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Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda kurulan ve yalnizca taraflar
arasinda degil, tigiincii kisiler tizerinde de etkiler dogurabilen sozlesmelerdir. Bagimsiz boliim edinen
kisiler, alacaklilar ve alt yiikleniciler gibi ti¢lincii kisiler, bu sozlesmelerden dogan uyusmazliklardan
dogrudan veya dolayli olarak etkilenebilmektedir. Bu gergevede, tiglincii kisilerin hukuki durumlar:
ozellikle doktrinde maddi hukuk bakimindan ele alinmig olmakla birlikte, usul hukuku agisindan
da degerlendirilmesi biiyilk onem tasimaktadir. Zira bu kisiler, medeni usul hukukunun sundugu
miidahale ve kesin hitkme kars1 koyma gibi yollarla haklarini koruma imkanina sahiptir. Bu ¢alisma,
tgiinci kisilerin arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinden dogan davalardaki hukuki konumlarini,
ozellikle usul hukuku baglaminda ele almay1 amaglamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, Ugiincii kigiler, Usul hukuku, Davaya miidahale,
Kesin hitkmiin iptali.

ABSTRACT

Construction contracts in return for land share are agreements made between a landowner and a
contractor, which can produce legal effects not only between the parties but also on third persons.
Individuals who acquire independent units, creditors, and subcontractors may be directly or indirectly
affected by disputes arising from such contracts. Although the legal status of third parties has been
addressed in the doctrine primarily from a substantive law perspective, it is equally important to
examine their position within the framework of procedural law. These individuals may protect their
rights through legal mechanisms such as intervention in the lawsuit and opposition to res judicata, as
provided by civil procedural law. This study aims to analyze the legal standing of third parties in disputes
arising from construction contracts in return for land share, with a particular focus on procedural law.

Keywords: Construction contract in return for land share, Third parties, Procedural law, Intervention in
the lawsuit, Cancellation of final judgment.
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GIRIS
Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri, uygulamada siklikla karsilagilan ve taraflar arasinda hukuki
baglar kurarak 6nemli ekonomik ve ticari sonuglar doguran bir sozlesme tiiridiir. Bu s6zlesmelerde

arsa sahibi ile yiiklenici arasinda belirli sartlar gercevesinde bir arsa pay1 devri gerceklestirilmekte,
karsiliginda yiiklenici tarafindan bir ingaat yapilmasi ongoriilmektedir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri, taraflar arasindaki iligkinin 6tesine gegerek tigiincii kisilerin
de dogrudan veya dolayli olarak etkilenebilecegi bir yapiya sahiptir. Bu sozlesmelerde arsa sahibi
ile yiiklenici arasindaki davalar sadece taraflar1 degil bagimsiz boliim edinen kisiler, alacaklilar, alt
yiikleniciler gibi @i¢lincii kisilerin de haklarini ve menfaatlerini dogrudan etkileyebilmektedir. Bu
durum arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinin yalnizca taraflari degil cevresindeki kisilerle birlikte
genis bir etki alanina sahip oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki
davalarin iigiincii kisilerin hukuki durumlarini etkileyebilecegi dikkate alindiginda tigiincii kisilerin
de bu davalarda s6z sahibi olmalar: gerektigi sonucuna varilmaktadir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan davalarin igiinct kisiler tizerinde yaratabilecegi
etkiler ve bu kisilerin davalara miidahale imkanlari, hukuki olarak biiyitkk bir 6neme sahiptir.
Ugiincii Kigilerin, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki davalarda haklarini savunabilmesi medeni
usul hukukunun sundugu miidahale hakk: ve kesin hitkme kars1 koyma gibi 6nemli mekanizmalar
sayesinde miimkiin olmaktadir. Bu ¢alisma arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden kaynaklanan
davalarda tiglincii kisilerin hukuki durumlarini ve bu kisilerin usul hukuku ¢ergevesinde davaya
nasil miidahil olabileceklerini derinlemesine incelemeyi amaclamaktadr.

I. GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesi kanunda diizenlenmemistir. Bu nedenle s6z konusu sozlesmeye
iliskin herhangi bir kanuni tanim bulunmamaktadir. Ancak taraflarin karsilikli edimleri dikkate
alinarak doktrinde ve yarg: kararlarinda farkli sekillerde tanimlanmaktadir. Yargitay kararlari ve
doktrindeki tanimlamalar 1g1g1nda arsa pay1 karsilig ingaat sozlesmesi; yiiklenicinin kendi finans:
ile arsa sahibinin arsasi tizerinde bagimsiz boliimlerden olusan bir ana yapi ve/veya biitiinliik tagiyan
bagimsiz boliimler inga etmeyi, arsa sahibin ise bedel olarak belirli bir pay devrini taahhiit ettigi bir
sozlesme olarak ifade edilebilmektedir!.

1 Turgut Uygur, Agrklamali — Ictihath Insaat Hukuku Arsa Pay: Karsihgr Insaat Sézlesmesi 2. Cilt (Adil 1998) 29,30;
Hasan Erman, Arsa Pay: Karsihgr Insaat Sézlesmesi (3. Baski, Der 2010) 1; Giirkan Coskun, Arsa Pay: Karsiligi Ingaat
Sozlesmesinden Hak Kazanan Ugiincii Kiginin Hukuki Durumu (Yetkin 2010) 25; Cengiz Kostakoglu, Ictihatl Insaat
Hukuku ve Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri (8. Baski, Beta 2011) 1127; Mustafa Kirmuzi, A¢iklamali-ictihatli Eser
Sozlesmesi ve Arsa Pay: Karsihgi Insaat Sézlesmesi (Yetkin 2014) 625; Yasemin Durak, Arsa Payr Karsilig Kat Yapim
Sozlesmesi’ (2015) 6(3) Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 207, 208; Izzet Karadas, Eser (Insaat Yapim)
Sozlesmeleri (4. Baski, Adalet 2016) 44; Mahmut Coskun, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar (Segkin 2017)
379; Zeynep Ayar Birkin, Kat Karsihigr Insaat Sézlesmesinde Taraf Degisiklikleri, (Segkin 2019) 31; Onur Altinkan, Kat
Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Taraflarimn Temerriidii Halinde Uciincii Kisinin Hukuki Durumu (Segkin 2022) 29; Gilay
Kahraman, Kat Karsihg Insaat Sézlesmesinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu (Seckin 2022) 17,18; Oz Seger, Arsa Payt
Karsihgr Insaat Sézlesmesi (Yetkin 2023) 5; Nezih Siitcii, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsihg Insaat Yapim
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, adindan da anlagilacagi iizere taraflardan birinin edimi digerinin
karsilig1 oldugundan tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme olarak nitelendirilmektedir 2. Yine bu
sozlesmede, kanunda diizenlenmis olan taginmaz satimu ile eser s6zlesmesine ait edimler kanunun
ongormedigi sekilde bir araya getirildiginden arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin cifte tipli karma
bir sozlesme oldugu ifade edilmektedir 3.

II. USUL HUKUKU ACISINDAN ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERINDE UCUNCU KiSININ HUKUKi DURUMU

A. GENEL OLARAK USUL HUKUKU ACISINDAN UCUNCU KIsi

Medeni usul hukuku kapsaminda yargillama, bir tarafin talebi tizerine baglar ve bityiik ol¢iide
taraflarin iradesine dayanan bir siiregtir. Bu siire¢ kapsaminda iki taraf sistemi benimsenmis olup her
yargilamada talepte bulunan ve s6z konusu talebin muhatab olan iki taraf bulunmalidir®. Yargilama
temelde iki taraf Gizerinden gerceklestirildiginden hitkmiin etkileri de davanin taraflari {izerinde
dogmaktadir. Esasinda hitkmiin tigiincii kisilere kesin hiikiim etkisi bulunmamaktadir. Bu kapsamda
da davanin tarafi olmayan #¢iincii kisilerin dava neticesinde verilen hitkme karsit koymalar1 da
miimkiin degildir’.

Hiikiim, tglincti kisiler agisindan kesin hitkiim etkisi dogurmasa da tglincii kisilerin hukuki
durumunu etkileyebilir. Iste bdyle durumlar agisindan iigiincii kigilere yargilamaya miidahale etme
imkan: taninmasi, hak arama 6zgiirliigiintin bir unsuru olan hukuki dinlenilme hakki a¢isindan
elzemdir®. Bu hakkin taninmasi yalnizca adil yargilanma hakki, hukuki dinlenilme hakki agisindan

Sozlesmesi Cilt 1 (8.Bask, Sekin 2023) 47,48. “Bir tammlama yapmak gerekirse; arsa payr karsihigi insaat sozlesmeleri,
yiiklenicinin finansini kendisi saglayarak arsa maliklerine ait arsa iizerine bina yapimu isini yiikiimlendigi, arsa malikinin
ise bedel olarak binadaki bir kissm bagimsiz béliimlerin miilkiyetini yiikleniciye gegirmeyi vaat ettigi sozlesmelerdir”
Yargitay 14 HD, E 2013/1632 K 2013/4237, 21.03.2013.

2 Uygur (n 1) 30; Erman (n 1) 4; Kostakloglu (n 1) 1127; Kirmizi (n 1) 627; Durak (nl) Arsa Pay, 213; Karadas (n 1) 46;
Coskun, 1n§aat (n 1) 380; Seger (n 1) 75; Stit¢d, Cilt I (n 1) 55.

3 Uygur (n1)31; Erman (n 1) 6; Coskun (n 1) 27; Kirmizi (n 1) 627; Durak (n 1) 211; Seger (n 1) 76; Stit¢t, Cilt 1 (n 1) 53.

4 H. Yavuz Alangoya, M. Kamil Yildirim ve Nevhis Deren Yildirim, Medeni Usul Hukuku Esaslar: (8. Baski, Beta 2011)
113; Hanss Priitting und Markus Gehrlein, ZPO Kommentar (6. Auflage, Lucherhand 2014) 277; Wolfgang Grunsky und
Florian Jacoby, Zivilprozessrecht (15. Auflage, Vahlen 2016) 115; Hans Joachim Musielak und Wolfgang Voit, Grundkurs
ZPO (13. Auflage, C.H. Beck 2016) 229; Hakan Pekcanitez ve Hiilya Tag Korkmaz ‘Taraflar’ i¢ Hakan Pekcanitez,
Muhammet Ozekes, Mine Akkan ve Hiilya Tas Korkmaz (edr), Medeni Usul Hukuku Cilt I (On Iki Levha 2017) 553,554;
Ali Cem Budak ve Varol Karaaslan, Medeni Usul Hukuku (4. Baski, Adalet 2020) 98; Baki Kuru, Medeni Usul Hukuku
El Kitabr 1. Cilt (Yetkin 2020) 293; Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz, Sema Tagpinar Ayvaz ve Emel Hanagasi, Medeni
Usul Hukuku ( 8. Baski, Yetkin, 2022) 269. Bu durum, davalar igin gegerli olup ¢ekismesiz yarg: islerinde ise iki tarafli
bir sistemin gegerli olmadig: belirtilmektedir. Dolayisiyla gekismesiz yarg islerinde taraflar arasinda bir uyusmazlik
bulunmadigi i¢in, taraf kavramu yerine daha uygun bir kavram kullanilmas: gerektigi ifade edilmektedir. Ali Cem Budak,
Medeni Usul Hukukunda Ugiincii Kigilerin Haklarinin Korunmasi, (Beta 2000) 112.

5  Hakan Pekcanitez ve Nedim Merig, Medeni Usul Hukukunda Fer’i Miidahale, (On 1ki Levha, 2020) 21; Hiikmiin Gigiincii
kisilere etkisi agisindan ayrintili bilgi i¢in bkz. Budak (n 4) 15-24.

6  Baris Kiigiik, ‘Medeni Usul Hukukunda Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu’ (Doktora Tezi, Marmara Universitesi 2018)
9; Ismet Mazlum, ‘Medeni Usul Hukukunda Asli Miidahale’ (Doktora Tezi, Cankaya Universitesi 2018) 4,5.

642



( Gokhan SAHAN * Merve CAGLAK MELEZ )

degil usul ekonomisi ilkesinin etkin bir sekilde uygulanabilmesi agisindan da biiyiik 6nem arz
etmektedir.

Uciincii kigilere hukuki dinlenilme hakki ilk olarak yargilama siirecine katilma imkani taninarak
davanin ilk derece mahkemesinde derdest oldugu esnada taninabilir. Ugiincii kiginin derdest olan
davada hukuki dinlenilme hakk: davanin ihbari ile davaya miidahale olarak adlandirilan miiessesler
ile taninmaktadir. Bu miiesseseler sayesinde iigiincii kisilere hukuki dinlenilme hakk: taninmakta
ve s0z konusu kisilerin haklar1 goz 6niinde bulundurularak yargilamanin daha kapsaml ve adil
bir sekilde yiiriitiilmesi amaglanmaktadir’. Zira iigiincii kisilere yargilamaya miidahale etme hakk:
taninmasi, yargilamanin yalnizca taraflar arasinda degil, dolayli olarak diger etkilenen bireyler i¢in
de adil ve dogru bir sekilde sonuglanmasini temin eder. Ayrica, miidahale hakkinin saglanmasi,
davanin her asamasinda tarafsizlik ilkesine uygun bir sekilde yiiriitiilmesini miimkiin kilar ve
taraflarin birbirleriyle celismeyen, tutarli bir sonug elde etmelerine olanak tanir. Bu sayede hem
yargilama siireci hem de nihai hiikiim yalnizca davanin taraflar1 degil ti¢lincii kisiler i¢in de hukuki
glivence olugturan bir yap: kazanmaktadir.

Uciincii kisilere hukuki dinlenilme hakki, ikinci olarak hitkme kars: belirli bir siire zarfinda itiraz
etme veya bagvuruda bulunma hakki taninmasiyla saglanabilir®. Bu hak, esasen, bir kisi veya
tiizel kisinin yargilamanin tarafi olmamakla birlikte, verilen hitkmiin sonucundan dogrudan
etkilenebilecegi durumlarda 6nem kazanir. Hitkmiin verilmesinin ardindan, tiglincii kisilere bu
karara kars1 itiraz etme veya temyiz yoluna basvurma imkani sunulmasi, adaletin saglanmasinda ve
olast hak ihlallerinin 6nlenmesinde 6nemli bir rol oynamaktadur. Zira yargilamanin yalnizca taraflar
degil, dolayli olarak etkilenen tiim kisiler de kendilerine taninan bagvuru haklar1 sayesinde, haklarin
savunabilme ve hukuki giivence altina alabilme imkanina sahip olurlar.

Belirtilen bu hususlar kanun koyucu tarafindan da dikkate alindigindan Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nda yargilamanin tarafi disindaki tigtincii kisilerin haklarinin korunmasina hizmet eden
birtakim mtiesseselere yer verilmistir. Bu miiesseselerden ilki tigiincii kigilerin derdest olan davaya
katilabilmelerine imkan tantyan davanin ihbari ve davaya miidahalesidir. Ugiincii kisilerin haklarinin
korunmasina hizmet eden miiesseselerden ikinci ise verilen hitkme kars1 koyabilmelerine olanak
taniyan yargilamanin iadesi sebebi olarak diizenlenen fi¢iincii kisilerin hitkmiinii iptali talep ettirme
hakkidr.

B. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE UCUNCU KiSI KAPSAMI

Arsa pay1 kargilig1 insaat sozlesmesinin taraflari yiiklenici ile arsa sahibi olsa da gesitli hukuki
iligkiler sebebiyle ti¢lincii kisilerin de hukuki durumlarinin etkilenmesi miimkiindiir. Arsa sahibi ile
yuklenici arasindaki uyusmazliktan etkilenecek olan iigiincii kisilerin belirlenmesinde ti¢iincii kiginin
sozlesmenin taraflari ile arasindaki hukuki iliski 6nem arz etmektedir. Bu kapsamda arsa sahibi ile

7 Murat Atali, ‘Davaya Miidahale’ i¢ Hakan Pekcanitez, Muhammet Ozekes, Mine Akkan ve Hiilya Tag Korkmaz (edr),
Medeni Usul Hukuku Cilt I (On ki Levha 2017) 715; Mazlum (n 6) 5; Budak (n 4) 47.
8  Budak (n 4) 47; Kigiik (n 6) 9.
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yiiklenici arasindaki uyusmazliklardan etkilenecek tigiincii kisilerin basinda bagimsiz béliim edinen
veya edinme hakk: kazanan kisi yer almaktadir. Bagimsiz bolim edinme hakk: kazanan Ggiincti
kisinin yani sira arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki uyusmazliklardan uyusmazligin niteligine
gore arsa sahibinin veya yiiklenicinin alacaklilar1 da etkilenebilmektedir. Son olarak arsa sahibi ile
ytiklenici arasindaki uyusmazliktan etkilenebilecek olan ti¢tincii kisi kapsaminda alt yiiklenicinin de
yer almas1 miimkiindiir. Dolayisiyla usul hukuku agisindan arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinde
tgiinctl kiginin hukuki durumunun s6z konusu ti¢tincii kisiler dikkate alinarak degerlendirilmesi

gerekmektedir.

1. Bagimsiz Boliim Edinen Kigi

Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen arsa payi1 karsilig1 ingaat sozlesmesi neticesinde ortaya
¢ikacak veya ¢ikan eser iizerinde figiincii kisilerin de hak kazanmasi miimkiindiir. Zira t¢iincii
kisiler gerek arsa sahibi gerekse yiiklenici ile girmis oldugu birtakim hukuki iligkilerin sonucunda
arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinden dogan eser iizerinde bagimsiz boliim edinebilmektedirler.
Bu kapsamda iigiinci kisi gerek arsa sahibinden gerekse yiikleniciden taginmaz satis sozlesmesi,
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi veya alacagin temliki yolu ile bagimsiz bolim edinme hakk:

kazanabilmektedir®.

Uciincii kiginin arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi neticesinde ortaya ¢ikacak olan eser iizerinde
bagimsiz bolim edinebilmesini saglayan temel hukuki iliski taginmaz satis sozlesmesidir.
Ugtincii kisi arsa sahibi veya yiiklenici ile yapacagi tasinmaz satis sdzlesmesi ile bagimsiz bélim
edinebilmektedir. Uciincii kisi ile yiiklenici arasinda akdedilen ve halk arasinda “topraktan satis”,
“temelden satis” veya “insaattan kat satisi” olarak adlandirilan tasinmaz satis1 sézlesmesi'® uyarinca
yiiklenici ortaya ¢ikacak olan bagimsiz boliimlere karsilik gelen arsa paylarini tapu sicilinde tiglincii
kisiye devretmektedir. Ugiincii kisi de buna karsilik yiikleniciye bedel demektedir. Ugiincii kisi ile
ytklenici arasinda bu sekilde bir satis s6zlesmesinin gerceklesebilmesi i¢in arsa sahibinin heniiz
yiiklenici edimini ifa etmeden paylarini devretmesi gerekmektedir. Zira yiiklenici ancak bu durumda

ingaat1 finanse etmek veya kar elde etmek amaciyla arsa paylarini tigiincii kisiye devredebilmektedir

9  Coskun (n 1) 37; Kostakoglu (n 1) 1127 vd.; Coskun, Insaat (n 1), 811; Nezih Siitcii, Uygulamada ve Teoride Tiim Yonleriyle
Kat Karsihg Insaat Yapim Sozlesmesi Cilt 2, (8. Baski, Segkin 2023) 1833,1834; Altinkan (n 1) 121 vd.; Kahraman (n 1) 72
vd..

10 Yargitay, kararlarinda ytiklenici ile ti¢tincii kisi arasinda akdedilen bu s6zlesmenin niteliginin satis s6zlesmesi oldugunu
belirtmektedir. Davalinin heniiz insaat halinde bulunan ve tamamlanmanus binadan bagimsiz boliim edinmeyi amagladig:
bunun icinde bagimsiz boliimlerle baglantil arsa payr satin aldigi olaylarin cereyan tarzindan, taraflar arasindaki iliskiden
agik¢a anlasilmaktadir. “Topraktan satis, temelden satis “seklinde isimlendirilen bu tiir satislarda alict arsanin gercekte
yiikleniciye ait olmadigini, kat karsihigi ona bu payin verildigini, ytiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine
birakilan bagimsiz boliimlerde ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagim bilmekte ve dolayist ile arsa maliki tarafindan
arsa payinn iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir”Y 1 HD, E. 2000/12433 K. 2000/13094, 26.10.2000.
Yiikleniciden devam eden insaattan bagimsiz boliim arsa payini satin alanlar satin aldiklar: bu bagimsiz boliimlerin arsa
paylar: ile tapularina ancak yiiklenicinin arsa sahibine karst edimini ifa etmesi durumunda hak kazanabilirler. Insaat
halindeki bir binada arsa pay: (bagimsiz boliim) satanlarin iyi niyetli olduklar: kabul edilemez.” Y 15 HD, E 2009/1989 K
2010/3468, 17.06.2010.
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1 Ugiincti kisi arsa sahibi ile yapacag1 tasginmaz satis1 sozlesmesi neticesinde arsa sahibine vadedilen
bagimsiz boliimlere karsilik gelen arsa paylarini devralarak bagimsiz boliim edinebilmektedir. Ancak
bu durum bagimsiz boliimlerin ingaatin tamamlanmasindan sonra daha gok kar getirmesi nedeniyle
nadiren gerceklesmektedir. Boyle bir durumda ise yiiklenicinin tigiincti kisiden arsa paylarinin
tescilini isteyebilmesi icin arsa pay: karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tapu siciline serh edilmis olmasi
gerekmektedir!?.

Ugiincii kisinin bagimsiz béliim {izerine hak kazanabilmesini saglayan diger bir hukuki iliski ise
taginmaz satis vaadi sozlesmesidir. Arsa sahibi, tigiincii kisi ile resmi yazili sekil sartina uygun olarak
noterde tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yaparak satis vaadine konu olan arsa pay1 tizerindeki kisisel
haklarini ti¢tincii kisiye devredebilmektedir. Boyle bir durumda yiiklenicin ingaat: tamamlanmasinin
ardindan {i¢lincii kisi, satis vaadi sozlesmesine dayanarak bagimsiz béliimlerin kendisine teslimini
isteme hakkina sahip olmaktadir. Yiiklenici ile ti¢lincti kisi arasinda bir satig vaadi s6zlesmesi
yapildiginda tigiincii kisi, insa edilecek bagimsiz boliimlerin miilkiyetini talep etme hakkina sahip
olan bir kisisel hak elde etmektedir!3.

Ugiincii kisinin son olarak alacagin temliki sozlesmesi ile bagimsiz béliim {izerinde hak
kazanabilmektedir. Zira arsa paylarinin (bagimsiz bolimlerin) temlik sézlesmesine konu edilerek
devri miimkiin olup, sozlesmede aksine bir diizenlemeye yer verilmedigi siirece taraflarin ti¢iincii
bir kisiyle temlik sozlesmesi yapmasinda hukuki bir engel bulunmamaktadir. Bu kapsamda arsa
sahibi yiikleniciyle yaptig1 kat karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan alacagini yiiklenicinin rizasim
almadan adi yazili sekil sartina bagl olarak ticlincii kisiye devredebilmektedir. Bu durumda ti¢iincii
kisi devraldig1 pay oraninda arsa sahibinin halefi olmaktadir. Temlik islemiyle birlikte, tigiincii kisi
arsa sahibinin alacak hakkini ve bu hakka bagl fer’ileri devralmaktadir. Ancak sozlesmeye dayali
borg iliskileri temlik kapsamina girmez. Bu sebeple sozlesmenin feshi, donmesi, iptali gibi haklar
ticlincii kisiye ge¢mez. Yiiklenici de {iglincii kisi ile yapacag: temlik szlesmesi kapsaminda arsa
pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi kapsaminda kendisine vadedilen arsa payimi temlik edebilmektedir.
Ancak sz konusu temlik s6zlesmesi uyarinca tigiincii kisinin arsa sahibinden arsa paylarinin yahut
bagimsiz boliimlerin kendi adina tescilini talep edebilmesi i¢in yiiklenici tarafindan taahhiit edilen
ingaatin tamamlanmasi gerekmektedir!*.

11 Erman (n 1) 175,176; Coskun (n 1) 38; Kostakoglu (n 1) 1129; Coskun, Insaat (n 1), 840; Altinkan (n 1) 121,122;
Kahraman (n 1) 75,76; Seger (n 1) 1051.

12 Kahraman (n 1) 78,79.

13 Erman (n 1) 186,187; Coskun (n 1)92; Stit¢ti, Cilt I (n 1) 1451; Kahraman (n 1) 72,73; Seger (n 1) 1053, 1063; Siit¢i, Cilt
2(n9) 1916,1917.

14 $ahin Akinci, Arsa Sahibine, Yiikleniciden Bagimsiz Bolim Satin Alan Kisilere Kargt Dava Agma Hakki Taniyan Ve
Avans Tapu Uygulamalari Olarak Bilinen Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (2025) 33(1) Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 503;Halis Yasar, ‘Kat Karsilig1 Ingaat Sézlesmesinde 3. Kisinin (Alic1) Hak ve Sorumluluklarr’
(2012) 25(102) Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 300-301; Filiz Yavuz Ipekyiiz ve Abdurrahman Aslan, ‘Ugiincii Kisinin,
Yiiklenicinin Arsa Pay1 Karsilif1 Ingaat S6zlesmesinden Dogan Alacak Hakkina (Arsa Pay1 Ya Da Bagimsiz Béliim) Hak
Kazanma Sartlarr’ (2023) 28(49) Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 539; Kiibra Sen, ‘Arsa Pay1 Karsiligt
Ingaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Sozlesmeden Dénmesi Uzerine Yiikleniciden Bagimsiz Béliim Devralan Ugiincii
Kisinin Yargitay Kararlar1 Cergevesinde Durumu’ (2021) 9(1) Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 33-34;
Uygur (n 1) 147-175; Erman (n 1) 190-192; Coskun (n 1) 85-90; Kostakoglu (n 1) 1139; Kirmizi (n 1) 722; flker Hasan
Duman, Insaat Hukuku, (8. Baski, Seckin 2016)1395; Coskun, Insaat (n 1) 825; Secer (n 1) 1056,1057,1067,1068; Siitcii,
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2. Arsa Sahibinin veya Yiiklenicinin Alacaklilari

Arsa pay1 karsilig insaat sozlesmesi baglaminda, arsa sahibinin veya yiiklenicinin alacaklilar
sozlesmeye taraf olmayan fi¢iincii kisiler kapsaminda yer almaktadir. Bu kisiler, s6zlesmede taraf
olarak yer almasalar da sozlesme kapsaminda ortaya ¢ikan hak ve yiikiimliiliiklerden dolayli olarak
etkilenebilirler. Zira, arsa sahibinin veya yiiklenicinin alacaklilari, s6zlesmeden dogan alacaklarinin
6denmesi veya yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesine durumunda menfaat veya zarar iligkisine
girebilmektedirler. Ornegin, arsa sahibinin alacaklilarinin szlesme neticesinde ortaya ¢ikan bagimsiz
boliimler iizerinde haciz talep edebilmeleri miimkiin olabilir’®. Yine yiiklenicinin alacaklilar1 da
yiiklenicinin s6zlesme kapsamindaki alacaklar: tizerinden hak iddia edebilir. Bu nedenle, s6z konusu
alacaklilar sozlesme kapsaminda tigiincii kisi olarak nitelendirilirse de arsa pay: karsilig: insaat
sozlesmesinin sonuglarindan etkilenebilmektedirler. Dolayisiyla usul hukuku kapsaminda ti¢iincii
kisilere taninan haklardan yararlanabilmektedirler.

3. Alt Yiiklenici

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici, sozlesmede kararlastirilan ingaatin finansini
saglayarak soz konusu insaati zamaninda ve eksiksiz bir sekilde yapip teslim etmek borcu altina
girmektedir!®. Yiiklenicinin bu borcu yerine getirme yiikiimliiliigii insaatin tamamlanmastyla birlikte
sona erer. Ancak ytiklenici, bu ytikiimliliigint yerine getirirken insaat siirecinde gesitli yardimci
kisilerden yararlanma hakkina sahiptir. Bu baglamda sozlesmede aksi belirtilmedikge yiiklenici,
ingaat faaliyetlerini alt yiiklenicilere devredebilmektedir. Alt yiikleniciler, s6zlesmeye taraf olmayan
kisiler olarak yalnizca belirli ingaat islerini iistlenebilmektedir!”. Ancak yiiklenicinin biitiin ingaati
bir bagka deyisle isi alt yiikleniciye devretmesi insaat: kendi yonetimi altinda yiiriitmesi borcuna
aykurilik tegkil etmektedir. Zira yiiklenici, ingaatin yonetimini ve denetimini kendi sorumlulugunda
tutmak zorundadir!8.

Alt yiiklenici ile asil yiiklenici arasindaki hukuki iliski eser sozlesmesinden kaynaklanmakta olup
alt yiiklenici s6z konusu iliski nedeniyle yalnizca asil yiikleniciye karst sorumludur. Dolayisiyla
arsa sahibi, kural olarak alt yiiklenicinin isini hi¢ veya geregi gibi yapmamas: nedeniyle bir zarara
ugramis olsa dahi s6z konusu zararm tazminini alt yiikleniciden degil asil yiikleniciden talep
edebilmektedir!®. Boyle bir durumda ise asil yiiklenici arsa sahibine édemis oldugu zarari alt
yiikleniciye riicu edebilir. Ancak; alt yiiklenicinin arsa sahibine yiikiimliiligii hususunda taahhiit
vermesi, alt yiiklenicilik sozlesmesinin arsa sahibi agisindan tigiincii kisi lehine sozlesme hitkmiinde

Cilt 2 (n 9) 2139; Kahraman (n 1) 81-86.

15 Siitgii, Cilt I (n 1), 1613.

16  Kirmuzi (n 1)124; Karadas (n 1) 117; Coskun, [nsaat (n 1) 509; Ayar Birkin (n 1) 35.

17  Altinkan (n 1) 87.

18 Ozer Seligi, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, (Fakiilteler Matbaasi 1978) 25; Duman (n 14) 309; Karadas
(n 1) 122; Coskun, Ingaat (n 1) 509; Yasar Engin Selimoglu, Eser Sézlesmesi, (5. Baski, Adalet 2021) 138; Kostakoglu (n
1) 324,325; Erman (n 1) 44.

19 Seligi (n 18) 34,122; Kirmuzi (n 1) 126; Duman (n 14) 307,308; Karadas (n 1) 128; Cogkun, [nsaat (n 1) 509,510; Selimoglu
(n 18) 139; Kostakoglu (n 1) 325; Seger (n 1) 245, 246.
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olmasi veya sartlarin varlig halinde haksiz fiil teskil etmesi durumlarinda arsa sahibinin dogrudan
alt yiikleniciye bagvurmasi miimkiin olabilmektedir?’.

Sonug olarak arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki
dava kapsaminda verilen hitkiimden uyusmazligin niteligine ve kapsaminda gore alt yiiklenicinin
de etkilenmesi miimkiindiir. Bu durum 6zellikle yiiklenicinin alt yiiklenicilere devrettigi insaat
faaliyetlerinde meydana gelen hatalar nedeniyle arsa sahibinin zarar gérmesi halinde karsimiza
¢ikmaktadir. Zira boyle bir durumda arsa sahibi, kural olarak yalnizca yiikleniciden tazminat
talep edebilmekte, yiiklenici de 6dedigi zarari alt yiikleniciye riicu edebilmektedir. Bu baglamda,
alt yiklenicilerin de usul hukuku a¢isindan arsa pay: karsilig1 ingaat sozlegsmelerinde tigiincii kisi
kapsaminda yer almasi gerekmektedir.

C. UCUNCU KISININ DAVAYA MUDAHALESI

1. Davanin Ihbar1

Davanin ihbari, goriilmekte olan bir davada taraflardan birinin kendisine destek olmak tizere davayi
ticlincii kisiye duyurmasi olarak ifade edilmektedir. Bu durum 6zellikle tarafin goriilmekte olan
bir davay1 kaybetmesi halinde ileride tiglincii kisiye bir riicu hakk: oldugunu veya iigiincii kiginin
kendisinden bir hak isteyebilecegini diisiindiigii hallerde karsimiza ¢ikmaktadir?!. Nitekim 6100
sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m. 61/1'de davanin ihbarina; “Taraflardan biri davay:
kaybettigi takdirde, iiciincii kisiye veya tigiincii kisinin kendisine riicu edecegini diisiiniiyorsa, tahkikat
sonuglamincaya kadar davay: tigiincii kisiye ihbar edebilir” seklinde yer verilmektedir. Bu kapsamda
arsa pay1 kargilig1 ingaat sozlesmelerinden dogan arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki uyusmazliklarda
ti¢lincti kisi ile bir riicu iliskisi varsa veya tigiincii kisinin hak talep etmesi s6z konusu ise dava ilgili
ticlincii kisiye ihbar edilebilir.

Davanin ihbarinin, “thbarin etkisi” de diisiiniildiigiinde temelde ihbar eden tarafin muhtemel riicu
haklarinin korunmasina ya da daha sonra kendisine kars: yoneltilebilecek tazminat taleplerine karg
ileri stirebilecegi def’i veya itirazlarinin sakli tutulmasina hizmet ettigi diistiniilebilir. Ancak davanin
ihbar1 yalnizca tarafin korunmasina degil ti¢lincti kisinin haklarinin korunmasina da hizmet
etmektedir. Zirajhbarneticesinde {i¢iincii kisi davaya miidahil olup kendi haklarini koruyabilmektedir.
Bu nedenle davanin ihbari en az taraf kadar tigiincti kisinin de korunmasina hizmet ettiginden salt
siibjektif haklarin korunmasini veya gergeklesmesini saglamaktadir??. Ornegin; arsa pay1 karsiligt
ingaat sozlesmesi kapsaminda arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki tapu iptal ve tesciline iliskin
davanin bagimsiz boliim edinen kisinin davaya miidahale hakkindan haberdar olmasi hem bagimsiz

20 Erman (n 1) 46 vd; Kirmizi (n 1) 127,128; Duman (n 14) 308; Karadas (n 1) 128; Coskun, Insaat (n 1) 509; Altinkan (n
1) 105; Seger (n 1) 246. Detayl bilgi i¢in bkz. Muhammet Erisen, Alt Miiteahhitlik Sozlesmesi (Adalet 2011) 111 vd..

21 Murat Atali, Medeni Usul Hukukunda Davanin [hbari (Yetkin 2007) 41; Alangoya, Yildirim ve Deren Yildirim (n 4 )158;
Sitha Tanriver, Medeni Usul Hukuku Cilt I (Yetkin 2016) 556; Atali, ‘Davaya Miidahale’ (n 7) 738; Kiigiik (n 6) 69; Kuru
(n 4) 1000, 1001; Pekcanitez ve Meri¢ (n 5) 86,87; Arslan, Yilmaz, Tagpinar Ayvaz ve Hanagasi (n 4) 565.

22 Atali (n 21 )43,44; Kiigiik (n 6) 70; Pekcanitez ve Merig (n 5) 87.
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boliimii satan davanin tarafinin hem de satilan alan {iglincii kisinin yararmadir. Dolayisiyla da hem
davanin taraflar1 hem de s6z konusu davada verilecek hitkiimden etkilenebilecek olan tigiincii kisiler
acisindan davanin ihbar1 6nem arz etmektedir.

Davanin ihbari, ihbarda bulunan tarafin ti¢tincti kisiye kars: tek tarafli bir irade agiklamasi olarak
nitelendirilmektedir. Dolayisiyla ihbar, {iglincii kisinin kabulii veya mahkemenin onay1 aranmaksizin
sonu¢ dogurmaktadir. Bu kapsamda davanin arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin tarafi olmayan
ticlincii kigiye ihbar1 mahkeme aracilig ile yapilabilecegi gibi yazili olmak sartiyla mahkeme dist bir
yolla ile de yapilabilmektedir?>.

Davanin ihbari tizerine ti¢lincii kisi, HMK m. 63 uyarinca davaya fer’i miidahil olarak katilabilecegi
gibi sartlarin varligi halinde asli miidahil olarak da katilabilmektedir. Ancak davanin {igiincii
kisiye ihbar edilmis olmasi onun davaya miidahalesini zorunlu kilmadigindan igiinci kisi davaya
katilmayabilir. Boyle bir durumda ise davanin ihbar edilmesinin ihbar eden taraf acisindan 6nemli
bir etkisi bulunmaktadir. Thbarin etkisi olarak adlandirilan ve HMK m. 64’te diizenlenen hiikiim
uyarinca tgiincii kigi, arsa sahibi veya yiikleniciye karsi a¢tigi davalarda ilk davada yanlis karar
verildigini iddia edememekte, s6z konusu hitkmii ve unsurlarini tartizamamaktadir??.

2. Fer’i Miidahale

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 66-69 arasinda diizenlenen fer’ miidahale ile goriilmekte olan
bir davada taraf olarak yer almayan ancak bu dava sonucunda verilen hiikiimden etkilenecek olan
tgtinctl kisilerin korunmasini amaglanmaktadir. Zira t¢lincii kisi ancak fer'i miidahil sifatiyla
kendisine karg1 agilabilecek muhtemel bir davay: yaninda katildig: tarafin kazanmasini saglayarak
onleme imkanina sahip olmaktadir?>.

Arsa pay1 kargilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda arsa sahibi ile yiiklenicinin taraf oldugu davalara
tigiincii kisilerin sartlarin varligi halinde fer’i miidahil olarak katilmalart miimkiindiir. Ozellikle arsa
sahibinin veya yiiklenicinin alacaklilari ile alt yiiklenicilik iliskisinin varlig: halinde fer'i miidahale
yolu ile tigiincii kisilerin davaya katilip lehlerine karar ¢ikmasina yardimei olmalarr s6z konusu
olmaktadir. Zira agilan davanin niteligine gore alacaklilar veya alt yiikleniciler arsa sahibi ile asil
yiiklenici arasindaki davanin sonucundan etkilenebilmektedir. Ozellikle arsa sahibinin alt yiikleniciye
dogrudan basvuramadigi ancak alt yiiklenicinin sorumlulugunda olan husus kapsaminda asil
davanin sonucuna gore asil yiiklenicinin alt ytikleniciye riicu hakkinin var oldugu uyusmazliklarda alt
yiiklenicinin fer’ miidahil olarak asil yiikleniciye yardimeci olmasi kendi hakkini korumak agisindan

23 Atali (n 21) 92,93; Alangoya, Yildirim ve Deren Yildirim (n 4) 159; Tanriver (n 21) 557; Atali ‘Davaya Miidahale’ (n 7)
758; Kiigiik (n 6) 87; Kuru (n 4) 1002; Pekcanitez ve Merig (n 5) 89; Arslan, Yilmaz, Tagpinar Ayvaz ve Hanagasi (n 4) 567.

24 Alangoya, Yildirim ve Deren Yildirim (n 4) 159,160; Tanriver (n 21) 557, 558; Kiigiik (n 6) 115. Thbarin etkisi hususunda
miidahalenin etkisinin diizenlendigi HMK m. 64’te, m. 69/2’ye yollama yapildigindan ihbarin etkisinin kapsami
belirlenirken miidahalenin etkisinin esas alinmasi gerekmektedir. Bu hususta ayrintili bilgi i¢in bkz. Atali (n 21) 141-
243; Pekcanitez ve Merig (n 5) 351-398.

25 Mehmet Akif Tutumlu, ‘6100 Sayilli HMKda Fer’i Miidahilin Statiisii, Konumu ve Davaya Katilmasinin Kogullarr’ (2012)
7 (65) Terazi Hukuk Dergisi 100, 100; Musielak und Voit (n 4) 230; Tanriver (n 21) 548, 549; Atali, ‘Davaya Miidahale’ (n
7) 717,718; Kugiik (n 6) 25; Pekcanitez ve Meri¢ (n 5) 22,23.
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onem arz etmektedir. Yine arsa sahibinin veya yiiklenicinin alacaklilarin alacaklarina kavugsabilmesi
arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki davanin sonucuna bagli olabilmektedir. Nitekim arsa sahibinin
alacaklilar1 tarafindan yikleniciye kalacak bolimler tizerinde haciz konulmus ve yiiklenici
tarafindan tapu iptal ve tescili davasi agilmigsa ise alacaklilar, arsa sahibi yaninda fer’i miidahil olarak
davaya katilabilirler. Zira ingaatin geldigi asama ve hacizlerin tarihine gore alacaklilarin hacizlerinin
kaldirilmasi ve dolayisiyla hukuki durumlarinin etkilenmesi séz konusu olabilmektedir.?6 Ayni
durum arsa pay1 karsilig insaat sozlesmesinin geriye etkili feshinde baslangigta yiikleniciye pay
devrinin yapildig1 ve bu paylar tizerinde ytiklenicin alacaklilarinin haciz koydurdugu haller igin de
gecerlidir. Zira Yargitay uygulamasi uyarinca sdzlesmenin geriye etkili feshedildiginin kabul edilmesi
halinde s6z konusu hacizlerin arsa sahibi agisindan hiikiimsiiz kalmaktadir?’. Iste biitiin bu hallerde
tgtinct kisi kapsaminda yer alan alacaklilarin veya alt yiiklenicilerin fer’i miidahil olarak davay1
kazanmasinda yarar1 bulunan tarafin yaninda davaya katilmalar1 giindeme gelmektedir. Belirtilen
bu kisilerin arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki davaya fer’i miidahil olarak katilabilmeleri igin fer’i

miidahalenin sartlarinin bulunmasi gerekmektedir.

Ugtincii kigilerin fer'i miidahil olarak davaya katilabilmeleri i¢in éncelikle arsa sahibi ile yiiklenici
arasinda goriilmekte olan bir davanin bulunmas: gerekmektedir. Dolayisiyla heniiz dava agilmadan
tgtincii kisinin fer'i miidahale talebinde bulunmasi miimkiin degildir. Bu kapsamda arsa pay1 kargilig
ingaat sozlesmesinden dogan ve dava sart1 arabuluculuk kapsamina dahil olan bir uyusmazlik icin
arabuluculuga basvuruldugu durumlarda Hukuk Uyusmazliklarda Arabuluculuk Kanununda
Ozel bir dizenleme olmadigindan fer'i miidahale mimkiin degildir. Buna ragmen tgiinct kisi,
arabuluculuk gorismelerine katilmigsa bu katiliminin uyusmazhigin taraflarinda biri ile arasindaki

hukuki iligkiye dair alelade bir gériisme olarak nitelendirilmesi gerektigi belirtilmektedir?®.

26  “..Davada, sozlesme geregince yiikleniciye devri gereken 4. Kat 7 ve 8 numarali bagimsiz boliimler ile zemin kattaki 14
numaral bagimsiz boliimdeki davali H. A. adina kayith % payn iptali ve davaci adina tescili ile ayni bagimsiz boliimler
iizerinde diger davalilar tarafindan konulan hacizlerin terkini istenmistir. Yargilama sirasinda davaci yiiklenicinin 9.6.2005
tarihli sozlesme geregi tiim edimleri yerine getirdigi ve davaya konu tasinmazlarin tescilini istemekte hakli oldugu saptanmis
bulunmaktadir. Bu durumda sozlesme uyarinca yiikleniciye ait oldugu kararlastirilan bagimsiz boliimler yoniinden
davalilardan arsa sahibinin bor¢lar: gerekge gosterilerek konulan haciz serhlerinin kaldirilmasinda zorunluluk vardir..” Y
15HD, E 2011/346 K 2012/1403, 08.03.2012. Kirmizi1 (n 1) 942; Siitgii Cilt 2 (n 9) 2140. Davaci tarafin sézlesmenin geriye
etkili feshi ile tigiincii kisiler lehine konulan ipotek, haciz ve tedbir gibi takdiyatlarin kaldirilmasini talep etmesi halinde
ise Yargitay kararlarinda da belirtildigi tizere s6z konusu hak sahiplerininin davada taraf olarak belirtilmesi zorunluluk
arz etmektedir. .. Mahkemece tapu kayitlar: iizerinde yiiklenici veya davallarin borcu nedeniyle konulmus olan tiim
takyidatlarin kaldirilmasina karar verilmis ise de lehine takyidatlar: kaldirilan bir kisim lehtarlarin isbu davada taraf
olarak gosterilmedikleri anlasilmis olup, adi gecenlerin aleyhine karar verilmis olmas: nedeni ile, bu lehtarlarin tiimiintin
isbu davada hasim olarak gosterilmesi zorunlu olup, bu husus gozetilmeksizin ve taraf teskili usuliince saglanmadan yazil
sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olmus, bozmay: gerektirmistir”Y 23 HD, E 2016/8636 K 2017/700, 07.03.2017.
Coskun, Insaat (n 1) 1062,1063.

27 “..BK'mn 358/1. Maddesi uyarinca sozlesmenin ge¢mise etkili olarak feshedildiginin kabuliiniin gerektigi, davacilar
tarafindan sozlesmenin yerine getirilecegi inanciyla devredilen tapularin da aynen iadesinin gerektigi, tasinmaz iizerinde
davali yiiklenicinin bor¢glarindan dolayr konan haciz ve ipoteklerin arsa sahipleri yoniinden hiikiimsiiz kaldigi gerekgesi ile
davanin kabuliine...” Y 23 HD, E 2013/5121 K 2014/559, 30.01.2014. Siit¢t Cilt 2 (n 9) 2087.

28  Pekcanitez ve Merig (n 5) 103,119.
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Ugiincii kigi, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda gériilmekte olan dava kapsaminda HMK m. 66/1de
agikea belirtildigi iizere tahkikat sona erinceye kadar fer’i miidahale talebinde bulunabilmektedir?®.
Dolaysiyla tahkikatin bittiginin HMK m. 184/2 veya m. 185/3 uyarinca taraflara tefhim edilmesinden

sonra iigiincii kisinin fer'i miidahale talebinde bulunmasi miimkiin degildir®’.

Ugiincii kiginin dava agildiktan tahkikat sona erinceye kadar olan siiregte arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki davaya fer’i miidahil olarak katilabilmesi i¢in taraf ve dava ehliyetinin bulunmas: gerektigi
gibi HMK m. 66’ta da acikea belirtildigi tizere hukuki bir yararinin da bulunmasi gerekmektedir.
Burada ozellikle fer’i miidahale talebinde bulunacak olan tgiincii kisinin hukuki durumunun
etkilenecek olmasina dikkat edilmesi gerekmektedir. Doktrinde bir goriise gore sadece ekonomik
yarari etkilenecek olan alacaklilarin fer'i miidahale taleplerinin hukuki yarar eksikligi nedeniyle kabul
edilmemesi gerektigi ifade edilmektedir®!. Dolayistyla bu gériis uyarinca iigiincii kisi kapsaminda
yer alan alacaklinin arsa sahibi ile yiiklenici arasinda goriilmekte olan davaya hukuki yararmimn
degil de sadece ekonomik yararmin bulunmas: nedeniyle fer’i miidahil olarak katilmasi miimkiin
olmamalidir. Ancak davanin taraflarindan birine karg1 icra takibi baslatan alacaklinin alacagina
kavugmast hususunda davanin sonucunu etkili olacaksa s6z konusu goriis kapsaminda artik
alacaklinin fer’i miidahil olarak davaya katilmasinda hukuki yararinin varligindan bahsedilebilir.
Doktrindeki bir bagka goriis kapsaminda ve uygulamada®? ise salt ekonomik bir yararin dahi fer’i
miidahalenin hukuki yarar sart1 i¢in yeterli goriilmesi gerektigi hakli olarak belirtilmektedir®®. Bu
nedenle arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki goriilmekte olan bir davaya taraflarin alacaklilarin salt
ekonomik yarari olsa da hukuki yarar kapsaminda degerlendirilerek fer’i miidahil olarak katilmasi

mumkindiir.

29 Tahkikat sona erinceye kadar fer’i miidahale talebinde bulunulabilecegine iliskin genel kuralin bazi istisnalar1 da
bulunmaktadir. Ornegin [IK m. 173/2 uyarinca alacaklilar iflas talebinin ilanindan itibaren on bes giin i¢inde davaya
mildahale edebilmektedirler. Bu siire gegtikten sonra tahkikat sona erse de alacaklilarin davaya miidahalesi miimkiin
degildir. Nitekim Yargitay da kararlarinda bu hususa dikkat etmektedir. S6z konusu hususta karar i¢in bkz. Y 23 HD E
2013/9198 K 2014/3023, 17.04.2014.

30 Alman Hukukunda ise davanin kesinlesmesine kadar fer’i miidahale talebinde bulunulabilmektedir. Dolayisiyla
hukukumuzda kanun yollar1 agamasinda fer’i miidahale talebinde bulunulmasa da Alman Hukuku'nda kanun yollar1
agsamasinda da ZPO § 66/2 uyarinca fer’i miidahale talebinde bulunulabilmektedir. Priitting und Gehrlein (n 4) 279, 283;
Musielak und Voit (n 4) 230.

31 Alangoya, Yildirim ve Deren Yildirim (n 4) 153; Grunsky und Jacoby (n 4) 115; Kiigiik (n 6) 59; Pekcanitez ve Meri¢ (n
5) 167,168.

32 “Asil davada davaci vekili, daval banka ile davaci arasinda kredi sozlesmesinden dogan kefalet iligkisi oldugunu, bor¢lunun
miiteveffa ...oldugunu, diger davalinin ilgilinin tek mirasgis: oldugunu, kredi borcunun yapilandirma sozlesmesi sonrasinda
davaci tarafindan édendigini, davali bankanin Gdemelere isabet eden alacag ve ipotek hakkini devretmedigini, diger
davalinin da kredi sozlesmesi sebebiyle asil bor¢lu mirasgist olarak sorumlu oldugunu ileri siirerek, davacimin kefil sifattyla
davali bankaya 6dedigi bedelin tespitini, davali banka lehine tesis edilen ipotek hakkinin davaciya devrini, davacinin édedigi
bedelin davalidan tahsilini talep ve dava etmistir./ Asil davada davali banka vekili, davali bankanin kredi bor¢lusunun
kredi borcunun yapilandirilmast icin miisterek bor¢clu miiteselsil kefil olan davaci diger kefiller ile sozlesme yaptigini, bir
kistm 6demelerin ilgili ile birlikte yapildigini, 6demelerde aksama oldugunu, borcun dava tarihi itibariyle sona ermedigini
savunarak davanin reddini istemistir./Asil davada davali vekili davamin reddini istemistir./Asil davada feri miidahil...Ltd.
Sti. vekili, sirketin davacidan alacakli oldugunu belirterek, davacimin yaminda feri miidahil olarak kabuliiyle asil davanin
kabuliinii istemigtir...” Y 19 HD, E 2016/18589 K 2018/1217, 14.03.2018.

33  Atali ‘Davaya Miidahale’ (n 7) 725.
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Ugiincii kisinin Tiirkiyede mutad meskeni bulunmuyor veya 6deme giigliigii icindeyse ve davayt
kazanmasinda hukuki yarar1 bulunan taraf davac tarafsa fer'i miidahale talebinde bulunabilmesi
icin teminat gostermesi gerekmektedir®?. Dolayisiyla arsa sahibi ile yiiklenici arasinda gériilmekte
davalarda t¢iincti kisinin fer'i midahil olarak davaya yaninda katilmak istedigi taraf davali
tarafta yer aliyorsa teminat yatirma yiikiimliiligii bulunmamaktadir®>. Hukuk Muhakemeleri
Kanunu kapsamindaki teminatin yani sira 5718 sayili Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku
Hakkinda Kanun kapsaminda da fer’i miidahilin teminat yatirmas: gerekebilmektedir. MOHUK m.
48 uyarinca; “Tiirk mahkemesinde dava agan, davaya katilan veya icra takibinde bulunan yabanc
gercek ve tiizel kisiler, yargilama ve takip giderleriyle karsi tarafin zarar ve ziyamini karsilamak iizere
mahkemenin belirleyecegi teminati gostermek zorundadir” Dolayisiyla yabanci bir kisinin davaya fer’i
miidahil olarak katilabilmesi i¢in teminat gostermesi gerekmektedir. Ancak Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'ndan farkli olarak Milletleraras: Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun (MOHUK)
kapsamindaki teminat sadece miidahale giderlerini degil kars: tarafin zararlarinin da giderilmesi
amaciyla gosterilmektedir®s. Yine MOHUK m. 48’te agikga belirtilmese de burada yalnizca davaci
taraf yaninda fer’i miidahalenin s6z konusu olmasi halinde teminat arandig1 belirtilmektedir®”. Bu
nedenle tigiincii kisinin davali taraf yaninda katilmak tizere fer’i miidahale talebinde bulunacaksa
yabanci bir kisi de olsa teminat gostermesine gerek yoktur.

Ugtincii kisi sartlarin varligi halinde kendiliginden veya ihbar iizerine davanin goriildiigii mahkemeye
verecegi bir dilekge ile fer'i miidahale talebinde bulunabilir. S6z konusu dilekgede HMK m. 67/1de
belirtildigi tizere tigiincii kisinin yaninda katilmak istedigi tarafi, miidahale sebebini ve bunun
dayanaklarini belirtmesi gerekmektedir. Ilgili hiikiimde belirtilen i¢ husus dilekgenin zorunlu igerigi
oldugundan bu hususlardan birinin eksikligi halinde hakimin ti¢lincii kisiye siire vermesine gerek

34  Fer’i midahilin Tiirkiyede mutad meskeninin bulunmamasi halinde teminat gosterme ytikimliligi HMK m. 84/1-ada
acikea belirtilirken 6deme giigligii halinde teminat gosterme ytikiimliliigiine madde metninde degil gerekgesinde yer
verilmektedir. Hukuk Muhakemeleri Kanunu Tasarisi ve Adalet Komisyonu Raporu (1/574), https://www5.tbmm.gov.
tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d23/c089/tbmm?23089050ss0393.pdf.

35 Fer’imiidahilin davacinin yaninda davayakatilmasi halinde teminat yatirmasi gerekse de harg yatirmasi gerekmemektedir.
Kuru (n 4) 982. Bu hususu Yargitay da bir kararinda; “Bu noktada agikliga kavusturulmas: gereken bir diger konu ise fer’i
miidahale talebinde har¢ yatirilmasina gerek bulunup bulunmadigr hususudur. 01.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100
Sayilr Hukuk Muhakemeleri Kanunw'nun 65. maddesinde asli miidahale 66. maddesinde fer’i miidahale diizenlenmistir.
Kanun metnine gire asli miidahalede “yargilama konusu hak veya sey tizerinde kismen ya da tamamen hak iddia eden
iigiincii kisinin kendi yararina hakkin tespitini istemesi” fer’i miidahalede ise “davay: kazanmasinda menfaati bulunan taraf
yamnda ve ona yardimci olmak amaciyla davada yer alma”, durumunun mevcut oldugu anlasilmaktadir. Fer’i miidahale
halinde, davada hiikiim sadece taraflar hakkinmda verilip ve fer’i miidahilin lehine veya aleyhine hiikiim kurulmadigindan,
ayrica harg yatirilmasina gerek bulunmamaktadir. Nitekim 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu gerekgesi ile 6gretide
fer’i miidahalenin kabulii igin gerekli sartlar ve uygulanacak usule dair agiklamalarda da har¢ hususuna iliskin bir atif yer
almamaktadir” seklinde ifade etmistir. Y 9 HD, E 2021/2985 K 2021/9793, 01.06.2021.

36 Pekcanitez ve Merig ( n 5) 204. Yargitay da bir kararinda bu hususa; “5718 Sayili MOHUK madde 48/1 gire; “Tiirk
mahkemesinde dava agan, davaya katilan veya icra takibinde bulunan yabanci gercek ve tiizel kisiler, yargilama ve takip
giderleriyle karsi tarafin zarar ve ziyanim karsilamak iizere mahkemenin belirleyecegi teminati gostermek zorundadir”./
Buna gore, teminatin belirlenmesinde icra takibi sebebiyle karsi tarafin ugrayabilecegi zararlarm da dikkate alinmas:
gerektiginden, mahkemece yalnizca yargilama giderleri nazara alinarak teminat miktarinin belirlenmesi dogru olmadig
gibi, sikayet konusu islemde, borclulara atfi kabil bir kusur bulunmadigr halde aleyhlerine yargilama gideri ve vekalet
iicretine hiikmedilmesi de isabetsizdir” seklinde yer vermistir. Y 12 HD, E 2016/8903 K 2017/552, 17.01.2017.

37 Tanrwer (n 21) 551; Pekcanitez ve Meri¢ (n 5) 205.
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olmadigi ifade edilmektedir®®. Dolayistyla igiincii kisinin arsa sahibinin mi yiiklenicinin mi yaninda
davaya katilmak istedigi miidahale sebebi ile dayanaklarini belirten bir dilekge ile mahkemeye

sunmasi elzemdir.

Mahkemenin dilekgeyi inceleyerek fer’i miidahale talebinin kabulii hususunda karar vermesi tizerine
ticlincii kisi davayr ancak katildigi andan itibaren takip edebilmektedir. Dolayisiyla da miidahale
talebinden 6nce yapilan islemlere kars: itiraz edememektedir. Ancak davaya katildiktan sonra fer’i
miidahil, yaninda katildig1 tarafin yararina olan iddia veya savunma vasitalarini ileri siirebilmektedir.
Yine yaninda katildig1 tarafin islem ve agiklamalarina aykiri olmayan her tiirli usul islemlerini
yapabilmektedir. Bu kapsamda m. 68/2’ye goére mahkemenin, katildig1 noktadan itibaren, taraflara
bildirilen islemleri miidahile de teblig etmesi gerekmektedir.

Goriildiigii tizere, tiglincii bir kisinin, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda gériilen davaya fer'i miidahil
olarak katilmasi, belirli sartlarin varligi halinde davanin seyrini etkileyebilecek sekilde hareket
etmesine imkan tanimaktadir. Bu durumda, tglincii kisi, kendi hukuki durumunu korumak
amaciyla davayr kazanmasinda ¢ikar: bulunan tarafa destek olmanin 6énemini kavrayarak hareket
etmelidir. Zira, tigtincii kisinin miidahalesi yalnizca davanin taraflar: arasindaki iliskileri degil, ayni
zamanda kendi menfaatlerini de dogrudan etkileyebilecek bir sonu¢ dogurabilir. Bu baglamda,
davayr kazanmasi agisindan avantaj saglayacak tarafa yardimci olmak, liglincii Kisinin hukuki
stratejisinin bir unsuru olarak degerlendirilebilir. Ancak, fer’i miidahilin tarafla birlikte davaya
katilmasi, davanin kazanilmasini garanti etmemektedir. Zira, fer’i miidahil bile olsa, katildig1 tarafin
davay1 kaybetmesi miimkiindir. Bu durumda, miidahale etkileri giindeme gelir. HMK m. 69/2
uyarinca, fer'i miidahilin, yaninda katildig: tarafin aleyhine bir karar verilmesi halinde, asil davadaki
uyusmazlikla ilgili yanlis bir karar verildigi iddiasini ileri siirmesi miimkiin degildir. Ancak, s6z
konusu etki mutlak degildir. Kanun'un ayn: maddesinin devaminda miidahilin, bu kuralin istisnasi
olarak bazi durumlari ileri siirebilecegi belirtilmektedir. Bu istisnalar dogrultusunda, fer’i miidahil,
davaya ge¢ katildigini, ihbarin zamaninda yapilmadigini veya katildig: tarafin iddia ve savunma
haklarinin engellendigini ileri siirebilmektedir. Ayrica, miidahilin, davanin tarafinin agir kusuru
nedeniyle kendisinin bilmedigi iddia ve savunmalarin kullanilamadigini savunmas: da miimkindiir.

Sonug olarak, iigiincii bir kisi, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki davaya fer’i miidahil olarak
katilmay1 diigiinityorsa bu siirecte tiim bu hukuki dinamikleri dikkate alarak miidahale hakkinin ve
olast etkilerinin bilincinde olarak hareket etmelidir.

3. Asli Miidahale

1086 say1l1 Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunundan farkli olarak 6100 sayil: Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nda agik¢a diizenlenen ve tanimlanan asli miidahale, goriilmekte olan bir davanin konusunun
¢linci kisiyi de ilgilendirmesi halinde s6z konusu tigiincii kisinin davaya taraf olarak katilmasini ve
saglayan bir miiessesedir. Dolayisiyla asli miidahale davas, tiglincii kisinin mevcut bir hak ihléalini

38  Atali, ‘Davaya Miidahale’ (n 7) 728.

652



( Gokhan SAHAN * Merve CAGLAK MELEZ )

onlemek amaciyla yiiriitiilen hukuki miicadeleye hukuki koruma saglama imkani sunmaktadir®. Bu
miiessese Kanun m. 65te yer alan hitkiimde; “Bir yargilamanin konusu olan hak veya sey iizerinde
kismen ya da tamamen hak iddia eden tigiincii kisi, hiikiim verilinceye kadar bu durumu ileri siirerek,
yargilamamn taraflarina karsi ayni mahkemede dava agabilir” seklinde ifade edilmektedir.

Arsa payr karsihigr insaat sozlesmelerinde asli miidahale genellikle sozlesmenin taraflarindan
bagimsiz boliim satin alan iigiincii kisilerin arsa sahibi ile yiiklenici arasinda agilan tapu iptal ve
tescil davasinda s6z konusu olabilmektedir. Zira béyle bir durumda asli miidahale talebinde bulunan
ti¢lincii kigi, arsa sahibi ile ytiklenici arasindaki tapu iptal ve tescil davasinin konusunu olusturan
bagimsiz boliimiin kendisine ait oldugu ileri siirebilmektedir. Dolayisiyla da bagimsiz bélim satin
alan tigiincil kisi, asli miidahale davasina iligkin sartlarin varligs halinde arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki bu davalara miidahale edebilmektedir’’. Bagimsiz boliim edinen iigiincii kiginin yani sira

birden fazla yiiklenicinin s6zlesmede taraf oldugu veya yiiklenicinin sézlesmeyi digerine devrettigi

39  Priitting und Gehrlein (n 4) 277; Mehmet Kodakoglu, ‘Medeni Usul Hukukunda Asli Miidahale’ (Doktora Tezi, Ankara
Universitesi 2017) 14,15, 109.

40 Coskun, Insaat (n 1) 1061. “Davaya davali yaminda katilan S.. K.. vekili 11.02.2012 tarihli dilekgesiyle; davact tarafindan
nama ifa igin satist talep edilen 5 numarali bagimsiz boliimiin miivekkili tarafindan yiikleniciden satin alindigint ileri
stirerek, HUMKnin 53. maddesi geregince davali yaninda davaya kabuliine ve bilirkisi raporunda belirtilen eksiklikleri
davali yiiklenici nam ve hesabina riicu talepleri sakli kalmak kaydiyla yapmak icin taraflarina yetki verilmesini istemis, daha
sonra 01.04.2013 tarihli dilekgesiyle de, davaya konu tasimmazin tapu kaydinin iptali ile kendisi adina tescilini istemistir./
Mahkemece, iddia, savunma ve dosya kapsamina gore; taraflar arasindaki sozlesme uyarinca daval yiiklenici tarafca
verilen stirelere ragmen edimlerin siiresinde yerine getirilmedigi gerekgesiyle, 18.07.2013 havale tarihli rapor ve 12.03.2014
havale tarihli ek raporda dokiimii yapilan toplam 102.704,22 TL eksik yapim bedelini karsilamak iizere tapusu davac
adina kayitli olan ve yiikleniciye sozlesme geregi devri gereken 5 numaral villanin bu degerle stmirli olmak iizere satilmast
hususunda davac tarafa yetki verilmesine, bedelin tahsilinden sonra bilirkisi raporlarinda tespit edilen eksik yapimlarin
tamamlanmasi icin davac tarafa izin verilmesine ve 72.000,00 TL kira bedeli (cezai sartin) davali yiikleniciden tahsiline,
asli miidahilin yapmis oldugu harcamalar: ve tamamladigi eksiklikleri usuliine uygun delillerle ispatlamamus oldugundan
ve yapmis oldugu masraflarin ve tamamladig1 eksikliklerin ispati halinde ayr1 bir davaya konu edilebileceginden taleplerinin
reddine karar verilmistir./ Karari, miidahil S.. K.. vekili temyiz etmistir./ 1-)HMKmn 65. maddesi, “(1) Bir yargilamanin
konusu olan hak veya sey iizerinde kismen ya da tamamen hak iddia eden iigtincii kisi, hiikiim verilinceye kadar bu durumu
ileri stirerek, yargilamann taraflarina karsi aymi mahkemede dava agabilir. (2) Asli miidahale davas: ile asil yargilama
birlikte yiiriitiiliir ve karara baglanir”, 66. maddesi ise; “Uciincii kisi, davay: kazanmasida hukuki yarari bulunan taraf
yaninda ve ona yardimci olmak amaciyla, tahkikat sona erinceye kadar, fer’i miidahil olarak davada yer alabilir”” hiikmiinii
icermektedir. Miidahale talep eden tarafindan sunulan 11.05.2012 tarihli tarihli dilekgede asli miidahil olarak katilma
talebinde bulunulmasina ragmen, dilekce iceriginde HUMK'nin 53. maddesi (HMKmn 66. maddesi)nden bahsedilerek
davali yaninda katilma taleplerinin kabuliiyle raporda belirtilen eksikliklerin davali yiiklenici nam ve hesabina yapmak
iizere yetki verilmesi isteminde bulunulmugstur. Bu istemin, gerek HUMKnin 53. maddesinden soz edilmesi, gerek kendisi
lehine birb karar verilmesinin talep edilmemesi, gerekse de davali yamnda katilmak istendiginin belirtilmesi hususlar:
goziiniinde bulunduruldugunda fer’i miidahale istemi oldugunun kabulii gerekir./ Ne varki miidahil vekilince, daha sonra
sunulan 01.04.2013 tarihli dilekgeyle, bu defa HMK nin 65. maddesindeki asli miidahaleye uygun olarak kendisi adina tapu
kaydimin iptaliyle tescil istenmigse de, bu dilekgede yargilamanin taraflarindan sadece tasinmaz adina kayith olan davac
arsa sahibi gosterilmis, arsa payr karsihigr insaat sozlesmesi uyarinca tasimmazin kendisine diisen ve bu tasinmazi haricen
satarak miidahile devreden davali yiikleniciye husumet yoneltilmemis ve bu dilekge davalr yiikleniciye teblig edilmemistir./
Bu durumda mahkemece, miidahile, 01.04.2013 tarihli dilek¢esinin HMKnin 65. maddesindeki asli miidahale istemine
uygun kendi lehine hak iddia eder nitelikte oldugu ve harcin da tamamlanms oldugu gozetilerek, harici satis sozlesmesiyle
tasinmazi miidahile devreden ve davanin tarafi olan daval yiikleniciye de dava agarak isbu dava ile birlestirilmesini
saglamak iizere siire verilmesi ve taraf delilleri toplanip sonucuna gore miidahilin 01.04.2013 tarihli dilekgesindeki tapu
iptali ve tescil istemi ile ilgili hiikiim kurulmas: gerekirken asli miidahale davasi yoniinden taraf teskili saglanmadan
miidahilin yapmis oldugu harcamalarla ilgili herhangi bir talebi olmamasima ragmen taleplerinin reddine karar verilmesi
dogru olmamistir” Y 23 HD, E 2014/7937 K 2016/1269, 01.03.2016.
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durumlarda arsa sahibi ile yiiklenicilerden biri arasindaki davaya diger yiiklenicinin asli miidahale

talebinde bulunmast miimkindiir?!.

Asli miidahale ile tiglincii kisi ilk davadan bagimsiz bir talepte bulunarak yeni bir dava agmaktadir.
Bu nedenle #i¢lincii kisinin asli miidahale davas: agisindan, HMK m. 114, 115’te aranan genel dava
sartlar: ile kanunda bazi davalar icin 6ngoriilen dava sartlarinin davanin niteligi dikkate almarak
degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak asli miidahale davasinda, bu sartlarin yani sira sadece asli
miidahale davasina 6zgiilenen birtakim sartlarin da varligi aranmaktadir. Asli miidahale davas:
acisindan ayrica aranan sartlar doktrinde 6zel dava sartlari ile karigtirilmasi icin “kabule sayanhk”
sartlar1 olarak da belirtilmektedir*?.

Asli miiddahale davasinin kabule sayanlig1 agisindan her seyden 6nce derdest bir davanin bulunmasi
gerekmektedir®®. Bu nedenle arsa sahibi ile yiiklenici arasinda heniiz agilmamissa iigiincii kisinin asli
miidahale talebinde bulunmas1 miimkiin degildir. Yine arsa sahibi ile ytiklenici arasindaki ilk davanin
davaya son veren taraf iglemleri (kabul, sulh, feragat) ile sona ermesi halinde dava artik derdest
olamayacag i¢in asli miidahalede bulunulmasi miimkiin degildir. Asli miidahale talebinin usuliine
uygun ve yasal sartlara uygun bir sulh, kabul veya feragat isleminden sonra ancak mahkemenin
bu konuda karar vermesinden 6nce yapildig1 durumlarda da devam eden bir dava olmadig: i¢in
asli miidahale davasi ayr1 ve bagimsiz bir dava olarak kabul edilmesi gerektigi kabul edilmektedir*%.

41  “.. Davaci arsa sahipleriyle asli miidahale talep eden yiiklenici D... Ins. San. Ve Tic. Ltd. $ti. arasindal7.10.1995 tarihli
diizenleme arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi imzalanmus, sozlesmede devir yetkisi ve izni olmadigi halde, yiikleniciyle
davali G...G... Teks. Ins. Ltd. Sti. arasindaki adi yazili 1.1.1999 tarihli protokol ile, insaat davaliya devredilmis ve amlan
protokolde, yiiklenici D...Ins. San. Ve Tic. Ltd. Sti'ne bir kisim cekler verildigi, ceklere teminat olarak, insaattan 4 daire
ve 1 adet diikkanin D...Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. iizerinde kalacag: ve ¢ekler ddendikge, bu bagimsiz béliimlere tekabiil
eden hisselerin iade edilecegi kararlastirilmistir. Daha sonra da, davaci arsa sahipleri vekili olarak 1.0. le de davallardan
G...G..Teks. Ins. Ltd. Sti. arasinda adi yazil, tarihsiz olarak imzalanan sézlesmede ise, 17.10.1995 tarihli asil sozlesmenin
feshi karsiiginda, asil yiiklenici D... Ins. San. Ve Tic. Ltd. Stine B bloktan 1,9, 17,25 numarali daireler ile 1 numaral
diikkamn verilecegi bildirilmistir. Keza, davali G...G... Teks. Ins. Ltd. Sti. ile davali kooperatif arasinda da adi yazih ve
tarihsiz bir sozlesme imzalamgstir. Asli miidahale talep eden D... Ins. San. Ve Tic. Ltd. Sti. vekili, miidahale dilekcesinde,
1.11.1999 tarihli sozlesmede belirlenen ceklerin 6denmedigini, 17.10.1995 tarihli asil sozlesmenin feshedilmedigini ve yine
arsa sahipleri vekili 1.O. ile daval G...G... Teks. Ins. Ltd. Sti. arasindaki sozlesme dikkate alindiginda, D...Ins. San. Ve
Tic. Ltd. Sti.nin hak sahibi oldugu ileri siirerek, B blok 1, 9, 17, 25 numarali daireler ile 1 numaral: diikkdnin tapu iptal
ve tescilini istemistir. Goriiliiyor ki, gerek davact arsa sahipleriyle asil yiiklenici arasindaki sozlesmeyle daha sonra yapilan
adi yazili sozlesmeleri degerlendirilmesi agisindan, gerekse asli miidahale dilekgesindeki talep dikkate alindiginda, asil ve
birlesen davada verilecek hiikmiin, D... Ins. San. Ve Tic. Ltd. Sti. ‘nin haklarini dogrudan etkileyecegi agik oldugundan D...
Ins. San. Ve Tic. Ltd. Sti.nin asli miidahale talebinin kabuliiyle delillerin toplanarak, inceleme ve degerlendirme yapilip,
sonucuna uygun hiikiim kurulmas: gerekirken, hukuki yararmmin bulunmadigindan bahisle, asli miidahale talebinin reddi
dogru olmamstir” Y 23 HD, E 2014/9434 K 2015/214, 16.01.2015.

42 Kodakoglu (n 39) 75.

43 Tanrwer (n 21) 546; Atali, ‘Davaya Miidahale’ (n 7) 768; Kodakoglu (n 39) 76; Kiigiik (n 6) 118; Mazlum (n 6) 89; Kuru
(n 4) 992; Arslan, Yilmaz, Tagpinar Ayvaz ve Hanagasi (n 4) 563.

44 “HMKmn 311. maddesine gore feragat, kesin hiikiim gibi hukuki sonu¢ dogurur. Davadan feragat ile esas hakkin
oziinden vazgegildiginden, amlan madde gerekcesinde de maddi anlamda kesin hiikiim gibi sonug dogurdugu
dile getirilmistir. Davadan feragat ile uyusmazlik tamamen sona ermis olur. Davacimn ileriki bir tarihte taraflari,
konusu ve sebebi aynmi olan bir davay: yeniden agmast miimkiin degildir. Maddi anlamda kesin hiikmiin olusmas: igin
mahkemenin feragat hakkinda bir karar vermesi ve bu kararin taraflara tebligine gerek bulunmamaktadir. Kanunun
agik hiikmiine gore asli miidahale davasi ile asil yargilamamn birlikte yiiriitiiliip, karara baglanmas: gerekir. Somut
olayda ise davacilarin tek tarafli feragat beyan: ile asil dava sona ermistir. Bu nedenle, ortada miidahale edilebilecek
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Bu nedenlerle #i¢iincii kiginin asli miidahale talebinde bulunabilmesi i¢in arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki davanin agilmis ve gortilmekte olmas: gerekmektedir.

Asli miidahale talebi HMK m. 65’te agik¢a belirtildigi tizere Alman Hukukunun aksine hiikiim
kesinlesinceye kadar degil verilinceye kadar miimkiindiir®®. Dolayisiyla iigiincii kisi, arsa sahibi
ile ytiklenici arasinda acilan davalarda verilen karara kars: kanun yolarina bagvurulmus olsa dahi
asli miidahale talebinde bulunamaz. Bir baska deyisle istinaf veya temyiz asamasinda asli miidahale
s6z konusu olamaz. Ancak kanun yollarina bagvuru neticesinde dosyanin yeniden ilk derece
mahkemesine gonderildigi durumlarda ti¢lincti kisinin arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki davaya
iligkin asli miidahale davasi agmas1 miimkiindiir4°.

Uciincii kisinin arsa pay1 karsihig ingaat sézlesmesinden dogan uyusmazliklar kapsaminda asli
miidahale davasi agabilmesi i¢in s6z konusu davanin agilabilmesinde hukuki yararinin bulunmasi
gerekmektedir. HMK m. 65’te, asli miidahale davasi agmak isteyen {i¢lincii kisinin bu miidahalede
bulunmak i¢in hukuki yararinin bulunmas: gerektigi acikca belirtilmese de doktrinde ve Yargitay
kararlarinda asli miidahale acisindan 6zel bir kabule sayanlik sart1 olarak hukuki yararm varliginin
aranmasi gerektigi kabul edilmektedir?”. Hukuki yararinin varhigmin tespitinde iigiincii kisinin asli

bir davamn varhigindan soz edilemez. Asil davann konusu olan hak veya sey iizerindeki cekisme sona erdiginden,
asli miidahale davas ile birlikte yiiriitiilecek bir yargilama konusu da kalmamistir. Zaman bakimindan, hiikiim verilinceye
kadar asli miidahalede bulunulmas: kabul edildiginden, Hukuk Genel Kurulu ¢ogunlugu tarafindan kesin hiikmiin
sonuglarini doguran feragatten sonraki asli miidahale talebinin gegerli kabul edilemeyecegi, ortada usuliine uygun sekilde
agilmis bir asli miidahale davasi bulunmadigindan tefrik edilerek ayri bir esasta goriilmesinin de miimkiin olmadig:
sonucuna varilmistir. Asli miidahale talebi gegersiz oldugundan, ... tarafindan ileri siiriilen feragat beyanimn hiikiimsiiz
oldugu yoniindeki iddianin dinlenilmemis olmast da sonuca etkili goriilmemistir. Hukuk Genel Kurulundaki goriismede,
bir kisum iiyeler tarafindan; HMK’min 635. maddesinde hiikiim verilinceye kadar asli miidahale talebinde bulunulabilecegi
diizenlendiginden, ilk davanin feragate karsin derdest kalip kalmadiginin agikhiga kavusturulmast ve buna gore sonuca
ulasilmast gerektigi, derdestligin bir davamin mahkemede agilmis ve halen goriilmekte oldugunu ifade ettigi, derdestlik
hiikmiin sekli anlamda kesinlesmesine kadar devam edeceginden yargilamaya asli miidahalenin miimkiin oldugu, somut
olayda feragatle birlikte asil davadaki uyusmazlik maddi anlamda sona ermis olsa da feragat hakkinda mahkemece karar
verilip, taraflarca yasa yollar: tiiketilinceye kadar asil davanin derdest kalmaya devam ettigi ve sekli anlamda kesin hiikmiin
olusmadigi, dolayisiyla asli miidahale talebinin zaman bakimindan da usuliine uygun yapildigi, bu nedenle mahkemece
asli miidahale davasinin esasi hakkinda bir karar verilmesi igin direnme kararinin bu degisik gerekceyle bozulmas: gerektigi
goriisii ile kesin hitkmiin sonuglarint doguran feragatten sonra yapilan asli miidahale talebinin gegerli kabul edilemeyecegi,
ancak ortada harci yatirilarak agilmis ayri bir dava bulundugu, bu davann tefrik edilip ayr1 bir esasta goriilmesinin usul
ekonomisi ve mahkemeye erisim hakkina daha uygun olacagindan direnme kararinin Ozel Daire bozma kararindaki
gerekge ile bozulmast gerektigi goriisii ileri siiriilmiis ise de bu goriisler Kurul ¢ogunlugu tarafindan benimsenmemistir”
YHGK, E 202071-129 K 2020/770, 14.10.2020.

45 ZPO § 64’te agik¢a asli miidahalenin ilk davanin kesin hiikiimle sonuglanmasina kadar miimkiin olduguna yer
verilmektedir. Dolayisiyla Alman Hukuku'nda kanun yolu asamasinda da tigiincii kisinin asli miidahale davasi agmasi
miimkiindir. Pritting und Gehrlein (n 4)277,279; Musielak und Voit (n 4) 241.

46  Kodakoglu (n 39) 152,153; Kuru (n 4) 992.

47  Tanriver (n 21) 547; Atali, ‘Davaya Miidahale’ (n 7) 770; Kodakoglu (n 39) 110 vd.; Kigiik (n 6) 124,125. “Hubyar Egitim
Vakfi, mahkemeye verdigi 15.11.206 ve 6.2.2008 tarihli miidahale dilekgeleri ile tasinmazin 1/2 paymm davaci Mustafa
Temelden bagis yolu ile devir ve teslim aldigini ileri siirdiigiine gore, davaya asli miidahil olarak katilmasinda hukuki
yararinin bulundugunun kabulii gerekir. Hal boyle olunca mahkemece asli miidahale talebinde bulunan Hubyar Egitim
Vakfrnin miidahale talebinin kabulii ile iddia ve delillerinin sorulup saptanmas: ve sonucuna gore bir hiikiim olusturulmas
gerekirken, yontemine uygun miidahale talebinin yersiz gerekce ile reddine karar verilmesi isabetsiz, Hubyar Egitim
Vakfimin temyiz itirazlar1 bu nedenlerle yerinde goriildiigiinden kabulii ile hiikmiin BOZULMASINA, bozma nedenine
gore sair temyiz itirazlarimn incelenmesine yer olmadigina, pesin ddenen temyiz harclarinin incelenmesine yer olmadigina,
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miidahale davasini agma gerekeesinin belirlenmesi 6nem arz etmektedir. Eger tiglincii kisinin a¢tig
davada asli miidahale davasma 6zgii hukuki yarar bulunmuyorsa asli miidahale davas: ayrilarak
bagka bir dava olarak goriiliir. Bu kapsamda tigiincii kisinin arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde
dogan uyusmazliklar nedeniyle a¢ilan davaya asli miidahil talebinde bulunmasinin miimkiin olup
olmadigi degerlendirilirken s6z konusu talebinde hukuki yararmin var olup olmadigina dikkat
edilmesi gerekmektedir. Nitekim tigiincii kisinin talebinin her iki tarafla degil de taraflardan birinin
talebi ile ¢atismasi halinde asli miidahaleden bahsetmek miimkiin degildir. Mesela, arsa sahibinin
arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin ge¢mise etkiki feshi ve tigtincii kisilere devredilen tapularin
iptali i¢in a¢tig1 davada, i¢lincii kisinin talebi, arsa sahibinin talebi ile catigmaktadir. Boyle bir davada
yiklenici daha ¢ok sézlesmenin feshedilmemesi i¢in savunmada bulunur. Bu husus ti¢lincii kisinin
menfaati ile ¢atigmaz. Boyle bir durumda tgiincii kisi ancak davayr kazanmasinda yarar1 bulunan
kisi lehine, misalde oldugu gibi yiiklenici lehine fer'i miidahale talebinde bulunabilir. Dolayisiyla asli
miidahale talebinde bulunan t¢iincii kisi ister bagimsiz bolim edinen ti¢iincii kisi olsun isterse de
yiiklenicilerden biri olsun talebinin ilk davanin her iki tarafiyla gelismesi gerekmektedir?®.

Ugiincii kisinin arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki davaya asli miidahil olarak katilabilmesi i¢in
davaci sifatiyla davanin taraflarini birlikte gostererek dava agmasi gerekmektedir. Zira asli miiddahale
acisindan asil davanin davacisi ile davalisi arasinda sekli zorunlu dava arkadashig: s6z konusudur.
Arsa sahibi ile yiiklenicinin zorunlu dava arkadagi oldugu bu dava derdest davanin goriilmekte
oldugu gorevli ve yetkili mahkemede harg yatirilmak suretiyle agilmaktadir?®. Bu kapsamda iigiincii
kisinin, asli miidahale talebinde bulunurken davali tarafta arsa sahibin ile yiikleniciyi gostermesi ve

s6z konusu davasina iligkin harcini yatirmasi gerekmektedir.

pesin ddenen temyiz harglarimin istek halinde hiikmii temyiz eden taraflara iadesine, 20.10.2010 giiniinde oybirligi ile karar
verildi”Y 7 HD, E 2010/4395 K 2010/5974, 20.10.2010.

48 Kigiik (n 6) 126-128.Dava konusu hak veya seye iligkin detayl bilgi i¢in bkz. Mazlum (n 6) 106 vd. “Davaci arsa
sahipleriyle asli miidahale talep eden yiiklenici D... Ings. San. ve Tic. Ltd. Sti. Arasinda 17.10.1995 tarihli diizenleme arsa
payt karsihgr insaat sozlesmesi imzalanmus, sozlesmede devir yetkisi ve izni olmadigi halde, yiikleniciyle davali G... G...
Teks. Ins. Ltd. Sti arasindaki adi yazih 1.11.1999 tarihli protokol ile, insaat davaliya devredilmis ve amlan protokolde,
yiiklenici D... Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti'ne bir kisim cekler verildigi, ceklere teminat olarak, insaattan 4 adet daire ve 1
adet diikkanin D... Ins. San. ve Tic. Ltd. $ti iizerinde kalacagi ve cekler dendikce, bu bagimsiz boliimlere tekabiil eden
hisselerin iade edilecegi kararlastirilmistir. Daha sonra da, davaci arsa sahipleri vekili olarak I. O.le davalilardan G... G...
Teks. Ins. Ltd. Sti arasinda adi yazily, tarihsiz olarak imzalanan sézlesmede ise, 17.10.1995 tarihli asil sozlesmenin feshi
karsiiginda, asil yiiklenici D... Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti ‘ne B bloktan 1,9,17,25 numarah daireler ile 1 numaral diikkanin
verilecegi bildirilmistir. Keza, davah G... G... Teks. Ins. Ltd. Sti. ile daval kooperatif arasinda da adi yazili ve tarihsiz bir
sozlesme imzalanugstir. Asli miidahale talep eden D... Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti vekili, miidahale dilekgesinde, 1.11.1999 tarihli
sozlesmede belirlenen ¢eklerin odenmedigini, 17.10.1995 tarihli asil sézlesmenin feshedilmedigini ve yine arsa sahipleri
vekili I. O.le davali G... G... Teks. Ins. Ltd. Sti. arasindaki sézlesme dikkate alindiginda. D... Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti’nin hak
sahibi oldugunu ileri siirerek, B blok 1,9,17,25 numarali daireler ile 1 numarali diikkanin tapu iptal ve tescilini istemigtir.
Gortiliiyor ki, gerek davact arsa sahipleriyle asil yiiklenici arasindaki sozlesmeyle daha sonra yapilan adi yazili sozlesmelerin
degerlendirilmesi agisindan, gerekse, asli miidahale dilekgesindeki talep dikkate alindiginda, asil ve birlesen davada verilecek
hiikmiin, D... Ins. San. ve Tic. Ltd. Stinin haklarini dogrudan etkileyecegi actk oldugundan. D... Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti.nin
asli miidahale talebinin kabuliiyle delillerinin toplanarak, inceleme ve degerlendirme yapilip, sonucuna uygun hiikiim
kurulmas: gerekirken, hukuki yarar: bulunmadigindan babhisle, asli miidahale talebinin reddi dogru olmamustir” Y 23 HD,
E 2014/9434 K 2015/214, 16.01.2015.

49  Tanriver (n 21) 547, 548; Atali, ‘Davaya Miidahale’ (n 7) 771; Kodakoglu (n 39) 159,169; Kiigiik (n 6) 130; Mazlum (n 6)
124; Kuru (n 4) 993; Arslan, Yilmaz, Tagpinar Ayvaz ve Hanagasi (n 4) 563, 564.
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Asli miidahale talebi, genel dava sartlar1 ve kabule sayanlik kosullarina uygun olarak yapilmis olsa
da talepte bulunan kisinin arsa sahibi ile yiikleniciye kars: ileri stirdiigii talepler bakimindan taraf
sifatina sahip olmasi gerekmektedir. Bu ¢cercevede, arsa sahibinden bagimsiz boliim satin alan tigiincii
kisi, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin tarafi olmadig: icin satin aldigi bagimsiz bélimlere
iliskin eksik veya kusurlu isler nedeniyle tazminat davasi agamamakta, acilmis bir davaya iliskin
asli miidahale talebinde de bulunamamaktadir®. Yargitay 15. Hukuk Dairesi de “..davac: Ahmet
Y. dava dilekgesindeki agiklama ve celp edilen tapu kayitlarma gore 1 nolu bagimsiz boliimle ilgili
eksik ve kusurlu imalatlarin giderim bedelini talep etmis ise de; 1 nolu bagimsiz boliimii 20.06.2013
tarihinde ve dava tarihinden once dava disi olup bilahare asli miidahale talebinde bulunan Nergiil Y.a
satarak devretmistir. Ahmet Y. davadan once tasinmazi sattigi ve dava tarihi itibariyle davaci sifati
kalmadigindan, dava tarihi itibariyle taraf sifati bulunmayan Ahmet Ym agtigr davada asli miidahil
olarak talepte bulunan Nergiil Y.in asli miidahil olarak davada taraf olmasi ve lehine eksik veya kusurlu
islerin giderim bedeline hiikmedilmesi miimkiin degildir.” degerlendirmede bulunmustur®.

Ugiincii kisinin arsa sahibi ve yiikleniciye karst agtig1 asli miidahale davasi, HMK m. 65/2 uyarinca
ilk dava ile yiiriitillerek karara baglayabilmektedir. Ancak mahkemenin yargilamay basitlestirmek,
hizlandirmak ve esasa iligkin karar vermeyi kolaylagtirmak amaciyla 6nce asli miidahale davasini
inceleyip karara bagladiktan sonra asil dava hakkinda karar verebilecegi de belirtilmektedir. Boyle
bir durumda hakimin @i¢iincii kisinin a¢tig1 asli miidahale davasinin 6n sorun mu bekletici sorun mu
yapabilecegi hususunda doktrinde farkli gériisler bulunmaktadir®?. Kanaatimizce goriilmekte olan
davalardan birine iligkin karar verilebilmesi diger davanin konusunu olusturan bir hukuki iligskinin
varligina ve buna bagl olarak kismen ya da tamamen etkilenmesine bagli olan hususlar bekletici
sorun olarak nitelendirildiginden asli miidahale davasini bekletici sorun olarak nitelendirebilecegini
ifade eden goriisler>® daha makuldiir. Nitekim Yargitay da arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden
kaynaklanan uyusmazlik kapsaminda yiiklenici tarafindan agilan asil dava nama ifaya izin, arsa
sahibi tarafindan agilan birlesen dava ise s6zlesmenin feshi ve tazminat istemlerine iliskin dava
kapsaminda asli miidahale davasinin bekletici sorun yapilmas: gerektigi yoniinde degerlendirmede
bulunmugtur®*. Ancak sz konusu tartismanin sonlandirilmasi ve uygulamada farklilik olugmasinin

50  Ancakarsa sahibi bagimsiz boliimiin yan1 sira sézlesmeden dogan haklarini da {igiincii kisiye devir ve temlik etmis ise bu
durumda iigiincii dava agabilmektedir. Hiiseyin Kovan, 100 Soruda Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri (Adalet 2021) 384.

51 Y 15 HD, E 2018/1637 K 2019/934, 04.03.2019.

52 On sorun goriisii igin bkz. Arslan, Yilmaz, Tagpinar Ayvaz ve Hanagast (n 4) 564.

53  Atali, ‘Davaya Miidahale’ (n 7) 772; Kodakoglu (n 39) 178; Kiigiik (n 6) 130.

54  “Bu agiklamalar gercevesinde dosya icerigi incelendiginde; talep eden vekili 11.11.2016 havale tarihli dilekgesi ile dava
konusu tasmmazlardan 1010 ve 1014 parsellerde kayith tasinmazlarin yar: hissesinin iptali ve adlarina tescili igin dava
agildigindan bahisle miidahale talep etmesine ragmen mahkemece, talebe gore yatirilmasi: gereken pesin harcin yatirtilip asli
miidahale talebinin degerlendirilerek kabul veya reddine karar verilmedigi ve talep edenin karar baghginda feri miidahale
talebinde bulunan olarak gosterildigi anlasilmaktadir. Mahkemece asli miidahale talebinin degerlendirilmemesi hatali
oldugu gibi karar verilebilmesi i¢in dava konusu tasimmazlarin miilkiyeti ile ilgili Gebze 4. Asliye Hukuk Mahkemesinde
agilan davanmn sonuglanmasimn bekletici mesele yapilmamas: da dogru olmamustir./Bu durumda mahkemece yapilmas
gereken is; oncelikle asli miidahale talebinde bulunup hakkinda olumlu ya da olumsuz bir karar verilmeyen kisi ile ilgili
noksan har¢ tamamlattirilip talebi konusunda bir karar verilmesi 6100 Sayilh HMK’nin 165/1. maddesi hiikmii geregince
Gebze 4. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2015/693 Esas sayili dosyasinin bekletici mesele yapilmas: ve yargilama sonucunda
verilecek kararin kesinlesmesi durumunda o dosyada kesinlesen olgular goz oniinde tutularak asil ve birlesen davada karar
verilmesinden ibarettir./A¢iklanan nedenlerle hatali degerlendirme ve eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi usul
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oniine gecilmesi i¢in kanaatimizce HMK m. 65/2’nin devamina hakimin gerektiginde Alman Medeni
Usul Kanunu §5¢> benzer nitelikte ilk davanin, asli miidahale davasinda kesin hiikiim verilinceye
kadar bekletici sorun olarak nitelendirilebilecegi yer verilebilir.

D. UCUNCU KiSININ HUKMUN IPTALINI TALEP ETME HAKKI

Yargilama neticesinde verilen hitkme kars1 sartlarin varligi halinde olagan veya olaganiistii kanun
yollaria basvurulabilmektedir. Hitkme kars: olagan veya olaganiistii kanun yollaria basvuru hakk:
kural olarak yalnizca davanin taraflarina taninmaktadir®®. Dolayisiyla iigiincii kiginin arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin taraflarina iliskin yapilan yargilama neticesinde verilen hitkme kars
kural olarak istinaf ve temyiz yoluna bagvurmasi mimkiin degildir. Ancak kesinlesmis kararlara
karst bagvurulabilen olaganiistii bir kanun yolu olan yargilamanin iadesi kapsammda HMK m.
376da davada taraf olmayan {i¢lincii Kkisilere, taraflarin muvazaali davraniglarini ileri siirerek kesin
hiitkmiin iptalini talep etme hakk: tanimaktadir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 376’ya gore; “Davanin taraflarindan birisinin alacaklilar: veya
aleyhine hiikiim verilen tarafin yerine gegenler, borglulart veya yerine ge¢mis olduklar: kimselerin
aralarinda anlasarak, kendilerine karsi hile yapmalari nedeniyle hiikmiin iptalini isteyebilirler”
Kanun'un diizenlenmesinden anlasildig1 ve gerekcesinde de belirtildigi tizere bu hitkiim ile ildmin
taraflarinin iigiincii kisi aleyhine muvazaalar1 énlenmek amaglanmaktadir®”. Dolayistyla m. 376'da
yer alan yargilamanin iadesi sebebi ile kanun koyucu kesin hitkmiin taraflarini degil s6z konusu
kesin hiikiimden etkilenen ti¢iincii kisileri korumaktadir. Bu kapsamda tigiincii kisi, sartlarin varlig
halinde arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin taraflari arasinda goriilen bir davada verilen kesin
hitkmin iptalini talep edebilmektedir.

Uciincii kisinin hitkmiin iptalini talep edebilmesi i¢in m. 376da “hile” unsurunun bulunmasina
gerektigine yer verilmektedir. Ancak bu hile kavramina iliskin HMK'de herhangi bir tanimlamaya ya
da 6rneklendirmeye yer verilmemektedir. Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda ise hile, aldatan kiginin
kars1 taraf (m.36/1) veya iigiincii kigi (m.36/2) olmasi hususunu dikkate alarak diizenlenmektedir>®.
Kanundaki s6z konusu ayrim dikkate almarak doktrinde hile, bir kisinin hukuki islem yapmasini
saglamak amaciyla onun sozlesmenin kars1 tarafi veya tigiincti bir kisi tarafindan kasten hataya

ve yayaya aykirt olmus kararin bozulmast uygun bulunmustur” Y 6 HD, E 2022/4228 K 2023/3688, 06.11.2023.

55 ZPO § 65’te ilk davanin, taraflardan birinin talebi {izerine asli miidahale davasi hakkinda nihai karar verilene kadar
ertelenebilecegine yer verilmektedir. Tarafin bu talebini istinaf asamasin dahi yapabilecegi belirtilmektedir. Priitting und
Gebhrlein (n 4) 279.

56 Feri miidahilin asil taraf olagan kanun yollarina bagvurmazsa tek bagina olagan kanun yollarina bagvurup
bagvuramayacagi hususu 7036 sayili I Mahkemeleri Kanunu’nda éngériilen istisna diginda doktrinde tartismalidir. Bu
hususta farkli gorisler ve Yargitay kararlari igin bkz. Pekcanitez ve Merig (n 5) 308-331.

57 Hukuk Muhakemeleri Kanunu Tasaris1 ve Adalet Komisyonu Raporu (1/574), TBMM Kanun ve Karar Bilgi Sistemi,
https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d23/c089/tbmm23089050s50393.pdf.

58 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu m. 36: “Taraflardan biri, digerinin aldatmas: sonucu bir sozlesme yapmissa, yanilmas:
esaslt olmasa bile, sozlesmeyle bagl degildir.

Uciincii bir kisinin aldatmast sonucu bir sézlesme yapan taraf, sézlesmenin yapildigi sirada karst tarafin aldatmay: bilmesi
veya bilecek durumda olmas: halinde, sozlesmeyle bagh degildir”
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diisiiriilmesi olarak tanimlanmaktadir®®. Ancak HMK m. 376da yer alan hile kavraminin hitkmii
etkileyen ve yargilamada yanilgiya sebep olan tiim olaylar1 kapsayan TBK m. 36 anlamindaki hile
kavramindan daha genis ve muvazaay1 da kapsayan bir kavram oldugu hakli olarak ifade edilmektedir.
Zira m. 376'nin gerek¢esinde hitkmiin getirilis amacinin ildmin taraflarinin tigiinct kisi aleyhine
muvazaalar1 6nlemek olduguna yer verilmektedir. Bu nedenle m. 376daki hile unsurunun Tiirk
Borglar Kanunu anlaminda muvazaa kavramina yakin oldugu belirtilmektedir®®. Muvazaa kavrami
da doktrinde taraflarin tigtincii kisileri aldatmak amaciyla gergek iradeleri ile uyusmayan ve hukuki
sonu¢ dogurmasini istemedikleri bir gériiniis meydana getirmek hususunda anlagmalar1 olarak
tarif edilmektedir®!. Borglar hukuku gergevesinde muvazaaya iliskin yapilan tanimdan hareketle m.
376da yer alan hile kavraminin davanin taraflarinin karsilikli anlagsarak mahkemeyi yaniltip maddi
gercege aykir1 bir karar almasina neden olarak tigiincii kisileri aldatmalar1 ve yargiy: etkileyen her
tiirlii hareketleri kapsadig1 ifade edilebilmektedir®. Yargitay da m. 376’ya dayanilarak yargilamanin
iadesinin istendigi durumlarda hilenin takdiri hususunda kanun koyucunun bilerek sinirlandirma
yapmadigini ve hakimin genis bir takdir hakkina sahip oldugu belirtmektedir®.

Bitiin bu agiklamalar 1s1ginda arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinden dogan arsa sahibi ile
yiklenicinin taraf oldugu bir davada; tigiincti kisileri zarara ugratmak amaciyla davalinin davaya
katilmamasi, davalinin davay: kabulii, delillerin sunulmamasi, durusmalara katilmamasi, davaya
stiresinde cevap vermemesi, kanun yollarina bagvurmamasi gibi hareketler hileli davranis kapsaminda

59  H.Kiibra Ercoskun $enol, ‘Tiirk Borglar Hukukunda Hilenin Miinferit Uygulama Alanlarr’ (2013) 17 (4) Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 81, 82,83.

60  Mert Namly, Tiirk ve Fransiz Medeni Usul Hukuku'nda Yargilamanin Yenilenmesi (Beta 2014) 375; Niliifer Boran Giineysu,
“Yargilamanin fadesi Sebebi Olarak Ugiincii Kisilerin Hilkmiin Iptalini Talep Etmesi’ (2016) 12 (33) Medeni Usul ve
Icra iflas Hukuku Dergisi 23, 41; Ozan Akkus, ‘Ugiincii Kisilerin Hitkmiin Iptalini Talep Etmesi Uzerine Bir Inceleme
(HMK m. 376)’ (2020) 10 (1) Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 243, 251.1086 sayili Hukuk
Usulu Muhakemeleri Kanunu déneminde de m. 446’ta yer alan “bilittifak vaki hile” den anlagilmasi gerekenin davaci
ile davalinin 6nceden muvazaali bir hitkiim ortaya ¢ikarmak konusunda anlagmis olmalar1 oldugu belirtilmektedir.
Ramazan Arslan, Medeni Usul Hukukunda Yargilamanin Yenilenmesi, (Turhan 1977) 126.

61  Ismail Atamulu, Tiirk Borglar Hukukunda Muvazaa, (Adalet 2017) 23; Fikret Eren, Bor¢glar Hukuku Genel Hiikiimler (29.
Baski, Legem 2024) 404.

62 Boran Giineysu (n 60) 43; Akkus (n 60) 251,252.

63 “Davali koca 14.2.1996 tarihli bosanma dava dilekgesinde Istanbulda niifusa kayith olduklarim, taraflarin Almanyada
is¢i olup bes yildir ayr1 olduklarim belirtmis, kadimin tebligat adresi Sigli - Istanbul olarak géstermistir./ Gériildiigii iizere
davali koca esinin Almanyada ¢alistigin bildigi halde ( bosanma davast sirasinda dinlenen tanik sozleri ve yargilamanin
iadesi davasina verilen belgeler ) yanls adres gostermek suretiyle tebligatin ilanen yapilmasim saglayarak bosanma karari
almigtir./Bir dava agilirken davamin yoneltilecegi tarafin durumunun iyi belirlenmesi, hayatta olup olmadigi, tebligata
yarar adresini belirleyip Mahkemeye bildirmek davaciya diisen 6nemli bir gorevdir. (HUMK. 179/1) Kocanmn bilerek bu
yiikiimliiliigii yerine getirmemis olmast ile olusan davranist HUMK. 445/7. maddesiyle belirlenen “hile ve huda” kavramina
giren bir davramstir. Hile ve huda sozleri Kanunda simrlandirilmamis bir tanumi yapilmamistir. Kanun koyucunun
bundan ozellikle kacindigr hiikmii etkileyen hile ve hudanin her olaymn gelisim sekline gore takdirini yargiya biraktigi
anlasilmaktadir. Zira olaylarin gosterdigi gelismelere gore hiikme etkili olan ve yargiyr yanilgiya gotiiren tiim olaylarin hile
olabilecegini diisiinmiistiir. Somut olayda da koca bilerek yanhs adres gostermek suretiyle Yargiy: yanilgiya diisiirerek kadinin
durusmalara gelmesini ve delillerini gostermesini onlemistir. Davacimin yarattigi bu durumun hile ve huda olarak kabulii

gerekir. Kanuni ayricalik dissnda Hakim davamn taraflarini dinlemeden veya iddia ve savunmalarini yapmak tizere kanuni
sekil ve sartlara gore cagirmadan hiikiim veremez (HUMK 73) Belirtilen olaylarin goz oniinde tutulmamasinin, tebligatin
hatalr yapilmasinin veya hig yapilmamis olmasinin, yargilamanin yenilenmesi icin bir sebep olarak kabul edilmesi gerekir.
Ayrica koca hakkinda Agir Ceza Mahkemesinde delil yetersizliginden verilen beraat karar1 Hukuk Hakimini baglamaz. Bu
yon gozetilmeden davanin ret edilmesi dogru bulunmarmstir” Y 2 HD, E 2007/11640 K 200.771.1596, 19.07.2007.
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«

degerlendirilebilir®. Nitekim Yargitay bir kararinda “...Basiretli tacir olmas: gereken her iki davada
davali yiiklenici kooperatifin, sozlesmelerde taraf olan tiim arsa sahiplerini ve onlara sozlesme uyarinca
diisecek bagimsiz boliimleri bilebilecek durumdadir. Davali yiiklenicinin yargilamanin yenilenmesi talep
edilen dosyanin yargilamas: sirasinda dava disi olarak goriilen davacinin tevhid sonucu olusan arsada
pay sahibi oldugunu bildigi halde bunu agiklamaksizin yargilamanin devamim saglayarak sonugta
davacimn kat karsiligi insaat sézlesmesinden kaynaklanan payinin teslimini imkansiz hale getirmesine
sebebiyet verdigi goz oniinde bulunduruldugunda HMKmin 376. maddesinde tanimlanan kosullarinin
somut davada olustugunun mahkemece kabulii gerekirken reddi dogru olmamistir” seklinde bilinen

bir hususun agiklanmamasini hile olarak degerlendirmistir®°.

Yiiklenici tarafindan kendisine diisecek biitiin bagimsiz bolimlerin tigtinct kisilere devredildigi bir
arsa payl karsilig1 insaat sozlesmesi icin arsa sahibi s6zlesmenin ge¢mise etkili feshini ve tapularin
iptali talep etmis olabilir. Yiiklenici sirf tigtincii kisilerdeki bagimsiz boliimlerin serbest kalmasi icin
bu davay1 kabul etmis olmasi veya gerektigi gibi savunmama yapmamasi sebebi ile arsa sahibi davay1
kazanmis olabilir. Hatta arsa sahibi, yiiklenicinin bu tiir davramiginin karsihiginda, yiiklenicinin
belirtecegi bir baska yiiklenici ile sdzlesme yapilacagi konusunda taahhiitte bulunmus olabilir.
Yiiklenici ve arsa sahibinin bu davraniglari hileli birer davranig olarak kabul edilmelidir. Bu durumda
tclincii kisi, sozlesmenin ge¢mise etkili feshi ve tapularin iptaline iliskin hitkmiin iptalini isteyebilir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 376'da hitkmiin iptalini talep edebilecek ti¢iincii kisiler; davanin
taraflarindan birisinin alacaklilar1 veya aleyhine hiikiim verilen tarafin yerine gegenler olarak iki
gruba ayrilarak diizenlenmistir. S6z konusu hitkiimde agik¢a yalnizca iki grupta bahsedilmesi
nedeniyle arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki dava kapsaminda verilen hitkme iliskin yargilamanin
iadesini yalnizca davanin alacaklilarinin veya aleyhine hiitkiim verilen tarafin yerine gegenlerin
talep edebilecegi diisiiniilebilir. Ancak Yargitay ilgili hitkmii esas alarak vermis oldugu kararlarda
tigtinct kisi kapsamini genis yorumlayarak hukuki durumu etkilenen biitiin ti¢lincii kigilerin m.
376’ya dayanarak yargillamanin iadesi yoluna bagvurabilecegini belirtmektedir®. Doktrinde de
hékim goriis taraflarin anlagmasi sonucunda haklari zarar goren kisilerin kanunda sayilan alacaklilar
ve miras¢ilardan herhangi bir farki olmadig1 ve bu nedenle Yargitay’in yorumunun dogru oldugu
yoniindedir®”. Bu kapsamda HMK m. 376'da yer alan “davanin taraflarindan birisinin alacaklilar1 veya
aleyhine hiikiim verilen tarafin yerine gecenler” ifadesinin “haklar: ihlal edilen iiciincii kisiler” olarak

64  Boran Giineysu (n 60) 43.

65 Y 15 HD, E 2019/3555 K 2020/1665,18.06.2020.

66  “Davalr alacaklinin takip konusu alacagr bosanma davasimda protokole baglanan tazminata dayanmaktadir. Davalr ilama
baglanmus alacagin muvazaali oldugunu ileri siirerek sira cetveline itiraz etmistir. Bir hiikmiin iptalini taraf olmayan tigtincii
kisi HUMK.nun 446. maddesine gore alacakli ile bor¢lunun anlagarak hile ile aleyhe hiikiim verilmesini sagladiklarini
ileri siirerek iade-i muhakeme yoluyla isteyebilir. Hiikiimden zarar goren iigiincii kisi kendisine ayrilmasi gereken payin
azaltilmas: amaciyla dava agilip karar alindigini iade-i muhakeme davasi konusu yapabilir. Hiikmiin tarafi olmayan
alacaklinin hiikiim lehine olan alacakliya karst agacagi sira cetveline itiraz davass HUMK . nun 446. maddesinde diizenlenen
iade-i muhakeme davas: yerine geger (Belgesay, M. Rasit: Icra ve Iflas Hukuku, c. I, 1945, s. 437; Kuru, Baki: Hukuk
Muhakemeleri Usulii, C. IV 1991 s. 3636). Mahkemece bu yon ve haciz sirasinda bosanms eslerin ayni yerde bulunmalar:
hususu da gozetilerek bir karar verilmesi gerekirken, yazil gerekgeyle davanin reddinde isabet goriilmemistir” Y 19 HD, E
2003/6106 K 2003/ 12507,11.12.2003.

67  Namli (n 60) 373; Akkus (n 60) 259.
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diizenlenmesinin daha isabetli olacagi da hakli olarak belirtilmektedir®®. Dolayisiyla kanaatimizce
arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki dava kapsaminda verilen ve kesinlesmis olan hiikiim nedeniyle
hakkinin zarar goérdiigiinii diisiinen her ti¢tincii kisi s6z konusu davada kendisine zarar verme kasti
ile taraflarmn hileli davranislari ile yargiy1 etkiledigini iddia ve ispat ederek yargilamanin iadesini
talep edebilir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 377/1-bde yer alan diizenleme uyarinca tigiincii kisi, arsa sahibi
ile yiiklenici arasindaki davada verilen hitkmiin iptalini karardan usulen haberdar oldugu tarihten
itibaren ii¢ ay ve herhélde iade talebine konu olan hitkmiin kesinlesmesinden itibaren on yil
icerisinde isteyebilmektedir. S6z konusu siire ve siirenin baslangici ile ilgili doktrinde farkl1 goriigler
s6z konusudur. Bazi yazarlara gore olmasi gereken hukuk bakimindan lehine karar verilen tarafin
hitkmii etkileyen hileli bir davranista bulunmasi halinde oldugu gibi siirenin hilenin 6grenildigi anda
baslamasi gerekmektedir®®. Baska bir goriise gore ise hitkmiin {igiincii kisilerce iptali igin daha uzun
bir siirenin ongoriilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Zira hukuk sistemimizde, tasarrufun iptali
davalar1 igin ITK m. 284’te bes yillik bir hak diisiiriicii siireye yer verilmektedir. Hitkmiin {i¢iincii
kisi tarafindan iptali ile benzer nitelikte oldugu kabul edilen muvazaa nedeniyle iptal davalarinda ise
herhangi bir zamanagimi veya hak diisiiriicii siire dngoériilmemektedir. Bu nedenle s6z konusu goriis
uyarinca hitkmiin ti¢lincii kisilerce iptali davast i¢in de tig¢ aydan daha uzun bir siirenin 6ngériilmesi
daha uygun olacaktir’?. Kanaatimizce her iki goriis de hitkmiin iigiincii kisilerce iptalinin talep
edilmesindeki siireye farkli agilardan bakarak hakli degerlendirmelerde bulunmaktadir. Dolayisiyla
stirenin hilenin 6grenilmesinden itibaren baslamasi ve ii¢ aydan da uzun bir siire olmasi kanaatimizce

olmas gereken hukuk agisindan en dogru yaklagim olur.

Ugiincii kisi arsa sahibi ile yiiklenicinin sekli zorunlu dava arkadasi”! oldugu yargilamanin iadesi
talebini iceren davasint HMK m. 378/1% goére hitkmii veren mahkemeye yoéneltmelidir. Kanun
koyucunun bu kurali uyusmazlig1 ve yargilamayi en iyi bilen mahkemenin karari veren mahkeme
oldugu diisiincesinden kaynaklandig ifade edilmektedir’?. Bu kapsamda doktrinde, yargilamanin
iadesi taleplerinin is dagilimina konu olmamasi gerektigini, davanin ilk hitkmii veren mahkemede
agilmasi gerektigini hakli olarak belirtmektedirler’. Ancak bir baska gériise gore hitkmii veren
mahkemenin bulundugu yerde birden fazla ayni tiir mahkeme varsa ayni mahkeme olmasi
gerekmemektedir’4.

68  Boran Giineysu (n 60) 37.

69 Namli (n 60) 420; Boran Giineysu (n 60) 40.

70  Akkus (n 60) 260.

71 Gergegin daha iyi ortaya ¢ikarilmasi ve taraflar arasindaki hukuki iliskinin daha iyi karara baglanabilmesi igin
yargilamanin iadesine konu olan davanin taraflarinin sekli zorunlu dava arkadasi oldugu yoniindeki goriis igin bkz.
Boran Giineysu (n 60) 44, 45.

72 Alangoya, Yildirim ve Deren Yildirim (n 4) 569; Namli (n 60) 399; Arslan, Yilmaz, Tagpinar Ayvaz ve Hanagasi (n 4) 708.

73 Alangoya, Yildirim ve Deren Yildirim (n 4)569; Arslan (n 60) 149,150; Boran Giineysu (n 60) 46; Arslan, Yilmaz, Tagpinar
Ayvaz ve Hanagas1 (n 4) 708.

74  Muhammet Ozekes, ‘Kanun Yollarr, i¢ Hakan Pekcanitez, Muhammet Ozekes, Mine Akkan ve Hiilya Tag Korkmaz (edr),
Medeni Usul Hukuku Cilt I (On iki Levha 2017) 2339, 2340.
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Yargilamanin iadesine iliskin gorevli ve yetkili mahkemenin hitkmii veren mahkeme oldugu
hususu uygulamada arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi kapsaminda da agilabilecek olan taginmaz
aynina iliskin davada verilen hiikiim maddi anlamda kesinlestikten sonra dava konusu tagmnmazin
bulundugu yerdeki idari smirlarda veya yarg: teskilatinda degisiklik olmasi halinde sorun teskil
etmistir. Zira taginmazin aynina iliskin davalarin kesin yetki kurali uyarinca tasinmazin bulundugu
yerde agilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda ilk davada verilen hitkiim maddi anlamda kesinlegtikten
sonra taginmazin bulundugu yere iliskin idari sinirlarin veya yarg: teskilatinin degismesi halinde
yargilamanin iadesinin yeni idari simnirlar veya yarg: teskilati kapsamindaki yer mahkemesinde
acilmasi gerekmektedir. Boyle bir durumda taginmazin aynina iligkin 6ngoériilen kesin yetki kural
ile yargilamanin iadesine iliskin 6ngoriilen kesin yetki kurali ile ¢elismektedir. Doktrinde bir goriise
gore yargilamanin iadesi yeni bir dava niteliginde oldugundan HMK m. 12'de yer alan taginmazin
aynina iliskin kesin yetki kuralindan ayrilmayi gerektiren bir durum s6z konusu degildir’>. Bizim de
katildigimiz bagka bir goriise gore ise yargilamanin iadesi davasinin ilk davanin devami niteliginde ve
HMK m. 378in m. 12’ye nazaran 6zel hitkiim olmas1 nedeniyle idari sinirlarda veya yargi teskilatinda
bir degisiklik olsa dahi hitkmii veren mahkemede ileri siiriilmesi gerekmektedir’®. Yargitay dnceki
karalarinda gerek idari sinirlarin gerekse yarg: teskilatinin degistigi durumlarda kamu diizeni ve
usul ekonomisi ilkeleri uyarmca yargilamanin iadesinin hitkmii veren mahkemeden degil yeni
mahkemeden talep edilmesi gerektigini belirtmistir’’. Ancak sonraki tarihli kararlar1 incelendiginde
Yargitay'in goriis degistirdigi, somut davay: en iyi bilen ve inceleyen mahkemenin hitkmii veren

75  Ergun Onen, ‘Gayrimenkul Davalarinda Yetki’ (1966) 22(1) Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 567, 619.

76  Arslan (n 60) 151,152; Namli (n 60) 401.

77 “Dava, yargilamamn yenilenmesi istegine iliskindir./ Mahkemece, davamn Ankara 32. Asliye Hukuk Mahkemesinin
gorevinde bulundugundan bahisle reddine karar verilmistir./Dosya icerigi ve toplanan delillerden; davaci Hazinenin
onceden Ankara Asliye Hukuk Mahkemesinden sadir olup kesinlesen hiikme karsi, tasmmmazin fiilen iginde bulundugu
Sincan flgesinde Adalet teskilat: kurulup, mahkemelerin faaliyete gecmesi nedeniyle Sincan Asliye Hukuk Mahkemesinden
HUMK.nun 445 ve devam eden hiikiimleri geregince yargilamanin yenilenmesini istedigi anlasimaktadir./Mahkemece,
yargilamamn iadesi isteginin HUMK nun 448/1. maddesi hiikmii uyarinca hiikmii veren mahkemeden istenebilecegi
gerekgesiyle gorev nedeniyle reddine karar verilmistir./Ger¢cekten de, HUMK.nun 448/1. maddesi hiikmiinde yargilamanin
yenilenmesi isteklerinin hiikmii veren mahkemeden istenebilecegi ongorillmiistiir./Ancak, hiikiim kurulduktan sonra
tasimmazin fiilen bulundugu Sincan Iicesinde mahkemeler kurulmus ve faaliyete ge¢misti. HUMK.nun 13. maddesi
hiikmii geregince tasinmazin ayni ile ilgili cekismelerin tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde ¢oziime kavusturulacag
tartismasizdir. Esasen, bu kural kamu diizeniyle ilgili olup, mahkemece kendiliginden gozetilmesi gereken zorunlu bir
kaidedir. HUMK .nun 448. maddesinde ongoriilen “hiikmii veren mahkemeden” kasit ise, ayni yerde, ayni seviyede bir kag
mahkemenin bulunmasi halinde yargilamanin yenilenmesi isteginin hangi mahkemece hiikiim verilmis ise o mahkemeden
istenebilecegini isaret etmektedir./O halde, tasmmazin i¢inde bulundugu ilgede sonradan mahkeme kurulduguna ve
faaliyetini siirdiirdiigiine gore Sincan Asliye Hukuk Mahkemesinin daha once hiikmii veren Ankara Asliye Hukuk
Mahkemesinin yerine gegtigi kabul edilmeli taraflarin iddia ve savunmalar: dogrultusunda delilleri toplanmal: ve ondan
sonra isin esasit bakimimdan bir hiikiim kurulmalidir. Kald: ki, cekismeye konu tasinmazla ilgili yapilacak kegsfin gosterilen
ve gosterilecek taniklarin HUMK. nun 259. maddesi geregince tasmmmazin basinda yapilmas: ve dinlenilmesi gerekecegi,
keza teknik bilirkisilerin tasinmazi goriip buna gore rapor ve kroki diizenlettirilmesi gorevleri tasmmazin fiilen icinde
bulundugu yer mahkemesine ait olup, bu gerek dava ekonomisi ve kamu diizeninin bir sonucudur. Nitekim, ayni husus ve
ilkeler Hukuk Genel Kurulunun 21.09.1955 tarih 7/64 esas, 63 sayili, keza 1. Hukuk Dairesinin 31.12.1968 tarih 968/8637-
8507 sayili kararinda da benimsenmis ve tekrar edilmistir./Belirtilen bu agiklamalar ve deginilen ilkeler gozetildiginde
yargilamamn yenilenmesi istegi ile ilgili eldeki davanin ¢oziim yerinin yetkili Sincan mahkemesi oldugu sabittir./Oyleyse,
mahkemece yazilt oldugu iizere kurulan hiitkmiin dogru oldugu sGylenemeyecegi gibi, kabul tarz: itibart ile de yetkisizlik
yerine gorevsizlik karart verilmis olmasida isabetli degildir” Y 1 HD, E 2007/10797 K 2008/746, 24.01.2008, Benzer yonde;
Y 2 HD, E 2011/3771 K 2011/9449, 30.05.2011.
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mahkeme oldugunu belirttigi goriilmektedir’®. Dolayisiyla arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinden
kaynaklanan taginmazin aynina iligkin bir dava neticesinde verilen hitkme karg1 tigtincii kiginin
hitkmii veren mahkemeye yargilamanin iadesinde talebinde bulunmasi gerekmektedir.

Yargilamanin iadesi davasi harg, teminat vb. hususlara uygun sekilde acildiktan sonra mahkemenin
incelemesi i asamali bir siiregten olugsmaktadir’®. ilk agamada, mahkeme talebin kabul edilebilirligini
degerlendirmektedir. Bu asamada, yargilamanin iadesi talebinin siiresinde yapilip yapilmadigy,
kararin kesin hiitkiim niteliginde olup olmadig: ve ileri siiriilen sebebin kanunda belirtilen sebeplerle
uyumlu olup olmadigi resen aragtirilmaktadir (HMK m. 379). S6z konusu kosullardan birinin
eksik olmasi durumunda mahkeme davanin esasina girmeden reddetmektedir. Ikinci asamada,
mahkeme yargilamanin iadesi sebebinin gerceklesip ger¢eklesmedigini incelemektedir. Dolayisiyla
bu agamada, arsa sahibi ve yiiklenicinin tigiincii kisilere zarar vermek amaciyla hileyle yargilamay1
yaniltip yaniltmadigr degerlendirilir. Hakim bu degerlendirmeyi yaparken ti¢tincii kisinin hitkmiin
iptaline iligkin ileri siirdiagti vakialar ve deliller ile yasam deneyimlerini ve mantik kurallarini goz
oniinde bulundurarak hayatin olagan akisina uygun bir sonug ¢ikarmaya caligir3?. Degerlendirme
neticesinde hakim, hile yapilmadig1 kanaatine varirsa yargilamanin iadesi talebini reddeder, ancak
hile yapildigina kanaat getirirse tigiincii agamaya gegmektedir. Ugiincii agamada ise, kesinlesmis
hitkmiin iptal edilmesi ve yeniden yargilama yapilmasi s6z konusu olmaktadir®!.

SONUC

Arsa payi karsilig ingaat sozlesmeleri kapsaminda arsa sahibi ile ytiklenici arasinda kurulan iligki
yalnizca taraflar1 degil iigiinct kisilerin de dogrudan ya da dolayli sekilde etkilenebilecegi bir
yapiya sahiptir. Dolayisiyla arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi kapsaminda arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki davalardan t¢lincti kisilerin de etkilenmeleri s6z konusudur. Bu nedenle arsa sahibi ile

78  “Dava, yargilamanin yenilenmesi istemine iliskindir. Karamiirsel Asliye Hukuk Mahkemesince, yargilanmanin yenilenmesi
istenen dava tapu iptali istemine iliskindir. Dava konusu tasinmazlar Altinova ilcesinde yer almaktadir. Altinova ilgesi
Yalova Mahkemelerinin yetki sinirlarinda yer alip, bu ilcedeki davalara bakmaya Yalova Mahkemeleri yetkili ve gorevlidir.
HMKmin 12/1. madde uyarinca tasimmazin aynindan dogan davalarda tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkili
oldugu gerekgesiyle yetkisizlik yoniinde hiikiim kurulmustur. Yalova 2. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan ise yargilamanin
yenilenmesi isteminin asil hiikmii veren mahkemede goriilmesi gerektiginden bahisle gorevsizlik karar: verilmistir. Somut
olayda, Hukuk Usillii Muhakemeleri Kanununun 445 ve devami maddelerinde diizenlenen yargilamanin yenilenmesini
gerektirir belge bulundugu iddiasiyla yargilamamn yenilenmesi talep ve dava edildigi, yargilamanin iadesine konu edilen
kararin Karamiirsel Asliye Hukuk Mahkemesine ait oldugu anlasilmaktadi. HUMK'nin 448/1. maddesinin “lade-i
muhakeme talebini muntazammun arzuhal, hiikmii veren mahkemeye verilir ve orada tetkik olunur” hiikmii geregince
davaya bakan ilk mahkeme goreve iliskin yeni bir kanun ile gorevsiz hale gelmis olsa dahi hiikmii veren ve yargilamay: yapan
mahkemenin somut davay: en iyi sekilde bildigi ve inceledigi diisiincesine dayali olarak, yargilamanin yenilenmesi davasi
hiikmii veren mahkemede agilir ve o yer mahkemesince incelenip sonuglandirilir. Bu nedenle, uyusmazhigin Karamiirsel
Asliye Hukuk Mahkemesinde goriiliip, sonuglandirilmas: gerekmektedir” Y 20 HD, E 2018/666 K 2018/1442, 26.02.2018.

79  Doktrinde iki agamali oldugu da ifade edilmektedir. S6z konusu goriis igin bkz. Arslan (n 60) 161; Boran Giineysu (n 60)
49.

80  Ugiincii kisiler agisindan tarafindan hitkmiin iptali talebine iliskin yargilama kapsaminda genel ispat kurallar1 gegerlidir.
HMK m.190 uyarinca ispat yiiki, “iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa ait”
oldugundan tigiincii kisinin hitkmiin iptal edilmesine yonelik gegerli sebepleri ve vakialar: ispat etmesi gerekmektedir.
Boran Giineysu (n 60) 46,47; Akkus (n 60) 264.

81  Namli (n 60) 448; Akkus (n 60) 262-264.
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yiiklenici arasindaki davalardan etkilenecek olan ti¢iincii kisilere hukuki dinlenilme hakki taninmasi
gerekmektedir.

Arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki davalardan etkilenecek olan igiincii kisilerin basinda
sozlesmenin taraflarindan birinden bagimsiz boliim edinen veya edinme hakki kazanan tigiinci kisi
yer almaktadir. Bagimsiz boliim edinen {i¢lincii kisinin yani sira arsa sahibinin veya yiiklenicinin
alacaklilar1 da tigtincti kigi kapsamina dahil olmaktadir. Zira arsa sahibi veya yiiklenicinin alacaklilari,
sozlesmede taraf olmasalar da sozlesme kapsaminda dogan hak ve ytikiimliliiklerden dolayli olarak
etkilenebilmektedirler. Son olarak alt yiikleniciler, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde 6nemli
tgiinctl kisiler arasinda yer almaktadir. Zira yiiklenicinin insaata iliskin igleri alt ytklenicilere
devrettigi durumlarda ingaatta meydana gelen hatalar kapsaminda arsa sahibi kural olarak yalnizca
asil yiikleniciden talepte bulunabilmekte, asil yiiklenici de alt yiikleniciye riicu edebilmektedir. Iste
bu kapsamda arsa sahibi ile yiiklenici arasinda goriilmekte olan davadan alt yiiklenicinin etkilenmesi
s6z konusu olacagindan alt yiikleniciler de tigiincii kisi kapsamindadir.

Medeni usul hukuku agisindan davada taraf olmayan tigtincii kisilere davaya etki edebilme imkéni
taniyan milesseslerden ilki davaya miidahaledir. Bu kapsamda arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki
davaya sartlarin varlig1 halinde tiglincii kisilerin fer’i miidahil veya asli miidahil olarak miidahale
etmesi miimkiindiir. Ozellikle arsa sahibinin alt yiikleniciye dogrudan bagvuramadigi ancak alt
yiklenicinin sorumlulugunda olan husus kapsaminda asil davanin sonucuna gore asil yiiklenicinin
alt yiikleniciye riicu hakkinimn var oldugu uyusmazliklarda alt yiiklenicinin fer’ midahil olarak asil
yiikleniciye yardimci olmasi kendi hakkini korumak acgisindan 6nem arz etmektedir. Yine arsa
sahibinin veya yiiklenicinin alacaklilarinin, alacaklarina kavusabilmesi arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki davanin sonucuna bagl oldugu durumlarda da alacaklilarin fer’i miidahil olarak davaya
katilip dava sonucunu etkilemeleri miimkiindiir. Ancak fer’i miidahilin, yaninda katildig: tarafin
davay1 kaybetmesi durumunda, HMK m. 69/2’ye gore asil davadaki karara itiraz etmesi kural olarak
mimkin olmadigindan ti¢iincti kigilerin miidahale ederken tiim hukuki dinamikleri goz éniinde

bulundurmalar1 6nem arz etmektedir.

Arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki tapu iptal ve tescil davasinin konusunu olusturan bagimsiz
béliimiin kendisine ait oldugunu ileri siiren tigiincii kisi, asli miidahale talebinde bulunabilmektedir.
Boylelikle bagimsiz boliim satin alan tigiincii kisi, asli miidahale davasina iliskin sartlarin varlig
halinde arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki bu davalara miidahale edebilmekte ve hiikiim sonucundan
kendi hukuki durumunun zarar gérmesini engelleyebilmektedir.

Medeni usul hukuku kapsaminda davaya miidahalenin yani sira ti¢lincii kisilerin sartlarin varlig:
halinde kesin hitkme kars1 koymalarina da imkan taninmaktadir. HMK m. 376da yer alan diizenleme
kapsaminda arsa pay1 karsili1 ingaat s6zlesmelerinden dogan dava neticesinde verilen hitkiimden
etkilenen her tiglincii kisi, davanin taraflarinin kendisini zarara ugratmak amaciyla davalinin davaya
katilmamasi, davalinin davay: kabulii, delillerin sunulmamasi, durusmalara katilmamasi, davaya
stiresinde cevap vermemesi, kanun yollarina bagvurmamas: gibi hileli hareketleri ile yargilamay1
etkiledigini iddia ve ispat ederek yargilamanin iadesini talep edebilmektedir.
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Sonug olarak, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde taraf olmayan {i¢iincii kisilerin haklarinin
korunmasi ve davalara katilma imkani medeni usul hukukunun 6nemli miiesseselerindendir. Bu
miiesseseler, ti¢lincii kisilerin, arsa sahibi ve ytiklenici arasindaki davalardan dogrudan veya dolayl
olarak etkilenebilecegi durumlarda haklarini savunabilmeleri i¢in kritik bir ara¢ sunmaktadir. Feri
miidahale, asli midahale ve kesin hitkme karsi koyma gibi imkanlar tgiincii kisilere davalarin
sonucunu etkileyebilecek, haklarini koruyabilecek ve adaletin saglanmasina katki sunabilecek bir
mekanizma saglamaktadir. Dolayisiyla bu miiesseselerin etkin sekilde uygulanmasi, hem taraflar
arasindaki hukuki iligkilerin diizenlenmesi hem de {iglincii kisilerin haklarnin giivence altina
almmasi agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir.
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