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Oz:

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesiyle yiiklenici arsa iizerinde bina insa etmeyi, buna karsilik arsa
sahibi ise belli paylarm miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmektedir. Calismamizin kap-
saminda incelenen s6zlesme tiplerinde yiiklenici ingaat siiresi boyunca yalnizca bir alacak hakkina
sahip olmakta ve insaat tamamlandiktan sonra kararlastirilan bagimsiz boliimlerin kendisine devre-
dilmesine yonelik olan alacagini arsa sahibinden talep edebilmektedir. Yiiklenicinin finansman
saglamak amaciyla, ileride kendi payma diisecek olan bagimsiz boliimleri daha ingaat devam eder-
ken iigiincii kisilere satmasi oldukga sik rastlanilan bir durumdur. Bunun i¢in uygulamada yiiklenici
genellikle yaptig1 iglem, kararlastirilan bagimsiz boliimlerin kendisine devredilmesine yonelik olan
alacak hakkini heniiz insaat tamamlanmadan 6nce {iglincii kisilere devretmektedir. Bu islem de TBK
m. 183’te hiikiim altina alinan alacagin devri islemidir. Alacagi devralan igiincii kisi boylece, arsa
sahibinden ilgili bagimsiz boliimiin kendisi adma tescilini talep etme hakkina sahip olmaktadir.
Fakat yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki bazi uyusmazliklar sebebiyle bu talep kimi zaman sonugsuz
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kalabilmektedir. Neticede alacagini elde edemeyen iiglincii kisi, aralarindaki devir sdzlesmesi teme-
line dayanarak devreden yiikleniciye kusur sorumlulugu kapsaminda basvurabilmektedir. Bunun
yaninda eger ifa girisiminin sonugsuz kalmasi, alacagin mevcut olmamasindan veya ayni anlama
gelecek sekilde alacagin varligina dair bir eksiklikten ya da borglunun 6deme giiciiniin bulunmama-
sindan ileri geldigi takdirde devreden yiiklenicinin devralan iigiincii kisiye karst TBK m. 191 uyarin-
ca garanti sorumlulugu bulunmaktadir.

Anahtar Kelimeler:

Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, Eser Sézlesmesi, Alacagin Devri, Garanti Sorumlulugu,
Sorumlulugun Kapsamu.

Abstract:

With the construction contract in return for land share, the contractor undertakes to build a
building on the land, and in return, the landowner undertakes to transfer the ownership of certain
shares to the contractor. In the contract types examined within the scope of our study, the
contractor has only the right to receivable during the construction period and can claim the
receivable from the landowner for the transfer of the independent sections agreed upon after the
construction is completed. It is quite common for the contractor to sell the independent sections
that will fall to his share in the future to third parties. To do this, the contractor transfers the
receivables for the transfer of the agreed independent sections to third parties, in accordance with
TCO Art. 183. Thus, the third party has the right to request the registration of the relevant
independent section from the landowner in his/her name. However, this request may sometimes
remain inconclusive due to some disputes between the contractor and the landowner. The third
party, who cannot obtain his receivables, can apply to the transferring contractor within the scope
of fault liability, based on the transfer agreement between them. In addition, if the failure of the
performance is due to the non-existence of the receivable or, in the same sense, a deficiency in the
existence of the receivable or the debtor’s lack of ability to pay, the transferor contractor has a
warranty liability towards the third party transferee in accordance with TCO Art. 191.

Keywords:

Construction Contract in Return for Land Share, Construction Contract, Transfer of Receivables,
Warranty Liability, Scope of Liability.

GIRIS

Is hayatinda oldukga fazla uygulama alani bulunan ve halk arasinda basta “kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi” olmak tizere farkl sekillerde adlandirilan arsa pay1 kar-
silig1 ingaat sdzlesmesi, maliki oldugu arsa iizerine ingaat yapacak deneyimi ve
finansal durumu olmayan arsa sahipleri ile bu imkanlara sahip olan ve insaat isini
yaparak kar elde etmeyi uman yiiklenicileri bir araya getirmektedir. Bu iliski saye-
sinde arsa sahibi, arsasindan belli bir pay1 yiikleniciye devretme karsiliginda diledi-
gi Ozelliklerde bina veya bagimsiz bdliim sahibi olmakta, yiiklenici de insaat1 yap-
ma karsiliginda kendi payma diisen bagimsiz boliimleri satarak kar elde etmektedir.

Yiiklenicinin, faaliyetlerine finansman saglamak amaciyla, ileride kendi
payma diisecek olan bagimsiz boliimleri daha ingaat devam ederken iiglincii
kisilere satmasi olduk¢a sik karsilagilan bir uygulamadir. Insaat asamasinda
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yiiklenicinin heniiz tasinmaz miilkiyetinde pay sahibi olmadigi, sadece arsa
sahibinden kararlastirilan bagimsiz boliimleri kendisine devretmesini isteme
seklinde bir alacak hakkina sahip oldugu durumlarda, ii¢iincii kisilere bagimsiz
bolim satis1 adi yazili sekilde yapilan alacagin devri islemiyle gerceklestiril-
mektedir. Bu islem sonucunda tigiincii kisi alacak hakkinin sahibi olmakta ve
yeni alacakli sifatiyla arsa sahibinden ilgili bagimsiz boliimiin kendisine devre-
dilmesini isteyebilmektedir.

Alacagin devri ile aslinda ii¢lii bir iliski dogmaktadir. Bu iligkide arsa sahi-
bi ile yiiklenici arasindaki arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinden kaynaklanan
uyusmazliklar kimi zaman alacagi devralan iigiincii kisinin alacagini tahsil et-
mesine de engel olabilmektedir. Iste bu noktada iigiincii kisilerin sahip oldugu
hukuki imkanlar giindeme gelmektedir. Yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan alacagini tigiincii kisilere satmast TBK' m. 183’te diizen-
lenen alacagin devri niteliginde oldugundan o6tiirii, onlara karst TBK m. 191
uyarinca kusurdan bagimsiz bir garanti sorumlulugu bulunmaktadir. Caligma-
mizda, ylikleniciden alacak devralan iigiincii kisilerin hangi durumlarda devre-
denin garanti sorumluluguna bagvurabilecegi ve bu kapsamda tazmin edebilece-
gi zararlar incelenmektedir.

I. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESI

A. Hukuki Niteligi, Goriiniim Sekilleri ve Taraflarin Bor¢lari

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi ile yiiklenici esas itibariyle arsa lize-
rinde bina inga etmeyi, buna karsin arsa sahibi ise arsa miilkiyetinden belli bir
pay1 veya insa edilen bagimsiz boliimlerden bir kismini yiikleniciye devretmeyi
taahhiit etmektedir. Bu s6zlesme tipi, bir taraftan tasinmaz miilkiyetinin devrini
amagladigi icin kimi zaman taginmaz satis s6zlesmesini kimi zaman da taginmaz
satig vaadi sozlesmesini icermektedir. Diger taraftan bir bina insa etme yani eser
meydana getirme borcu bulundugundan o&tiirii eser sozlesmesini igermektedir.
Bu haliyle arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin karma sozlesme niteliginde
oldugunu belirtmek gerekir’.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, RG 4.2.2011, S. 27836.

ARIKAN, Mustafa / ERDOGAN, Kemal, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsihigi insaat Sozlesmesinden
Dogan Alacak Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri”, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi,
Y. 2015, C. 34, s. 147; AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi ve insaat Hukuku, 3. Basi, Seckin Yayinci-
lik, Ankara, 2016, s. 124; BAKLACI CAKIROGLU, Evren, “insaat Hukukunda Alacagin Temliki”, Ala-
cagin Temliki (Devri), Ed. Ali Safak, 1. Basi, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2017, s. 270; BUTUN YIL-
MAZ, Derya G., “Arsa Pay1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, Tiirkiye Adalet Akademisi
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Arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmeleri yapilirken taraflar borglarini ifa ede-
cekleri zaman1 ve siralamay1 farkli sekillerde diizenleyebilmekte ve buna bagh
olarak da sozlesmeler farkli goriiniimlerde karsimiza c¢ikabilmektedir. Burada
calismamizin temelini aydinlatmasi igin en basit iki tip Ornekten bahsetmeyi
yeterli gormekteyiz.

[k 6rnekte arsa sahibi daha bastan arsanin miilkiyetinin kararlastirilan kis-
mint yiikleniciye devretmekte ve kendi borcunu ifa etmektedir’. Buna karsilik
yiiklenici ise insaat: tamamlama borcu altina girmektedir. insaat tamamlandi-
ginda bagimsiz boliimler iizerindeki kat irtifaklar veya kat miilkiyetleri, bagta
anlagtiklar tizere yliklenici ile arsa sahibinin arsa miilkiyetindeki paylari ora-
ninda kurulmaktadir.

Ikinci &rnekte ise borcunu dnce ifa etmesi gereken taraf yiiklenicidir. Arsa
sahibi, yiiklenicinin insaati tamamlamasindan sonra veya insaatin geldigi asa-
malara gore peyderpey, kararlagtirilan bagimsiz boliimlere karsilik gelen kat
irtifakl1 arsa paymi veya kat miilkiyetini yilikleniciye devretme borcu altina gir-
mektedir’. Elbette taraflar bor¢larinin ifasinin siirecini bu iki tip diginda diledik-
leri sekilde diizenleme 6zgiirliigiine de sahiptir.

Gerek yliklenici gerekse arsa sahibi, gilinlin sonunda kendi paylarina diige-
cek olan bagimsiz boliimleri daha insaat asamasindayken satma ihtiyaci duyabi-
lirler. Ozellikle yiiklenici bu isi ticari faaliyet olarak yaptig1 icin insaat asama-

Dergisi, Y. 2019, S. 38, s. 111; COSKUN, Giirkan, Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmesinden Hak
Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, 1. Basi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2010, s. 26; ERMAN,
Hasan, Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmesi, 3. Basi, Der Yaymlari, Istanbul, 2010, s. 4-5; GUMUS,
M. Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 3. Vedat Kitapeilik, istanbul, 2014, 113; KIRCA, Cigdem,
“Arsa Pay1 Karsihg ingaat Sozlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi”, Ticaret
Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu, Bildiriler - Tartismalar XXII, Ankara, 2007, s. 81;
SECER, Oz, Arsa Pay1 Karsiig insaat Soézlesmesi, 1. Basi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2023, s. 75-76;
SUTCU, Nezih, Kat Karsihgi Insaat Yapim Sozlesmesi, Cilt - 1, 4. Bask1, Seckin Yayinlari, Ankara,
2014, s. 32; SAHIN, Turan, Eser Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerrii-
dii, 1. Basi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2012, s. 102; SEN, Kiibra, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesme-
lerinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden Donmesi Uzerine Yiikleniciden Bagimsiz Boliim Devralan Ugiincii
Kisinin Yargitay Kararlar Cercevesinde Durumu”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y.
2021, C. 9, S. 1, s. 32; YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / OZEN, Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler ikinci Cilt, 11. Basi, Beta Yayncilik, istanbul, 2022, s. 1175; YENER, Mehmet Deniz, Arsa
Pay1 Karsiig1 insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuclari, 1. Basi, Beta Yayinlari,
Istanbul, 2011, s. 4; YENER, Mehmet Deniz, “Miiteahhidin Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan
Haklarin1 Ugiincii Sahislara Devri ve Sonuglari”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Y.
2007, C. 65, S. 2, 5. 372.

ARIKAN / ERDOGAN, s. 148; BUTUN YILMAZ, s. 112; COSKUN, s. 29; GUMUS, Borglar Ozel, s.
114; SECER, Arsa Pay1 Karsihg1 insaat Sozlesmesi, s. 114; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 1178.

ARIKAN / ERDOGAN, s. 148; BUTUN YILMAZ, s. 112-113; COSKUN, s. 30; GUMUS, Borglar Ozel,
s. 114; SECER, Arsa Pay1 Karsihg Ingaat Sézlesmesi, s. 116, 118; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 1179;
YENER, Temerriit, s. 3-4.
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sinda onun bagimsiz boliimleri finansman saglamak amaciyla satmasi oldukca
sik rastlanan bir uygulamadir. Arsa sahibi yaptig1 satislarda zaten malik sifatiyla
hareket etmektedir; fakat yiiklenicinin durumu yapilan arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinin igerigine gore degisiklik gosterdigi i¢in yliklenicinin yapacagi
satiglarda ticlincii kisiler ile olan hukuki iliskilerin daha ayrintili irdelenmesi
gerekmektedir.

B. Yiiklenicinin Bu Sézlesmeden Dogan Haklarim Ugiincii Kisilere
Devretmesinin Yollar:: Tasinmaz Satisi, Tasinmaz Satis Vaadi ve
Alacagin Devri

Yukarida degindigimiz tizere arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde kimi
zaman sOzlesmenin basinda arsa sahibi tarafindan taginmazin miilkiyetinin bir
kismu yiikleniciye devredilmekte, kimi zaman ise arsa sahibinin borcunun ifasi
i¢in ingaatin tamamlanmasi beklenmekte ve insaat tamamlandiktan sonra ortaya
cikan bagimsiz boliimlerin bir kismu yiikleniciye devredilmektedir. Bu iki tercih
arasindaki temel fark, yiiklenicinin ingaat siiresince sahip oldugu hakkin niteligi
iizerinde belirmektedir. Ik secenekte yiiklenici daha bastan arsa iizerinde miil-
kiyet hakki sahibi olmakta ve insaat tamamlandiktan sonra ilgili bagimsiz bo-
liimlerin miilkiyetleri onun uhdesinde kurulmaktadir. Ikinci secenekte ise yiik-
lenici insaat siiresi boyunca yalnizca bir alacak hakkina sahip olmakta ve ingaat
tamamlandiktan sonra kararlagtirilan bagimsiz boliimlerin kendisine devredil-
mesine yonelik olan alacagini arsa sahibinden talep edebilmektedir’. Goriildigi
tizere ilk secenekte yiiklenici daha en bastan bir ayni hakka sahip olurken ikinci
ihtimalde yalnizca bir nisbi hakki bulunmaktadir®.

Yiiklenicinin sahip oldugu bu haklarin niteliklerinin farkli olmasi, onun in-
saat siiresi boyunca finansman saglamak amaciyla iiciincii kisilere bagimsiz
bolim satmak istediginde yapacagi hukuki islemin niteligini de etkilemektedir.

fIk durumda yiiklenici arsanmin miilkiyeti iizerinde bir paya sahip oldugu
igin, bagimsiz boliimlerin satisinda malik sifatiyla hareket etmektedir. Peyder-
pey tamamlanan insaatta yiiklenicinin payina diisen tamamlanmis bagimsiz

BUTUN YILMAZ, s. 114; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 1185. “Diizenlenen arsa payt karsihgi insaat
sozlesmesi ile yiiklenici arsa paylarimin maliki olmamakta, buna karsilik arsa paylarinin kendisine devre-
dilmesi konusunda bir alacak hakkina sahip olmaktadir. Yiiklenicinin arsa payi karsiligi insaat sozlesme-
sinden dogan haklkina dayanarak arsa sahibinden kendi payina diisen bagimsiz béliimlere ait arsa payla-
rimn miilkiyetinin adina tescilini talep edebilecegi gibi, bu hakkini iigiincii kisiye devir edebilir.” Yargitay
HGK 22.11.2017, E. 2017/2265, K. 2017/1435 (BERBEROGLU YENIPINAR, Filiz, Kat Karsihig in-
saat Sozlesmeleri, 1. Basi, Segkin Yayincilik, Ankara, 2019, s. 144-147).

ARIKAN / ERDOGAN, s. 150.
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boliimlere dair kat irtifakli arsa pay1 miilkiyeti veya kat miilkiyeti yiikleniciye
ait olmakta ve dolayisiyla bu bagimsiz boliimlerin ii¢ilincii kisilere satis1 dogru-
dan tagimmmaz satis sozlesmesi ile yapilmaktadir. Yiiklenici insaatin heniiz ta-
mamlanmamis kisminda ileride meydana gelecek olan bagimsiz boliimii {igiincti
bir kisiye satmak istediginde ise bu ayni hakki konu edinen bir tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesi yapmaktadir.

Ikinci durumda ise yiiklenici, arsa sahibine kars1 ileri siirebilecegi bagimsiz
boliimiin miilkiyetinin kendisine devrini isteme seklinde bir alacak hakkina
sahip olup bunun disinda herhangi bir ayni hakka sahip degildir. Insaat tamam-
landiginda kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimii daha 6nceden {igilincii
kisiye satmak icin yiiklenicinin &niinde iki yol vardir. Ilk olarak taginmaz satis
vaadi s6zlesmesiyle yliklenici, ileride elde edecegini diisiindiigli tasinmaz miil-
kiyetini tigiincii kisiye devretmeyi taahhiit edebilir’. Bunun yerine ikinci yol ise,
yiiklenicinin arsa sahibine kars1 ileri siirebilecegi alacak hakkini tigiincii kisiye
devretmesidir®. Calismamizin konusu, yiiklenicinin bagimsiz boliim satiglarini
alacagin devri yoluyla yaptigi islemler ile sinirlidir’.

II. ALACAGIN DEVRI

A. Hukuki Niteligi ve Gegerlilik Sekli

Alacagin devri, alacaklinin sahip oldugu alacak hakkini borglusunun rizasi-
na ihtiya¢ duymaksizin tigiincti bir kisiye devrettigi hukuki islemdir'". Tasarruf

COSKUN, s. 37, 94; SEN, s. 40; SECER, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 1063; SUTCU, s.
1378; YENER, Temerriit, s. 135.

ARIKAN / ERDOGAN, s. 150-151; AYDEMIR, s. 415; BAKLACI CAKIROGLU, s. 301; COSKUN, s.
41; ERMAN, s. 21; ERTAS, s. 80; OZ, Turgut, insaat Sozlesmesi ve ilgili Mevzuat, 3. Basi, Vedat Ki-
tapgilik, istanbul, 2016, s. 104; SECER, Arsa Payi1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, s. 1067; SUTCU, s. 1378;
SEN, s. 40; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 1185; YENER, Devir, s. 373-374; YENER, Temerriit, s. 136.

Yukarida taraflarin borglarini ifa edecekleri zaman ve siralamay: farkh sekillerde diizenleyebileceginden ve
buna gore arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin farkli goriiniimlerinin ortaya ¢iktigindan bahsetmistik. Bu
goriiniimlerden birisi de sézlesmenin kurulmasiyla birlikte is sahibinin daha bastan arsanin miilkiyetinin ta-
mamini yiikleniciye devrettigi 6rnektir. Bu tip sozlesmeyle yiiklenici, ingaat tamamlandig1 zaman is sahibine
ilgili bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devretme borcu altina girmektedir. Diger bir ifadeyle bu drmekte yiik-
lenici en basta malik konumuna gelmekte ve is sahibi ise yiikleniciden bagimsiz bolim talep etme seklinde
alacak hakkina sahip olmaktadir. Dolayisiyla insaat siirecinde yiiklenicinin iiglincii kisilere yapacag: satilar
yerine gore taginmaz satigl veya tasinmaz satig vaadi olurken is sahibinin tigiincii kisilere yapacag satiglarda
alacagin devri islemine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu gibi 6rneklerde i sahibinden bagimsiz boliim alacagini
devralan tigiincii kisinin durumu ile diger 6rneklerde yiikleniciden bagimsiz boliim alacagini devralan tigiincii
kisinin durumu, TBK m. 191 agisindan ayni1 sekilde degerlendirilmelidir.

ARIKAN, Mustafa, “Tiirk Ozel Hukukunda Alacagin Temliki”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Y. 2005, C. 13,S. 1,s. 131; BU_CHER, Eugen, Schweizerisches Obligatipnenrecht Allgemeiner Teil, 2. Auf-
lage, Ziirich, 1988, s. 536; CETINER, Bilgehan / FURRER, Andreas / MULLER-CHEN, Marcus, Bor¢lar Hu-
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islemi niteliginde olan bu devir islemiyle birlikte alacak hakki devredenin mal-
varligindan kesin olarak ¢ikip devralanin mal varligina gegmektedir'. Artik o
andan itibaren alacak hakki tizerindeki tasarruf yetkisi devralana ait olmaktadir.

Alacagin devri islemi taraflar arasinda adi yazili bir s6zlesme ile yapilabil-

mektedir (TBK m. 184). Devredilmek istenen alacagin konusunun taginmaz
miilkiyetini igermesi ise devir isleminin sekli a¢isindan 6nemli degildir. Daha
genel bir ifadeyle, alacagin konusunun devri kanunen bir sekil sartina tabi tu-
tulmus olsa bile alacagin devri isleminin yalnizca yazili sekilde yapilmasi yeter-
lidir".

kuku Genel Hiikiimler, 1. Basi, On ki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2021, s. 741; EREN, Fikret, Borglar Hu-
kuku Genel Hiikiimler, 25. Basi, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2020, s. 1358; EREN, Fikret / DONMEZ, Unsal,
Eren Bor¢lar Hukuku Serhi, Cilt I11, 1. Basi, Yetkin Yaymnlari, Ankara, 2022, s. 2890; FUNK, Fritz, Bor¢lar
Kanunu Serhi - I Umumi Hiikiimler, Cev. Hifz1 Veldet, Cemal Hakki Selek, 1. Basi, Istanbul, 1938, s. 233;
GAUCH, Peter / SCHLUEP, Walter R. / SCHMID, J6rg / EMMENEGGER, Susan, Schweizerisches Obliga-
tionenrecht Allgemeiner Teil, Band 11, Ziirich, 2014, N. 3407; GIRSBERGER, Danicl / HERMANN, Johan-
nes Lukas, “Die Abtretung von Forderungen und die Schuldiibernahme”, Basler Kommentar, Obligationen-
recht I, Art. 1-529 OR, Herausgeber: Heinrich Hansel, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand, Basel/Frankfurt
an Main, 2015, Vor. Art. 164-174, N. 1; GUMUS, M. Alper, Bor¢clar Hukukunun Genel Hiikiimleri, 10. Ba-
s1, Yetkin Yaymlar, Ankara, 2021, s. 1078; HATEMI, Hiiseyin / GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku
Genel Boliim, 10. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2021, s. 413; INAN, Ali Naim / YUCEL, Ozge, Borglar Hu-
kuku Genel Hiikiimler, 4. Basi, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2014, s. 521; KAPANCI, Kadir Berk, Alacagin
Devri (TBK m. 183-194), 1. Basi, Vedat Kitapgihk, Istanbul, 2022, s. 6; KELLER, Max / SCHOBI, Christian,
Das Schweizerische Schuldrecht Band IV - Gemeinsame Rechtsinstitute fiir Schuldverhiltnisse aus Vert-
rag, unerlaubter Handlung und ungerechtfertigter Bereicherung, Basel/Frankfurt am Main, 1984, s. 43;
NOMER, Haluk Nami, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Bas1, Beta Yaymlari, Istanbul, 2020, s. 517-
518; OGUZMAN, M. Kemal / OZ, M. Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, 12. Bas1, Vedat Ki-
tapeilik, Istanbul, 2016, s. 555; OZ, M. Turgut, “Alacagin Devri TBK m. 183 - 194”, istanbul Serhi Tiirk
Borg¢lar Kanunu, 1. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2017, TBK m. 183, s. 1261; SPIRIG, Eugen, “Die Abtre-
tung von Forderungen und die Schuldiibernahme, Erste Lieferung, Art. 164-174 OR”, ZK - Ziircher Kommen-
tar Band/Nr. V/1k/1, Herausgeber: Peter Gauch, Ziirich, 1993, Vor. Art. 164-174, N. 20; SAFAK, s. 25; TE-
KINAY, Selahattin Sulhi / AKMAN, Sermet / BURCUOGLU, Haluk / ALTOP, Atilla, Tekinay Bor¢lar Hu-
kuku Genel Hiikiimler, 7. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 240; TERCIER, Pierre / PICHONNAZ, Pas-
cal / DEVELIOGLU, H. Murat, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. Basi, On iki Levha Yayinlar, istanbul,
2016, s. 517; von TUHR, Andreas / ESCHER, Arnold, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obligationen-
rechts Band 2, Ziirich, 1974, s. 329.

ARAL, Fahrettin, “Topyekiin Temlik”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 1992, C. 42,
S. 1, s. 93-94; ARIKAN / ERDOGAN, s. 155; BUCHER, s. 547; CETINER / FURRER / MULLER-
CHEN, s. 742; DAYINLARLI, Borglar Kanunu’na Gore Alacagin Devri, Ankara 2010, s. 86; EREN, s.
1362; FRANKO, Nisim, “Alacagin Temliki”, Ankara Universitesi SBF Dergisi, Y. 1994, C. 49, S. 1, s.
179; GAUCH / SCHLUEP / SCHMID / EMMENEGGER, N. 3408; GIRSBERGER / HERMANN, Art.
164, N. 16; GUHL, Theo / KOLLER, Alfred / SCHNYDER, Anton K. / DRUEY, Jean Nicolas, Das
Schweizerische Obligationenrecht, Ziirich, 2000, s. 265; HATEMI / GOKYAYLA, s. 415; INAN /
YUCEL, s. 525; KELLER / SCHOBI, s. 45; OGUZMAN / OZ, Borglar Genel 11, s. 559; SCHWENZER,
Ingeborg, Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, Bern, 2016, N. 90.04; SAFAK, s. 30;
TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 241; TERCIER / PICHONNAZ / DEVELIOGLU, s.
519; von TUHR / ESCHER, s. 330; YENER, Mehmet Deniz, “Alacagi Devredenin Garanti Sorumlulugu
ve 6098 Sayili Borglar Kanunu ile Yapilan Degisiklikler”, Finansal Arastirmalar ve Calismalar Dergi-
si, Y. 2014,C. 3,S.5,s. 68.

“Tapulu bir tasinmazin miilkiyetini ongoren her tiirlii sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi, gegerlilik
kosuludur. Ne var ki, somut olayda oldugu gibi, gecerli bir kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiikleniciye
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Buna karsin taginmaz satig vaadi sozlesmesi resmi sekle tabidir (TBK m.
237/2). Tapu sicil miidiirii tarafindan (Tapu Kanunu m. 26/1) veya noter tara-
findan (Noterlik Kanunu m. 60/3 ve 89) diizenleme seklinde yapilmasi gereken
taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin uygulamada ¢ogunlukla noterde yapildig
goriilmektedir.

Tasinmaz satis vaadinin resmi sekil prosediirii ve burada ¢ikan sézlesme
yapma masraflart géz oniine alindiginda alacagin devri isleminin adi yazili se-
kilde yapilabiliyor olmasi, is hayatinda yiikleniciler agisindan biiyiik kolaylik
saglamaktadir. Bu sebeple uygulamada ¢ogunlukla yiiklenicilerin bu yolu tercih
ettigi goriilmektedir. Ancak alacagin devri islemi i¢in her ne kadar adi yazili
sOzlesme yeterli olsa da taraflarin s6zlesme serbestisi geregi bu islemi noterde
diizenleme seklinde bir sozlesmeyle yapmalar1 da miimkiindiir. Ote taraftan
resmi sekilde yapilmasi gereken taginmaz satis vaadi sézlesmesinin sekle uyul-
madan, 6rnegin adi yazili sekilde (haricen satig) yapilmasi ise bir gecersizlik
sebebidir. Fakat Yargitay, yiiklenici ile {iglincii kisinin adi yazili bir sekilde
tasinmaz satig vaadi veya taginmaz satisi yapmasi halinde, eger satisa konu edi-
len bagimsiz boliim yiiklenicinin arsa sahibinden olan alacagini teskil ediyorsa,
bu s6zlesmenin tahvil yoluyla alacagin devri islemi olarak ayakta tutulmasin
kabul etmektedir".

ait olacagi kararlastirilan bir bagimsiz boliimiin, yiiklenici tarafindan adi yazili bir sozlesmeyle iiciincii
bir kisiye satilmasi, Yargitay in kéklesmis uygulamasina gore, tapulu tasinmaza iliskin bir satis sozlesme-
si degil, Bor¢lar Kanunu 'nun 162 ve sonraki maddelerinde diizenlenen alacagin temliki hiikiimlerine tabi
bir islemdir. Es soyleyisle, boyle durumlarda, yiiklenici kat karsihigi insaat sozlesmesi uyarinca kendisine
diisen bir bagimsiz béliimii tigiincii kigiye satmis degil; kat karsiligi insaat sézlesmesi ¢ergevesinde o ba-
gimsiz boliim yoniinden arsa sahibine karsi sahip oldugu alacagini, daha agik bir ifadeyle o sézlesmeden
dogan kisisel hakkini (o bagimsiz béliimiin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteme hakkini) iigiincii
kisive temlik etmis sayilir. Kisaca, boyle durumlarda yiiklenici ile iictincii kisi arasinda bir “alacagin
temliki” sozlesmesi bulunur. Bor¢lar Kanunu’'nun 163. maddesinde alacagin temliki sozlesmesinin geger-
liligi sadece yazili sekle tabi tutulmus olup, resmi sekle baglanmamistir.” Yargitay HGK 2.7.2003, E.
2003/14-452, K. 2003/456 (NIHAT MEYDAN, Fadime Yapal, Yargitay Hukuk Genel Kurulu Emsal
Kararlan Cilt 1, 2. Basi, Ethemler Yayincilik, Istanbul, 2006, s. 847).

“Yiiklenici hak kazanacagi bagimsiz béliimlerin tapusunu dogrudan arsa sahiplerinden talep edebilecegi
gibi sahsi hakkin iigiincii kisilere de devredebilir. Sozlesmede yasaklanmadigi veya igin mahiyetinden ak-
si anlagiimadig1 siirece yiiklenici iigiincii kisilere yazili olmak kosuluyla sahsi hakki devredebilir. Somut
olayda, davacinin dayandigi adi yazili temlik sozlesmesi istemin ileri siiriilmesi icin yeterli ve gegerlidir.
Bu sézlesmenin ayrica noterde resmi bigimde yapilmasi sarti aranmaz. Mahkemenin bu olguyu gozden
kagirarak sozlesmenin resmi bicimde yapilmadigi diisiincesi ile davay reddetmesi dogru olmamigtir.”
Yargitay 14 HD. 26.03.2007, E. 2007/2042, K. 2007/3159 (Legalbank, E.T. 01.02.2024. “Yiikleniciler,
arsa sahipleri ile arsa karsiligr insaat sozlesmesi geregince insaat yapmakta iseler ve davaciya satist
vaad edilen villamin da yiiklenicilere verilmesi gereken villa olmasi ve yiiklenicilerle arsa sahipleri ara-
sindaki arsa karsiligi insaat sozlesmesi resmi sekilde yapilmis olmast halinde davaciya yapilan bu satis
alacagin temliki hiikiimleri ¢ergevesinde gegerli kabul edilir.” Yargitay 13. HD, 8.2.2000, E. 1999/8918,
K. 2000/870 (SUTCU, s. 1382).
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B. Yiiklenicinin Alacagin1 Devretmesi Karsisinda Arsa Sahibinin Durumu

Yukarida yiiklenicinin arsa sahibinden devralmay1 bekledigi bagimsiz bo-
liimleri tiglincii kisilere satmasinin tasinmaz satis vaadiyle veya alacagin devriy-
le miimkiin oldugundan bahsetmistik. Bu iki yoldan hangisinin tercih edildigi,
arsa sahibi agisindan da 6nem arz etmektedir. Zira yiiklenici taginmaz satis vaa-
di ile iicilincii kisiye bir tasinmaz devretme vaadinde bulunmaktadir ve onun bu
vaadi arsa sahibini ilgilendirmemektedir. Fakat yiiklenici {igiincii kisiyle alaca-
gin devri sézlesmesi yaptiginda artik arsa sahibinin karsisinda bagimsiz boliim
alacaklist sifatryla yeni bir kisi bulunmaktadir.

Taginmaz satig vaadi so6zlesmesi, saticinin bir taginmazin miilkiyetini aliciya
devretmeyi taahhiit ettigi bir 6n sézlesmedir. Bu sézlesmeye konu edilen taginmaz
miilkiyeti, sozlesmenin yapildigi anda saticinin malvarliginda bulunmak zorunda
degildir. Satici, ileride malvarligina dahil olacak bir tasinmazin miilkiyetini dev-
retmeyi de bu sézlesmeyle taahhiit edebilir. Aslinda yiiklenicinin yaptig1 da tam
olarak budur. Yiiklenici heniiz kendi malvarlig1 igerisinde bulunmayan fakat ileri-
de arsa sahibinden devralmayi1 bekledigi tasinmazin miilkiyetini, alict iigiincii
kisiye devretmeyi vaat etmektedir. Bu sekilde yapilan taginmaz satis vaadi s6z-
lesmesi yalnizca yiiklenici ile alict tiglincii kisi arasinda hiikiim ve sonuglarim
dogurmakta ve fakat arsa sahibine temas etmemektedir. Bu sebeple ticlincii kisi
satin aldig1 bagimsiz boliimiin kendisine devredilmesini ancak satis vaadi sozles-
mesinin karsi tarafi olan yiikleniciden isteyebilmektedir. Bu sozlesme, iiciincii
kisi ile arsa sahibi arasinda herhangi bir hukuki iliski yaratmamaktadir. Dolayisty-
la yiiklenici ile arsa sahibi arasinda ileride meydana gelebilecek muhtemel anlas-
mazliklar sebebiyle arsa sahibinin, yiikleniciye devretmesi gereken bagimsiz bo-
liimleri devretmemesi durumunda, iiglincii kisinin arsa sahibine yoneltebilecegi
herhangi bir talebi bulunmamaktadir. Ugiincii kisi yalnizca yiikleniciyi, aralarin-
daki taginmaz satig vaadi sdzlesmesinin ifasia yonelik olarak zorlayabilir veya
borca aykirilik hiikiimlerine gore yiikleniciye bagvurabilir'.

Alacagin devri islemi ise her ne kadar devreden ile devralan arasinda yapi-
lan iki tarafli bir hukuki islem olsa da aslinda devir konusu alacagin borglusunu
da etkileyen hiikiim ve sonuglar doguran {iglii bir iliski yaratmaktadir. Yiikleni-
ci, arsa sahibinden olan bagimsiz bdliim alacagini tiglincii bir kisiye devrettigi
takdirde devralan, artik bu alacak hakkinin sahibi olmaktadir”®. O andan itibaren
devredilen alacagi talep ve dava etme yetkisi sadece devralan kisinin olmakta-

1 COSKUN, s. 92; SECER, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, s. 1063-1064; SEN, s. 40.

5 DAYINLARLL s. 289; SEN, 5. 41.
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dir'’. Boylece alacagi devralan {igiincii kisi, ifa zamani1 geldiginde borcunu ifa
etmesi, yani s6z konusu bagimsiz boliimii kendisine devretmesi igin arsa sahibi-
ne bagvurma hakkina sahip olmaktadir. Devir konusu alacak hakki bakimindan
arsa sahibinin karsisinda alacakli konumunda artik yiiklenici degil {igiincl bir
kisi bulunmaktadir"’.

Alacagin devri igleminin yapilmasi agamasinda borglunun herhangi bir dah-
li s6z konusu olmamasina ragmen devrin sonuglari onu da dogrudan etkiledigi
i¢in, alacagin devriyle borglunun durumunun agirlastirilmamasi gerektigi kabul
edilmektedir". Bu diisiinceden hareketle kanun koyucu, borgluya bir takim hu-
kuki imkanlar tanimaktadir. Ornegin devir isleminin kendisine bildirilmedigi
durumlarda bor¢lunun onceki alacakliya yapmis oldugu iyiniyetli ifa gegerli
kabul edilmektedir (TBK m. 186). Hatta alacagin birden ¢ok kez devredildigi
durumlarda gercek hak sahibi yerine diger devralana yapilan iyiniyetli ifa da bu
kapsamda gecerli kabul edilmektedir (TBK m. 186). Yine alacak iizerinde
uyusmazlik bulunmasi halinde gergek alacaklisini belirleyemedigi durumda
bor¢lunun ifadan kacginmasi ve dilerse hakim tarafindan belirlenen yere borcunu
tevdi ederek borcundan kurtulmasi da miimkiindiir (TBK m. 187). Bunlarin
yaninda bor¢lu, devredenle arasindaki hukuki iliskiden kaynaklanan ve kural
olarak sadece taraflar arasinda ileri siiriilebilen savunmalari, alacagi devralan
yeni alacakliya karsi da ileri siirebilmektedir (TBK m. 188).

16 “Alacagin temliki ile alacak hakki bunu devralan 3. kisiye geger. Boylece devralan daha énce temlik

edene ait olan alacak hakkini kesin olarak iktisap eder; bunun iizerinde “tasarruf etme” yetkisini kazanir.
Temlik eden alacaklinin da bu asamadan sonra artik tasarruf hak ve yetkisi bulunmadigindan (kalmadi-
gindan) bu alacaga dayal olarak herhangi bir hukuki islem yapmasi miimkiin degildir. Bu durumda tem-
lik iglemi ile temlik eden, borg iliskisinden ¢ikar ve onun yerine alacakl sifatiyla alacagi devralan 3. kigi
gecer. Alacakla ilgili her tiirlii (dava agma, takip yapma, temlik etme... gibi) hukuki iglemler bu 3. kisi ta-
rafindan yapulir.” Yargitay 8. HD, 11.5.2015, E. 2014/512, K. 2015/10738 (Legalbank, E.T. 01.02.2024).

“Devir ile birlikte devredenin alacakli sifati son bulur, yerine devir alan alacakli sifatim kazanir.” Yargi-
tay 3. HD, 23.12.2020, E. 2020/4307, K. 2020/8233 (BERBEROGLU YENIPINAR, Alacagmn Temliki
ve Borcun Nakli, 1. Basi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 398). “Davact ile yiiklenici arasinda dog-
rudan bir sozlesme iliskisi yok ise de yiiklenicinin akidi durumundaki dava dist V. S. dan harici sézlesme
ile dava konusu daireyi satin alan davacinin, bu sozlesme nedeni ile yukarida aciklanan sekilde alacagin
temliki hiikiimleri ¢ercevesinde temlik alan konumuna girdigi agiktir. Dolayisiyla temlik alan durumun-
daki davaci, yiiklenicinin kat karsiligi insaat sozlesmesindeki edimlerini ifa ettigi andan itibaren, alaca-
gin temlik hiikiimleri ¢ergevesinde bu kisisel hakkini arsa sahibi ve yiikleniciyi hasim gostermek sureti ile
ileri siiriip, o bagimsiz boliimiin kendisi adina tescilini siteme hakkini kazamir.” Yargitay HGK
02.07.2003, E. 2003/14-452, K. 2003/456 (Legalbank, E.T. 01.02.2024.

ARIKAN / ERDOGAN, s. 162; BUCHER, s. 547, d. 44; COSKUN, s. 49; CETINER / FURRER / MUL-
LER-CHEN, s. 755; ENGIN, Baki ilkay, Alacagi Temlik Edenin Garanti Sorumlulugu, 1. Basi, Segkin
Yayncilik, Ankara, 2002, s. 36; FUNK, s. 239; GUHL / KOLLER / SCHNYDER / DRUEY, s. 273, 275;
GUNERGOK, s. 169; HATEMI / GOKYAYLA, s. 420; OGUZMAN / OZ, Borglar Genel II, s. 585; SE-
CER, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, s. 1074; SPIRIG, Art. 169, N. 15; TEKINAY / AKMAN /
BURCUOGLU / ALTOP, s. 252; TERCIER / PICHONNAZ / DEVELIOGLU, s. 527.
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Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan alacagini iiciin-
cii kisiye devretmesi halinde ortaya ¢ikan bu ti¢lii iliskide, yiiklenici ile arsa sahibi
arasindaki olas1 bir anlagmazlik, hak sahibi {iglincii kisinin alacagini tahsil etmesi-
ni ve edimine kavusmasini da engelleyebildigi i¢in ortaya karmagsik hukuki sorun-
lar cikmaktadir. Ornegin arsa sahibi, yiiklenici ile arasindaki sdzlesmenin gegersiz
olmasini gerekce gostererek borcunun bulunmadigini ya da yiiklenicinin sozles-
meye gore insaati tamamlamasi gerekirken bu edimini yerine getirmedigini ge-
rekce gostererek ddemezlik defini ileri siirebilir. Hatta arsa sahibi, yiiklenicinin
temerriidii sebebiyle s6zlesmeden dondiigiinii ve borcunun sona erdigini de ileri
stirebilir. Bunlardan bagka, arsa sahibi ilgili bagimsiz boliimii yiikleniciye veya
ondan devralmis bagka bir kimseye zaten devretmis oldugu i¢in borcunun sona
erdigini de ileri siirebilir. Asagida, alacagi devralan iiciincii kisinin bu gibi sorun-
lar karsisinda sahip oldugu hukuki imkanlar ele alinacaktir.

C. Devredenin Garanti Sorumlulugu

Devralan elde ettigi alacagi tahsil etmek amaciyla borgluya basvurdugunda
ifa talebi sonugsuz kalirsa bu sebeple ugradigi zararin tazmini igin, devredenle
arasindaki hukuki iligki temelinde borca aykirilik hiikiimleri uyarinca devrede-
nin kusuruna dayanan sorumluluguna bagvurabilir. Bunun yaninda kanun koyu-
cu, ivazli devirlerde devralanin alacagini tahsil etmesine engel olan sebepler
arasindan alacagin mevcut olmamasina ve bor¢lunun 6deme giiciiniin bulun-
mamasina 6zel bir onem atfetmektedir. TBK m. 191 geregince alacak bir edim
kargiliginda devredilmis ise devreden, alacagin varligin1 ve bor¢lunun 6deme
giicliniin bulundugunu garanti etmis olmaktadir. Devredenin bu sorumlulugu
kusurdan bagimsiz, garanti temeline dayanan bir yasal sorumluluktur”.

Devredenin garanti sorumluluguna dair TBK m. 191 hilkmii mevcut ve
muaccel alacaklar g6z 6niine almarak hazirlanmis oldugu i¢in, madde metninde
alacagin varliginin ve bor¢lunun édeme giictiniin “devir aninda” mevcut olmasi
gerektigi ifade edilmektedir. Halbuki muaccel alacaklar gibi muaccel hale gel-
memis alacaklarin da hatta heniliz dogmanmus miistakbel alacaklarin da devrinin
miimkiin oldugu unutulmamalidir. Bu sebeple heniiz muaccel olmayan bir

ENGIN, s. 56; EREN, s. 1373; GUHL / KOLLER / SCHNYDER / DRUEY, s. 278; OGUZMAN / 0Z,
Borglar Genel 11, s. 589; SEROZAN, Rona / BAYSAL, Basak / SANLI, Kerem Cem, Serozan Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 8. Basi, On iki Levha Yayinlari, istanbul, 2022, s. 238; SEVINC, s. 71; TE-
KINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 260; TURKER, s. 109.

“Alacagin temlikinde alacakli, halen sahip oldugu bir hakkini devredebilecegi gibi heniiz mevcut olmayan
miistakbel bir alacagini da devredebilir.” Yargitay 13. HD, 15.10.2012, E. 2012/24086, K. 2012/23220
(Legalbank, E.T. 01.02.2024). Ayn1 yonde: Yargitay 13. HD, 22.9.2011, E. 2011/5343, K. 2011/13007
(Legalbank, E.T. 01.02.2024).
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alacagin devrinde bu alacagin muacceliyet tarihine kadar devredenin garanti
sorumlulugunun devam ettigi, tartismasiz kabul edilmektedir®.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde yiiklenicinin borcu bir eser meyda-
na getirmek oldugu igin bu sézlesme bir yandan eser sdzlesmesi niteligi tasgi-
maktadir. Yiiklenicinin eser meydana getirme borcunun karsiligi olarak arsa
sahibinin bagimsiz bdliimleri yiikleniciye devretme borcu, eser sézlesmesindeki
is sahibinin bedel 6deme borcunu olusturmaktadir. TBK m. 479°da is sahibinin
bedel 6deme borcunun, eserin teslimi aninda muaccel olacagi diizenlenmistir.
Hiikme gore eserin parca parca teslim edilmesi kararlagtirilmis ve bedel pargala-
ra gore belirlenmisse, her parcanin bedeli onun teslimi aninda muaccel olmak-
tadir. Dolayisiyla arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi yapildig1 anda taraflarin
bor¢lar1 dogmakta fakat yiiklenicinin bagimsiz bolim alacaginin, yani iicret
alacaginin muaccel hale gelmesi genellikle ileri bir tarihe kalmaktadir. Insaat
asamasinda yiiklenicinin ii¢lincii kisilere bagimsiz boliim satig1 da heniiz muac-
cel olmayan bir alacagini devretmesi seklinde gerceklesmektedir. O halde yiik-
lenicinin TBK m. 191 geregi garanti sorumlulugu, devrettigi bagimsiz boliim
alacaginin muaccel hale gelecegi tarihe iligkindir.

II1. YI"JKLENiCiNi}\J GARANTI SORUMLULUGUNUN GUNDEME
GELEBILECEGIi DURUMLAR

A. Arsa Sahibinin Odemezlik Defini ileri Siirmesi

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi tam iki tarafa borg ylikleyen bir s6z-
lesme oldugu i¢in yiiklenicinin bina inga etme borcu ile arsa sahibinin miilki-
yet devretme borcu miibadele (karsiliklilik) i¢indedir”. Daha 6nce belirttigi-
miz lizere sozlesmenin kurulmasiyla birlikte taraflarin karsilikli borglart dog-
makta fakat bor¢larin muacceliyet tarihleri farklilik gosterebilmektedir. Ancak
literatlirdeki bazi ¢aligmalarda ve bazi yarg: kararlarinda yiiklenicinin kisisel
hakkinin, sézlesmede belirlenen sekilde ingaatin tamamlanmasiyla dogacagi

2 BUCHER, s. 574, d. 150; DAYINLARLI, s. 252; ERCOSKUN SENOL, s. 280; FUNK, s. 242; GIRS-

BERGER / HERMANN, Art. 171, N. 8; KAPANCI, s. 533; REETZ, Peter / BURRI, Christof, “Obligati-
onenrecht - Allgemeine Bestimmungen Art. 1-183 OR”, CHK - Handkommentar zum Schweizer Pri-
vatrecht, Herausgeber: Andreas Furrer, Anton K. Schnyder, Ziirich, 2016, Art. 171, N. 14; SPIRIG, Atrt.
171, N. 22. Ayrica bkz. BGE 61 11 102.

GONEN, Doruk, insaat Sézlesmesinde Bedel, 1. Basi, On iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2016, s. 20,
233; GUMUS, Borglar Ozel, s. 88; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 79-80; SECER, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
Sézlesmesi, s. 599; SUTCU, s. 316.

BUTUN YILMAZ, s. 110; ERMAN, s. 2, 4; GONEN, s. 16; GUMUS, Borglar Ozel, s. 2; KIRCA, s. 81;
SUTCU, s. 34; SAHIN, s. 103; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 1177.
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gibi ifadelere rastlanmaktadir. Halbuki dikkat edilmelidir ki yiiklenicinin ala-
cagl basta sdzlesmenin kuruldugu andan itibaren mevcuttur; sadece muaccel
hale gelmedigi icin yiiklenici bu alacagini arsa sahibinden talep edebilir du-
rumda degildir. Vadesinin gelmesiyle alacak muaccel olduktan sonra eger
insaat hala tamamlanmadiysa ve buna ragmen yiiklenici alacagini talep etmis-
se, arsa sahibi pek tabi yliklenicinin sozlesmeyle iistlendigi isi tamamlamadi-
g1 ve gerekli kosullar1 yerine getirmedigini gerekce gostererek borcunu ifa
etmekten kacinabilir. Fakat arsa sahibinin burada borcunu ifa etmekten ka-
¢inmasinin sebebi, yiiklenicinin alacaginin dogmamis olmasi veya ytiklenici-
nin alacaga hak kazanmamis olmasi degil, TBK m. 97’de diizenlenen 6demez-
lik defidir. TBK m. 97 uyarinca karsilikli borg yiikleyen bir s6zlesmenin ifasi
isteminde bulunan tarafin, s6zlesmenin kosullarina ve 6zelliklerine gore daha
sonra ifa etme hakki olmadikga, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasini1 dnermis
olmas: gerekir. Iste bu sebeple yiiklenici heniiz kendi borcunu tamamen ifa
etmedigi miiddetce arsa sahibinden alacagini talep ettigi takdirde, 6demezlik
defi ile karsilasmaktadir™.

TBK m. 188 uyarinca arsa sahibi, yiikleniciye karsi ileri siirebildigi savun-
malari, yiikleniciden alacagi devralan tiiglincii kisilere de ileri siirebilmektedir.
Dolayisiyla arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesinden dogan alacagini devreden
yiiklenici, alacagin vadesi geldiginde halen insaati s6zlesmede kararlagtirilan
sekilde tamamlamadiysa, alacagi devralan kisi arsa sahibine basvurdugunda
odemezlik defi ile karsilagsmaktadir”. Arsa sahibinin ileri siirdiigii bu savunma
sebebiyle bagimsiz boliimii elde edemeyen, yani alacagini tahsil edemeyen

#  ARIKAN / ERDOGAN, s. 163-164; COSKUN, s. 50; ERTAS, s. 81; SUTCU, s. 318-319; YENER,

Devir, s. 375.

ARIKAN / ERDOGAN, s. 163; COSKUN, s. 50; ERTAS, s. 81; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 103, 105;
SECER, Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesi, s. 1074, 1101; SAHIN, s. 295; SEN, s. 38; YAVUZ /
ACAR / OZEN, s. 1185. “Arsa sahibi ile aralarinda arsa payt karsiigr insaat sozlesmesi bulunan yiikle-
niciden sézlesmede ona birakilmast kararlastirilan bagimsiz béliimii temlik alan iigiincii kisinin, arsa sa-
hibini (bor¢luyu) ifaya zorlayabilmesi icin dncelikle temlik iglemini ve islemin sihhatini kanitlamasi gere-
kir. Fakat temlik iglemi kanitlanmis olunsa da yukarida agiklandig iizere ifa talebinin muhatabi olan ar-
sa sahibi ifaya derhal uymak zorunda degildir. Gergekten Bor¢lar Kanununun 167. Maddesi hiikmiine
gore “Bor¢lu, temlike vakif oldugu zaman; temlik edene karsi haiz oldugu defileri, temelliik edene kars
dahi dermeyan edebilir.” Buna gére temliki 6grenen bor¢lu temlik olmasaydi onceki alacakliya karsi ne
tiir defiler ileri siirebilecekse, aymi defileri yeni alacakliya (temlik alan iigiincii kisiye) karst da ileri siire-
bilir hale gelir. ... yiiklenici arsa sahibine karsi dncelikli edimini tamamen veya kismen yerine getirmeden
kazanacagi sahsi hakki iigiincii kisive temlik etmigse, iictincii kisi Bor¢lar Kanununun 81. Maddesinden
yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz. ... Davaci, davada yiiklenicinin temliki islemi-
ne dayandigindan bagimsiz boliimiin adina tescilini saglayabilmesi icin yiiklenicinin arsa malikine karsi
arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde belirlenen edimlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmis ol-
mast gerekir.” Yargitay 14. HD, 30.11.2012, E. 2012/12312, K. 2012/13970 (Legalbank, E.T.
01.02.2024).
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iiciincii kisi, TBK m. 191 uyarinca devredenin garanti sorumlulugu kapsaminda
yiikleniciye bagvurabilir®.

Devreden yiiklenicinin burada garanti sorumlulugunun sebebi, alacagin
varligina iligkin hukuki bir eksiklik bulunmasidir”’. Zira arsa sahibinin 6demez-
lik defini ileri stirerek ifadan kaginmasi, devralanin alacagim tahsil etmesini
hukuken engelleyen bir sebeptir. TBK m. 191’in koruma amaci goz oniine alin-
diginda, alacagin mevcut olmamasi kadar mevcut olup da borglunun bir takim
savunmalarina maruz kalmasi da onemlidir. Isvicre Federal Mahkemesi’nin
ifadesiyle devreden, alacagin mevcut ve gegerli bir alacak oldugunu ve borglu-
nun da herhangi bir savunma ileri siirmeyecegini garanti etmis sayilmaktadir®.

B. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmesinin Sona Ermesi

Her sozlesme gibi arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi de ideal sona erme
bigimi yani bor¢larin tamamen ifasi diginda ¢esitli sebeplerle sona erdirilebil-
mektedir. Bu sona erme bigimlerinin en basinda, bir tarafin temerriide diismesi
sebebiyle karsi tarafin genel hiikiimler cercevesinde (TBK m. 125) s6zlesmeyi
sona erdirmesi veya imkansizlik (TBK m. 136) gelmektedir. Bunlarin disinda
eser sOzlesmesine 6zgii bazi sona erme halleri de bulunmaktadir. Yiiklenicinin
insaat1 yaparken sozlesmeye aykir1 davraniglari sebebiyle arsa sahibinin s6zles-
meden donmesi (TBK m. 473), baslangigta yaklasik olarak belirlenen bedelin
asir1 Olglide asilmasi durumunda is sahibinin s6zlesmeden donmesi (TBK m.
482), is sahibinin tam tazminat karsilig1 s6zlesmeyi feshetmesi (TBK m. 484),
yapinin ayipli olmasi sebebiyle is sahibinin sozlesmeden dénmesi (TBK m.
475/1) ve bedelin gotiirii olarak belirlendigi islerde beklenmeyen sebeplerle
gotlirii bedelin asirt arttigi hallerde yiiklenicinin sézlesmeden donmesi veya
fesih hakkini kullanmasi (TBK m. 480/2) bunlara 6rnek olarak gosterilebilir.

Taraflarin sdzlesmeyi sona erdirmesine imkan veren hiikiimlere bakildiginda
bunlarin bazilarinin gegmise etkili olarak sonu¢ dogurdugu, bazilarinin ise ileriye

% DAYINLARLL s. 244; ENGIN, s. 108; ERCOSKUN SENOL, s. 267; SEN, s. 42. “... yiiklenicinin arsa

payt karsiligi insaat sozlesmesi hiikiimlerine gore edimini eksiksiz olarak yerine getirip getirmedigi tespit
edilmeli, binamin tamamu yéniinden getirildigi genel fiziki seviyeye gore davali arsa sahibinin ifaya zorla-
nip zorlanamayacagi, yapi tamamlanmg ise yapt kullanma izin belgesi alimp alinmadigi da tespit edilme-
li, eksik isler var ise belirlenmeli, bunlarin bedelinin davali arsa sahibine odenmesi kosuluyla arsa sahi-
binin ifaya zorlanip zorlanamayacagi saptanarak, miilkiyvet aktarimi istemi hakkinda bir karar verilmeli-
dir. Miilkiyet aktarimi isteminin kabuliine karar verilemeyecegi sonucuna varilr ise simdi oldugu gibi
tazminata hiikmedilmesi gerekir.” Yargitay 14. HD, 17.2.2015, E. 2014/17496, K. 2015/1676, (Legal-
bank, E.T. 01.02.2024).

ENGIN, s. 109.
ATF 26 11719 = JdT 1901 242 (DAYINLARLI, s. 245).
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etkili olarak sonu¢ dogurdugu goriilmektedir. Acgikcasi 0gretide eser sézlesmesi-
nin ani edimli bir s6zlesme mi yoksa siirekli edimli bir s6zlesme mi oldugu nok-
tasindaki tartigma, ¢alismamizin konusu bakimindan énem arz etmemektedir. Bu
tartismadaki farkli goriiglerin sonuglari, sdzlesmenin sona ermesinin geriye etkili
mi yoksa ileriye etkili mi olacag1 noktasinda kendini gostermektedir™.

So6zlesmenin geriye etkili olarak sona ermesi halinde taraflarin borglari so-
na ermekte ve o zamana kadar yerine getirilen edimlerin iadesi sebepsiz zengin-
lesme hiikiimlerine gore istenmektedir. Bu durumda yiiklenicinin {igilincii kisi-
lere devretmis oldugu bagimsiz boliim alacaklart da arsa sahibi tarafindan heniiz
ifa edilmemis olan diger borglarla birlikte sona erdigi igin, devralan iiglincii
kisinin artik tahsil edebilecegi bir alacak hakki kalmamaktadir®.

So6zlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi halinde ise fesih anina kadar
yiiklenicinin ingaati getirdigi asama kismi ifa olarak kabul edilmekte ve insaatin
tamamlanma oranina gore yiiklenici bedele hak kazanmaktadir”. Yani yiikleni-
cinin bagimsiz boliim alacaklari, isi tamamladigi 6lgiide varligimi devam ettir-
mektedir. Bu noktada yiiklenicinin arsa sahibinden alacakli oldugu bagimsiz
boliimlerin hangilerinin halen talep edilebilir oldugu, hangilerinin ise sona eren
alacaklar arasinda oldugu tespit edilmelidir. Ciinkii yiiklenicinin ii¢lincii kisiye
alacagin devri islemiyle satmis oldugu bagimsiz boliim, yiiklenicinin talep ede-
bilecegi alacak kapsaminda kalmaktaysa alacagin mevcudiyeti devam etmekte
demektir ve devralan iiciincii kisi arsa sahibinden bu alacagi talep edebilmekte-
dir”. Fakat yiiklenicinin {iglincii kisiye alacagin devri islemiyle satmis oldugu
bagimsiz boliim, yliklenicinin alacagimin sona eren kismi igerisindeyse artik
devralan tiglinci kisinin tahsil edebilecegi bir alacak bulunmamaktadir™.

» GONEN, s. 23; OZ, Turgut, is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, 1. Basi, Kazanci Hukuk

Yaynlari, Tstanpul, 1989, s. 16; SECER, Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesi, s. 85; SECER, Oz, Eser
Sozlesmesinin Is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi (TBK m. 484), 1. Basi, Yetkin Yaymlari,
Ankara, 2016, s. 41; SUTCU, s. 34.

GONEN, s. 23; KIRCA, s. 82-83; OZ, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, s. 18; SEN, s. 36;
YENER, Temerriit, s. 95, 96.

COSKUN, s. 153; 0Z, in$aat. Sézlesmesi, s. 103; OZ, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, s. 263;
SECER, Arsa Pay1 Karsihg ingaat Sozlesmesi, s. 719; SUTCU, s. 1380; YENER, Temerriit, s. 137.

COSKUN, s. 159; GONEN, s. 23; O0Z, insaat.Sézle$mesi, s. 105; Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden
Donmesi, s. 17; SECER, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 769; SEN, s. 34-35; YENER, Temer-
riit, s. 95, 107.

COSKUN, s. 160; OZ, Insaat Sozlesmesi, s. 105; SECER, Tam Tazminatla Fesih, s. 207-208; YENER,
Temerrtit, s. 137.

ARIKAN / ERDOGAN, s. 166. “Arsa sahipleri ile yiiklenici arasindaki sozlesmeler bigimine uygun
sekilde noterlikte fesih edilmis, arsa payr devri karsihigi insaat yapim sézlesmelerinin taraflari, sézlesme
iliskisine bu sekilde son vermistir. Fesihten sonra yine taraflarin noterde yaptiklar: “diizenleme seklinde
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Ozetle, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi ister dsnme yoluyla bastan iti-
baren ister fesih yoluyla ileriye etkili olarak gecersiz hale gelmis osun, her iki
durumda da devredenin garanti sorumlulugu i¢in odaklanilmas1 gereken nokta,
devredilen alacagin muaccel olacag tarihtir. Ciinkii alacagin mevcudiyeti, mu-
accel olacagi ana kadar garanti sorumlulugu kapsamindadir. Bu sebeple, arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin donme veya fesih sebebiyle sona ermesi ha-
linde ortadan kalkan alacak hakkini daha 6nceki bir zamanda yiikleniciden dev-
ralmis olan ti¢lincii kisi, alacagin muaccel olmasi gereken tarihte artik ortada bir
alacak hakki bulunmadig i¢cin TBK m. 191 uyarinca devredenin garanti sorum-
lulugu kapsaminda yiikleniciye basvurabilir.

C. Arsa Pay1 Karsiig Insaat Sozlesmesinin Gegersiz Olmasi veya Iptal
Edilmesi

Arsa sahibi ile yliklenici arasindaki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin
herhangi bir sebeple gecersiz olmasi veya irade sakatliklar1 sebebiyle iptal edil-
mesi halinde bu s6zlesmedeki alacak hakkinin gegerli bir sekilde dogdugundan
bahsedilemez. Ornegin resmi sekilde yapilmasi gerekirken bu sézlesmenin adi
yazili sekilde yapilmasi siklikla kargilasilan bir gegersizlik sebebidir. Boyle bir
durumda yiikleniciden alacagini devralan ii¢lincii kisi ilgili bagimsiz boliimiin
kendisine devredilmesi i¢in arsa sahibine bagvurdugunda arsa sahibi, yiiklenici
ile arasindaki s6zlesmenin gegersiz oldugu savunmasini TBK m. 188 uyarinca
devralana kargi da ileri siirerek borcunu ifadan kagiabilir. Netice itibariyle
devraldigi alacagi tahsil edemeyen yani satin aldig1 bagimsiz boliimii elde ede-
meyen ligiincii kisi, alacagi devreden yiikleniciye karst TBK m. 191 uyarinca
garanti sorumlulugu kapsaminda bagvurma hakkina sahiptir®.

taahhiitname” baslikli belge ile feshin dogal sonucu olan sozlesmenin tasfiyesi iliskisine girdikleri dava
konusu 366 ada 29 parseldeki A blok zemin kat 1 numaral diikkdn niteligindeki bagimsiz boliimiin arsa
sahiplerine birakilmasimin kararlastirilldigi gériilmektedir. Gergekten, iki tarafa borg yiikleyen sézlesme-
lerde kural, feshin geriye etkili yapilmasidir. Geriye etkili fesihte taraflar aralarinda hi¢ sézlesme yapil-
mamig gibi mal varliiklar: bakimindan sézlesmenin yapildigi giindeki duruma donerler. Ancak taraflarca
fesih isleminin tasfivesi ileriye etkili sonu¢lar meydana getirecek sekilde yapilmigsa yiiklenici meydana
getirilen eserin yapildigi kadarinin bedelini degil, binada bagimiz boliimiin arsa payini isteyebilir. Somut
olayda, sozlesmeyi ileriye etkili fesheden taraflar tasfiyede dava konusu edilen 1 numaral bagimsiz bo-
liim miilkiyetini arsa sahiplerine biraktiklarindan esasen yiiklenicinin dahi talep etmesi miimkiin olmayan
ve tasfiye sonucu yiikleniciye degil arsa sahiplerine birakilan bagimsiz boliimiin tescili yiiklenicinin tem-
lik ettigi sahsi hakka davranarak iigiincii kisiler tarafindan da istenemez. Davamin reddolunmasinda ya-
saya aykirilik yoktur.” Yargitay 14. HD, 5.3.2007, E. 2007/2034, K. 007/2186 (COSKUN, s. 51-52)

> ERTAS, s. 81; SAHIN, s. 294; YENER, Devir, s. 374.
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D. Yiiklenicinin Aym Alacad: Birden Fazla Kisiye Devretmesi

Heniiz ingaat asamasindayken topraktan bagimsiz boliim satin almak iste-
yen {giincii kisiler i¢in aslinda en giivenli yol, kat irtifakli arsa payini satin al-
maktir’. Fakat yiiklenicinin paylara malik olmadigi durumlarda bu miimkiin
olmadig1 icin uygulamada ¢ogunlukla alacagin devri isleminin tercih edildigi
gorlilmektedir. Alacak hakki soyut bir varlik oldugundan ve adi yazili sekilde
yapilabiliyor olmasindan 6tiirii devralanin devir konusu alacak hakkinin gegmi-
sini bilmesi oldukca zordur. Bu sebeple uygulamada yiiklenicilerin kotii niyetle
hareket ederek arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinden alacakli olduklar1 ayni
bagimsiz boliimii farkli tarihlerde birden fazla kisiye alacagin devri yoluyla
satmalar1 sik¢a rastlanan bir durumdur. Alacagin vadesi geldiginde de arsa sahi-
binin karsisinda, ayni bagimsiz boliimiin kendi adlarina tescilini talep eden bir-
den fazla kisi ortaya ¢ikmaktadir.

Birden fazla devralanin alacak hakkini ileri siirdiigii boyle durumlarda Yar-
gitay, sahsi haklarin yarigtigini kabul etmekte ve yarisan sahsi haklardan 6nceki
tarihli olana deger vermektedir’’. Ayrica Yargitay, devir isleminin yiiklenici
tarafindan {igiincii kisilerden bir kismina resmi sekilde (6rnegin noterde tasin-
maz satig vaadi s6zlesmesi adi altinda) digerlerine adi yazili sekilde yapilmis
olmasinin bir 6nemi olmadigini, dnemli olan hususun devir tarihi oldugunu da
belirtmektedir®.

3 ERTAS, s. 84; YENER, Devir, s. 380.
“Yiiklenici ayni bagimsiz boliimii iki ayri kisiye temlik etmisse sahsi haklarin yarigsmasi séz konusu olup,
ikinci temlik gecersiz olacaktir. Alacagin sonradan devralan onceki temliki bilmese, iyi niyetli olsa bile
hukuki durum degismez.” Yargitay HGK 22.11.2017, E. 2017/2265, K. 2017/1435 (BERBEROGLU YE-
NIPINAR, Kat Karsihg: insaat Sézlesmeleri, s. 144-147). “Baska bir deyisle, iki ayri kisiye temlik edilmis
tek bir sahsi hak vardir. Her iki davacimin da yarisan ve davalarina dayanak yaptigi sézlesmeleri bulun-
maktadir. Dairemizin, bu gibi durumlarda kararlilik kazanan uygulamasina gore, bir tasinmaz sahsi hak-
kin devri suretiyle birden ¢ok kisiye satilmig ise ve her ikisi de gegerli bulunmaktaysa eski tarihli sozles-
meye deger verilir.” Yargitay 14. HD, 27.10.2004, E. 2004/5252, K. 2004/7242 (SUTCU, s. 1457).

37

¥ “Kural olarak da gecersiz olmadik¢a veya sozlesme feshedilmedikce yarigsan sahsi haklardan onceki

tarihli olamina deger tammir. Yukarida vurgulandigi iizere burada satis isleminin yiiklenici tarafindan
tigtincii kigilerden birine veya bir kagina resmi bigimde (noterde satis vaadi sézlesmesi ile), digerlerine
adi yazili sézlesme ile yapilmasinin bir 6nemi yoktur. Onem arz eden husus, sahsi hak iddiasinda bulunan
ticiincii kigilere yapilan temlikin tasidigi tarihtir.” Yargitay 1. HD, 6.12.2005, E. 2005/12662, K.
2005/12949 (SUTCU, s. 1460). “Birlesen davanin davacist ... da yiiklenicinin 23.09.2010 tarihinde yapti-
&1 temlik islemine dayanmigtir. Yiiklenici tarafindan ...na yapilan temlik iglemine iligkin sézlesmenin no-
terde diizenlenmesinin oncelik bakimindan bir onemi yoktur. Ciinkii az yukarida sozii edildigi iizere
onemli olan Borglar Kanunu'nun 163. Maddesi (TBK 184) hiikmiince temlik igleminin yazili yapiimasidir.
... Eldeki davada davaci ... 14.10.2005 giinlii temlik sézlesmesine, birlesen davamn davacist ... ise
23.09.2010 giinlii tasinmaz satis vaadi sozlesmesine (temlik islemine) dayandigina gore yarisan sahsi
haklarda onceki tarihli olan davact ...’in dayanagi olan sézlesmeye deger taminmahdir.” Yargitay HGK
22.11.2017, E. 2017/2265, K. 2017/1435 (BERBEROGLU YENIPINAR, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesme-
leri, s. 144-147).
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Ayni alacagin birden fazla kisiye devredildigi bu gibi hallerde ilk yapilan
devir islemiyle birlikte yiiklenici, basta sahibi oldugu alacak hakki iizerinde
nihai olarak tasarruf etmis olmaktadir. Artik o alacak hakki iizerinde yiiklenici-
nin tasarruf yetkisi sona erdigi i¢in bundan sonra yapilacak devir islemleri de
tasarruf yetkisi eksikliginden gegersiz olmaktadir”. Bu sonug, tasarruf islemle-
rinde gegerli olan zamansal 6ncelik ilkesinden ileri gelmektedir®.

Aym alacagin birden fazla kez devri durumlarinda gegersiz kabul edilen
sonraki devir iglemiyle yiikleniciden bagimsiz bdliim satin aldigimi diislinen
kisiler aslinda alacaga hak kazanamadiklari i¢in ugramis olduklar1 zararin taz-
minini TBK m. 191 uyarinca devredenin garanti sorumlulugu kapsaminda yiik-
leniciden isteyebilir"'.

Gegerli olan ilk devir islemi arsa sahibine bildirilmemis fakat sonraki bir
devir islemi bildirilmis ise arsa sahibi sonraki devralana borcunu ifa ettigi ve
bagimsiz boliimii ona devrettigi durumda aslinda gercek hak sahibi olmayan bir
kisiye borg ifa edilmis olur. Kural olarak borg¢lu ancak gercek alacakliya ifa
etmekle borcundan kurtulmaktadir. Ancak kanun koyucu, bor¢lunun bilgisi
disinda gergeklesen alacagin devri islemi karsisinda onu yanlis kisiye ifada bu-
lunma riskinden korumak igin 6zel bir hiikiim getirmektedir. TBK m. 186’ya
gore, devir islemi devreden veya devralan tarafindan borgluya bildirilmemisse,
bor¢lunun hak sahibi olmayan alacakliya iyiniyetli ifas1 gecerli kabul edilmekte
ve onu borg¢tan kurtarmaktadir. Netice itibariyle gercek hak sahibi olan ilk dev-
ralanin artik tahsil edebilecegi bir alacak hakki da kalmamaktadir. Bu sebeple
alacagini elde edemeyen devralanin TBK m. 191 uyarinca devreden yiiklenici-
nin garanti sorumluluguna bagvurma hakki bulunmaktadir®.

¥ COSKUN, s. 57; ERTAS, s. 85; OZ, insaat Sézlesmesi, s. 105; SECER, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6z-

lesmesi, s. 1090. “Davadan once alacagim temlik eden kimsenin alacak iizerinde bir tasarruf yetkisi kal-
mayacagindan bu alacagini dava yoluyla takip edemez.” Yargitay 15. HD, 29.3.1977, E. 1977/3126, K.
1977/751 (KURU, Baki, Hukuk Muhakemeleri Usulii Cilt IV, 6. Basi, Demir Yaymcihk, Istanbul,
2001, s. 3822). “Alacagin temliki ile alacak hakki bunu devralan 3. kisive gecer. Biylece devralan daha
once temlik edene ait olan alacak hakkini kesin olarak iktisap eder; bunun iizerinde “tasarruf etme” yet-
kisini kazanir. Temlik eden alacaklinin da bu asamadan sonra artik tasarruf hak ve yetkisi bulunmadigin-
dan (kalmadigindan) bu alacaga dayali olarak herhangi bir hukuki islem yapmast miimkiin degildir.”
Yargitay 8. HD, 11.5.2015, E. 2014/512, K. 2015/10738 (Legalbank, E.T. 01.02.2024).

ARAL, s. 105, 128; ARIKAN, s. 146; ARIKAN / ERDOGAN, s. 166; BUCHER, s. 548; COSKUN, s.
57; CETINER / FURRER / MULLER-CHEN, s. 742; ENGIN, s. 33; EREN, s. 1363; GAUCH / SCH-
LUEP / SCHMID / EMMENEGGER, N. 3410; GIRSBERGER / HERMANN, Art. 164, N. 17; HATEMI
/ GOKYAYLA, s. 417; OGUZMAN / OZ, Borglar Genel 11, s. 570; SECER, Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat
Sozlesmesi, s. 1090; SAFAK, s. 31, 39; TERCIER / PICHONNAZ / DEVELIOGLU, s. 523.

ERTAS, s. 85; YENER, Devir, s. 379.
BAKLACI CAKIROGLU, s. 310; ERTAS, s. 85; YENER, Devir, s. 379.
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E. Devir Yasag Bulunmasina Ragmen Yiiklenicinin Alacagini1 Devretmesi

Alacagin devrini diizenleyen TBK m. 183’e gore kanun, sézlesme veya isin
niteligi engel olmadikca kural olarak her alacak serbestce devredilebilir. Fakat
kimi zaman bazi alacaklarin devredilmesi bir kanun hiikmiiyle yasaklanmig
olabilecegi gibi kimi zaman da isin niteligi geregi alacagin devredilmesi miim-
kiin olmamaktadir. Bazen de alacagin taraflari, aralarindaki hukuki iliskide,
alacagin devredilemeyecegini kararlastirmis olabilmektedir®.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi yapilirken veya daha sonrasinda taraf-
lar arasinda bu yonde bir anlasma bulunmasi halinde yiiklenicinin bagimsiz
bolim alacagini iigiincii kisilere devretmesi, arsa sahibi onay vermedikce geger-
sizdir. Fakat buna ragmen yiiklenicinin bagimsiz boliim alacagini {igiincii kisile-
re devrettigi orneklerle karsilagiimaktadir. Bu gibi durumlarda bagimsiz bolii-
miin devri i¢in kendisine bagvuran {igiincii kisilere kars1 arsa sahibi, devir yasa-
g ileri stirerek borcunu ifadan kaginabilmektedir*.

TBK m. 183/2, devir yasagi icermeyen yazili bir bor¢ tanimasina giivene-
rek alacagi devralmis olan kisiye karsi devir yasaginin ileri siiriilemeyecegini
diizenlemektedir. Buna gore ilk olarak eger devir konusu alacak yazili bir borg
tanimasina (O6rnegin bir senede) dayanmiyorsa devralan ii¢iincii kisinin bu hiik-
miin korumasindan faydalanamayacagini ve devir islemi gegersiz olacagini
belirtmek gerekir. Boyle bir ihtimalde devir yasagindan habersiz olarak alacagi
devraldigini diisiinen kisi, devir isleminin gecersiz olmasi sebebiyle devredenin
garanti sorumluluguna bagvurabilmektedir®. Devir konusu alacak yazili bir
senede dayaniyorsa ve bu senette alacagin devredilemeyecegi de belirtilmisse,
yapilan devir isleminin yine gegersiz olacagim soylemek gerekir®. Fakat bu

“ COSKUN, s. 47; EREN, s. 1371; ERBAYRAKTAR, Burcu, Alacagin Devrinin So6zlesme ile Engellen-

mesi (Pactum De Non Cedendo), 1. Basi, On Iki Levha Yayinlari, istanbul, 2021, s. 513; FRANKO, s.
184; HATEMI / GOKYAYLA, s. 418; OGUZMAN / OZ, Borglar Genel II, s. 574; SECER, Arsa Payi
Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, s. 1070; SAFAK, s. 41; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s.
247; TERCIER / PICHONNAZ / DEVELIOGLU, s. 521; YENER, Devir, s. 374.

ARIKAN / ERDOGAN, s. 155; COSKUN, s. 47; SECER, Arsa Pay1 Karsihig1 ingaat Sozlesmesi, s. 1070.
ENGIN, s. 111; ERBAYRAKTAR, s. 447.

“Her ne kadar temlik islemi yapilirken bor¢lunun rizast gerekmez ise de, BK m. 162/1 uyarinca temlikin
gegerliligi icin kanun veya sézlesme ile ya da isin mahiyeti icabi temlik yapan kisinin men edilmemis ol-
mast gerekir. Davalilar arasindaki arsa payi karsihg insaat sézlesmesinin 3. maddesinde ise, aynen
“yiiklenici firma kendisine ait parselleri isterse kooperatif seklinde, isterse yap-sat seklinde yapmakta
serbesttir. Temlik edemez veya sozlesme ile dogan haklarmm bir baskasina veya firmaya devredemez.”
hiikmii bulunmaktadwr. Goriiliiyor ki, sézlesmenin bu hiikmiiyle yiikleniciye temlik yasag getirilmigtir.
Bundan dolay: da davac iigtincii kigi, yiiklenicinin yaptigi temlike dayanarak davali arsa sahibinden miil-
kiyet nakli talebinde bulunamaz.” Yargitay 14. HD, 2.6.2011, E. 2011/3185, K. 2011/7135 (SUTCU, s.
1401).
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ihtimalde artik devralan devir yasagindan haberdar oldugu i¢in devredenin ga-
ranti sorumluluguna bagvurmasi da miimkiin degildir. Son olarak devredilen
alacak yazili bir senede dayaniyor fakat devir yasag taraflarca ayri bir anlas-
mayla kararlastirilmis ise, alacagin dayandigi senet iizerinde bu devir yasagi yer
almadig: i¢cin TBK m. 183/2 uygulama alan1 bulmakta ve devir islemi gegerli
olmaktadir.

Arsa payi karsiligl ingaat sozlesmesi resmi sekilde yapildigindan yiiklenici-
nin alacaginin da aslinda yazili bir bor¢ tanimasina dayandigi rahatlikla soyle-
nebilir. Bu s6zlesme eger devir yasagini igeriyorsa zaten bundan dogan alacak-
larin devredilmesi miimkiin degildir. Arsa sahibi ile yiiklenicinin ayr1 bir anlag-
mayla bu s6zlesmeden dogan alacaklarina devir yasagi getirdigi durumlarda ise,
bu yasaga ragmen yiiklenicinin ortaya koydugu ve devir yasagini icermeyen
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine giivenerek ondan bagimsiz boliim alaca-
gin1 devralan tiglincii kisi, eger bu devir yasagindan haberdar degil ise YBK m.
183/2 geregi alacaga hak kazanmaktadir. Devralan {iglincii kisinin bu koruma-
dan faydalanabilmesi icin, bor¢ ikrarini igeren arsa payi karsiligi sézlesmeyi
sadece gbrmiis olmasi bile yeterli olup ayrica o belgenin 6rnegini teslim almasi-
na gerek yoktur’. Zira hiikkmiin asil korudugu sey, iyiniyetli tiglincii kisinin gii-
venidir. Elbette ispat kolaylig1 agisindan ii¢iincii kisinin sézlesmenin bir 6rnegi-
ni almasinda da fayda bulunmaktadir. Netice itibariyle devir islemi gecerli ol-
dugundan ve devralan {igiincii kisi, alacagini arsa sahibine kars1 ileri siirebildi-
ginden otiirii, bu asamada devredenin garanti sorumlulugu hi¢ giindeme gelme-
mektedir®.

Burada 6zellik arz eden bir diger durum, yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi in-
saat sozlesmesini li¢iincii kisiye gostermedigi ve {igiincii kiginin sadece yiikleni-
cinin sozlii beyanina giivenerek ondan alacak devraldigi durumdur. Bu ihtimal-
de devralan yazili bir bor¢ tanimasina glivenerek islem yapmayip, yalnizca ytik-
lenicinin s6zlii beyanina gilivenerek alacagi devralmaktadir. Bu sebeple TBK m.
183/2 korumasindan faydalanamamakta ve devir islemi gegersiz olmaktadir.
Fakat bu ihtimalde devir yasagindan habersiz olarak yiikleniciden alacagi devra-
lan kisi, TBK m. 191 uyarinca devreden yiiklenicinin garanti sorumluluguna
basvurabilmektedir.

7 ARIKAN / ERDOGAN, s. 153; OGUZMAN / OZ, Borglar Genel 11, 5. 574.

*#  ERCOSKUN SENOL, s. 266.
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F. Arsa Sahibinin Ifa Giigsiizliigii Sebebiyle Bagimsiz Boliimii
Devredememesi

Yiikleniciden bagimsiz boliim alacagini devralan iigiincii kisi bagimsiz bo-
liimiin kendisine devri i¢in arsa sahibine bagvurdugunda, arsa sahibinin borcunu
ifa edemeyecek durumda olmasi, diger bir ifadeyle ifa gii¢siizliigii igerisinde
olmasi sebebiyle ifa talebi sonugsuz kalabilmektedir. Bu sebeple alacagini tahsil
edemeyen ticilincii kisi, TBK m. 191 uyarinca devredenin garanti sorumluluguna
bagvurma imkanina sahiptir. Ciinkii TBK m. 191 hiikmii, alacagin varlig1 ile
birlikte bor¢lunun 6deme giiciinii de devredenin garanti sorumlulugu kapsamina
almaktadir.

TBK m. 191°deki bor¢lunun 6deme giiciiniin bulunmamasi ifadesi, borglu-
nun muaccel olan bor¢larin1 yerine getiremeyecek bir ekonomik halde olmasi
anlamina gelmektedir”. Bu baglamda aslinda TBK m. 98’deki ifa gligstizligi
ile ayn1 anlamdadir. Ozellikle borglunun iflas etmesi ya da hakkindaki haciz
isleminin sonugsuz kalmasi halleri, ifa giicsiizliigii icerisinde bulunduguna dair
onemli birer gostergedir. Fakat bu hallerin diginda 6rnegin borglunun diger
Odemelerini siirekli geciktirmesi, 6demedigi kiymetli evraklar i¢in kendisine
protesto ¢ekilmis olmasi, konkordato talebinde bulunmasi veya borca batik ol-
mas1 gibi benzer durumlarin da borglunun ifa gii¢siizliigii igerisinde oldugunu
gosterdigi kabul edilmektedir”. Her haliikdrda borglunun fiilen iginde bulundu-
gu durumda gercekten de borglarimi 6demek igin yeterli giice sahip olmadiginin
anlagilmasi gerekmektedir.

Arsa sahibinin bu gibi sebeplerle borcunu ifa edemedigi bir ihtimalde ba-
gimsiz boliim alacagini tahsil edemeyen devralan, bor¢lunun 6deme giigsiizligii
igerisinde oldugunu gerekge gostererek, devreden yiikleniciye TBK m. 191
kapsaminda bagvurma hakkina sahiptir.

¥ BUCHER, s. 574; CABRI, Sezer, “Karsilikli Borg Yiikleyen Sozlesmelerde ifa Giigsiizliigii ve Buna

Baglanan Sonuglar”, Prof. Dr. Mustafa DURAL’a Armagan, 1. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2013, s.
417; CAVDAR, Pelin, Karsihkh Borg Yiikleyen Sézlesmelerde ifa Giigsiizliigii ve Hukuki Sonuclari
(TBK md. 98), 1. Basi, On iki Levha Yaynlari, Istanbul, 2021, s. 152; DEMIRBAS, Feride, “Alacag:
Devredenin Bor¢lunun Odeme Giiciinden Sorumlulugu”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2021,
C. 11, S. 2, 5. 1018; ENGIN, s. 140; EREN, s. 1117; ERCOSKUN SENOL, s. 293; FRANKO, s. 193;
OGUZMAN, M. Kemal / OZ, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, 18. Bas1, Vedat Ki-
tapeilik, Istanbul, 2020, s. 374; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 835.

CABRI, s. 420; CAVDAR, s. 156-157; DEMIRBAS, s. 1020; EREN, s. 1117; ERCOSKUN SENOL, s.
293; OGUZMAN / OZ, Borglar Genel 1, s. 374; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s.
835.
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IV. YUKLENICININ SORUMLULUGUNUN KAPSAMI

TBK m. 191 ile hiikiim altina alinan garanti sorumlulugu, alacak mevcut ol-
madig1 veya bor¢lu 6deme giiciine sahip olmadig1 icin alacagi tahsil edemeyen
devralanin devredene basvurarak tazminat alabilmesini saglamaktadir. Bu dogrul-
tuda devralanin ileri siirebilecegi talepleri diizenleyen TBK m. 193’e gore devralan,
garanti ile yiikiimlii olan devredenden (1) ifa ettigi kars1 edimin faizi ile birlikte geri
verilmesini, (2) devrin sebep oldugu giderleri, (3) borgluya kars1 devraldigi alacag
elde etmek icin yaptig1 ve sonugsuz girisimlerin yol agtig1 giderleri, (4) devreden
kusursuzlugunu ispat edemedikge ugradigi diger zararlarim isteyebilir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinden dogan alacagimi tglincli kisiye
devreden yiiklenicinin TBK m. 191 uyarinca garanti sorumlulugu s6z konusu
oldugunda, tazminatin neye gore belirlenmesi gerektigi sorunu 6zel 6nem arz
etmektedir. Ciinkii tilkemizdeki yiiksek enflasyon sebebiyle, yiiklenicinin alaca-
gin1 devretmesinden sonra gegen zaman igerisinde alacagin konusu olan bagim-
s1z boliimiin degeri hizla yiikselmektedir. Daha sonra uyusmazlik ortaya ¢ikti-
ginda ise s6z konusu bagimsiz boliimiin rayi¢ bedeli ile ilk basta o alacaga 6de-
nen bedel arasinda oldukga yiiksek bir fark ortaya ¢ikmaktadir.

Yargitay’in, yiiklenicinin TBK m. 191 uyarinca garanti sorumluluguna dair
vermis oldugu kararlarda devredenin garanti sorumlulugunun bulundugunu
tespit ettikten sonra, garanti sorumlulugu ve kusur sorumlulugu ayrimina hig
deginmeksizin, devralanin bagimsiz boliimiin rayi¢ bedelini devredenden iste-
yebilecegi yoniinde kararlar verdigi goriilmektedir. Ornegin Yargitay bir kara-
rinda, “TBK 'min 191. maddesinde yer alan, “Alacak bir edim karsiliginda dev-
redilmisse devreden, devir sirasinda alacagin varligini ve bor¢lunun odeme
giiciine sahip oldugunu garanti etmig olur.” hiikmiine gére, dava konusu ba-
gimsiz béliimiin rayi¢ bedelinin davacrya verilmesinden davali ... tin de sorumlu
oldugu” seklinde ifade kullanmustir’. Yine bir bagka kararinda Yargitay, devre-
denin garanti sorumlulugu baglaminda tasinmazin dava tarihindeki ikame dege-
rinin istenebilecegini ifade etmektedir”. Bunlarin yaninda bazi kararlarinda ise

Yargitay 15. HD, 25.5.2021, E. 2021/1332, K. 2021/2208 (KAPANCI, s. 540-541, d. 144).

“Davalr yiiklenicinin davaci ile yapmis olduklari tasinmaz satisina iliskin 27.11.2001 tarihli sozlesme
BK.nun 162. ve devami maddelerine gore alacagin temliki niteliginde olup ve yazili sekilde bicimde ya-
pildigindan gegerlidir. Ayni yasanin 169 maddesine gore temlikin ivaz karsiligi oldugunda agik ve belir-
gin olup, temlik eden yiiklenici durumundaki davalinin alacaginin temlik tarihinde tekeffiil ettigi yasa
hiikmii geregidir. Bu nedenle taraflar arasinda diizenlenen alacagin temlikine iliskin sézlesme imzalayan
yanlart baglar. A¢iklanan bu nedenle davacimin taginmazin aynen teslimini olmadigin taktirde ikame de-
gerini istemekle hukuki yarar bulunmaktadr. ... Somut olayda, davali aynen ifamin olanak disi oldugunu
bildirdigine gore, davaci tasinmazin dava tarihindeki ikame degerini isteyebilir.” Yargitay 13. HD,
16.4.2015, E. 2015/13762, K. 2015/12325, (Lexpera, E.T. 01.02.2024).
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Yargitay, her ne kadar uyusmazIlik konusu isleme alacagin devri hiikiimlerinin
uygulanmasi gerektigini belirtse de tazminat konusuna gelince alacagi devrede-
nin garanti sorumluluguna dair hiikiimlere hi¢ bagvurmaksizin dogrudan soz-
lesmeye aykirilik sebebiyle genel hiikiimleri uygulamaktadir®.

Halbuki bagimsiz boliim alacagini devralan iigiincii kisinin yiikleniciden is-
teyebilecegi tazminat hesaplanirken TBK m. 193 ¢ok dikkatli okunmalidir.
Devralan ticiincii kiginin zarart elbette bagimsiz boliimiin rayi¢ bedeli ile para-
leldir. Fakat bu zararin ne kadarimin TBK m. 191°deki kusursuz garanti sorum-
lulugu kapsaminda ne kadarimin kusura dayanan sorumluluk kapsaminda tahsil
edileceginin ayrimi da yapilmalidir.

Devralanin devredenden isteyebilecegi tazminat belirlenirken TBK m.
193°teki dikkat edilmesi gereken belki de en 6nemli detay, devir konusu alaca-
gin tutarinin degil bu alacaga ivaz olarak verilen bedelin esas alinmis olmasi-
dir*. Diger bir ifadeyle buradaki garanti sorumlulugu, devir konusu alacak tuta-
rin1 tazmin etmeye yonelik degildir. Buna gore devralanin devredenden tazmi-
nini isteyebilecegi zararlarin temelinde, alacagi devralirken 6dedigi bedel ve
bunun faizi yer almaktadir. Ayrica devrin sebep oldugu giderler ile sonugsuz
kalan takip masraflar1 da garanti sorumlulugu kapsamindadir. Bu zarar kalemle-
ri garanti sorumlulugu kapsaminda oldugundan 6tiirii devredenin kusurunun
herhangi bir 6nemi bulunmamaktadir. Fakat bunlar disinda kalan diger zararla-
rin tazmini ise kusur sorumluluguna dayanmaktadir. Ancak burada devreden
aleyhine bir kusur karinesi yer almakta ve ona kusursuzlugunu ispat ederek
sorumluluktan kurtulma imkani taninmaktadir.

TBK m. 193’e gore devralan li¢lincii kiginin garanti sorumlulugu kapsa-
minda talep edebilecegi tazminat ancak devraldig1 alacaga karsilik olarak 6de-
digi bedel ve faizi lizerinden hesaplanmalidir®. Kanun koyucunun devralana bu
zarar kalemlerini isterken sundugu kolaylik, devredenin kusurundan bagimsiz

> Yargitay 14. HD, 1.10.2007, E. 2007/9748, K. 2007/11131; Yargitay 14. HD. 15.6.2007, E. 2007/5813,

K. 2007/7560; Yargitay 14. HD, 27.10.2004, E. 2004/5252, K. 2004/7474 (Kararlarin metinleri i¢in bkz.
COSKUN, s. 53-54).

DAYINLARLI s. 301; ENGIN, s. 149; ERCOSKUN SENOL, s. 318; EREN, s. 1373; GUHL / KOLLER
/ SCHNYDER / DRUEY, s. 278; GUNERGOK, s. 126; REETZ / BURRI, Art. 173, N. 2; SEVINC, s.
109; TERCIER / PICHONNAZ / DEVELIOGLU, s. 530; TURKER, s. 110-111.

54

> “Temlik tarihinde daire tigtincii kisi tarafindan iktisap edilmis oldugu igin, temlik konusu alacagin yani

dairenin temlik tarihinde mevcut olmadigi kabul edilmelidir. Temlik ivazli oldugu i¢in temlik edenin bu
durumu bilmemesi kendisini sorumluluktan kurtarmaz. Oyle ise temlik eden davali, anilan kanun hiikmii
uyarinca kural olarak sorumludur. Ancak Bor¢lar Kanunu'nun 171 inci maddesinde temlik edenin bu so-
rumlulugu, almig oldugu para ve bunun faizi ile davacimin bor¢lu hakkinda yapmis oldugu takip masraf-
lart ile simirlandirilmignr.” Yargitay 13. HD, 20.2.1987, E. 1986/6524, K. 1987/1019 (COSKUN, s. 55).
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olarak garanti sorumlulugu kapsaminda istenebilmesidir. O halde sadece bu
maddenin ilk {i¢ bendinde sayilan zarar kalemlerinin garanti sorumlulugu kap-
saminda oldugunun altin1 ¢izmek gerekir. Devir konusu alacaga karsilik verilen
bedel ile alacagin konusu olan bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ bedeli arasindaki
fark ise TBK m. 193’iin dérdiincii bendinde ifade edilen diger zararlarin kapsa-
mina girmektedir. Bunun sonucu olarak da devredenin kusuruna bagli bir taz-
minat ortaya ¢ikmaktadir.

TBK m. 193’iin dordiincii bendinde belirtilen diger zararlarin tazmini dev-
reden yiiklenicinin kusur sorumluluguna dayanmaktadir. Bu noktada kanun
koyucunun alacagi devralana sunmus oldugu bir diger avantaj ise devreden
aleyhine bir kusur karinesinin kabul edilmis olmasidir. Buna gore devralanin
diger zararlar1 agisindan devreden kural olarak kusurlu kabul edilmektedir. Eger
devreden bu zararin ortaya ¢ikmasinda kusurunun olmadigini ispat ederse ancak
0 zaman tazmin yilikiimliiliigiinden kurtulabilmektedir.

O halde devir konusu alacaga karsilik verilen bedel ile alacagin konusu
olan bagimsiz boliimiin rayi¢ bedeli arasindaki farka iliskin zarar kalemi, kusur
sorumlulugu (TBK m. 112) ve kusursuz ifa imkansizligi (TBK m. 136) hiikiim-
leri kapsaminda degerlendirilmelidir.

SONUC

Arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesi ile yiiklenici arsa iizerinde bina inga et-
meyi, buna kargin arsa sahibi ise insa edilen bagimsiz bolimlerden bir kismini
yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmektedir. Yiiklenicinin insaat tamamlanana ka-
dar bir ayni hakkinin bulunmadig yani sadece arsa sahibinden kararlastirilan ba-
gimsiz boliimlerin kendisine devredilmesine yonelik olarak alacak hakkinin oldu-
gu durumlarda, yiiklenici insaat tamamlandiktan sonra kendi payma diisecek olan
bagimsiz boliimleri daha insaat asamasidayken t¢iincii kisilere satmak isterse
bunu alacagin devri islemiyle yapmaktadir. Bu devir islemi neticesinde iigiincii
kisi, alacak hakkinin yeni sahibi olarak arsa sahibinden ilgili bagimsiz bdliimiin
kendisine devredilmesini isteyebilmektedir. Fakat arsa sahibi ile yiiklenici arasin-
daki arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklar bazen
alacagi devralan ti¢lincii kisinin alacagini tahsil etmesine engel olabilmektedir.

Devralan elde ettigi alacagi tahsil etmek amaciyla borglu arsa sahibine bas-
vurdugunda ifa talebi sonugsuz kalirsa bu sebeple ugradigi zararin tazmini igin,
borca aykirilik hiikiimleri ¢ergevesinde yiikleniciye basvurabilir. Bunun yanin-
da, eger alacak bir edim karsiliginda devredilmis ise devreden yiiklenici, TBK
m. 191 geregince alacagin varligini ve bor¢lunun 6édeme giicliniin bulundugunu
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garanti etmis olmaktadir. Devredenin bu sorumlulugu kusurdan bagimsiz, ga-
ranti temeline dayanan bir sorumluluktur.

Devredenin garanti sorumlulugunu gerektirecek sebeplerin basinda arsa pa-
y1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin sona ermesi sebebiyle devredilen alacagin sona
ermesi, dolayistyla muacceliyet tarihi geldiginde alacagin mevcut olmamasi
gelmektedir. Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin ifa dig1 sebeplerle sona
erdirilmesine yonelik kanuni diizenlemelere bakildiginda bunlarin bazilarinin
gecmise etkili olarak sonu¢ dogurdugu, bazilarinin ise ileriye etkili olarak sonug
dogurdugu goriilmektedir. Ogretide eser sdzlesmesinin ani edimli mi yoksa
stirekli edimli mi oldugu noktasindaki tartigmalar da sdzlesmenin sona ermesi-
nin geriye etkili mi yoksa ileriye etkili mi olacagini belirlemeye caligmaktadir.
Fakat ister donme yoluyla bastan itibaren ister fesih yoluyla ileriye etkili olarak
sozlesme gecersiz hale gelmis osun, her iki durumda da heniiz ifa edilmemis
borglar sona erdigi i¢in ii¢lincii kisinin yiikleniciden devraldig1 alacak da sona
ermektedir. Dolayistyla alacagin muaccel olacag: tarihte artik ortada bir alacak
hakki bulunmadigr icin TBK m. 191 uyarinca devreden yiiklenicinin garanti
sorumlulugu giindeme gelmektedir.

TBK m. 188 uyarinca arsa sahibi, yiikleniciye karsi ileri siirebildigi savun-
malari, yiikleniciden alacagi devralan {igiincii kisilere de ileri siirebilmektedir.
Bu sayede arsa sahibi, kendisine tescil talebiyle bagvuran yeni alacakli {igiincii
kisiye asagidaki savunmalari ileri siirerek ifadan kaginabilmektedir:

1) Arsa payr karsiligi ingaat s6zlesmesi donme veya fesih yoluyla sona
erdigi i¢in artik borcunun bulunmadigini ileri siirebilir.

2) Yiikleniciyle arasindaki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin geger-
siz oldugu veya iptal edildigi gerekgesiyle borcunun bulunmadigini ile-
ri slirebilir.

3) Yiiklenicinin heniiz insaati1 sdzlesmede kararlastirilan sekilde tamam-
lamadigin1 gerekge gostererek 6demezlik defini ileri siirebilir.

4) Yiiklenicinin ayni alacagi birden fazla kisiye devrettigi durumlarda ge-
cersiz kabul edilen sonraki devir islemiyle yiikleniciden bagimsiz bo-
liim satin aldigini diisiinen kisilere karsi devir isleminin gegersizligini
ileri siirebilir.

5) Alacagn devredildigi kendisine bildirilmedigi i¢in iyiniyetli olarak ba-
gimsiz bolimii yiikleniciye veya yiikleniciden alacagi devralan baska
bir kisiye devrettigini (TBK m. 186 kapsaminda) ileri siirebilir.
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6) Arsa pay: karsiligi ingaat sdzlesmesinden dogan alacak bakimindan
yiikleniciyle arasinda devir yasagi kararlastirildigini ileri siirebilir.

Arsa sahibinin ileri siirdiigii bu savunmalar sebebiyle bagimsiz boliimii elde
edemeyen, yani alacagini tahsil edemeyen ti¢iincii kisi, TBK m. 191 uyarinca
devredenin garanti sorumlulugu kapsaminda yiikleniciye bagvurabilmektedir.

Bunlarla birlikte arsa sahibinin 6deme giiciiniin bulunmamasi, diger bir ifa-
deyle ifa gii¢siizligii i¢erisinde olmasi sebebiyle borcunu ifa edemedigi durum-
da bagimsiz boliim alacagini tahsil edemeyen devralan, bor¢lunun 6deme giic-
stizligii igerisinde oldugunu gerekge gostererek TBK m. 191 uyarinca devreden
yiiklenicinin garanti sorumluluguna basvurma hakkina sahiptir.

Yiiksek enflasyon sebebiyle, yiiklenicinin alacagini devretmesinden sonra
gecen zaman icerisinde alacagin konusu olan bagimsiz boliimiin degeri hizla yiik-
selmektedir. Daha sonra uyusmazlik ortaya ¢iktiginda ise s6z konusu bagimsiz
boliimiin rayi¢ bedeli ile ilk basta o alacaga ddenen bedel arasinda oldukca yiik-
sek bir fark ortaya ¢ikmaktadir. Bu sebeple devralan tazminat olarak ilgili bagim-
siz bolimiin rayi¢ bedelini talep etmektedir. Yargitay’in konu ile ilgili vermis
oldugu kararlarinda ise devredenin garanti sorumlulugunu tespit ettigi, fakat ga-
ranti sorumlulugu ve kusur sorumlulugu ayrimina hi¢ deginmeden, bagimsiz bo-
liimiin rayi¢ bedelinin istenebilecegini kabul ettigi goriilmektedir. Halbuki zararin
tazmininin hangi hitkme dayandirildig1 son derece 6nemlidir.

Devredenin garanti sorumluluguna bagvuran devralan, TBK m. 193°¢ gore
bu alacak icin ifa ettigi karsi edimin faizi ile birlikte geri verilmesini, devrin sebep
oldugu giderleri, bor¢luya kars1 devraldigi alacagi elde etmek i¢in yaptig1 ve so-
nugsuz girisimlerin yol acgtig1 giderleri isteyebilmektedir. Bu taleplerin ileri sii-
riillmesi garanti sorumlulugu kapsaminda oldugu i¢in devredenin kusuru ayrica
aranmamaktadir. Yine ayn1 maddenin son bendine gore devralan, bu zarar kalem-
leri disinda kalan diger zararlar1 da devreden kusursuzlugunu ispat edemedikce
isteyebilmektedir. Ancak diger zarar kalemleri kusur sorumlulugu iizerine temel-
lendirildigi i¢in devreden kusursuzlugunu ispat ederek tazmin yiikiimliliiglinden
kurtulabilmektedir. Dolayisiyla diger zararlar acisindan TBK m. 193’iin saglamis
oldugu kolaylik, devreden aleyhine bir kusur karinesi getirmesidir.

Sonug olarak TBK m. 193’e goére devralanin garanti sorumlulugu kapsa-
minda yiikleniciden talep edebilecegi tazminat ancak devraldigr alacaga karsilik
olarak baslangigta 6dedigi bedel ve faizi {izerinden hesaplanmalidir. Devir ko-
nusu alacaga karsilik verilen bedel ile alacagin konusu olan bagimsiz bolimiin
giincel rayi¢ bedeli arasindaki farka iliskin zarar kalemi ise maddenin dérdiincii
bendine gore kusur sorumlulugu kapsaminda degerlendirilmelidir.
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