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THE VARIOUS SITUATIONS WHERE THE LAWSUIT
TO COMPELL REGISTRATION CAN BE FILED IN THE
CONSTRUCTION AGREEMENTS IN RETURN FOR
LAND SHARE

OZET

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesiyle, arsa sahibi, arsa
paylarimin bir boliimiinii miiteahhide gecirme borcu altina girmekte buna
karsilik miiteahhit ise, miilkiyeti kendisine devredilecek olan arsa
paylarimin  karsiligi olarak bagimsiz béliimler inga etmeyi taahhiit
etmekte ve bu insa etmis oldugu bagimsiz boliimlerden arsa sahibine ait
olanlart teslim etmeyi bor¢lanmaktadiv. Arsa payr karsiligr insaat
sozlesmesi, kanunla diizenlenmemis olmasina karsin, bor¢lar hukukuna
hakim olan ilkelerden sozlesme ozgiirliigiiniin  bir goriiniimii olan
sozlesmenin igerigini belirleme serbestisinin sonucu olarak ortaya
ctkmigtir. Bu bakimdan, anilan sézlesme, ¢esit ve kapsam olarak cesitli
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sekillerde yapilabilir. Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesine dayanan
kisi malikten tescil isleminin yapilmasin isteyebilir. Malikin tescil
talebine yanasmamast hdlinde ise, cesitli ihtimallere gore arsa sahibi,
miiteahhit ve iigiincii kisi miilkiyetin gegirilmesi amaciyla tescile zorlama
davasi acgabilir. Hakimin bu talep iizerine verecegi karar yenilik
dogurucu nitelik taswr. Tescile zorlama davasumin taraflarim, tescile
zorlama davasimin agilabilecegi c¢esitli ihtimallere gore, arsa sahibi,
miiteahhit ve tictincii kisi olusturur. Tescile zorlama davasimin hukuki
niteligi ise, bir alacak davasidir. Bu nedenle, kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadik¢a on yillik genel zamanagimi siiresine tabidir.

ANAHTAR KELIMELER: Arsa Payr Karsihgr  Insaat
Sozlesmesi, Tescile Zorlama Davasi, Tescile Zorlama Davasinin
Acilabilecegi Cesitli Ihtimaller, Tescile Zorlama Davasimn Taraflari,
Insaat sozlesmesi.

ABSTRACT

Under construction agreements in return for land share, the land
owner undertakes to transfer a certain amount of its land share to the
contractor while the contractor undertakes to build condominium units
and to deliver such condominium units to the land owner in return for the
land shares acquired from the land owner. Although construction
agreements in return for land share are not spesificly regulated under
any piece of legislation, such contracts can be constructed as a result of
the principle of freedom of contract which is one of the principles
applicable in the sphere of the law of obligations. Therefore, such
contracts can be constructed in various ways in terms of their content
and scope. It is possible to demand from the land owner the registration
of ownership before the land registry relying on construction agreements
in return for land share. In the event that the land owner does not
procure registration of the ownership of the contractor or a third party,
such persons may seek registration of their ownership before a court. A
decision to be rendered by a judge in the face of such claim would be a
deemed as a constructive rulimg. The parties of a lawsuit to compell
registration would be, depending on the various situations where such
lawsuit can be filed, the land owner, contractor and the third party. A
lawsuit to compel registation would be classified as a debt enforcement
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action and therefore the applicable statute of limitations would be the
general statutory statute of limitations of 10 years.

KEYWORDS: Construction Agreements In Return For Land
Share, A Lawsuit To Compell Registration, The Various Situations Where
Lawsuit To Compell Registration Can Be Filed, The Parties Of A Lawsuit
To Compell Registration, Construction Contract.

I. GIRIS

Arsa payr karsiligr insaat sézlesmesinin uygulamada g¢ok sik
basvurulan bir sozlesme oldugu soylenebilir. Zira, anilan sozlesmeyle,
arsast olan fakat insaat yapacak yeterli parast olmayan arsa sahibiyle
parasi olan fakat arsas1 olmayan miiteahhit anlasarak karsilikli ¢ikarlarini
gerceklestirmektedirler. Anilan sdzlesmeyle, arsa sahibi, arsasi lizerinde
yapilacak bagimsiz boliimlerden bir kismini miiteahhide devretme
karsiliginda bagimsiz boliimlere sahip olacaktir. Miiteahhit ise, arsa
sahibinin arsasi lizerinde insaat yapmanin karsiligi olarak kendisine
devredilen bagimsiz bolimleri tglincli kisilere satarak gelir elde
etmektedir.

Arsa payt karsilign ingaat sozlesmesine uygulamada c¢ok sik
basvurulmasinin  sonucu olarak bu sozlesmeden kaynaklanan
uyusmazliklara da ¢ok sik rastlanilmaktadir. Bu uyusmazliklardan biri de
anilan sozlesmede kararlastirilan  bagimsiz  boliimlerin  devrinin
ger¢ceklesmemesidir. Bununla birlikte, anilan s6zlesmeye, ¢ogu zaman
ticlincli kisilerin de katilmasiyla birlikte soézlesmede kararlagtirilan
bagimsiz bélimleri devir talebinin kimler tarafindan kimlere karsi ileri
stiriilebileceginin tespitinde giicliik yasanmaktadir. Gergekten, anilan
sozlesmede, tescile zorlama davasmin taraflarini, tescile zorlama
davasiin agilabilecegi cesitli ihtimallere gore, arsa sahibi, miiteahhit ve
ticlincii kisiler olusturmaktadir.

Bu bakimdan, anilan s6zlesmede, borcun ifasinin tam olarak
gerceklesip gergeklesmedigi, ifa zamaninin gelip gelmedigi gibi hususlar
onem tasimaktadir. Ote yandan, anilan sézlesmenin, hukuki niteliginin de
tartismal1 olmasi1 ve kabul edilecek goriise gore tescile zorlama davasinin
acilip agilamayacagl hususunun degismesi bu ¢alismanin yapilmasinda
etkili olmustur.
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Bu nedenle, bu caligma, oOncelikle arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinin unsurlarini, hukuki niteligini, gerceklestirilme sekillerini
ve seklini konuyla baglantili olarak ele almakta olup sonraki boliimde
arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde tescile zorlama davasi, bilhassa,
tescile zorlama davasinin acilabilecegi cesitli ihtimaller incelenmistir.
Fakat hemen ifade edelim ki, tescile zorlama davasinin uygulama alani
calismada belirtilen ihtimallerle sinirli degildir. Bu bakimdan, ¢alisma,
tescile zorlama davasinin agilabilecegi ihtimalleri, sinirlayici bir sekilde
ele almayip uygulamada en ¢ok karsilasilan ihtimalleri ele almayi
amaclamaktadir.

Il. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
TANIMI, UNSURLARI, HUKUKi NiTELiGi, KURULUS
SEKILLERi, SEKLI VE SEKLE AYKIRILIGIN
SONUCLARI

A) ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ

TANIMI VE UNSURLARI

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesil, kanunla diizenlenmemis
olmasma karsilik, bor¢lar hukukuna hakim olan ilkelerden sézlesme

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi uygulamada, “insaat sézlesmesi”, “kat
yapim sozlesmesi”’, “arsa payr karsihigr kat yapim sozlesmesi”, “kat
karsiligr insaat sozlesmesi”, “taginmaz satisi ve ingaat sézlesmesi” gibi
degisik isimlerle ifade edilmektedir. Bkz., Yavuz, Cevdet / Acar, Faruk /
Ozen, Burak, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul
2014, s. 1066; Erman, Hasan, Arsa Payr Karsihigi insaat Sozlesmesi, 3.
Baski, Istanbul 2010, s. 1, dn. 1; Kartal, Bilal, Arsa Pay1 Karsihg
Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle Bigimi (I), Yargitay
Dergisi, C. 9, S. 1-2, 1983, s. 96-113, s. 97. Arsa pay1 karsihig1 insaat
sdzlesmesinin benzer sozlesmelerden farki icin bkz., Kaya, Ozgiir Katip,
Arsa Payr Karsihig Insaat Sozlesmesi, Istanbul 1993, s. 29-32; Arikan,
Mustafa / Erdogan, Kemal, Miiteahhidin Arsa Payr Karsilig1 Insaat
Sézlesmesinden Dogan Alacak Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri, Selguk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, S. 34, 2015, s. 145-172, s.
146. Medeni Kanunun 1009 uncu maddesinde, “arsa payi karsiligi insaat...
sozlesmeleri’nden bahsedildigi i¢in bu calismada “arsa payr karsilig
insaat sozlesmesi” terimi tercih edilmistir.

184



TOKAT

ozgirliigiiniin? bir goriiniimii olan sozlesmenin icerigini belirleme
serbestisinin sonucu olarak ortaya ¢ikmustir’. Bu nedenle, kanunda
diizenlenmis bir tamimi mevcut degildir. Ogretide, arsa pay: karsiligi
ingaat sozlesmesinin, taraflarin  karsilikli  borglari g6z  Oniinde
bulundurularak tammlanabilecegi ifade edilmektedir®.

Sozlesme Ozgirligii i¢in bkz., Kilicoglu, Ahmet M., Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, 18. Baski, Ankara 2014, s. 77-82; Ayan, Mehmet,
Borglar Hukuku, Genel Hikiimler, 11. Baski, Ankara 2016, s. 32-38;
Yildirim, Abdiilkerim, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2. Baski,
Ankara 2014, s. 6; Tekinay, Selahattin Sulhi / Akman, Sermet /
Burcuoglu, Haltk / Altop, Atilla, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, 7.
Baski, Istanbul 1993, s. 59-61; Oguzman, M. Kemal / Oz, M. Turgut,
Borg¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, C. I, 11. Baski, Istanbul 2013, s. 24-29;
Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 18. Baski, Ankara 2015, s.
297 vd.; Yavuz / Acar / Ozen, s. 14 vd.; ZevKliler, Aydin / Ertas, Seref/
Havutgu, Ayse / Aydogdu, Murat / Cumahoglu, Emre, 6098 Sayili Tiirk
Borg¢lar Kanunu’na Gore Hazirlanmis Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler ve
Ozel Borg Iliskileri, 2. Bask1, Izmir 2013, s. 118-120; inan, Ali Naim /
Yiicel, Ozge, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 4. Baski, Ankara 2014, s.
76-77; Antalya, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 2.
Baski, Istanbul 2013, s. 53-56.

8 Kanber, Kemal, Kat Karsiigi Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Ingaattaki Bozukluktan Dogan Sorumlulugu, Ankara Barosu Dergisi, S. 3,
1997, s.36-47, s. 36.

4 Ozmen, Etem Saba / Akcura-Karaman, Tuba, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
Sézlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalari, Istanbul Barosu Dergisi, C.
88. S. 1, 2013, s. 47-75, s. 47; Yavuz / Acar / Ozen’e gore, “arsa payi
karsiligi ingaat sozlesmesiyle bir taraf (yiiklenici), diger tarafin (arsa
sahibinin) arsasi iizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik
bagimsiz boliimler insa etmek suretiyle biitiinlik arz eden bina yapma
borcu altina girmekte ve bunlar arasinda bu hususlari konu edinen bir
anlasma yapilmaktadir” (bkz., Yavuz / Acar / Ozen, s. 1066-1067).
Erman ise, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesini, “arsa sahibinin belirli
paylarmin miilkiyetini, miiteahhidin arsa iizerinde insa edecegi binanin
belirlenen bagimsiz  boliimlerinin  teslimi  karsiliginda, miiteahhide
devretmeyi taahhiit etmesidir” seklinde tanimlamaktadir (bkz., Erman,
So6zlesme, s. 1).
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Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi, arsa sahibinin, arsa
paylarinin bir boliimiinii miiteahhide gecirme borcu altina girdigi buna
karsilik miiteahhidin ise, miilkiyeti kendisine devredilecek olan arsa
paylariin karsilig1 olarak bagimsiz boliimler insa etmeyi taahhiit ettigi
ve bu insa etmis oldugu bagimsiz boliimlerden arsa sahibine ait olanlari
teslim etmeyi borglandig1 sozlesmedir®. Bu bakimdan, arsa payi karsili
ingsaat sozlesmesinin unsurlari, “arsa sahibinin belirli arsa paylarinin
miilkiyetini devir borcu altina girmesi”, “miiteahhidin insaat yapma
borcu altina girmesi” ve “arsa sahibi ile miiteahhit arasinda
anlasma”du®.

Kirca, Cigdem, Arsa Payr Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden
Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari
Sempozyumu (Bildiriler - Tartigmalar), Ankara 2007, s. 81; Kursat,
Zekeriya, Imkansizligin Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi Uzerindeki
Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay'a Armagan, Istanbul 2014, s. 752;
Coskun, Giirkan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan
Uciincti Kisinin Hukuki Durumu, Ankara 2010, s. 25; Yener, Mehmet
Deniz, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii
ve Sonuglari, Istanbul 2011, s. 4; Giimiis, Mustafa Alper, Borglar Hukuku,
Ozel Hiikiimler, C. 2, 3. Bask, istanbul 2014, s. 113; Sar1, Suat, Arsa Pay:
Karsihgr Insaat Sozlesmelerinden Dogan Hakkin  Serhi, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 64, S. 2, 2006, s. 273-300, s.
276; Reisoglu, Safa, Arsa Pay1 Insaat Sozlesmesine iliskin Bir Kisim
Sorunlar, BATIDER, C. 24, S. 2 (Seza Reisoglu’na Armagan Sayis1), 2007,
s, 5-17, s. 5; Erman, Sozlesme, s. 1-2; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1066-1067;
Kocaaga, Koksal, Arsa Pay1 Karsiigi Ingaat Yapiminda Ortaya Cikan
“llave Is” ve “llave Bagimsiz Boliim” Sorunu, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, S. 85, 2009, s. 86-104, s. 86; Durak, Yasemin, Arsa Pay1 Karsilig
Kat Yapim Sézlesmesi, indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 6
(Ozel Say1), 2015, s. 207-252, s. 208; Yiicel, Ozge, Yargitay Karar
Isiginda Gegersiz Veya Feshedilmis Kat Karsiigi Insaat Sozlesmesi
lligskisinde Haksiz Yapt Hiikiimlerinin Uygulanabilirligi, ~Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 62, S. 2, 2013, s. 539-563, s. 541
Ozmen / Ak¢ura-Karaman, s. 47.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin unsurlari igin bkz., Yavuz / Acar /
Ozen, s. 1067-1069; Erman, Sozlesme, s. 2-4; Durak, s. 209-211.
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B) ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ

HUKUKI NITELIiGI

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesinin kural olarak tam iki tarafa
borg yiikleyen bir sézlesme oldugu ifade edilebilir. Anilan s6zlesmeyle,
arsa sahibi, arsa paylarmin bir bolimiinii miiteahhide gegirme borcu
altina girmekte buna karsilik miiteahhit ise, miilkiyeti kendisine
devredilecek olan arsa paylarinin karsilig1 olarak bagimsiz boliimler insa
etmeyi taahhiit etmekte ve bu insa etmis oldugu bagimsiz boliimlerden
arsa sahibine ait olanlar1 teslim etmeyi bor¢lanmaktadir’. Bu nedenle,
sozlesme ile aksi kararlagtirnlmamissa, arsa payr karsiligi ingaat
sO0zlesmesinde, taraflardan birinin borcunun diger tarafin borcunun
karsiligint olusturdugu ve bu bakimdan, anilan sézlesmenin her iki
tarafinin da hem alacakli hem de borglu oldugu ifade edilmektedir®.

Ote yandan, arsa pay: karsilign insaat sdzlesmesinde, “tasinmaz
satim sozlesmesi” ve “eser sozlesmesi’ne iliskin unsurlar birlestigi igin,

7 Durak, s. 213; Erman, Sozlesme, s. 1-2; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1066-
1067; Kirca, s. 81; Kursat, s. 752; Coskun, S. 25; Yener, Temerriit, s. 4;
Giimiis, I1, s. 113; Sar, s. 276; Kanber, s. 37; Reisoglu, s. 5.

8 Durak, s. 213; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1073; Erman, Sozlesme, s. 4.
Karsilikli sdzlesmelerin bu &zelligi igin bkz., Kaneti, Selim, Akdin Ifa
Edilmedigi Def’i, Istanbul 1962, s. 47. Ayrica bkz., 14.HD. 3.7.2003,
E.2003/4696 K.2003/5639, ... Kural olarak kat karsihigi insaat
sozlesmeleri karsilikli edimleri igeren tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerdir. S6zlesmenin taraflarindan arsa sahibi, sdzlesmeye uygun
kosullarda arsasii yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici kendisine karsi
edimini yerine getirdiginde de edimi karsiligi yiikleniciye birakilan
bagimsiz bolimlerin tapusunu ona devretmek ile yiikiimliidiir. S6zlesmenin
diger tarafi olan yliklenicinin edim borcu ise s6zlesmede kararlastirilan
kosullarda binay1 yapip arsa sahibine teslim etmektedir. ...” (Yavuz / Acar
/ Ozen, s. 1074, dn. 30); 15.HD. 14.2.1994, E.1993/5253 K.1994/764, «...
Her iki dava ayni ingaat sdzlesmesinden kaynaklanmakta olup karsilikli
edimleri igeren bu sdzlesmeden dolayr her iki taraf karsilikli olarak
birbirlerinden edimlerinin ifasini istemislerdir. Bu nedenle, bir tarafin
edimi diger tarafin alacagini olusturdugundan her iki davanmn birlikte
goriiliip hilkme baglanmasi edim ve karst edim iligkisinin zorunlu bir
sonucudur. ...” (www.hukukturk.net, Erisim Tarihi: 15.12.2015). Ayrica
bkz., Erman, Sozlesme, s. 4.
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anilan s6zlesmenin, karma bir s6zlesme oldugu soylenebilir®. Gergekten,
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibinin borcu, “fasinmaz
miilkiyetini ge¢irmek” iken, miiteahhidin borcu ise “eser yapmak ve
yvapilan bagimsiz boliimii devretmek™tir. Bu bakimdan, arsa payi karsiligi
insaat soOzlesmesinde, “fasinmaz satim  sézlesmesi® ve  “‘eser
sozlesmesi’ne iliskin unsurlarin  kanunun Ongormedigi bir tarzda
birlestigi sdylenebilir'®. Dolayisiyla, tasinmaz satim sdzlesmesi veya eser
sO0zlesmesinden yalniz birine ait unsurlarin olmasi hélinde arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinin varligindan bahsedilemeyecektir. Zira, arsa
payt karsiligi insaat sOzlesmesinde arsa sahibi, bagimsiz boliimler

®  Erman, Hasan, Karar Incelemesi: Arsa Pay1 Insaat sozlesmesi, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 50, S. 1-4, 1984, s. 507-517, s.
511; Yasar, Halis, Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmesinde 3. Kisinin (Alici)
Hak ve Sorumluluklari, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 102, 2012, s.
289-322; s. 291; Erman, Sozlesme, s. 4; Kanber, s. 36; Ayan, Borglar, s.
161; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1071-1072; Durak, s. 211; Coskun, s. 26;
Giimiis, I, s. 113; Kartal, I, s. 112; Sar, s. 276; Kirca, s. 81; Kursat, s.
752; Reisoglu, s. 9; Ozmen / Ak¢ura-Karaman, s. 50.Yargitay anilan
sozlesmeyi “iki tipli karma sézlegsme” olarak ifade etmektedir. Bkz.,
15.HD. 17.5.1982, E.1982/573 K.1982/1184, ... Taraflar arsa karsiliginda
kat yapimi konusunda anlasarak sdzlesme yapmis olup, bu gibi sézlesmeler
iki tipli karma sozlesmelerdir. ...” (Erman, S6zlesme, s. 5, dn. 8; Yavuz /
Acar / Ozen, s. 1071, dn. 22). 14HD. 14.3.2011, E.2011/1958
K.2011/3194, ... arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde yiiklenici, bina
yapim igini Ustlenmekte, yiiklenicinin finansin1 saglayarak yapacagi bu
binaya karsilik arsa sahibi de ona arsa payr miilkiyeti gecirmektedir. Bu
niteligi itibariyle arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri, iki tipli karma bir
sO0zlesmedir. Burada eser sézlesmesinin konusu olan insaat yapimi edimi
ile gayrimenkul satim s6zlesmelerindeki miilkiyet nakli edimi bir araya
gelmektedir. ...” (Uyap-Mevzuat Programi, Erisim Tarihi: 16.12.2015).

10 Ozmen / Ak¢ura-Karaman, s. 50-51; Zevkliler, Aydin / Gokyayla, K.
Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 15. Baski, Ankara 2015, s. 19;
Yavuz / Acar / Ozen, s. 1071; Erman, Sézlesme, s. 4-5; Arikan /
Erdogan, s. 147; Durak, s. 211.
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tamamlanmadan arsa paylarinin satisin1 istememekte, miiteahhit de arsa
paylar1 olmadan bir insaat yapmay1 taahhiit etmemektedir®®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi karma bir sdzlesme olarak
kabul edildigi i¢in, anilan sdzlesmeye hangi hiikiimlerin uygulanacagi
konusunda 6gretide gesitli goriisler s6z konusudur®2. Ogretideki baskin
goriise gore, karma sozlesmelere, kanunda diizenlenmis sozlesmelere
iliskin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanabilir'?,

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinin ani edimli mi yoksa
stirekli edimli mi oldugu hususu 6gretide tartismalidir. Bu tartismaya
tescile zorlama davasinin agilabilecegi ihtimaller basliginda deginildigi
i¢in bu husustan burada bahsedilmemistir.

11 Yavuz / Acar / Ozen, s. 1071; Erman, Sozlesme, s. 6; Zevkliler/
Gokyayla, s. 19; Durak, s. 211.

Karma s6zlesmelere uygulanacak hiikiimler konusundaki goriisler i¢in bkz.,
Eren, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Ankara 2015, s.
877-881; Giimiis, Mustafa Alper, Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, C. 1, 3.
Baski, Istanbul 2013, s. 12-13; Aydogdu, Murat / Kahveci, Nalan, Tiirk
Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri (Sézlesmeler Hukuku), 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun G6zoniine Alinarak Sema ve Tablolarla Agiklamali Ders Kitabi, 2.
Baski, Ankara 2014, s. 40-41; Kartal, Bilal, Arsa Pay1 Karsiig1 insaat
Sézlesmesi ve Ozellikle Bigimi (I), Yargitay Dergisi, C. 9, S. 3, 1983, s.
329-353, s. 329-330; Oktay, Saibe, Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi,
Yorumu ve Bosluklarin Tamamlanmasi, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, C. 55, S. 1-2, 1996, s, 263-296, s. 276-277; Zevkliler/
Gokyayla, s. 21; Ayan, Borglar, s. 162; Erman, Sozlesme, s. 7, dn. 7;
Yavuz / Acar / Ozen, s. 28-29.

13 Eren, Ozel, s. 881; Coskun, s. 26; Aydogdu / Kahveci, s. 41; Erman,
Sozlesme, s. 7, Durak, s. 212. Yargitay’in arsa payr karsiligi insaat
sO0zlesmesinde ingaat yapimina iliskin hususlarda eser sdzlesmesine ait
hiikiimlerin, arsa paymin devrine iligkin hususlarda satim sdzlesmesinin
uygulanacagi yoniindeki kararlar1 6gretide elestirilmektedir. Elestiriler i¢in
bkz., Yavuz / Acar / Ozen, s. 1072, Erman, Sozlesme, s. 8; Kartal, |, s.
113.

12
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C) ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ

KURULUS SEKILLERI

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi, sozlesme 6zgiirliigliniin bir
goriinimii olan so6zlesmenin igerigini belirleme serbestisinin sonucu
olarak ortaya ¢iktigi icin, ¢esit ve kapsam olarak cesitli sekillerde
yapilabilir. Oncelikle, arsa payr karsihig: insaat sozlesmesi, belirli arsa
paylarinin miiteahhide devri suretiyle gerceklestirilebilir. Bu ihtimalde
arsa sahibi, kat irtifaki'® kurulmus olan veya olmayan arsasindan ileride
bagimsiz bolimlere oOzgiilenecek belli paylarin miilkiyetini tapuda
miiteahhide devretmektedir'®. Bu ihtimalde arsa sahibinin, belirli arsa
paylariin miilkiyetini baslangigta miiteahhide devretmek suretiyle
edimini ifa etmektedir. Bu bakimdan, uygulamada, arsa sahibinin
haklariin giivence altina alinabilmesi igin, miiteahhide devredilen belirli
paylar iizerinde arsa sahibi lehine ipotek kurulmaktadir. Tesis edilen bu

ipotek ise, ingsaatin ulastigi asamalara paralel olarak kisim kisim
kaldirilmaktadir?®.

14 Kat irtifaki, kat miilkiyeti kurma borcunun esyaya bagl bor¢ haline

getirilip aynilestirilmesi olarak ifade edilmektedir (bkz., Serozan, Rona,
Esya Hukuku I, 3. Baski, Istanbul 2014, s. 52).

15 Kartal, I, s. 104; Giimiis, Il, s. 115; Erman, Sozlesme, s. 12; Giimiis,
Mustafa Alper, Tirk Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Serhler, 2. Baski,
2007, s. 117; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1074; Coskun, s. 29; Durak, s. 215.

16 Yavuz / Acar / Ozen, s. 1074; Giimiis, Serh, 117; Kartal, I, s. 104;
Erman, Sozlesme, s. 12; Durak, s. 215; Giimiis, II, s. 115. Ayrica bkz.,
14.HD. 17.6.1980, E.1980/2442 K.1980/3414, “... Davacilar 1554 ada 294
parsel sayili taginmazlarinda kat irtifaki tesis ederek 1.kata tekabiil eden
102/498 pay1 davaliya satmislar, arta kalan paya karsilik olan daireleri
uhdelerinde birakmiglardir. Bu arada ana tasinmazin 1/4 paymnin intifa
hakki H. 'ye ait olup adi geceni herhangi bir istegini karsilamak ve
haleflerini zararlandirici eylemden korumak i¢in davali banka lehine kendi
daireleri lizerine 350.000 liralik teminat ipotegi tesis etmislerdir. Davacilar
vekili, mevcut teminat ipotegi nedeniyle miivekkillerinin dairelerini
satamadiklarini, bu yiizden zarar goérdiiklerini bildirerek davali lehine olan
ipotegin bir daire {izerinde toplanmasimi ve diger dairelerin takyidden
kurtarilmas1 istemistir. Bugiinkii ekonomik kosullar karsisinda, bir veya iki
dairenin degeri dava konusu ipotegin bedelini karsilayabilir. F. davalilara
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Arsa payr karsiligi insaat soOzlesmesi, arsanin tamaminin
miiteahhide devri suretiyle de gerceklestirilebilir'’. Bu ihtimalde, arsa
lizerinde kat irtifaki kurulmasmna gerek yoktur'®. Anilan sozlesmede,
miiteahhit ve arsa sahibi, arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimler, bu
bagimsiz boliimlerin niteligi, insaatin yapilmasi gereken siire ve diger
hususlar hakkinda anlasmaktadirlar®®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, arsa sahibinin, arsa
paylarinin devrini miiteahhide vaat etmesi ve miiteahhidin de, arsa
tizerinde bagimsiz bolimler insa ederek kararlastirilan bagimsiz
boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi taahhiit etmesi suretiyle de
gerceklestirilebilir?®,

D) ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ

SEKLI VE SEKLE AYKIRILIGIN SONUCLARI

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde arsa  sahibi,
kararlastirilan bagimsiz boliimlerin miilkiyetini miiteahhide gecirmekte
veya gecirilmesini taahhiit etmektedir. Bu nedenle, anilan s6zlesmenin,
Medeni Kanunun 706 nci maddesinin birinci fikrasi, “Tasinmaz

ait daireler {izerinde ipotek kaydinin bulunmasi, o dairelerin satigini
engeller veya satis degerlerinin diismesine neden olur. Bu durum ise,
davacilart ekonomik bakimdan zarara ugratir. Kendilerinden ipotek
sOzlesmesi kosullarina aynen uymalarin1 ve zararlandirict sonuglarina
katlanmalarim1 istemek, hak ve nesafet kurallar1 ile bagdasamaz. Bu
bakimdan davanin dinlenilmesi dogrudur. ...” (www.hukukturk.com,
Erisim Tarihi: 17.12.2015). Ayrica bkz., Kartal, I, s. 104, dn. 12; Erman,
Sozlesme, s. 12, dn. 23.

' Kartal, I, s. 104-105; Giimiis, Il, s. 114; Erman, Sozlesme, s. 11-12;
Giimiis, Serh, 115-116; Yavuz / Acar / Ozen, S. 1075; Arikan / Erdogan,
s. 148; Durak, s. 214.

18 Giimiis, 1, s. 114; Giimiis, Serh, 115; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1075;
Kartal, I, s. 104; Durak, s. 214.

19 Yavuz / Acar / Ozen, s. 1075; Giimiis, Serh, 115; Kartal, I, s. 104;
Erman, Sozlesme, s. 12; Giimiis, Il, s. 114; Coskun, s. 28; Durak, s. 214-
215.

20 Giimiis, |1, s. 114; Giimiis, Serh, 119-120; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1076-
1077; Kartal, I, s. 105-106; Erman, Sozlesme, s. 15; Coskun, s. 31;
Arikan / Erdogan, s. 148; Durak, s. 214.
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miilkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi
sekilde diizenlenmis bulunmalarima baghdw.”, Tirk Borglar Kanunun
237 nci maddesinin birinci fikras1 “Tasinmaz satisimin gegerli olabilmesi
icin, sozlesmenin resmi gekilde diizenlenmesi sarttir.” ile Tapu Kanunun
26 nc1 maddesi ve Noterlik Kanunun 60 ve 89 uncu maddelerinin birlikte
degerlendirilmesi sonucunda resmi sekilde yapilmasi gerektigi ifade
edilebilir®. Resmi sekli gergeklestirecek olan makam, kural olarak tapu
midirligidiir. Buna karsilik, Noterlik Kanunun 60 mci1 maddesinde
noterin genel olarak yapabilecegi isler arasinda “gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi yapmak” da sayilmistir’. Bu nedenle, Kat Miilkiyeti Kanunu
cercevesinde gerceklestirilen arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine
iligkin 6n sozlesmenin de noterler tarafindan yapilabilecegi ifade
edilebilir?®. Yargitay ise, 24.04.1978 tarihli E.1978/3 K.1978/4 sayil bir
Ictihadi Birlestirme Karari ile noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti®* ya da

21 (g, Turgut, Insaat Soézlesmesi ve ilgili Mevzuat, Istanbul 2013, s. 6;

Giimiis, 11, s. 116; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1077; Sar, s. 279; Erman,
Sozlesme, s. 17; Durak, s. 216; Arikan / Erdegan, s. 148. 15.HD.
15.11.2001, E.2001/3091 K.2001/5233, “...Arsa pay:r karsiligi insaat
sozlesmesinde, bedel olarak arsanin (tasinmazin) muayyen bir paymin
miilkiyeti miiteahhit ilizerine ge¢irildiginden veya gegirilmesi taahhiit
edildiginden Medeni Kanunun 634, Borglar Kanununun 213, Tapu
Kanununun 26, Noterlik Kanununun 60, 89 ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun 1, 10 ve 14. maddelerine gore sozlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi  gerekir. ...” (www.hukukturk.com, Erisim Tarihi:
18.12.2015).

22 Ulukapi, Omer / Atali, Murat, Noterlik Hukuku, 3. Baski, Konya 2013, s.
168.

2 Yener, Mehmet Deniz, Miiteahhidin Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinden
Dogan Haklarini Ucgiincii Sahislara Devri ve Sonuglari, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 65, S. 2, 2007, s. 371-382, s.
372; Kartal, Bilal, Arsa Pay1 Karsihig Insaat Sozlesmesi ve Ozellikle
Bi¢imi (III), Yargitay Dergisi, C. 9, S. 4, 1983, s. 551-568, s. 551-552;
Giimiis, I, s. 116; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1078-1079; Sari, s. 279;
Erman, Sozlesme, 17-18; Reisoglu, s. 9-10; Kirca, s. 81; Arikan /
Erdogan, s. 148; Durak, s. 216.

Serozan, kat miilkiyetini, “Arsanin ve yapinn biitiinleyici pargasi niteligini
tagityan ve bagimsizca oturmaya elverisli sayilan yap1 boliimleri ve onlarin
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kat irtifaki satis vaatlerinin de gecerli oldugu, bu tiir satis vaadi
sozlesmelerinin tapu memurunca diizenlenmesinin zorunlu olmadigi
sonucuna ulasmistir®,

Miiteahhidin, arsa pay1 karsiliginda kendisine devri Ongoriilen
arsa paylarini isteme seklindeki alacak hakkini, adma tescil yapilmadan
once ticlincii kisilere devretmesi halinde {iglincii kisi ile yapilacak olan bu
sozlesmenin, adi yazili sekilde yapilmasimmin yeterli oldugu ifade
edilebilir®®. Zira, miiteahhit ile arsa sahibinin yaptig1 arsa payr karsiligi
insaat s0zlesmesinde, arsa sahibinin, arsa paylarinin devrini miiteahhide
vaat etmesi durumunda miiteahhidin sadece bir alacak hakki vardir.
Miiteahhit, anilan s6zlesme geregi sahip oldugu arsa paylarinin temlikini
isteme hakkini tiglincii bir kisiye ¢cogu zaman temlik etmektedir. Bu
nedenle, Tiirk Bor¢lar Kanununun 184 {incli maddesinin, “Alacagin
devrinin gegerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baghdwr. Alacagin
devri sozii verme, sekle bagl degildir.” seklindeki hiikkmii geregince
miiteahhidin ti¢lincii kisi ile yapacagi bu sozlesmenin adi yazili sekilde
yapilmasinin yeterli olacagi s6ylenebilir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin, resmi sekle uyulmadan
yapilmas1 halinde ise, kural olarak kesin hiikiimsiiz oldugu kabul edilir®’.

eklentileri {istiinde, ortak yerlerdeki ve 6zellikle arsa iistiindeki miisterek
miilkiyet pay1 ile baglantili kendine 6zgili miilkiyet tiiriidiir” seklinde ifade
etmistir (bkz., Serozan, Egya, s. 51).

% YIBK. 24.04.1978, E.1978/3 K.1978/4, “... 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun yiiriirliige girmesinden sonra, ana tasinmazda heniiz kat
miilkiyeti ya da irtifaki kurulmadan 6nce, bagimsiz boliime iliskin ve arsa
pay1 ile baglantil1 veya baglantisiz, es deyisle arsa pay1 belirlenmis veya
belirlenmemis olarak noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat irtifak
satts vaadi sOzlesmesinin gegerli olduguna, bu tiir bir satis vaadi
sOzlesmesinin tapu memurunca diizenlenmesinin zorunlu bulunmadigina.
... (www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 19.12.2015).

% Yavuz / Acar / Ozen, s. 1079; Erman, Sézlesme, s. 21;Reisoglu, s. 13;
Arikan / Erdogan, s. 149-150.

27 Yavuz / Acar / Ozen, s. 1082-1083; Erman, Sozlesme, s. 17-18; Giimiis,
Il, s. 116; Yener, Devir, s. 372; Erman, Karar, s. 507; Arikan / Erdogan,
s. 149. YIBK. 30.9.1988, E.1987/2 K.1988/2, “... Gergekten, Borglar
Kanununun 11. maddesinin ikinci fikrasina gore kanunun ongordiigli bir
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Bu husus, emredici nitelik tasir ve bu nedenle taraflar aksini
kararlastiramaz?®. Ote yandan, her ne kadar s6zlesme kesin hiikiimsiizliik
nedeniyle gegersiz olsa da sekil eksikliginin ileri siiriilmesi hakkin kétiiye
kullanilmasi niteligi tasiyorsa, anilan sozlesmenin gecersizliginden
bahsedilemeyecektir. Sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin hakkin kdotiiye
kullanilmasi sayilip sayilmayacagi hususu ise, somut olayin 6zelliklerine
gore degerlendirilmelidir.

Bu bakimdan, sozlesmede kararlastirilan edimlerin yerine
getirilmesi halinde sonradan sekil eksiliginin ileri siiriilmesi hakkin
kotilye kullamlmast teskil edebilir®®. Ayrica, gecersiz sdzlesmeye

seklin kapsam ve sonuglar1 hakkinda baska bir hiikiim konulmamissa, bu
sekle uyulmadan yapilan sdzlesme sahih olmaz. Baska bir anlatimla Kanun,
ongordiigii sekli, bir gecerlik (sihhat) sart1 olarak diizenlemis bulunmakta
ve buna uyulmadan yapilan sézlesmelere, "gegersizlik" miieyyidesini
(hukuki sonucunu) baglamaktadir. O halde, Medeni Kanunun 634. maddesi
ile Borglar Kanununun 11 ve 213. maddelerinin bu agikliklar1 karsisinda,
tapuda kayith taginmazin haricen satimina ve noterde diizenleme bigiminde
(re'sen) yapilmamig olan taginmaz satis vaadine iligkin sozlesmeler
gecersizdir. Bu gegersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup,
klasik olarak nitelenen "butlan" goriisiine karsi son yillarda "kendine 6zgiin
gecersizlik goriisii" de savunulmakta ve sekil kurallarinin  amagsal
yorumundan hareketle (Sekil noksanliginin herkes tarafindan degil, bundan
zarar goren tarafca def'i olarak ileri siiriilebilecegi; sekil noksanliginin
hakim tarafindan re'sen gozetilemiyecegi...) ileri siiriilmekte ise de; Isvigre
Federal Mahkemesi gibi, Yargitay butlan goriisiinii benimsemektedir. Bu
itibarla, kanunda 6ngoriilen sekil sart1, emredici niteliktedir ve hakim sekil
noksanligimm (taraflar ileri slirmemis olsalar dahi yargilamanin her
sathasinda) re'sen gozoniine almak zorundadir. Keza, gegersiz bir
sO0zlesmeyi ifadan kaginmak, kural olarak, ahlaka aykirilik teskil etmez, ifa
edilmeyen edimlerin ifas1 istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti gdzoniinde
tutulamaz. ...” (www.hukukturk.com, Erigim Tarihi: 20.12.2015).

28 14.HD. 14.3.2011, E.2011/1958 K.2011/3194, “... Kanun, sdzlesmenin
gecerliligi (sihhati) i¢in resmi sekil aradigindan, emredici kural geregi,
resmi sekle uyulmadan yapilan sozlesmeler gecersizdir. ...” (Uyap-
Mevzuat Programi, Erisim Tarihi: 20.12.2015).

2 YIBK. 30.9.1988, E.1987/2 K.1988/2, «... Oncelikle "ifa sdziiyle, tasnmaz
miilkiyetini gecirme borcunu doguran sozlesmede sekil noksanlig1 veya
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dayanarak miiteahhidin kendisine teslim edilen arsa iizerinde insaati
bitirmesine karsilik arsa sahibine ait olmas1 gereken bagimsiz bdliimleri
teslime yanagmayip sozlesmenin gegersizligini ileri stirmesi de hakkin
kotiiye kullanilmasi teskil edebilir®.
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sekilsizlik bulunmasimma ragmen tapuda tescil igsleminin yapilmis olmasi
amaglanmaktadir. Ciinkii, tasinmaz miilkiyetini gecirme borcunun ifasi
tapuda yapilan bir tescil islemi ile yerine getirilmis olur. Taraflar sekle
aykirt bir sdzlesmeden dogan edimlerini her tiirlii yanilgidan uzak bir
sekilde bilerek ve isteyerek tlimiiyle yerine getirmislerse (tapuda tescil
islemi yapilmigsa), bunun iadesinin istenmesinin hakkin kotiiye
kullanilmas: teskil ettigi Yargitay uygulamasiyla kabul edilmektedir
(HGK.nun 11.3.1953 giin ve 2/9 sayili; 10.9.1955 giin ve 1/62-63 sayil
Kararlari...). Hukuk Genel kurulunun 21.3.1986 giin ve 14/541-257 sayili
kararinda da aym ilke benimsenmektedir. ...” (www.hukukturk.com,
Erisim Tarihi: 22.12.2015).

YIBK. 30.9.1988, E.1987/2 K.1988/2, “... 1965 yilinda Kat Miilkiyeti
Kanununun yiiriirlige girmesinden sonra iilkemiz insaat sektoriinde hizli
bir ilerleme kaydedilmis, eskiden hi¢ goriilmeyen "kat karsiligi insaat
sO0zlesmesi" olarak adlandirilan yaygin bir sdzlesme tiirii dogmustur. Bu
sozlesmelerle miiteahhit (yiiklenici), arsa (is) sahibinin arsasi iizerinde
ingaat yapmay1 ustlenmekte, buna karsilik insaat bitince kendisine devir
edilecek olan bazi daireleri (bagimsiz boliimleri) bedel olarak almaktadir.
Ancak, miiteahhit daha insaata baslar baslamaz ileride miilkiyeti is sahibi
tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz bdoliimleri, yapacagi
ingaatin finansmani i¢in tiglincil kisilere gecersiz sdzlesmelerle satmaktadir.
Veyahutta bazi miiteahhitler miilkiyeti kendilerine ait bulunan tasinmaza
Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere insaat yapimi sirasinda insaati
tamamlayabilmek i¢in gerekli paray1 temin amaciyla ayni sekilde gecersiz
sozlesmelerle ve ileride satisa konu bagimsiz béliimiin tapusunu verecegi
hususunda kars1 tarafta tam bir giivence yaratarak satislar yapmaktadirlar.
Iste bu sekilde Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina
baglanilan taginmazdan bagimsiz bdliim satimma iligkin gegerli bir
sOzlesme olmadan taraflarin bagimsiz bolim satiminda anlasarak alicinin
tim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek
alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin
devrine yanagmamasi; genellikle, aslinda bagimsiz bolimiin satis bedeli
satim tarihi itibariyle uygun bulundugu ve satici satis bedelinden insaat
sirasinda yararlandigi halde, bu arada alicinin 6demis oldugu para
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I1l. ARSA PAYI KARSIGI INSAAT SOZLESMESINDE
TESCILE ZORLAMA DAVASI

A) GENEL OLARAK TESCILE ZORLAMA DAVASI
Tescilin kendisinden beklenen sonucu saglayabilmesi i¢in,

“gecerli bir hukuki sebebin mevcut olmasi” ve “yetkili kisi tarafindan
tesci/ talebinde bulunulmasi” gerekir’’. Hukuki sebep c¢ofu zaman
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degerinin enflasyon nedeniyle oldukg¢a diismesinden, buna mukabil satilan
bagimsiz boliimlerin degerlerinin tapuda devir edilecegi zamanda fahis
oranda artmis bulunmasindan ileri gelmektedir. Baska bir anlatimla, bunlar
diisiinen satic1 (miiteahhit) s6zlesmeden siyrilmanin yollarin1 aramakta ve
yasanin Ongordiigii resmi sekil sartina siginarak miilkiyeti devir borcundan
kacinmaktadir. Saticinin bu tutumu ise; agikca, sekil mecburiyeti koyan
yasa hilkmiinden bu hususta korunmaya layik bir yarar1 olmaksizin
yararlanmaya calisma teskil eder ve onun hakkin kétiiye kullanilmasi
yasag1 kuralin1 duraksamaya yer vermeyecek sekilde ihlal ettigini gosterir.
Oysa MK.nun 2 nci maddesinin ikinci fikrasiyla, suistimal karakteri
dogrudan dogruya asikar olan hallerde haklarin istimali kanuni mayeden
mahrum birakilmistir. Béyle uyusmazliklarda, hakkin kétiiye kullanilmasi
yasagl kurali degil, sekil sart: kurali ihmal edilebilir. Zira Isvigreli Prof.
MERZ'in de dedigi gibi (Medeni Kanun Serhi art. 2, Nr.21), sekli
hukuktaki hakki maddi adalet diigiincesi ve gerekleri siirlar onu gergek
Olciilerine gotiirebilir, gercek hak korunur, sekli veya goriinen hak
korunmaz. Gergekten sekle iligkin hitkkmiin gayesi disinda menfaat temini
yoluna gidilmek istenildigi durumlarda yargi hassas olmaya mecburdur.
Zira hukuk ancak, mesru menfaatlerin tatminine yarar; baska bir seye
yaradi@1 takdirde ise mevcudiyet sebebini kaybeder. Ote yandan Medeni
Kanunun 4. maddesi hitkmiiylede hakim, adalete uygun karar vermeye
cagrilmaktadir. O, menfaatlarin dogru ve adil bir muvazenesini yapmak ve
gercekleri gozetmek zorundadir. ...” (www.hukukturk.com, Erisim Tarihi:
23.12.2015).

Oguzman, M. Kemal / Ozer, Seli¢i / Oktay-Ozdemir, Saibe, Esya
Hukuku, 18. Baski, Istanbul 2015, s. 196; Nomer, Haluk Nami / Ergiine,
Mehmet Serkan, Esya Hukuku, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Istanbul 2014, s.
107-111; Kih¢oglu, Ahmet M., Medeni Hukuk Temel Bilgiler, 5. Baski,
Ankara 2015, s. 493; Ayan, Mehmet, Esya Hukuku, I, Zilyetlik ve Tapu
Sicili, 13. Baski, Ankara 2016, s. 367-369. Tescilin kendisinden beklenen
sonucu saglayabilmesi i¢in gerekli olan sartlar hususunda farkli bir
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karsimiza hukuki islem seklinde ¢ikar®?. Hukuki sebebe drnek olarak arsa
payr karsiliglr insaat sozlesmesi gosterilebilir. Buna karsilik, tescile
dayanak olusturan hukuki sebebin hukuki islem olmadigi durumlar da
vardir®. Ornek olarak, acilan tescile zorlama davasi sonucunda verilen
mahkeme ilam1 (MK.m.716) gosterilebilir. Ayni hakkin tescilden Once
kazanildig1 hallerde, tescil talebi ayni hakki kazanan kisi (TST.m.17/1, c.
2) ya da onun adina resmi bir makam tarafindan yapilir**. Mesela, agilan
tescile zorlama davasi sonucunda verilen mahkeme ilaminda tescil
talebinin yetkili resmi makam tarafindan yapilacag ifade edilebilir®.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden Once kazanilmasini saglayan
hallerden birisi, Medeni Kanunun 716 nc1 maddesi kapsaminda agilmis
bir tescile zorlama davasi sonucunda verilen ve kesinlesen mahkeme
karanidir®®. Bu davaya “feraga icbar davasi” ya da “tapu iptali ve tescil

siniflandirma igin bkz., Akintiirk, Turgut, Esya Hukuku, 1. Baski, Istanbul
2009, s. 287; Sirmen, A. Léle, Esya Hukuku, 3. Baski, Ankara 2015, s.
168; Esener, Turhan / Giiven, Kudret, Esya Hukuku, 6. Baski, Ankara
2015, s. 130.

32 Esener / Giiven, s. 131, 136; Ayan, |, s. 369; Akintiirk, s. 288; Sirmen, s.
177; Eren, Fikret, Miilkiyet Hukuku, 3. Baski, Ankara 2014, s. 208.

3 Ayan, |, s. 368-370; Akintiirk, s. 288; Esener / Giiven, s. 131. Esener /
Giiven, aciklayici tescillerde hukuki sebebin hukuki iglemden daha genis
bir kavram olan bir hukuki olay oldugunu ifade etmektedir (bkz., Esener /
Giiven, S. 136).

3 Ayan, |, s. 379; Akntiirk, s. 297; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s.
199.

% Ayan, I, s. 379.

3% Esener / Giiven, s. 224; Ayan, Mehmet, Esya Hukuku, II, Miilkiyet, 9.
Baski, Ankara 2016, s. 222; Akintiirk, s. 476; Eren, Miilkiyet, s. 251.
YIBK. 11.2.1959, E.1958/10 K.1959/12, “... O halde sufa davasinda
davacinin hakli oldugunu bildiren ilam, Medeni Kanunun 642. maddesi
geregince verilmis bir hiikkmii ihtiva etmektedir. Bir gayrimenkul temliki
borcunu doguran akte dayanilarak ve Medeni Kanunun 642. maddesi
hiikmiince agilan bir dava sonunda verilen ilam ile miilkiyet, davalidan
davaciya geger; zira, Medeni Kanunun 633. maddesi hiikkmiince hak sahibi
miilkiyetin kendisine aidiyetine karar verilmesini istemis oldugu cihetle
hakim de miilkiyetin davada hakli ¢ikan davaciya ait olduguna karar verir.
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davasr” adi da verilmektedir’. Medeni Kanununun 716 nci maddesinin
birinci fikrasina gore, “miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki
sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek
hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin ka¢inmasi hdlinde
hakimden, miilkiyetin hiikmen gegirilmesini isteyebilir’. S6z konusu
maddede miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebep seklinde
genel bir ifade kullanildigi i¢in, malik aleyhine miilkiyeti devir
yikimliligi ongoren arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi de bu davaya
esas teskil edebilir®. Bu bakimdan, miilkiyetin devri borcunu doguran
sozlesmelerden birine, meseld, arsa payr karsilifi insaat sdzlesmesine
dayanan kisi, malikten tescil isleminin yapilmasini isteyebilir. Zira,
Medeni Kanunun 1013 {incii maddesine gore tescil, malikin yazili tescil
talebi lizerine yapilabilir. Malik, bu istegi yerine getirerek yazili tescil
talebinde bulunursa bir sorun ¢ikmaz. Buna karsilik, malik, yazili tescil
talebine yanagsmayabilir. Bu durumda, alic1 ya da herhangi bir kazanma
sebebi sahibi olan kimse, hakimden miilkiyetin kendisine gegirilmesini
isteyebilir (TMK.m.716). Hakimin bu talep lizerine verecegi karar yenilik
dogurucu nitelik tasir. Kararin kesinlesmesi ile birlikte miilkiyet tescilden
once alic1 ya da herhangi bir kazanma sebebi sahibi olan kimseye gecer®.

Ote yandan, MK.m.716’ya dayanan tescile zorlama davasinin
taginmaz miilkiyetini devir borcunun borglusuna karsi agilabilmesi igin

Bu izahlardan anlagiliyor ki, Medeni Kanunun 642. maddesi uyarinca
hakimin verdigi hiikiim, hukuki mahiyet¢e yenilik doguran (insai veya
ihdasi) bir hiikiimdiir ve boyle bir hiikme dayanan davaci, her zaman tapu
kayidinmn kendi adma diizeltilmesini saglamak {izere Icra Memuruna veya
Medeni Kanunun 642. maddesinin ikinci fikrasi hiikmiince dogrudan
dogruya tapu memuruna basvurabilir. ...” (www.hukukturk.com, Erigim
Tarihi: 25.12.2015).

87 Ayan, Il, s. 222-223.
% Ayan, Il, s. 222-223.

% Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Seli¢ci / Oktay-Ozdemir, s. 404
Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, MK.m.716’ya gore acilan tescile
zorlama davasinin bir eda davasi oldugunu; buna karsilik, verilen hitkmiin
bir eda ildm1 olmayip bir yenilik doguran karar niteliginde oldugunu ifade
etmektedir (bkz., Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 405).
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davanin acildigi anda onun tasinmaza malik olmasi gerektigi ifade
edilmektedir®.

B) TESCILE ZORLAMA DAVASININ ACILABILECEGI
CESITLI iIHTIMALLER

1- Arsa Pay1 Karsiig insaat Sozlesmesinde Arsa Sahibinin
Arsa Paylarinin Satisim Vaat Etmesi Halinde Miiteahhidin
Insaat Yapmayi Taahhiit Etmesi

Arsa payr karsilifi insaat sOzlesmesinin, arsa sahibinin arsa
paylarinin devrini miiteahhide vaat etmesi ve miiteahhidin de arsa
tizerinde bagimsiz bolimler insa ederek kararlastirilan bagimsiz
boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi taahhiit etmesi suretiyle
gerceklestirilebilecegi ifade edilmisti*.

Bu bakimdan, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa
sahibinin asli borcunun anilan sézlesmede kararlastirilan arsa paylarinin
miiteahhide devredilmesi oldugu sdylenebilir®?. Miiteahhit ve arsa sahibi,
arsa sahibinin borcunu ifa edecegi zamani sdzlesmede kararlastirabilirler.
Taraflar ifa zamani olarak, belirli bir tarihin yani sira insaatin belirli bir

asamaya gelmesini®® de kararlastirilabilirler*. Bu bakimdan, amlan

40 Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 404,
4 Bkz., Il, D.

42 Erman, Sozlesme, s. 52; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1068; Kartal, I, s. 98-
99.

4 15HD. 29.5.1989, E.1988/3481 K.1989/2549, «... Davaci yiklenici,
taraflar arasindaki sozlesme geregince kendisine ayrilan 55/100 paya iliskin
tapunun iptali ile adina tescilini istemistir. Gergekten taraflar arasindaki
8.9.1986 tarihli sdzlesmede davaciin yapacagi insaata karsilik kendisine
55/100 arsa paymin verilecegi Ongoriilmiis ise de daha sonra taraflar
arasinda yapilan 11.9.1987 tarihli protokolun 2/a maddesine ingaatin 5.
normal katinda tavan betonunun tamamen dokiilmesinden sonra tahsis
edilen dairelerden dordiiniin, (b) bendinde ise insaatin dig sivalarinin
tamamen bitirilmesi, astar sivalarmin tamamlanmasi, kapt ve pencere
dogramalarinin takilmasindan sonra geregi kalan 7 daireden 2 sinin
ipotekten ari olarak davaciya verilecegi belirtilmistir. Boylece sozlesmede
kararlastirilan arsa paymin tesciline iligkin hiikiim taraflarin iradeleri ile
degistirilmis oldugundan uygulanma olanagi kalmamis bulunmaktadir.
Bilirkisi aracilig1 ile yapilan inceleme insaatin % 67 sinin tamamlandigi
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sozlesmede s6z konusu ihtimal icin arsa sahibi agisindan ifa zamani,
miiteahhidin borcun ifasimi talep yetkisini kullanma imkaninin basladig
zamani ifade eder®.

Ote yandan, arsa maliki ve miiteahhit, anilan sdzlesmede, arsa
paylarinin devrinin ifa edilecegi zaman bakimindan bir kararlagtirma
yapmamis  olabilirler’. Bu durumda, TBK.m.479 hiikmiiniin
uygulanmasi gerektigi sdylenebilir. Gergekten, Tiirk Bor¢lar Kanununun
479 uncu maddesine gére, “Issahibinin bedel édeme borcu, eserin teslimi
aninda muaccel olur (f.1). Eserin par¢a parca teslim edilmesi
kararlastirilmis ve bedel pargalara gore belirlenmisse, her parcanin
bedeli onun teslimi amnda muaccel olur (f2)”. Bu nedenle, arsa
sahibinin arsa paylarin1 miiteahhide devri borcunun, miiteahhidin anilan
s0zlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim
etmesiyle birlikte muaccel oldugu diger bir deyisle ifa zamaninin geldigi
kabul edilebilir’. Yargitay, miiteahhidin borcunu ifa etmis sayilabilmesi

anlasilmaktadir. Buna ragmen taraflar arasindaki sozlesmenin taraflarca
aynen ifasi talep edilmis olup feshi yolunda herhangi bir girigim
yapilmamistir.  Ote yandan taraflarm  Kadikdy 8. Noterliginde
diizenledikleri 22.9.1987 tarih ve 56930 sayili liste ile irtifak haklarini
belirlemis, hangi bagimsiz bolimlerin kime isabet edecegi ayr ayri
gosterilmistir. O halde mahkemece tiim bu kanitlar gbzoniinde tutularak
ingaatin bulundugu asamaya gore davaci ylikleniciye protokolde belirtildigi
lizere hangi bagimsiz boliimlerin verilmesi gerektigi saptanmali ve
sonucuna uygun bir karar verilmelidir. ...” (www.hukukturk.com, Erisim
Tarihi: 25.12.2015).

4 Erman, Sézlesme, s. 52.
4 Oguzman / Oz, s. 320-330.

4% Erman, Sozlesme, s. 54. Nomer, ifa zamanimn taraflarca
kararlastirilmamas1  halinde borcun bor¢lu tarafindan hemen ifasi
edilebilecegini ve alacaklinin da hemen borcunun ifasimi isteyebilecegini
ifade etmektedir (bkz., Nomer, Halik N., Bor¢lar Hukuku, Genel
Hiikiimler, 14. Baski, 2015 Istanbul, s. 294).

47 Erman, Soézlesme, s. 54. 15.HD. 10.12.2001, E.2001/4000 K.2001/5695,
“... Taraflar arasindaki uyusmazlik 11.5.1993 giinlii "Gayri Menkul Satig
Vaadi ve Kat Karsilig1 Ingaat" sozlesmesinden kaynaklanmstir. Buna gére
davaci yiiklenici davali arsa sahibine ait 10 parsel {izerine tasdikli plan ve
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i¢in iskan ruhsatinin alinmasii ve ingaatin imara uygun olmasmi da
ayrica aramaktadir®®,

48
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projesine uygun olarak 8 adet is yeri yapimini {istlenmis, davali ise, 4 adet
bagimsiz boliime karsilik gelen arsa payr devrini davaciya vadetmistir.
Anilan sézlesmenin 7. maddesi hiikmiince binanin teslimi iskan kosuluna
baglanmistir. Karsilikli bor¢ yiikleyen bu tiir sozlesmelerde aslolan
sO0zlesmenin eksiksiz ifasidir. Aksi takdirde uygulamada sik¢a goriildigii
tizere s6zlesmeden beklenen yararlar dengesi bir taraf aleyhine bozulur.
Somut olayda, bilirkisiler saptanan eksiklikler pek ¢ok malzeme ve imalat
kalemlerini igerdigi halde, 1996 fiyatlariyla bunlarn tutarmi 236.569.000
TL olarak hesaplamistir. Bu tutarla sayilan is kalemlerinin hiikmiin infaz
tarihine gore giderilme olanagi bulundugundan s6z edilemez. Baska bir
deyisle, yiikleyici sozlesmeyle iislendigi edimini diigiik bir bedel 6deyerek
ve kendi borcunu arsa sahibi olan davaliya yiikleyerek borcundan
kurtulmus, sozlesme onun yoniinden ifa ile sonu¢landirilmis sayilmaz.
Kaldi ki, az yukarida vurgulandigi {izere yapinin teslimi iskan kosuluna
baglanmis olup arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin iskanin alinmadig:
Belediyenin 29.4.1999 giinlii yazis1 ile anlasilmaktadir. BK.81. maddesi
uyarinca iki tarafli akitlerde bir akdin ifasim talep eden kimse kendi
borcunu ifa etmis veya ifasini teklif eylememis ise karsi taraftan ifa
isteyemez. Ote yandan eser sézlesmesinde is sahibinin borcu olan eser
bedelinin 6denmesi eserin yapilip teslim edilmesi kosuluna baghdir (BK.
md. 364). Aksi kararlastirilmadigi siirece yiiklenicinin kendi edimini yerine
getirmesi ve daha sonra eser bedelini istemesi gerekir. Istenilen arsa pay1
yapilan binanin bedeli olduguna goére yiiklenici noksanliklar1 giderip
s0zlesme uyarinca oturma iznini de aldiginda istemde bulunma hakk1 sakli
kalmak kosulu ile bu asamada agilan davanin reddi yerine delillerin
takdirinde yanilgiya diiserek yazili sekilde kabulii bozma nedenidir. ...”
(www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 25.12.2015).

Durak, s. 230. Ayrica bkz., 15HD. 10.10.1995, E.1995/2696
K.1995/5427, ... Taraflar arasinda diizenlenen 23.9.1985 tarihli eser
sOzlesmesi uyarinca, eserin teslim ettigini ileri siliren yiiklenici bu
davasinda, binada bulunan 11-12 ve 15 no'lu bagimsiz bdliimlerin davali
arsa sahibi lizerinde bulunan tapu kayitlarinin iptali ile kendi adina tescilini
talep ve dava etmis, mahkemece davanin kabuliine dair verilen Kkarar,
davali arsa sahibince temyiz edilmistir. Yanlar arasindaki s6zlesmenin 11.
maddesinde, binanin genel iskan ruhsatinin alimmasmin yiikleniciye ait
oldugu yazilidir. Dosya kapsamindan binanin 1990 yilinda bitirilmesine
karsin su ana kadar hala iskan ruhsatinin almmadig1 ve yiiklenicinin bu
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Ifa zamanmin gelmesiyle birlikte arsa payr karsilifi ingaat
sOzlesmesine dayanan miiteahhit, arsa sahibinden tescil isleminin
yapilmasini isteyebilir. Zira, Medeni Kanunun 1013 iincli maddesine gore
tescil, malikin yazili tescil talebi {izerine yapilabilir. Arsa sahibi, bu istegi
yerine getirerek yazil tescil talebinde bulunursa bir sorun ¢ikmaz. Buna
karsilik, arsa sahibi, yazili tescil talebine yanasmayabilir. Bu durumda
miiteahhit, hakimden arsa paylarinin miilkiyetinin kendisine gegirilmesini
isteyebilir (TMK.m.716). Gergekten, Medeni Kanunun 716 nci
maddesinin birinci fikrasina gore, “miilkiyetin kazanilmasina esas olacak
bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini
istemek hususunda kigisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi
halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir”. Bu
bakimdan, malik aleyhine miilkiyeti devir yiikiimliliigii 6ngoren arsa
pay! karsihigi insaat sozlesmesinin bu davaya esas teskil edebilir®®.

vecibesini yerine getirmedigi ortadadir. Yine aymi sOzlesmenin 6.
maddesinde, tapu devrinin yapilacagi asamalar goésterilmis ve maddede
belirtilen siirelerin gegmesi ve islerin yapilmasi sebebiyle yiiklenici seklen
tapu almaya hak kazandig1 goriiliiyor ise de, dava tarihine kadar tapular
devredilmemis olup bu davada da iskanin alinmasina ingaatin projesine
aykirt yapilmasmin etken oldugu savunuldugundan, bu konunun agikliga
kavusturulmasit zorunludur. Sozlesme uyarinca davali tapu vermekle
miikellef ise de, binanin agik¢a imara aykirt olmasi ya da iskan ruhsati
alinmasma ciddi engellerin bulunmasi halinde temerriide diistligiinden
sOzedilemeyecegi i¢in, bizzatihi 6. maddeye dayanilarak davanin
kabuliinde isabet yoktur. Ote yandan, mahkemenin iskanla ilgili yaptig
aragtirma da hiikim kurmaya yeterli bulunmamaktadir. O halde
mahkemece yapilacak is, gerektifinde mahallinde kesif yapilarak ve
belediyeden iskanin ne sebeple alinmadigi, iskan alimmasina engel bir
durumun mevcut olup olmadig1 arastirilip, sonucuna gore iskan alinmasina
engel kesin bir durum varsa, davanin reddedilmesi, iskan alimmasina engel
bir durum yoksa yiikleniciye mahkemece uygun bir mehil verilmesi, bu
mehil sonucunda iskan alindig1 anlagildigi takdirde davanin kabuliine karar
verilmesi, aksi halde yeni mehil sonunda iskanin alinamamasi halinde keza
dava reddedilmelidir. Mahkemece bu hususlar {izerinde durulmadan eksik
inceleme ile verilen karar usul ve yasaya aykiri bulunmakla bozulmalidir.
... (www.hukukturk.com, Erigim Tarihi: 26.12.2015).

4 Ayan, Il, s. 222-223.
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Hakimin bu talep lizerine verecegi karar ise, yenilik dogurucu nitelik
tagir. Kararin kesinlesmesi ile birlikte arsa payr karsiligi ingsaat
sOzlesmesinde miiteahhide devredilecegi kararlastirilan arsa paylarinin
miilkiyeti tescilden 6nce miiteahhide gecer™. Miiteahhit, kesinlesmis
mahkeme kararimi ibraz ederek, kural olarak her zaman, kendi lizerine
aciklayict tescil islemini yaptirabilir. Zira, mahkeme kararinin
kesinlesmesiyle birlikte miiteahhit kararlastirilmis olan bagimsiz
boliimlerin miilkiyetini kazanir. Bu kazanilan hak da ayni nitelik tagidigi
icin, miiteahhidin agiklayici tescil islemini her zaman yaptirabilecegi
sOylenebilir.

2- Arsa Pay1 Karsihgn insaat Sézlesmesinde Arsa Sahibinin
Arsa Paylarinin Satistim Vaat Etmesi Hilinde Miiteahhidin
Insaat Yapmayr Taahhiit Etmesi ve Bagimsiz Boliimlerin
Miilkiyetini Talep Hakkim Uciincii Kisiye Devretmesi

Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinin kural olarak tam iki tarafa
borg yiikleyen bir sozlesme oldugu ve anilan sézlesmeyle arsa sahibinin,
arsa paylarmin bir boliimiinii miiteahhide gegirme borcu altina girdigi,
buna karsilik miiteahhidin ise, miilkiyeti kendisine devredilecek olan arsa
paylarinin karsilig1 olarak bagimsiz bdliimler yapmay: taahhiit etmekte ve
bu yapacagi bagimsiz boliimlerden®® arsa sahibine ait olanlar1 devretmeyi
borglanmakta oldugu ifade edilmisti®.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde, sozlesmenin taraflar
miiteahhit ve arsa sahibi olmakla birlikte miiteahhit, ¢ogu zaman arsa
sahibi tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz bdoliimleri,
yapacagl bagimsiz boéliimlerin finansmanini saglamak ic¢in tglincii
kisilere satma yoluna basvurmaktadir®®. Miiteahhidin, arsa sahibi

5 Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 404.

51 Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi ile, miiteahhide birakilmasi dngériilen
yerlerin, ancak bagimsiz boliimler olabilecegi hususunda bkz., Reisoglu, S.
6.

2 11,B.
5 Arikan, Mustafa, Tiirk Ozel Hukukunda Alacagin Temliki, Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 13, S. 1, 2005, s. 129-155, s. 130;

Yavuz / Acar / Ozen, s. 1080; Durak, s. 213. Miiteahhidin arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan alacak hakkinin iigiincii kisiye devri
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tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimleri sattigi ti¢lincii
kisiler ise, arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesinin tarafi degildir®.
Miiteahhidin, arsa sahibi ile diizenledigi arsa payr karsiligi insaat
sO0zlesmesinden dogan hakkinin nisbi nitelige sahip bir alacak hakki
oldugu ogretide ve uygulamada ifade edilmektedir®®. Bu bakimdan
miiteahhit, kendisine diisecek olan bagimsiz boliimlerin maliki degildir.
Bu nedenle, miiteahhidin maliki olmadigi bagimsiz boliimler {izerinde
tasarruf etmesi miimkiin degildir. Buna karsilik, miiteahhidin arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan bagimsiz boliimleri isteme hakki
bulunmaktadir. Miiteahhit, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden
dogan bagimsiz boliimleri isteme hakkini {igiincii kisiye devredebilir.

54
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icin ayrica (bkz., Arikan / Erdogan, s. 145-172). 15.HD. 16.111989,
E.1989/889 K.1989/4799, ... Davaci ile daval yliklenici arasinda yapilan
sozlesmede diikkanin satildig1 yazilidir. Her ne kadar s6zlesme, satis vaadi
niteliginde olmasina karsin haricen diizenlenmis ise de hukuksal iliskinin
BK. m. 162 ve bunu izleyen maddeleri geregince alacagin temliki olarak
degerlendirilmesi gerekir. Ciinkii satic1 yiiklenici, anilan parsel iizerinde kat
karsilig1 insaat yapmak {izere Maliye Bakanlig1 ile usuliine uygun sézlesme
yapmis ve dava konusu diikkan ile birlikte kararlastirilmis bagimsiz
boliimlerin kendisine ferag edilecegi kabul edilmistir. Bu nedenle davali
yiiklenici kendisine 6zgiilenen bagimsiz boliimleri tiglincii kisilere temlik
etmek hakkina sahiptir. Temlikin yazili bi¢imde olmas: yeterlidir. ...”
(Arikan, s. 130, dn. 4).

Yavuz / Acar / Ozen, s. 1064, dn. 1; Yasar, s. 294.

Arikan, s. 131. 14.HD. 13.09.1988, E.1988/3849 K.1988/5572, “... Kural
olarak arsa sahibi ile yiiklenici arasinda kat karsiligi insaat yapilmasi
hususunda sézlesme diizenlendiginde ve sodzlesme kosullari yerine
getirildiginde yiiklenici, kisisel hak kazanir. Yiiklenici bu kigisel hakka
dayanarak arsa sahibinden ingaat sdzlesmesi uyarinca kendisine birakilan
bagimsiz boliimlerin  miilkiyetlerinin adma nakledilmesini isteyebilir,
veyahutta Bor¢lar Yasasinin 162 ve onu izleyen maddeleri hilkkmiince yazili
olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve muvafakatini almadan s6z konusu
kisisel hakkim {igiincii kisilere temlik edebilir. Ugiincii kisi, gerek akidi
olan yiikleniciye ve gerekse arsa sahibine karsi temelliik ettigi kisisel hakk1
ileri siirme olanagma sahiptir. Kendisine satilan bagimsiz bolim veya
boliimlerin  miilkiyetlerinin  adina nakledilmesini isteyebilir. ...”
(www.hukukturk.com, Erigim Tarihi: 29.12.2015)
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Miiteahhidin, bagimsiz bolimleri isteme hakkin1 Tiglincii kisiye
devretmesi ise, alacagin temliki olarak kabul edilmektedir®. Tiirk Borglar
Kanununun 184 {incii maddesinin birinci fikrasina gore, “alacagin
devrinin gegerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baghdir”. Bu
bakimdan, alacagin devrinin adi yazili sekilde yapilmasi gerekir. Buna
karsilik, taraflar devir sozlesmesini resmi sekilde de yapabilirler®’.

%  Yavuz / Acar / Ozen, s. 1080; Arikan, s. 131; Yener, Devir, s. 374;
Erman, Sozlesme, s. 189; Arikan / Erdogan, s. 151; Durak, s. 213.
YHGK. 21.01.2009, E.2008/817 K.2009/19, “... Dava, yiiklenicinin
temliki islemine dayali miilkiyet aktarimi, ikinci kademedeki istem ise,
bagimsiz boliimiin rayi¢ bedelinin tahsiline iliskindir. Arsa pay1 devri
karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin yiiklenicisi olan taraf, s6ézlesmede
yasaklanmamus ise teslim borcunu ( BK.364.madde ) yerine getirdiginde
arsa sahibine karsi kazanacagi kisisel hakkini ( bagimsiz boliim tapusunun
devrini ) arsa sahibi ile mevcut sézlesmesine dayanarak dogrudan ondan
isteyebilecegi gibi Borglar Kanununun 162.maddesi hiitkmiinden
yararlanarak arsa sahibinin rizasi da gerekmeden fgiincii Kisilere yazih
olmak kosuluyla ( B.K. 163.madde ) devir ve temlik edebilir. Yiiklenicinin
kisisel hakkimi temellik eden igiincii kiside alacagin temliki
hiikiimlerinden yararlanarak bu hakkini arsa sahibine kars1 ileri siirebilir.
Zira, alacagi devralan kisi evvelki alacaklinin yerine gecer. Borgludan ifayi
istemek, gerektiginde de borgluyu ifaya zorlamak artik onun hakki olur.
Fakat, temlik alanmn ifa talebine muhatap olan borglu ( arsa sahibi ) bu
talebe hemen uymak zorunda degildir. Devralan kimse temlik islemini ve
kendisinin yeni alacakli sifatini ispat etmis olsa bile borglu ( arsa sahibi )
ona karsi bir takim itiraz ve defilerde bulunmak imkanina sahiptir.
Gergekten Borglar Kanununun 167.maddesine gore Borglu temlike vakif
oldugu zaman temlik edene kars:1 haiz oldugu defileri, temelliik edene kars:
dahi dermeyan edebilir. Buna goére temliki 6grenen borglu temlik
olmasaydi onceki alacakliya ( yiikleniciye ) kars1 ne tiir defiler ileri
stirecekse, ayni defiler yeni alacakliya ( temlik alan {igiincii kisiye ) kars1 da
ileri stiriilebilir hale gelir. ...” (www.hukukturk.com, Erisim Tarihi:
01.01.2016).

5 14.HD. 18.2.2008, E.2008/518 K.2008/1796, “... alacagin temlikinde
aranan yazil sekil temlik sdzlesmesinin resmi sekilde yapilmasina engel
degildir. Nitekim uygulamada yiikleniciden sahsi hakkini temlik alan
iiclincli kisilerin temlik sozlesmesini adi yazili satis sozlesmesi veya
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Bununla birlikte, alacagin devri sozlesmesi i¢in aranan yazili sekil,
gecerlilik sartidir®®., Bu nedenle, yazili sekilde yapilmayan devir
gecersizdir. Ote yandan, ii¢iincii kisilerin, arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinin taraflarindan bagimsiz boliimii satin alan kisilerden
bagimsiz boliimii satin alan kisilerin de olabilecegi ifade edilebilir®®.

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinde miiteahhidin arsa
sahibine kars1 ileri siirebilecegi bagimsiz boliimleri isteme hakki, nisbi
nitelige sahip bir alacak hakki olarak kabul edildigi i¢in sadece miiteahhit
tarafindan ileri siiriilebilir. Miiteahhidin bu hakkini ileri siirebilmesi i¢in
arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinden dogan bagimsiz boliim yapma
borcunu yerine getirmelidir. Bu bakimdan, miiteahhidin hakkinin
baslangigta ¢iplak bir hak oldugu ve borcunu yerine getirdik¢e, diger bir
deyisle bagimsiz boliimiin insasin1 yaptikca bu ¢iplak hakkin iginin
dolacag ifade edilebilir. Miiteahhidin, bagimsiz boliimiin ingas1 devam
ederken alacak hakkini teskil eden bagimsiz boliimleri satmasi alacagin
temliki olarak kabul edilir. Bu anlamda alacagin temliki ile birlikte,
miiteahhidin, arsa sahibinden baglarinin koptugu ise sdylenemez. Zira,
ticiincli kiginin miiteahhitten alacagin temliki yoluyla kazandigi hakkini

noterde diizenleme sekilde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi olarak yaptiklari
goriilmektedir. ...” (Uyap-Mevzuat Programi, Erigim Tarihi: 01.01.2016).

% Arikan,s. 139. 15.HD. 30.11.2011, E.2010/5099 K.2011/7046, «... BK'nin
163.maddesi uyarinca alacagin temliki yazili sekle tabidir ve sekil sihhat
(gegerlilik) sartidir. ...” (Uyap-Mevzuat Programi, Erisim Tarihi:
02.01.2016).

5 Yavuz / Acar / Ozen, s. 1064, dn. 1; Yasar, s. 295. YHGK. 02.07.2003,
E.2003/452 K.2003/456, ... Her ne kadar, davaci ile yiiklenici arasinda
dogrudan bir so6zlesme iliskisi yok ise de, yiiklenicinin akidi durumundaki
dava dis1 Vahittin S.'dan harici s6zlesmeyle dava konusu daireyi satin alan
davacinin, bu sozlesme nedeniyle, yukarida agiklanan sekilde alacagin
temliki hiikiimleri cercevesinde temlik alan konumuna girdigi agiktir.
Dolayisiyla, temlik alan durumundaki davaci, yiiklenicinin kat karsilig
ingaat sozlesmesindeki edimlerini ifa ettigi andan itibaren, alacagin temliki
hiikiimleri ¢ergevesinde bu kisisel hakkin1 arsa sahibi ve yiikleniciyi hasim
gostermek suretiyle ileri siiriip, o bagimsiz boliimiin kendisi adina tescilini
isteme hakkmi kazanmistir. ...” (www.hukukturk.com, Erisim Tarihi:
02.01.2016).
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arsa sahibine kars ileri slirebilmesi i¢cin miiteahhidin bagimsiz boliimleri
devir borcunu arsa sahibine karsi yerine getirmesi gerekmektedir. Bu
bakimdan, miiteahhidin arsa sahibine kars1 borcunu yerine getirmedigi
durumlarda, tgilincli kisi, arsa sahibinden kendi adina bagimsiz
boliimlerin  miilkiyetinin tescilini isteyemez®. Zira, arsa sahibi,
miiteahhide kars ileri siirebilecegi her tiirlii def’1 ve itiraz1 miiteahhitten
bagimsiz boliim satin alan iigiincii kisilere kars1 da ileri siirebilir®.

60 14.HD. 04.11.1993, E.1993/7851 K.1993/8361, ... Davaci; yiiklenici ile
yaptig1 satis vaadi sozlesmesine dayanarak, arsa sahibi ile yiiklenici
arasinda yapilmis eser sozlesmesine konu taginmazda yapilan ingaattan
aldigi dairenin adma tescilini istemektedir. Onceki bozmamizda da
deginildigi iizere, yliklenici eser s6zlesmesindeki edimlerini yerine getirirse
sOzlesme uyarinca kendisine diisen dairelerin tescilini arsa sahibinden
isteyebilir. Ya da bu hakkim1 B. Kanununun 162 ve devami maddeleri
uyarinca lgiincii kisiye temlik edebilir. Bozmamizda da yiiklenicinin arsa
sahibine karsi edimlerini yerine getirip getirmediginin tahkiki gerektigi ve
bunun sonucuna gore yiiklenicinin ve ondan temelliik eden davacinin dava
konusu daireyi arsa sahibinden talep etme hakkinin dogup dogmadiginin
tesbiti gerektigine isaret edilmistir. Mahkemece yapilan incelemede
yiiklenicinin arsa sahibine karsi olan edimlerinden ancak % 76 'si ifa
ettigi bilirkisi raporunda belirlenmistir. Edimini bu oranda yerine getiren
yiiklenicinin kendisine diisen daireyi arsa sahibinden isteyebilme hakkinin
dogdugundan bahsedilemez. Dolayisiyla davaciya yaptigi temlik
dolayisiyla davaci da buna dayanarak tescil isteyemez. ...”
(www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 03.01.2016).

6. Yavuz / Acar / Ozen, s. 1081. 14.HD. 29.11.2007, E.2007/13130
K.2007/15128, “... arsa pay1 devri karsiligi insaat yapim sézlesmesinin
yiiklenicisi olan taraf, sézlesmede yasaklanmamus ise teslim borcunu ( BK.
m. 364 ) yerine getirdiginde arsa sahibine kars1 kazandig1 kisisel hakkini (
bagimsiz boliim tapusunun devrini ) arsa sahibi ile mevcut sdzlesmesine
dayanarak dogrudan ondan isteyebilecegi gibi Bor¢lar Kanununun 162.
maddesi hilkmiinden yararlanarak arsa sahibinin rizasi da gerekmeden
ticiincli kisilere yazili olmak koguluyla ( BK. m. 163 ) devir ve temlik
edebilir. Yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik eden {igiincii kiside alacagin
temliki hiikiimlerinden yararlanarak bu hakkini arsa sahibine karsi ileri
stirebilir. Zira, alacagi devralan kisi evvelki alacaklinin yerine geger.
Borgludan ifay: istemek, gerektiginde de borg¢luyu ifaya zorlamak artik
onun hakki olur....Fakat temlik alanin ifa talebine muhatap olan borglu (
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Alacagin devrinin kapsamina nelerin girip girmeyecegini ise
taraflar belirleyebilirler. Ancak taraflarin, devir sozlesmesine, devrin
kapsamina nelerin girdigini kararlastirmamalar1 halinde Tiirk Borglar
Kanununun 189 uncu maddesinde diizenlenen yedek hukuk kuralinin
uygulanmasi giindeme gelecektir. Gergekten, Tiirk Borg¢lar Kanununun
189 uncu maddesine gore, “alacagin devri ile devredenin (miiteahhidin)
kisiligine o6zgii olanlar disindaki oncelik haklart ve bagh haklar da
devralana (iigiincii kigive) geger (f.1). Asil alacakla birlikte islemis
faizler de devredilmis sayilir (f.2) . Bu bakimdan, ti¢lincii kisinin, sartlart
dahilinde arsa sahibinden bagimsiz bdliimlerin miilkiyetinin tescilini
isteyebilecegi ifade edilebilir®.

Yargitay’in, miiteahhidin borcunu ifa etmis sayilabilmesi igin
iskan ruhsatinin alinmasini ve ingaatin imara uygun olmasini da aramakta
oldugu ifade edilmisti. Yargitay, ayn1 zamanda miiteahhitten bagimsiz
boliim satin alan {i¢lincii kisiler bakimindan da iskdn ruhsatinin

arsa sahibi ) bu talebe hemen uymak zorunda degildir. Devralan kimse
temlik iglemini ve kendisinin yeni alacakli sifatim1 ispat etmis olsa bile
borglu ( arsa sahibi ) ona karsi bir takim itiraz ve defilerde bulunmak
imkanina sahiptir. Ger¢ekten BK m. 167'ye gore "Bor¢lu temlike vakif
oldugu zaman temlik edene kars1 haiz oldugu defileri, temelliikk edene karsi
dahi dermeyan edebilir". Buna gore temliki Ogrenen borclu temlik
olmasaydi1 onceki alacakliya karsi ne tiir defiler ileri siirebilecekse, ayni
defiler yeni alacakliya ( temlik alan {igiincii kisiye ) kars1 da ileri siiriilebilir
hale gelir. Bir bakima denilebilir ki, temlik isleminin 6grenildigi ana kadar
temlik sézlesmesinin diginda olan ve islemin tarafi olmayan arsa sahibi
temlik isleminden haberdar olunca temlik igsleminin tarafi olur ve arsa pay1
devri karsiligi insaat yapim sozlesmesinden kaynaklanan haklarini ona
kars1 ( lgiincii kisiye ) ileri siirer hale gelir ve ifa istegini reddedebilir.
Ornegin, karsihikli borg yiikleyen eser sozlesmesinden kaynaklanan borg
kismen veya tamamen yiiklenici tarafindan yerine getirilmeden yiiklenici
sahsi hakkin {igiincii kisiye temlik etmis ve iiclincii kisi ifa istemigse arsa
sahibi yiiklenicinin &ncelikli borcunun varligini bildirerek temlik yoluyla
kazanilan borcunu ifadan kagmabilir. ...” (www.hukukturk.com, Erisim
Tarihi: 04.01.2016).

62 Erman, Sozlesme, s. 190.
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almmasmi  aramaktadir®. Buna karsilik, iskdn ruhsati alma
ylkiimliiliglinlin miiteahhidin bir borcu oldugu ifade edilebilir. Bu

63
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YHGK. 3.11.2004, E.2004/551 K.2004/571, *“...Kural olarak, kat karsiligi
ingaat sozlesmeleri karsilikli edimleri igeren tam iki tarafa borg yiikleyen
sO0zlesmelerdir. S6zlesmenin taraflarindan arsa sahibi, sdzlesmeye uygun
kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici edimini yerine
getirdiginde edimi karsiligi kendisine birakilan bagimsiz bdliimlerin
tapusunu devretmekle yilikiimliidiir. So6zlesmenin diger tarafi olan
yiiklenicinin edim borcu ise, s6zlesmede kararlagtirilan kosullarda binayi
yapip arsa sahibine teslim etmektir. Kat karsili§1 insaat sozlesmelerinde
yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimler iizerinde yiiklenici kigisel hak
sahibidir ve bu hakkini ancak edimini yerine getirdiginde kazanir, bir baska
anlatimla bu kisisel hakkini edimini tam olarak yerine getirmesi kosuluyla
arsa sahibine karsi ileri siirebilir. Ancak soézlesmeden kaynaklanan bu
kisisel hakkin ti¢iincii kisilere devredilmesi de miimkiindiir. Burada Bor¢lar
Kanunu'nun 162 ve devami maddelerinde diizenlenen alacagin temliki
hiikiimleri kiyasen uygulanir. Bu hiikiimler uyarinca borc¢lunun onay:
aranmaksizin, yazili olmasi kosuluyla alacak ii¢iincii kisilere devredilebilir.
Devredilen alacak, s6zlesme aninda mevcut olabilecegi gibi ilerde dogmasi
muhtemel bir alacak ya da sarta bagl bir alacak olabilir. Kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde yliklenicinin alacagi edimini tam olarak yerine getirmesi
halinde dogacak olan bir alacaktir ve temliki miimkiindiir. Yazili s6zlesme
ile bu hakki temelliik eden kisi, yiiklenicinin edimini yerine getirmesi
halinde ona tapuyu devretmekle yiikiimlii bor¢lu arsa sahibine karsi
temelliik ettigi hakki ileri siirebilir. Yiikleniciden temelliik edilen hakkin,
dava yoluyla arsa sahibine kars1 ileri siiriilmesi halinde de mahkemece
yapilacak is, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi uyarinca yiiklenicinin edim
borcunu tam olarak yerine getirip getirmedigini arastirmaktir. Bina
sO0zlesmeye uygun olarak tamamlanmigsa tescil karar1 verilmelidir. Ancak;
eksik birakilan is var ise, bu eksiklikte pek az ve arsa sahibi tarafindan
katlanilacak boyutta oldugu takdirde, yiiklenicinin edim borcunu tamamen
yerine getirmedigi sonucunu doguracak aksi diigiince iyiniyet kurallar ile
bagdasmayacagindan, bu eksikligin yiiklenici yada halefi olan davaci
tarafindan  tamamlanmas:  olanagi taninmalidir.  Eksiklik fiilen
tamamlanmasa bile saptanacak bedelin ddenmesi halinde kigisel hakkin
dogdugu kabul edilmeli ve tescil hiikmii kurulmaldir. Somut olayda;
yiiklenici tarafindan yapilan ishanmi ile ilgili 27.11.1987 tarihli insaat
sozlesmesinde  iskan  raporunun yiiklenici tarafindan  alinacagi
karsilastirilmustir. Iskan ruhsati yiiklenici veya onun halefi durumunda olan
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nedenle, miiteahhidin iskan ruhsati alma yiikiimliiliigliniin miiteahhitten
bagimsiz boliimii satin alan {igiincii kisiye gececek nitelikte bir hak olarak
degerlendirilemez. Kald1 ki, boyle bir borcu ii¢lincii kisiye yiiklemek de
hakkaniyete uygun olmayacagi ifade edilebilir.

Miiteahhidin, bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmesiyle
birlikte arsa sahibi agisindan ifa zamanmnin geldigi sdylenebilir. Ifa
zamaniin gelmesi ile birlikte, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesine
dayanan {giincli kisi, arsa sahibinden tescil isleminin yapilmasim
isteyebilir®. Zira, Medeni Kanunun 1013 iincii maddesine gore tescil,
malikin yazili tescil talebi iizerine yapilabilir. Arsa sahibi, bu istegi
yerine getirerek yazil tescil talebinde bulunursa bir sorun ¢ikmaz. Buna
karsilik, arsa sahibi, yazili tescil talebine yanasmayabilir. Bu durumda
ticinci  kisi, hakimden arsa paylarinin miilkiyetinin  kendisine
gecirilmesini isteyebilir (TMK.m.716). Hakimin bu talep iizerine
verecegi karar yenilik dogurucu nitelik tasir. Kararin kesinlesmesi ile

davaci tarafindan alinmasi gerekir. Dosya igeriginden bu edimin yerine
getirilmedigi anlagilmaktadir. Bu nedenle yukarida belirtilen esaslar
dahilinde arsa sahibine kars1 sdzlesme ile yiikiimlenen tiim edimler yerine
getirilmeden  tescil ~ karar1  verilmesi  dogru  degildir. 2
(www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 04.01.2016).

6 YHGK. 25.10.2000, E.2000/1280 K.2000/1554, «... yiiklenicinin kendisine
devredilen paya hak kazanabilmesi i¢in edimini yerine getirmesi gerekir.
Edim ise binay1 imal ve teslimidir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi
takdirde Borg¢lar Kanununun 358. maddesi uyarinca arsa sahibinin
sO0zlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen
belirtmek gerekir ki; yliklenicinin hakkimi temelliik eden {igiincii kisi onun
ardil1 ( halefi ) olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine kars1
ileri siirebilir. Ote yandan, arsa sahibi de, yiiklenici sézlesmeden dogan
edimini yerine getirmedigi takdirde sozlesmenin feshi ile iiclincii kisi
lizerine olusan tapunun iptalini isteyebilir. Bagka bir anlatimla, iigiincii
kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve
buna bagli olarak ondan pay satin alan {igiincii kisiler {izerine yazilan tapu
kayitlart illet ve sebepten yoksun hale gelir ve yapilan islem, yolsuz tescil
durumuna diiser. ...” (Yavuz / Acar / Ozen, s. 1076, dn. 38).
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birlikte arsa paylarinm miilkiyeti tescilden once iigiincii kisiye geger®.
Miiteahhitten bagimsiz bolim satin alan {iclincii kisi de kesinlesmis
mahkeme kararimi ibraz ederek, kural olarak her zaman, kendi iizerine
aciklayici tescil islemini yaptirabilir.

3- Serh Edilen Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Arsa
Sahibinin Arsa Paylarinin Satisim1i Vaat Etmesi Halinde Miiteahhidin
Ingaat Yapmay1 Taahhiit Etmesi ve Arsa Sahibinin Arsay1 Ugiincii Kisiye
Devretmesi

Miiteahhidin arsa sahibi ile diizenledigi arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinden dogan hakkinin nisbi nitelige sahip bir alacak hakki
oldugu ogretide ve uygulamada ifade edilmektedir®. Bu bakimdan,
miiteahhidin nisbi nitelik tasiyan alacak hakkini kural olarak sadece arsa
sahibine karsi ileri siirebilecegi ifade edilebilir. Buna karsilik, arsanin
miilkiyetinin arsa sahibinde kalmaya devam ettigi durumlarda arsa sahibi,
arsanin miilkiyetini ti¢lincli bir kisiye devredebilmektedir. Bu durumda,
arsa sahibinin miiteahhide yonelik gerceklestirecegi bagimsiz boliimlerin
devri borcunun imkansiz olacagi, bununla birlikte, li¢lincii bir kisi,
miiteahhidin bagimsiz boliim yapma borcunu engel olmasi halinde
miiteahhit bakimindan sdzlesmenin yerine getirilmesi arsa sahibinin
sozlesmeye aykir1 kusurlu davranisi nedeniyle imkansizlik yaratacag:
ifade edilmektedir®’.

Ote yandan, arsa sahibi ile miiteahhit, diizenledikleri arsa payi
karsilig1 insaat s6zlesmesini tapuya serh ettirebilirler. Ger¢ekten, Medeni
Kanunun 1009 uncu maddesine gore, “arsa payt karsiligi insaat... tapu
kiitiigiine gerhedilebilir’. Serh ile birlikte serh edilen alacak hakk:
tasinmaz lizerinde sonradan hak sahibi olan kisilere karsi da ileri
siiriilebilir hale gelmektedir®®. Bu bakimdan, arsa sahibi ile miiteahhit
arasindaki arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin tapuya serh edilmesi
ve sonradan arsa sahibinin, arsanin miilkiyetini {i¢iincii bir kisiye

65 Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 404.
66  Arikan,s. 131.

67 Giimiis, Serh, s. 122; Erman, Sozlesme, s. 10.

68 Ayan, I, s. 401-402.
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devretmesi durumunda, miiteahhidin bagimsiz bdliimlerin devrini isteme
hakkini tiglincii kisiye kars ileri siirebilecegi ifade edilebilir®.

Uciincii  kisinin arsa paylarmi miiteahhide devri borcunun,
miiteahhidin anilan sézlesmede kararlagtirilan bagimsiz boliimleri tigiincii
kisiye teslim etmesiyle birlikte muaccel oldugu diger bir deyisle ifa
zamanimin geldigi ifade edilebilir’®. ifa zamanmin gelmesi ile birlikte,
arsa payl karsilifl insaat sozlesmesine dayanan miiteahhit, tgiincii
kisiden tescil isleminin yapilmasini isteyebilir. Zira, Medeni Kanunun
1013 {incli maddesine gore tescil, malikin yazili tescil talebi iizerine
yapilabilir. Arsa sahibinden arsanin miilkiyetini devralan iiglincii kisi, bu
istegi yerine getirerek yazili tescil talebinde bulunursa bir sorun ¢ikmaz.
Buna karsilik, {igiincli kisi, yazili tescil talebine yanagmayabilir. Bu
durumda miiteahhit, hakimden arsa paylarmin miilkiyetinin kendisine
gecirilmesini  isteyebilir (TMK.m.716). Hakimin bu talep iizerine
verecegi karar yenilik dogurucu nitelik tasir. Kararin kesinlesmesi ile
birlikte arsa paylarinin miilkiyeti tescilden dnce miiteahhide geger’.

4- Serh Edilen Arsa Pay1 Karsiig1 Insaat S6zlesmesinde Arsa
Sahibinin Arsa Paylarimin Satisimm Vaat Etmesi Halinde
Miiteahhidin Insaat Yapmayr Taahhiit Etmesi ve Arsa
Sahibinin Arsayi Uciincii Kisiye Devretmesi ve Miiteahhidin
de Bagimsiz Boliimleri Isteme Hakkim Uciincii Kisiye
Devretmesi

Arsa sahibi ile miteahhidin diizenledikleri arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesini tapuya serh ettirebilecekleri ve serh ile birlikte serh
edilen alacak hakkinin taginmaz iizerinde sonradan hak sahibi olan
kisilere karsi da ileri siirtilebilir hale gelecegi ifade edilmisti. Bu
bakimdan, arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesinin tapuya serh edilmesi ve sonradan arsa sahibinin, arsanin
miilkiyetini {giinci bir kisiye devretmesi durumunda, miiteahhidin

8 Giimiis, Serh, s. 123; Erman, Sozlesme, s. 10.

0 Erman, Soézlesme, s. 54. 15.HD. 10.12.2001, E.2001/4000 K.2001/5695
(www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 04.01.2016).

L Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 404
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bagimsiz boliimlerin devrini isteme hakkini {icilincli kisilere karsi ileri
siirebilecegi sdylenebilir’?.

Ote yandan, miiteahhidin de, cogu zaman arsa sahibi tarafindan
kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimleri, yapacagr bagimsiz
boliimlerin finansmanini saglamak i¢in satma yoluna bagvurmakta
oldugu goriilmektedir®. Miiteahhidin, arsa sahibi tarafindan kendisine
devredilecek olan bagimsiz boliimleri sattig1 tiglincii kisiler arsa pay:
karsilig1 insaat sozlesmesinin tarafi degildir’®. Bu bakimdan miiteahhit,
kendisine taahhiit edilen bagimsiz boliimlerin maliki degildir. Bu
nedenle, miiteahhidin, maliki olmadigi bagimsiz bdliimler {izerinde
tasarruf etmesi ise miimkiin degildir. Buna karsilik, miiteahhidin arsa
payt karsiligi insaat sozlesmesinden dogan bagimsiz bdliimlerin
miilkiyetini talep hakki bulunmaktadir. Miiteahhit, arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinden dogan bagimsiz boliimlerin miilkiyetini talep
hakkin1 dciincii kisiye devredebilir ve bu devir alacagin temliki
kapsaminda degerlendirilir.

Bu bakimdan, arsa sahibi, arsay: iigiincii kisi durumundaki (U1)’e
devreder ve miiteahhit de arsa sahibinden olan alacak hakkini baska bir
liciincii kisi olan (U2)’ye temlik edebilir. Bu anlamda, alacagin temliki ile
birlikte miiteahhidin, arsa sahibinin arsay1 devrettigi {iciincii kisi (U1) ile
baglarinin koptugu sdylenemez. Zira, miiteahhidin alacak hakkini
(U2)’ye temlik ettigi sirada hakkinmn icerigi bos oldugu icin borcunu
yerine getirdigi oranda bu hakkin igerigini doldurmaya devam
etmektedir. Bu bakimdan, miiteahhitten alacak hakkini temlik alan (U2)
de miiteahhidin borcunu yerine getirdigi; diger bir deyisle baslangicta
ciplak olan hakkin icerigini doldurdugu oranda alacak hakkina sahiptir’.
Bu bakimdan, miiteahhidin arsa sahibinin arsay1 devrettigi ti¢iincii kisi
(Ul)’e kars1 borcunu yerine getirmedigi durumlarda miiteahhidin alacak
hakkini temlik ettigi (U2)’ye arsa sahibinin arsayr devrettigi (U1)’den
kendi adina bagimsiz bdliimlerin miilkiyetinin tescilini isteyemez

2 Giimiis, Serh, s. 123; Erman, Sozlesme, s. 10.

3 Arikan, s. 130; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1080. YIBK. 30.9.1988, E.1987/2
K.1988/2 (www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 04.01.2016).

" Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 1064, dn. 1; Yasar, s. 294.
5 Yavuz/ Acar / Ozen, s. 1080-1081.
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Miiteahhidin, bagimsiz boliimleri, arsa sahibinin arsay1 devrettigi
(Ul)’e teslim etmesiyle birlikte (Ul) acisindan ifa zamanmin geldigi
sdylenebilir. Ifa zamaninin gelmesi ile birlikte arsa pay: karsiligi insaat
sOzlesmesine dayanan, yani miiteahhitten alacak hakkini temlik alan
(U2), arsa sahibinin arsayr devrettigi (Ul)’den tescil isleminin
yapilmasini isteyebilir’®. Zira, Medeni Kanunun 1013 iincii maddesine
gore tescil, malikin yazili tescil talebi tizerine yapilabilir. Arsa sahibinin
arsay1 devrettigi (Ul), bu istegi yerine getirerek yazili tescil talebinde
bulunursa bir sorun ¢ikmaz. Buna karsilik, arsa sahibinin arsay1 devrettigi
tciincti  kisi, yazili tescil talebine yanagmayabilir. Bu durumda
miiteahhidin alacak hakkim temlik ettigi (U2), hakimden arsa paylarmin
miilkiyetinin kendisine gegirilmesini isteyebilir (TMK.m.716). Hakimin
bu talep lizerine verecegi karar yenilik dogurucu nitelik tasir. Kararin

kesinlesmesi ile birlikte arsa paylarinin miilkiyeti tescilden once (U2)’ye

gecer’’.

5- Arsa Pay1 Karsih@ Insaat Sézlesmesinde Arsa Sahibinin
Arsa Paylarimin Satisim1 Vaat Etmesi Halinde Miiteahhidin
Ingaat Yapmayr Taahhiit Ettikten Sonra Insaati
Tamamlamadan Terk Etmesi Durumunda Masrafi
Miiteahhide Ait Olmak Uzere Arsa Sahibi Tarafindan
Insaatin Bitirilmesi

Tirk Borglar Kanununun 113 tincii maddesinin birinci fikrasina
gore, “Yapma borcu, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakl,
masrafi bor¢luya ait olmak iizere edimin kendisi veya baskast tarafindan
ifasina izin verilmesini isteyebilir; her tiirlii giderim isteme hakki
saklidir”. Bu hiikiim, 6gretinin ¢ogunlugu tarafindan kabul edilen goriise
gbre, yapma borcunun aynen ifas1 olarak kabul edilmektedir’®. Buna
karsilik ikinci bir gorlise gore, yapma borcunu ifa etmemeden dogan

6 Yavuz/ Acar / Ozen, s. 1076, dn. 38.
7 Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 404.

8 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 921; Eren, Fikret, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, 18. Baski, Ankara 2014, s. 1033; Kili¢coglu, Borglar, s.
644-645; Serozan, Rona, ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 6. Baski,
Istanbul 2014, s. 222-224; Erman, Sozlesme, s. 98-99.
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zararin Ozel bir tarzda tazmini olarak kabul edilmektedir’®. Ayrica,

TBK.m.473/II’de, eser sozlesmesinde miiteahhidin yapma edimini
gerceklestirmeden insaati terk ettigi hallerde is sahibine, hakimden karar
almaya gerek olmaksizin masrafi miiteahhide ait olmak iizere insaati
tamamlama hakki taninmastir.

Bu bakimdan, arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde,
miiteahhidin yapma edimini tamamlamadan insaat1 terk etmesi halinde
arsa sahibi, TBK.m.113/I geregince masrafi miiteahhide ait olmak {izere
arsa sahibi tarafindan veya bagkasi tarafindan ingaat bitirilebilir. Bu
durumda, TBK.m.113 hiikkmiinii yapma borcunun aynen ifasi olarak
kabul edilen goriisiin benimsenmesi durumunda, arsa sahibi tarafindan
veya bagkasi tarafindan masrafi miiteahhide ait olmak tlizere insaatin
bitirilmesi halinde miiteahhidin karsi edim alacagi olan bagimsiz
boliimlerinin miilkiyetinin devrini arsa sahibinden isteyebilecegi ifade
edilebilir®®. Zira, arsa sahibinin masrafi miiteahhide ait olmak {izere

"  Oguzman / Oz, s. 440-441.

8  Erman, Sozlesme, s. 98-99. 15HD. 06.04.1989, E.1988/2909
K.1989/1783, “... Davacilar, esas ve tevhit edilen dava ile 28.6.1979 ve
2.9.1980 tarihli sézlesmelere dayanarak yaptiklari insaat karsiligi bakiye
120/240 arsa paymnin adlarina tescilini dava etmislerdir. Bu sézlesmelerin
konusu olan ingaatin tamamina yakin boliimiin ikmal edildigi ve bir kisim
arsa payinin da davacilara veya onlarmn sattiklart kisilere verilmis oldugu
anlasiimaktadir. Ote yandan, davali arsa sahipleri yiikleniciler aleyhine
acmig olduklar1 1985/662 Esas sayili davada B.K. 97. madde hiikmii
dogrultusunda insaatin kendilerince ikmal edilmesi i¢in izin istemis olup
mahkemece dava kabul edilmis ve hiikiim temyiz asamasindan gecerek
kesinlesmistir. Davacilarin sézlesmede ongoriilen siire i¢inde ingaat1 ikmal
ve davalilara ait bagimsiz boliimleri eksiksiz sekilde teslim etmedikleri
ihtilafsizdir. Boylece davaci yiikleniciler borg¢lu temerriidiine diismiis
olduklarindan, davali is sahiplerinin B.K. 106. maddesinde diizenlenen
secimlik haklardan birini kullanmak olanagi dogmustur. Anilan se¢imlik
haklar, karsi tarafa ulagmasi ile hiikiim ifade ettiginden artik tek yonlii
olarak bundan donillemez. Yukarda agiklandigi tiizere arsa sahipleri
actiklart 1985/662 Esas sayilt dava ile se¢imlik haklarmi akdin ifast
dogrultusunda kullanmis olduklarindan ve bu irade beyanlarinin rizayi
bozan bir sebebe dayandigini ileri siirmediklerinden, artik bununla bagh
sayllmalar1 gerekir. Mahkemenin bu yoni goézetmeksizin ve ayrica
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ingaati tamamlamasi veya {i¢lincli bir kisiye tamamlatmasi halinde
miiteahhitin de arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde kararlastirilan
bagimsiz boliimleri isteyebilecegi kuskusuzdur. Aksi yondeki diislincenin
hakkaniyete uygun olmayan sonuglar doguracagi aciktir. Eger miiteahhit
bagimsiz boliim alacagimi iiglincli bir kisiye temlik etmis ise ligiincii
kisinin de bagimsiz bolimiin kendi adina tescilini isteyebileceginin
kabulii gerekmektedir.

Arsa sahibi tarafindan veya baskas1 tarafindan masrafi
miiteahhide ait olmak iizere insaatin tamamlanmasi ile birlikte miiteahhit
acisindan alacaginin ifa zamanimnin geldigi kabul edilebilir. Ifa zamaninin
gelmesi ile birlikte, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine dayanan
miiteahhit, arsa sahibinden tescil isleminin yapilmasini isteyebilir. Zira,
Medeni Kanunun 1013 {incii maddesine gore tescil, malikin yazili tescil
talebi lizerine yapilabilir. Arsa sahibi, bu istegi yerine getirerek yazili
tescil talebinde bulunursa bir sorun ¢ikmaz. Buna karsilik, arsa sahibi,
yazili tescil talebine yanagmayabilir. Bu durumda miiteahhit, hakimden
arsa paylarmin  miilkiyetinin  kendisine ge¢irilmesini isteyebilir

24.1.1984 tarih 3/1 sayili igtihad: Birlestirme Kararina aykir1 bir sekilde
her iki sozlesmenin feshine karar vermesi yanlistir. Bu asamada
mahkemece yapilacak is, davacilarin temerriide diistiikleri tarihteki rayic
fiyatlara gore eksik ig bedellerini saptamak, bu bedelin davalilara 6denmesi
kaydi ile sozlesme geregince davacilara verilmesi gereken arsa payimnin
tesciline ve bdylece birlikte ifaya karar vermekten ibarettir. ”
(www.hukukturk.com, Erigim Tarihi: 05.01.2016). 15.HD. 12.11.1981,
E.1981/2098 K.1981/2240, “... O halde, mahkemece yapilacak is, uzman
bilirkisier araciligi ile yerinde inceleme yapilarak davaci yiiklenicinin
davali arsa sahiplerine vermesi gereken ve uyusmazlik konusu bulunmayan
bagimsiz boliimlerle, ortak yerlerde mevcut kusurlu ve eksik isleri
saptamak, bunlarin yapildig: tarihteki parasal degerleri bigilmek ve daval
arsa sahiplerine ait daire ve igyerlerine diisen degerlerin tamamu ile ortak
yerlerdeki noksan ve kusurlu islerden davalilarin payma diisen miktarinin
parasal degeri olan tazminatin davact yiikleniciden alinarak davali arsa
sahiplerine Odenmesine ve davaciya diisen dava konusu bagimsiz
boliimlerin davact adina tesciline ve bunlarin ayni anda yerine getirilmesine
karar vermekten ibarettir. ...” (www.hukukturk.com, Erisim Tarihi:
05.01.2016).
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(TMK.m.716). Hakimin bu talep lizerine verecegi karar yenilik dogurucu
nitelik tasir. Kararin kesinlesmesi ile birlikte arsa paylarinin miilkiyeti
tescilden 6nce miiteahhide gecer®.

6- Arsa Pay1 Karsihg: Insaat Sozlesmesinde Arsa Sahibinin
Arsa Paylarimin Satisim1 Vaat Etmesi Halinde Miiteahhidin
Ingaat Yapmay Taahhiit Etmesi ve Arsa Pay1 Karsihigi insaat
Sozlesmesinin fleriye Etkili Olarak Feshedilmesi

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinin ani edimli mi yoksa
stirekli edimli mi oldugu hususu 6gretide tartismalidir:

Birinci goriis, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin ani edimli
bir sozlesme oldugunu ifade etmektedir. Bu goriise gore, ani edimli borg
iligkilerinde edimin ifas1 ile borcun sona ermesi ayni zamanda
gerceklesir. Bu nedenle, edime yonelik hareketler uzun siirse bile
alacaklinin ¢ikar1 eserin teslimi ile bir anda gerceklestigi i¢in anilan
sdzlesmenin ani edimli bir sézlesme olarak nitelendirilmesi gerekir®.

Ikinci goriis, arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmesinin siirekli borg
iligkisi niteligine sahip oldugunu ifade etmektedir. Bu goriise gore, eserin
meydana getirilmesi i¢in uzun siire gereken faaliyetler edimin disinda
sayllamaz. Anilan sdzlesmede, bir biitiin teskil eden sonucun meydana
gelmesinden once de edimler bir zaman dilimi i¢inde ve bolim boliim ifa
edilmektedir. Bu bakimdan, taraflar arasinda stirekli bir borg iligkisi
kuruldugu i¢in anilan sozlesmenin siirekli edimli bir sézlesme olarak
nitelendirilmesi gerekir®,

81 Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 404,

8  Akkayan Yidirnm, Ayca, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde
Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona
Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay'a Armagan,
2004, s. 49-86, s. 61, 62; Yasar, s. 291; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1072;
Kursat, s. 753; Oz, s. 181; Nomer, s. 371; Durak, s. 212.

Erman, Hasan, Karar incelemesi: Arsa Pay1 Insaat sdzlesmesi, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 50, S. 1-4, 1984, s, 516-517;
Erman, Sozlesme, s. 9; Kartal, I, s. 111; Serozan, Rona, Sozlesmeden
Doénme, Istanbul 1975, s. 174; Acar, Faruk, Eser So6zlesmesinde
Tamamlanma Orant ve Bu Oranin Bazi Etkileri, E-Akademi Hukuk,
Ekonomi Ve Siyasal Bilimler Aylik Internet Dergisi, S. 134, Aralik 2013,

83
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Yargitay ise, arsa payt karsilifi insaat sozlesmesinin “gegici-
stirekli karmagigr” bir Ozellik tasidigini ifade etmektedir. Bu husus,
Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 25.1.1984 giin ve
E.983/3, K.984/1 sayili kararinda belirtilmistir.

Bu tartisma, Onemini, miiteahhidin anilan soOzlesmede
kararlastirilan ingaatin biiylik boliimiinii tamamlamasina karsilik teslim
giinii gelmesine ragmen bagimsiz bdliimleri arsa sahibine teslim
edememesi nedeniyle temerriide diismesi ve arsa sahibinin sdzlesmeyi
sona erdirmesi halinde sdzlesmenin gecmise etkili mi yoksa ileriye etkili
mi ortadan kalkacagi noktasinda gostermektedir. Eger arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesin ani edimli oldugu kabul edilirse, sdzlesme gegmise
etkili bir sekilde ortadan kalkacak ve bunun sonucunda miiteahhit o ana
kadar bagimsiz bolim ig¢in yaptigr harcamalari sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri gercevesinde arsa sahibinden isteyebilecektir®. Eger arsa pay
karsilig1 insaat sozlesmesinin siirekli bir bor¢ iligkisi oldugu kabul
edilirse, arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirmesi ileriye etkili bir sonug
doguracaktir. Bu nedenle, miiteahhit bagimsiz boliime yapmis oldugu
harcamalari insaatin geldigi diizeyle orantili olarak talep edebilecektir®.

http://www.e-akademi.org/makaleler/facar.pdf, (Erigim Tarihi:
15.12.2015).

8  15.HD. 21.7.2005, E.2005/2182 K.2005/4441, ... sozlesmenin geriye
etkili olarak feshi halinde taraflar fesihten 6nce edimde bulunmuslarsa
bunlar1 geri vermeleri gerekir. Davali arsa sahibinin yiikleniciye 6dedigi
bedel ve iizerine gecirdigi arsa payr yoktur. Yiiklenici ise fesihle ilgili
mahkeme kararinda kabul edildigi iizere proje ve ruhsatina gore insaat1 %
45 seviyesinde yapmustir. Belli agsamaya gelen insaatin arsadan sokiiliip
yiikleniciye iadesi diisiiniilemeyeceginden imara, projesi ve ruhsatina
uygun yararlanilmasi miimkiin ve arsa sahibinin mal varliginda artisa neden
olan imalat bedelinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yiikleniciye
verilmesi gerekir. ...” (www.hukukturk.com, Erigim Tarihi: 07.01.2016).

8  Bugz, siirekli bir borg iliskisi doguran sbzlesmenin ifasina baglandiktan

sonra, borglunun temerriide dismesi halinde, sdzlesmenin sona
erdirilmesinin kural olarak ileriye etkili sonuglar dogurdugunu ve bu
nedenle, bor¢lunun daha once yerine getirdigi siirekli edimlerin
gecerliliklerini korudugunu ve alacaklinin da, bu edimlerin s6zlesmede
kararlagtirilan kargiliklarinin 6denmesi gerektigini ifade etmektedir (bkz.,
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Yargitay ise, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde,

miiteahhidin insaatin biiyiik bir boliimiiniin tamamlamasina ragmen
ingaat1 bitirmeyerek borglu temerriidiine diistiigli hallerde arsa sahibinin
sO0zlesmeyi sona erdirmesi durumunda sona ermenin ileriye etkili bir
sonu¢ doguracag goriisindedir®®. Buna karsilik, Yargitay, insaatin,
biiyiik bir boliimiiniin tamamlanmamis olmasi nedeniyle miiteahhidin
borglu temerriidiine diismesi ve arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirmesi
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Buz, Vedat, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Dénme, Ankara 1998,
s. 322). 15.HD. 8.7.1988, E.3800 K.2612, “... Yargitay’in 25.1.1984 giin
ve 3/1 sayili inanglar birlestirme karari ile belirlenen goriis cergevesinde
sO0zlesmenin bozuldugu anda ingaatin tamamlanan boliimiiniin kapsami ve
durumun ozelligi, iyi niyet kurallarina gore sozlesmenin bozulmasinin
ileriye etkili sonug yaratmasi durumunda, mahkemece, yiiklenicinin isten el
cektigi tarihte yaptigi isin, tiim ige olan fiziksel orani saptanarak, bulunacak
oran yiikleniciye verilmesi kararlastirilan ve bagimsiz boliim ya da arsa
pay1 olarak belirlenen insaat miktarma uygulanmak, boylece yiikleniciye
diisecek bagimsiz boliim ve arsa paymi saptamak, dava konusu disinda
birakilan bagimsiz boliimler de hesaba katilarak bir karar verilmek gerekir.
...” (Akkayan Yildirim, s. 70).

YIBK. 25.1.1984, E.1983/3 K.1984/1, “... olaym niteligi ve 6zelliginin
(uyusmazliga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracag:
adalete aykir1 sonuglarinin) hakli gésterdigi durumlarda, Medeni Kanunun
2. maddesi hiikkmi gozetilerek sozlesmenin feshinin (stirekli  borg
iligskilerinde oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmelidir.
Boyle bir ¢dziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit, kismi ifasinin
bedelini is sahibinden ve i sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagli tim
zararlarin1 miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlar
arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir. ... Istisna sdzlesmesinin
bir tiirii olan ingaat sozlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla isi
muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle s6zlesmenin
is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin kural olarak Borglar
Kanununun 106-108. maddeleri hiikiimleri g¢ercevesinde c¢oziimlenmesi
gerekecegine; ancak, olaym niteligi ve oOzelliginin hakli gosterdigi
durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi hilkmii gozetilerek sézlesmenin
feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagma. ...” (www.hukukturk.com,
Erigim Tarihi: 08.01.2016).
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durumunda ise s6zlesmenin gegmise etkili bir sekilde ortadan kalkacagi
goriisiindedir®’.

87

220

15.HD. 30.1.1990, E.5139 K.267, “... Kat karsilig1 insaat sdzlesmesine
gore iki ayr1 parsel iizerinde iki ayr1 blok halinde yapilacak insaatlardan
yiikleniciye ait kismin tamamlanmis olmasina karsilik, arsa sahibine ait
blogun %36 oraninda tamamlanmis ve sdzlesme siiresi de sona ermis
bulunmakla temerriide diigiilen yiiklenici hakkinda sézlesmeden dénme
geriye etkili sonu¢ dogurur. ...” (Akkayan Yildirim, s. 71, dn. 134);
15.HD. 01.05.2006, E.2006/756 K.2006/2546, ... Taraflar arasindaki
sOzlesme 21.07.1994 tarihli olup davacilara ait 5 ve 7 nolu parseller {izerine
kat karsilig1 ingaat yapilacak, 7 parseldeki bina tiimiiyle arsa sahiplerine, 5
parseldeki bina ise tlimiiyle davali yiikleniciye ait olacaktir. S6zlesmeye
gore 3 ay icinde ingaat ruhsati alinarak ingsaata baslanacak ve ruhsat
tarihinden itibaren insaat 30 ay i¢inde bitirilip teslim edilecektir. Buna gore
ingaatin 21.04.1997 tarihinde bitirilerek teslim edilmesi gerekirken arsa
sahiplerine ait 7 nolu parsel {izerindeki insaat %60 seviyesinde, yiiklenici
sirkete ait olacak 5 nolu parsel {izerindeki insaat ise %38 seviyesinde iken
insaat terkedilmis, binalarm Imar Kanunu'na aykir1 yapilmasi nedeniyle
Belediyece yikimma karar verildigi saptanmustir. Insaatlarm getirilmis
oldugu seviye ve imara aykir1 olarak yapilmasi nedeniyle sézlesmenin arsa
sahipleri tarafindan feshinin talep edilmesi hakli nedenlere dayal ise de,
feshin ileriye veya geriye etkili sonu¢ doguracaginin tespiti somut olayda
Oonem tasimaktadir. Davali yiiklenici, dava tarihinden Once arsa sahipleri
tarafindan kendisine devredilen 5 nolu parselden tapuda kat irtifakinin
kurulmasindan sonra 3. kisilere pay devrinde bulunmus, arsa sahipleri bu
durumu bildikleri halde 3. kisileri davali olarak gostermedikleri gibi, davali
sirket temsilcisi adina olan tapunun iptalini de istemeden sézlesmenin
feshini talep ederek sair dava ve talep haklarim da sakli tutmuglardir.
Mahkemece 11.06.2002 tarihli celsede davacilara mehil verilmesi
nedeniyle yiikleniciye diisen parselden pay iktisap eden 3. kisiler davaya
dahil edilmis iseler de, davacilarin fazlaya iligkin dava ve talep haklarini
sakli tutmus olmalar1 insaatin getirilmis oldugu seviye ve imara aykiri
olarak yapilmis olmasi karsisinda Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu'nun 25.01.1984 giin 3/1 sayil i¢tihadi Birlestirme Karari
uyarinca arsa sahipleri vekilinin 02.03.2004 tarihli celsede zapta gegen
beyanlart da nazara alinarak sdzlesmenin geriye doniik olarak feshi yerine,
dahili davalilar hakkinda hiikiim kurulamayacagi da goézetilmeyerek ve
MK'nin 2. maddesinden s6z edilerek sdzlesmenin ileriye doniik olarak
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Yargitay, ileri etkili fesih i¢in insaatin % 90 ve lizeri bir seviyede
olmasmi aramaktadir®. Fesih aninda insaat, % 90 ve iizeri olmasi
durumunda miiteahhidin yaptig1 isin para olarak degeri yerine, insaati
getirdigi  seviyeyle orantili olarak bagimsiz  bolimiin  devrini
isteyebilecegi ifade edilmektedir®.

Bu bakimdan, dncelikle, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinde
miiteahhidin temerriide diigmesi nedeniyle arsa sahibinin s6zlesmeden
donmesi halinde insaat hangi seviyede olursa olsun anilan sdzlesmede
kararlastiritlan  bagimsiz  boliimlerin - miiteahhide devredilmeyecegi
kararlastirilabilir. Anilan s6zlesmede, kararlastirilan bagimsiz boliimlerin
miiteahhide devredilmeyecegine iliskin bir hiikiim varsa oncelikle bu
hiikmiin uygulanmas1 gerektigi sdylenebilir®.

feshine karar verilmesi dahili davalilar hakkinda da hiikiim kurulmus
olmasi dogru goriilmemis, kararin bozulmasi gerekmistir. ”?
(www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 09.01.2016).

8 15.HD. 10.6.1999, E.1999/1658 K.1999/2437, ... Davadan 6nce yaptirilan
delil tespitine gore, insaatin %73 seviyesinde oldugu saptanmig ve bu
tespite dayanilarak, eldeki fesih davasi agilmistir. Ne var ki, delil tespitini
takiben ihtiyari tedbir karar1 alinmadigi ve dava dilekgesi de bdyle bir talep
icermedigi i¢in yiiklenici igse devam etmek suretiyle ingaat1 %92 seviyesine
getirmis ve bu husus, yargilama sirasinda alinan bilirkisi raporu ile tespit
edilmistir. Yine dairemizin uygulamasina goére, davadan sonra insaatin %90
tizerinde bir seviyeye getirilmesi halinde, artik geriye etkili bigimde fesih
(donme) karar1 verilemez. Bu fesih, ileriye etkili olmalidir. ...” (Erman,
Sozlesme, s. 117, dn. 124).

8  Erman, Sozlesme, s. 117. 15.HD. 16.1.2009, E.2008/69 K.2009/103, «...
Arsa pay1 karsiligi ingat sozlesmesinin 25.01.1984 giin, 1983/3 Esas ve
1984/1 Karar sayili Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karar1 uyarinca, ileriye
etkili olarak feshine karar verilmis olmasi veya sdzlesmenin taraflarmin
iradelerinin birlesmesi sonucu taraflarca ileriye etkili olarak sonu¢ dogurur
sekilde feshi halinde yiiklenici, s6zlesme uyarinca kendisine verilmesi
gereken bagimsiz bolim ya da boliimlerin adina tescilini veya ifa yerine
gecen olumlu zarar kapsaminda bedelini arsa sahibinden talep edebilir. ...”
(Erman, Sozlesme, s. 115, d. 122). Aksi goris i¢in bkz., Yavuz / Acar /
Ozen, s. 1095.

% Erman, Sozlesme, s. 119.
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Ote yandan, soézlesmede bir hiikkiim bulunmamasi halinde,
miiteahhidin temerriide diismesi nedeniyle arsa sahibinin s6zlesmeyi sona
erdirmesi halinde bu sona ermenin ge¢mise etkili olabilmesi igin
miiteahhidin ingaatin biiyiik bir béliimiinii tamamlamamis olmas1 gerekir.
Bu bakimdan, miiteahhidin yaptig1 insaatin % 90 ve alt1 bir seviyede
olmasi ingaatin biiyiik bir boliimiiniin tamamlanmadigina isaret edebilir.
Buna karsilik, miiteahhidin insaatin  biiyiilk bir  bdliimiiniin
tamamlanmasina ragmen insaati bitirmeyerek bor¢lu temerriidiine
diistiigii hallerde arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirmesi durumunda
sona ermenin ileriye etkili bir sonu¢ dogurmasi gerektigi ifade edilebilir.

Bu bakimdan, miiteahhidin temerriide diismesi nedeniyle arsa
sahibinin sozlesmeyi sona erdirmesi halinde bu sona ermenin ileriye
etkili oldugu durumlarda, miiteahhide, yapilan isle orantili bagimsiz
bolim mi verilecegi yoksa bedel mi verilecegi hususu ogretide
tartismalidir. 25.1.1984 tarih ve E.1983/3 K.1984/1 sayili Igtihadi
Birlestirme Kararinda da bu husus hakkinda herhangi bir agiklik yoktur®.,
Ogretideki bir goriis, miiteahhidin, yapilan kisimla orantili olarak
bagimsiz boliim talep hakki olmadigini ifade etmektedir®. Ogretideki
diger bir goriis, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin
borcunun, anilan sozlesmede kararlagtirilan bagimsiz boliimlerin devri
oldugundan, miiteahhidin talep edebilecegi orantili bedelin de bagimsiz
boliim seklinde anlasilabilecegi ifade etmektedir®.

% YIBK. 25.1.1983, E.1983/3 K.1984/1, “... Ancak, olayin niteligi ve
ozelliginin (uyusmazliga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin
doguracagi adalete aykiri sonuglarinin) hakli gosterdigi durumlarda,
Medeni Kanunun 2. maddesi hitkmii gozetilerek sozlesmenin feshinin
(stirekli borg iligkilerinde oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul
edilmelidir. Boyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit,
kismi ifasinin bedelini is sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna
bagh tlim zararlarim1 miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle
taraflarin yararlart arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir. ...”
(www.hukukturk.com, Erigim Tarihi: 10.01.2016).

92 Tandogan, Halik, Bor¢lar Hukuku (?zel Borg Tligkileri, C. II, 5. Baski,
Istanbul 2010, s. 160; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1095.

9% Erman, Sozlesme, s. 115.
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Bu bakimdan, miiteahhidin, insaat1 % 90 ve iizerinde
tamamlamasma ragmen teslim giinii geldiginde ingaati bitirmemesi
sebebiyle temerriide diismesi ve bu nedenle, arsa sahibinin sézlesmeyi
sona erdirmesi halinde, bu sona ermenin ileriye etkili sonu¢ doguracagi
ve miiteahhidin ingaati bitirme orani Olcilisiinde bagimsiz boliim talep
edebilecegi soOylenebilir. Zira, 25.1.1984 tarih ve E.1983/3 K.1984/1
sayili I¢tihadi Birlestirme Kararinda bahsi gegen bedel ifadesinin,
MK.m.2 1s181inda yorumlanmak suretiyle bagimsiz boliim olarak anlamak
miimkiindiir®.

Miiteahhidin insaat1 % 90 ve iizerinde tamamlamasina ragmen
teslim giinii geldiginde insaati bitirmemesi sebebiyle temerriide diismesi
ve bu nedenle arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi diger bir deyisle
sOzlesmeyi ileriye etkili sonu¢ doguracak bir sekilde sona erdirmesiyle
birlikte ifa zamanmin geldigi soylenebilir. Ifa zamanimin gelmesi ile
birlikte arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine dayanan miiteahhit, arsa

%  15HD. 16.01.2009, E.2008/69 K.2009/103, “... Yanlar arasimdaki
31.10.1988 tarihli arsa payr karsilifi ingaat sézlesmesinin geriye etkili
olarak feshine iliskin Izmir 7. Asliye Hukuk Mahkemesi'nce verilen
2000/776 Esas ve 2000/838 Karar sayili hiikiim, dosyas: kapsamindaki
teblig bilgilerine gore 02.01.2001 tarihinde kesinlesmis bulunmaktadir.
Borglar Kanunu'nun 108. maddesi geregince, s6zlesmenin geriye etkili
feshi halinde; taraflar, kendilerine diisen borcu 6demekten kagmabilir ve
ayn1 kanunun 61 ve izleyen maddeleri geregince ve haksiz iktisap kurallar
uyarinca da verdiklerini geri isteyebilir ve bu kapsamda yliklenici de yasa
ve sozlesme hiikiimlerine uygun sekilde yapmis oldugu insaatin arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinin feshinin kesinlestigi tarihteki serbest piyasa
rayiglerine gore belirlenecek bedelini arsa sahibi ya da sahiplerinden talep
edebilir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin 25.01.1984 giin, 1983/3
Esas ve 1984/1 Karar sayih Yargitay igtihadi Birlestirme Karari uyarinca,
ileriye etkili olarak feshine mahkemece karar verilmis olmasi veya
sOzlesmenin, taraflarinin iradelerinin birlesmesi sonucu taraflarca, ileriye
etkili olarak sonu¢ dogurur sekilde feshi halinde yiiklenici, s6ézlesme
uyarimnca kendisine verilmesi gereken bagimsiz boliim ya da boliimlerin
adina tapuya tescilini veya ifa yerine gecen olumlu zarar kapsaminda
bedelini, arsa sahibinden talep edebilir. ...” (www.hukukturk.com, Erigim
Tarihi: 11.01.2016). S6z konusu karar i¢in ayrica bkz., Erman, Sozlesme,
s. 115, dn. 122.
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sahibinden tescil igleminin yapilmasini isteyebilir. Zira, Medeni Kanunun
1013 {incli maddesine gore tescil, malikin yazili tescil talebi iizerine
yapilabilir. Arsa sahibi, bu istegi yerine getirerek yazili tescil talebinde
bulunursa bir sorun ¢ikmaz. Buna karsilik, arsa sahibi, yazili tescil
talebine yanasmayabilir. Bu durumda miiteahhit, hakimden arsa
paylariin miilkiyetinin kendisine gegirilmesini isteyebilir (TMK.m.716).
Hakimin bu talep {izerine verecegi karar yenilik dogurucu nitelik tasir.
Kararin kesinlesmesi ile birlikte arsa paylarinin miilkiyeti tescilden once
miiteahhide gecer®.

Ote yandan, miiteahhit, ¢ogu zaman arsa sahibi tarafindan
kendisine devri taahhiit edilmis olan bagimsiz boliimleri, yapacagi
bagimsiz boliimlerin  finansmanini  saglamak i¢in {iglincii kisilere
satmaktadir. Bu bakimdan, alacagin temlikinin s6z konusu oldugu ifade
edilmisti. Bu nedenle, miiteahhidin, insaatt1 % 90 ve tizerinde
tamamlamasina ragmen teslim giinii geldiginde ingaat1 bitirmemesi
sebebiyle temerriide diismesi ve bu nedenle arsa sahibinin sézlesmeyi
sona erdirmesi halinde, bu sona ermenin ileriye etkili sonu¢ doguracagi
ve miiteahhidin orantili bedel olarak bagimsiz bdoliimleri talep
edebileceginden miiteahhidin bu bagimsiz boliimleri isteme hakkini
ticlincli bir kisiye temlik etmesi halinde {igiincii kisinin, arsa sahibine
kars1 tescile zorlama davasi agabilecegi ifade edilebilir®.

% Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 404

% 14HD. 01.04.2009, E.2009/1031 K.2009/4125, ... Somut olayda;
sOzlesmenin ileriye etkili bigimde feshine karar verildigi, feshin kesinlestigi
tarihteki binanm getirildigi fiziki seviyenin %92 oldugu kesinlesen
mahkeme karar1 ile sabittir. Bunun anlami, yiikleniciye birakilmasi
kararlastirilan bagimsiz boliimlerde yiiklenicinin %92 oraninda pay sahibi
oldugudur. Kisaca, ileriye etkili feshedilen s6zlesme sebebiyle yiikleniciye
birakilmas1 kararlastirilan bagimsiz boliimlerin %92'si yiikleniciye, isin
getirilmis olan seviyesine nazaran %8'i ise arsa sahibine aittir. {leriye etkili
feshin tasfiyesi bu sonucu gerektirir. Diger taraftan, tapuda arsa niteliginde
kayith kat irtifaki kurulmamis tagimmazlardan kaynaklanan haklarm
alacagm temliki suretiyle tgilincli bir kisiye gecirilmesi de 24.04.1978
tarihli ve 3/4 sayilh Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1 uyarinca
miimkiindiir. Tapuda arsa niteliginde kayitli olmasma ragmen ileride kat
irtifak1 veya kat miilkiyeti kuruldugunda arsa payina baglanacak bagimsiz
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7- Arsa Pay1 Karsihg) Insaat Sozlesmesinde Arsa Sahibinin
Arsa Paylarinin Satisim Vaat Etmesi Halinde Arsa Sahibinin
Temerriide Diisen Miiteahhitten Aynen Ifa Talebinden
Vazgecerek Miispet Zararimin Tazminini istemesi

Arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmesinde miiteahhidin borcunu ifa
etmemesi dolayisiyla temerriide diismesi halinde arsa sahibi, aynen
ifadan vazgecerek miispet zararinin tazminini talep edebilir®’. Aynen
ifadan vazgecip miispet zararinin tazminini talep eden arsa sahibi, miispet
zararinin “miibadele teorisine” veya “fark teorisine” gére hesaplanmasini
isteyebilir®®. Bu bakimdan, arsa sahibinin miispet zararmin
hesaplanmasinda se¢imlik bir hakkindan bahsedilebilir.

boliimiin ayr1 bir taginmaz niteligi kazanmadan 6nce satiginin vaat edilmesi
veya alacagin temliki suretiyle hakkin {i¢iincii bir kisiye nakli halinde
temlik islemine deger tanmimak ve temlik edilen bagimsiz bdliimiin
nitelikleri gozetilerek yapida ileride kurulacak kat irtifakina esas bagimsiz
boliime diisecek arsa paymin bilirkisiye belirletilmesi suretiyle bu paymn
temlik alacaklisi adina tesciline olanak vardir. Biitiin bunlardan sonra
mahkemece yapilmast gereken is; Oncelikle davacilardan Glirsel'e
dayandig1 yazili temlik sozlesmelerini dosyaya vermek ilizere uygun bir
siire tanimak, yapiya iskan raporu (oturma izni) alindigi gozetilerek dava
konusu bagimsiz boliimiin bulundugu yapida kat irtifaki kurulmamigsa
yerinde kesif yapmak ve bilirkisiden rapor almak suretiyle binada kat
irtifak1 kurulacakmig gibi bagimsiz boliimlere 6zgiilenecek arsa paylarini
bilirkigilere hesap ettirmek, davalilar hakkindaki sozlesme ileriye etkili
feshedildiginden feshin tasfiyesinde ylikleniciye diisecek arsa paymi onun
temlik ettigi iiclincii  kisi adina tescil etmek olmahdir. ...”
(www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 11.01.2016).

Erman, Sozlesme, s. 100. Insaat sézlesmesi bakimindan miispet zarar igin
bkz., Oz, s. 164-165. Oz, insaat sozlesmelerinde ifadan vazgecip tazminat
istemenin, TBK.m.113/I uyarinca “masrafi bor¢ludan alinmak iizere bor¢lu
yerine ifaya izin verme” ile ayni anlama geldigini ifade etmektedir (bkz.,
0z, s. 165).

Ayan, Serkan, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara
2008, s. 231. Miibadele ve fark teorileri hakkinda ayrintili bilgi igin (bkz.,
Eren, Genel, 1117-1118; Kili¢oglu, Borglar, s. 735-737; Tandogan,
Haldk, Tiirk Mes’uliyet Hukuku (Akit Dis1 ve Akdi Mes’uliyet), 1961 Yili
Birinci Basidan Tipki Baski, Istanbul 2010, s. 517-520 ). Aynen ifadan
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Arsa sahibi, miispet zararimin miibadele teorisine gore
hesaplanmasin1 tercih ederse, miiteahhit, alacagin1i tamamen arsa
sahibinden talep edebilir. Bu bakimdan, miiteahhidin, arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinde kararlastirilan bagimsiz boliimlerin devrini arsa
sahibinden isteyebilecegi ifade edilebilir®. Arsa sahibi ise, insaatin
s0zlesmeye uygun olarak tamamlanabilmesi i¢in gereken masraflart ve
gecikme tazminatin1 miiteahhitten talep edebilir*®,

vazge¢ip miispet zararinin tazminini talep eden arsa sahibi, miispet
zararmin miibadele veya fark teorisine gore hesaplanmasi arasinda se¢imlik
hakka sahip oldugu hususunda (bkz., Ayan, Insaat, s. 233). Oz, miibadele
teorisi yerine degisim kurami ifadesini kullanmaktadir (bkz., Oz, s. 168).

9 Ayan, Insaat, s. 236; Oz, s. 167-168. Oz, arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmelerinde bedel yerine arsa pay:r verileceginden, arsa payr verme
ediminin tazminatla takas edilmesinin miimkiin olmadigini, arsa pay1
karsiligt ingaat sOzlesmesinde miiteahhidin borcunu ifa etmemesi
dolayisiyla temerriide diismesi halinde arsa sahibin tazminat alacagi
karsiliginda sozlesmedeki arsa paymi tam olarak miiteahhide devretmesi
gerektigini ifade eder. Yazar, arsa sahibiyle yar1 yariya paylagsmak iizere
arsa sahibinin arsasinda 20 daireli bir bina yapmayi taahhiit eden fakat bu
binay1 yapmada temerriide diisen miiteahhit, kalan isi bagkasina yaptirma
masrafini ve gecikmeden kaynaklanan tiim zararini arsa sahibine tazmin
edince isi kendisi yapmig gibi bu arsanin yari paymin adma tescilini
isteyebilecegini ifade etmektedir. Yazar, tazminat borcunun tiim ingaati
yapma borcunun yerine gectigini, bu tazminati tam olarak dédediginde sanki
tim insaat bitmis gibi miiteahhidin arsa paylarmin devrini isteyebilmesi
gerektigini belirtir (bkz., Oz, s. 167-168). Tandogan, miibadele
nazariyesinin se¢ilmesi halinde, ifadan vazgecip miispet zararini isteyen
alacakli, mutlaka kendi edimini yerine getirmelidir. Kendi edinimini yerine
getirmeyip sadece bu edimin kiymetiyle miispet zarar1 arasindaki farkin
tazminini isteyemez (bkz., Tandogan, Mes’uliyet, s. 518-519).

100 (g, s. 167-168; Ayan, Insaat, s. 237. Erman, teslimi gereken dairelerin
aynen ifadan vazgecme tarihindeki rayi¢ degeri, ingaatin tamamlanmasi
icin gereken meblag ve gecikmeden dogan zararin tazminin miiteahhitten
talep edebilecegi goriistindedir (bkz., Erman, Sézlesme, s. 103). Ayan ise,
hem bagimsiz boliimlerinin degerinin hem de tamamlama masraflarinin
ayn1 anda arsa sahibine verilmesinin bir kuzudan iki post ¢ikarilmasi
anlamia gelecegini ifade etmektedir (bkz., Ayan, Insaat, s. 237, dn. 293).
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Arsa sahibi, miispet zararinin fark teorisine gore hesaplanmasini

tercih ederse, arsa sahibi, miiteahhidin ifa etmedigi ediminin degeri ile
arsa sahibinin karst ediminin degeri arasindaki farkin tazminini talep
edebilir. Bu bakimdan, arsa sahibinin, kendi edimini yerine getirmek
zorunda kalmayacaktir'®. Bu nedenle, miiteahhidin, arsa payr karsiligi
ingaat sozlesmesinde kararlagtirilan bagimsiz boliimlerin devrini arsa
sahibinden talep edebilmesi s6z konusu degildir.

Bu nedenle, arsa sahibi, miispet zararinin miibadele teorisine gore

hesaplanmasini tercih ederse, miiteahhidin, arsa sahibinin miispet zararini
karsilamasiyla birlikte arsa sahibinin de sozlesmede kararlastirilan
bagimsiz boliimleri devir borcunu ifa etmesi gerekir. Zira, miiteahhidin

101
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15.HD. 23.11.2011, E.2011/5829 K.2011/6795, ... Borglar Yasasi'nin
106/11. maddesinde diizenlenen akdin icrasindan ve teehhiirii sebebiyle
zarar ve ziyan talebinden vazgectigini derhal beyan ederek borcun ifa
edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyani talep etmeye iliskin hakkin
kullanilmas1 demek, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, davacilara diisen
bagimsiz boliimlere ait arsa paylarmin davali yiikleniciye gegirilmesi
karsiliginda o bagimsiz boliimlerin teslimi gereken tarihteki bitmis haldeki
rayi¢ bedellerinin ( miispet zarar )istenmesi demektir. Bagka bir anlatimla;
miilkiyet hakki, eksik ayipli isler bedeli, kira mahrumiyeti ve cezai sart
yerine, davacilara isabet eden dairelerin bitirilmis haldeki rayi¢ bedeline ve
dairelerin  de  yiiklenici  adina  tesciline  hiikmedilir. L
(www.hukukturk.com, Erigim Tarihi: 11.01.2016).

Erman, Sézlesme, s. 101. Oz, miibadele teorisinin uygulanmasmi kabul
etmekle birlikte, fark teorisinin uygulanmasi halinde, miiteahhidin insaati
yapmakta temerriide diigmesi {izerine arsa sahibinin ifadan vazgecip
miispet zararinin tazminini istemesiyle birlikte, her iki tarafin edim
borglarin sona erecegini ve varsa aradaki fark kadar tazminat borcunun
dogacagini ifade etmektedir. Yazar, ayrica tazminat borcunun hesabinda,
isin Dbitirilme maliyeti ve arsa sahibinin diger zararlar1 toplami ile
miiteahhide verilecek arsa paymin degerinin farkinin bulunmasindaki
zorluk ve ayrica bu hesabin yapilmasinda ¢iplak arsa paymnin mi yoksa
ingaat tamamlandig1 zaman bu payla birlikte miiteahhide diisecek bagimsiz
boliimlerin miistakbel degerlerinin mi dikkate alinmasi gerekecegi gibi
belirsizliklerden dolay1 fark teorisinin arsa payr karsiligi ingaat
sO0zlesmelerinde uygulanmasinin sorun yaratacagini ifade etmektedir (bkz.,
Oz, s. 168-169).
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borcunu ifa etmesiyle birlikte arsa sahibi acgisindan ifa zamam
gelmektedir. ifa zamaninm gelmesi ile birlikte, arsa pay: karsilig1 insaat
sOzlesmesine dayanan miiteahhit, arsa sahibinden tescil isleminin
yapilmasini isteyebilir. Zira, Medeni Kanununun 1013 iincii maddesine
gore tescil, malikin yazil tescil talebi lizerine yapilabilir. Arsa sahibi, bu
istegi yerine getirerek yazili tescil talebinde bulunursa bir sorun ¢ikmaz.
Buna karsilik, arsa sahibi, yazili tescil talebine yanasmayabilir. Bu
durumda miiteahhit, hakimden arsa paylarmin miilkiyetinin kendisine
gecirilmesini isteyebilir (TMK.m.716). Hakimin bu talep iizerine
verecegi karar yenilik dogurucu nitelik tasir. Kararin kesinlesmesi ile
birlikte arsa paylarinin miilkiyeti tescilden 6nce miiteahhide gecer'®.

Ote yandan, miiteahhit, ¢ogu zaman arsa sahibi tarafindan
kendisine devri taahhiit edilen bagimsiz boliimleri, yapacagi bagimsiz
boliimlerin finansmanini saglamak i¢in iicilincii kisilere satmaktadir. Bu
nedenle, arsa sahibi, miispet zararmin miibadele teorisine gore
hesaplanmasini tercih etmesi ve miiteahhidin, arsa sahibinin miispet
zararini karsilamasiyla birlikte {iclincii kisinin arsa sahibinden bagimsiz
boliimiin tescilini isteyebilir.

8- Arsammn Miiteahhide Devredilmesi Héalinde Insaat

Tamamlayan Miiteahhidin Arsa Sahibine Diisen Bagimsiz

Boliimleri Devretmemesi

Arsa payr karsiligi insaat soOzlesmesi, arsanin tamaminin
miiteahhide devri suretiyle de gerceklestirilebilir'®, Bu ihtimalde, arsa
lizerinde kat irtifaki kurulmasma gerek yoktur!®. Anilan sozlesmede,
miiteahhit ve arsa sahibi, arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimler, bu
bagimsiz boliimlerin niteligi, insaatin yapilmasi gereken siire ve diger
hususlar hakkinda anlasmaktadirlar'®.

102 Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 404

103 Kartal, I, s. 104-105; Giimiis, I, s. 114; Erman, Sézlesme, s. 11-12;
Giimiis, Serh, 115-116; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1075.

104 Giimiis, 11, s. 114; Giimiis, Serh, 115; Yavuz / Acar / Ozen, s. 1075;
Kartal, I, s. 104.

105 Yavuz / Acar / Ozen, s. 1075; Giimiis, Serh, 115; Kartal, I, s. 104;
Erman, Sozlesme, s. 12; Giimiis, 11, s. 114; Coskun, s. 28.
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Burada, arsa sahibi, arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmesinden
dogan bagimsiz bdliimlerin devri borcunu miiteahhit insaata baglamadan
once ifa etmektedir. Bu bakimdan, arsanm maliki artik miiteahhittir.
Miiteahhidin borcu ise arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinde
kararlastirilan insaati tamamlamak ve arsa sahibine diisecek bagimsiz
boliimleri devretmektir.

Miiteahhit ve arsa sahibi, ¢ogu zaman miiteahhidin borcunu ifa
edecegi zamani sdzlesmede kararlastirabilirler. Ifa zamam olarak, belirli
bir tarihin yami1 sira insaatin belirli bir asamaya gelmesi de
kararlastirilabilir!®. Anilan sézlesmede s6z konusu ihtimal icin ifa
zamani, arsa sahibinin (arsanin Onceki maliki) borcun ifasini talep
yetkisini kullanma imkanimin basladig1 zamam ifade eder'?’.

Miiteahhidin ingaatt yapmasi ve sozlesmede kararlastirilan
stirenin gelmesi ile birlikte arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesine
dayanan arsa sahibi, miiteahhitten, tescil isleminin yapilmasini isteyebilir.
Zira, Medeni Kanunun 1013 {incli maddesine gore tescil, malikin yazili
tescil talebi iizerine yapilabilir. Miiteahhit, bu istegi yerine getirerek
yazili tescil talebinde bulunursa bir sorun ¢ikmaz. Buna Kkarsilik,
miiteahhit, yazili tescil talebine yanagmayabilir. Bu durumda eski arsa
sahibi, hakimden bagimsiz bdlimlerin miilkiyetinin  kendisine
gecirilmesini  isteyebilir (TMK.m.716). Hakimin bu talep iizerine
verecegi karar yenilik dogurucu nitelik tasir. Kararin kesinlesmesi ile

birlikte bagimsiz boliimlerin miilkiyeti tescilden ©once arsa sahibine

gecer'®,

9- Arsanin Miiteahhide Devredilmesi ve Miiteahhidin "insaatl
Yapmas:1 Hilinde Arsa Sahibinin Alacak Hakkim Ugiincii
Kisiye Temlik Etmesi

Arsa sahibi, miiteahhit tarafindan kendisine devredilecek olan
bagimsiz bolimleri {igiincii bir kisiye satabilir. Arsa sahibinin, miiteahhit
tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimleri sattig1 li¢iincii
kisiler arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin tarafi degildir. Zira arsa

106 Erman, Sozlesme, s. 52.
107 Oguzman / Oz, s. 320.
108 Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 404
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sahibi, kendisine diisecek olan bagimsiz boliimlerin maliki degildir. Bu
nedenle, arsa sahibinin maliki olmadigi bagimsiz bolimler {izerinde
tasarruf etmesi miimkiin degildir. Buna karsilik, arsa sahibinin arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan bagimsiz boliimlerin miilkiyetini
talep hakki bulunmaktadir. Arsa sahibi, arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinden dogan bagimsiz boliimlerin miilkiyetini talep hakkini
ticlincii kisiye devredebilir ve bu devir alacagin temliki olarak kabul
edilmektedir.

Miiteahhit ve arsa sahibi, ¢ogu zaman miiteahhidin borcunu ifa
edecegi zamani sozlesmede kararlastirabilirler. ifa zamani olarak, belirli
bir tarihin yami1 sira insaatin belirli bir asamaya gelmesi de
kararlastirilabilir!®. Anilan sézlesmede s6z konusu ihtimal icin ifa
zamani, arsa sahibinden bagimsiz boliimleri isteme hakkini temlik alan
ticiinci  kisinin borcun ifasin1 talep yetkisini kullanma imkanimin
basladig1 zaman ifade eder'™.

Miiteahhidin insaatt yapmasi ve sozlesmede kararlastirilan
stirenin gelmesi ile birlikte arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesine
dayanan igcilincli kisi, miiteahhitten, tescil isleminin yapilmasini
isteyebilir. Zira, Medenl Kanunun 1013 {incii maddesine gore tescil,
malikin yazili tescil talebi {izerine yapilabilir. Miiteahhit, bu istegi yerine
getirerek yazili tescil talebinde bulunursa bir sorun c¢ikmaz. Buna
karsilik, miiteahhit, yazili tescil talebine yanasmayabilir. Bu durumda
ticiinci kisi, hadkimden bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin kendisine
gecirilmesini  isteyebilir (TMK.m.716). Hakimin bu talep {izerine
verecegi karar yenilik dogurucu nitelik tasir. Kararin kesinlesmesi ile

birlikte bagimsiz boliimlerin miilkiyeti tescilden dnce eski arsa sahibine

gecer''h,

Buna karsilik, miiteahhittin insaati yapmamasi sebebiyle {igiincii
kisinin bagimsiz boliimiin kendi adma tescilini saglayamayacag: ifade
edilebilir. Bu durumda, arsa sahibi, ivaz karsiligi miiteahhitten olan
alacagini devredince, devralan tgilincii kisiye alacagin varhigmi ve

19 Erman, Sézlesme, s. 52.
110 Oguzman / Oz, s. 320.
11 Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 404
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bor¢lunun 6deme giiciinli garanti etmis sayilir. Nitekim, TBK.m.191/T’¢e
gore™?, “alacak, bir edim karsiiginda devredilmisse devreden, devir
sirasinda alacagin varligini ve bor¢lunun ddeme giiciine sahip oldugunu
garanti etmig sayur”. Bu bakimdan, ii¢lincii kisi miiteahhitten alacagini
tam olarak tahsil edememisse, tahsil edemedigi tutari arsa sahibinden
talep edebilecektir. Ancak, ii¢lincli kisinin bu yola bagvurabilmesi i¢in
devrin ivazli olmasi ve miiteahhidin 6deme giiciindeki eksikligi sebebiyle
borcun ifa edilmemis olmasi gerekmektedir.

10- Sekle Aykirihigin ileri Siiriilmesinin Hakkin Kétiiye
Kullanilmasi Sayilmasi

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi
gerekir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin, resmi sekle uyulmadan
yapilmas1 halinde kural olarak kesin hiikiimsiiz oldugu kabul edilir!3, Bu
husus, emredici nitelik tasir ve bu nedenle, taraflar aksini
kararlastiramaz!'®. Ote yandan, her ne kadar sozlesme kesin

112 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop’a gore, bu kural, bir yedek hukuk
kurali oldugu igin aksi kararlastirilabilir. Hattd, bazi héllerde garanti
ylikiimliliigiiniin - zzmnen kaldirildigr kabul edilmektedir. Devralanin
alacagm ¢ekismeli oldugunu bilmesi hali buna 6rnek olarak gosterilebilir
(bkz., age., s. 260).

13 Yavuz / Acar / Ozen, s. 1082-1083; Erman, Sozlesme, s. 17-18; Giimiis,
Il, s. 116; Yener, Devir, s. 372; Erman, Karar, s. 507.YIBK. 30.9.1988,
E.1987/2 K.1988/2, ... Kanun, 6ngdrdiigii sekli, bir gegerlik (sihhat) sarti
olarak diizenlemis bulunmakta ve buna uyulmadan yapilan soézlesmelere,
"gegersizlik" miieyyidesini (hukuki sonucunu) baglamaktadir. O halde,
Medeni Kanunun 634. maddesi ile Borglar Kanununun 11 ve 213.
maddelerinin bu agikliklar1 karsisinda, tapuda kayith tasinmazin haricen
sattmina ve noterde diizenleme bigiminde (re'sen) yapilmamig olan
tasinmaz  satig  vaadine iliskin  sOzlesmeler  gecersizdir. ”
(Www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 11.01.2016).

114 14.HD. 14.3.2011, E.2011/1958 K.2011/3194, “... Davalilar arasindaki
arsa payl karsiligi insaat sozlesmesi tarihsiz ve adi yazili olarak
diizenlenmistir. Bir tanimlama yapmak gerekirse; arsa payi karsilig1 insaat
sozlesmesi "yiliklenicinin finanst kendisi tarafindan saglanarak arsa
malikinin arsasi iizerine bina yapim isini {istlendigi, arsa malikinin ise
bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliim miilkiyetini yiikleniciye
gecirmeyi vaat ettigi" sdzlesmelerdir. Bu tiir sézlesmelerde, iicret ( bedel )
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hiikiimstizliik nedeniyle gegersiz olsa da sekil eksikliginin ileri stiriilmesi
hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasiyorsa, anilan sézlesmenin
gecersizliginden bahsedilemeyecektir. Sekle aykiriligin ileri siirlilmesinin
hakkin kotiiye kullanilmasi sayilip sayilmayacagi hususu ise somut
olaym ozelliklerine gore degerlendirilmelidir. Bu bakimdan, sézlesmede
kararlastirilan edimlerin yerine getirilmesi halinde sonradan sekil

eksiliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak kabul
edilebilir.

Bu bakimdan, resmi sekilde yapilmayan bir arsa payi karsiligi
ingaat sozlesmesiyle miiteahhit arsa sahibinin arsasi ilizerinde insaati
yapma ve arsa sahibine insaati teslim etme borcunu yerine getirmesine
karsilik arsa sahibinin miiteahhide diisen bagimsiz boliimlerin devri
borcunu yerine getirmeyerek sekil eksikligini ileri siirmesi diiriistliik
kurali ile bagdasmamaktadir. Zira, arsa sahibi, insaatin yapilmasi
stiresince sekil eksikligi hususunda bir itirazda bulunmayip insaatin
yapilmasina ses ¢ikarmamaktadir. Bu bakimdan, miiteahhidin borcunu ifa
etmesinden sonra arsa sahibinin kendi borcunu yerine getirmekten
kacinmak i¢in sekil eksikligini ileri stirmesi hakkin kétiiye kullanilmasi
teskil edebilir'®®.

arsa sahibi tarafindan ayin olarak 6denmektedir. Burada, arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmelerinde sekil sorunu iizerinde de durulmasi gerekmektedir.
Gergekten, Borglar Kanunumuzda kural olarak sézlesmelerin yapilisi, bir
sekle tabi tutulmamistir. B.K. m. 11/1 hilkmiine goére "akdin sihhati
kanunda serehat olmadik¢a hicbir gsekle tabi degildir sayet kanun
"taraflardan birinin veya her ikisinin bazen de iiciincli kisinin veya
kamunun menfaatini korumayi, hukuki giivenligi saglamay1" amag¢lamigsa
sekil zorunlulugu getirebilir. BK. m. 11/1 uyarinca "kanunun emrettigi
seklin siimul ve tesiri derecesi hakkinda baskaca bir hiikiim tayin
olunmamis ise akit bu sekle riayet olunmadik¢a sahih olmaz", bu hiikme
gore aksine aciklik bulunmadik¢a uyulmasi emredilen sekil bir sihhat-
gegerlilik sartidir. ... (www.hukukturk.com, Erigim Tarihi: 11.01.2016).

115 15.HD. 7.2.1995, E.1994/3473 K.1995/587, «... Davaci yiiklenici ile davali
arsa sahibi arasinda diizenlenen 22.09.1987 tarihli adi yazili kat karsilig
ingaat sozlesmesinde davaliya ait arsa iizerinde bir bodrum, bir zemin
iizerine bes normal ve bir ¢ekme kat ingaa edilecegi ve bodrum katta bir
diikkan, zemin katta bir diikkan, ikinci katin tamami, li¢lincli katin 6n

232



TOKAT

Bu nedenle, resmi sekilde yapilmayan bir arsa payr karsilig
ingaat sozlesmesine ragmen miiteahhidin borcunu ifa etmesi ile birlikte

cepheye bakan dairesi, dordiincii besinci katin arkaya bakan birer dairesinin
arsa sahibine verilecegi geriye kalan diikkan ve dairelerin yiikleniciye
kalacag: kararlagtirilmistir. Ancak, ingaatin tasdikli projesinde bir bodrum
ve bir zemin kat ilizerine bir normal kat olarak yapilacag: gosterilmis isede;
yukarida agiklanan ilave katlarin yiiklenici tarafindan sozlesme
dogrultusunda yapildig1 ve taraflar arasinda sodzlesmeye uygun olarak
paylastirildigi, taraflara diisen bagimsiz boliimlerin teslim olundugunu
28.02.1989 tarihli eksozlesmede belirtilmis ve arsanimn 100/200 hissesinin
tapuda ylikleniciye devir ve temlik edilecegi de ilk sozlesmede
kararlastirilmigtir. Bu durumda davaci yiiklenicinin, sézlesme geregince
ingaati tamamen yapip bitirdigi ve davali arsa sahibine diisen bagimsiz
boliimleri teslim ettigi anlasilmakta ise de; ingaatin bu haliyle heniiz
tasdikli projesinin yaptirilmadigi ve iskan ruhsatinin da alinmadig
anlagilmaktadir. Sozlesmeye gore, insaatin tasdiki projesini ve iskan
ruhsatin1 almak davaci yiikleniciye aittir. Sozlesme adi yazili sekilde
diizenlenmigsede, yiiklenici sozlesmede Ongdriilen insaati tiimiiyle yapip
bitirmis ve arsa sahibine isabet eden bagimsiz boliimleri de teslim etmis
oldugundan artik bu agsamadan sonra s6zlesmenin gegersiz oldugunu ileri
stirmek MK.nun 2. maddesindeki iyi niyet kurali ile bagdasmaz. Ne varki
davaci yiiklenici de tapu hissesinin devir ve temlikini isteyebilmesi i¢in
sozlesmede Ongoriilen tasdikli projeyi yaptirmak, iskan ruhsatini almak ve
kat irtifakim kurmak edimlerini yerine getirmekle yiikiimliidiir. Oyleyse
mahkemece, davaci yiikleniciye bu edimlerini yerine getirebilmesi igin
mehil verilmesi ve davali is sahibinin bu konuda davaci yiikleniciye
yardimct olmasina ve bundan ka¢indigi takdirde mahkemece davaciya
mehil ile birlikte bu islerin yapilmasi icin yetki verilmesi, boylece
sOzlesmenin ifasinin saglanmasi verilecek uygun mehil icerisinde anilan
yiikiimliliikler yerine getirildigi takdirde dava konusu hissenin davaci
adma tapuya tesciline karar verilmesi, tersi durumda, yani ingaatin mevcut
durumuna gore ruhsat alinmasinin miimkiin olmadig: anlasildig: takdirde,
ne sekilde ruhsat alinabileceginin belediyeden sorulmasi ve gerektiginde
mahallinde bilirkisi marifeti ile kesif yapilarak ingaata nasil ruhsat
alinabilecegi saptanarak, davaci yiikleniciye ruhsat alinabilecek hale
getirmesi i¢in mehil verilmesine ve bdylece yapilacak inceleme ve
aragtirma sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken sozlesmenin
gecersiz oldugundan bahisle davanin reddine karar verilmesi usul ve yasaya
aykir1 olup bozmayi gerektirir. ...” (Yavuz / Acar / Ozen, s. 1086, dn. 56).
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arsa sahibinin bagimsiz boliimleri devretme borcunun ifa zamani geldigi
ifade edilebilir. Ifa zamanmin gelmesi ile birlikte arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesine dayanan miiteahhit, arsa sahibinden tescil isleminin
yapilmasini isteyebilir. Zira, Medeni Kanunun 1013 {incli maddesine gore
tescil, malikin yazili tescil talebi {izerine yapilabilir. Arsa sahibi, bu istegi
yerine getirerek yazil tescil talebinde bulunursa bir sorun ¢ikmaz. Buna
karsilik, arsa sahibi, yazili tescil talebine yanasmayabilir. Bu durumda
miiteahhit, hakimden arsa paylarinin miilkiyetinin kendisine gegirilmesini
isteyebilir (TMK.m.716). Hakimin bu talep iizerine verecegi karar yenilik
dogurucu nitelik tasir. Kararin kesinlesmesi ile birlikte arsa paylarinin
miilkiyeti tescilden 6nce miiteahhide geger''®,

Ote yandan, miiteahhit, ¢ogu zaman arsa sahibi tarafindan
kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimleri, yapacagi bagimsiz
boliimlerin finansmanin1 saglamak i¢in satmaktadir. Resmi sekilde
yapilmayan arsa pay1 karsilig1 s6zlesmesine ragmen, miiteahhidin, insaati
tamamlayarak arsa sahibine teslim etmesiyle birlikte iiclinci kisi
bagimsiz boliimlerin devrini arsa sahibinden isteyebilir. Bu bakimdan,
arsa sahibi, miiteahhit ile yaptiklar1 arsa payr karsiligi insaat
sO0zlesmesinin gegersiz oldugunu Ttgiincii kisiye karsi ileri siiremez.
Ciinkii, miiteahhit insaati tamamlayarak arsa sahibine teslim etmistir ve
artik arsa sahibinin sekil eksikligini ti¢lincii kisiye ileri siirmesi hakkin
kotiiye kullanilmasi teskil eder. Ugiincii kisi, arsa sahibinin tescile
yanasmamasi durumunda tescile zorlama davasi agabilir'?’.

116 Eren, Miilkiyet, s. 252; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 404,

17 1.HD. 3.4.1989, E.1989/1154 K.1989/4070, «... Kat karsihigi insaat
sOzlesmesi; ister resmi, ister yazili veya sozlii olarak diizenlensin, {istlenici
(miiteahhit) edimini yerine getirdigi takdirde, s6zlesme uyarinca kendisine
birakilan bagimsiz boliimlerin adina tescilini isteme hakki kazanir. Bu
kisisel haktir. Bor¢lunun istek ve onayina bakilmaksizin, {i¢iincii kisilere
temliki olanaklidir ve temlik igleminin de yazili yapilmasi yeterlidir.
Kisisel hakki temelliik eden kisi ise; bu hakki iistleniciye ve arsa sahibine
kars1 ileri siirme olanagini kazanir ve kosullarin olustugunu kanitlamasi
halinde de miilkiyetin kendisine nakledilmesini isteyebilir. ...” (Erman,
Sozlesme, s. 28, dn. 23).

234



TOKAT

C) TESCILE ZORLAMA DAVASININ TARAFLARI

Tescile zorlama davasinin taraflarini, tescile zorlama davasinin
acilabilecegi ¢esitli ihtimallere gore, arsa sahibi, miiteahhit ve tiglincii kisi
olusturur.

Bu bakimdan, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa
sahibinin, arsa paylarinin satigin1 vaat etmesi halinde miiteahhidin insaat
yapmay1 taahhiit etmesi ihtimalinde, tescile zorlama davasinin taraflarini,
arsa sahibi ve miiteahhit olusturmaktadir. S6z konusu ihtimalde, davaci
miiteahhit iken davali arsa sahibidir.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin, arsa
paylarinin satisin1 vaat etmesi halinde miiteahhidin ingaat yapmayi
taahhiit etmesi ve bagimsiz boliimiin miilkiyetini talep hakkini ii¢lincii
kisiye devretmesi ihtimalinde, tescile zorlama davasinin taraflarini, arsa
sahibi ve ugiincii kisi olusturmaktadir. S6z konusu ihtimalde, davaci
uctincii kisi iken davali arsa sahibidir.

Serh edilen arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa
sahibinin, arsa paylarinin satigin1 vaat etmesi halinde miiteahhidin insaat
yapmay1 taahhiit etmesi ve arsa sahibinin arsay1 ti¢lincii kisiye devretmesi
ihtimalinde, tescile zorlama davasmin taraflarini, tgiinci kisi ve
miiteahhit olusturmaktadir. S6z konusu ihtimalde, davaci miiteahhit iken
daval1 li¢linci kisidir.

Serh edilen arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa
sahibinin, arsa paylarinin satigin1 vaat etmesi halinde miiteahhidin insaat
yapmay1 taahhiit etmesi ve arsa sahibinin arsayi tigiincii kisiye devretmesi
ve miiteahhidin de bagimsiz boliimlerin miilkiyetini talep hakkini ti¢iincii
kisiye devretmesi ihtimalinde, tescile zorlama davasinin taraflarini, arsa
sahibinden arsay1 devralan (Ul) ve miiteahhittin arsa sahibinden olan
alacak hakkini temlik ettigi (U2) olusturmaktadir. S6z konusu ihtimalde,
davaci miiteahhitten alacak hakkini temlik alan U2) iken davali arsa
sahibinin arsay1 devrettigi (U1)dir.

Arsa pay1 karsilifi ingaat sozlesmesinde, arsa sahibinin, arsa
paylarinin satisint vaat etmesi halinde miiteahhidin insaat yapmayi
taahhiit ettikten sonra insaati tamamlamadan terk etmesi durumunda
masrafi miiteahhide ait olmak ilizere arsa sahibi tarafindan ingaatin
bitirilmesi ihtimalinde, tescile zorlama davasinin taraflarini, kural olarak,
arsa sahibi ve miiteahhit olusturmaktadir. S6z konusu ihtimalde, davaci
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miiteahhit iken davali arsa sahibidir. Bununla birlikte, miiteahhidin, arsa
sahibinden olan alacak hakkim {i¢ilincli bir kisiye temlik etmesi
durumunda davaci tigiincii kisi iken davali arsa sahibidir.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin, arsa
paylarinin satigin1 vaat etmesi halinde miiteahhidin ingaat yapmayi
taahhiit etmesi ve miiteahhidin sOzlesmede kararlastirilan insaati
tamamlamamas1 halinde sartlar1 dahilinde arsa payr karsili§i insaat
sozlesmesi 1ileriye etkili olarak feshedilebilir ve miiteahhit bagimsiz
boliime yapmis oldugu harcamalari insaatin geldigi diizeyle orantili
olarak isteyebilir. Bu durumda, tescile zorlama davasinin taraflarini, kural
olarak, arsa sahibi ve miiteahhit olusturmaktadir. S6z konusu ihtimalde,
davaci miiteahhit iken davali arsa sahibidir. Bununla birlikte,
miiteahhidin, arsa sahibinden olan alacak hakkini iiglincli bir kisiye
temlik etmesi durumunda davaci tigiincii kisi iken davali arsa sahibidir.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin, arsa
paylariin satisin1 vaat etmesi halinde arsa sahibinin temerriide diisen
miiteahhitten aynen ifa talebinden vazgegerek miispet zararinin tazminini
miibadele teorisine gore istemesi halinde tescile zorlama davasinin
taraflarini, kural olarak, arsa sahibi ve miiteahhit olusturmaktadir. S6z
konusu ihtimalde, davaci miteahhit iken davali arsa sahibidir. Bununla
birlikte, miiteahhidin, arsa sahibinden olan alacak hakkini t¢iincii bir
kisiye temlik etmesi durumunda davaci iiclincii kisi iken davali arsa
sahibidir.

Arsanin tamaminin miiteahhide devredilmesi héalinde insaati
tamamlayan miiteahhidin arsa sahibine diisen paylar1 devretmemesi
ihtimalinde, tescile zorlama davasinin taraflarini, arsa sahibi ve miiteahhit
olusturmaktadir. S6z konusu ihtimalde, davaci arsa sahibi iken davali
miiteahhittir.

Arsanin tamaminin miiteahhide devredilmesi ve miiteahhidin
ingaatt yapmasi halinde arsa sahibinin alacak hakkini iigiincii kisiye
temlik etmesi ihtimalinde, tescile zorlama davasinin taraflarinmi, tc¢iincii
kisi ve miiteahhit olusturmaktadir. S6z konusu ihtimalde, davaci tigiincii
kisi iken davali miiteahhittir.

Sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin hakkin koétiiye kullanilmasi
sayllmasi ihtimalinde, tescile zorlama davasinin taraflarini, genellikle,
arsa sahibi ve miiteahhit olusturmaktadir. S6z konusu ihtimalde, davaci
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miiteahhit iken davali arsa sahibidir. Bununla birlikte, miiteahhidin, arsa
sahibinden olan alacak hakkim {i¢ilincli bir kisiye temlik etmesi
durumunda davaci tigiincii kisi iken davali arsa sahibidir.

D) TESCILE ZORLAMA DAVASINDA YETKILI VE
GOREVLI MAHKEME

Yetkili mahkeme konusunda, kural olarak, genel esaslar
gegerlidir. Bu nedenle, tescile zorlama davasinda, hukuk diizeninin
Oongordiigii istisnalar hari¢, tasinmazin bulundugu yer (HMK.m.12)
mahkemesi yetkilidir''®. Buna karsilik, miiteahhitten ve bazi ihtimallerde
arsa sahibinden bagimsiz boliim alacaginmi temlik alan kisilerin konut ve
tatil amacli tasinmaz edinen kisilerden olmasi durumunda tliketici
mahkemesi gorevli oldugundan yetkili mahkeme tiiketicinin yerlesim
yeri mahkemesi de olacaktir.

Gorevli mahkeme ise kural olarak, asliye hukuk mahkemesi
(HMK.m.2) olmakla birlikte tiiketici mahkemesi ve ticaret mahkemesinin
de gorevli olabilecegi ifade edilebilir. Bu bakimdan, davanin taraflarinin
her ikisinin de tacir olmadigi veya sadece bir tarafin tacir oldugu
durumlarda asliye hukuk mahkemesinin gorevli olacaktir. Buna karsilik,
davanin taraflarimin her ikisinin de tacir olmasi durumunda anilan
sozlesmenin ticarl isletmeyi ilgilendirdigi ve bu nedenle, TTK.m.4
geregince ticaret mahkemesinin gorevlidir. Ote yandan, miiteahhitten ve
bazi ihtimallerde arsa sahibinden daire alacagini temlik alan kisilerin
konut ve tatil amagli tasinmaz edinen kisilerden olmasi durumunda
tilkketici mahkemesi gorevlidir. Zira, konut edinme amagl olarak bir
taginmaza iligkin girisimci ve tiiketici arasinda akdedilen satis sdzlesmesi
bir tiiketici islemi sayilir''® ve tiiketici islemleri ile tiiketiciye yonelik
uygulamalardan dogabilecek uyusmazliklara iliskin davalarda tiiketici
mahkemeleri gorevlidir'?®. Ote yandan, miiteahhitten ve bazi ihtimallerde
arsa sahibinden bagimsiz boliimiin devrine iligkin alacagi temlik alan
kisilerin konut ve tatil amacl olmayan bir bagimsiz boliim almasi halinde

118 Ayan, Il, s. 223-224.

119 Giimiig, Mustafa Alper, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki
Kanun Serhi C. 1 (Madde: 1-46), Istanbul 2014, s. 28.

120 Aydogdu, Murat, Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara 2015, s. 354.
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dava genel vyetkili mahkeme olan asliye hukuk mahkemesinde

goriilecektir'?,

E) TESCILE ZORLAMA DAVASINDA iSPAT

Medeni Kanunun 6 nci maddesine gore, “kanunda aksine bir
hiikiim  bulunmadik¢a, taraflardan her biri, hakkini  dayandirdig
olgularin varligimi ispatla yiikiimliidiir”. Bu bakimdan, tescile zorlama
davasini agan davacinin, hakkini dayandirdigi olgularin varligim
ispatlamasi gerekir. Bu nedenle, davaci, gecgerli bir sekilde kurulmus olan
arsa payr karsiligi ingsaat sozlesmesinin varligini ispatlamadir. Zira,
davacinin, hakkini gecersiz bir arsa payr karsilifi insaat s6zlesmesine
dayandirmas1 durumunda davanin kural olarak reddedilmesi gerekir.
Buna karsilik, miiteahhit, gecersiz bir arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesine ragmen miiteahhit borcunu yerine getirmis ve daval
tarafindan sekil eksikliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi
niteligi tasimasi hélinde davanin reddedilmemesi gerektigi ifade
edilebilir. Ote yandan, davacinin, ifa zamanmin gelmesiyle birlikte
davalidan tescil isleminin yapilmasini istedigini buna karsilik, davalinin
tescil talebine yanagsmadigini da ispatlamasi gerektigi ifade edilebilir.

F) TESCILE ZORLAMA DAVASININ ACILABILECEGI
SURE

Tescile zorlama davasinin hukuki niteliginin bir alacak davasi
oldugu ifade edilebilir'??. Bu nedenle, kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadik¢a on yillik genel zamanasim siiresine tabidir (TBK.m.146).
Zamanagimi siiresi ise, alacagin muacceliyet kazandig: tarihten itibaren
isler'?3. Ote yandan, agilan tescile zorlama davasi sonucunda verilen
mahkeme karariin yerine getirilmesinde zamanagimi s6z konusu olmaz.
Ciinkii, mahkemenin karari ayni nitelik gosterir. Bu nedenle, davaci,
kesinlesmis mahkeme karariyla, kural olarak her zaman, kendi iizerine

aciklayici tescil islemini yaptirabilir'®*,

121 Yagar, s. 317.

122 Ayan, Il, s. 224.
123 Ayan, Il, s. 224.
124 Ayan, Il, s. 224.
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V. SONUC

Niifusun hizli artisiyla birlikte konut ihtiyacinin artmasi ve arsa
sahiplerinin ingaat yapacak yeterli paraya sahip olmamasi uygulamada
arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi olarak bilinen s6zlesme tipini ortaya
cikartmistir. Anilan soézlesme ile birlikte arsa sahibi, arsasi iizerinde
ingaat yapacak yeterli parasi olmamasina ragmen arsasinda yapilacak
ingaattan bazi bagimsiz boliimleri miiteahhide devretmek karsiliginda
arsas1 lzerinde yapilan ve kendisine diisen bagimsiz bdliimlere sahip
olabilmektedir. Miiteahhit ise anilan sozlesmeyle birlikte hem yeni is
imkani elde etmekte hem de arsa sahibinden yaptigi insaata karsilik
kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimleri ligiincii kisiye satarak kar
elde etmektedir. Diger bir deyisle, ortada kazan-kazan (win-win) durumu
s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle, anilan sézlesmeye, uygulamada ¢ok
stk bagvuruldugu goriilmektedir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine uygulamada cok sik
basvurulmasmma paralel olarak bu sozlesmeden kaynaklanan
uyusmazliklara da ¢ok sik rastlamildigi  bir gercektir. Bu
uyusmazliklardan biri de, bor¢lunun ifa zamani gelmesine ragmen tescile
yanagsmamasidir. Anilan sozlesmede tescile yanasmasi gereken borglu
cesitli ihtimallere gore arsa sahibi ya da miiteahhit olabilir. Buna karsilik,
tictincii kisinin de borglu olabilecegi ifade edilmelidir. Zira, serh edilen
arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin, arsa paylarinin
satigin1 vaat etmesi halinde miiteahhidin insaat yapmay: taahhiit etmesi
ve arsa sahibinin arsayi ti¢lincii kisiye devretmesi ve miiteahhidin de arsa
paylarini tiglincii kisiye devretmesi durumunda tescil talebinde bulunmasi
gereken arsa sahibinden arsay1 devralan ti¢lincii kisidir.

Miiteahhidin yapma edimini tamamlamadan insaati terk etmesi
halinde, TBK.m.113 hiikmiinii yapma borcunun aynen ifas1 olarak kabul
edilen goriisiin benimsenmesiyle birlikte arsa sahibi tarafindan veya
baskas1 tarafindan insaatin bitirilmesi durumda, miiteahhidin kars1 edim
alacagi olan bagimsiz boliimlerinin miilkiyetinin devrini arsa sahibinden
isteyebilir. Eger miiteahhit bagimsiz boliim alacagim {giincii bir kisiye
temlik etmis ise lglincii kisinin de bagimsiz bolimiin kendi adimna
tescilini isteyebilecegi ifade edilebilir.

Miiteahhidin temerriide diismesi nedeniyle arsa sahibinin
sOzlesmeyi sona erdirmesi halinde bu sona ermenin geg¢mise etkili
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olabilmesi i¢in miiteahhidin insaatin biiylik bir boliimiinii tamamlamamis
olmasi1 gerekir. Bu bakimdan, miiteahhidin yaptig1 insaatin % 90 ve alt1
bir seviyede olmasi ingaatin biiyiik bir boliimiiniin tamamlanmadigina
isaret edebilir. Buna karsilik, miiteahhidin insaatin biiyiik bir bolimiiniin
tamamlanmasina ragmen insaat1 bitirmeyerek bor¢lu temerriidiine
diistiigii hallerde arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirmesi durumunda
sona ermenin ileriye etkili bir sonu¢ dogurmasi gerektigi ifade edilebilir.
Bu nedenle, miiteahhit arsa sahibinden insaat1 bitirme orani Ol¢iisiinde
bagimsiz boliimler talep edebilir. Zira, 25.1.1984 tarih ve E.1983/3
K.1984/1 sayili Ictihadi Birlestirme Kararinda bahsi gecen bedel
ifadesinin, MK.m.2 15181nda yorumlanmasi isabetli olacaktir.

Arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmesinde miiteahhidin borcunu ifa
etmemesi dolayisiyla temerriide diismesi halinde arsa sahibi, aynen
ifadan vazgegerek miispet zararinin tazminini talep edebilir. Aynen
ifadan vazgecip miispet zarariin tazminini talep eden arsa sahibi, miispet
zararinin “miibadele teorisine” gore hesaplanmasini isteyebilir. Arsa
sahibi, miispet zararinin miibadele teorisine gore hesaplanmasini isterse,
miiteahhit, alacagini tamamen arsa sahibinden talep edebilir.

Resmi sekilde yapilmayan bir arsa payr karsiligi insaat
sO0zlesmesiyle miiteahhit arsa sahibinin arsasi iizerinde ingaatt yapma ve
arsa sahibine ingaati teslim etme borcunu yerine getirmesine karsilik arsa
sahibinin miiteahhide diisen bagimsiz béliimlerin devri borcunu yerine
getirmeyerek sekil eksikligini ileri siirmesi diristlik kurali ile
bagdagmamaktadir. Zira, arsa sahibi, insaatin yapilmasi siiresince sekil
eksikligi hususunda bir itirazda bulunmayip insaatin yapilmasina
miisaade etmektedir. Bu bakimdan, miiteahhidin borcunu ifa etmesinden
sonra arsa sahibinin kendi borcunu yerine getirmekten kacinmak icin
sekil eksikligini ileri siirmesinin hakkin kotiye kullanilmas: tegkil
edeceginin ve bu nedenle, miiteahhidin, kararlagtirilan bagimsiz
boliimlerin devrini arsa sahibinden isteyebileceginin kabulii gerekir.
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