkz. AYDIN, s. 427.

67 Yarg. 15. HD. T. 7.3.2008, E. 2007/1709, K. 2008/1486; Yarg. 15. HD. T. 16.3.2005, E. 2005/534,
K. 2005/1536; Yarg. 15. HD. T. 17.6.2010, E. 2009/1989, K. 2010/3468; Yarg. 15. HD. T.
27.9.2010, E. 2009/4222, K. 2010/4818; Yarg. 1. HD. T. 26.10.2000, E. 2000/12433, K.
2000/13094 (Kazanci).

8 Bu goriis igin bkz. BUZ, Vedat, Borglu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, Ankara 1998; AYAN,
Serkan Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 269; SAHIN, Turan, Eser
Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii, Ankara 2012, s. 282; ATA-
MULU, Ismail, Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi,
Ankara 2014, s. 187; KELLER, Max/ SCHOBI, Christian, Das Schweizerische Schuldrecht, Band I,
Allgemeine Lehren des Vertragsrechts, 3. Auflage, Basel und Frankfurt am Main 1988, s. 277-278;
EHRAT, Felix R. Der Riickritt vom Vertrag nach Art. 107 Abs. 2 OR in Verbindung mit Art. 109
OR, Ziirich 1990, N. 479 vd.

% Bkz. KIRCA, s. 87.

0 BUZ, s. 141; OZ, Donme, s. 259-260; AYAN, s. 274; KIRCA, s. 87; AYDIN, s. 433,

"t “Yiiklenici ediminin kural olarak tamamen ifast sonucu sézlesme konusu kendisine birakan tapulu
tasinmaz ya da bagimsiz béliimiin ayni hak sahibi olabilir” (Yarg. 23. HD, 28.11.2017, E.
2015/8887, K. 2017/3470 [Kazanci)]). “Sozlesmenin tamamen ifayla sonuglanmast ya da sozlesme-
nin ileriye etkili sonug dogurur sekilde feshi durumunda ancak yiiklenicinin sahsi haklart ayni hakka
doniisebilir.” (Yarg. 15. HD, 28.9.2010, E. 2010/3593, K. 2010/4847; Yarg. 23. HD, 15.11.2017, E.
2015/2663, K. 2017/3246; Yarg. 14. HD, 21.12.2015, E. 2015/11545, K. 2015/11824; Yarg. HGK,
11.6.2012, E. 2012/2706, K. 2012/4360; Yarg. 15. HD, 31.5.2011, E. 2011/1819, K. 2011/3203;
Yarg. 15. HD, 27.9.2010, E. 2009/4222, K. 2010/4818; Yarg. HGK, 17.12.2008, E. 2008/15-769, K.
2008/752; Yarg. 15. HD, 24.6.1998, E. 1998/2147, K. 1998/2779 [Kazanci]).

2 OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 15. Bas, istan-
bul 2012, s. 206; AKIPEK, Jale G/AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 295;
SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, Ankara 2013, s. 202 vd.; ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret, Es-
ya Hukuku, 4. Basi, Ankara 2008, s. 125; AYDIN, s. 437-438.
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edimini yerine getirmesi sartina baglandigiin (avans tapu olarak verildiginin) kabuli bizce
yerinde degildir™.

Kald: ki, burada TMK m.1023 hiikmiine bagsvurmak dahi gerekmez’™; zira, arsa sa-
hibi, yiikleniciye arsa paylarmin miilkiyetini gegerli bir sekilde devretmis bulundugundan
yiiklenici gercek malik konumuna geg¢mistir ve tasarruf yetkisini haizdir™®. Dolayisiyla
ondan miilkiyet hakk:i satin alan {iglincii kisiler, tasinmaz miilkiyetini ger¢ek malik olan
yiikleniciden devralmiglardir. Diger bir deyisle, bu durumda yolsuz tescil s6z konusu olma-
digindan’®, yolsuz tescile iyiniyetle giivenin tartigtimasina ihtiyag yoktur. Burada, gergek
malikten yapilan, sebebi belli, yolsuz olmayan, gegerli bir tescil s6z konusudur.

SONUC

Yukarida agikladigimiz gerekgeler bize gostermektedir Ki, tigiincii kisinin arsa paymi
yiikleniciden satin aldig1 sirada, yiiklenici ile asil arsa sahibi arasindaki sozlesmesel iliski
gecerli ve ayaktadir. Ugiincii kisinin, sézlesmenin ne de olsa ifa edilmeyecegini yahut ifa
edilemeyecegini bilerek arsa payr devralmis oldugunu gosteren bir delil olmaksizin onu
kotliniyetli saymak, adeta bir kotiiniyet Karinesi yaratmak anlamia gelir. Oysa ki, Tiirk
Medeni Kanunu’na gére, kisilerin iyiniyetli olduklar asildir, kotiiniyet ispata muhtagtir.

Ote yandan, tapuda sarta bagli devir yapilamayacagindan dolayi, bir arsa payinin
yiikleniciye “avans” olarak verilmesi ve miilkiyetin sadece borg ifa edildiginde gececeginin
sart edilmesi miimkiin degildir. Bu bakimdan, yiikleniciye yapilan miilkiyet devri, tescil ile
gerceklesmistir ve avans niteligi tasimaz.

O halde, yiiklenici kendisine devredilen arsa paylarinin malikidir. Bu halde, tigiincii
kisi; gercek malikten, sebebi belli, yolsuzluktan ari tescile dayali bir hak iktisap etmistir.
Diger bir degisle, tigiincii kisi yolsuz tescile iyiniyetle giivenerek ayni hak iktisap etmeye
calisan bir sahis degildir; dogrudan malikten tasinmaz satin alan bir sahistir. Bu bakimdan,
s6z konusu tiglincii kisinin iyiniyeti arastirilmaz.

Ayni sebeplerle, arsa pay1 tizerindeki miilkiyet hakkini devralan t¢iincii kisinin miil-
kiyet hakkini kazanimi, yiiklenicinin tistlendigi edimi ifas1 kosuluna bagh tutulamaz. Zira,
onun milkiyeti kazanmasi da, iyiniyetli olmasma yahut yiiklenicinin ingaat borcunu ifa
etmesine bagli degildir.

Tiim bu gerekgelerle, Anayasa Mahkemesi ve Yargitay igtihatlarinca kabul edilen
avans tapu kavraminin ve buna baglanan sonuglarin isabetli olmadig: kanaatindeyiz.

™ Ayni yénde bkz. OZMEN, Saba/ UREM, Miige, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Yargi-
tay Kararlari fle Yaratilan “Avans Tapu” Kavramima Yonelik Elestiriler, Maltepe Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Dergisi, 2016/1, s.13-31; OZMEN, Saba, 2014/12321 Basvuru Numaral1 Faik Tari ve
Sultan Tari Bagvurusuna Iliskin Anayasa Mahkemesi’nin Fahis Hatali Karari’nin Elestirisi, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, Mart-Nisan 2018, Y11:30, Say1: 135, s. 491-516.

™ Ayni yonde bkz. AYDIN, s. 436.

> Bkz. KIRCA, s. 93.

6 “Yolsuz tescil, hakli bir sebebe dayanmayan veya gegerli olmayan bir hukuki sebebe dayamlarak
yapilan tescildir.” (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 264; ESENER/GUVEN, s. 134;
SIRMEN, s. 249; AKIPEK/AKINTURK, s. 291). “Yolsuz tescil, gercek hak durumunu yansitmayan
sadece goriiniirdeki tescildir.” (Yarg. 14. HD. T. 15.1.2008, E. 2007/12325, K. 2008/52 [Kazanc1]).
Oysa arsa sahibi, goriiniirde degil, gercekten arsa paylarini yiikleniciye devretmistir.

7 Ayn1 yonde bkz. KIRCA, s. 94.
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