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Oz

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibi bazen yiiklenici eseri
tamamlamadan arsay: yiikleniciye devretmekte, o da tiglincii kisilere satis
yapmaktadir. Boylece iigiincii kisiler satin aldiklar1 bagimsiz boliimiin maliki
olmaktadirlar. Fakat yiiklenici temerriide diistiigiinde arsa sahibi sdzlesmeden
donerek iiglincii kisilere karsi tapu sicilinin diizeltiimesi davasi ag¢makta,

Yargitay da bu davalar1 kabul etmektedir. Boylece {iciincii kisiler tasinmazlarmi
kaybetmektedir.

Yargitay'in bu kararlar1 pek ¢ok agidan hatalidir. Tlk olarak, {igiincii kisiler
yiiklenicinin halefi degildir. Tkinci olarak arsanin yiikleniciye devrini avans
olarak nitelendirmektedir. Fakat avans para borglarinda soz konusu olur.
Ugtincii olarak Yargitay, yiikleniciden bagimsiz boliim alan kisinin hakkini bir
sahsi hak olarak nitelendirmektedir. Fakat bu bir ayni haktir. Dérdiincii olarak
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Yargitay, ayni etkili donme goriisiinii benimsemistir. Begincisi Yargitay
yiikleniciden arsa pay: alan kisileri pesinen kotii niyetli olarak kabul etmekte ve
TMK m. 1023'ten yararlanamayacaklarma hiikmetmektedir. Bu goriis de hem
TMK m. 3’e hem de 1023’e aykiridar.

Anahtar Kelimeler

* Avans Tapu e Halefiyet ® Tapu Siciline Giiven ® Arsa Payr Karsilig1
Sozlesmeden Donme

ANALYSIS OF COURT OF CASSATION RULINGS ON THE
LANDOWNER'S RIGHT TO FiLE LAWSUITS AGAINST BUYERS
OF INDEPENDENT UNITS FROM THE CONTRACTOR, BASED ON
THE SO-CALLED 'ADVANCE OWNERSHIP TRANSFER' PRACTICE

Abstract

In land share in exchange for construction agreements, the landowner some-
times transfers the land to the contractor before the construction is completed,
allowing the contractor to sell units to third parties. As a result, these third parties
become the owners of the independent units they purchase. However, when the
contractor defaults, the landowner terminates the contract and files a lawsuit
against these third parties for the rectification of the land registry. The Turkish
Court of Cassation has consistently upheld such claims, leading to the loss of
ownership rights for third-party buyers.

The Court of Cassation’s rulings are flawed in several respects. First, third parties
are not successors of the contractor. Second, the court characterizes the transfer
of land to the contractor as an advance payment, even though advance payments
typically apply to monetary debts. Third, the court classifies the right of third-
party buyers as a personal right, whereas it is actually a real right. Fourth, the
Court of Cassation has adopted the real-effect termination doctrine. Finally, the
court assumes that individuals acquiring land shares from the contractor act in
bad faith and denies them the protection of Article 1023 of the Turkish Civil Code
(TMK). This approach contradicts both Article 3 and Article 1023 of the TMK.

Key words

e Advance Property Title Transfer ® Legal Succession ® Trust in the Land
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GIRIS
Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde yiiklenici, kendisine

devredilecek arsa paylarnn karsihginda ingaat yapma ve bagimsiz
boliimlerin bir kismuini arsa sahibine teslim etme borcu altina girmektedir.
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Bagimsiz boliimlerin bir kismi ise arsa sahibi tarafindan yiikleniciye
devredilmektedir. Yiiklenici genellikle bu bagimsiz boliimleri tigiincii
kigilere satarak kar etmeyi hedeflemektedir. Cogu zaman yiiklenici,
ingaat heniiz proje asamasindayken bu satislar1 gerceklestirmektedir.

Uygulamada arsa paymin yiikleniciye devri farkli zamanlarda
yapilabilmektedir. Genellikle bu tiir sozlesmeler anahtar teslim sozlesme
seklinde yapilmakta ve yiiklenici edimlerini eksiksiz olarak yerine
getirdikten sonra arsa sahibi tarafindan devir gerceklestirilmektedir.
Normal olan durum da budur. Zira TBK m. 97’ye gore sozlesmede aksi
kararlagtirllmadik¢a kendi edimini yerine getirmeyen yiiklenici karsi
edime hak kazanamaz. Boyle bir durumda ytiklenici tigiincti kisilere satis
yaparken, alacagin devri hiikiimlerine gore bagimsiz bdliimler
tizerindeki alacak hakkini devretme yoluna gitmektedir. Bu ihtimalde
alacagin devri (temliki) ile birlikte devralan kisi arsa sahibine karsi
alacakli olmaktadir. Boylece ticlincii kisi, arsa sahibine karsi tescile
zorlama davasi agma hakkina sahip olmaktadir. Fakat bu hak ancak,
yliklenicinin arsa sahibine karsi olan tiim edimlerini ifa etmesiyle
kullanilabilen bir haktir (TBK m. 188/I). Uygulama genelde bu yonde
olmakla birlikte baz1 sozlesmelerde insaatin geldigi asamaya gore kismi
devirler yapilacag:1 kararlastirlmaktadir. Bu ihtimalde de arsa sahibi,
bitirme oranina gore arsa paylarin yiikleniciye devretmektedir. Bir kisim
sOzlesmelerde ise arsa sahibi daha sozlesme kurulur kurulmaz arsanin
tamamini ya da yiikleniciye kalacak boliimiin miilkiyetini yiikleniciye
devretmektedir'.

1 ARAT, Ayse, Konut Satisinda Ug Koseli iligkilerden Dogan Sorumluluk, Istanbul
2018, s. 143; ARAT Ayse/AKCAAL Mehmet, 20.07.2017 Tarihli Anayasa Mahkemesi
kararimin Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Yiikleniciden Tapuda Pay
Devralan Uciincii Kisilerin Durumuna Etkisi, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Y. 2018, C, 26, S. 2, s. 373 vd. Yargitay da bu konuda; “Kat karsihigr ingaat
sozlesmesine gore ingaat yapan miiteahhidin, yaptig isin karsii$r olan arsa payini, miilga
818 sayili Borglar Kanunu’nun (BK) 364. maddesi hiikmii dogrultusunda, kural olarak arsa
sahibine verilmesi gereken dairelerin teslimi amnda talep hakki dogar. Ancak taraflar yasa
hiikmiiniin aksine, arsa payimn devrine iliskin ozel kosullar kararlagtirabilir. Ornegin,
iizerinde ingaat yapilacak arsanin miiteahhide verilmesi ongoriilen payinin, pesinen devri
kabul edilebilecegi gibi, miiteahhide isabet edecek bagimsiz biliimlerin kat irtifakli arsa
paylarimin, insaatin belirli asamalarinda devri de kararlastirilabilir.” demektedir. Ancak
ayn1 kararlarda Yargitay, tapuda pesinen yapilan pay devrini avans olarak kabul
etmektedir (Yargitay HGK, 28.06.2022 T, 2022/14-69 E, 2022/1050 K, pr. 36; HGK,
23.12.2021 T, 2018/23-1057 E, 2021/1756 K, pr. 29; HGK, 21.01.2020 T, 2018/23-240 E,
2020/43 K, pr. 17. www .kazanci.com). Aym yonde bir bagka karar: Yargitay HGK,
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Arsanin bir kisminin ya da tamamimin miilkiyetine sahip olan
yiiklenici, tapu maliki olarak {iciincii kigilere satis yapabilmekte ve
tapuda  bagimsiz  boliimlerin  miilkiyetini  tiglinci  kisilere
devredebilmektedir. Bu ihtimalde alacagin temliki degil gercek bir satis
sozlesmesi s6z konusu olmaktadir?.

Arsanin miilkiyetinin yiikleniciye devredildigi, onun da tiglincii
kisilere devrettigi hallerde bazen arsa sahibi, yiiklenicinin edimini ifa
etmedigi gerekgesiyle sozlesmeden donmekte ve arsamin iadesi igin
yolsuz tescilin diizeltilmesi (tapu sicilinin tashihi) davasini agmaktadir.
Bu dava sadece yiikleniciye degil, ondan bagimsiz boliim satin alan
tictincii kisilere hatta ticlincii kisilerden bagimsiz boliim satin alanlara?

15.12.2020 T, 2017/14-1765 E, 2020/1033 K, pr. 28. Amlan bu son karara gore,
“uygulamada en ¢ok goriilen devir sekli ise, arsa sahibinin devri gereken arsa paylarimn
satistni vaat etmesi, yiiklenicinin de ingaat yapimun taahhiit etmesi seklinde yapilan
devirdir.” (www.kazanci.com).

2 Aslinda burada yiikleniciden bagimsiz boliim satin alanlari {igiincii kisi olarak kabul
etmek de dogru degildir. Ciinkii tapuda bir satis sozlesmesi yapilmistir ve
yiikleniciden bagimsiz boliimii satin alan kisi bu sdzlesmenin tarafidir. Ortada iki
ayr1 satis s0zlesmesi bulunmaktadir: Birincisi, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki
arsanin devrini konu alan satis sdzlesmesi, ikincisi de yiiklenici ile bagimsiz boliim
satin alan kisi arasindaki satis sozlesmesi. Eger alacagin devri hiikiimlerine gore
bagimsiz bolim yiiklenici tarafindan devredilmis olsayd: devralan tigiincii kisi
olurdu. Oysa devralan bambaska bir iligskinin tarafidir ve asagida agiklanmis oldugu
tizere aslinda bu iliskide ytiklenici admna yapilan tescil yolsuz tescil dahi degildir
(Aym diisiinceler igin bkz. AKIPEK OCAL, Sebnem, Calistay, s. 111). Biz bundan
sonraki agtklamalarimizda {iglincii kisi tabirini bu gekince ile kullamiyoruz.

8 “Mahkemece yiiklenici edimini yerine getirmedigi icin geriye etkili olarak feshine karar
verilen sozlesme konusu ingaattan tasinmazi satin alan davali, araya dava digt iiciincii kisiler
girse dahi, arsamin gercekte yiikleniciye ait olmadiimi, payin kat karsihgr verildigini,
yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi hilinde kendisine birakilan bagimsiz boliimde
hakkimin dogmayacagim bilmekte veya bilebilecek durumda oldugundan, arsa sahibi
tarafindan yiikleniciye avans olarak verilen bagimsiz boliim tapusunun iptal edilecegi riskini
goze alarak tapuyu devralmigtir. Davalvmun iyi niyet iddias: dinlenemeyecegi gibi TMK nin
1023. maddesinin uygulanma olanag: da bulunmadi§indan, mahkemece davali iizerine
kayitli bagimsiz boliim tapusunun iptali ile davaci arsa sahibi kooperatif adina tapuya kayt
ve tesciline karar verilmesi isabetli ve yerinde olmustur” (Yargitay HGK, 28.06.2022 T,
2022/14-69 E, 2022/1050 K. (www.kazanci.com); “Mahkemece yiiklenici edimini yerine
getirmedigi icin geriye etkili olarak feshine karar verilen sizlesme konusu kagak yapidan ve
heniiz tamamlanmanusg ingaattan hisse satin alan bu iki daval, araya dava dist ticiincii kigiler
girse dahi, arsamn gercekte yiikleniciye ait olmadigini, payin kat karsihigr verildigini,
yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi hdlinde kendilerine birakilan arsa paylarinda
haklarmun dogmayacagim bilmekte veya bilebilecek durumda olduklarindan arsa sahibi
tarafindan avans olarak verilen arsa payimn iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu
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dahi yoneltilebilmektedir. Yargitay bu davalar1 kabul ederek hem
yiiklenici hem de tigiincii kisiler adina yapilan tescillerin iptaline ve arsa
sahibi adina tescilin yapilmasina karar vermektedir. Anayasa Mahkemesi
de miilkiyet haklarmin ihlal edildigi iddiasi ile tiglincii kisiler tarafindan
acilan davada 20.07.2017 tarihli karariyla* hak ihlali olmadigina
hiitkmetmistir.

Yargitay'in avans tapu kararlar olarak da bilinen bu istikametteki
kararlar1 pek ¢ok bakimdan hatalidir. Bu nedenle yogun elestirilere
maruz kalmistir®. Ayrica ciddi magduriyetlere de yol agmaktadir.

devralmiglardir. Haklarimda iyiniyet iddiasi ileri siiriilemeyecegi gibi TMK'nin 1023.
maddesinin de uygulanma olanagi bulunmadi§indan bu davalilar iizerine kayitl hisselerin
iptali ile davaci arsa sahibi mirascilar adina tapuya kayit ve tesciline karar verilmesi gerekir.”
(Yargitay HGK, 23.12.2021 T, 2018/23-1057 E, 2021/1756 K, pr. 33.
www.kazanci.com); “Yarim birakilan bu ingaatla ilgili olarak cok basit bir incelemeyle dahi
arsanin yiikleniciye ait olmadig1 anlagilabilecek durumdadir. Zira heniiz tamamlanmamig
ingaatta pay satin alan bir kimsenin, insaat1 gormemesi, gercek malikin ve satan kisinin kim
oldugunu bilmemesi miimkiin degildir. Es soyleyisle bu iki davali, araya dava dist iigiincii
kisi girse dahi alicinin, arsamin gergekte yiikleniciye ait olmadigim, kat karsiligr ona bu payin
verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi hilinde kendisine birakilan bagimsiz
boliimler ve arsa paylarinda hakkimin dogmayacagim bilmekte ve bilebilecek durumda
olduklarimdan arsa maliki tarafindan avans olarak verilen arsa payimin iptal edilecegi riskini
gobze alarak tapuyu devralmaktadir. Hakkinda iyiniyet iddias: ileri siiriilemeyecegi Qibi
TMK'nin 1023.maddesinin de uygulanma olanagr bulunmamaktadir. Sozlesme yiiklenicinin
edimini yerine getirmemesi nedeniyle geriye etkili olarak feshedildiginden, mahkemece
davalilar ... ve ..."e ait 4/120"er tapu paylarimn da iptaline karar verilmesi gerekmektedir
(Yargitay HGK, 21.01.2020 T, 2018/23-240 E, 2020/43 K, pr. 20. www.kazanci.com).

4 Resmi Gazete, 27.9.2017 tarih, 30193 sayz1.

5 Nitekim Adalet Bakanlig1 tarafindan 12-13 Ocak 2023 tarihlerinde Istanbul’'da
diizenlenen ve bizim de oturum bagkan: olarak gorev yaptigimiz 10. Yilinda Tiirk
Bor¢lar Kanunu Calistayr’'nda bu konu ele alinmis ve katilimcilar tarafindan
uygulamanin yanlishg dile getirilmistir. Toplam kirk kisilik ¢calisma grubunda on
dort akademisyenin yam sira Yargitay iiyeleri, tetkik hakimleri, bazi bolge adliye
mahkemelerinin daire bagkanlari, asliye ve ticaret mahkemesi hakimleri, tiiketici
mahkemesi hakimleri, ¢esitli kamu kuruluglarinin barolarin ve bazi 6zel kurumlarin
temsilcileri yer almistir. Toplantiya katilanlar tarafindan Yargitay’'mn bu kararlar
cesitli agilardan elestirilmis ve sonugta iki katilimcinin karsi oyu ile ve oy¢okluguyla
Yargitay'in bu goriisiinden doénmesinin dogru olacagi sonucuna ulagilmisgtir.
Toplantiya katilan akademisyenlerin tamami uygulamanin hatali oldugunu dile
getirirken Yargitay 6. Hukuk Dairesi adina toplantiya katilan tetkik hakimi herhangi
bir gerekge zikretmeksizin, kararlariin arkasinda olduklarim beyan etmis ve bir
istinaf mahkemesi bagkam da karari dogru buldugunu ifade etmistir. (Alinan
kararlar ve tartigmalar igin bkz. Adalet Bakanlig1 Hukuk Isleri Genel Miid{irliigii 10.
Yilinda Borglar Kanunu Calistay?, Istanbul 12-13 Ocak 2023, II. Grup Goriismeleri, s.
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Asagida Yargitay'm vermis oldugu bu hatali kararlar cesitli
acilardan ele alinarak degerlendirilmistir. Degerlendirme yapilirken bazi
kararlardan ilgili boliimler aktarilmis, ayni istikametteki tiim kararlar
burada zikredilmemistir. Ote yandan ne yazik ki Anayasa Mahkemesi de
yiikleniciden bagimsiz boliim alan ticiincii kisinin acti$1 davada Yargitay
kararlarini destekleyecek sekilde hak ihlali olmadigina hiitkmetmistir.

I. YARGITAY KARARLARINDA DAYANILAN GEREKCELER
Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda sdyle demektedir®:

“Kat karsihi$r insaat sozlesmeleri karsilikli  edimler icerdiginden,
yiiklenicinin pesinen kendisine devredilen tapuya hak kazanabilmesi icin
sozlesmede acik bir hiikiim bulunmadik¢a kendi edimini yiiklendigi 6zen borcu
uyarinca kanuna, sozlesme hiikiimlerine fen ve sanat kurallarina uygun olarak
ifa etmis olmasi gerekmektedir. Es soyleyisle yiiklenici edimini tam olarak yerine
getirdiginde, kendi adina diisen bagimsiz boliimlerin tescilini isteyebilecektir.
Yiikleniciden pay satin alan iigiincii kisiler de yiiklenicinin halefi olduklarindan
ancak, yiiklenici edimi tam olarak yerine getirip tapuyu almaya hak kazandi
takdirde hak sahibi olacaklardir. Nitekim yiiklenici edimini yerine getirmedigi
takdirde arsa sahibine sozlesmenin feshi ile devredilen tapunun iptalini isteme
hakk: dogmaktadir. Zira ani edimli tiirden olan eser sozlesmeleri kural olarak
geriye etkili olarak sonuc dogurmaktadir. Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel
Kurulunun 25.01.1984 tarihli ve 1983/3 E., 1984/1 K. sayili kararinda da kat
karsiligr ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen bir
zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi halinde, uyusmazhi§in kural olarak
miilga BK'nin 106-108. maddeleri gere§ince ¢oziimlenmesi gerektigi, ancak
olayin niteligi ve ozelligi hakli gosteriyorsa TMK'mn 2. maddesi uyarinca
sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonug¢ doguracagina karar vermek gerektigi
belirtilmigtir.

31. Insaatin kisa siirede tamamlanmas amactyla ingaatin basinda bu
sozlesme uyarmca tapuda devir yapilmasina ragmen, yiiklenicinin edimini
yerine getirmemesi nedeniyle sozlesmeden doniildiiiinde artik tapuda yapilan
devrin sebebi ortadan kalkacak ve kayit yolsuz tescile doniisecektir. Avans
niteligindeki bu paylar, yiiklenici temerriide diistiigiinde arsa sahibi tarafindan

105 vd. (https://higm.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/14072023125623tbk.pdf
ET, 25.01.2025).

6 Yargitay HGK 23.12.2021 T, 2018/23-1057 E, 2021/1756 K, pr. 30-31. Ayrica bkz.
Yargitay HGK, 28.06.2022 T, 2022/14-69 E, 2022/1050 K, pr. 37-38; HGK, 21.01.2020 T,
2018/23-240 E, 2020/43 K, pr. 18-19. (www.kazanci.com).
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geri istenebilir ve yiiklenici ile bagimsiz boliim almak iizere sozlesme yapan
iiciincii kigiler, tapuda yapilan devre ragmen bu paylari arsa sahibine iade etmek
zorundadir. Bu durumda iiciincii kisiler icin TMK'min 1023. maddesi
uygulanamaz. Zira iigiincii kisiler yiiklenicinin halefidir. Bu sozlesmenin arsa
payr karsiligr ingaat sozlesmesine istinaden yapildiini, vyiiklenici ingaat:
tamamladi§inda bagimsiz boliimii alabilecegini bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu
sebeple TMK 'nin 1023. maddesi hiikmiiniin uygulanmast icin aranan iyi niyet
sarti, diciincii kisi agismdan gerceklesmez. Nitekim Anayasa Mahkemesi
2014/12321 basvuru numarali ve 20.07.2017 tarihli kararinda da, bu durumda
yiikleniciden tapuda devir suretiyle pay alan iiciincii kisilerin miilkiyet
haklarinin ihldl edilmedigine karar vermistir”.

Yargitay’n bu kararlarini dayandirdigr belli bash gerekgeler
sunlardir:

1. Yargitay vermis oldugu kararlarda, tigtincti kisilerin ytiklenicinin
halefi olduguna bu nedenle yiikleniciye kars1 ileri siiriilebilecek taleplerin
dolayisiyla def’ilerin, 6zellikle 6demezlik def’inin ticiincti kisilere kars1 da
ileri siiriilebilecegine hitkmetmektedir.

2. Yargitay, isin basinda yapilan arsa devrinin avans niteliginde
oldugu ve bunun geri alinabilecegi fikrindedir.

3. Yargitay, boyle durumlarda f{igiincti kisilerin iyi niyetli
sayllamayacag1 dolayisiyla  TMK m. 1023'tiin  uygulanamayacag:
kanaatindedir.

4. Yargitay, donme ile birlikte sozlesmenin bastan itibaren sona
erdigine ve tescilin de ilk andan itibaren yolsuz hale geldigine
hiikmetmektedir.

5. Yargitay verdigi kararlara 25.01.1984 tarihli igtihad: Birlestirme
Kararin1 dayanak yapmaktadir.

II. YARGITAY'IN GEREKCELERININ DEGERLENDIRILMESI
A. Konunun Odemezlik Def’i A¢isindan Degerlendirilmesi

Yargitay bu kararlarinda Oncelikle, yiiklenicinin tapuya hak
kazanabilmesi icin kendi edimini s6zlesmeye uygun olarak ifa etmesi
gerektigini soylemektedir.

Yargitay’a gore, “kat karsiligr insaat sozlesmeleri karsilikli edimler
icerdiginden, vyiiklenicinin  pegsinen kendisine devredilen tapuya hak
kazanabilmesi icin sozlesmede acik bir hiikiim bulunmadikca kendi edimini
yiiklendigi ozen borcu uyarinca kanuna, sozlesme hiikiimlerine fen ve sanat
kurallaria uygun olarak ifa etmis olmas: gerekmektedir. Eg soyleyisle yiiklenici


https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc4721.htm#1023
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc4721.htm#1023
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edimini tam olarak yerine getirdiginde, kendi adina diisen bagimsiz boliimlerin
tescilini isteyebilecektir. Yiikleniciden pay satin alan iigiincii kisiler de
yiiklenicinin halefi olduklarindan ancak, yiiklenici edimi tam olarak yerine getirip
tapuyu almaya hak kazandi$ takdirde hak sahibi olacaklardir.”

Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde kendi edimini ifa etmeyen
tarafin karsi edimin ifasim talep edemeyecegi TBK m. 97'de agikca
diizenlenmistir. Aksi halde talepte bulunan taraf bir 6demezlik def’i ile
kars1 karsiya kalir. Diger bir deyisle kars: taraf def’i ileri siirerek edimini
ifa etmekten kaginabilir. Arsa sahibinin edimi yiikleniciye diisecek olan
arsa paylarimin devridir. Yiiklenicinin de bu konuda bir alacak hakki
vardir. Yiiklenicinin bu alacag talep edebilmesi i¢in kendi edimini yerine
getirmis olmasi gerekir’. Fakat 6demezlik def’inin ileri siiriilebilmesi i¢in
bor¢lunun oOnce ifa yiikiimliliigiiniin bulunmamas1 ve edimini ifa
etmemis olmasi gerekir. Once ifa yiikiimliiliigii bulunan veya kendi
edimini Onceden ifa eden taraf 6demezlik def’i ileri siiremez®. Su halde
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde de arsa sahibinin 6demezlik def’i
ileri stirebilmesi i¢in yiiklenicinin 6nce ifa ylikiimliliigiiniin bulunmas:
gerekir’. Once ifa ile yiikiimlii olan arsa sahibi 6demezlik def’i ileri
stiremez. Kendi edimini ifa etmisse 6demezlik def’i ileri stirmesi zaten
miimkiin olmaz.

Eger kars: edimi elde edememisse kendi edimini ifa eden tarafa
sunulan imkan, karsi tarafi temerriide diistirerek TBK m. 125’te taninan

7 Yargitay'in bu istikamette pek ¢ok karari bulunmaktadir. Ayrica yiiklenici edimini
onemli Olgiide ifa etmisse arsa sahibinin ddemezlik def’i ileri seremeyecegi
dolayisiyla bagimsiz boliimleri devretmek zorunda kalacag: yoniinde de pek ¢ok
karar bulunmaktadir. (Ornek olarak bkz. Yargitay 14. HD, 02.04.2010 T, 2010/1004 E,
2010/3646 K; 14. HD, 27.02.2012 T, 2012/2023 E, 2012/2663 K; 23. HD, 30.10.2013 T,
2013/4729 E, 2013/6638 K. Kararlar icin bkz. https://www.dejure.ai/dokuman/ ET,
10.02.2025)

8 EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiukiimler, Gozden Gegirilmis 28. Baski,
Ankara 2023, s. 1123-1125; OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, C 1, Giincellenip Genisletilmis 23. Basi, Istanbul 2023, s. 362-365;
AKINCI, s. 346.

9 Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde arsa sahibi, yiikleniciye, insaat1 belirli bir
seviyeye getirmesi sartiyla satis yetkisi verecegini vaat etmisse o zaman yiiklenicinin
once ifa yiikiimliiliigii s6z konusu olur (KILICOGLU, Ahmet, M., Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, Gézden Gegirilmis Giincellestirilmis 25. Basi, Ankara 2021, s. 761).
Bu durumda ingaat kararlastirilan seviyeye gelmeden yiiklenici veya ondan
bagimsiz bolim satin alan kisiler tapunun devrini talep ederlerse arsa sahibinin
odemezlik def’i ileri siirme hakki dogar.
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haklardan birini kullanmaktir. Inceleme konumuz acisindan {izerinde
durulmasi gereken hak donme hakkidir. Siirekli borg iliskilerinde ise
fesih s6z konusu olur (TBK m. 126). Su halde tartisilmasi gereken husus
odemezlik def'i degil, donme ve fesih kavramlari ile bunlarin
sonuglaridir. Zira sorun, arsa sahibinin kendi edimini ifa ettikten yani
tapuyu yiikleniciye devrettikten sonra yiiklenici tarafindan yapilan
satislardan kaynaklanan bir sorundur. Oysa Yargitay, sanki ortada bir
alacak devri varmis gibi, ytlikleniciden pay alan {iglincii kisilerin ancak
ylklenicinin tapuyu almaya hak kazanmalar1 halinde hak sahibi
olabileceklerine hiikmetmektedir. Sayet arsa, arsa sahibinin iizerinde
kay1tl iken ytiklenici, alacagin devri hiikiimlerine gore arsa pay1 alacagini
tictincii kisilere devretmis olsaydi Yargitay’'in bu tespiti dogru olurdu.
Zira TBK m. 188/1'e gore “bor¢lu, devri 6grendigi sirada devredene karsi sahip
oldugu savunmalari, devralana kars: da ileri siirebilir”. Bu savunmalardan bir
tanesi de 6demezlik def’idir'®. Demek ki alacagin devri hiikiimlerine gore
ylikleniciden arsa payina iliskin alacak hakkini devralan tigiincii kisinin,
yliklenici edimini yerine getirmeden arsa sahibi aleyhine tescile zorlama
davasi agmasi halinde bir 6demezlik def’i ile karsilasmasi miimkiindiir.
Bu durumda hakimin, tiglincii kisinin tescil talebini reddetmesi gerekir''.
Ote yandan alacagin devri halinde tapu arsa sahibinin iizerinde kayath
oldugu icin tgiincii kisinin tapu siciline giiven ilkesinden, dolayisiyla
TMK m. 1023'{in koruyucu etkisinden yararlanmasi da miimkiin degildir.

10 EREN, s. 1403.

1 Yargitay da boyle durumlarda alacagin devri (temliki) hiikiimlerinin
uygulanacagina ve arsa sahibinin ti¢lincii kisiye karst TBK m. 97’ye gore ifadan
kagmabilecegine hitkmetmektedir ki kanaatimizce Yargitay’ m bu yondeki kararlari
dogrudur. “Ugiincii kisinin, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen arsa pay karsiig:
ingaat sozlesmesi geregince yiikleniciye birakilmasi kararlagtirilan bagimsiz  boliimii
yiikleniciden temlik almas: hilinde arsa sahibini ifaya zorlayabilmesi i¢in bazi kogullarin
varhigr gerekir. TBK'mun 188. maddesi geregince; ‘Bor¢lu, devri 63rendigi sirada devredene
kars1 sahip oldugu savunmalari, devralana kars: da ileri siirebilir’ Buna gore temliki 6grenen
arsa sahibi, temlik olmasaydi onceki alacaklyya ( yiikleniciye ) karst ne tiir def'iler ileri
siirebilecekse, aym def ileri yeni alacakliya ( temlik alan davaciya ) karsi da ileri siirebilir.
Temlikin konusu, yiiklenicinin arsa sahibi ile yapti§1 sozlesme uyarinca hak kazandir gercek
alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiiklenicinin arsa sahibinden kazanmadig hakk
iigiincii kisiye temlik etmesinin arsa sahibi bakimindan bir onemi bulunmamaktadir. Diger
taraftan, yiiklenici arsa sahibine kargi edimini tamamen veya kismen yerine getirmeden
kazanacagr sahsi hakk: iiciincii kisive (davaciya) temlik etmigse, iiciincii kisi (davaci)
TBK'min 97. maddesi hiikmiinden vyararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya
zorlayamaz.” (Yargitay HGK, 21.12.2021 T, 2018/14-174 E, 2021/1712 K
(www .kazanci.com).
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Ancak 6nemine binaen tekrar ifade edelim ki incelemeye konu yaptigimiz
kararlar alacak devri ile ilgili degildir. Tartismali olan husus, arsa
sahibinin miilkiyeti yiikleniciye devretmesinden sonra yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan ve adina tescil yapilan tigtinctii kisilerin hukuki
durumudur. Yargitay, alacagin devrine iliskin hiikiimleri alacak devri ile
ilgili olmayan bir konuda uygulamis gibi goriinmektedir'2. Bu nedenle
Yargitay'in yukarida alintilanan goriistine katilamiyoruz.

B. Halefiyet Kavrami ve Uciincii Kisilerin Yiikleniciye Halef
Olup Olmadig

Baskasina ait olan bir borcu ddeyen kisinin, bir kanun hiikmiine
dayanarak alacaklinin yerine ge¢mesine halefiyet denir's. Bir bagka
tanima gore halefiyet, bor¢lunun edimini ifa eden f{igiincii kisinin,
alacakliy1 tatmin ettigi 6lciide alacaklinin yerine gecerek onun asli ve feri
haklarma halef olmasidir'4.

Halefiyet, akdi ve kanuni halefiyet olmak tizere iki tiirliidiir. Tiirk
Borglar Kanunu'nda sadece akdi halefiyet diizenlenmistir. Bu nedenle
eger alacak bir sozlesme ile tiglincii kisiye devredilmisse halefiyet degil,
alacagin devri sdz konusu olur'®. Ugiincii kisinin alacaklinin yerine
gecerek alacak hakkina sahip olmasi alacagin devri ile miimkiindiir.
Alacagin devri, alacakl ile tigiincii kisi arasinda yapilan bir sozlesme ile
gerceklesir. Oysa halefiyetin s6z konusu olabilmesi icin bdyle bir
sozlesmeye gerek yoktur. Alacak hakki, taraflar bu sonucu 6ngdrmese
bile kanundan dolay iigiincii kisiye geger?e.

Alacaklinin yerine gegerek onun haklarina sahip olma anlamina
gelen halefiyeti mirasta oldugu gibi bir malvarliginin hak ve borglari ile
birlikte intikali anlamina gelen kiilli halefiyet ile karistirmamak gerekir.
Halefiyet halinde borg iliskisinden dogan bir alacak hakki tiglincii kisiye

12 Kanaatimizce Yargitay'in, li¢iincii kisinin hakkint sahsi hak olarak kabul etmesinin,
halefiyetten ve avanstan s6z etmesinin, yiiklenicinin sahip olmadig1 hakka {iglincii
kisinin de sahip olamayacagina hitkmetmesinin temelinde bu yanilgi yatmaktadir.

13 TEKINAY, Seldhaddin S./AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Hal{kk/ALTOP, Atill3,
Tekinay Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, 7. Basi, Istanbul 1993, s. 208; AKINCI,
Sahin, Borglar Hukuku Bilgisi, Genel Hiikiimler, 13. Baskidan Genisletilmis 14.
Baski, Konya 2021, s. 401; OGUZMAN/QOZ, C1, s. 275; Kiligogly, s. 712.

14 EREN, s. 1057.
15 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 208; EREN, s. 1057.
16 OGUZMAN/QZ, s. 275-276; EREN, s. 1057.
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gecer. Fakat borg iliskisi (kiilli halefiyet harig) taraflar arasinda devam
eder. Diger bir ifadeyle halefiyet, dar anlamda borg iliskisinin alacakli
tarafin1 degistirir. Borg iliskisinin taraflarini degistirmez. Fakat miras
hukukundaki kiilli halefiyet, dliimle sona ermeyen sozlesmelerde borg
iligkisinin tarafim1 da degistirmektedir’”. Tiirk Borglar Kanunu'na
baktigimiz zaman halefiyetin hem ftiglincli kisinin alacaklinin yerine
gecmesi hem de mirasgilarin murise halef olmasi anlaminda
kullanildigini gormekteyiz. Ancak inceleme konumuz agisindan iizerinde
durulmasi gereken halefiyet mirasg¢ilarin halefiyeti degildir.

Verilen tanimlardan ve buraya kadar yapilan agiklamalardan da
anlasilacag: iizere halefiyet halinde (kiilli halefiyet hari¢) sadece alacak
hakki iiclincii kisiye gecmektedir. Ugiincii kisinin bor¢lunun yerine
gecerek onun borglarini da tistlenmesi veya bir kismi ifa varsa kalan
borglardan sorumlu olmasi s6z konusu degildir. Alacagin devri
hiikiimlerine gore alacak hakkinin tigiincii kisiye devredilmesi halinde
dahi ticiincti kisi borglardan sorumlu tutulamaz. O sadece alacak
hakkinin sahibi olur. Bor¢lunun TBK m. 188/l hiikmiine gore alacag:
devralan tiglincii kisiye karst 0demezlik def’i ileri siirebilmesi, tiglincii
kisinin borg¢lardan da sorumlu tutulabilecegi anlamina gelmez. Esasen
alacagin devrini diizenleyen TBK m. 183 ve devaminda {igiincii kisiye
karsi borg¢luya tanmnan tek imkan, bazi savunma vasitalarin ileri
stirebilmesidir ki bunlarin basinda da def’iler gelir. Belirtelim ki TBK m.
183 ve devaminda kanun halefiyetten s6z etmemektedir.

Ugiincii kisinin bor¢lunun yerine gegerek 6deme yaptig1 her olayda
halefiyet s6z konusu olmaz. Halefiyet istisnai bir durum olup ya
bor¢lunun iradesine ya da kanuna dayanur. Halefiyet ile ilgili genel
diizenleme TBK m. 127’de yer almaktadir. Buna gore iki halde tiglincti kisi
bor¢lunun halefi olur: Birincisi, 6demeyi yapan fticlincti kisinin,
bagkasinin borcu igin rehnedilen bir seyi rehinden kurtarmasi ve bu sey
{izerinde miilkiyet veya bagka bir ayni hakkinin olmasidir. Ikincisi ise
borglu tarafindan alacakliya, ifada bulunan tiglincii kisinin kendisine
halef olacagmnin ifadan énce bildirilmesidir. {lkinde halefiyet kanuna,
ikincisinde ise bor¢lunun iradesine dayanmaktadir?®.

Bu noktada belirtelim ki arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmelerinde
TBK m. 127 anlaminda bir halefiyet s6z konusu degildir.

7 OGUZMAN/OZ, s. 275 ve dn. 48.
18 EREN, s. 1058.
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Halefiyet istisnai bir durum olup ya bor¢lunun irade beyanina veya
kanuna dayanir'®. Bazen kanun alacakliya 6deme yapan tigiincii kisinin
ona halef olacagmni o6zel hiikiimlerle diizenler. Mesela miiteselsil
sorumlulukta TBK m. 62, miiteselsil bor¢lulukta TBK m. 168/I, kefalette
TBK m. 596, sigortacinin halefiyetini diizenleyen TTK m. 1472 gibi. Eger
kanunda halefiyete iliskin 6zel bir diizenleme yoksa halefiyetten s6z
edilemez. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde de tigiincii kisinin
ylklenicinin  halefi olacagmna iliskin 6zel bir diizenleme
bulunmamaktadir.

Sonug olarak Yargitay'in, yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan
tctincti kisinin yiikleniciye halef olacagi yoniindeki goriistine iki
sebepten oOtiirii katilamiyoruz: Birincisi borglar hukuku anlaminda
halefiyet sadece haklarda olur ve boyle bir halefiyet bor¢lunun borcunu
odeyen tiglincii kisiye taninmistir. Halefiyet halinde {iciincti kisiye sadece
alacak hakki fer’ileriyle birlikte geger. Bor¢ ve sorumluluk intikal etmez.
Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde tiglincii kisi arsa sahibine bir
0deme yapmamaktadir. Hatta yiiklenici ile aralarindaki islem bir alacak
devri bile degildir. Bu nedenle halefiyet iliskisinden s6z edilemez. Kald1
ki bir an i¢in halefiyetten soz edilse bile halefiyet sadece hak tamir, borg
yliklemez. Haklarla birlikte bor¢larin da intikal ettigi halefiyet tiirii kiilli
halefiyet olup, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenici ile
tclinci kisi arasinda bir kiilli halefiyetin varhgindan s6z edilemez.
Ikincisi ise halefiyetin kanundan dogmasi ve arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmelerinde yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan {igiincii kisinin
yiikleniciye halef olacaginin kanunda diizenlenmemesidir.

C. Arsa Sahibi Tarafindan Finansman Kolayligi Saglama
Amacaiyla Yiikleniciye Avans Verildigi Diisiincesi

Yargitay konuya iligskin kararlarinda, ytikleniciye yapilan devirleri
finans kolaylig1 saglamak amaciyla yapilmis avans niteliginde devirler
saymakta ve eger yiiklenici edimini ifa edemedigi icin arsa sahibi
s0zlesmeden donmiisse tiglincii kisinin bagimsiz boliimii iade etmesi
gerektigine hitkmetmektedir?.

19 EREN, s. 1058.

20 “38, [nsaatin kisa siirede tamamlanmas amacyla insaatin basinda bu sozlesme uyarinca
tapuda devir yapilmasina ragmen, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle
sozlesmeden doniildiigiinde artik tapuda yapilan devrin sebebi ortadan kalkacak ve kayit
yolsuz tescile doniisecektir. Avans niteligindeki bu paylar, yiiklenici temerriide diistiigiinde
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Oncelikle belirtmek isteriz ki arsa sahibi tarafindan baslangicta
yapilan devirlerin finans kolayligi saglama amaciyla yapildig: goriisiine
katilamiyoruz. Ciinkii yiiklenici arsanin miilkiyetini devralmasa bile
alacagin temliki hiikiimlerine gore bagimsiz boliimleri tigiincti kisilere
hem de adi yazili bir s6zlesme ile devretme ve arzu ettigi finansman
saglama imkanma sahiptir. Uygulamada da genellikle bu yola
gidilmektedir. Bunun disinda yiikleniciler, yaptiklar1 projeden bagimsiz
boliim satin almak isteyen miisterilerini anlasmali bankalara
yonlendirmektedirler. Banka ile miisteri arasinda bir kredi s6zlesmesi
imzalanmaktadir. Fakat banka ile ytiiklenici ve miisteri arasinda yapilan
anlasma geregince tahsis edilen kredi dogrudan dogruya yiiklenicinin
hesabina aktarilmaktadir. Miisteri ise taksitler halinde kredi borcunu
o0demektedir. Boylece miisteri satin almak istedigi bagimsiz boliim igin
nispeten ucuz bir kredi temin ederken yiiklenici de toplu para alarak
finansman ihtiyacin1i gidermektedir. Sonug¢ olarak yiiklenicinin
finansman saglayabilmek igin arsa paylarim1 devralmaya ihtiyac
olmadig: gibi arsa sahiplerinin de ¢cogu zaman bdyle bir niyet ve arzusu
bulunmamaktadir. Ote yandan her szlesmede taraflarin farkli saiklerle
hareket etmesi miimkiind{iir. Arsa sahibinin ytikleniciye finans kolayhig:
saglamak icin devri dnceden yaptigini sdyleyebilmek igin taraflarin agik
ya da hi¢ degilse ortiilii iradesinin bu yonde olmasi gerekir. Bu da

arsa sahibi tarafindan geri istenebilir ve yiiklenici ile bagimsiz boliim almak iizere sozlesme
yapan iigiincii kisiler, tapuda yapilan devre ragmen bu paylart arsa sahibine iade etmek
zorundadir. Bu durumda iiciincii kigiler icin TMK'mn 1023. maddesi uygulanamaz. Zira
iiciincii kisiler yiiklenicinin halefidir.” (Yargitay HGK, 28.06.2022 T, 2022/14-69 E,
2022/1050 K. www.kazanci.com). “Insaatin tamamlanmasmdan énce miiteahhide pay
devri yapilmas:, ingaat yapim sirasinda miiteahhide gerekli olan sermayenin saglanarak isin
bir an once bitirilmesi amacim giitmektedir. Pesinen tapuda yapilan bu pay devri bir nevi
avans niteligindedir.” (Yargitay HGK, 23.12.2021 T, 2018/1057 E, 2021/1756 K.
www.kazanci.com). “30.Arsa pay: karsilig1 insaat yapim sozlesmesi geregince, arsa sahibi
tarafindan yiikleniciye ya da onun istemiyle iiciincii kisi veya kisilere yapilan tasinmaz ya da
tastmmaz pay temliki, insaatin yapimi igin finans saglanmas: amaciyla verilen "avans”
niteliginde olup; yiiklenici yiiklendigi karsi edimini ifa ettigi oranda "sahsi hak” elde edebilir
ve ancak kazandi§ sahsi hakkin ticiincii kigilere temlik edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini
ifa ettigi takdirde ve sozlesmenin de ifa ile sonuglanmas: durumunda sahsi hakki, ayni hakka
doniisiir. Nitekim arsa pay: karsihgi ingaat yapim sozlesmesi nedeniyle yiikleniciden pay
iktisap eden iiciincii kisiler, TMK'mn 1024. maddesi ve aym Kanun'un 1023. maddesi
hiikmiinden yararlanamazlar. Insaatn hukuki anlamda teslimine kadar arsa sahibi avans
olarak verdigi paylari geri alma hakkina sahiptir. Hukuki teslim ise yapilan insaatin yasal
mevzuata uygun olarak bitirilmesi (iskan izninin alinmas1) halinde gerceklesmis sayilir.”
(Yargitay HGK, 15.12.2020 T, 2017/14-1765 E, 2020/1033 K. www.kazanci.com).
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s0zlesmenin yorumu ile anlasilabilecek bir husustur. Bazi sozlesmelerde
arsa sahiplerinin finansman kolayli$1 saglama niyeti olsa bile bunun
genellestirilmesinin dogru olmayacag1 kanaatindeyiz.

Kanaatimizce arsanin baslangicta veya insaatin geldigi asamaya
gore kademeli olarak devredilmesinin sebebi yiiklenicinin karsi edim
alacagini garanti altina almak istemesidir. Pesin ya da kademeli devir,
arsa sahibinin bagimsiz boliim tapularini devretmek istememesine veya
devir i¢in ilave sartlar kosmasina engel olmak i¢in ytiikleniciler tarafindan
alimus bir tedbirden ibarettir. Arsa sahipleri tarafindan bu tiir tekliflerin
kabul edilmesinin sebebi ise arsa payinin baslangicta kendisine devrini
talep eden yiiklenicinin arsa sahibine digerlerine gore biraz daha fazla
bagimsiz boliim ya da para vermeyi teklif etmesidir.

Arsa sahibinin baslangicta veya insaatin geldigi asamaya gore
kademeli olarak yaptig1 devirlerin avans niteliginde oldugu yoniindeki
Yargitay goriisiine de katilma imkan1 bulamiyoruz. $oyle ki;

Avans, bir malin belirli bir zamanda satis1 amaciyla satim bedeline
mahsuben alic1 tarafindan saticiya veya is gorme edimlerinde isin
goriilmesinden Once is sahibi tarafindan isi gorecek olana verilen 6n
O0deme niteligindeki bir miktar paradir?. Su halde avans para borglarinda
olur ve para borcunun borglusunun yaptig1 6n 6demeyi ifade eder. Tiirk
Borglar Kanunu’'nda avans ifadesinin gectigi hiikiimler incelendiginde de
ayn1 sonuca ulasmak miimkiindiir. Zira TBK’de bu tabir; 406, 416, 425,
443, 510, 604, 627 ve 643. maddelerde ge¢cmekte olup, 406, 416, 425 ve 443.
maddelerde avans kurumu hizmet sozlesmesi bakimindan
diizenlenmistir. Zikredilen ilk {i¢ madde isverenin gesitli vesilelerle is¢iye
odemek durumunda oldugu avansi diizenlerken 443. maddede
s0zlesmenin sona ermesi durumunda alinan avanslarin is¢i tarafindan
iade edilecegi hitkkme baglanmistir. TBK m. 510’da vekalet s6zlesmesinde
miivekkilin, vekaletin geregi gibi ifas1 igin vekil tarafindan yapilan
giderler ve verilen avanslar1 6demekle yiikiimlii oldugu diizenlenmistir.
604. madde kumar ve bahisler i¢in bilerek verilen avanslara, 627. madde
ortakliga avans olarak para veren ortagin faiz isteyebilecegine, 643.
madde ise kar ya da zararin, ortaklarin verdigi avanslar iade edildikten
sonra paylasilacagina iliskindir. Goriildiigii tizere TBK’de yer alan avans,

2 SONSUZOCLU, Elif, Bir Vergi Hukuku Sorunu: Ucret Avanslari ve Personele
Verilen Borglar, 1.U. Tktisat Fakiiltesi Maliye Arastirma Merkezi Konferanslari 43.-44.
Seri/Y11 2003, s. 40.



Arsa Sahibine, Yiikleniciden Bagimsiz Boliim Satin Alan... | 515

tamamen para borglarma iliskin bir 6n 6demedir. Bu nedenle avans
kavramu para borglar1 disindaki verme borglar igin kullanilabilecek bir
kavram degildir. Ote yandan bu hiikiimlerle avansin ne zaman ve ne
sekilde iade edilecegi (TBK m. 443, m. 643) de diizenlenmistir. Kumar ve
bahis borglar1 igin bilerek verilen avanslarin ise geri istenemeyecegi
hiikme baglanmistir (TBK m. 604) Su halde avansi iade borcu kanundan
dogmaktadir.

Sonug olarak, avans sadece para borglarinda s6z konusu olabilecegi
ve kanunda arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde baslangicta
devredilen arsa paymin avans niteliginde oldugu yoniinde bir hiikiim
bulunmadig i¢in Yargitay'in avans goriisiine katilamiyoruz. Bu goriisiin
kanuni bir dayanag1 bulunmamaktadir?.

Bu noktadan sonra baslangicta yapilan arsa devrinin hukuki
niteliginin ne oldugunu ortaya koymak gerekir.

Tirk Borglar Kanunu m. 90'a gore taraflar aksini
kararlagtirmamigsa veya hukuki iliskinin  Ozelliginden  aksi
anlasiimadik¢a her bor¢ dogdugu anda muaccel olur. Iki tarafa borg
ylikleyen sozlesmelerde de ayni kural gecerlidir. Sozlesme kurulur
kurulmaz her iki tarafin da edimi muaccel olur. Fakat sozlesmede aksi
kararlastirilmasa bile isin 0zelligi geregi taraflardan biri bir vadeden
istifade edebilir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin
edimi niteligi geregi derhal ifa edilebilecek bir edim degildir. Ciinkii bu
edimin ifas1 bir takim hazirlik ¢alismalarin gerektirir. Bu da yiiklenicinin
zorunlu olarak bir vadeden istifade etmesi demektir. Vade cogu zaman
sOzlesme ile belirlenir. Fakat sozlesmede hiikiim yoksa tedbirli ve
tecriibeli bir yiiklenicinin boyle bir isi hangi siire icinde bitirebilecegine
bakilarak vade tespit edilir?. ki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde TBK
m. 97 geregince taraflardan biri kendi edimini ifa etmeden kars: tarafin
edimini talep edemeyecegi igin arsa sahibinin edimi de ancak
yiiklenicinin edimi ile birlikte muaccel olur. Bu konuda TBK m. 479'da
ozel bir diizenleme yer almaktadir. Hitkme gore “igsahibinin bedel ddeme
borcu, eserin teslimi aninda muaccel olur”. Demek ki arsa sahibinin borcunun

2 “Keza, arsa sahibinin tapuyu yiikleniciye devretmesinin ‘avans’ niteliginde oldugu,
miilkiyetin ancak yiiklenicinin tiim borcunu ifa ettikten sonra gececegini kabul edilmesi de
hukuki dayanag olan bir kabul degildir. Zira hukukumuzda “yolsuz tescil’ terimi mevcut
olmasina ragmen ‘avans tapu’ terimi mevcut degildir”. Muhalefet Serhi: Y. 6. HD,
07.05.2024 T, 2023/2861 E, 2024/1351 K. (www.kazanci.com)

2 SECER, Oz, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi, Ankara 2023, s. 290-291.
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muaccel olacag1 an yiiklenicinin bagimsiz boliimleri bitirip arsa sahibine
teslim ettigi andir?.

Her ne kadar arsa sahibinin borcu yiiklenicinin borcundan 6nce
muaccel olmasa da sozlesme ile arsa sahibinin daha isin basinda ya da
ingaatin geldigi asamaya gore belli zamanlarda edimini kisim kisim ifa
edecegi kararlastirilabilir?. Boyle bir durumda arsa sahibi agisindan bir
once (pesin) ifa s6z konusu olur?. Sozlesme ile arsa sahibinin ediminin
daha 6nce muaccel olacag: belirlenmistir ve belirlenen tarihte edim ifa
edilmistir. Bunu bir gesit avans olarak kabul etmek miimkiin degildir.
Aksi halde iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde taraflardan birinin
edimini daha Once ifa ettigi her durumda bir avanstan soz etmek gerekir.
Mesela tasinir satiminda 6zellikle ticari satimlarda satici edimini daha
once ifa ettiginde bunu bir avans saymak ve once ifa edene her hal ve
sartta edimini geri alma hakki tanimak gerekir. Boyle bir yorumun
isabetli olmayacag: agiktir. Bir taginir satiminda satict mali hemen teslim
edecek alic1 paray1 ii¢ ay sonra ddeyecekse bunu avans olarak mi kabul
etmek gerekir? Bunun gibi taksitli satislarda saticinin, 6n Odemeli
satislarda alicinin edimini avans olarak mi kabul edecegiz? Boyle bir
kabul Yargitay'in bakis acisina gore, Once ifa ile yiikiimlii olana kars: taraf
edimini ifa etmedigi takdirde sozlesmeden donme ve verdigini geri
isteme hakki tanimak anlamina gelir. Oysa TBK m. 235/III'de, “satilanin
zilyetligi satis bedeli odenmeden alictya devredilmigse, alicimin temerriidii
sebebiyle saticimin donme hakkini kullanarak satilani geri almasi, bu hakkin
sozlesmede agtkca sakli tutulmasina baghdir.” denilmektedir. Tagirur
sattiminda bile s6zlesmede acgikga sakli tutulmamissa satictya donme
hakki dahi taninmazken tasinmaz devrinde, devreden arsa sahibine
hicbir kayit ve sarta baglh olmaksizin donme hakkinin taninmasi ve
bununla da yetinilmeyerek esya hukuku kurallarini alt {ist etme pahasina
avans verilen arsanin miilkiyetinin ge¢meyeceginin, bu nedenle geri
istenebileceginin kabul edilmesi ne kadar dogrudur?

24 ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmesi, Gozden Gegirilmis 3. Basim,
Istanbul 2010, s. 52; SECER, s. 599.

% ERMAN, s. 52; SECER, s. 599.

26 KAHRAMAN, Zafer, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Anayasa
Mahkemesi ve Yargitay Kararlariyla Yaratilan “Avans Tapu” Kavramimn
Degerlendirilmesi, YUHFD, C.XVIII, 2021/2, s. 783.
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Agikladigimiz nedenlerden Otiirii Yargitay'in arsa payimnin devrini
avans olarak kabul eden goriisiine katilamiyoruz. Bu yorum, higbir
kanuni dayanag1 olmayan son derece zorlama bir yorumdur.

D. Ugiincii Kisinin Iyi Niyetli Sayilip Sayilamayacag:
1. Iyi Niyetin Diizenlenis Bi¢imi Yargitay’mn Konuya Bakist
Tiirk Medeni Kanunu'nun 3. maddesine gore;

“Kanunun iyiniyete hukuki bir sonug bagladigr durumlarda, asil olan
iyiniyetin varligidir.

Ancak, durumun gereklerine gore kendisinden beklenen dzeni g0stermeyen
kimse iyiniyet iddiasinda bulunamaz” .

Ayni Kanun’un 1023. maddesine gore ise “tapu kiitiigiindeki tescile
iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iiciincii kisinin
bu kazanim korunur” .

Bu diizenlemeler karsisinda yiikleniciden arsa payini (bagimsiz
boliimii) devralan tigiinctii kisi iyi niyetli ise yiiklenici adina yapilan tescil
baslangictan itibaren yolsuz olsa veya sonradan donme ile yolsuz hale
gelse bile devrin gegerli olacagimi kabul etmek gerekir. Ancak Yargitay
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi sz konusu olunca TMK m. 1023'tin
uygulanamayacagina hitkmetmekte, adeta bu hiikmii yok saymaktadir.

Yargitay’'m, tglinci  kisinin TMK m. 1023 hiikmiinden
yararlanamayacag1 yoniindeki goriisiine katilma imkani bulamiyoruz.
Zira TMK m. 992'ye gore tapu kiitligiine tescil edilmis bir ayni hakkin
mevcut ve gecerli oldugu karine olarak kabul edilir. Boyle bir tescile
dayanarak iyi niyetli tiglincii kisiler TMK m. 1023’e gore ayni hak iktisap
edebilirler. Ancak bu hiikme gore bir ayni hakkin kazanilabilmesi igin
bazi sartlarin gerceklesmesi gerekir. Su halde tartisilmasi gereken en
onemli husus, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiikleniciden
bagimsiz boliim tapusunu devralan tiglincii kisi agisindan TMK m.
1023’tin sartlarinin olusup olusmadigidir. Yargitay ilging gerekgelerle
asagida aciklamig oldugumuz sartlarin pek ¢ogunun
gerceklesmeyecegine hitkmetmektedir.

2. Tiirk Medeni Kanunu M. 1023’e Gore Iyi Niyetle Iktisabin
Sartlar ve Yargitay Uygulamasi

a. Bir yolsuz tescilin bulunmasi

Tapu siciline giivenerek TMK. m. 1023’e gore bir ayni hak iktisap
edebilmek igin gerekli olan ilk sart yolsuz tescildir. Arsa sahibinin
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sozlesmeden donmesi ile birlikte yiiklenici adina yapilan tescil artik
yolsuz tescil haline gelir”” ve bu ilk sart gergeklesir. Tescilin bastan
itibaren yolsuz hale gelip gelmedigi ayr1 bir tartisma konusudur. Bu konu
asagida incelenmistir. Ancak katilmamakla birlikte donmenin tescili
bastan itibaren yolsuz hale getirecegi kabul edilse bile boyle bir tescil
oteki sartlarin da olusmasi durumunda iyi niyetli {iciincii kisiye ayni
hakki kazandirir?® ve bu hakka artik itiraz edilemez.

Tirk Medeni Kanunu m. 1024/II'ye gore, “baglayict olmayan bir
hukuki isleme dayanan veya hukuk? sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur”.
Baglayici olmayan dolayisiyla yolsuz olan tescil higbir hukuki sebebi
olmayan tescil olabilecegi gibi butlan, sekil eksikligi, ehliyetsizlik gibi
sebeplerle gecersiz sayilan tescil de olabilir. Demek ki yolsuz tescil bastan
itibaren mevcut olabilecegi gibi sonradan da ortaya ¢ikabilir®. Bir bagka
ifadeyle bir ayni hakkin kurulabilmesi i¢in yeterli olmayan ve gercek hak
sahipligi durumunu yansitmayan her tescil yolsuzdur. Boyle bir
yolsuzluk tescilin kurucu unsurlarindaki sakatlik sebebiyle ortaya
¢ikabilecegi gibi sakat bir terkin veya tadil yliziinden de olabilir. Mesela
malik veya yetkili temsilcisinin talebi olmaksizin yapilan tescil yolsuz
tescildir. Bunun gibi baslangicta hak durumuna uygun oldugu halde
hakta meydana gelen degisiklik veya hakkin sahibinin degismesi yahut
sona ermesi sebebiyle daha sonra gercege uymayan tescil de yolsuz
tescildir®®. Su halde eger Yargitay’'in kabul ettigi {izere donme ile birlikte
sOzlesmenin ve tasarruf isleminin bastan itibaren ortadan kalkacag:
soylenecek olursa TMK m. 1023’e gore iyi niyetle iktisabin ilk sarti
gerceklesmis olmaktadir.

Tescil yapildig1 zaman gegerli bir hukuki sebep olmadiginda bu
tescil yolsuz tescil sayilip diger sartlarin da olusmasi halinde miiktesibin
TMK m. 1023’ten yararlanabilmektedir. Tescilin higbir hukuki sebebi
yokken iyi niyetli miiktesip TMK m. 1023’ten yararlanabiliyorsa, tescil

7 OZYIGIT, M. Hulusi, Tiirk Hukukunda Yolsuz Tescil, Ankara 2019, s. 120-121.

% (OZ, Turgut, Bor¢lu Temerriidiinde S6zlesmeden Dénmenin Bu Sézlesme Geregince
Kazamlmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Donme Kurami ile Yeni Donme
Kuramimn Kisa Bir Karsilagtirmali Elestirisi, Mukayeseli Hukuk Aragtirmalar:
Dergisi, Y. 1985, C. 13, S. 16, s. 150.

2 CANSEL, Erol, Tapu Siciline itimat Prensibi, Ankara 1964, s. 26 vd.; UNAL,
Mehmet/BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku, Giris, Zilyetlik, Tapu Sicili,
Giincellenmis ve Genigletilmis 10. Baski, Ankara 2018, s. 399.

30 SENGﬁL, Mehmet, Tapu Sicilinin Aleniyeti, Ankara 2013, s. 488.
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donme ile sonradan yolsuz hale gelmisse —donmenin ge¢mise etkili
oldugu kabul edilse bile- evleviyetle yararlanabilmesi gerekir.

b. Tapu Siciline Giivenerek Hak iktisap Eden Kisinin Ugiincii
Kisi Olmasi

Bir ayni hakki TMK m. 1023’e gore kazabilmek igin gerekli olan
ikinci sart, tapu siciline giivenen kisinin ti¢iincii kisi olmasidir. Uctincii
kisi gercek hak sahibi olmadig: gibi tapuda adina yolsuz tescil bulunan
kisi de degildir. Diger bir ifadeyle, yolsuz tescile yol agan islemlere taraf
olarak katilmamis olan kisiler tigtincii kisidir®!. Yiiklenici adina yapilan
tescilin taraflar1 arsa sahibi ve yiiklenici olduguna gore tiglincii kisi
bunlarin disinda kalan kisidir. Bununla beraber adina yolsuz tescil
bulunan kisinin kiilli halefleri ti¢lincii kisi sayilmazlar ve TMK m.
1023’ten yararlanamazlar®>. Mesela Olmiis olan A adina kayith bir
tasinmazi B, sahte bir veraset ilami ile kendi adina kaydettirse ve daha
sonra Olse, B'nin mirasc¢ilar1 iyi niyetli bile olsalar miilkiyeti
kazanamazlar. Cilinkii onlar tigtincii kisi degildir®®. Bu durumda TMK m.
1023 uygulanmaz. Ancak burada dikkat edilmesi gereken sey ticiincii
kisinin killi halef olmamasidir. Yargitay kararlari incelendigi zaman
ylikleniciden bagimsiz boliimii devralan kisilerin yiiklenicinin halefi
olmasi sebebiyle TMK m. 1023’ten yararlanamayacagina hiikmettigi
anlasilmaktadir. Halefiyet konusundaki diisiincelerimiz yukarida
agiklanmigtir. Ugiincii kisi yiiklenicinin halefi degildir. Kiilli halefi hig
degildir. Ancak Oyle anlasiliyor ki Yargitay tigtincii kisiyi sanki kiilli halef
gibi degerlendirerek hiikiim tesis etmistir.

Inceleme konumuz agisindan baktigimizda yiikleniciden arsa pay1
devralan kisilerin arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki sézlesmenin tarafi
olmadi81 noktasinda bir tereddiit bulunmamaktadir. Eger yiiklenici tapu
devrini gerceklestirdigi anda tescil yolsuzsa o vakit devralan kisinin
t¢lincii kisi oldugu konusunda tereddiit olmamas: gerekir.

c. Iktisap Edilen Hakkin Ayni Hak Olmasi

Iyi niyetle iktisabin iigiincii sarti, iktisap edilen hakkin bir ayni hak
olmasidir. TMK m. 1023’e dayanarak sahsi hak iktisap edilemez. Mesela

31 UNAL/BASPINAR, s. 403.
2 CANSEL, s. 11, 55, UNAL/BASPINAR, s. 403; SENGUL, s. 489; OZYIGIT, s. 181.
33 UUNAL/BASPINAR, s. 403.
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admna yolsuz tescil bulunan kisi ile yapilan bir kira sozlesmesi gercek
maliki baglamaz3.

Arsa sahibinden isin basinda arsanin miilkiyetini devralan
yliklenicinin hakkinin bir ayni hak oldugu konusunda tereddiit olmamasi
gerekir. Fakat bazi kararlarinda Yargitay, arsa sahibinden arsay1 devralan
ve adma da tapuda tescil ettiren yiiklenicinin ve dolayisiyla ondan
devralan tiglincii kisinin hakkini ilging bir sekilde ayni hak olarak dahi
kabul etmemis, bunun bir sahsi hak olduguna hiikmetmistir. Yargitay’a
gore bu sahsi hak ancak yiiklenicinin edimini ifa etmesiyle birlikte ayni
hakka dontismektedir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu agikga, yiiklenicinin hakkinin sahsi
hak olduguna ve ondan iktisapta bulunan ti¢tincii kisilerin, TMK'nin 1023
ve 1024. maddelerinden yararlanamayacagina hitkmetmektedir. Konuya
iliskin kararlardan bir tanesinin ilgili boliimii su sekildedir:

“Arsa payr karsiigr ingaat yapim sozlesmesi geregince, arsa sahibi
tarafindan yiikleniciye ya da onun istemiyle iiciincii kisi veya kisilere yapilan
tasinmaz ya da tasinmaz pay temliki, insaatin yapimi icin finans saglanmast
amactyla verilen ‘avans’ niteliginde olup; yiiklenici yiiklendigi kars: edimini ifa
ettigi oranda ‘sahsi hak’ elde edebilir ve ancak kazandig1 sahsi hakkini iiciincii
kisilere temlik edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve
sozlesmenin de ifa ile sonuglanmas: durumunda sahsi hakki, ayni hakka doniigiir.
Nitekim arsa payi karsiligr insaat yapim sozlesmesi nedeniyle yiikleniciden pay
iktisap eden iigiincii kisiler, TMK'nin 1024. maddesi ve ayni Kanun'un 1023.
maddesi hiikmiinden yararlanamazlar. Insaatin hukuki anlamda teslimine kadar
arsa sahibi avans olarak verdigi paylari geri alma hakkina sahiptir”®.

Bu goriise katilmak miimkiin degildir. Hangi sozlesmeyle olursa
olsun bir tasinmaz tapuda devredilmisse devralanin hakki ayni haktir.
Sahsi hak olamaz. Tabiatiyla ondan devralan tiglincii kisinin hakki da
sahsi hak olamaz®*. Burada tartisilmasi gereken husus ayni hakkin
yliklenici ve ondan devralan {i¢iincii kisiler tarafindan usuliine uygun ve
gecerli bir bicimde kazanilip kazanilmadigidir. Yiiklenicinin hakkin
sahsi hak olarak kabul eden anlayis esya hukuku sistemimize tamamen
aykiridir. Bu anlayis bizi, kars1 edim ifa edilmedigi miiddetce devralanin

3 UUNAL/BASPINAR, s. 402.

% Yargitay HGK, 15122020 T, 2017/14-1765 E, 2020/1033 K. pr. 30.
(www .kazanci.com).

% Aym goriisler igin bkz. AKIPEK OCAL, Sebnem, Calistay, s. 111.


https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc4721.htm#1024
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc4721.htm#1024
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hakkinin (devredilen ister tasinir ister tasinmaz olsun) sahsi hak oldugu
sonucuna gotiiriir. Diger bir deyisle miilkiyetin devrini kars1 edimin ifasi
sartina baglh hale getirir. Oysa miilkiyetin intikali i¢in tasimirlarda
zilyetligin devri taginmazlarda ise tescil gerekli ve yeterlidir. Ucret
0demeden miilkiyetin gegmemesi ancak miilkiyeti sakli tutma sézlesmesi
yapilmasi halinde miimkiindiir ki bu da istisnai bir durumdur. Bununla
beraber sayet arsa yiikleniciye tapuda devredilmemis olsayd: onun hakk:
bir sahsi hak olurdu. Yiiklenici bu hakkini arsa sahibine karsi ileri siirerek
tescil talebinde bulunabilirdi. Boyle bir durumda yiiklenicinin satis
yaptig1 kisilerin hakk:i da bir sahsi hak olurdu. Zira bu ihtimalde bir
alacagin devri s6z konusu olmaktadir. Yukarida da belirtmis oldugumuz
lizere Yargitay, alacagin devri ile yiiklenicinin malik sifatiyla yaptigi
devirleri birbirine karistirmis goriinmektedir.

Sonug olarak, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde ytiiklenicinin
hakki da ondan bagimsiz boliim satin alan kisinin hakki da ayni hak
oldugu i¢in iyi niyetle iktisabin bu sart1 da gerceklesmis olmaktadir.

3. Miiktesibin fyi Niyetli Olmas1

Dordiincii sart miiktesibin iyi niyetli olmasidir. Buradaki iyi niyet
TMK m. 3'te diizenlenen iyi niyettir. Buna gore, ti¢iincii kisi ayni hakki
iktisap ederken tapudaki kaydin yolsuz oldugunu bilmemeli, bilebilecek
durumda olmamalidur.

Miiktesip, tescilin yapildig1 daha dogrusu tescil talebinin yevmiye
defterine kaydedildigi anda iyi niyetli olmalidir. Tescilin yolsuz
oldugunun yevmiye defterine kayit yapildiktan sonra 6grenilmesi iyi
niyeti ortadan kaldirmaz®.

Tirk Medeni Kanunu'nun 3. maddesine gore bir hakkin
kazanilabilmesi icin iyi niyetin arandigi hallerde hakki kazanamn iyi
niyetli oldugu karine olarak kabul edilir. Bu nedenle iyi niyetli oldugunu
iddia eden kisi bunu ispat etmek zorunda degildir. Bilakis miiktesibin
kotii niyetli oldugunu iddia eden kisi bu iddiasini ispatla ytlikiimliidiir.
Su halde tigiincii kisi iyi niyetli oldugunu degil, arsa sahibi tigiincii kisinin
kotii niyetli oldugunu ispat etmek durumundadir®.

7 CANSEL, s. 84; UNAL/BASPINAR, s. 405; SENGUL, s. 494-495. Muhalefet Serhi: Y.
6. HD, 07.05.2024 T, 2023/2861 E, 2024/1351 K. (www.kazanci.com)

3 EDIS, Seyfullah, Medeni Hukuka Giris ve Baslangi¢ Hiikiimleri, 4. Basidan Tipki
Basim, Ankara 1993, s. 282; BAYGIN, Cem/NAR, Ahmet, Medeni Hukuk Dersleri —
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Kural boyle olmakla birlikte Yargitay bu kurali da tersine ¢evirmis
ve adeta bir kotii niyet karinesi yaratmustir®. Yargitay kararlari
incelendiginde yiikleniciden pay devralan tigiincti kisilerin pesinen koti
niyetli olarak kabul edildikleri, iyi niyet iddialarimin dinlenmeyecegine
hiitkmedildigi goriilmektedir. Mesela Yargitay bir kararinda® “...zira
iiciincii kisiler yiiklenicinin halefidir. Bu sozlesmenin arsa pay: karsilig insaat
sozlesmesine istinaden yapildigini, yiiklenici insaat: tamamladi§inda bagimsiz
boliimii alabilecegini bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu sebeple TMK 'nin 1023
hiikmiiniin uygulanmas: icin aranan iyiniyet sarti, iiciincii kisi agisindan
gerceklesmez.” demektedir.

Bir baska kararda ise Yargitay*' “olaylarin agiklanan bu gelisim
siirecinden davalimin ingaat asamasindaki binadan bagimsiz béliim satin aldi§
acikga anlagilmaktadir. Mahkemece viiklenici edimini yerine getirmedigi icin
geriye etkili olarak feshine karar verilen sozlesme konusu ingaattan tasinmazi
satin alan davali, araya dava disi ticiincii kisiler girse dahi, arsanin gercekte
yiikleniciye ait olmadi§ini, paymn kat karsilig1 verildigini, yiiklenicinin edimini
yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimde hakkinin
dogmayacagini bilmekte veya bilebilecek durumda oldugundan, arsa sahibi
tarafindan yiikleniciye avans olarak wverilen bagimsiz boliim tapusunun iptal
edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmistir. Davalimin iyi niyet iddiasi
dinlenemeyecegi gibi TMK'min 1023. maddesinin uygulanma olanag: da
bulunmadi§indan, mahkemece davali iizerine kayitli bagimsiz boliim tapusunun
iptali ile davaci arsa sahibi kooperatif adina tapuya kayit ve tesciline karar
verilmesi isabetli ve yerinde olmustur.” seklinde hiikiim kurmustur.

Bu kararlardan anlasildig1 kadariyla Yargitay, bir kimsenin kotii
niyetli sayilmasi icin tapu digindaki bir kistm unsurlar1 bilmesini veya
bilebilecek durumda olmasmi yeterli gormektedir2. Bu durumda
ylikleniciden bagimsiz boliimii devralan tiglincii kiginin hangi hususlarda

I, Baslangi¢ Hiikiimleri ve Kisiler Hukuku, 6. Baski, Ankara 2024, s. 229; SENGUL,
s. 494.

3%  KAHRAMAN, s. 789. Muhalefet Serhi: Y. 6. HD, 07.05.2024 T, 2023/2861 E, 2024/1351
K. (www.kazanci.com)

40 Yargitay HGK, 21.01.2020 T, 2018/23-240 E, 2020/43 K, pr. 19. (www.kazanci.com)

4 Yargitay HGK, 28.06.2022 T, 2022/14-69 E, 2022/1050 K, pr. 43. (www.kazanci.com)

2 KIRCA, (igdem, Arsa Payi Karsilig Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden

Dénmenin Ugiineii  Kisilere Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar
Sempozyumu, 2007, s. 91.
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inceleme  yiikiimliligiintin -~ bulundugu  konusunun  acgikliga
kavusturulmas: gerekmektedir.

Pesinen belirtelim ki miiktesibin inceleme ytikiimliliigii kural
olarak sicildeki kayitlarla smirhdir. Sicil disinda meydana gelen ve borg
iliskisinden kaynaklanan iddialar veya gercekligi bizzat miisahede edilen
hukuki iligkiler iyi niyete engel olmaz. Mesela malikin ayn1 tasinmazi
daha once noterde diizenlenen satis vaadi s0zlesmesi ile bir baskasina
sattigin1 bilen bir kimse bu tasinmazi satin alirsa iktisab1 gegerli olur.
Cunki borglandiric islem hakta bir degisiklik yapmadig: gibi sicildeki
kayd1 yolsuz hale de getirmez*.

Demek ki o©nemli olan tescilin yolsuz oldugunun bilinip
bilinmemesidir. Nitekim TMK m. 1020/III'te, “kimse tapu sicilindeki bir
kaydi bilmedigini ileri siiremez” denilmektedir. Bununla beraber bazi
hallerde dogal aleniyetin de yeterli oldugu ileri stirtilmektedir. Ger¢ekten
de bazen sicilde agik¢a yazili olmayan hususlar ya tapudaki kaydin bir
geregi veya tasinmazin niteligine bagli olarak mevcut ve bilinir farz edilir.
Boyle bir durumda mevcut hukuki veya fiili durumun bilinmedigi,
dolayisiyla buna bagh olan statii ya da yiikle bagli olunmadig ileri
siirtilemez. Mesela miilkiyetin payli miilkiyet olmasi durumunda
kanunun buna bagladig1 6n alim hakk: gibi bir sonucun bilinmedigi ileri
stirtilemez. Bunun gibi, ingaat halinde olan veya yapimi yeni bitmis bir
bina {izerinde kendi lehlerine simirli ayni hak tesis edilenler, TMK m.
893/1-3'te sayilan kisilerin tasinmaz {izerinde yap1 ipotegi ad1 verilen bir
kanuni ipotek haklarinin bulundugunu bilmediklerini ileri stiremezler*.
Fakat her iki 6rnekte de kanundan dogan bir hak s6z konusudur ve hig
kimse kanunu bilmedigini iddia edemez. Arsa pay: karsiligl ingaat
sozlesmelerinde ise durum tamamen farkhdir. Yargitay’a gore
ylikleniciden bagimsiz boliim satin alanlarin, giiniin birinde arsa
sahibinin sozlesmeden donebilecegini ve kendileri aleyhine dava
acabilecegini bilmeleri gerekir.

Bu noktada belirtelim ki dogal aleniyet bizim hukukumuzda sadece
aciktan gecirilen mecra irtifaki ig¢in kabul edilmistir (TMK m. 727/III).
Hiikme gore eger mecra disaridan goriilebiliyorsa noterde diizenlenen
senetle birlikte bu hak dogar. Tescile gerek yoktur. Tasinmazi iktisap eden
kisi mecra irtifaki tescil edilmese bile irtifakla yiiklii olarak iktisap etmis

3 SENGUL, s. 495, UNAL/BASPINAR, s. 406-407. Aym goriiste KIRCA, s. 91.
4 SENGUL, s. 477.
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olur. Mecra irtifakinin sicilde kayith olmadigin1 bu nedenle kendisini
baglamadigin ileri siiremez*.

Doktrinde mecra irtifaki disinda da bazi hallerde dogal aleniyete
tistiinliik taninmasi gerektigi ileri stirtilmiistiir. Ancak konu son derece
tartismalidir ve hukuki giivenlik ilkesini ihlal edecegi i¢in bu fikre
ihtiyatla yaklasilmaktadir. Ayrica dogal aleniyeti kabul edenler bile son
derece istisnai hallerde bu yola gidilebilecegi fikrindedirler.

Kanaatimizce mecra irtifaki disinda bizim hukukumuzda dogal
aleniyetin kanuni bir dayanagi bulunmamaktadir. Bununla beraber tapu
disindaki bazi hususlar miiktesibin iyi niyetli olup olmadigim
belirlemede rol oynayabilir. Mesela tescilin yolsuz oldugunu {igiincii
kisilerden duyarak 6grenen miiktesip artik iyi niyetli sayilamaz.

Tiirk Medeni Kanunu'nun 3. maddesinin I. fikrasinda her ne kadar
bir iyi niyet karinesi konulmus olsa da II. fikrada, “...durumun gereklerine
kimsenin iyi niyet
iddiasinda bulunamayacag1 diizenlenmistir. Buna gore hukuki sakatlig:
bilebilecek durumda oldugu halde gerekli dikkat ve 6zeni gostermedigi
icin 0grenemeyen kimse iyi niyetli oldugunu ileri siiremez. Mesela bir

7”7

gore kendisinden beklenen dzeni gOstermeyen...

tasinmaz {izerinde ayni hak edinirken tapu siciline bakilmamis olmasi,
kanunen bilinmesi gereken bir hususun arastirilmamasi anlamina gelir ve
artik kural olarak iyi niyet one siiriillemez?*.

Iyi niyet iddiasinda bulunan kisiden beklenen &zenin dlgiisii
objektiftir. Bu nedenle ortalama zekaya sahip, diiriist, giivenilir ve makul
bir kisinin aym durum ve sartlar icinde gosterecegi 6zen esas alinir. Soz
konusu olan tapu sicili ise boyle bir 6zen yiikiimliiliigliniin her durumda
aranmasi gerektigi ileri siiriilemez. Tapu sicilindeki verilerle gelisse bile
fiziki yapisi itibariyle kolayca anlasilamayan, ayr bir emek veya
uzmanhk  gerektiren durumlarda {giincii  kisinin  aragtirma
ylkiimliiliigtinden s6z edilemez. Bu konudaki genel egilim, tapu siciline
duyulan giiven konusunda ciddi siiphe uyandiracak durumlarin varlig

55 SENGUL, s. 499-500; ZENGIN, Hiiseyin Kagan, Mecra Hakki, Ankara 2022, s. 286.
4% SENGUL, 501 vd.

47 EDiS, s. 284-286; CANSEL, s. 80. Muhalefet Serhi: Y. 6. HD, 07.05.2024 T, 2023/2861
E, 2024/1351 K. (www.kazanci.com)

% BAYGIN/NAR, s. 229.
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halinde ftiglincli kisinin arastrma yiikiimliiliigiiniin  bulundugu
yoniindedir®.

Yargitay, tictincli kisinin insaatin fiziki durumuna bakarak arsa
payr karsilig1 insaat sozlesmesi yapildigini bilmesinin gerektiginden
hareketle tiglincii kisiyi iyi niyetli kabul etmemektedir. Oysa her seyden
once fgiincli kisinin ingaatt incelemek gibi bir ylikiimliltigi
bulunmamaktadir. Yurt disinda yasayan ve yatirrm amaciyla konut ya da
is yeri satin alan kisi bir kampanyaya katilmis olabilir. Ote yandan
uygulamada yap-sat usulii denilen sistem de ¢ok gelismistir. Bu usulde
proje sahibi kendi arsasi iizerine insaat yapip heniiz proje asamasinda
satisa baglamaktadir. Lansman satislar1 olarak bilinen satislarda
miisterilere cazip fiyatlar sunulmakta ve ¢ogu zaman hafriyata dahi
baslanmadan satislar yapilmaktadir. Yap-sat usuliinde de proje sahibi
satici, arsay1 bir bagskasindan satin almaktadir. Boyle bir durumda acaba
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile mi yoksa yap-sat usulii ile mi
ingsaat yapilmaktadir? Bunu dglinci kisiler bilemez, bilmeleri
kendilerinden beklenemez. Dahasi bilmeleri de gerekmemektedir.
Onlarin arastirmasit gereken tek sey saticinin arsanin maliki olup
olmadigidir. Tapuyu incelediklerinde malik olarak saticiyr gormiislerse
devletin tuttugu tapu siciline gltivenmekte haklidirlar.

Son zamanlarda giderek yayginlasan bir bagka stzlesme tipi gelir
paylasimli insaat sozlesmesidir. Gelir paylasimli insaat sozlesmesi de
aslinda arsa payr karsihig1 ingaat sozlegsmesi ile ayni amaca hizmet
etmektedir. Aradaki en Onemli fark arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinde arsa sahibine bagimsiz boliim verilirken, gelir paylagimli
ingsaat sozlesmesinde bagimsiz  boliimlerin  satilarak  paranin
paylasilmasidir. Hatta Yargitay, bu sozlesme tipinde de ayni paylagimin
olabilecegini kabul etmektedir®. Fakat Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat

49 SENGUL, s. 504.

50 7. Yukanda yapilan agiklamalar 1s1§inda arsa sahipleri davalilar ile yiiklenici A...A.S.
arasinda 14.10.2005 tarihinde akdedilen "Satis Vaadi Seklinde Diizenlenen Hasilat
Paylagimlhi Konut Yapim Sozlesmesi” hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde; sozlesme
geregince arsa sahiplerinin sadece arsalarini vermeyi, yiiklenici sirketler ise bu arsa iizerinde
konut yapmay, bilahare konutlarin reklam finansman ve tiim tanitim giderleri ile pazarlama
giderlerini karsilamays, konutlar: satmay, satis bedelini tahsil ettikten sonra bir hafta icinde
arsa sahibine ddemeyi yiiklenmistir. Sozlesmenin ( 16/7 ) maddesinde yiiklenicinin bir hafta
icinde ddemeyi yapmazsa %10 cezai sart ddeyecegi ve yine sozlesmenin ( 17/4 ) maddesinde
de ingaatin siiresinde bitirilmemesi halinde "arsa maliklerine diisecek konut sayisinin 500
YTL ile ¢arpim kadar bedeli” aylik cezai sart olarak ddeyecegi kararlagtirlmigtir. Bunun
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sOzlesmelerinde tigiinctii kisileri pesinen kotii niyetli kabul ederken, ayni
amaca hizmet eden gelir paylasimh insaat sozlesmelerinde farkhi bir
yaklasim sergilemekte arsa sahibini tiglincii kisiye karsi yiiklenici ile
birlikte miiteselsil olarak sorumlu tutmaktadir®. Mesela gelir paylasiml
insaat sOzlesmesinin s6z konusu oldugu bir olayda davaci arsa sahibi,
yliklenici ortaklik ile “gelir paylasimli kat karsilig1 insaat sdzlesmesi”
imzalamistir. Daha sonra kredi temin edebilmek amaciyla arsa ytiiklenici
adi ortakligin ortaklarindan R’ye devredilmis, R de c¢ektigi kredi
karsiliginda bir banka lehine ipotek tesis ettirmistir. Yiiklenici ortakligin
edimini zamaninda ifa edememesi {izerine arsa sahibi s6zlesmeden
donmdiis ve arsanin iadesi ile birlikte ipotegin de kaldirilmasini talep
etmistir. Tlk derece mahkemesi tarafindan “yiiklenicilerin sozlesmedeki
hususlar: yerine getirmemeleri sebebiyle sozlesme geriye yonelik olarak
feshedildiginden, yiiklenicinin heniiz haketmedigi tasinmazin tapu kaydina
ipotek konuldugundan, bu ipoteSe dayanilarak davali banka tarafindan hak
talebinde bulunulamayacagi, konulan ipotegin tescilinin yolsuz olmasindan
dolayr  davali  bankamin  TMK'min  1023. maddesinin  korumasmdan
yararlanamayaca$, iyiniyet savunmasinin  dinlenemeyecegi  gerekcesiyle
davanmin kabuliine, davaya konu tasimmazlarin kaydina davali banka lehine
konulan ipoteklerin terkinine” karar verilmistir. Kararin istinaf edilmesi
tizerine Bolge Adliye Mahkemesi tarafindan, “gelir paylasgimli kat
karsilig1 insaat yapim sozlesmesi” gecersiz sayilsa ve hiikiim kesinlesse
de, “tapuya giiven ilkesi geregi tapu kiitiigiindeki sicile iyiniyetle dayanarak ayni

yamnda, sozlesmenin ( 17/5 ) maddesinde ekonomik kriz vb. sebeplerle reklam
kampanyalarina ragmen satilan konut sayist toplam konut sayisinin %25'ine ulasmadigi
takdirde yiiklenicinin arsa sahibine %23 hissesini karsilayacak konut verecegi veya bir
kismini konut, bir kismini para veya senet olarak verecegi ve boylelikle edimini yerine
getirmis olacagi, tiim ek siireler sonunda arsa maliklerinin hissesine diisen %23'liik pay
konut veya para olarak arsa maliklerine teslim edilmedigi takdirde yapimcinin, ingaati
mevcut haliyle arsa sahibine iade edecegi kabul edilmistir. Sozlesme, Ozetlenen bu
hiikiimleriyle birlikte bir biitiin olarak deerlendirildiginde adi ortaklik sizlesmesi olmayip,
hasilat paylasimli insaat sozlesmesidir. Bu nedenle, davada eser sozlesmesine iliskin
hiikiimlerin uygulanmas: gerektigi agiktir.” (Yargitay 3. HD, 06.03.2024 T, 2023/2788 E,
2024/1044 K. www .kazanci.com).

51 Ornek karar olarak bkz. Yargitay 6. HD, 04.06.2024 T, 2023/1129 E, 2024/1935 K.
(https://www.dejure.ai/dokuman/f397e5c6-7958-44ba-949e-994a71ea5e23 ET,
11.02.2025; Yargitay 6. HD, 30.01.2024 T, 2023/1518 E, 2024/394 K.
https://www.dejure.ai/dokuman/8d510065-145b-4fff-a237-bb71ec44a799 ET,
11.02.2025; Yargitay 7. HD, 14.02.2023 T, 2021/6951 E, 2023/851 K.
https://www.dejure.ai/dokuman/829767d6-93d7-4a10-a54e-086d61eb3bf3 ET,
11.02.2025)
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hak kazanan iyi niyetli kisinin korunmas: gerektigi, davali banka lehine ipotek
tesis edilirken sozlesme taraflarinca tapu siciline serh verilmemis veya beyanlar
hanesine iglenmemis adi yazili ve bila tarihli, gelir paylagiml kat karsiligr insaat
sozlesmesinin taraflar: arasindaki sonuclari ile davali bankanin kazamilmis ayni
hakkinin bertaraf edilemeyecegi, T.M.K. min 1023. maddesi geregince iyiniyetli
bankanin ayni hak kazaniminin korunmas: gerektigi, davaci tarafca daval
bankanin tapu sicilinde serh olmasa bile taraflar arasindaki sozlesmesel iligkileri
bildigi ve kotii niyetle dava konusu tasinmazlar iizerinde ipotek tesis ettirdiginin
ispatlanamadig1”  gerekgesiyle ilk derece mahkemesi karariin
kaldirilmasina hitkmedilmistir. Bu karar Yargitay 11. Hukuk Dairesi
tarafindan onanmistirs2,

Goriildiigii tizere gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinde iyi niyetli
tictincii kisi korunmaktadir. Yap-sat usuliinde de tescil yolsuz olsa dahi
korunacag agiktir. Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi soz konusu
oldugunda {igilincii kisi korunmamakta, tiglincti kisiden, yapilan
sOzlesmenin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi oldugunu ve arsa
sahibinin giintin birinde sozlesmeden donebilecegini bilmesi
beklenmektedir. Oysa gelir paylasiml insaat sozlesmelerinde de donme
tehlikesi bulunmaktadir ki yukarida zikrettigimiz olayda verilen karar
donme iizerine verilmistir. Yargitay farkli sozlesme tiplerinde farkl
uygulamalar benimsemektedir. Oysa tigiincii kisiden tapuda malik olarak
goriinen saticinin hangi sozlesme ile arsay1 temin ettigini arastirmasi
beklenemez, boyle bir 6zen yiikiimliligi ticlincti kisiye yiiklenemez.
Kaldr ki tiglincii kisi arastirsa bile cogu zaman saghkli bir bilgiye
ulasamaz. Zira satici, arsay1 devralirken yaptigi sozlesmeyi iigiincii
kisilere genellikle gostermez. Ote yandan bir sdzlesmenin hukuki
niteligini belirlemek hakimin goérevidir. Taraflar s6zlesmeye baska bir
isim verseler mesela gelir paylasimli ingaat sozlesmesi olarak
adlandirsalar ve ticlincti kisi de bu ifadeye bakarak bagimsiz boliim satin
alsa bile hakim bu s6zlesmeyi arsa pay1 karsilig insaat sozlesmesi olarak
nitelendirebilir.

Sonug olarak, aym amaca yonelik olan diger sozlesmelerde iyi
niyetli ti¢lincii kisiler korunurken arsa yap1 karsilig1 insaat sozlesmesinde
korunmamasinin hakli bir sebebi bulunmamaktadir.

52 Yargitay 11. HD, 01.12.2020 T, 2020/2692 E, 2020/5571 K.
(https://www.dejure.ai/dokuman/5fabb4cd-bc5d-4266-ad12-40b7e7899873 ET,
11.02.2025).
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Yargitay kararlarinda iyi niyet bakimindan elestiriye agik olan bir
diger husus da sudur: Yargitay, tiglincii kisinin yolsuz tescili degil, ileride
tescilin yolsuz olabilecegini bilmesi gerektigini ifade etmektedir. Yani
aslinda devir aninda ortada bir yolsuz tescil bulunmamaktadir. Ancak
mesela yirmi yil sonra arsa sahibi sozlesmeden donebilir ve tescilin
hukuki sebebi ortadan kalkabilir. Nitekim yukarida zikredilen Anayasa
Mahkemesi kararma konu olan olayda arsa pay: karsiligi insaat
sOzlesmesi 26.11.1985 tarihinde imzalanmis, davaya konu olan bagimsiz
boliimlerden biri 06.02.1992, digeri ise 09.03.1998 tarihinde davali tiglincii
kisilere yiiklenici tarafindan devredilmistir. Arsa sahipleri sozlesmeden
dondiiklerini beyan ederek 2009 yilinda dava a¢mislardir®. Su halde
donme, ilk devirden on yedi, ikinci devirden on bir sene sonra
gerceklesmis ve Yargitay’a gore donme ile birlikte tescil bastan itibaren
yolsuz hale gelmistir. Yargitay ve Anayasa Mahkemesi bu olayda
ylikleniciden bagimsiz boliim satin alan kisilerin iyi niyetli olmadigina
hiikmetmistir. Belirtmek gerekir ki bir projeden bagimsiz boliim satin
alan hi¢ kimseden on bes yirmi yil sonra sdzlesmeden doniilebilecegini
ve kendisine karsi dava agilabilecegini bilmesini/ongdrmesini beklemek
ve sirf bu ylizden onu kotii niyetli kabul etmek adalet duygularini incitir,
hukuki giivenlik ilkesini ihlal eder ve yargiya olan giiveni zedeler.
Bitmemis bir ingaattan bagimsiz boliim satin alan bir kimsenin giiniin
birinde sdzlesmeden doniilebilecegini bilmesini beklemek ve bu yiizden
onu kotii niyetli saymak TMK m. 3’e ve m. 1023’e de aykir1 diiger. Ciinkii
bilme yiikiimliiliigii tescilin yolsuz olup olmadigina iliskindir. Giiniin
birinde yolsuz olabilecegine iliskin bir bilme yiikiimlialigii degildir.
Onemli olan devir aninda tescilin yolsuz olup olmadig1 ve eger yolsuz ise
o anda bunun miiktesip tarafindan bilinip bilinmedigidir. Bizim de
katildigimiz bir fikre** gore yiikleniciden bagimsiz boliim devralan
tclincii kisinin iyi niyeti, devir esnasinda arsa sahibinin yiiklenici ile
yaptig1 arsa pay1 karsilif1 insaat sdzlesmesinden dondiigiinii bilmemesi
seklindedir. Sayet ftiglincii kisi donmeyi bilerek bagimsiz bolimii
devralmigsa bu ihtimalde zaten bir muvazaa iddiasi da giindeme
gelecektir.

5% ARAT/AKCAAL, s. 369.

54 YAKAN, Burak/DOGAN, Murat, Arsa Pay1 Kargilig: Insaat S6zlesmesinin Serhi ve
Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Aynen Ifadan Vazgegilerek Miispet Zararin
Istendigi Hallerde Sozlesmenin Serhinin Hukuki Akibeti, Akdeniz Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2024, C. 14, S. 2, s. 1316. Ayrica bkz. KIRCA, s. 93 vd.
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Bu noktada arsa pay1 karsilif1 insaat s6zlesmesinin tapuya serh
edilmis olmasimin {igiincii kisinin iyi niyetini etkileyip etkilemeyecegi
konusuna da kisaca temas etmekte yarar goriiyoruz.

Hakim fikre gore kanunun, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin
serhine imkan tanimasinin sebebi yiikleniciyi korumaktir. Clinkii arsa
sahibi ytiklenici ile sozlesme yaptiktan sonra arsay: bir {iglincii kisiye
devredebilir. Iste serh, yiiklenicinin sahsi hakkim, bu iigiincii kisiye karst
da ileri siirebilmesini saglar®.

Serhin arsa sahibini de koruyup korumadigy, 6zellikle arsanin isin
basinda yiikleniciye devredilmis olmas: ve yiiklenicinin edimini ifa
edememesi durumunda s6zlesmeden donen arsa sahibinin, yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan tiglincii kisilere kars: serhe dayanarak bir ayni
talep ileri siirlip siliremeyecegi son derece tartismalidir®. Bizim de
katildigimiz bir fikre gore edimin geregi gibi ifa edilmemesi riskine
ragmen hi¢ de mecbur olmadig1 halde arsa paymi daha baslangicta
ylikleniciye devreden arsa sahibinin korunmasi igin bir sebep yoktur.
Kaldi1 ki o kendisini daha baska yollarla koruma imkanina da sahiptir.
Kanun koyucunun serhe imkan tanimasinin sebebi yiiklenicinin
korunmasidir®’. Fakat serhin arsa sahibini de koruyacag kabul edilecekse
bu koruma son derece sinirli bir koruma olmalidir. $6yle ki; arsa sahibi
sozlesmeden dondiikten sonra ftigilincti kisi yiikleniciden bagimsiz
boliimii devralmigsa o zaman serhin tigiincii kisinin iyi niyetini ortadan
kaldirma noktasinda bir etkisi olabilir. Ciinkii donmeden sonra tescil
yolsuz hale gelir ve bu yolsuz tescile dayanilarak hak kazanilabilmesi igin
iyi niyetli olmak gerekir. Iste boyle bir durumda serh sayesinde, iigiincii
kiginin, donmeyi bildigi veya bilebilecek durumda oldugu, dolayisiyla
iyiniyetli olmadig: ileri stirtilebilir®®. Fakat bu ihtimalde dahi tigiincii
kiginin donmeyi bildigi veya bilmesi gerektigi ayrica ispat edilmelidir.
Serhin varli1 tek basina donmenin bilindigi anlamina gelmez.

Yargitay, tiglincii kisinin arsa pay:r karsiligi ingaat sozlesmesinin
varligim bilmesi gerekti§inden hareketle iyi niyetli olamayacagina

55 ARAT, Ayse, Konut Satisinda Ug Koseli iliskilerden Dogan Sorumluluk, Istanbul
2018, s. 202; YAKAN/DOGAN, s. 1306 vd.; KOCAK DIKER, Duygu, Arsa Pay1
Karsilig Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 72 (3) 2023, s. 1440 vd.

5%  Farkl goriisler i¢in bkz. KOCAK DIKER, s. 1444 vd.; YAKAN/DOCAN, s. 1310 vd.
57 KOGCAK DIKER, s. 1446.; AKIPEK OCAL, Calstay, s. 117.
5 YAKAN/DOGAN, s. 1316.
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hiikmetmektedir. Oysa yiiklenici tapuda mali olarak goriiniiyorsa hangi
sozlesme ile tasinmazi devraldiginin hicbir 6nemi yoktur. Bu nedenle,
bizim de katildigimiz bir fikre gore tiglincii kisinin, arsa pay1 karsilig:
ingaat sozlesmesi ile arsanin yiikleniciye devredilmis olmasini bilmesi
bile onun iyi niyetini ortadan kaldirmaz*.

Sonug olarak Yargitay'in arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde
tiglincii kisiyi pesinen kotii niyetli olarak kabul eden yaklasiminin dogru
olmadig1 kanaatindeyiz.

4. Uciincii Kisinin Iktisabinin Diger Sartlar Bakimindan da
Gegerli Olmasi

Tyi niyetle iktisabin son sarti, bu iktisabin diger sartlar bakimindan
da gecerli olmasidir. Buna gore eger tiglincii kisi ile yapilan islem, ehliyet,
sekil, irade bozuklugu gibi bir sebeple sakatsa tiglincii kisinin iktisab1 da
gecersiz  olur®.  Inceleme konumuz bakimindan  Yargitay
uygulamalarinda bu agidan {izerinde durulmasi gereken bir husus
bulunmamaktadir.

E. Donmenin Sozlesmeyi Bastan itibaren Ortadan Kaldiracagi ve
Tescilin ilk Andan itibaren Yolsuz Hale Gelecegi Goriisii

1

Yargitay’a gore, “, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle
sozlesmeden doniildiigiinde artik tapuda yapilan devrin sebebi ortadan kalkacak
ve kayit yolsuz tescile doniigecektir. Avans niteligindeki bu paylar, yiiklenici
temerriide diistiigiinde arsa sahibi tarafindan geri istenebilir ve yiiklenici ile
bagimsiz boliim almak tizere sozlesme yapan iiciincii kigiler, tapuda yapilan devre
ragmen bu paylar: arsa sahibine iade etmek zorundadir.” ©!

Yargitay bu goriisiiyle ayni etkili donme teorisini benimsemis
bulunmaktadir.

Sozlesmeden doniildiigiinde donmenin hukuki niteligini agiklayan
baslica dort goriis bulunmaktadir: Bunlar, klasik donme goriisii, kanuni
borg iligkisi goriisii, ayni etkili donme goriisii ve yeni donme goriisiidiir.

Klasik donme goriisiine gore donme ile birlikte sozlesme yani
borg¢landiricr islem bastan itibaren ortadan kalkar. Borg¢landiricr islem
ortadan kalktig icin taraflarin heniiz ifa edilmemis olan edimleri ifa
yiiktimliiliikleri sona erer. Fakat donme tasarruf islemini gegersiz

5  ERMAN,s. 178.
0 UNAL/BASPINAR, s. 407-408; SENGUL, s. 493.
61 Yargitay HGK 23.12.2021 T, 2018/23-1057 E, 2021/1756 K, pr. 31.
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kilmayacagindan dolay1 doniilen s6zlesmeye dayanilarak kazanilan ayni
haklar kendiliginden hakki devredene donmez. Bununla beraber tasarruf
isleminin sebebi ortadan kalktig1 i¢in devredilen hakkin bir sebepsiz
zenginlesme davas: ile iade edilmesi gerekir. Agilacak dava sebepsiz
zenginlesme davasi olduguna gore zamanasimi siiresi de sebepsiz
zenginlesmenin tabi oldugu zamanasima siiresidir®2.

Doktrinde hakim olan goriis hali hazirda klasik donme goriistidiir.
Bu goriis kabul edildiginde arsa pay1 karsiigr insaat sozlesmesinden
donen arsa sahibi arsasini geri alabilmek igin ytikleniciye karsi sebepsiz
zenginlesme davasi agmak durumundadir. Fakat sebepsiz zenginlesme
davasi sahsi bir dava oldugu igin {igiincti kisilere kars1 agilamaz. Boyle bir
durumda yiikleniciden bagimsiz boliim devralanlar donmeden
etkilenmezler. Hatta fiiciincii kisi bagimsiz boliimii devralirken arsa
sahibinin donme hakkinin oldugunu bilse bile sonu¢ degismez. Ancak
muvazaali devirler bundan miistesnadir. Muvazaa halinde her zaman
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi tigiincii kisilere karsi agilabilir®. Bu
goriise gore donmeden Once tapuda yapilan tescil, donme ile birlikte
gecmise etkili olarak yolsuz tescil haline gelmez®.

Klasik donme goriisiine gore borg iligskisi ge¢mise etkili olarak
ortadan kalksa bile tasarruf islemi bundan etkilenmez. Dolayisiyla donme
ayni hakka etki etmez, devredilen hakkin kendiliginden devredene
donmesini saglamaz®. Yiiklenici adina yapilan tescil, gecerli bir tescil
olup yolsuz tescil degildir®. Tasinmazi devreden kisi sebepsiz

&2 0Oz, s. 138-139; OZ, M, Turgut, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme,
Bor¢lar Kanunu 61-66. Maddelerine ili@kin igtihatlar fle, istanbul 1990, s. 102-103;
ARAT, s. 139; CETiNER, Bilgehan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2024,
s. 675, GUNERGOK, Ozcan/KAYIHAN, Saban, Bor¢lar Hukuku Dersleri, Genel
Hiikiimler, Istanbul, 2024, s. 397; VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah, Medeni
Hukuk’ta Tasarruf i§lemi Kavramy, Istanbul 2014; SECER, Oz, Eser S6zlesmesinin i§
Sahibi tarafindan Tam Tazminatla Feshi, Ankara 2016, s. 153; SEROZAN, Rona,
Sozlesmeden Donme, Gozden Gegirilmis 2. Basi, Istanbul 2007, s. 60; KAHRAMAN,
s.788. s.143- 144

6 ARAT,s. 141, KAHRAMAN, s. 788.
64 ARAT, s. 141.

66 GUNERGOK/KAYIHAN, s. 397; OZ, s. 130-141; ERMAN, s. 177; VARDAR
HAMAMCIOGLYU, s. 145-146; KAHRAMAN, s. 788.

%  ERMAN, s. 177, KAHRAMAN, s. 788.
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zenginlesmeye dayanan bir tescile zorlama davast agmak
durumundadir®.

Sebepsiz zenginlesme goriisii de denilen kanuni borg iliskisi
goriisiine gore de donme ile birlikte sozlesme ge¢mise etkili olarak sona
erer. Fakat donmenin tasarruf islemine bir etkisi yoktur. Donme ile
birlikte devredilmis olan hak kendiliginden devredene geri dénmez*. ifa
edilen edimler sebepten yoksun olmadig; i¢in ortada gergek bir sebepsiz
zenginlesme bulunmamaktadir. Donme ile birlikte taraflar arasinda
tasfiyeye yonelik kanundan dogan bir borg iliskisi dogmaktadir. Bu
nedenle zamanagsimu siiresi on yildir. fade borcunun kapsamini belirleme
noktasinda sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kiyasen uygulanir®®. Bu
goriise gore de donmenin tasarruf islemine bir etkisi olmaz”.

Son zamanlarda giderek daha ¢ok taraftar toplayan” ve bizim de
katildigimiz yeni donme goriisiine gore ise donme ile birlikte sozlesme
gecmise etkili olarak ortadan kalkmaz. Donme, ifa edilmemis edimleri
gelecege etkili olarak ortadan kaldirir. Taraflar ifa etmis olduklar
edimleri geri isteme hakkini kazanirlar. fade borcu sdzlesmeye dayanur.
Donme beyani ile borg iliskisinin icerigi degisir ve taraflar arasinda bir
tasfiye iligkisi kurulur”.

& ERMAN, s. 177; 0Z, s. 130-141; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 145-146.

68 KOLLER, Alfred, Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, Handbuch
des allgemeinen Schuldrechts, 4. Auflage, Bern 2017, pr. 55.134; OZMEN, E.
Saba/UREM, Miige, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmelerinde Yargitay Kararlar1 ile
Yaratilan “Avans Tapu” Kavramina Yonelik Elestiriler, T.C. Maltepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016/1, s. 6; SECER, Eser, s. 153.

¢  TEKINAY, S. Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Hal(ik/ALTOP, Atilla, Borclar
Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Istanbul 1993, s. 968; OGUZMAN, M.
Kemal/OZ, Turgut, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Giincellenip
Genigletilmis 21. Bas, Istanbul 2023, s. 549; SEROZAN, s. 61 vd.; CETiNER, S. 676;
VARDAR HAMAMCIOC}LU, s. 145; SECER, 1n§aat, s. 153.

70 KOLLER, pr. 55.134; SECER, s. 713; VARDAR HAMAMCIOGLYU, s. 145.

71 FIKENTSCHER, Wolfgang/ HEINEMANN, Andreas, Schuldrecht Allgemeiner und
Besonderer Teil, 11. V6llig neu bearbeitete Auflage, Berlin/Boston 2017, s. 321; EREN,
s. 1427; GUNERGOK/KAYIHAN, s. 398; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 156.

72 FIKENTSCHER/HEINEMANN, s. 322; STURNER, Michael, Priitting-Wegen-
Weinreich Biirgerliches Gesetzbuch Kommentar (Hrsg: Priitting, Hans/Wegen,
Gerhard/Weinreich, Gerd), 13. Auflage, Hiirth 2020, s. 655, (PWW/Stiirner);
BROX/WALKER, Besonderes Schuldrecht, 29. Auflage, Miinchen 2004, s. 270 vd;
LOOSCHELDERS, Dirk, Schuldrecht Besonderer Teil, 16. Auflage, Miinchen 2021,
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Dontisim teorisi”? de denilen yeni donme goriistiniin Tiirk
Hukuku'ndaki en 6nemli temsilcisi olan Serozan’a gore donme ile ayni
hak devredene kendiliginden geri donmez”. Onun verdigini geri almaya
yonelik bir nispi hakki vardir ve bu hakkini sadece sdzlesmenin diger
tarafina karsi ileri stirebilir. Kotii niyetli bile olsa {igiincti kisiye karsi ileri
siiremez. Fakat tiglincii isi sadece kotii niyetli degil ayn1 zamanda bozuk
niyetliyse onun bu davranisi TBK m. 49/II (eBK m. 41/II)'ye aykir1 olacag:
i¢in tazminat talep edebilir”.

Yeni donme goriisiine gore arsa payr karsiigl insaat
sOzlesmelerinde soyle bir sonug ortaya ¢ikar: Arsa sahibinin sdzlesmeden
donmesi durumunda ifa edilmemis edimler bakimindan s6zlesme
gecmise etkili olarak ortadan kalkmadigi i¢in donmeden Once tescil
yolsuz tescil haline gelmez. Boyle bir tescile gilivenerek bir ayni hak
iktisap eden {iciincii kisinin bu iktisab1 korunur. Iktisap aninda tescil
yolsuz olmadig1 icin TMK m. 1023’e gitmeye dahi gerek yoktur. Ancak
miiktesip iyi niyetli degilse kanaatimizce TBK m. 49/II'den 6nce muvazaa
ihtimali giindeme gelebilir.

Ayni etkili donme goriisiine gore ise donme sozlesmeyi bastan
itibaren ortadan kaldirir. Ayni hakkin gecirildigi andan itibaren
sOzlesmeyi yok saymak gerekir. Bunun mantiki sonucu doénme
gerceklesmisse ayni hakkin hi¢ kurulmamis sayilmasidir. Su halde
donme ile birlikte sadece borglandirict islem degil tasarruf islemi de
gecersiz olur ve miilkiyet hakk: kendiliginden devredene doner”. Arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde bu goriisiin sonucu sudur: Mademki
donme ile sozlesme hi¢ kurulmamis gibi ortadan kalkmakta ve tasarruf
islemi de bastan itibaren gegersiz olmaktadir, o zaman ytiklenici lehine
yapilan tescil de bastan itibaren yolsuz hale gelmistir. Yiikleniciden

s. 306; SEROZAN, s. 6870; EREN, s. 1427, CETINER, s. 676-677;
GUNERGOK/KAYIHAN, s. 399; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 149-150.

73 CETINER, s. 676; GUNERGOK/KAYIHAN, s. 398; VARDAR HAMAMCIOGLU,
5. 148.

74 Ayrica bkz. PWW/Stiirner, s. 655 vd.

75 SEROZAN, s. 94-95, 568-5609.

76 0Z, s. 141. Oz'e gore sadece soyutluk goriisii benimsenirse donmenin gec¢mise
yiiriirlii etkisi daha 6nceden yapilmis olan iktisabin gegerli olmasina izin verir. Oze
gore bu goriis, (eserin yaymlandig: tarih itibariyle) sadece kendisi tarafindan

savunulmaktadir (0Z, Sebepsiz Zenginlesme, s. 218). Goriis hakkinda ayrica bkz.
KOLLER, pr. 55.134.
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bagimsiz boliim satin alan tiglincii kisinin iktisab1 da bu sebeple gecerli
degildir. Bununla beraber ticiincii kisi iyi niyetli ise bu iktisabin TMK m.
1023’e gore korunmasi gerekir”.

Goriildiigi tizere donmeyi izah eden teorilerden ii¢ tanesi donme
halinde {igilincii kisinin iktisabimi gegerli sayarken sadece ayni etkili
donme teorisi bu iktisabin gecersiz oldugunu savunmaktadir. Yargitay'in
da bu goriisii benimsedigi anlasilmaktadir. Bununla beraber Yargitay
ayni etkili donme goriisii taraftarlarinin da bir adim 6niine ge¢mistir. Zira
bu goriisii savunanlar bile iyi niyetli ti¢tincii kisinin iktisabinin TMK m.
1023’e gore korunacagini kabul ederken Yargitay, yiikleniciden arsa
paymi devralan {gilincii kisinin ¥ m. 1023’ten yararlanamayacagi
.. tyiniyet iddias
ileri siiriilemeyecegi gibi TMK'nin 1023. maddesinin de uygulanma olanagi

“

gorustindedir. Yargitay’a gore {iglincii kisi tarafindan

bulunmamaktadir”’8. Goruildiigii tizere Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesi s6z konusu oldugunda TMK m. 10234 adeta yok
saymaktadir.

Yukarida kisaca agiklanmis oldugu {izere donmeyi agiklayan
baslica dort teori bulunmaktadir ve Yargitay bu goriislerden ayni etkili
donme goriisiinii tercih etmistir. Bu goriislerin hangisinin daha isabetli
oldugu yoniindeki bir tartisma bu makalenin boyutlarini da amacini da
asmaktadir. Bu nedenle donme teorilerini uzun uzadiya tartismadan ayni
etkili donme teorisinin bazi sakincalarindan s6z etmek istiyoruz.

Oncelikle belirtmek gerekir ki dénme kanunda tanimlanmamustir.
Bu nedenle s6z konusu goriislerden hangisinin kabul edilecegi bir tercih
meselesidir. Her goriisiin savunulabilecek yonleri kadar elestiriye agik
yonleri de bulunmaktadir™. Bir goriis ya da yorum tarzi digerlerine tercih
edilirken teorik dayanag: kadar uygulamada ortaya ¢ikaracag: sonuglar
da 6nemlidir. Daha acik bir ifadeyle, hukuk¢u yorum yaparken teorik
tartigmalar arasinda bogulmamali, savundugu goriisiin  pratik
sonuglarin1 da hesap etmelidir. Unutmamak gerekir ki hukukun amac
adalettir. Hakim karar verirken ¢atisan menfaatler arasinda adil bir denge
kurmak zorundadir. Bu nedenle teorik olarak daha dogru gibi goriinen
bir goriis uygulamada haksizliklara yol agiyorsa kabul edilmemelidir.

7 0Z, s. 149-150; OZ, Sebepsiz Zenginlesme, s. 103, dn. 95. Ayrica bkz. CETiNER, S.
675-676.

78 Yargitay HGK, 21.01.2020 T, 2018/23-240 E, 2020/43 K, pr. 20. (www.kazanci.com)
7 GUNERGOK/KAYIHAN, s. 399.
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Hukukumuzda bunun 6rnekleri de vardir. Mesela hukuki islemin en
temel kurucu unsuru irade beyanidir. irade beyani yoksa hukuki islem de
yok hiikmiindedir. Ayirt etme glicii olmayanin iradesinden s6z
edilemeyecegine gore gegerli bir irade beyanmin varligindan da soz
edilemez. Bu durumda ayirt etme giiciine sahip olmayan bir kimsenin
yaptig1 sozlesmenin yok hitkmiinde oldugunu kabul etmek gerekir. Fakat
doktrindeki hakim kanaate ve Yargitay’a gore ayirt etme giicii olmayanin
yaptig1 islem kesin hiikiimsiiz, eski tabiriyle batildir. Yokluk yerine kesin
hiikiimstizliigiin kabul edilmesinin sebebi ayirt etme giliciine sahip
olmayan kisiyi korumak ve onu yoklugun agir sonuglarindan
kurtarmaktir®.

Tiirk Medeni Kanunu m. 1’e gore kanun soziiyle ve 6ziiyle birlikte
uygulanir. Bir hitkmiin anlami ortaya konulurken kanunun lafzinin yan
sira kanun koyucunun amacina da bakilir. O halde sadece lafza bagh
kalmamak ve kavram ictihatcilig1 yapmamak gerekir.

Kanun bazen kamu diizeni, genel ahlak gibi sebeplerle bir kisim
sOzlesmeleri gecerli olarak kabul etmez. Bazen de sozlesmenin
korunmaya layik tarafin1 diger taraf karsisinda himaye etme amaci giider.
Korunmaya layik olan taraf kesin hiikiimstizliikte zayif olan, iptal halinde
ise iradesi sakatlanan taraftir. Donmede de bu hak kendisine taninan taraf
korunmaya layik olan taraftir. Bor¢clunun miitemerrit olmas: durumunda
korunmaya layik olan tarafin alacakli oldugu agiktir. Bu nedenle temerriit
durumunda alacakliya donmenin yam sira daha bagka haklar da
taninmistir (TBK m. 125). Dénmede temerriide diisen borc¢lunun
alacakliya karsi korunmasi i¢in herhangi bir sebep bulunmamaktadir.
Fakat kusuru ile temerriide diisen tiglinci kisi degil, yiiklenicidir.
Dolayisiyla tiglincii kisinin korunmamas: igin bir sebep yoktur. Bu
iliskide arsa sahibi ne kadar masumsa iyi niyetli tigtincii kisi de o kadar
masumdur. Bu durumda masum olan iki taraftan hangisi tercih
edilecektir?

Kanaatimize, asagidaki sebeplerle arsa sahibi karsisinda iyi niyetli
tctincii kisinin tercih edilmesi ve korunmas: gerekir:

Birincisi, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin gegerli bir bigimde
kurulabilmesi i¢cin arsanin pesinen devri zorunlu degildir. Arsa sahibinin,
sozlesmede hiikiim yoksa ingaatin geldigi asamaya gore devir

80 Ayirt etme giicii olmayanin yaptigi islemler hakkinda bkz. ERKAN, Vehbi
Umut/YUCER, pek, Ayirt Etme Giicii, AUHFD, 60 (3) 2011, s. 499 vd.
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mecburiyeti de bulunmamaktadir. Devrin, yiiklenicinin isi eksiksiz bir
bicimde tamamlamas: sartiyla yapilacagi sozlesmeyle kararlastirilabilir.
Bu ihtimalde bagimsiz boliimleri daha isin basinda satarak kredi temin
etmek isteyen yiiklenici, alacagin temliki yoluyla amacina ulasabilir.
Boyle bir durumda yiiklenici edimini ifa etmediginde arsa sahibinin
ylikleniciye karsi ileri siirebilecegi 6demezlik def’i tiglincii kisilere kars1
da ileri siiriilebilecegi icin arsa sahibi korunmus olur. Su halde arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsanin pesinen devri bir zorunluluk
olmadig: gibi yiiklenicinin kredi temin edebilmesi icin de olmazsa olmaz
bir sart degildir. O zaman, higbir zorunlulugu olmadigr halde arsay:
devreden ve yiikleniciyi tapuda malik haline getiren arsa sahibi ortaya
¢ikardig1 bu durumun sonucuna katlanmalidir.

Ortada ingsaat yokken bagimsiz boliimii devralan {iciincii kisinin
korunmamasi gerektigi yoniindeki fikre de katilamiyoruz. Ciinkii ayni
elestirinin arsa sahibine kars1 yoneltilmesi de miimkiindiir. O da hentiz
ortada bina yokken hicbir karsilik almaksizin arsasini devretmistir. Arsa
sahibinin, miilkiyet hakkin1 devrettikten sonra yiiklenicinin miilkiyet
hakkindan kaynaklanan biitiin yetkileri kullanabilecegini bilmesi
gerekirs!.

Tkincisi, iyi niyetli {iciincii kisiler kanun (TMK m. 1023) tarafindan
da korunmaktadir. Bu korumanin sebebi tapu siciline giiven ilkesidir.
Sayet tapu siciline gliven korunmazsa hukuki islem giivenligi, dolayisiyla
hukukun en temel ilkelerinden olan hukuki giivenlik ilkesi de ihlal
edilmis olur.

Uglinciisli, bir taginirin emin sifatiyla zilyedinden iyi niyetle
miilkiyet ya da sirurli ayni hak iktisap eden kisinin bu iktisab1 korunur
(TMK m. 988). Miiktesibin korunmasmnin tek sebebi iyi niyetli olmasi
degil aym1 zamanda malikin yamltici bir goriiniis yaratmasidir. Malik,
glivenilmeyecek bir kisiye esyasim1 emanet ederek onun malik oldugu
noktasinda yaniltici bir goriiniis yaratmustir. O halde bunun sonuglarina
katlanmalidir®2. Ger¢i TMK m. 1023 goriintiiye giiveni degil tapu siciline
giiveni korumaktadir. Fakat yiiklenicinin tapu sicilinde malik olarak
gortinmesini saglayan arsa sahibi olduguna gore, meydana getirdigi bu
gorlintiintin olumsuz sonuglarina katlanmas: gereken de arsa sahibidir.

8t EROL, Mustafa, Calistay, s. 126.

8 BAYGIN, Cem/NAR, Ahmet, Medeni Hukuk Dersleri - I, Baslangi¢ Hiikiimleri ve
Kisiler Hukuku, 6. Baski, Ankara 2024, s. 215- 216.



Arsa Sahibine, Yiikleniciden Bagimsiz Boliim Satin Alan... | 537

Arsa sahibi sadece tapuyu devretmekle kalmamis arsay1 da teslim ederek
bir nevi emin sifatiyla zilyetlik de meydana getirmistir. Boylece ti¢tincii
kisinin yanilmasina yol agmistir. O halde arsa sahibi bu davramsinin
sonuclarma katlanmalidir.

Dordiinciisii, yiiklenicinin isi yarim birakip arsay: tigiincii kisilere
devrederek ortadan kaybolmas: ihtimaline kars1 arsa sahibinin kendisini
koruyabilecegi bazi yollar bulunmaktadir. Mesela arsay1 devrederken
kendi lehine bir geri alim hakki tesis edebilir. Bu durumda arsa kimin
eline gecerse gegsin arsa sahibi ona kars1 dava agarak arsasini geri alabilir.
Geri alim hakki tapuya serh edileceginden {tiglincii kisilerin bunu
bilmiyordum deme imkanlar1 da kalmaz. Dilerse arsa sahibi devir
esnasinda kendi lehine bir ipotek tesis ettirerek de hakkin giivence altina
alabilir. Dahasi, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin serh edilmesi de
miimkiindiir. Arsa sahibi bunlarin hi¢birini yapmamaktadir. Bunun
sebebi masraftan kaginmaktir. Kendini koruyabilecegi ¢ok farkl: yollar
varken bunlarin higbirini yapmayan, kendi kii¢iik menfaati (tapu harci
odememek) i¢in tigilincii kisilerin menfaatlerini hige sayan arsa sahibinin
korunmaya layik bir tarafi bulunmamaktadir.

Besincisi, ytiikleniciyi bulan {iciincti kisi degil, arsa sahibidir.
Yiiklenicinin ekonomik durumunu, diristligiinii, giivenilirligini
yeterince arastirmadan sozlesme yapan arsa sahibi bu tercihinin
sonuglarina katlanmalidir. Uygulamada arsa sahipleri yiiklenicilerden
birini digerine tercih ederken alacagr bagimsiz bolim sayisimi hesap
etmekte ve kim daha yiiksek bir oran teklif ederse onunla sozlesme
yapmaktadir. Kiiciik hesaplar bazen biiyiik sorunlara yol agmaktadir.
Mesela sirf noter harci 6dememek icin resmi sekilde yapilmasi gereken
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri adi yazili sekilde yapilmakta ve arsa
sahibi isi tamamlayamadiginda gecersizlik miieyyidesi ile kars: karsiya
kalinmaktadir. O halde oran olarak biraz daha fazla arsa paymna sahip
olma diisiincesiyle giivenilir olmayan bir yiiklenici ile s6zlesme yapan
arsa sahibinin iyi niyetli ti¢lincii kisi karsisinda korunmamasi gerekir.

Altincisy, arsa sahibinin her haliikarda korunmasz, yiiklenici ile arsa
sahibinin anlasarak piyasay1 dolandirmalarina da zemin hazirlayabilir.

Yedincisi, arsa sahibi bu iliskide zayif olan taraf degildir. Yiiklenici
ile yaptig1 sozlesmenin sartlarini belirleme imkanina sahiptir. Oysa
yiikleniciden bagimsiz boliimii satin alan {igiincii kisi ¢ogu zaman
tiiketicidir ve kural olarak tiiketici korunur.
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Sekizincisi, arsa sahibi korundugu takdirde, arsasini, arsa tizerinde
yapilan ve {iciincii kigilere devredilen bagimsiz boliimlerle birlikte geri
almaktadir. Bu durumda tigtincii kisinin yapabilecegi tek sey yiikleniciye
kars1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore dava agmaktir. Bu
ihtimalde yiiklenici gogu zaman borca batik olacagindan {igiincii kisinin
eline hicbir sey gegmeyecek, basini sokacak bir ev almak hayaliyle
disinden tirnagindan arttirdig1 paralar: kaybedecektir. Dahasi, ayni etkili
donme goriisiine gore arsa sahibinin {i¢lincli kisiye karsi agacag1 dava
zamanasimina ugramazken, tgiincii kisinin ytikleniciye karsi agacagi
sebepsiz zenginlesme davasi zamanasimina ugramis olabilecektir. Basta
da belirttigimiz tizere hukukun amaci adalettir. Kanun koyucunun amact
boylesine haksiz bir sonucun ortaya ¢tkmasi olamaz.

Dokuzuncusu, alacagini alamayan arsa sahipleri ¢ok sayida
bagimsiz boliimiin {izerine tedbir koydurarak dava a¢gmaktadir. Bazen
bagimsiz boliimlerin toplam degeri arsa sahibinin alacaginin {izerinde de
olabilmektedir. Konulan tedbirler sebebiyle bagimsiz boliim malikleri
yillarca bagimsiz boliimlerini satamamakta, miilkiyet hakkindan dogan
yetkilerini istedigi gibi kullanamamaktadir. Mesela bagimsiz boliimiinii
ipotek ettirip kredi ¢ekmek istediginde bunu yapamamaktadir. Bu ise
miilkiyet hakkinin dolayli olarak ihlali anlamina gelir. Ayrica sonugta
davay1 kazansalar bile kat malikleri yillarca tedirgin edilmektedir. Hig
mecbur olmadig halde arsanin miilkiyetini basta devreden arsa sahibini
korumak adina tigiincii kisilerin yillarca huzursuz edilmesi ve miilkiyet
haklarmin kisitlanmasi dogru degildir. Bu nedenle korunmasi gereken
taraf tiglincti kisidir.

Onuncusu, bu uygulama devam ederse, her ne kadar bazi sikintilar
yasansa da tilkemizde bagaril1 bir sekilde uygulanan ve pek ¢ok kisinin
konut sahibi olmasini saglayan arsa pay1 karsihig1 ingaat sozlesmelerine
gliven kalmayacak, bu s6zlesme 6nemini kaybedecektir.

Nihayet, arsa sahibi korunurken asil malik oldugu diisiincesiyle
korunmaktadir®. Oysa tigiincii kiginin iktisap ettigi hak da bir miilkiyet
hakkidir ve bu hakki iktisap ederken bedelini de 6demistir.

8 “Ne var ki; tapulu tasinmazlarin intikallerinde, huzur ve giiveni koruma, toplum diizenini
saglama ugruna, tapu kaydinda ismi gecmeyen ama asil malik olanin hakk: feda edildiginden
iktisapta bulunan kiginin, iyi niyetli olup olmadigimin tam olarak tespiti biiyiik onem
tagimaktadir” (Yargitay 1. HD, 14.02.2022 T, 2021/2279 E, 2022/1114 K; 1. HD.
14.11.2022 T, 2022/10913 E, 2022/12914 K. www.kazanci.com).
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Goriildiigi tizere bu iliskide arsa sahibinin degil, tigiincti kisinin
korunmasi gerekmektedir®. Fakat ayni etkili donme goriisii arsa sahibini
korumaktadir. Artik azinlikta kalan®> bu goriis terk edilmelidir.

Bu goriisiin haksiz sonuglar kadar hukuken elestiriye agik pek ¢ok
yonii de bulunmaktadir.

Ik olarak bu goriis, donme ile birlikte sdzlesmenin adeta hig
kurulmamis sayilacaginm yani yok hiikmiinde olacagini savunmaktadir.
Aslinda klasik donme goriisiiniin taraftarlari da ayni diisiincededir. Fakat
aradaki en Onemli fark, ayni etkili donme goriisiine gore tasarruf
isleminin de gegersiz sayilmasidir. Klasik donme goriisii hi¢ degilse
tasarruf islemine dokunmamakta, verilenlerin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore geri istenmesi gerektigini savunmaktadir®.

Kanaatimizce donme ile birlikte sozlesmenin yok hiikmiinde
olacaginin gegerli bir hukuki temeli bulunmamaktadir. Ciinkii yokluk
hukuki islemin kurucu unsurlarinin eksikligi halinde s6z konusu olur?.
Bor¢ s6zlesmelerinde kural olarak bir tek kurucu unsur vardir, o da irade
beyanidir. Bu kuralin istisnast malin teslimini de sart kilan real
sO0zlesmelerdir®® ki Roma Hukukunda bir zamanlar yaygin olan real
sOzlesmeler bugiinkii hukukumuzda istisnadir. Donme halinde ise
kurucu unsurlar1 tamam olan, gegerli bir sekilde kurulan hatta yillarca
gegerli olarak hiikiim ve sonug¢ doguran bir sdzlesme bulunmaktadir.
Boyle bir sozlesmeyi kurucu unsurlart bulunmayan bir sozlesmeyle
(aslinda buna sozlesme bile denemez) aymi sonuglara tabi tutmak
miimkiin degildir.

8  Yiiklenici se¢iminde gerekli &zeni gostermeyen, edimini pesinen ifa eden ve
yiikleniciden alabilecegi teminatlari almayan arsa sahibinin {i¢tincii kisi karsisinda
korunmamasi gerektigi yoniinde bkz. KAHRAMAN, s. 792.

%  VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 194.

s 0Z,s.138-139.

7 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Borclar Hukuku Genel
Boliim, Birinci Cilt, KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Bor¢lar Hukukuna Girig
Hukuki Islem Sozlesme, Yenilenmis Genisletilmis Tamamlanmis 4 iincii Basi,
Istanbul 2008, s. 579. EREN, s. 383; AKINCI, s. 193; DEMIRSATAN, Bars, Tiirk
Borg¢lar Kanunu Cercevesinde S6zlesmenin Haksiz Olarak Sona Erdirilmesi, 2. Baski,
Istanbul 2021, s. 18; ANTALYA, Gokhan, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I,
Temel Kavramlar, Sézlesmeden Dogan Borg Iliskileri, istanbul 2016, s. 127-128.

8  EREN, s. 383.
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Donme halinde sozlesmenin bastan itibaren ortadan kalkacag:
fikrinin temel dayanaklarindan biri, TBK m. 125/II'te (eBK m. 108/II)
gecen “sOzlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle” ifadesidir®. Oysa
Serozan’in da hakli olarak belirttigi gibi donme, ne donmeyi hakl kilacak
olgular ne de sonuglar1 yoniinden hiikiimstizliikle bir tutulamaz. Ciinkii
donmeyi hakli kilabilecek maddi olgular gegerli sekilde kurulmus bir
sOzlesmenin ifasi asamasinda ortaya ¢ikan ve her zaman sozlesmeden
dogan yiikiimliiliiklere aykirilik bile tasimayabilen ifa engelleridir. Bu
nedenle donme ile s6zlesmenin hiikiimsiiz hale geldigi sdylenemez. Ote
yandan TBK m. 125/IIT'ten donme ile s6zlesmenin bastan itibaren ortadan
kalktig1 yoniinde bir sonug da gikarilamaz®.

Klasik donme goriisii ve onun en asir1 sekli olan ayni etkili donme
goriisi donmeyi hiikiimstizliikle bir tuttuguna gore hiikiimsiizliik
kavramina kisaca bir goz atmak ve donme ile mukayese etmekte yarar
goruyoruz.

Borglar hukukunda hiikiimsiizliik (gegersizlik), klasik ayirima gore,
kesin hiiklimsiizliigti (butlani), iptali ve eksikligi icine alan bir st
kavramdir. Bu ayirimda en agir miieyyide kesin hiikiimstizliik (butlan)
olup sozlesmenin bastan itibaren hicbir hiikiim ve sonu¢ dogurmamasi
demektir. Kesin hiikiimstizliik kural olarak kamu yarar diisiincesiyle
ongoriilmiis bir miieyyidedir. Bu nedenle def’i degil, itiraz olarak ileri
suriiliir ve hakim kesin hiikiimstizltigii resen dikkate alir. Ayrica kesin
hiikiimstizliigii, islemin gegersiz sayilmasinda menfaati bulunan herkes
ileri siirebilir. Kesin hiikiimsiizliik kural olarak s6zlesmeyi (borclandirici
islemi) bastan itibaren gegersiz kildig1 icin sebebe baghiligin benimsendigi
bir hukuk sisteminde tasarruf isleminin de gegersiz olacag1 aciktir. Bu
durumda devredilen ayni haklar istihkak veya tasinmazlarda tapu
sicilinin diizeltilmesi davasiyla geri alinirlar®. Fakat kesin hiikiimstizliik
durumunda bile ¢ogu kez tapudaki yolsuz tescile giivenen tiglincii
kisilerin iktibas1 korunur®2. Mesela muvazaa halinde hakim fikre gore
sozlesme kesin hiikiimstizdiir. Baz1 yazarlar ise yok hiikmiinde oldugu
fikrindedir®. Ancak her iki durumda da muvazaali olarak adina yolsuz

8 (OZ,s.163; OGUZMAN/OZ, s. 546; GUNERGOK/KAYIHAN, s. 397.

%  SEROZAN, s. 68, 74.

%1 EREN, s. 387-388.

92 CANSEL, s. 26 vd.

9 ATAMULU, ismail, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Muvazaa, Ankara 2017, s. 113-115.
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tescil yapilan iyi niyetli tigiincii kisiler TMK m. 1023’e gore korunurlar®.
Hile*> ile veya sahte vekaletle” yapilan kayitlarda bile tigiincii kisi
korunmaktadir. Su halde sahte vekaletle yapilan tescillerde ve kesin
hiikiimstizliik (butlan) halinde bile yolsuz tescile giivenerek iyi niyetle

ayni hak iktisap edenin bu iktisabi korunurken donme halinde ayni
etkiden s6z ederek miiktesibi korumamak agik bir geligkidir.

Bu noktada dikkat gekmek istedigimiz bir diger husus da sudur: En

agir gegersizlik tiirii olan kesin hiikiimsiizliikte bile s6zlesmenin o6lii

94

95

96

EREN, s. 416; AKINCI, s. 150; ATAMULLU, s. 152 vd.
CANSEL, s. 87-88.

Vekil vekalet gorevini kétiiye kullanmigsa fakat vekil ile sdzlesme yapan kisi iyi
niyetliyse vekilin yaptig1 sozlesme miivekkili baglar (UNAL/BASPINAR, s. 404-
405). Yargitay da sahte vekaletle yapilan devirlerde bile tapudaki kayda iyi niyetle
gilivenen kisinin korunmasi gerektigine hitkmetmektedir. Sahte vekaletle yapilan
devirler kanaatimizce yok hiikmiindedir. Ciinkii gercek malikin irade beyam
bulunmamaktadir. Bir an igin seklen de olsa bir irade beyaninin oldugu ancak
tasarruf yetkisinin bulunmadig; ileri siiriilse bile en azindan boyle bir devri kesin
hiikiimstiiz saymak gerekir. Fakat ister yok hiitkmiinde ister kesin hiikiimsiiz sayilsin,
Yargitay bu tiir devirlerde TMK m. 1023'iin sartlariin olusup olusmadigimin
arastirilmas: ve tictincii kisi iyi niyetli ise tapudan kazandigr hakkin korunmasi
gerektigine hitkkmetmektedir. Bir kararinda Yargitay sahte vekaletle yapilan devri
batil addetmis ancak davalinin TMK'nin 1023. maddesinden yararlanabilecegine
hiikmetmistir. Karara konu olan olayda dava konusu tasinmaz davaci adina kayith
iken sahte vekaletname ile S tarafindan davalilardan M’ye temlik edilmis, ondan da
Halit devralmustir. flk derece mahkemesi ilk devrin yok hitkmiinde olduguna karar
vermis ve H aleyhine acilan davay: kabul etmistir. Yargitay, “ne var ki, davali Halit
2.el durumunda olup iyiniyet savunmasinda bulunmugtur. Gerek 0gretide gerekse
uygulamada ilk elden sonraki malikler bakimindan M.K nun 1023.maddesinin uygulama yeri
bulacagr kabul edilen bir olgudur. Bu kabule ters diisen mahkeme gerekgesinin yasal
oldugunu soyleyebilme olanagr bulunmamaktadir” diyerek karari bozmustur (Yargitay
1. HD, 19.06.2022 T, 2022/6828 E, 2002/7823 K. www.kazanci.com). Bagka bir olayda
ise su sekilde hiikiim tesis etmistir: “...agilan davada ileri siiriilen sahtecilik olgusunun
davarnn taraflarinca kabul edildigi, cekismeli tasinmazin davact Mustafa’nn iradesi disinda,
davali Mehmet'e ondan da Murat’a temlik edildigi anlasilmaktadir. Esasen bu husus
mahkemenin de kabuliindedir. Ilk el Mehmet yoniinden sahtecilige dayali olarak yapilan
temlik ve tescilin gecersiz ve yolsuz oldugu tartismasizdir. Ne var ki, ikinci el konumundaki
Murat’in, kosullart olusmas: halinde Medeni Kanunun 1023. maddesinde &ngoriilen
koruyuculuktan yararlanacagr da kuskusuzdur” (Yargitay 1. HD, 14.11.2020 T,
2002/10913 E, 2002/12914 K. www .kazanci.com). Sahte vekalet ya da ehliyetsizlik gibi
daha agir durumlarda bile ti¢iincii kisi TMK m. 1023’e gore tapuya giiven ilkesi
geregi korunurken, arsa pay1 karsilig insaat sozlesmelerinde serh de yoksa malikten
devralanlarin da korunmas: gerektigi yoniinde bkz. MEYDAN, Ahmet, Calistay, s.
116. Bu konuda ayrica bkz. OZYIGIT, s. 47 vd.
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dogdugu, bastan itibaren gegersiz sayilacagi ve bir daha asla gegerli
olamayacag: fikri giderek terk edilmeye baslanmistir. Son zamanlarda
daha c¢ok taraftar bulan esnek hiikiimsiizliik teorisine gore
hiikiimsiizliigiin sonuglarini dogurdugu an degisken olup, her zaman
gecmise etkili degildir. Hiikiimsiizliiglin ge¢mise etkili sonug
dogurdugunu kabul edebilmek igin bu sonucun ihldl edilen kanun
hiikmiinde agik¢a diizenlemis olmas: gerekir””. En agir hiikiimstizliik
tirtinde bile hiikiimsiizliiglin ge¢mise etkisi tartisilirken donmenin
gecmise etkili olacagini,-iistelik agik bir kanuni dayanag: bile yokken-
pesinen kabul etmek dogmatik bir yaklasim olarak degerlendirilmelidir.

Hiikiimsiizl{igiin bir diger tiirii iptaldir. Iptal halinde s6zlesmenin
kural olarak bastan itibaren gegersiz olacag: kabul edilmektedir®®. Bunun
mantikli bir sebebi vardir: Eger iptal sebepleri varsa sozlesme daha
dogarken sakat dogmustur. Cilinkii sozlesmeyi kuran irade saglikli bir
irade degildir. Ya hile veya korkutma ile sakatlanmistir. Bazen de irade
ile beyan arasinda uygunsuzluk vardir. Asir1 yararlanma (gabin)
durumunda da karsi taraf, zor durumda olanin bu durumundan
yararlanarak onu sOmiirme kastiyla hareket etmistir. Biitlin bu
durumlarda iradesi sakatlanan veya iradesi ile beyanmi arasinda
uygunsuzluk bulunan yahut gabine maruz kalan kisinin korunmas:
gerekir. Bastan itibaren sozlesmeyi gecersiz kilmak hem bu kisilerin
korunabilmesi bakimindan hem de zaten sozlesme dogustan sakat
oldugu icin anlamlidir. Ote yandan iptal halinde korunmaya layik taraf,
aldatan, korkutan, somiiren taraf degil, islemden zarar goren taraftir.

Iptal sadece borclandirici islemi degil, tasarruf islemini de bastan
itibaren gecersiz hale getirir®®. Bununla beraber iptalin ge¢mise etkisi
mutlak degildir. Siirekli borg iligkisi kuran sozlesmelerde iptal gelecege
etkilidir. Ayrica iptal bir hak distiriicii stire ile smirlanmistir. Bu siire
icinde sozlesme iptal edilmezse gegerli bir bigimde varligim stirdiirtir.
Dahasi, tipki kesin hiikiimstizliikte oldugu gibi iptalde de, sdzlesme iptal
edilmeden o6nce tapudan iyi niyetle bir ayni hak kazanan kisinin bu
kazanimi korunur!®,

97 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 588 vd.; EREN, s. 388-389; ANTALYA, s. 125-126.
%  KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 586; GUL, s. 143.

% GUL,s. 9.

10 CANSEL, 31.
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Gorildiigii tizere gerek kesin hiikiimsiizliikte gerekse iptalde hem
sozlesmenin (bor¢landirici islemin) hem de tasarruf isleminin bastan
itibaren gegersiz sayilmasinin son derece mantikli ve tutarh sebepleri
bulunmaktadir. Fakat ayn1 sey donme igin sdylenemez. Zira donme bir
gegersizlik sebebi degildir. Bu nedenle donmeyi, yokluk, butlan ve iptal
gibi agir gegersizlik tiirleri ile ayn1 sonuglara tabi tutmanin dogru bir
yaklasim olmadig1 kanaatindeyiz. Donme borg iligkisini ortadan kaldirir.
Sebebe bagliligin kabul edildigi bir hukuk sisteminde borg iligkisi ile
birlikte bu iliskiye dayanilarak gergeklestirilen tasarruf isleminin de
ortadan kalkmasi gayet dogal ve mantikli bir sonugtur. Fakat problem
tasarruf isleminin donme ile birlikte, gelecege etkili olarak mi1 yoksa
bastan itibaren mi ortadan kalkacagi noktasinda toplanmaktadir. Yeni
donme goriisiiniin disindaki tiim goriisler donme ile borglandirici islemin
bastan itibaren ortadan kalkacagini ancak tasarruf isleminin donmeden
etkilenmeyecegini kabul etmektedirler. Sadece ayni etkili donme goriisii
tasarruf isleminin de bastan itibaren gecersiz olacagini savunmaktadir.
Ancak bu goriis pek ¢ok sakincay biinyesinde barindirmaktadir.

Her seyden once ifasina baslanmis bir sozlesmeyi 6zellikle bu
sOzlesme arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi ise yillar sonra ortadan
kaldirmak ve sozlesmenin gecerli oldugu diisiincesiyle yapilan her seyi
yok saymak, hi¢ olmamus farz etmek adil olmadig: gibi somut gerceklige
de uygun diismez. Ozellikle s6zlesmenin gegerli olduguna giivenilerek

yapilan tasarruf islemlerini yapilmamis saymak hukuki giivenlik ilkesini
de ihlal eder!.

Bizim hukukumuzda borg iliskisini sona erdiren sebepler; fesih,
geri alma, bozma s6zlesmesi ve donmedir. Bunlardan fesih siirekli borg
iliskilerini gelecege etkili olarak sona erdirir'®2. Geri alma ise kismen fesih
kismen donmeye benzetilmektedir. Siirekli borg iligkilerinde gelecege
etkilidir. Baz1 ani edimli borg iliskilerinde ise ge¢gmise etkili olacag: kabul
edilmektedir'®.

Bozma sozlesmesi (ikale), taraflarin daha onceden yaptiklar: bir
sO0zlesmeyi, bu sozlesmeden dogan alacak ve borglarindan vazge¢mek

01 Bu noktada Oz’iin felsefik aciklamalarina katilmadigimiz1 belirtmekle yetiniyoruz
(0Z,s.171).

102 EREN, s. 1424.

103 EREN, 1428; AKINCI, Sahin, Vekalet Sozlesmesinin Sona Ermesi, Konya 2004, s. 54-
56.
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suretiyle sona erdirmeleridir. Bunun igin her iki tarafin karsilikli ve
birbirine uygun irade beyamna ihtiya¢ vardir. Bozma sozlesmesi ilke
olarak ge¢mise etkili hiikiim ve sonug¢ dogurur. Taraflar bunun aksini de
kararlastirabilirler. Ozellikle siirekli borg iliskilerinin ifasina baslandiktan
sonra bozma sozlesmesinin gelecege etkili sonu¢ doguracag: kabul
edilmektedir'®. Buna gore, taraflardan sadece birinin edimi stirekli
nitelikte olsa ve ifasina baslansa artik bozma sozlesmesi gelecege etkili
hiikiim ve sonu¢ dogurur'®.

Gortildiigii tizere sadece ani edimli borg iligkilerinin gegmise etkili
olarak ortadan kaldirilabilecegi kabul edilmektedir. Ancak bu kabul,
tasarruf isleminin de mutlaka bastan itibaren ortadan kalkacag: anlamina
gelmemektedir. Fakat bir an i¢in ani edimli borg iliskilerinin ge¢mise etkili
olarak ortadan kalkarken tasarruf isleminin de bastan itibaren gegersiz
olacag1 kabul edilse bile varilan bu sonu¢ arsa pay: karsiig1 insaat
sOzlesmesi icin gegerli olmaz. Ciinkii arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesi
satis ve eser soOzlesmesinin bazi unsurlarinin bir araya getirilmesi
suretiyle olusturulan bir karma sozlesmedir. Doktrinde!® eser
sOzlesmesinin hukuki niteligi tartismali olup ani edimli olmadig:
yoniinde goriisler de vardir. Bir kisim yazarlarla birlikte Yargitay da arsa
payr karsiligi insaat soOzlesmelerini “gecici-siirekli karmasig1” bir
sozlesme olarak kabul etmektedir. Bu nedenle mesela satim gibi ani
edimli bir s6zlesmeye uygulanan kurallarin bir yoniiyle ani, bir yoniiyle
stirekli edimli s6zlesme olarak kabul edilen arsa pay1 karsihig insaat
sozlesmesine de uygulanmasi dogru olmayacagi gibi adil olmayan
sonuglara da yol agar. Nitekim Yargitay 25.1.1984 tarihli Ictihadi
Birlestirme Kararinda'”” bu gercegi ifade etmistir. S0z konusu Ictihad:
Birlestirme Kararma gore “is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna
sozlesmesi genel olarak ‘ani edimli’ sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise

104 EREN, s. 1422-1423; SEROZAN, s. 77-78.

15 SAVAS, Abdurrahman, Tiirk Bor¢lar Hukukunda ikale Sozlesmesi, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, Yil 7, (2016), Say1 26, s. 130-134;, BUYRUKCU, Omer, Tiirk
Borglar Hukuku'nda Bozma Sozlesmesi (ikale), Yiiksek Lisans Tezi, Akdeniz
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Antalya 2020, s. 72. Serozan’a gore ikalede
(bozma stzlesmesinde) geri verme edimleri sozlesmeye dayanur. iki yanl1 bir islem
olan ikalede benimsenen akd1 ¢6ziilme ¢oziimiiniin tek yanli bir islem olan dénmede
kabul edilmemesinin hakli bir sebebi olamaz. Ciinkii her ikisinde de menfaat
durumu ayrudir (SEROZAN, s. 78).

106 Farkli goriisler igin bkz. SECER, 77 vd.
107 Yargitay IBK, 25.01.1984 T, 1983/3 E, 1984/1 K (www.kazanci.com).
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de, istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde;, miiteahhidin
(emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci
icinde yayilmis olmasidan dolayr ve edim borcunun bu 0zelligi yoniinden,
siivekli borg iliskilerine 0zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da
istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli bor¢ iliskilerine 0zgii kurallara yer
verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararimda da acik¢a
belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri ‘gecici- siirekli karmagig1” bir ozellik
tasimaktadir. Baskin olan bilimsel goriisler de bu yoldadir. Bor¢lar Kanunu'nun
106-108. maddeleri ise, ani edimli sozlesmelere ait kurallarin doguracagi
sonuglara gore diizenlenmistir.” .

“Goriilmektedir ki, 106-108. maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa,
bazi istisnai hallerde ‘hakki sekle mahkiim edecek derecede’ adalete aykiri
sonuclara neden olabilmekte ve bu kanun hiikiimleri tatminkar olmaktan uzak
kalabilmektedir” .

Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda, eser sézlesmelerinin ani
edimli s0zlesmeler grubunda miitalaa edilmesine ragmen, kanunda bu
sO0zlesme diizenlenirken siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara da yer
verildigine vurgu yapilmstir. Insaat s6zlesmelerinin ise genellikle uzun
bir zaman dilimine yayilmas: sebebiyle siirekli borg iliskilerine
uygulanan kurallarin dikkate alinmas: gerektigine isaret edilmis ve insaat
sOzlesmeleri “gecici - siirekli karmagsi$1” bir sozlesme olarak
nitelendirilmistir. Kararda ayrica, ani edimli borg iligkileri i¢in éngoriilen
Borglar Kanunu'nun 106-108. (TBK m. 125) hiikiimlerinin “gecici - siirekli
karmagsig1” olan ingaat sozlesmelerine uygulanmasinin adaletsiz sonuglar
dogurabilecegi belirtilmistir. Bize gore de bu goriis dogru bir goriistiir ve
ayni etkili donme goriisii hatta klasik donme goriisii, bir an icin ani edimli
borg¢ iligkileri bakimindan dogru kabul edilse bile anilan Ictihad1
Birlestirme Karari'na agikga aykiridir.

Ayni etkili donme goriisiinii savunanlar diger goriislerin kabul
edilmesi durumunda asil malikin yeterince korunamadigini ifade
etmektedirler. Bu fikre gore 6zellikle tiglincii kisinin kotii niyetli olmasi
durumunda tasarruf islemine dokunulamadig i¢in asil malik tasinmazini
geri alamayacak, tazminatla yetinmek zorunda kalacaktir. Bu goriise
katilma imkan1 bulamiyoruz. Ciinkii yukarida daifade etmis oldugumuz
lizere arsa sahibi (asil malik) her ne kadar temerriide diisen yiiklenici
karsisinda korunmasi gereken taraf olsa da figlincii kisi bakimindan
korunmaya layik olan taraf degildir. Ote yandan iigiincii kisiyi en az
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koruyan yeni donme goriisiine gore bile eger donmeden sonra {igiincii
kisiye devir yapilmissa devredenin tasarruf yetkisi artik kalmadig: icin
yapilan devir gegerli olmayacaktir. Bu ihtimalde tiglincii kisi sadece iyi
niyetli olmas1 halinde korunur. Dénmeden onceki devirlerde de arsa
sahibi biisbiitiin ¢aresiz degildir. Ciinkii eger tiglincii kisi kot niyetli ise
bu devir ¢ogu zaman muvazaali olacaktir. Zira tigiincii kisi kotii niyetli
iken devreden yiiklenicinin iyi niyetli olma ihtimali yok denecek kadar
azdir. Ayrica arsa sahibinin 11K 277 vd. hiikiimlerine gore korunmasi da
miimkiindiir. Gergi bu hiikiimlere gore dava agabilmek i¢in bazi sartlarin
olusmas gerekir ve cogu zaman davact davayi1 kazansa bile elde edecegi
sey devrettigi tasinmaz degil, bir miktar paradir. Fakat sonugta biisbiitiin
caresiz degildir. Fakat ayni etkili donme goriisii kabul edildigi takdirde
tictincii kisi biisbiitiin ¢aresiz kalmaktadir. Yargitay’a gore tiglincii kisinin
iyi niyetli olmasi bile sonucu degistirmemektedir. Tasinmazini1 kaybeden
tictincii kisi ya alacagi zamanasimina ugradigi i¢in ya da ytiklenici borca
batik oldugundan dolay1 verdigi paray1 dahi geri alamamaktadir. Ote
yandan eski malik (arsa sahibi) mutlaka tasinmazina kavusacak diye bir
kural da bulunmamaktadir. Unutmamak gerekir ki arsa sahibi zorunlu
olmadig halde arsay1 daha isin basinda devretmis ve donme ihtimaline
karst hicbir tedbir almamistir. O halde bu tedbirsizliginin sonucuna
katlanmasi gereken taraf arsa sahibidir. TMK m. 23 gibi bazi istisnalara
bir kenara birakilirsa 6zel hukuk iliskilerinde, 6zellikle borglar hukuku
alaninda kendini korumayani kanun korumaz. Arsa sahiplerini ne
pahasina olursa olsun korumak icin hukukgular gayret etmemeli, arsa
sahipleri kendilerini korumak igin gayret etmelidir.

Sonug olarak, ayni etkili donme goriisiiniin disindaki biitiin
goriislere gore donme tasarruf islemine etki etmez. Donmeden 6nceki
tasarruf iglemleri gecerli kalmaya devam ederler. Bu nedenle donmeden
once tapudaki tescil yolsuz tescil degildir. Boyle bir tescile dayanarak ayni
hak iktisap eden kisinin iyi niyetli olmasi bile gerekmez!®. Dénmeden
sonra devir yapilmussa, tescil artik yolsuz hale gelecegi i¢in ancak o vakit
miiktesibin iyi niyetli olmas1 gerekir. Bize gore de donmeden 6nce bir
yolsuz tescil bulunmamaktadir. Tescilin yolsuz hale gelmedigi bir
donemde yapilan devirler gegerli olup TMK m. 1023’e gitmeye liizum
yoktur. Bu nedenle yiikleniciden bagimsiz boliim devralan kisilerin iyi
niyetli olup olmadigmi dahi arastirmaya liizum yoktur. Ayn1 durum

108 ERMAN, s. 177. Ay goriiste, AKIPEK OCAL, Sebnem, Calistay, s. 111; YILDIRIM,
Abdiilkerim, Calistay, s. 113.
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ipotek gibi siurli ayni haklar edinenler igin de gegerlidir. Fakat arsa
sahibinin s6zlesmeden donecegini fark eden yiiklenici elini ¢abuk tutup
tiglincii kisilere devir yapmissa o zaman tigiincii kisinin iyi niyetli olup
olmamasi 6nem tasir. iyi niyetli degilse ve sartlar1 olusmussa muvazaa
hiikiimlerine gore yolsuz tescilin diizeltilmesi talep edilebilir.

F. Konunun 25.01.1984 Tarihli ictihadi Birlestirme Karar
Agisindan Degerlendirilmesi

Yargitay, elestiriye konu olan kararlarinda sik sik 25.01.1984 tarihli
Ictihadi Birlestirme Kararmna atif yapmaktadir. Fakat yukarida kisaca
degerlendirdigimiz bu karar Yargitay’'in avans tapu kararlarina dayanak
olamaz. Bilakis avans tapu kararlarinin amilan Ictihad Birlestirme Karar1
ile gelistigi kanaatindeyiz. Ciinkii avans tapu kararlar1 ancak ani edimli
borgiligkileri i¢in kabul edilebilecek olan ayni etkili donme teorisini kabul
etmektedir. Oysa Ictihad1 Birlestirme Kararinda eser sdzlesmesi “gecici-
siirekli karmasig1” bir sozlesme olarak kabul edilmistir. Ayrica soz
konusu Ictihadi Birlestirme Kararinda iiciincii kisilerin TMK m. 1023’ten
yararlanamayacagina iliskin en ufak bir ibare yoktur. Karar feshin ne
zaman ileriye etkili ne zaman ge¢mise doniik sonu¢ doguracagina dair
olup yiiklenicinin hangi sartlarda olumlu zararini isteyebilecegini
aciklamaya yOneliktir.

III. YARGITAY KARARLARINDAKI ELESTIRIYE ACIK OLAN

DIGER HUSUSLAR

Yargitay'in avans tapu kararlar olarak bilinen bu kararlar1 pek ¢ok
bakimdan elestiriye agik kararlardir.

A. Nispilik Ilkesi Bakimindan

Bilindigi {izere borg¢ iligkileri nispidir. Nispilik ilkesi geregince
tctinct kisilerin borg iliskisine dahil olarak haklar elde etmeleri miimkiin
olmadig: gibi borg iliskisinden dogan haklarin tiglincii kisilere kars: ileri
siriilmesi de mimkiin degildir'®. Yargitay’in avans tapu kararlar
bor¢lar hukukunun en temel ilkelerinden biri olan nispilik ilkesini ihlal
etmektedir'™. Oyle ki arsa sahibini korumak ugruna (ki bu iliskide
ticlincii kisi karsisinda korunmaya layik taraf degildir) arsa sahibinin
elinin sadece ytikleniciye degil, tiglincli hatta dordiincti, besinci kisilere

109 EREN, s. 52 vd.; AKINCI, s. 22.
1m0 OZMEN/UREM, s. 27.
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kadar uzanabilecegi, yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi haklar1 bunlara
kars1 da ileri siirebilecegi kabul edilmektedir.

B. Iyiniyet Bakimindan

Yukarida bu konu ayrintili olarak agiklanmistir. Ancak su kadarini
belirtelim ki Yargitay’in tiglincii kisiyi pesinen kotii niyetli kabul ederek
adeta bir kotii niyet karinesi yaratmasi''! hatta iyi niyet aragtirmasina dahi
lizum gormemesi kabul edilemez. Ote yandan TMK m. 3’e gore bir
hakkin kazanilabilmesi ig¢in kanun iyi niyeti sart kilmigsa iyi niyet
arastirmasi yapilir. Bir hakkin kazanilmasi iyi niyete bagh degilse hakki
kazananin iyi niyetli olup olmadig1 6nemli degildir. TMK m. 1023’e gore
bir tasinmazi iktisap edebilmek igin 6ncelikle tapuda devreden adina bir
yolsuz tescil olmalidir. Tescil yolsuz degilse iyi niyet arastirmasina ihtiyag
yoktur. Cilinkii miiktesip tasinmazi malikten devralmistir. Doktrinde bazi
yazarlar tarafindan savunulan ayni etkili donme goriisiiniin disindaki
tiim goriislere gore {iglincii kisinin tasinmazi iktisap ettigi anda heniiz
donme gerceklesmemisse tapuda bir yolsuz tescil bulunmamaktadir.
Devir tarihinde devreden maliktir. Donme tasarruf islemini ge¢cmise etkili
olarak ortadan kaldirmadig1 icin devredenin devir aninda tasarruf yetkisi
de vardir ve bu nedenle devralan malik olur. Devir aninda tescil yolsuz
olmadig i¢in iyi niyet aragstirmasina da liizum yoktur!2. Bunun istisnasi
ancak muvazaali devirlerde olabilir.

C. Yargitay’'in Devri Sarta Bagli Devir Gibi Gormesi

Bizim de katildigimiz bir fikre gore Yargitay bu kararlariyla arsa
sahibi tarafindan yiikleniciye yapilan devri bir sartli devir haline
getirmistir. Bu sart kars1 edimin ifas1 sartidir. Kars1 edim ifa edilirse devir
gegerlilik kazanacak, ifa edilmezse bozucu sart gerceklesecek ve tasinmaz
arsa sahibine geri donecektir. Bu suretle adeta bir askida miilkiyet
durumu yaratilmistir. Aski hali ifa ile sona ermektedir!s.

Oysa boyle bir uygulama tasinmaz hukukuna 6zellikle tapu sicili
sistemine yabancidir. Ciinkii tapu sicilinde devir sarta bagl olarak
yapilamaz. Tescilin geciktirici sarta baglanamayacagr konusunda
tereddiit yoktur. Bozucu sarta bagl olarak da yapilamaz. Bunun istisnasi
bagislayana donme kosullu bagislama (TBK m. 292/II) ve art mirasgi
atamanin bu kuralm istisnalar1 oldugu kabul edilmektedir. Ancak bu iki

1m  KAHRAMAN, s. 789.
12 OZMEN/UREM, s. 28.
13 OZMEN/UREM, s. 25.
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halde dahi bozucu kosulun gergeklesmesiyle birlikte tasarruf isleminin
sona erip ayni hakkin devredene geri doniip donmedigi tartismalidir.!4.
Ozellikle iyi niyetli {igiincii kisiler bakimindan tescilin hitkmiiniin kesin
olmast gerekir!’s, Ote yandan bu yaklagim, tasarruf isleminin gegerliligini
bedelin (karst edimin) Odenmesi sartina baglamaktadir. Bizim
hukukumuzda miilkiyetin gegisi (miilkiyeti sakli tutma anlagmalari
disinda) bedelin 6denmesi sartina bagh degildir.

Gergekten de TBK m. 243 hiikmii geregince bir tasinmaz sarta bagh
olarak satilmissa sart gerceklesmeden tapu siciline kaydedilemez. Aymni
maddenin II. fikrasina gore miilkiyeti sakli tutma sart1 da tescil edilemez.
Tapu Sicili Tiiztigiiniin 16/II. maddesine gore de tescil talebi “tescili bozucu
veya hiikiimsiiz kilict kayit ve sarta baglanamaz”. Tasmmazlara iliskin
tasarruf islemini bozucu sarta baglayip serh yoluyla tigiincii kisilere kars:
ileri stirme imkan1 da yoktur. Ciinkii bu konuda numerus clausus ilkesi
gecerli olup serh edilebilecek hususlar kanunda smirli olarak
sayilmigtir!te.

Miilkiyetin sartli olarak tiglincii kisiye gectigi yoniindeki bir kabul
miilkiyet hakki kavrami ve bu hakkin sahibine tanidig yetkilerle de
bagdagsmamaktadir. Ciinkii miilkiyet hakki tasarruf yetkisini de saglar.
Yargitay, tapuda malik olan tigtinctii kisinin miilkiyet hakkini adeta askiya
almakta, tasarruf yetkisini ise biisbiitiin ortadan kaldirmaktadir. Sadece
ticlincii kisinin yaptig1 satislar degil, tesis ettigi smirli ayni haklar mesele
ipotekler dahi gegersiz sayilmakta, lehine ipotek tesis edilenin iyi niyetli
olmasinin bir 6nemi kalmamaktadir. Boyle bir sonug yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan {igiincii kisilerin belirsiz bir siire boyunca
tasinmazi lizerinde tasarruf islemleri yapamamalarina neden olur. Zira
bagimsiz boliimiin yiikleniciden satin alindigini ve giiniin birinde arsa
sahibinin sozlesmeden donerek kendisi aleyhine dava acabilecegi
ihtimalini bilen hi¢ kimse tiglincii kisiden miilkiyet ya da sinirli ayni hak
kazanmak istemez. Sonugcta tclincti kisi agisindan igi bosaltilmis bir
miilkiyet kavramu ile karg1 karsiya kalirz.

D. Yargitay'in Bu Karar1 Benzer Konularda Verdigi Diger
Kararlarla Celismektedir.

114 VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 191 vd.
15 CANSEL,s. 7.
116 SEROZAN, s. 571; OZMEN/UREM, s. 26.
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Yargitay'm avans tapu kararlar sadece 25.1.1984 tarihli Ictihadi
Birlestirme Karari ile degil, benzer konularda vermis oldugu pek ¢ok
kararla da celismektedir. Zira Yargitay arsa payr karsili$i insaat
sozlesmelerinin disinda hemen higbir s6zlesmede ti¢lincti kisinin TMK m.
1023’e gore ayni hakki kazanamayacagini soylememekte, bilakis sartlari
olusmussa kazanacagina hiikmetmektedir. Mesela yukarida da ifade
edildigi iizere gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde {igiincii kisinin iyi
niyeti korunmaktadir. Sahte vekalet ile yapilan devirler ile inangh
devirlerde de ftiglincii kisi iyi niyetliyse miilkiyeti kazanacagina
hitkmedilmektedir. Ote yandan Yargitay yakin zamana kadar iigiincii kisi
lehine ipotek tesis edilmigsse bu ipotegin de gecersiz olduguna
hitkmederken'” bu konudaki goriisiinii degistirmis ve isabetli bir
bicimde iyi niyetli tiglincii kisinin korunmas: gerektigine hiitkmetmeye
baslamistir'®. Fakat Yargitay arsa pay: karsiigl insaat sozlesmesi s6z

117 Bolge Idare Mahkemesi'nin “Satici Sirketin seklen malik goriindiigii tapu kaydina, satis
sozlesmesinin yapildigr 01.04.2011 tarihinden ve 31.12.2012 tarihindeki teslimden sonra,
25.06.2014 tarihinde ipotek koyan davali bankanin teminata konu edilen tasinmazin mevcut
durumunu bilmedigi, kat irtifakli yer iizerindeki binalardan habersiz oldugu ve bu binalarn
mesken olarak kullamldi§indan bilgisi olmadi§ini savunmast icin davali bankanin satici
sirkete kredi verirken ipotek kurulacak tasinmazi arastirma ve degerlendirme, risk analizi
olusturma, deger tespiti yapma ve bu tasinmazlar iizerinde eksper incelemesi yaptirmasi
yiikiimliiliigiinii yerine getirmis olmasimn gerektigi, davali bankalarin teminat karsiligi
kredi vermek icin sadece tapu kayitlar ile yetinmesinin miimkiin olmadigi, teminatin tapu
disi unsurlar bakimindan da ayrintili eksper raporlari ile desteklediginin bilinen bir gercek
oldugu, harici satisla tasinmazin baskasina satilmast uygulamada sikca rastlamlan bir
durum olmast karsismda, satis nedeni ile yapilan ddemeleri basit bir arastirma ile tespit
edebilecekken arastirmadan veya beklenen haklarinin olup olmadigim sorqulamadan kredi
vererek ipotek kurmak basiretli bir tiiccarin niteliklerinden olan, Bankacilik Kanunu'nda da
ozenle aragtirma yiikiimliiliigiiniin davali kredi veren bankaya yiiklenmesine karsin bu
aragtirmamn  yapimadi§r, davacimin sézlesme tarihi itibari ile, yani ipotekten evvel
ddemelerinin sirket hesaplarinda kayith bulundugu, bankamn insaat yapip satis yapan
sirkete kredi verirken bu dairelerin tiiketicilere satilmasi gercegi iizerinde hi¢ durulmadigr ve
TMK'mn 1024. maddesi kapsaminda durumu bilebilecek durumda olan bankamn gerekli
ozeni gostermedigi...” gerekgesiyle ipotegin kaldirilmasi yoniinde verdigi karar
Yargitay tarafindan onanmuistir. (Yargitay 7. HD, 27.3.2024 T, 2023/802 E, 2024/1789
K. www.kazanci.com).

18 “Davalr bankamn, kanun hiikiimlerine aykirt davrandi§r mahkemece belirlenmemis olup,
sekle aykirt yapldi$ icin gecersiz olan ve tapu siciline serh verilmeyen bir sozlesmeden
dolay1, bu sozlesmenin ifasiyla ilgili konular: kredi vermeden ve ipotek koydurmadan once
arastirmadiy, ozen yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigi gerekgesiyle sorumlu tutmanin hakl
gerekgesi bulunmamaktadir.

Emredici kanun hiikiimlerine aykiri davranan davacin kusurlu halleri bir tarafa
birakilarak, kanun hiikiimlerine aykir bir davranis: ispatlanamayan, tapu kaydina giivenerek
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konusu oldugunda tiglincii kisilerin ileriye etkili fesih disinda TMK m.
1023 hiikmiinden yararlanamayacagina hiikmetmektedir. Ileriye etkili
feshi ise ancak ingsaatin Onemli bir kismi tamamlanmigsa kabul
etmektedir.

E.Yargitay  Kararlan  Insanlarin  Adalet Duygularim
Incitmektedir.

Ulkemizde arsa pay1 karsilii ingaat sdzlesmelerinin yaygin bir
uygulamas1 bulunmakta ve on binlerce belki de yiizbinlerde insan
yliklenicilerden bagimsiz boliim satin almaktadir. Arsa sahibi
sOzlesmeden dondiigiinde {iigiincli kisiler aleyhine dava agmakta ve
Yargitay da bu davalar1 kabul etmektedir. Sonugta disinden tirnagindan
arttirdig paralarla basini sokacak bir ev alabilen kisilerin evleri ellerinden
almmaktadir. Davanin sonunda bagimsiz boliimiinii kaybeden tigiincii
kisiler yiikleniciden tazminat da alamamakta ve magduriyetleri ikiye
katlanmakta, hakli olarak isyan etmekte, adalete olan giivenleri
sarsilmaktadir. Eger Yargitay goriisiinii degistirmezse magdurlarin sayis1
artacak ve belki de bu magduriyetler bir sosyal patlamaya yol agacaktir!®.

SONUC

Arsa payr karsilig1 insaat sOzlesmelerinde arsa sahibinin isin
basinda arsay: yiikleniciye devretmesi ve yiiklenici tarafindan arsa
paylarinin iigiinctii kisilere satilmasi durumunda, ytiklenicinin temerriide
distiigli gerekgesiyle arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi durumunda
Yargitay, arsa sahibinin {iciincii kisilere kars1 yolsuz tescilin diizeltilmesi
davasi agabilecegini kabul etmektedir. Yargitay’a gore arsa sahibi
tarafindan yapilan bu devirler yiikleniciye verilmis bir avans
niteligindedir ve arsa sahibi verdigi avansi geri alabilir. Ugiincii kisi
yiiklenicinin halefi oldugu icin yiikleniciye karsi agilabilecek davalar
tctincii kisiye kars1 da agilabilir. Boyle bir durumda tigtinctii kisi TMK m.

diger davaliya genel kredi sozlesmesiyle kredi kullandiran davali bankay:, kredinin teminat
bagimsiz boliimii adi yazili sozlesmeyle tapu dis: yolla iiciincii bir kiginin alip almadiim
aragtirmadigy icin basiretli davranmadi§imdan sorumlu tutmak ve 4721 Sayili Kanun'un
1023. maddesinden yararlanmayacagint soyleyebilmek adil ve hakkaniyete uygun bir
degerlendirme degildir.” (Yargitay 7. HD, 17.9.2024 T, 2023/2943 E, 2024/3886 K.
www.kazanci.com)

119 fJRE, Miige, Calistay, s. 108. Tiiketicinin Korunmas: ve Piyasa Gozetimi Genel
Midirliigiine bu konuda binlerce sikayet geldigi yoniindeki agiklama igin bkz.
GUNGOR OZCELEBL Derya, Calistay, s. 119. Tapu kadastro Hukuk Miisavirligine
binlerce sikayet ulastig1 yoniindeki ag¢iklama igin bkz. (;ELEBL Omer Sinan, Calistay,
s. 122.
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1023’ten yararlanamaz. Arsanin yiiklenici tarafindan arsa pay: karsilig
ingaat sozlesmesi ile devralindigini bilmesi gereken {igiincii kisinin iyi
niyetinden de s6z edilemez.

Yargitay'in bu istikametteki kararlar1 pek ¢ok agidan hukuka aykir:
ve elestiriye aciktir.

Her seyden Once arsa sahibi tarafindan yapilan devrin avans
niteliginde oldugu sdylenemez. Avans para borglarinda s6z konusu olur.
Ayrica bu goriistin kanuni bir dayanagi da bulunmamaktadir. Arsa
sahibinin yaptig1 devir olsa olsa dnce ifa yiikiimliiliigiiniin bir sonucu
olarak degerlendirilebilir.

Uctincii kisinin yiiklenicinin halefi oldugu gerekgesiyle ona kars
dava agilabilecegini sdylemek de miimkiin degildir. Sadece kiilli halefiyet
durumunda devredene kars: ileri stiriilebilecek talepler devralana karsi
da ileri stiriilebilir. Ayrica alacagin devri (temliki) hiikiimlerine gore
yapilan devirlerde de arsa sahibinin yiikleniciye kars: ileri siirebilecegi
talepleri {i¢iincti kisilere karsi ileri stirmesi miimkiindiir. Ancak bu sonug
kanundan dogmaktadir. Oysa yiiklenici tapu maliki sifatiyla devir
yapmigsa alacagin devri hiikiimleri uygulanmaz. Nihayet, halefiyet
bazen bor¢lunun iradesinden ama ¢ogu zaman kanundan dogar.
Inceleme konusu olan iliskide ne borclu iradesinden ne de kanundan
dogan bir halefiyet vardir.

Iki tarafa borg yiikleyen, Yargitay'm ifadesiyle karsilikli edimler
iceren sozlesmelerde taraflardan birinin karsi edimi iktisap edebilmesi
icin kendi edimini iktisap etmesi gerektigi yoniindeki Yargitay goriisii,
sadece edimler ifa edilmeden once kabul edilebilir. Zira edimler ifa
edilmeden 6nce kendi edimini ifa etmeyen ya da ifaya hazir oldugunu
tiilen gostermeyen, karsi taraftan olan alacagini talep edemez. Aksi halde
bir 6demezlik def’i ile karsilasir. Fakat taraflardan biri edimini ifa etmisse
diger taraf gegerli bir bigimde hakki iktisap eder. Bizim hukukumuzda
hakk: iktisabi karsi edimin ifasi sartina baglanmamistir. Bu nedenle
Yargitay'mn, yiiklenicinin ancak kendi edimini ifa ettigi takdirde miilkiyeti
kazanacag yoniindeki gerekgesine katilmak miimkiin degildir. Yiiklenici
tescil ile birlikte malik olur.

Yargitay, tiglincii kisiye pesinen kotii niyetli saymakta ve {iciincii
kiginin ingaata bakarak ytiklenicinin arsay1 arsa payr karsiligi ingsaat
sozlesmesine istinaden devraldigini, arsa sahibinin giiniin birinde
sozlesmeden donebilecegini ve tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
acabilecegini bilmesi gerektigini ifade etmektedir. Bu goriise de katilma
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imkani1 bulamiyoruz. Cinkii tapu siciline giiven ilkesi bakimindan
tiglincii kisinin bakmak zorunda oldugu sey sadece tapu sicilidir. Insaatin
fiziki durumuna bakmak zorunda degildir. Bununla beraber yolsuz tescili
tapu dis1 yollarla 6grenmisse kotii niyetli sayilabilir. O halde TMK m.
1023'tin sartlarinin olusup olusmadigini tespit edebilmek igin tiglincii
kisinin iyi niyetli olup olmadig1 arastirilmali, kotii niyeti TMK m. 3
geregince davaci ispat etmelidir. Ote yandan iigiincii kisinin iktisabi
esnasinda heniiz donme gerceklesmemisse tiglinctii kisiyi sadece muvazaa
varsa kotii niyetli saymak miimkiin olabilir. Bu ihtimalde de zaten
muvazaa hiikiimlerine gore tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilabilir.
Uctincti kisi glniin birinde arsa sahibinin sézlesmeden donebilecegini
hesap etmek zorunda degildir.

Uciincii kisinin TMK m. 1023’e gore miilkiyeti kazanabilmesi igin
iyi niyetin disinda daha baska sartlara da ihtiya¢ vardir. Bunlardan
birincisi tapuda bir yolsuz tescilin olmasidir. Eger ayni sonuglu donme
goriisii benimsenir ve donme ile birlikte tescilin bastan itibaren yolsuz
oldugu kabul edilirse bu sart gerceklesmis olur. TMK m. 1023'tin 6teki
sartlarinin da gerceklesmesi durumunda {igiincii kisi miilkiyet hakkini
kazanir. Diger goriislerin benimsenmesi durumunda ise donmeden 6nce
yapilan devirlerde yolsuz tescilden s6z edilemeyecegi icin devir gegerli
olur. Bu durumda iyi niyete gerek kalmaksizin devir aninda {ictincii kisi
malik olur. Donmeden sonra yapilan devirlerde ise tiglincii kisinin
miilkiyeti kazanabilmesi icin TMK m. 1023in diger sartlarinin
gerceklesmesi gerekir. Clinkii donme anindan itibaren tescil yolsuz hale
gelmistir.

Ikinci sart ise tapuda bir ayni hakkin kazanilmis olmasidir. Sahsi
haklar m. 1023’e gore iktisap edilemezler. Yargitay tiglincii kiginin
iktisabin1 sahsi hak olarak kabul etmektedir. Bu goriise katilma imkani
bulunmamaktadir. Ciinkii tiglincii kisi tapuda malik olan ytikleniciden
miilkiyet hakki kazanmistir. Alacagin devri hiikiimlerine gore alacak
hakkini devralmamistir. Su halde, arsa payr karsihigi insaat
sO0zlesmelerinde arsa payimmi devralan tgtincii kisi agisindan bu sart da
gerceklesmis olmaktadir.

iyi niyet disindaki tiglincii sart, arsa paymi devralanin tigiincti kisi
olmasidir. Uciincii kisi, yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki sozlesmeye
taraf olmayan kisidir. Yiiklenicinin kiilli halefleri tiglincii kisi degildir.
Yiikleniciden arsa pay1 devralanlar hem s6zlesmenin tarafi hem de kiilli
halef olmadiklari igin tiglincii kisi sayilirlar.
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Nihayet iktisabin ehliyet, sekil gibi sebeplerle gecersiz olmamasi
gerekir.

Biitiin bu sartlar gerceklesmisse TMK m. 1023’e gore tiglincii kisi
miilkiyet hakkini kazamr. Bu durumda yapilmasi gereken sartlarin
olusup olusmadigin ¢ok iyi tetkik etmek, 6zellikle tiglincii kisinin kotii
niyetli olup olmadigina bakmaktir.

Yargitay kararlar1 incelendiginde ayni etkili donme teorisine gore
karar verdigi goriilmektedir. Ancak bu teori 6zellikle arsa pay1 karsilig
ingsaat sozlesmelerinde son derece adaletsiz sonuglar ortaya
¢ikarmaktadir. Bu teori kabul edildiginde arsa sahipleri korunmakta ama
asil korunmasi gereken iyi niyetli ti¢tincii kisi korunmamaktadir. Oysa bu
iliskide arsa sahibi tiglincti kisi karsisinda korunmaya layik taraf degildir.

Yargitay'in vermis oldugu avans tapu kararlar1 borglar hukukunun
temel ilkelerinden olan nispilik ilkesine de aykiridir. Ciinkii arsa sahibine
tictinctii, hatta dordiinctii besinci kisilere kars bile yiiklenicinin borcundan
dolay1 dava agma imkani verilmektedir. Ote yandan Yargitay, yiiklenici
edimini tam olarak yerine getirmedigi siirece ticlincii kisiye malik olarak
gormemekte ve devri sartli devir gibi kabul etmektedir. Yillar sonra
beklenmedik bir anda tapu sicilinin diizeltilmesi davas: ile karsilasan
tctinci kisiler, tedbir kararlar1 sebebiyle miilkiyet haklarini1 diledikleri
gibi kullanamamakta, yillarca tedirgin ve huzursuz olmakta,
tasinmazlarii kaybettiklerinde ya zamanasimi sebebiyle yiikleniciye
kars1 dava acamamakta veya dava acip kazansalar bile yiiklenici borca
batik oldugu icin hicbir sey elde edememektedirler.

Yargitay kararlar1 benzer konularda verilmis bagka kararlarla da
celismektedir. Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde, sahte vekalet ile
yapilan  devirlerde, inanghh  temliklerde TMK m. 1023tn
uygulanabilecegini kabul eden Yargitay, arsa pay1 karsiifi ingaat
sozlesmelerinde bu hitkmiin uygulanamayacagini soylemektedir.
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