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edilen ayni hak gercekte mevcut sayilir. Tapu sicili gercek hukuki durumu
yansitmiyorsa, aciklanan duruma glivenerek ayni hak kazanan Uglncu kisiler mutlak
olarak TMK m. 1023 ile korunmustur. Kanun koyucu yolsuz tescile ragmen uglincu
kisiyi korumakta, hukuki islem guvenligini tapu siciline gliven duyulmasi amaciyla
gercek hak sahipligine tercih etmektedir. Zira aksi bir tutum devlet organlar
tarafindan tutulan sicil kayitlarina genel bir glivensizlik yaratir ve bundan ekonomik
hayat agir sarsintilara maruz kalabilir.

Yargitay'in yerlesmis ictihatlarina gore, arsa payr karsihgi insaat sdzlesmelerinde
henliz insaat devam ederken insaatin finansmani icin arsa malikinin tapu sicilinde
ylkleniciye tasinmaz payini devretmesi ve tasarruf yetkisine sahip ytklenicinin bu
paylar Uguncl kisilere tapu sicilinde gecerli bir sekilde devretmesine ragmen,
yuklenicinin temerriide dusmesi sebebiyle arsa malikinin sézlesmeden ddénmesi
Uzerine, “lclinci kisilere devredilen arsa paylarina iliskin mevcut tescil yolsuz hale
gelir” ve bu durumda "tglinci kisilerin iyiniyet iddialart dinlenmez”. Yargitay, “s6z
konusu haklarin insaatin usuliine uygun bir bicimde gerceklesmesi halinde gecerlilik
kazanacagunt bilmeleri gerekir” gerekgeleriyle Gcuncu kisiler aleyhine acilan tapu
sicilinin dizeltilmesi davalarini kabul etmektedir. Ancak bu kararlar, esya hukukunun
acikhk, guvenin korunmasi ve kisisel haklarin tglinct kisilere ileri strilememesi
ilkelerine aykindir.

Makalemiz bu kararlarin esya hukukunun aciklik, givenin korunmasi ve kisisel
haklarin Ggtincu kisilere ileri surilememesi ilkelerine aykirihgini esya hukuku ve
borglar hukuku agisindan acgiklamak tzere kaleme alinmistir. Makale yayinlanmaya
hazirlandigi sirada Yargitay ictihatlari Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu tarafindan 16
Mayis 2025'te Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin yerlesmis kararindan dénmesi oy birligi
ile kabul edilmistir. Makalemizin son kisminda sézii gecen IBK'nin degerlendirmesine
de yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmeleri, Tapu Sicilinin Agikligi
ilkesi, Tapu Siciline Giiven ilkesi, lyiniyetin Korunmasi, Sézlesmeden Dénmenin
Tasarruf islemine Etkisi.

ABSTRACT

Among the basic principles of property law are the principle of publicity of rights in
rem and the protection of trust (good faith). Since rights in rem are absolute rights
that can be asserted against everyone, the existence of these rights should be known
by everyone. The land registry system ensures this publicity in terms of immovable
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property (TCC Art. 1020). The registered right in rem is presumed to exist in reality.
If the land registry does not reflect the actual legal situation, third parties who
acquire a right in rem by relying on the appearance on the land register are fully
protected by TCC Art. 1023. The legislator protects the third party despite the
wrongful registration and prefers the certainty of legal transactions over the actual
ownership to ensure trust in the land register. Otherwise, contrary attitude creates a
general distrust in the registry entries kept by the state authorities and economic
life may be subjected to severe shocks.

However, according to the established jurisprudence of the Court of Cassation, on
the landowner's withdrawal (rescission) of the contract due to the default of the
contractor, despite the landowner's transfer of immovable shares to the contractor
in the land registry for the financing of the construction while the construction is still
in progress in the construction agreement in return for land share, and the
contractor having the authority to dispose these shares to unnecessary third parties
in a legally valid manner in the land registry, the actions for rectification of the land
registry filed against third parties on the grounds that “the existing registration

nou

regarding the land shares transferred to third parties becomes wrongful”, "and in
this case, the good faith of third parties cannot be relied upon”, "because these
persons take over the title deed by taking the risk that the land share will be
rescinded by the land owner.” is accepted. These precedents of the Court of
Cassation are contrary to the principles of publicity, reliance on the land register and

non-opposability of personal rights to third parties.

While this article was being prepared for publication, the Grand Chamber for the
Unification of Judgments of the Court of Cassation unanimously decided on 16 May
2025 to overrule the well-established jurisprudence of the 6th Civil Chamber of the
Court of Cassation. The final part of this article also includes an evaluation of the
aforementioned unification decision.

Key Words: Construction Contracts in Return for Land Shares, Principle of Publicity
of the Land Registry, Principle of Reliance on the Land Registry, the Protection of
Bona Fides, Effect of Avoidance of the Contract on the Act of Disposal.

GiRiS
Esya hukukunun temel ilkeleri arasinda ayni haklarin kamuya acikhgi ve guivenin

(iyiniyetin) korunmasi ilkesi yer alir. Ayni haklar herkese karsi ileri stirilebilen mutlak
haklar oldugundan bu haklarin varliginin herkes tarafindan bilinebilir olmasi gerekir.
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Acikligi tasinmazlar agisindan saglayan ise tapu sicili sistemidir (TMK m.1020). Tescil
edilen ayni hak gercekte mevcut sayilir. Tapu sicili gercek hukuki durumu
yansitmiyorsa, aciklanan duruma giivenerek ayni hak kazanan Uglncu kisiler mutlak
olarak TMK m. 1023 ile korunmustur. Kanun koyucu yolsuz tescile ragmen ucuincu
kisiyi korumakta, tasinmazlara iliskin hukuki islem guvenligini gercek hak sahipligine
tercih etmektedir. Zira aksi bir tutum devlet organlar tarafindan tutulan sicil
kayrtlarina genel bir giivensizlik yaratir ve bundan ekonomik hayat agir sarsintilara
maruz kalabilir. Tapu siciline aciklik ve guven ilkesinin bir geregi olarak esya
hukukunda temel bir diger ilkesi olan, tescilin sarta baglanamayacagdi ilkesi kabul
edilmistir. Tasarruf yetkisi olandan tasinmazi gecerli bir hukuki sebebe dayali olarak
edinen, tasinmaz Uzerinde ayni hakki elde eder. Mulkiyet hakkinin kazanilmasi icin
edinenin iyiniyetli olmasi gibi bir sart da bulunmamaktadir. Yolsuz tescile iyiniyetle
glivenerek kazanim, yolsuz tescilin olmasi halinde miamkindiir. lyiniyetin varligi
tescil talebinin yevmiye defterine yazildigi anda aranir. O anda iyiniyetli olan mulkiyet
hakkini kazanir. Tescilin sebebini olusturan hukuki islemin sonradan s6zlesmeden
doénme sebebiyle ge¢mise etkili olarak ortadan kalktiginin kabul edilmesi, zaten hali
hazirda mulkiyet hakkini tasarruf yetkisine sahip olan kisiden edinen kisilere etki
etmez. Tasinmaz mulkiyetinin kazaniminda sebebe baglilik ilkesi sadece kazanma ani
icin gecerlidir. Sonradan sebebin ortadan kalkmasi tasarruf isleminin gegerliligini
etkilemez. Aksi durum esya hukukunun, agikhk, givenin korunmasi, sicilin sarta
baglanamayacagi, kisisel haklarin Ggtinct kisilere ileri strilemeyecegi ilkelerine
aykinhk olusturur.

I. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDEN DONMEYE iLiSKIiN
YERLESMIS YARGI KARARLARI VE GEREKCELERI

Yargitay'in yerlesmis igtihatlarina gore, arsa payi karsilhgi insaat s6zlesmelerinde, arsa
malikinin bu sézlesmenin ifasi geregi henliz ingaat tamamlanmadan yikleniciye tapu
sicilinde devrettigi arsa paylarinin (veya kat irtifakinin), insaatin finansmaninin
saglanmasi amaciyla yuklenici tarafindan Uclinct kisilere gegerli bir sekilde
devredilmesinden sonra, yuklenicinin temerriide diismesi sebebiyle arsa malikinin
sozlesmeden dénmesi (geriye etkili fesih) Uzerine, “li¢lincii kisilere devredilen arsa
paylart konusunda mevcut tescil yolsuz hale gelir”, “arsa maliki lictincii kisilere karst
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tapu sicilinin dtizeltilmesi davast acabilir’ ve bu durumda “liglincii kisilerin iyiniyet
iddialart dinlenmez"". Clinkj,

* “Uglinct kisinin arsa payi tGzerinde miilkiyet hakkunn (veya diger bir ayni hakkn)

dogabilmesi, yiiklenicinin edimini yerine getirmesine baglidir™.

* Ucglinct kisiler “séz konusu haklarin insaatin usuliine uygun bir bicimde
gerceklesmesi halinde gecerlilik kazanacagunt bilmeleri gerekir. Dolayisiyla, onlarin
tyiniyetli olmalart s6z konusu degildir.

Ayrica Yargitay, soz konusu pay devrinin avans niteliginde oldugu; arsa malikinin
sozlesmeden donmesiyle geri vermekle sadece ytklenicinin degil, ondan devralan
acuincu kisilerin de yukumla oldugu gorusiindedir.

Bundan baska Yargitay, tglncu kisilerin ayni zamanda ytiklenicinin halefi olacagint
ve yuklenicinin arsa malikine karsi ileri surebilecegi haklar ve arsa malikinin,
yukleniciye karsl ileri stirebilecegi haklari Gglincu kisilere karsi da ileri strebilecegini
gerekce olarak gostermektedir.

Anayasa Mahkemesi de Yargitay'in yerlesmis kararlarina katilmis burada bir mulkiyet
hakki ihlali olmadigina Faik Tari ve Sultan Tari Kararinda ikiye karsi G¢ ¢ogunlukla
karar vermistir®. Anayasa Mahkemesi cogunlugu Yargitay'in yerlesmis kararlarini
kabul etmektedir.

Biz bu yarg kararlarinin esya hukukunun agiklik, sicile gtiven, kisisel haklarin Ggtincu
kisilere karsi ileri strtlemeyecegi ilkelerine aykiri, dolayisiyla esya hukukuna aykir

' "Arsa pay karsiigi insaat sézlesmelerinde yiiklenicinin sézlesme geregi bagimsiz bélimlere hak

kazanabilmesi, insaatt kusursuz ve eksiksiz tamamlayip teslim etmesine baglidir. Sozlesmeden sonra
ve insaat siresince yiikleniciye bir kisum paylarin devri avans niteligindedir. S6zlesmenin geriye etkili
olarak feshi halinde bu arsa paylar: talep halinde arsa sahibine geri déner. Ugiincii kisinin miilkiyet
hakkinin dogabilmesi icin kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir. Aksi
halde, yiiklenici ve buna bagli olarak ondan pay satin alan (¢iinci kisiler lizerinde olan tapu kay:tlart
illet ve sebepten yoksun hale gelir ve yapuan islem yolsuz tescil durumuna diiser. insaattan daire satin
alan kisiler iyiniyet iddiasinda bulunamazlar. Dairemizin yerlesik uygulamast bu sekildedir.” Yargitay
6 HD, 964/2088, 11.6.2024.

"Ugiincii kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi icin kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini
yerine getirmesi gerekir. Aksi halde, ytiklenici ve buna bagli olarak ondan pay satin alan lctincii kisiler
lizerinde olan tapu kayitlart illet ve sebepten yoksun hale gelir ve yapian islem yolsuz tescil
durumuna diger.” Yargitay 6 HD, 964/2088, 11.6.2024.

"Séz konusu haklarinin insaatin usuliine uygun bicimde gerceklesmesi halinde gecerlilik kazanacagint
bilmeleri gerektiginden iyiniyetli olduklarint ileri siiremezler.” Yargitay 6 HD, 1237/1173, 3.3.2022;
Yargitay 6 HD, 964/2088, 11.6.2024.

4 Anayasa Mahkemesi, Basvuru No: 2014/12321, 20.7.2017. Ayrica bkz. asa. IX.

261



Cigdem KIRCA Periodicum luris 2025/2

oldugu ve kisilerin kazandiklari ayni haklari ihlal ettigi gériisiindeyiz. Once bu ilkeleri
kisaca agiklayip sonra goriusiimuizu gerekcelendirecegiz.

Il. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ TANIMI VE HUKUKI
NITELIGI

Arsa payl karsiligi insaat sozlesmesi, yuklenicinin (muteahhit), arsa sahibinin
tasinmazi Uzerinde bir bitunlik tasiyan bagimsiz boélimler yapmayi Ustlendigi, arsa
sahibinin de buna karsilik tasinmazin belirli veya belirlenebilir paylarini ona
devretmeyi borg¢landigi bir sozlesmedir > . Bdylece arsa malikiyle yUklenicinin
aralarinda yaptiklan bu sb6zlesme, arsa malikinin arsasini degerlendirmek,
yuklenicinin de sermayesini degerlendirmek ve kazang elde etmek amacina dayanir.
Arsa maliki henliz ingaat baslamadan veya insaat devam ederken yukleniciye arsa
payinin miilkiyetini devretmektedir. insaat tamamlandiginda ifa etmesi gereken
borcunu “"6nceden”, "pesin olarak” veya "pesinen” ifa etmektedir. Yuklenici arsa
malikinden devraldigi arsa paylarina denk gelecek bagimsiz bélimleri temelden
veya insaat asamasinda Uguncu kisilere satmakta veya satis vaadinde bulunmakta ve
arsa payinin mulkiyeti tapu sicilinde Ggutincu kisilere devredilmektedir.

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleriyle arsa maliki, genellikle arsa pay1 bedelinden
cok daha fazla ekonomik deger tasiyan bagimsiz bolimlere kavusmakta, yiklenici
de Gclincu kisilerden aldigi bedellerle insaati finanse etmekte ve bdylelikle hem arsa
malikleri hem de yiikleniciler oldukca kazang saglamaktadir. Ozellikle orta ve biiyiik
Olcekli insaat projelerine iliskin s6zlesmelerde, sadece yuklenici degil, ayni zamanda
arsa sahibi de esas olarak ticari bir yatinmda bulunmakta, yukleniciye arsa payi
taahhldu karsihginda ¢ok sayida bagimsiz bélimiin sahibi olmayr amaglamaktadir.

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri kurulmakla taraflara sadece kisisel bir hak verir.
Arsa maliki satig s6zlesmesinden farkl olarak yiklenicinin yapmayi taahhut ettigi
eser (insaat) karsiliginda satis bedeli 6demek yerine, maliki oldugu arsa tzerindeki
payin devrini taahhit etmektedir. Arsa malikinin sahip oldugu kisisel hak, eserin
tamamlanarak kendisine teslim edilmesi, yuklenicinin sahip oldugu kisisel hak ise
taahhUt edilen arsa payinin kendisine devredilmesini talep etmektir. Arsa sahibinin
edimini yerine getirmesi icin taahh(t ettigi tasinmaz payini devretmesi gerekir.

> Cigdem Kirca, ‘Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Sé6zlesmeden Dénmenin Uciincii Kisilere

Etkisi" Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu XXII (15 Aralik 2006) (Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitlisi 2007) 80, 81.
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Arsa payi karsihgr ingaat s6zlesmesi borglar kanununda veya baska bir kanunda
dlizenlenmediginden isimsiz bir sozlesme olup, cift tipli karma sozlesme
niteligindedir ®. Bu sézlesme arsa malikinin asli edim yikimi acisindan satis
sozlesmesine, yuklenicinin asli edim yikimu agisindan eser (istisna) s6zlesmesine
iliskin unsurlar tagimakta ve bu unsurlar kanunun éngérmedigi bir karsihkhhk iliskisi
icinde bulunmaktadir. Dolayisiyla arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesine tasinmaz
satimi ve eser sozlesmesine iliskin hikiimler sézlesmenin niteligine uygun distigu
Olclide kiyasen uygulanir. Burada tasinmaz mdlkiyetinin devrine iliskin bir s6zlesme
oldugundan, tasinmaz mulkiyetinin devrine iliskin esya hukukunun ve borclar
hukukunun kurallari dogrudan uygulanir.

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi, tasinmaz milkiyetinin devri borcu doguran bir
sozlesme oldugundan, TMK m. 706, TBK m. 237 ve Tapu Kanunu m. 26 geregince
resmi sekilde yapilmalidir. Resmi sekli verecek olan makam, kural olarak tapu sicili
mudurlUkleridir.  Ancak tasinmaz satis vaatlerinin  noterler tarafindan
dizenlenebilecegdi Noterlik K. m. 60 ile kabul edilmektedir. Arsa payi karsiligi insaat
sozlesmelerinde satis vaadi unsurunun bulundugu gerekcesiyle bu s6zlesmenin de
noterce diizenleme seklinde yapilmasi halinde gecerli olacagi kabul edilmektedir.

lll. YARGI KARARLARININ ESYA HUKUKUNUN ACIKLIK iLKESINE
AYKIRILIGI

A. Esya Hukukunun Aciklik ilkesinin Amaci

Bir toplumda is iliskilerinin gliven iginde yurutilebilmesi icin o toplumda islem
guvenliginin saglanmis olmasi sarttir. Bir toplumda aligveris gtivenligi saglanmahdir
ki, o toplumda yasayanlar edindikleri degerlerin sonradan elinden alinmayacagi
glivencesi ile alisveris hayatina katilabilsinler. islem giivenligi diisiincesi toplumsal
menfaati 6n planda tutar. Haklarin karsihkh olarak el degistirmesi yani ticaret,
ekonomik hayatin temelini olusturur. Kisilerin edinmeyi hedefledikleri hakki
kazanamayacaklar endisesi, alisveris yapma konusunda tedirgin eder ve bu durum
ticaret hayatini aksatir.

6 Kirca, ‘Arsa Payr’ (n 5) 80, 81; isimsiz sézlesmeler konusunda ayrintili bilgi icin bkz. Cigdem Kirca,

Franchise Sézlesmesi (Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitlisi 1997) 48 vd.
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Ayni haklar herkese karsi ileri surilebilen mutlak haklar oldugundan, herkes
kendilerine karsi ileri sirilebilecek haklarin varligini bilebilmelidir’. Hukuki islem
hayatinin gerektirdigi hukuki givenlik, ayni haklar agisindan onlarin varligini ve
tzerindeki degisikliklerin disaridan gérilebilir olmasini gerektirir (aciklik ilkesi)®.
Aciklik (aleniyet) ilkesi, esya Gzerinde var olan ayni hakkin kurulmasi, devri ve sona
ermesinin herkes tarafindan anlasilabilecek sekilde gerceklesmesi geregini ifade
eder?. Tasinirlardan farkli olarak tasinmazlarda sadece disaridan goriilen fiili
hakimiyet (zilyetlik) tasinmazlar Gzerindeki haklari gdsterme konusunda yeterli
acikhgi saglayamamaktadir. Zira, tasinmazlar tizerinde sadece malikleri degil, onun
kiracilari veya baskalari fiili hakimiyeti ellerinde bulundurabilir. Dolayisiyla fiilen
hakimiyete sahip olanlar, gercekte ayni hak sahibi olmayabilirler. Ayrica zilyetligin
nakli ayni haklarin kurulmasi acisindan elverigli bir ara¢ degildir. Fransiz siclil
sistemine gore ayni haklar sadece taraflar arasinda (resmi sekle baglanmis) s6zlesme
ile kurulur. Kamuya agik sicile tescil, taraflar arasinda gerceklesmis ayni hak
kazanimini Gglincu kisiler nezdinde ispat edebilir kilmak ve béylece tamamen gecerli
hale getirmek icin yapilir. Tiirk/isvicre hukukunda kabul edilen tapu sicili sisteminde
ise tescil tamamen 6n plandadir. Tescil sistemi ayni haklarin kurulmasi ile sona ermesi
konusunda hukuki guivenligi saglamaktadir. Boylece herkes kolay ve hizh bir sekilde
hukuki durum hakkinda bilgi sahibi olabilmektedir™.

iste bu nedenlerledir ki, ayni hak iliskilerinde islem giivenliginin saglanabilmesi her
seyden once ayni haklarin bitlin tgiincu kisiler tarafindan gorilebilecek bir bigcimde
aclk olmasina baghdir.

Aciklik ilkesi, tasinmazlarin 6nce sicile kaydini, sonrasinda ayni haklarin kazanilmasi,
devredilmesi, ortadan kalkmasina yonelik islemlerin sicilde yapilmasini
gerektirmektedir. Nitekim ayni hak degisikligi kural olarak tasinmazlarda tapu siciline
yapilan tescil ile (TMK m. 1022) gerceklesir. Tapu sicilleri, devlet memurlari tarafindan

Barbara Graham-Siegenthaler, ‘Das Eigentum-Allgemeine Bestimmungen, Art. 641-654a ZGB’ in
Stephan Wolf ve Markus Midiller (eds), Berner Kommentar, Erster Abschnitt: Quellen und Hilfsmittel der
Rechtsfindung/Il-lll/1-5 (Stampfli Verlag 2022) N. 115; Rey Heinz, Die Grundlagen des Sachenrechts
und das Eigentum (3. Basi, Stampfli 2007) N. 272; Stephan Wolf ve Wolfgang Wiegand, 'Vor Art. 641
ff' in Thomas Geiser ve Stephan Wolf (eds), Basler Kommentar Zivilgesetzbuch Il (Helbing
Lichtenhahn Verlag 2023) N. 52; Lale Sirmen, Esya Hukuku (12. Basi, Legem 2025) 44, 45.

Peter Tuor, Bernhard Schnyder, J6rg Schmid ve Alexandra Rumo-Jungo, Das schweizerische
Zivilgesetzbuch (13. Basi, Schulthess 2009) § 92 N. 1, 853.

Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 44, 45; M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku (24. Basi, Filiz Kitabevi 2022) N. 124, 666-675; S. Baris Ozcelik, Tapu Siciline Giivenin
Korunmast (Yetkin 2016) 28.

1% Tuor, Schnyder, Schmid ve Rumo-Jungo (n 8) § 92 N. 2-3, 854.
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tutulan resmi sicillerdir. Tapu sicili islemleri bir ayni hakkini devreden veya sinirlayan
kisinin talebi (istemi) tzerine yapilir. Tapu memurlar bu islemleri yapmadan 6nce,
istemde bulunan kisinin fiil ehliyeti ve tasarruf yetkisine sahip olup olmadigini ve bir
kazanim sebebinin bulunup bulunmadigini arastirmakla yukumladur. Ayrica tapu
sicilinin kendisinden beklenen islevi yerine getirmesi icin ilgililerin erisimine agik
olmasi gerekir. Bu sebeple Turk Medeni Kanunu, Tapu sicillerinin kamuya agik
oldugunu ve ilgisini inanilir kilan herkesin, tapu memurlar 6niinde tapu kitagunin
ilgili sayfasinin ve belgelerin kendisine gosterilmesini isteyebilecegdini diizenlemistir
(TMK m. 1020). Nitekim Yargitay'in da ifade ettigi gibi “Devletin sorumlulugu altinda
ve memurlart tarafindan tutulan ve aleniyet ilkesi geregi herkes tarafindan
incelenebilen siciller sé6z konusu olduguna gore, bunlara giivenilerek girisimlerde
bulunan ve aynt haklar elde eden kisilerin yasal himayeden yararlanmalart kadar

dogal bir sey olamaz""".

Tapu sicili ayni haklari disa agiklama islevini tescil yoluyla yerine getirir. Taginmaz
uzerinde ayni haklarin bu sekilde tescile bagli kilinmasi tescil ilkesi olarak adlandirilir
ve bu ilke, acikhk (aleniyet) ilkesinin tapu sicili hukukunda gértiinim bigimidir. Tapu
siciline tescil ayni haklar tzerinde olumlu (pozitif) bir etki yaratir. Bunun anlami,
tasinmazlar tzerindeki haklarin, kural olarak sadece tapu siciline tescil edilmisse ayni
hak niteligini kazanabilecek olmasidir. Dolayisiyla tapu sicilinde yapilmis olan her
kayit (tescil, degisiklik, terkin), olumlu (pozitif) bir glice sahiptir. Bu durum tapu
sicilinin mutlak, sekli ve olumlu etkisi olarak nitelendirilir'®. Tapu sicilinde kayitli olan
hak var sayilir. Nitekim, Tasinmazlarda tapu sicilindeki tescil, ayni hakkin varligina
karine teskil eder (TMK m. 992). Bu karinenin aksini iddia edenin ispatlamasi gerekir.

B. Aciklik ilkesine Aykirihk

Yerlesmis Yargitay ictihatlari, arsa payi karsihgi insaat s6zlesmelerinde yukleniciye
arsa maliki tarafindan tapu sicilinde devredilen tagsinmaz payini (veya kurulmussa kat
irtifakini), ylkleniciden gecerli bir borglandirici islem ve gecerli bir tasarruf islemi ile
devralan Uguncu kisilerin elde ettikleri mulkiyet haklarini ve Uginci kisilerden
devralan veya sinirli ayni hak tesis eden diger (dérdiinci, besinci vs...) kisilerin elde
ettikleri mulkiyet (veya sinirli ayni haklan), arsa malikinin sonradan yuklenicinin
temerriide dismesi sebebiyle sézlesmeden donmesi (geriye etkili fesih) halinde
gecersiz kilmaktadir. Dolayisiyla tapu sicilinde arsa payinin maliki olarak goértinen ve

" VYargitay iBK, 4/3, 8.11.1991.

2" Tuor, Schnyder, Schmid ve Rumo-Jungo (n 8) § 93 N. 32; Wolf ve Wiegand (n 7) N. 55; Sulhi Tekinay,
Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Esya Hukuku (5. Bas, Filiz Kitabevi 1989) 343 vd.,;
Ozcelik (n 9) 30.
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tasarruf yetkisine acikga sahip olan kisiden edinilen haklar gecersiz kilinmaktadir. Bu
sozlesmeler acisindan artik hukukumuzda tapu sicilinin agikhk ilkesi gecerli degildir.
Gegerli hukuki islemlerle devredilen, boylece hukukun “malik” veya “ayni hak” sahibi
olarak kabul ettigi kisilerin haklari, baska ifadeyle Devlet tarafindan verilen “tapular”,
ustelik herhangi bir stireye bagl olmaksizin gecersiz kiinmaktadir.

IV. YARGI KARARLARININ TAPU SiCiLiNE GUVEN iLKESINE AYKIRILIGI
A. Tapu Siciline Giivenin Korunmasi

Ayni haklar tasinmazlarda tapu sicilindeki tescillerle kamuya aciklanmaktadir.
Aciklanan durum genellikle gercek duruma uyar. Fakat bazen agiklanan durum ile
gercek durum birbirinden farklidir. Medeni Kanun, aciklik ve sicile gliven ilkeleri
geregi, agiklanan duruma givenenlerin kazandiklari ayni haklar korumustur. Bu
koruma tasinmazlarda mutlaktir (TMK m. 1023, 1025/2)"3.

Turk Medeni Kanunu kabul edilirken islem guvenligi ile hak guvenligi arasinda bir
denge saglanmistir. Soyle ki, tapu sicilindeki kayitlarin varligina bunun altinda yatan
sebebe dikkat etmeksizin sinirsiz bir gug verilir, kayitlar mutlak olarak kabul edilirse,
gercek hakki tasarrufla etkilenenlerin menfaatleri ihlal edilmis olur. Ancak diger
taraftan tasarruf isleminin (tescil talebi ve tescil) altinda yatan hukuki sebebin
(borglandirici islem) gecersizliginin tasarruf islemini her kosulda etkiledigi kabul
edilirse, bu durumda da Ucuincl kisiler zarar gérmus olur ve tasinmazlara iliskin
hukuki islem giivenligi ortadan kalkmus olur. iste bu sebeplerle Tirk Medeni Kanunu
menfaatleri su sekilde dengelemistir:

Sadece tapu siciline yapilmis kayit ayni hakkin kurulmasi icin yeterli degildir.
Tasarrufun gerceklesmesi icin gecerli bir hukuki sebep de gerekir. Tasarruf isleminin
gecerliliginin, altinda yatan sebebi olusturan borglandirici islemin gegerli olmasina
tabi tutulmasina ayni haklarda “sebebe baglilik” ilkesi denmektedir'®. TMK m. 1024'iin
ikinci fikrasi, "Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten
yoksun bulunan tescil yolsuzdur” hikmiuyle, sebebe baglilik ilkesini diizenlemistir.
Yolsuz tescil “tapu sicilinin duzeltiimesi davasi” ile dizeltilir (TMK m. 1025). Bu davayi

Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 9) N. 126; Gulsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukukta
Tasarruf Islemi Kavramt (On iki Levha 2014) 69 vd.

4 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (27. Bas, Yetkin 2022) N. 522 vd. 527. Bununla birlikte
sebebe baglilik, sadece tasarruf islemi gerceklestigi sirada aranir. Hukuki sebebin sonradan ortadan
kalmasi tasarruf islemini etkilemez. Bu konuya ayrica asagida deginilecektir, bkz. asa. IV. B, VIII. B.
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yolsuz olarak yapilan tescille ayni hakki etkilenen herkes acabilir. Boylece hak
guvenligi saglanmustir.

TMK 1023, "Tapu kiittigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska
ayni hak kazanan ctinci kisinin bu kazanimt korunur” hikmuyle (tapu siciline giiven
ilkesi) ise hukuki islem givenligini gerceklestirmektedir®. Kanun tapu sicilinin
yarattigi gorinuse glveni korumaktadir. Bu korumanin amaci ticari hayati
kolaylastirmak ve desteklemektir. Eger tapu siciline iliskin aligveris hayati tehlikeye
giriyorsa tapu sicilinin dizeltilmesi davasi (tapu iptal davasi) kabul edilemez. Edis,
burada iyiniyetin korunmasinin sebebinin kamu yarart oldugunu kabul etmektedir.
Kamu yarari hukuki iliskilerde giiven ve huzuru aradigindan hukuki gtivenlik geregi
iyiniyet korunmaktadur'®.

Tapu siciline giiven ilkesi tapu sicili hukukunun en 6nemli temel ilkesidir (TMK m.
1023). Tapu siciline kaydolmak o hakkin var oldugunu ve iceriginin ne oldugunu
kamuya (Ucuncl kisilere) aciklar ve varligina karine teskil eder. Tasinmaz ile ilgili
hukuki islem yapmak isteyen kisiler, tapu sicilinde yazilan haklarin varhigina, yapilan
degisikliklerin veya terkinlerin hukuken gecerli olduguna giivenebilmelidir. iste bu
sebeple, tapu sicilindeki tescil yolsuz olsa bile, bunu bilmeyen ve gerekli dikkat ve
Ozeni gostermis olsa dahi 6grenemeyecek olan kisi bu ediniminde korunur. Bu
durumda giivenin korunmasinin olumlu etkisi kendini géstermis olur'’. Daha énce
gercegi yansitmayan tescil, maddi agidan dogru hukuki duruma tercih edilir ve daha
sonra edinenler gercek durumu 6grense bile artik iptal edilemeyen bir gegerlilik
kazanir'®. Artik sakat olan maddi hukuki durum, tamamen gecerli, iyilesmis hale gelir.

5 Tuor, Schnyder, Schmid ve Rumo-Jungo (n 8) § 94 N. 28, 893; Hofer Sibylle, ‘Art. 3 / I. Grundlagen’
in Berner Kommentar, Einleitung, Art. 1-9 ZGB (Stampfli Verlag 2012) Art. 3 N. 14; Arthur Meier-
Hayoz, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, 1. Abteilung: Das Eigentum, 1. Teilband:
Systematischer Teil und Allgemeine Bestimmungen, Art. 641-654 ZGB (5. Basi, Stampfli Verlag 1981)
N. 67; Max Baumann, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Einleitung, 1. Teilband Art. 1-7 (3. Basl,
Schulthess 1998) Art. 3 N. 8 vd,; Erol Cansel, Tapu Siciline itimat Prensibi (Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi 1964) 5 vd.; Seyfullah Edis, ‘Tirk Medeni Hukukunda lyiniyet (Stbjektif Hisniniyet)'
Oguzoglu'na Armagan (Ankara Universitesi Hukuk Fakdiltesi 1972) 135, 147; Jale Akipek, Tiirk Esya
Hukuku (Ayni Haklar), Birinci Kitap, Zilyetlik ve Tapu Sicili (1. Basi, Ajans-Turk Matbaasi 1965) 389;
Lale Sirmen, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dodan Zararlardan Devlet'in Sorumlulugu (Ankara
Universitesi Hukuk Fakdltesi 1976) 7, 8; Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 269, 270; Ozcelik (n 9) 39, 40.

6 Edis (n 15) 147.

7 Tuor, Schnyder, Schmid ve Rumo-Jungo (n 8) § 94 N. 28, 893; Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 269;

Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 9) N. 126, 995.

Jirg Schmid ve Ruth Arnet, ‘Art. 973" in Thomas Geiser ve Stephan Wolf (eds), Basler Kommentar

Zivilgesetzbuch I, Art. 457-977 ZGB und Art. 1-61 SchlT ZGB (7. Basi, Helbing Lichtenhahn Verlag

2023) N. 2.
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Uclinci kisi, edimin konusunu olusturan hakki, devredenin bdéyle bir hakki
bulunmamasina ragmen gecerli bir sekilde kazanir. TMK m. 1023 iyilestirici etkiye
sahiptir.

Dikkat edilmelidir ki, iyiniyetli olan kisinin tapu sicilindeki kayda giiveninin korunmasi
igin tescilin "yolsuz” olmasi gerekir. Yolsuz tescil, TMK m. 1024/2'de ifade edildigi
gibi, "baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanmayan veya hukuki sebepten yoksun
bulunan” tescildir. Ayrica TMK 1013., 1014. ve 1015. maddelerinde tescilin sartlari
belirtilmistir. Bu sartlara uyulmamasi tescili yolsuz kilar. Dolayisiyla tescilin
hikimlerini dogurabilmesi icin tasarruf yetkisine sahip kisinin yazili tescil talebi ve
bu talebin dayandigt gecerli bir hukuki sebebin mevcut olmast gerekir. Sicil, ayni
hakkin gercek hak sahibi yerine baska biri adina tescil edilmesi veya terkin edilmesi
gereken bir hakkin terkin edilmemesi gibi sebeplerle tapu sicili memurunun olumlu
veya olumsuz davranisi ile yolsuz tutulabilir. Devletin sicilin yolsuz tutulmasindan
dogan butun zararlardan sorumlulugu vardir (TMK m. 1007).

Turk Medeni Kanunu'nun 1023 maddesi ¢ergevesinde guivenin korunmasinin temel
sarti, tasinmaz Uizerindeki ayni hak durumunun kanun tarafindan aleniyet araci olarak
ongorilmus tapu sicili tarafindan hatal yansitiliyor olmasidir. Bunun sonucu olarak
sicilin yarattigi hatali goruntiye iyiniyetle glvenerek ayni hak edinen kisinin, bu
kazanimi korunmaktadir. Korumanin iyiniyetli kimseye taninmasi, ahlaken tasvip
edilebilir durumda olan birini odtillendirmek degil, islem giivenligini saglamak
amactyla bir hakkt kazanmasina engel olan durumu bilmeyen kisiye hakkt tanimaktur.
Kotlniyetli olan kisi de ahlaken kéti oldugu icin degil, gorinudste glvenmis
sayllamayacadi icin korunmamaktadir™.

Ancak “tescil yolsuz degilse” artik edinenin iyiniyetli veya kotiiniyetli olmasina
bakilmaksizin edinenin kazanimu gecerlidir®.

lyiniyet, bir hakkin kazanilmasina veya baska bir hukuki sonucun gerceklesmesine
iliskin mevcut engeli bilmemek ve somut olayin gerektirdigi 6zeni gosterdigi halde
bilecek durumda olmamak olarak tanimlanir?'. Burada bilinmesi gereken bir hakkn

Sicilin tutulmasi, sicilin agiklama goérevini yerine getirmesi icin hukuk dizeninin 6ngérdiugi
yapilmasi zorunlu faaliyetlerin bitiinind ifade eder. Tapu kutiglne yapilan her kayit, istemleri
yevmiye defterine islemek, kiitiige yapilacak islemlerin dayanagini olusturan belgelerin saklanmasi,
planin yapilmasi ve ana sicillerin ilgililer tarafindan incelenmesi sicil tutma kavramina giren fiillerdir,
bkz. Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 171.

20 Schmid ve Arnet (n 18) N. 37a.

21 Christiana Fountoulakis ve Heinrich Honsell, ‘Art. 3' in Thomas Geiser ve Christiana Fountoulakis (eds),
Zivilgesetzbuch | (7. Basi, Helbing Lichtenhahn Verlag 2022) N. 8, 15; Hofer (n 15) Art. 3 N. 27 vd.; Alfred
Homberger, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Dritte
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veya hukuki durumun varligt veya yoklugu ile ilgilidir. TMK m. 1024'e gore "Bir ayni
hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken Ugiincii kisi bu
tescile dayanamaz”. Tapu sicilindeki kaydin yolsuz oldugunu bilen veya bilmesi
gereken iyiniyetli degildir.

lyiniyet edinenin edinme aninda var olmalidir. Burada dikkate alinacak zaman
yevmiye defterine tescil isteminin (talebinin) yazildigi andir. Edinenin yevmiye
defterine tescil talebinin yazildigi tarihten sonra tescilin gercegi yansitmadigini
dgrenmesi, artik iyiniyetli korunmanin getirdigi gecerliligi etkilemez®. Bunun gibi
dcuincu kisi ayni hakki kazandiktan sonra ondan edinenlerin kazanimi icin bu kisilerin
ayrica iyiniyetli olmalari aranmaz.

lyiniyet karine olarak kabul edildigi icin (TMK m. 3), iyiniyetli olunmadigini ispat yukii
iddia eden tarafa diiser. TMK m. 1023 sadece Uglincu kisileri korudugundan, gecerli
olmayan veya hatali s6zlesmenin tarafi olanlar ya da ikinci kisiler iyiniyetlerine
dayanamazlar®.

lyiniyet sadece ana sicil ve ona denk tutulan siciller icin gecerlidir. lyiniyet ayni hakkin
icerik ve kapsamina iliskin olarak, tapu kutigunin gonderme yaptigi ve onu
tamamladigi oranda tim tamamlayici unsurlara da uygulanir. Bunlar arasinda
yevmiye defteri, belgeler ve planlar da bulunur. Buna karsilik iyiniyetin kapsamina
tasinmazin konumu, kiltdr niteligi, Gzerindeki binalar, insaat durumu, tahmini degeri
gibi sadece fiili duruma iligkin bilgiler dahil degildir?*. Yardimc siciller kapsama
girmez®.

B. Tapu Siciline Giiven ilkesine Aykirilik

Yargitay yukleniciden pay devralan kisilerin iyiniyetli olmadigindan hareket
etmektedir. Ayrica Yargitay'in aradigi iyiniyet kavrami tescilin yolsuz oldugunu bilme

Abteilung, Besitz und Grundbuch, Art. 917-977, Cilt IV (2. Basi, Schulthess 1938) Art. 973 N.
14; Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar (30. Basi, On
iki Levha 2024) N. 809; Edis (n 15) 138, 139; Cansel (n 15) 77 vd. “lyiniyet, bir hakkwn kazanidmast
veya bir hukuki sonucun dogmast yoniinden mevcut bir engel, bir eksikligi veya benzeri bir olguyu
bilmemek ve hdlin gerektirdigi ézen gésterilse dahi bilecek durumda olmamaktir.” Yargitay HGK,
2584/1340, 10.12.2019.

22 Homberger (n 21) Art. 973, N. 22; Schmid ve Arnet (n 18) Art. 973 N. 33; Oguzman, Selici ve
Oktay- Ozdemir (n 9) N. 1006; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku (n 12)
365 vd.; Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 280.

2 Schmid ve Arnet (n 18) Art. 975, N. 24.

24 Homberger (n 21) Art. 975, N. 35.

%5 Homberger (n 21) Art. 973, N. 5.
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veya bilmesi gerekme?® degil, “insaat halindeki yerden tapu devralma"®’, "natamam

vaziyette bulunan tasinmazlart bu halini gérerek edinme"®, "heniiz tamamlanmamig
bagimsiz béliimu satin alan bir kimsenin, insaatt gérmemesinin, tapudaki gercek
malikin ve satan kisinin kim oldugunu bilmemesinin miimkiin olmamast"* "insaat
tamamlandiginda hak sahibi olabilecegini bilmek"*° gibi tescilin yolsuz oldugunu
bilme ile ilgisi olmayan sicil disi, Ggtncu kisilerin bilmesi gerekmeyen, diger kisiler

arasindaki kisisel iliskilere dair bilgilerdir:

“Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligit Ingaat Szlesmesi
yukaridaki paragrafta yazili olan mahkeme karart ile geriye etkili olarak feshedilmis
olmakla ytiklenicinin sézlesme geregi hak etmedigi tasitnmazlara malik olmadig,

26 Schmid ve Arnet (n 18) Art. 973, N. 28; Homberger (n 21) Art. 973, N. 14, 16; Oguzman, Selici ve
Oktay-Ozdemir (n 9) N. 1005; Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 271.

“Insaat halindeki yerden tapu devralan {i¢iincii kisiler de iyiniyet iddiasinda bulunamayacagndan...”
Yargitay 23 HD, 503/4673, 11.10.2018.

28 Yargitay 1 HD, 3361/6594, 11.10.2022.

29 *jnsaat halindeki bir binada arsa pay: (bagimsiz béliim) satanlanin iyiniyetli olduklart kabul edilemez.
3. kisiler TMK'nin 1023. maddesinin korumasindan yararlanamazlar. Tamamlanmamis insaatta
yiikleniciden bagimsiz béliim satin alan bir kimsenin tapudaki gercek malikin kim oldugu ve satanin
edimini yerine getirmemesi durumunda s6zlesmede kararlastirilan bedele hak kazanamayacagin
bilmemesi miimkiin degildir." Yargitay 15 HD, 1989/3468, 17.6.2010.

"Bu sézlesmenin arsa payt karsiligt insaat sézlesmesine istinaden yapddiginy, yiiklenici insaat
tamamladiginda bagimsiz boliimii  alabilecegini bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu sebeple
TMK’nin 1023. maddesi hiikmiiniin uygulanmast icin aranan iyi niyet sarti, lglnci kisi agisindan
gerceklesmez." Yargitay HGK, 3/1072, 8.11.2023.

"Arsa sahiplerince yiiklenici sirkete intikal ettirilen pay kay:tlarinin tescili yiiklenici sirkete kural olarak
ayni haklar saglamaz. Clinkd, ayni haklar illete bagl: bir islem sonucu dogar, degisir veya son bulur.
Sadece bir tescil isleminin yapiumasi, miilkiyet hakkinin dogmast icin gecerli olmayip; ayrica gegerli
bir hukuksal nedenin de varligt gereklidir. Yiiklenici sirketle davacilar arasindaki arsa payt karstligt
insaat sozlesmesi geriye etkili sonu¢ dogurur sekilde fesih olunduguna gére, Borglar Kanunu'nun 61
ve izleyen maddeleri geregince ve "haksiz iktisap kurallart" uyarinca taraflarin aldiklarin karsiikle
olarak iade etmesi gerekir. Bu yasal nedenlerle, yiiklenici sirket tarafindan dava dist Faruk'a temlik
olunan ve onun tarafindan da davalt Nuran'a temlik edilen pay kaydinin edinme sebebi, hukuksal
dayanaktan yoksun kalmustir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmii geregince, tapu
kitigtndeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan Uiciincti kisinin bu
kazanum, yasal kural olarak korunur ise de; aynt Yasa'nin 1024. maddesi hiikmii geregince, bir ayni
hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken liciincii kisi, bu tescile
dayanamaz. Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan
tescil yolsuzdur. Somut olayda ise, arsa payt karsuigt insaat sézlesmesinin konusu olan yap, insaat
halinde oldugu ve ytiklenici sirket tarafindan tamamlanmadan terkedilmis bulundugu halde davali
tarafindan pay kaydt iktisap olundugundan davaly, iktisabinda iyiniyetli kabul edilemez ve Tiirk
Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmtiinden yararlanamaz.” Yargitay 15 HD, 3593/4847,
28.9.2010.
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buna ragmen malik olmadigt tastnmazlart davalilara devrettigi, tiim dosya kapsamt
itibariyle davalilarin natamam vaziyette bulunan tasitnmazlart bu halini goérerek
edindikleri anlasiilmakla davalilarin iyiniyet savunmalarinin dinlenmesine olanak
bulunmamaktadir™'.

"Araya dava dist Uglinci kisi girse dahi alici, arsanin gercekte, ytlikleniciye ait
olmadiginy, arsa payt karsiige ona bu payiwn verildigini, yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendisine birakilan bagumsiz béliimler ve arsa paylarinda
hakkwinin dogmayacagint bilmekte ve dolayst ile arsa maliki tarafindan arsa payinin
iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktaduir. Diger bir deyisle, yapilacak
bagimsiz boliime bagli olarak arsa payt aldiginin bilincindedir. Yiikleniciye devredilen
pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi
durumlarda ondan pay devralan lgiinci kisilerin hak sahibi olmalart mimkdin
degildir. Boyle bir durumda ligtinci kisilerin TMK'nin 1023. maddesindeki iyiniyet
kuralindan faydalanmalarinin miimkiin olmadigi, yiiklenici edimini tam ve yasal
olarak yerine getirmediginden aynt Yasa'nin 1024. maddesine gére yiikleniciden pay
satin alan kisilerin bu alimlarinin korunmast miimkiin degildir"?.

Yargitay bu sekilde bir taraftan hukuk sisteminin tanidigr malkiyet hakkini kabul
etmemekte, diger taraftan tapu sicilinde “yolsuz tescil” bulunmamasina ragmen ayni
hak kazanimi igin “iyiniyet”in varligini aramakta ve Tirk Medeni Hukukuna aykiri bir
iyiniyet kavrami yaratmaktadir.

1. Hukuk Sisteminin Tanidigi Miilkiyet Hakkini Kabul Etmeme

Oncelikle Yargitay, hukuk sistemimizin milkiyet hakkini kazandirdigi kisilerin bu
hakki kazanmadigini kabul etmektedir. Yargitay'in, yuklenicinin adina tapu sicilinde
malik olarak yazilmis kaydin neden gecersiz olduguna iliskin tek aciklamasi asagida
da belirtecegimiz Uzere "avans tapu” olarak hukuk sistemimizde olmayan bir
kavramdir. Yargitay'a gore, gercek malik tapu sicilinde malik olarak yer alan ytklenici
degil, arsa malikidir ve yuklenici "borg ifa edildigi zaman milkiyet hakkina
kavusacaktir.” Bir kisi (arsa maliki) kendi hakkini cesitli saiklerle bir baskasina
(yukleniciye), hukukumuzun kabul ettigi gecerlilik kosullarina uygun olarak
devrediyorsa, ayni hak o kisiye gecer. Asagida “avans tapu“ya iliskin elestirilerimizde
acgiklayacagimiz Uzere, edimlerden birinin ddenmemis olmasi, kisilerin milkiyet
hakkini diger kisilere devirlerine engel degildir. Oysa, Yargitay henliz karsi edim

31 Yargitay 1 HD, 3361/6594, 11.10.2022.
32 Yargitay 23 HD, 6432/1407, 9.5.2017.
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6denmemistir, “gercek malik yuklenici degildir” gorusiindedir ve tglincu kisilerin bu
bilgiden hareket etmesini beklemektedir®.

2. Tapu Sicilinde Yolsuz Tescil Bulunmamasina Ragmen Ayni Hak
Kazanimi icin “iyiniyet”in Varligini Arama

lyiniyetle kazanim icin tescilin “yolsuz” olmasi gerekir. Yolsuz tescil, tasarruf isleminin
(tescil istemi ve tescil) sebebini olusturan hukuki islemin (borclandirici islemin)
gegersiz olmasi veya tescil talebinde bulunanin tasarruf yetkisinin bulunmamasina
ragmen yapilan tescildir. Yiklenici Gglincu kisilere arsa Gizerinde miulkiyet veya diger
bir ayni hakki devrettiginde tasarruf yetkisine sahiptir, tasinmazin malikidir. Bu
konuda herhangi bir tereddut yoktur. Malik olan yiklenici ile tGg¢lincu kisi arasinda
tasinmaz payinin devrine iliskin yapilan hukuki islem olan satis veya satis vaadi
sozlesmesi de gecerlidir. Su halde ticilincii kisi miilkiyet hakkuny, ayrica iyiniyetli olup
olmadigt aranmaksizin kazanur.,

3 Bkz asa. V.

3 Kirca, 'Arsa Pay!’ (n 5) 86-87; Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku (3. Basi, Vedat Kitapcilik
2014) 103; Hasan Erman, Arsa Pay: Karstligt insaat Sézlesmesi (3. Basi, Der 2010) 177; Saba Ozmen,
'2014/12321 Basvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Basvurusuna iliskin Anayasa Mahkemesi'nin
Fahis Hatali Karari'nin Elestirisi’ (2018) 30 (135) Turkiye Barolar Birligi Dergisi 491, 499, 502, 512;
Hamamcioglu (n 13) 71, 157, 158; Gilsah Sinem Aydin, ‘Arsa Sahibinin, Arsa Payi Karsiligi insaat
Sézlesmesinden Dénmesinin Yikleniciden Arsa Payi Satin Alan Uclincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin
Yargi Kararlarn Cercevesinde Degerlendirilmesi’ (2019) (141) Turkiye Barolar Birligi Dergisi 417,
436; Pelin Cavdar, 'Anayasa Mahkemesi'nin 2014/12321 Basvuru Numarali ve 20.07.2017 Tarihli Tari
Kararinin Degerlendirilmesi’ (2018) 24 (1) Marmara Universitesi Hukuk Fakdiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi 415, 431; Leyla Mijde Kurt, ‘Gincel Gelismeler Isiginda Arsa Payr Karsiigi insaat
Sézlesmelerinde Yiikleniciden Bagimsiz Bslim Devralan Uclincii Kisilerin Hukuki Durumu’ (2022) 38
(3) Batider 407, 415; Sendi Yakuppur, Tapu Kiitligiine Gliven jlkesi (On iki Levha 2016) 191;
Abdulkerim Yildinm, Tirk Hukukunda Tapuya Giiven Yoluyla Ayni Hak Kazanimi, (TMK m. 1023)
(Adalet Yayinevi 2016) 223, 224; Ayse Arat ve Mehmet Akcaal, '20.07.2017 Tarihli Anayasa
Mahkemesi Kararinin Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinde Yiikleniciden Tapuda Pay Devralan
Uclincii Kisilerin Durumuna Etkisi' (2018) 26 (2) Selcuk Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi 367, 387;
Sahin Akinci, ‘Arsa Sahibine, Yukleniciden Bagimsiz Bolim Satin Alan Kisilere Karsi Dava A¢ma Hakki
Taniyan ve Avans Tapu Uygulamalari Olarak Bilinen Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (2025)
33 (1) Selcuk Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi 501, 546.
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Bunlardan bagka, sebebe bagllik sadece tasarruf islemi gerceklestigi sirada aranir®>.
Hukuki sebebin sonradan ortadan kalkmasi tasarruf islemini etkilemez®. Gecerli bir
sekilde yapilmis tescil, s6zlesmeden dénme veya bozucu sartin gerceklesmesi gibi
durumlarda onun hukuki sebebini olusturan hukuki islem sonradan herhangi bir
sekilde ortadan kalksa dahi gecerli olarak kalir*’. Ornegin sézlesmeden dénme ile
tasarruf isleminin sebebi olan borclandirici islemin gegmise yonelik olarak ortadan
kalktigi kabul edilse bile, bu durum tasarruf islemini etkilemez. Zira s¢zlesmeler
sadece taraflar arasinda hikim ve sonug¢ dogurur. Bir s6zlesmenin ihlal edilmesi
sadece sozlesmenin diger tarafina ileri strebilecedi kisisel bir talep hakki verir.
Sozlesmeden donme hakki da sadece sozlesmenin diger tarafina karsi ileri
surdlebilir, Gglncu kisilere etki etmez. Esya hukuku ilkeleri de esya tzerinde bir kere
ayni hak gecerli bir sekilde kazanilmissa, devredilmesi veya degistirilmesi igin gerekli
islemlerin tekrar yapilmasini gerektirir. Bu sebeple iadenin gerceklesmesi igin
edinenin sézlesmenin diger tarafina miulkiyeti tekrar devretmesi gerekir, bunun igin
ise sozlesmenin yine resmi sekilde yapilmasi gerekir. Kazanilmis bir ayni hak ancak
Kanunda gosterilen sebepler gergeklestiginde kaybedilebilir. Kisisel haklarin ileri
surulmesi ile ayni haklar gecersiz kilinamaz.

3. Tiirk Medeni Hukukuna Aykiri “iyiniyet” Kavrami

TMK m. 1023'ten yararlanilmasi icin aranan iyiniyet ise Ucuncli kisinin tapuda
yukleniciye ait oldugu gorilen arsa paylarina iliskin tescilin gercege aykir oldugunu

35> Schmid ve Arnet (n 18) Art. 974, N. 8; Homberger (n 21) Art. 974, N. 4; Andreas von Tuhr ve Peter
Escher, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obligationenrechts, Cilt Il (3. Basi, Schulthess 1974) §
73 VI, 60 vd.; Aron Pfammatter, ‘Art. 974’ in Jolanta Kren Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc Amstutz
ve Roland Fankhauser (eds), ZGB Kommentar, Schweizerisches Zivilgesetzbuch (Zirich 2021) N. 6;
Bettina Deillon-Schegg, ‘Art. 974" in Ruth Arnet, Peter Breitschmid ve Alexandra Jungo (eds),
Sachenrecht, Art. 641-977 ZGB Art. 1-61 SchlT ZGB (Schulthess 2023) N. 13; BGE 133 111 641 E. 3.1.2,
Pra 2008, 361; Kirca, ‘Arsa Pay!’ (n 5) 90-95; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n9) N. 995, dn. 715;
Erman (n 34) 177, 178; Rona Serozan, Necip Kocayusufpasaoglu, Hiseyin Hatemi ve Abdulkadir
Arpaci, Bor¢lar Hukuku Genel Bélim, ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme (7. Basi, Filiz Kitabevi 2016)
§ 17, N. 18; Aybay ve Hatemi (n 34) § 26, N. 4, 5, 186; Saba Ozmen ve Mige Urem, ‘Arsa Payi Karsilg
insaat Sézlesmelerinde Yargitay Kararlari ile Yaratilan “Avans Tapu” Kavramina Yénelik Elestiriler’
(2016) 15 (1) Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 13, 24-26; Hamamcioglu (n 13) 157, 158;
Kurt, ‘Arsa Payi’ (n 34) 413, 414; Zafer Kahraman, 'Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Anayasa
Mahkemesi ve Yargitay Kararlari ile Yaratilan “Avans Tapu” Kavraminin Degerlendirilmesi’ (2021) 18
(2) Yeditepe Universitesi Hukuk Fakdltesi Dergisi 781, 788, 799.
Bu konu ayrica, asagida VIII. B. baslikta ele alinacaktir.
37 Schmid ve Arnet (n 18) Art. 974, N. 8; Homberger (n 21) Art. 974 N. 4; Fritz Ostertag, Kommentar
zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Sachenrecht, lll. Abteilung: Art. 919-977, Cilt IV (2. Bas,
Stampfli 1936) Art. 974 N 9; von Tuhr ve Escher (n 35) 60, 61.
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bilmemesi ve gerekli tim 6zeni gosterse dahi bilemeyecek durumda olmasidir. Arsa
pay! karsiigi insaat s6zlesmelerinde s6ziinu ettigimiz olaylarda yolsuz bir tescil
yoktur ki, tictincii kisiler bu durumu bilebilsinler®®. Bu acidan lciinci kisinin arsa
sahibi ile yuklenici arasindaki sozlesmeyi veya bu sdzlesmenin sartlarini bilip
bilmemesinin bir Snemi yoktur.

Diger taraftan Kanunumuzun aradigi iyiniyet, tapu sicilindeki tescile iliskindir®°.
“Klitiikteki tescil ancak iictincii kisilerin kazammlarina dayanak olusturabilir'*°. Kisiler
ana sicillere baktiginda yapilan kayitlarin tam ve dogru oldugunu gorurse, hukuki
sebebin ve tasarruf isleminin gecerli olup olmadigini arastirmak icin belgeleri
incelemekle dahi yikimli degildir*’. Bir an icin bdyle bir yikimliligin yiklendigi
kabul edilse bile, lGglncu kisi tescilin sebebini olusturan satis veya satis vaadi
sozlesmesine baktiginda arsa maliki ile ylklenici arasinda gecerli bir s6zlesmenin

38 Kahraman (n 35) 793, 794; Ozcelik (n 9) 190; Hamamcioglu (n 13) 157, 158; Yildinm (n 34) 223, 224;
Girkan Coskun, Arsa Payt Karsigi Ingaat Sézlesmesinden Hak Kazanan Uciincii Kisinin Hukuki
Durumu (Yetkin 2010) 142 vd.; Aydin (n 34) 438, 439. "Tescil vaki olduktan sonra, artik tapu sicilinin
karine olma fonksiyonu etkisini gostermeye baslayacak ve binaenaleyh kim tapu sicilinde malik
olarak géziikiiyorsa, o kimse malik sayilacak. Artik boyle bir husus séz konusu oldugu zaman, yani
eger arsa maliki arsasint devrettigi zaman onun maliki ise, devralanin hiisniiniyet sahibi olup
olmadiginin aranmasna liizum yok. Ciinkii ta Roma hukukundan beri hiisntiniyetin mevcudiyeti
ancak hakkuwn fikdant halinde ehemmiyet kesbeder. Yani hak yoksa, onun yoklugu, hiisntiniyetle telafi
edilir. Hak var ise, zaten artik hiisniiniyetin aranmastna ihtiyag yoktur. O halde arsa sahibi, arsasint
devrettigi anda onun maliki olduguna gére, artik devralanin hisniiniyetini aramaya gerek
yoktur." Banka ve Ticaret Hukuku Enstitlisinin 2006 Yilinda duzenledigi Sempozyumda, Cigdem
Kirca'nin “Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Ugiinci Kisilere Etkisi”
adli tebligini sunmasi sonrasinda yapilan tartismalarda Turgut Kalpsiiz’in ifadesi, bkz. Ticaret
Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu XXII (15 Aralik 2006) (Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitsl, Nisan 2007) 108.

39 Schmid ve Arnet (n 18) Art. 973 N. 31, 37a; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 9) N. 998, 999;
Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 271; Yakuppur (n 34) 130, 131, 144.

40 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 9) N. 998, 999.

41" Schmid ve Arnet (n 18) Art. 973 N. 31, 37a; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku (n 12)
369; Kirca, ‘Arsa Payl' (n 5) 91; "Kiitiikteki tescil ancak lglincii kisilerin kazanmimlarina dayanak
olusturabilir. (...) Kiitiikteki kaydin yolsuzlugunun sadece belgelerden anlasilabildigi hallerde, li¢tincii
kisi sadece sicildeki kayda dayanmus olabilir. Belgelere bakma mecburiyeti yoktur.” Oguzman, Seligi
ve Oktay-Ozdemir (n 9) N. 998, 999; “Kiitiikteki tescilin yolsuzlugunun tescile dayanak teskil eden
belgelerden anlasilabilir olmas: durumunda, sadece kiitiikteki tescile dayanmus olan kisinin iyiniyetli
olmadigi ileri stirtilemez. Clinkii, bu kimsenin soz konusu belgeleri inceleme zorunlulugu yoktur”
Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 271; "Belgelere bakma mecburiyeti olmadigt icin bunlara bakmamus olmas:
tctincii kisilerin lyiniyetli sayimalarina engel olmaz. Bununla birlikte o, kitiikteki tescilin bu
belgelerle celistigini biliyor ya da stiphelenmesi gereken bir durum varken bunu incelemekten
kacinmussa, iyiniyet iddiasinda bulunamayacagt kabul edilmektedir." Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 275;
Yakuppur (n 34) 130, 131; Coskun (n 38) 142.
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varligini anlayabilecektir. Gortilmektedir ki tescilin sebebini olusturan hukuki sebep
de gecerlidir*?. Tapu sicili gercek hak durumunu yansitmaktadir.

Ayrica, o anda tescilin yolsuz oldugu kabul edilecek olsa dahi Gglincu kisi, her
haltkarda iyiniyetli olacaktir. Clinkii yevmiye defterine kayit aninda tescilin yolsuz
oldugunu bilmiyordur. Sonradan 6grenmesi ise onun iyiniyet ile elde ettigi ayni hakki
etkilemez.

Burada "acaba ‘lcuncu kisilerin ileride arsa malikinin s6zlesmeden dénme ihtimalini
bilmesi’ gibi bir iyiniyet kavrami s6z konusu olabilir mi” sorusu da acik bir sekilde
olumsuz yanitlanmahdir. “Tapu sicilinde yolsuz kaydi” bilme veya bilebilecek
durumda olmaya iliskin iyiniyet kavrami, kisisel bir iliskide bir kisinin davranisina
bagll olarak diger kisinin davranisini “tahmin etmeye” veya “6ngdrmeye”
donusturilemez.

lyiniyetin konusu, sicilde hak sahibi géziiken kisinin kisisel nitelikli yikimlilikleri
degil, tasarruf yetkisinin bulunup bulunmadigidir®®. Uclinci kisinin yUklenicinin
insaat yapma borcunun varhigini biliyor olmasi, onu kéttiniyetli kilmaz*.

Tescil, Uglnch bir kisinin kisisel hakkinin ayni hakkin tesciline aykin olmasi
durumunda yolsuz degildir. Uclincii kisinin tasinmaz (zerinde edinimi ile catisan
kisisel haklarin var oldugunu biliyor olmasi, iyiniyetli olmasini engellemez. Ornegin
malik ayni tasinmazi icin bir baskasi ile satis s6zlesmesi yapmis olsa, bunu bilen

42 Arsa payl karsiligi insaat sézlesmelerinin “dogal aleniyet” olusturduguna iliskin yaklasim isabetli
degildir, bkz. Halil Akkanat, Tiirk Medeni Hukukunda lyiniyetin Korunmast (Filiz Kitabevi 2010) 96 vd.
Yuklenicinin arsa payi karsiligi insaat sozlesmesine dayanarak arsa payini devrettiginin ve insaatin
tamamlanmamis oldugunun bilinmesi tek basina tasinmazin aslinda arsa malikine ait oldugu
disuncesini dogurmaz. Dogal aleniyet olmasi icin mecra hakkinda oldugu gibi tasinmazin bizzat
kendisinden durumun anlasiimasi gerekir, bkz. Yakuppur (n 34) 132, 133; Arat ve Akcaal (n 34) 390.

4 Kirca, ‘Arsa Pay!' (n 5) 94.

44 “Sayin cogunluk, iiciincii kisilerden arsa sahibi ile yiiklenici arasinda tapu sicili distnda esas borg
iliskisinden dogan sorunlart bilmesini beklemekte, buna gére iyiniyetli olmadiklar: kabul edilerek
adeta bir kétii niyet karinesi icat edilmektedir. Oysa TMK nin 1023. maddesi, iyi niyetle tastnmaz
lizerinde ayni hak edinen lgiincii kisilerin tapu siciline olan giivenini yolsuz tescile ragmen
korumaktadur. Bir baska degisle, hukuki islem giivenligi ve tapuya ... ilkesini gercek hak sahipligine
tercih etmektedir. Kaldt ki, ticari bir risk alarak ve yiikleniciye glivenerek arsanin miilkiyetini intikal
ettiren, yliklenici seciminde gerekli ézeni gbstermeyen, pesin ifa ytikimliliigii olmamasina ragmen
arsa tapusunu teminat almadan ytikleniciye devreden arsa sahibinin, tapuya gtivenmis olan t¢tinci
kisiler karsisinda korunmaya dedger bir yant da bulunmamaktadir. Keza, arsa sahibinin tapuyu
ylikleniciye devretmesinin "avans" niteliginde oldugu, miilkiyetin ancak yiiklenicinin tiim borcunu ifa
ettikten sonra gececegini kabul edilmesi de hukuki dayanagt olan bir kabul degildir. Zira
hukukumuzda "yolsuz tescil" terimi mevcut olmasina ragmen "avans tapu" terimi mevcut degildir.”
Yargitay 6 HD, 5161/4333, 19.12.2023, Muhalefet Serhi.
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dcuincl kisi adina yapilan tescil ile tasinmazi gegerli bir sekilde kazanir. Cunku
bor¢landrict islemler sicilde bulunan ayni hakkin durumunda bir degisiklik yapmaz*®.
Yargitay tam da kisisel talepleri bilmeyi tstelik ileride gerceklesme ihtimali bulunan
kisisel talepleri bilmeyi iyiniyetin varligt icin aramaktadur®,

Yargitay'in kabul ettigi iyiniyet kavramindan hareket edildiginde, ‘yiklenici ile
s6zlesme yapan her tGglincu kisi zaten insaatin bitmemis oldugunu bilir ve bilmemesi
de mimkiin degildir’ sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Ayni zamanda ‘heniliz bitmemis bir
insaata iliskin edimin ifa edilmeme ihtimali de herkes tarafindan 6ngoérilebilir. Henliz
bitmemis bir insaatin bitirilmeme ihtimali vardir, buna bagli olarak diger tarafin
sozlesmeden donme ihtimali vardir' ¢ikarimi yapilabilir. Tim bu akil yuritmelerin
sonucu ortaya ¢ikan, “hi¢ kimsenin iyiniyetli olmamasidir”. Hi¢ kimsenin iyiniyetli
olma ihtimali bulunmamaktadir. Bu durumda Yargitay kétiiniyet karinesini®’ de
asmis, "kétiiniyet varsayimt” yaratmistir.

Oysa TMK m. 3 iyiniyet karinesini dizenlemistir. TMK m. 3 geregi, kanunun iyiniyete
sonu¢ bagladigi durumlarda o kisinin iyiniyetli oldugu kabul edilir. Bunun aksinin
ispat edilmesi mimkindir“®. Bu karinenin kabul edilmesi iyiniyetin ruhbilim

4 Schmid ve Arnet (n 18) Art. 973 N. 31; Schmid ve Arnet (n 18) Art. 974, N. 7, 8, Homberger (n 21)
Art. 973, N. 14; Kirca, ‘Arsa Pay!’ (n 5) 94; Cansel (n 15) 81; Yakuppur (n 34) 131; Ozcelik (n 9) 176.
“... Bu durumda, yukarida belirttigimiz gibi, tapuya glivenerek iyiniyetli olarak tasitnmaz satin alan
tctincii kisi (somut olayda besini kisi) ... sirketinin MK nin 1023. maddesi geregince “tapuya giiven”
ilkesi geregince edindigi miilkiyet haklarinin korunmast gerekirken; Dairemiz ictihatlarinda, gecerli
sozlesmeler icin kullanilan “avans tapu” kavramuni, bastan beri gecersiz bir sézlesme icinde
kullanidmast dogru olmadigt gibi, ispat ytikii kendisinde olan davact tarafin davali/malikin kétiiniyetli
olduguna dair inandirict hicbir delil sunmamasina ragmen “davaciar ile yiiklenici arasindaki
sozlesmenin bilinmesi gerektigine” dair istinaf mahkemesi kabulii; hayatin gercekleriyle
ortlismemekte ve TMK.m.3 ve 1023. maddelerine de actkca aykuriik olusturmaktadur.” Yargitay 6 HD,
2890/2787, 19.9.2024, Muhalefet Serhi.

Yerlesik kararlara muhalefet serhlerinde, burada bir kotliniyet karinesi oldugu ifade edilmektedir:
"[d]lairemizin Saywn ¢ogunlugu, lglincii kisilerden arsa sahibi ile ytiklenici arasinda tapu sicili disinda
esas borg iliskisinden dogan sorunlart bilmesini beklemekte, buna gére iyiniyetli olmadiklar: kabul
edilerek adeta bir kétii niyet karinesi icat edilmektedir. Oysa TMK nin 1023. maddesi, iyi niyetle
tastnmaz lizerinde ayni hak edinen lctinci kisilerin tapu siciline olan giivenini yolsuz tescile ragmen
korumaktadir. Bir baska degisle, hukuki islem giivenligi ve tapuya giiven ilkesini gercek hak
sahipligine tercih etmektedir... Somut olayda davact taraf, “afaki” iddialar disinda davalinin
kotiiniyetli olduguna dair yeterli delil sunamamustir. Bu nedenle, davalinin miilkiyet iktisabinin
TMK’'min 1023. maddesi geregince korunmast gerekir." Yargitay 6 HD, 4295/5177, 3.11.2022,
Muhalefet Serhi. Yargitay'n TMK m. 3'teki “iyiniyet karinesini” degistirerek "kotlniyet karinesi”
yaratmasinin dogru olmadigini ifade eden gorusler icin bkz. Cogkun (n 38) 146, 147; Kahraman (n
35) 446; Cavdar (n 34) 432; Aydin (n 34) 439, 440.

Hakli olarak Yargitay Kararina Muhalefet Serhi: “TMK'nin 1023. maddesinde diizenlenen "tapuya
gliven ilkesine" aykurt olmustur. Anilan ilkeye gore tapuya giivenerek ipotek tesis eden bankanin iyi
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verilerine gore “ruhi ve deruni” bir durum olmasi dolayisiyla bdyle bir durumun
ispatinin ¢ok gii¢ ve ¢cogu zaman da imkansiz olmasidir. Oysa kotlniyetin ispati
olumlu bir durumun (bilme ve bilmesi gerekme) oldugundan, iyiniyetin varligindan
daha kolaydir. Diger taraftan her glin yapilan sayisi belirsiz hukuki iligkilerde iyiniyeti
ispat zorunda birakilmak hukuki guvensizlik yaratir, hukuki islerdeki istikrari
koklinden sarsabilir. Ne var ki hukuk uygulamamizda gelinen durum, "kétiiniyet
varsayumdtr”.

Yargitay kararlar, yolsuz tescil olmadigi halde iyiniyeti arayarak, kanunda olmayan
ifa sartina baglanmis tescil kavrami yaratarak, milkiyet hakkinin kazanilmasina iliskin
hukuk sistemimizde olmayan yeni bir tanim getirerek ve iyiniyet kavramini yanhs
uygulayarak esya hukukunun glvenin korunmasi ilkesine ve dolayisiyla TMK m. 3,
1023, 1024, 1025 maddelerine aykindir. Hukuki islem guivenligi bu acidan da kanuna
aykiri olarak énemli bir sekilde ihlal edilmektedir®.

V. TESCILIN SARTA BAGLANAMAYACAGI iLKESi VE TAPU SICILINDE BiR
TASINMAZ DEVRININ ‘AVANS’ OLARAK NIiTELENDIRILEMEYECEGI

Tapu sicili sistemimizde ayni zamanda aciklik ve gtiven ilkelerinin bir geregi olarak
tescilin sarta baglanamayacag ilkesi kabul edilmistir. Nitekim Tapu Sicili TGztgunin
16. maddesinin ikinci fikrasina gére “istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilici kayit
ve sarta baglanamaz.” Ayrica TBK m. 243/1 hikmu geregince “Bir taginmazin kosula
bagli satisinda, kosul gerceklesmedikce tapu siciline tescil yapilamaz.” TBK m. 243/II
hukmU uyarinca tasinmaz satisinda mulkiyeti sakli tutma sarti da tescil edilemez.
Tescil talebinin sarta baglanamamasi tapu sicilinin ayni haklari kesin ve acik bir

niyetli oldugu karine olarak kabul edilir. Bu karinenin aksini, yani davalinin kéti niyetli oldugunu
davact tarafin ispatlamast gerekir. Davact taraf, “afaki” iddialar disinda davalinin kétiiniyetli
olduguna dair hicbir delil sunamamustir. Bu nedenle, temyiz eden/davali bankanun ipotek iktisabinin
TMK'nin 1023. maddesi geregince korunmast gerekir. Yerel mahkemenin TMK'nin 1023. maddesinin
amac ve korudugu yarara aykurt olan gerekcesi de dikkate alinarak kararin bozulmast gerekirken,
Dairemizin Sayin ¢ogunlugunun kararin onanmasina dair kararina muhalifim.” Yargitay 6 HD,
5080/3007, 1.6.2022, Muhalefet Serhi. “Bu ilkeden ancak liciincii kisinin tasinmazt satin alirken kéti
niyetli oldugunun ispatlanmast halinde vazgecilebilir. Yiiklenici adina yaptlan tescil islemini her halde
"yolsuz tescil" kabul etmek, ya da avans tapu kabul etmek toplumda onarilmaz zararlara sebep
olmakta ve adalet duygusuna zarar vermektedir." Yargitay 6 HD, 2861/1351, 7.5.2024, Muhalefet
Serhi; Yargitay 6 HD, 3339/471, 1.2.2024, Muhalefet Serhi.

"Her arsa pay: karsiligt insaat sozlesmesine istinaden tapu intikali yaptlan yiikleniciden tamamen iyi
niyetli olarak arsa payt veya bagimsiz béliim satin alanin yahut ipotek alanin bu iktisabint gecersiz
saymak, TMK'nin 1023. maddesi karsisinda actkca Kanuna aykurt davranmak olacaktir.” Yargitay 6
HD, 5080/3007, 1.6.2022, Muhalefet Serhi.
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sekilde gostermesi gerekliliginden kaynaklanir. Bu hiikiimlerin sonucu olarak tapu
sicili mudurlugu tescili “sarta baglayan” veya “gecici” kilan talepleri kabul
etmeyecektir. Kaldi ki arsa maliki ile ylklenici arasinda yapilan satis vaadi veya satis
sozlesmelerinde boyle bir hilkim de bulunmamaktadir. Dolayisiyla arsa payi karsiligi
insaat sozlesmelerinde arsa malikinin yiklenici adina tapu sicilinde gegerli bir sekilde
devrettigi tasinmaz payi, “yiklenicinin edimini ifa etmemesi” bozucu kosuluna bagh
olarak devredilmis sayilamaz. Oysa Yargitay'in, “yiiklenici edimini tam olarak yerine
getirdiginde, kendi adina diisen bagimsiz béliimlere hak kazanacaktur"°, gérisi ve
uygulamasiyla, tapu sicilindeki tescil kendiliginden hikimstz hale gelmekte ve
bdylece tescil bozucu kosula tabi tutulmaktadir>’. Dolayisiyla kanuna aykiri bu
uygulamaya gore, yuklenici edimler tam olarak yerine getirilmedigi takdirde
mulkiyet hakkini edinmemis olacak ve Uglincu kisiler bu ana kadar yuklenicinin
mulkiyet hakkini edinmemis oldugunu veya edinmeme ihtimalini bilebilecek
durumda olup kétuniyetli olacaklardir.

Hukukumuzda ayni hakkin kazanilmasi icin borcun tamamen ifa edilmesi gerektigine
iliskin bir kural bulunmamaktadir. Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerinde arsa
malikinin arsa payini devir borcu, yuklenicinin insaati tamamlayarak arsa malikine
teslim ettigi zaman muaccel olur (TBK m. 97, TBK m. 479/1). Ancak taraflar,
sozlesmeyle aksini kararlastirabilirler. Nitekim, ylklenicinin insaati tamamlayip teslim
borcunu ifa etmeden 6nce arsa malikinin arsa payini devir borcunu ifa edecegi
taraflarca kararlastinlabilir. Boylece dnceden ifay kabul eden, karsi tarafin 6dememe
riskini Gstlenmis olmaktadir. iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde taraflardan biri
borcunu 6nceden ifa ettiginde, diger taraf borcunu ifa etmemis olsa bile, ifa edilen
(tasarruf isleminin yapilmasi ile) miilkiyet hakkini kazanir. Ornegin, taginirlarda taksitli
satis sozlesmelerinde (TBK m. 253) satici borcunu 6nceden ifa eder, alici edimi

50 "Sézlesmenin tamamen ifayla sonuclanmast ya da sézlesmenin ileriye etkili sonuc dogurur sekilde

feshi durumunda ancak, ytiklenicinin sahsi haklart ayni hakka déntisebilir.” Yargitay 15 HD, 5388/692,
20.2.2019.

Ayrica bkz. Yargitay HGK, 2274/1301, 2.11.2021; Yargitay HGK, 290/1072, 8.11.2023; Yargitay HGK,
3/1072, 8.11.2023; Yargitay HGK, 493/1803, 21.12.2022; Yargitay 7 HD, 833/1694, 23.3.2023;
Yargitay 6 HD, 4147/3170, 5.10.2023.

"Payin devredilmis ve tapuya tescilin yapilmis olmasina ragmen, yiiklenicinin miilkiyeti kazanmastnin
hald ifanin gerceklesmesi sartina tabi oldugunun kabulii tapu sicil sistemine uygun degildir’, bkz.
Kahraman (n 35) 793. "TMK m. 1020/1hiikmti ile mutlak karine olusturan tapu sicilinin aciklig
ilkesi karsisinda tescilin bozucu kosula baglanmis olmasina yol acan bu sonug asla kabul
edilemez", bkz. Ozmen ve Urem (n 35) 24, 25; Ozmen (n 34) s. 503. "Yiikleniciye pesin devredilen
arsa veya arsa paywnin gercek bir miilkiyet durumu saglamadigt seklindeki nitelendirme esya
hukukuna yabancudir. Gercek miilkiyet -gercek olmayan miilkiyet seklinde bir aywrima gidilmesi hak
ve islem gliivenligi bakimindan kabul edilemez”, bkz. Yildirm (n 34) 222.
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taksitler halinde belli bir zamana bagli olarak sonrasinda 6der. Tasinmazlarda, kanuni
ipotek haklari (TMK m. 893) borcun o6nceden ifa edilebilecegini agikca
gostermektedir. TMK m. 893'e gore, satis sOzlesmesindeki bedel alacagi icin
kanundan dogan ipotek hakkinin milkiyetin naklinden itibaren g ay icerisinde
tescilini isteme olanagi vardir. Buradan Turk Medeni Kanunu'nun, tasinmaz satis
sozlesmesinde bedel 6denmeden miulkiyetin nakledilebilecegini kabul ettigi agikca
gorulmektedir.

Arsa malikinin, yuklenicinin insaati yapma edimleri karsihginda tasinmazinin belli
paylarini tapu sicilinde yaptigi gecerli bir devir ile yukleniciye gegirmesi, karsi edimi
almadan borcunu ifa etmeye iliskin oldugundan bir risk Ustlenmedir. O risk de
yuklenicinin borcunu ifa etmemesi riskidir. Arsa maliki bu riski Gstlenmek istemiyorsa
kendisini giivence altina almak icin®* esya hukuku sistemimizde cesitli olanaklar
vardir, drnegin, tasinmaz Uzerinde kendi lehine ipotek hakki kurabilir, tasinmazi
devrederken geri alim sézlesmesi yapar ve bu geri alim s6zlesmesinin Gguinci kisilere
ileri strtlmesini saglayacak sekilde serh verdirebilir. Eger kendisini bu sekilde
glvenceler saglayarak korumamissa, tasinmaz Uzerinde miuilkiyet hakkini 6nceden
yukleniciye devretmesinin getirdigi risklere katlanmalidir. Malikin riski géze alip, arsa
payini devretmesi sonrasinda, yuklenicinin temerridi sebebiyle sézlesmeden
dénmesinin sonuclarina tclinci kisiler katlanmamalidir®. Ustelik tapuyu devralan
dclincu kisi ayni hakki kazandigini dustinerek ayrica kendisini korumak icin diger
glvenceleri de istemeyi dusinmeyeceginden cok daha korumasiz durumda
kalmaktadir.

Topraktan (maketten) satis durumlarinda, insaat firmalar lansman toplantilari
dizenleyerek hem alicilari cezbetmektedir hem de insaatin devami icin finansman
kaynagi saglamaktadir. Uygulamada bagimsiz bolimlerin satisi cogunlukla bu
yontem ile gerceklesmektedir. Cogu durumda tiiketici konumunda bulunan alicinin,
yuklenici ile arsa sahibi arasindaki s6zlesmeyi ve sdzlesmenin kosullarini bilmesi

52 Yargitay arsa pay karsiligi insaat sézlesmesine iliskin serhin fonksiyonunu da hatali yorumlamistir.

Arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesi TMK. m. 1009 uyarinca tapuya serh edilebilir. Yapilan serhin
amaci ise so6z konusu sdzlesmenin tasinmaz Uzerinde sonradan hak kazanan kisilere karsi ileri
strulebilmesidir yoksa tasinmazdan pay satin alan Uglinci kisilerin iyiniyetini ortadan kaldirma
fonksiyonu yoktur.

Kirca, ‘Arsa Payi’ (n 5) 98; ihsan Darende, ‘Kat Karsiligi insaat Sézlesmelerinden Dénmenin Uclincii
Sahislar Uzerinde Etkisi’ (Tarkhukuk, 5 Nisan 2025)
http://www.turkhukuksitesi.com/makale_236.htm, Erisim Tarihi: 30 Mayis 2025; Kibra Sen, ‘Arsa
Payi Karsiigi insaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden Dénmesi Uzerine Yiikleniciden
Bagimsiz Bolim Devralan Uciincl Kisinin Yargitay Kararlan Cercevesinde Durumu’ (2021) 9 (1)
Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 31, 50.
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mimkin degildir; bilmesi de hukuk sistemimiz tarafindan aranmamaktadir.
Cogunlukla tuketici olan alicinin, yuklenicinin yaptigi isleri ve ekonomik durumunu
tespit edebilmesi, arastirma yapmasi mimkin degil iken arsa sahibi isi herhangi bir
yukleniciye vermeden 6nce bu arastirmalan yapmakla yukamlidur; aksi takdirde
yuklenici ile yasayacagdi sorunlarin kaynagi kendisi olmaktadir. Alici-tglncu kisi, bu
arastirmayi yapabilecek durumda degil iken; arsa sahibi, yuklenicinin insaatin
giderlerini karsilamak icin tglincu kisilere satis yapacagini ya da yapmasi gerektigini
bilmektedir. Arsa sahibinin gerekli arastirmayr yapmadan yuklenici ile akdettigi
sozlesmenin sonradan ge¢mise etkili olarak sonlandinlmasi durumunda
sozlesmeden dogan butun riskler Gglincu kisi Uzerine kalmaktadir. Bu durumun
kabul edilmesi ne menfaatler dengesi ne de temel hukuk ilkeleri acisindan
mumkindar?,

Yargitay'in bu kararlari Kanuna aykin olarak arsa malikini koruma amaciyla
verilmistir®™. Oysa arsa malikinin korunma ihtiyaci bulunmamaktadir. Ozellikle orta
ve buyuk 6lgekli insaat projelerine iliskin s6zlesmelerde, sadece yiklenici degil, ayni
zamanda arsa sahibi de esas olarak ticari bir yatinmda bulunmakta, yikleniciye devri
veya devir taahhidi karsiiginda cok sayida bagimsiz bolimin sahibi olmayi
amaclamaktadir. Bu yatirimin riski ise arsa sahibi Gzerinde degil, yatirnmi finanse eden
Uclincu kisiler Gzerinde kalmaktadir. Ayrica, “arsa sahibinin her hallikarda korunmasi,
yuklenici ile arsa sahibinin anlasarak piyasayr dolandirmalarina da zemin

hazirlayabilir"®.

> Emrehan Inal, ‘Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmelerine iliskin Bazi Hukuki Céziimlerin Gézden
Gegirilmesi Ihtiyaci’ Medeni Kanun'un ve Borglar Kanunu'nun 90. Yii Uluslararast Sempozyumu,
1926'dan Giiniimiize Tiirk-isvicre Medeni Hukuku, Cilt Il (17-20 Subat 2016), (Yetkin 2017) 1213.
"Ugiincii kisi ingaat halindeki bir yer aldigint biliyor, bilmedigini séylemesi hayatin olagan akigina
uygun diismez. Simdi burada kimi koruyacaksiniz? Arsa sahibinin ne kabahati var? Bir tercih yapmak
zorundasiniz. Arsa sahibi eserin fenne, amacina, sézlesmeye uygun yapilip teslim edilmesini bekliyor.
Ortada eser de yok, arsaya da i¢iincii kisiler paydas oldu. iste Yargitay'in ctkis noktas, tercih nedeni
bu.” Banka ve Ticaret Hukuku Enstitisinin 2006 yilinda diizenledigi sempozyumda, Cigdem
Kirca'nin “Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi”
adli tebligini sunmasi sonrasinda yapilan tartismalarda ilgili dairenin baskani izzet Karakas'in ifadesi,
bkz. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu XXII (15 Aralik 2006) (Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitisd, Nisan 2007) 102.

"Yiikleniciyi bulan Ucgtincii kisi degil, arsa sahibidir. Yiiklenicinin ekonomik durumunu, diirtstligind,
glvenilirligini yeterince arastirmadan sézlesme yapan arsa sahibi bu tercihinin sonuglarina
katlanmalidir. Uygulamada arsa sahipleri ytiklenicilerden birini digerine tercih ederken alacagt
bagimsiz béliim sayisint hesap etmekte ve kim daha yiiksek bir oran teklif ederse onunla sézlesme
yapmaktadur. Kiiciik hesaplar bazen biiyiik sorunlara yol acmaktadir. Mesela surf noter harct
ddememek igin resmti sekilde yapimast gereken arsa payt karsuigt insaat s6zlesmeleri adi yazili sekilde
yapimakta ve arsa sahibi isi tamamlayamadiginda gecersizlik miieyyidesi ile karst karstya
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Tasinmazlar “avans” olarak verilemezler®’. Para borclarinin ileride asil borctan
mahsup edilmek kaydiyla dnceden 6denmesi (avans) olarak nitelendirilen bu durum,
arsa pay! karsihgi insaat sézlesmelerine aktarilamaz. Zira birincisinde 6nceden ifa
edilen edim tapu sicilinde kayith bir tasinmazin payi, digerinde ise paradir. Bir
tasinmaz payinin devri borcunun, para borcunun ifasi gibi nitelendirilmesi, tapu
sicilinin agikhigi ve sicile gtiven ilkelerinin géz ardi edilmesi gibi istenmeyen sonugclara
yol acar®®. Oysa Yargitay bu durumu avans olarak nitelendirmektedir*®. Béylece yargi
ictihatlanyla Tirk Medeni Kanunu sisteminde olmadigi halde, tapu sicilinde borcun
ifa edilmemesi halinde hikimsiz kilinan “bozucu sarta bagl tesciller”; "gecici
tesciller” kabul edilmis olmaktadir. Sart gerceklesince "yani yuklenicinin insaati
tamamlayip teslim borcunu yerine getirmemesi” halinde, mulkiyet su anda kimin
elinde olup olmadigina bakilmaksizin dogrudan ilk devredene ge¢cmektedir. Sart
gerceklesene kadar tapuda yapilmis tesciller ise “gecici” veya “askida” kalmaktadir.
Ozmen-Urem® bu durumu “hukuki garabet” olarak nitelendirmekte, Giimiis, bu
sekilde olusturulan “askida mulkiyetin” medeni hukuk 6gretimizde olmadigini hakh

kalinmaktadur. O halde oran olarak biraz daha fazla arsa payina sahip olma diisiincesiyle giivenilir
olmayan bir yiiklenici ile sézlesme yapan arsa sahibinin iyi niyetli lclincl kisi karsisinda
korunmamast gerekir." Akinci (n 34) 538.

7 Kirca, ‘Arsa Pay’ (n 5) 97; Kurt, ‘Arsa Payi’' (n 34) 423; Kahraman (n 35) 793; Akinci (n 34) 515; Coskun
(n 38) 145. Yargitay kararlarinda yaratilan avans tapu kavraminin "hukuki garabetin zirvesini
olusturdugu” gérisiinde bkz. Ozmen (n 34) 502-503; Ozmen ve Urem (n 35) 22.

8 Kirca, 'Arsa Payr' (n 5) 97.

9 “insaat asamasinda arsa sahibince yiikleniciye pay devredilmesi, insaat yapunt sirasinda yiikleniciye
sermaye saglanmast ve isin bir an 6nce bitirilmesi amacina matuf olup, bu devirlerin avans niteliginde
gecici bir intikal olarak kabulii zorunludur.” Yargitay 15 HD, 3299/1234, 4.3.2005; "Arsa payt karsiligt
insaat s6zlesmelerinde arsa sahipleri tarafindan tapuda yiikleniciye devredilen arsa paylari, sézlesme
konusu insaatin yapulabilmesi icin yiiklenicinin insaata finans saglamast amacuyla verilen avans
niteligindedir. S6zkonusu arsa paylart insaatin tamamlanmasindan sonra devredilebilecegi gibi,
insaat strasinda veya insaata baslanmadan 6nce de devredilmis olabilir. Yiiklenicinin s6zlesmeye,
imar mevzuatina ve projesine uygun olarak insaati tam ve eksiksiz bicimde tamamlayp arsa
sahiplerine teslim etmesi halinde lictinci kisilerin satin aldiklart arsa payt ve dairelerin tapu devirleri
gecerlilik kazanacaktir. Aksi halde, yiiklenici ve ondan pay alan lcgtincii kisi lizerine yazilan tapu kaydi
illiyetten yoksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna dtiser.” Yargitay 6 HD, 1237/1173,
3.3.2022.

80 Ozmen ve Urem (n 35) 25; Ozmen (n 34) 507.
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olarak ifade etmektedir®'. Yine Hatemi®® ve Kurt®® esya hukuku sistemimizde tescilsiz
iktisaplarin sinirli sayida oldugu ve bdyle bir uygulamanin kanunda sayilmayan
sicilsiz kazanim sekli yarattigini ifade ederek, hakli olarak elestirmektedir.

Yargitay'in baskin goérusiine karsi muhalefet serhlerinde, isabetli olarak avans tapu
kabul edilmemektedir: “Arsa sahibinin tapuyu ytikleniciye devretmesinin “avans”
niteliginde oldugu, mililkiyetin ancak yiiklenicinin tiim borcunu ifa ettikten sonra
gececegini kabul edilmesi de hukuki dayanagt olan bir kabul degildir. Zira
hukukumuzda "yolsuz tescil” terimi mevcut olmasina ragmen “avans tapu” terimi
mevcut degildir"®*. "Yiiklenici adina yapilan tescil islemini her halde "yolsuz tescil"
kabul etmek, ya da avans tapu kabul etmek toplumda onarilmaz zararlara sebep

olmakta ve adalet duygusuna zarar vermektedir"®.

VI. TAPU SICILINDE GECERLi BIR SOZLESME ILE TASINMAZ PAYI
EDINMENIN HALEFIYET OLUSTURMAYACAGI

Arsa pay! karsiligi insaat sozlesmeleri arsa malikinin borcu agisindan tasinmaz
mulkiyetinin devrine iliskin bir yikamlalik icerdiginden resmi sekilde yapilmasi
gerekir (TMK m. 706, TBK m. 237). Resmi sekli verecek olan makam Tapu Sicili
Madarlaga’dir (Tapu Kanunu m. 26). Ayrica, Noterlik Kanunu'nun 60. maddesi
geregi noterde yapilan tasinmaz satis vaadi niteligindeki s6zlesmeler de gecerli
kabul edilmektedir. Dolayisiyla, adi yazili sekilde yapilan arsa payi karsiligi insaat
sozlesmeleri gegersizdir. Bununla birlikte Yargitay kararlari adi yazili sekilde yapilan

"Hukuk mantigiyla bagdagsmayan ve islem giivenligini tehlikeye atan bu bakus acistyla, is sahibine
eser teslim edilene kadar yiklenici adina tescil edilen mala malik degildir ve askida miilkiyet séz
konusudur. (...) inancli devirde dahi tam hak iktisabinin benimsendigi bir hukuk sisteminde daha
glcli bir malkiyet devrinin s6z konusu oldugu arsa payi karsiligi yapi sézlesmesinde miteahhidin
adina tescil edilen tasinmaza malik olmadigini séylemek hicbir yasal temele dayanmamaktadir.” bkz.
Mustafa Alper Gimds, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Kisa Ders Kitabt (6. Basi, Filiz Kitabevi 2022)
442.

62 Aybay ve Hatemi (n 34) § 26, N. 4-5, 186.

83 Kurt, ‘Arsa Pay!' (n 34) 414.

6 Yargitay 6 HD, 5080/3007, 1.6.2022, Muhalefet Serhi.

65 Yargitay 15 HD, 3163/2411, 1.6.221, Muhalefet Serhi; Yargitay 6 HD, 174/2034, 6.12.2021, Muhalefet
Serhi; Yargitay 23 HD, 959/4110, 10.9.2018, Muhalefet Serhi; Yargitay 6 HD, 5572/4235, 20.9.2022,
Muhalefet Serhi.
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arsa pay! karsihgi insaat sézlesmelerini “alacagin temliki” olarak nitelendirip gecerli
saymis ve bu sdzlesmelere alacagin temliki hiikiimlerini uygulamistir®®.

Oysa bilindigi tizere 1988 tarihli ictihadi Birlestirme Kararinda yiiklenicinin adi yazili
sekilde sattigi bagimsiz bolumu Gguinci kisiye teslim ettigi ve Gglncu kisinin de satis
bedelini 6deyerek ana yapinin tamamlanmasindan sonra kendisine teslim edilen

66

"Anilan dtizenlemeler uyarinca tapulu tasinmazlarda miilkiyetin devrini dngdren sézlesmelerin
gecerli olmalart icin resmi sekilde yapimalar: zorunlu olup; kat karsiigt insaat sézlesmeleri, arsa
sahibi yoniinden taginmaz miilkiyetinin ileride yiikleniciye devrine iliskin bir yiikiimliliigi (milkiyetin
nakline yénelik vaadi) icerdiginden, bu tiir sézlesmelerin noterde resen diizenleme seklinde
yapimalart gecerlilik kosuludur. Emredici kural geregi, resmi sekle uyulmadan yapilan sézlesmeler
gecersizdir.... Arsa payt karsiligt insaat s6zlesmesinde ise; yiiklenici arsa paylarinin maliki olmamakta,
buna karsilik arsa paylarinin ya da bagimsiz béliimlerin kendisine devredilmesi konusunda sahsi bir
alacak hakkina sahip olmaktadir. Yiiklenici kat karsiigt insaat sézlesmesinden dogan hakkina
dayanarak arsa sahibinden kendi paywna diisen bagimsiz béliimlere ait arsa paylarinin miilkiyetinin
adina tescilini talep edebilecegi gibi, bu hakkint yazilt olmast kosuluyla arsa sahibinin onaywina gerek
olmaksizin dglincli kisiye de devredebilir. Baska bir anlatimla béyle durumlarda yiiklenici sézlesme
uyarwnca arsa sahibinden talep edebilecegi bagimsiz boliim ve buna baglt arsa paywnin devrini talep
etme hakkunt ticlincii kisiye temlik etmis sayuur ve yiiklenici ile liclinci kisi arasinda alacagin temliki
sézlesmesi bulundugu kabul edilir... Ugiincii kisinin, arsa payt karsiigt insaat sézlesmesi geregince
ylikleniciye burakimast kararlastirilan bagimsiz boliimi yiikleniciden temlik almast hélinde arsa
sahibini ifaya zorlayabilmesi icin bazt kosullarin varligt gerekir. 6098 sayilt Kanun'un 188 inci maddesi
geregince; "Borclu, devri 6grendigi sirada devredene karst sahip oldugu savunmalari, devralana karst
da ileri sirebilir." Buna gore temliki 6grenen arsa sahibi, temlik olmasayd: énceki alacakliya
(viikleniciye) karst ne tiir defiler ileri siirebilecekse, aynt defileri yeni alacaklya (temlik alan Gglincii
kisiye) karst da ileri siirebilir. Temlikin konusu, yiiklenicinin arsa sahibi ile yaptigt s6zlesme uyarinca
hak kazandigt gercek alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiiklenicinin arsa sahibinden
kazanmadigt  hakkt lctincli  kisiye temlik etmesinin arsa sahibi bakimindan bir 6nemi
bulunmamaktadur... Yiikleniciden bagimsiz boliim temlik alinmasina dayalt olarak ytiklenicinin halefi
stfatyla 10.70.2016 tarihli s6zlesme geregince edimlerini ifa ettigi iddiastyla tapu iptali ve tescil
isteminde bulunan lgiincii kisi ... tarafindan acillan asil davada tapulu tasinmaza iliskin satis
sozlesmesi hiikiimleri degil, 6098 sayult Kanun'un 183 ve devamt maddelerinde diizenlenen alacagin
temliki (devri) hiikiimleri uygulanacaktir. Yine 6098 sayit Kanun'un 184 iincii maddesi uyarinca
alacagin devrinin gecerliligi yazul sekilde yapimasina baglidir... Yukarida ayrintlt bicimde agiklanan
ilke ve kurallar dogrultusunda ytikleniciden bagumsiz béliim temlik alan davaci-karst davalinin
Yytiklenicinin halefi olarak actigt temliken tescil davasinda tapu iptali ve tescile hak kazanabilmesi igin
kat karsiligt insaat sozlesmesinin konusu olan yapinn davali arsa sahiplerinin reddedemeyecegi
seviyeye getirilmesi, ayip ve eksiklikler varsa bunlarin yiiklenicinin halefi davaci-karst davali
tarafindan tamamlanmast veya bedellerinin arsa sahiplerine 6denmek lizere depo ettirilmesi gerekir...
Ne var ki; Bolge Adliye Mahkemesince tapulu tasinmazin devrine iliskin 10.10.2016 tarihli
sozlesmenin zorunlu sekil sartt olan resmi sekle uyulmadan yapudigindan gecersiz oldugu, 30.09.1988
tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayult ictihad: Birlestirme Kararina gére yapuan degerlendirmede
ise andan lctihad: Birlestirme Kararimn uygulanmastnin miimkiin olmadigi gerekcesiyle sézlesmenin
gecersizliginden dolayt feshine ve tapu iptali tescil isteminin reddine karar verilmesi dogru
olmamustir.” Yargitay HGK, 293/107, 14.2.2024.
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harici satis konusu olan bagimsiz bolimu malik gibi fiilen kullandigi bir olay
bakimindan “(...)taraflarin bagimsiz béliim satisinda anlasarak alicinin tiim borglarint
eda etmesi ve satictnin da bagimsiz boltiimii teslim ederek alicinin onu malik gibi
kullanmasina ragmen saticinin miilkiyetin devrine yanasmamast hallerinde; olayin
ozelligine gore hakimin M.K. nun 2. maddesini gézeterek actlan tescil davasint kabul
edebilecegine (..)" karar verilmistir. Ancak Yargitay sonraki yillarda 1988 yilindaki
ictihadi Birlestirme Kararindaki ¢6zimii géz ardi ederek ve mevcut hukuksal
kurumlari zorlayarak, harici satisin alicisi Ggtincu kisilere daha gucli konum saglamak
amaciyla, gelecekteki bagimsiz bélimlere iliskin adi yazili sekildeki tasinmaz satis
vaadi ve satis sOzlesmelerini, yiklenicinin gecerli bir arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinden dogan ve is sahibine ydnelik kendisine disecek bagimsiz
bélimlerin mulkiyetinin devrini istemeye yonelik alacak hakkinin temlikine iligkin bir
alacagin temliki s6zlesmesi olarak gecerli saymaya baglamistir.

Boylece Yargitay bir taraftan 1988 tarihli ictihadi Birlestirme Karari'ni
uygulamamakta, diger taraftan sekle aykiri yapilan satis sozlesmelerini alacagin
temliki islemine tahvil ederek ayakta tutmaktadir. Yargitay, alacagin temlikinden
dogan alacag, Gglncu kisinin dogrudan arsa sahibine ydneltebilmesine, ona karsi
tescil davasi acabilmesine imkan vermektedir. Yargitay, tglnci kisiyi koruma altina
alma dusuncesiyle hareket etmekte, ancak yuklenicinin sorumsuzlugunu ve
sozlesmeye aykiriligini tglincu kisiye yuklemektedir. Kanimizca Yargitay'in alacagin
temlikine tahvil ydntemi isabetli degildir. Zira Gimdis'in de isabetli olarak belirttigi
Uzere, “tahvil kurumunun isleyebilmesi icin kendisine tahvil olunan islem, kesin
hiikiimsiiz islemle aynt ve benzer sonuglar doguran, ondan daha Gteye gitmeyen
sonuglar doguran bir islem olmalidir. Oysa Yargitay, hakku devir taahhiidiinii iceren
gecersiz bir bor¢ s6zlesmesini veya 6n sozlesmeyi, hakkt devreden bir tasarruf islemine
tahvil ederek bu ilkeyi géz ardt etmis olmaktadir"®’.

Yargitay bu ictihatlarini adi yazil sekille yapilan arsa payi karsiligi insaat sézlesmeleri
ile sinirflandirmamus, noterde yapilan tasinmaz satis vaatlerine de uygulamistir®.

67 Mustafa Alper Giimis, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt Il (3. Basi, Vedat Kitapcilik 2014) 119, 120.
88 “Alacagin temliki, alacakli ile onu devralan liciincii sahis arasinda borclunun rizasina ihtiyac
olmaksizin yapilabilen ve sadece kazandurict bir tasarruf islemi niteligini tastyan sekle baglt bir akittir.
Bor¢lar Kanunu m. 163 hiikmtine gére de temlik sézlesmesi temlik edenle temlik alan arasindaki yazili
s6zlesme ile kurulabilir. Ancak, alacagin temlikinde aranan yazili sekil temlik sézlesmesinin resmi
sekilde yapimasina engel degildir." Yargitay HGK, 14-2265/1435, 22.11.2017. "Alacagin temliki
alacakli ile onu devralan liciincii kisi arasinda bor¢lunun rizasina ihtiyac olmaksizin yapiabilen ve
sadece kazandurict bir tasarruf islemi niteligini tastyan sekle baglt bir akiddir. BK m. 163 hiikmiine
gore temlik s6zlesmesi temlik edenle temlik alan arasindaki yazilt sézlesme ile kurulabilir. Ne var ki
alacagn temlikinde aranan yazili sekil temlik s6zlesmesinin resmi sekilde yapimasina engel degildir.
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ictihatlara gore yuklenici, tclinci kisiyle yapmis oldugu satis sdzlesmesiyle, arsa
malikinden olan arsanin mdlkiyetinin kendisine gecirilmesine iliskin alacak hakkini
dcuincl kisiye devretmis olmaktadir. Yukleniciden arsa payini satin alan kisilerin ise
yiklenicinin halefi olduklar kabul edilmistir®®. Halefin arsa payini talep edebilmesi
icin de yuklenicinin borcunu ifa etmis olmasi gerekir. Yiklenici borcun ifasinda
temerride diserse alacakli (Uglincu kisi) alacak hakkina sahip olamayacaktir.

Ne var ki Yargitay'in bu uygulamasi borclar hukukuna aykirndir. Yuklenici ile Gglinct
kisi arasinda yapilan sdzlesme bir alacagin temliki sdzlesmesi degildir®. Tapu
sicilinde tasinmaz satis vaadi sozlesmesi hukuki sebebine dayali olarak ayni hak devri
“alacagin temliki” olarak nitelendirilemez. Yuklenici, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesiyle arsa malikinden olan arsanin belli paylarinin kendisine devrine iligkin
alacak hakkini tglinci kisiye devretme iradesine sahip degildir. Béyle bir iradenin
varligi da anlamli degildir, zira zaten arsa malikine ydnelik arsanin miulkiyetinin
kendisine gecirilmesine iliskin alacagi 6nceden elde etmistir. Arsa malikinin arsanin
milkiyetini ylkleniciye devretmesine iliskin yiklenicinin alacag, ifa sebebiyle sona

Nitekim uygulamada ytikleniciden sahsi hakkint temlik alan (linci kisilerin temlik sézlesmesini adi
yazili satis s6zlesmesi veya noterde diizenleme sekilde tasinmaz satis vaadi sézlesmesi olarak
yaptiklart goériilmektedir. Yiiklenicinin kisisel hakkint temelliik eden (iciincii kiside alacagin temliki
hiikiimlerinden yararlanarak bu hakkwint arsa sahibine kars: ileri siirebilir. Zira, alacagt devralan kisi
evvelki alacaklinin yerine gecer.” Yargitay 14 HD, 3755/11308, 7.12.2015. Yargitay'in bu kararlarindan
birine muhalefet serhinde daire igtihatlarinda gecerli s6zlesmeleri icin kullanilan “avans tapu”
kavraminin gecersiz sozlesmeler icin kullanilmasinin isabetli olmadigi belirtiimektedir, bkz. Yargitay
6 HD, 2890/2787, 9.9.2024, Muhalefet Serhi.

8 Bkz. Anayasa Mahkemesi, Basvuru No: 2014/12321, 20.7.2017; "Kat karsiigt yapdmakta olan
insaattan arsa sahibinin paywna diisen bir daireyi satin alan kisi, o pay icin arsa sahibinin halefi olur.
Miiteahhit hakkinda sézlesmeye gére noksan edimi talep edebilir.” Yargitay 15 HD, 3577/3953,
14.09.1992. "Kural olarak ingaat sézlesmesinden kaynaklanan sahsi hakka dayali davalarda tescile
karar verilebilmesi icin yiiklenicinin eseri s6zlesme kosullarina uygun bitirip bitirmedigi dolayistyla
tescile hak kazanip kazanmadiginin saptanmast 6nem arz etmektedir. Burada ytiklenicinin temel
borcu, sézlesme geregi fenne ve amacina uygun bir bina meydana getirerek arsa sahibine teslim
etmektir. Zira yliklenici bu nitelikleri haiz bir bina meydana getirmis ve arsa sahibine teslim etmis ise,
sozlesmenin karst edimi olan arsa payinin-bagimsiz boliimiin- devrini ondan isteyebilir. Bu hak
dogrudan yiiklenici tarafindan talep edilebilecegi gibi, yiiklenicinin kisisel hakkint devralan ticiincii
kisi de yiiklenicinin halefi olarak tescil isteminde bulunabilir. Ancak, yiiklenicinin actigt davalarda
oldugu gibi halefi olan l¢iincii kisilerin acacadi tescil davalarinda da tescile hak kazanabilmesi igin,
yapun arsa sahibinin reddedemeyecegi seviyeye getirilmesi, ayip ve eksiklikler varsa bunlarin
ytiklenicinin halefi olan lictincii kisi tarafindan tamamlanmast veya bedelinin arsa sahibine 6denmek
lizere depo ettirilmesi gerekir.” Yargitay HGK, 519/851, 10.11.2020.

0 Kirca, ‘Arsa Payr’ (n 5) 95, 96.
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ermistir. O halde olmayan bir alacagin da devredilmesi miimkiin degildir”’. Satis veya
satis vaadi sOzlesmesini alacagin temliki olarak nitelendirmek, s6zlesme serbestisine
ve irade beyanlarinin yorumu ilkelerine aykindir. irade beyanlarinin giiven teorisine
ve durastlik kurah 1siginda yorumlanmasi halinde bdyle bir sonuca ulasilamaz.
Kisilere aslinda sahip olmadiklar, duristlik kural geregi farazi olarak onlara
atfedilmesi de mimkin olmayan iradeler Yargitay'ca atfedilmekte; olmayan
varsaytlmaktadir.

Tahvil gecersiz bir s6zlesmenin gegerli bir s6zlesmenin unsurlarini tagsimasi halinde
yapilir. Burada gecersiz bir sdzlesme yoktur. Belirttigimiz Gzere gecersiz sdzlesmenin
alacagin temliki tasarruf islemine tahvil edilmesi isabetli olmadigi gibi, sekle uygun
olarak yapilmis bir satis vaadi veya satis sozlesmesinin de alacagin temliki islemine
tahvil edilmesi de kabul edilemez. Dolayisiyla bu yaklagim tahvil kurumuna da
aykindir’,

Kaldi ki Yargrtay, bir alacagin temliki sonucu devredenin ayni alacaga iliskin baska
devralanla kuracag ikinci alacagin temliki s6zlesmesinin gecersiz olacagini ve
yuklenicinin ayni bagimsiz bolimun birden fazla kisiye harici satis veya satis vaadi
sozlesmesiyle satilmasi halinde ilk tarihli s6zlesmeye deger verilecegini kabul
etmektedir’®. Yargitay bu sonucu gecerlilik sekline uygun bir sekilde kurulmus ve ifa

" Qysa 2006 yilinda ilgili dairenin Bagkani izzet Kararakas "gériiniirdeki alacagin temliki"nden hareket

edildigini ifade etmektedir. Gorlinlirdeki alacak eserin teslimi ile gegerli olacagindan durum "avans"
olarak ifade edilebilir, goristundedir: “[y]iiklenici eser sézlesmesini yapmakla, yapacadt eserde bir
bakima eserin bedeli olan arsa paywnt sahsi hakkt sebebiyle edinir. Bazi Yargitay kararlarinda halefiyet
geciyor, dogrudur. Olayina gére halefiyet de vardir diyebiliyoruz, ama burada sahsi hakkin temliki
s6z konusudur. Yani alacagin temliki séz konusudur. Eger alacak olmazsa, olmayan alacagin temliki
olur mu? Gercek alacak olacak. Bu anlattigimiz olaylarda hep gériiniirde alacak var. Yiiklenici
gériiniirde alacagint temlik ediyor. Ne zaman hukuken gegerli hale gelecek? Eserin teslimi ile. iste
avans diyoruz onun icin. Teslim s6zlesmesine gore yapildiginda gercek alacak haline gelecek.” Banka
ve Ticaret Hukuku Enstitiisiiniin 2006 yilinda diizenledigi sempozyumda, Cigdem Kirca’'nin "Arsa
Payi Karsiligi insaat Sozlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Uciincii Kisilere Etkisi” adli tebligini
sunmasi sonrasinda yapilan tartismalarda ilgili Yargitay lyesi izzet Karakas'in ifadesi, bkz. Ticaret
Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu XXII (15 Aralik 2006) (Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstittsl, Nisan 2007) 103.

Gimds, Ozel Hiikiimler Il (n 67) 119, 120. Tapuda gerceklesen ayni hak devri isleminin, sahsi hak
niteligindeki bir alacagin temliki olarak nitelendirilmesini hukuki zemine oturtmak miimkun degildir,
bkz. Kurt, ‘Arsa Pay!’ (n 34) 423.

3 Yargitay 15 HD, 1382/3287, 21.12.2020.
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edilmis sozlesmeler icin de uygulamakta ve boylece kisisel hakkin ayni haklardan
dnce geldigini kabul etmis olmaktadir’:

“Ancak, alacagin temlikinde aranan yazili sekil, temlik sézlesmesinin resmi sekilde
yapimasina engel degildir. Uygulamada yiiklenicinin aynt bagimsiz bélimii degisik
tarihlerde bir veya birden fazla liciincii kisiye alacagin temliki yoluyla veya satis vaadi
s6zlesmesi yaparak temlik ettigi, temlik alan bir veya daha fazla kisinin aynt bagimsiz
béliim lizerinde hak iddiasinda bulundugu sik¢a goriilen bir durumdur. Bunun gibi
malikin, satis vaadi sézlesmesine konu yaptigt bir tastnmazt sonradan bir baska kisiye
satis vaadinde bulunmast da mimkindir. Boylesine durumlarda sahsi haklarin
yarismast prensibi séz konusu olur. Kural olarak da gecersiz olmadik¢a veya s6zlesme
feshedilmedikce yarisan sahsi haklardan 6nceki tarihli olanina deger tanwnir. Yukarida
vurgulandigt lzere, burada satis isleminin ytiklenici tarafindan lgiincii kisilerden
birine veya birkagina resmi bicimde (noterde satis vaadi s6zlesmesi ile), digerlerine adi
yazili sézlesme ile yapmis olmastnin énemi yoktur. Onem arz eden husus, sahsi hak

iddiasinda bulunan lciinci kisilere yapilan temlikin tasidigt tarihtir"”.

Oysa olayda tasinmaz satis vaadi hukuki islemine dayanilarak, tapu sicilinde tescil
gerceklestirilmis ve ayni hak kurulmustur. Burada kisisel haklarin yarismasi degil,
kisisel hak ile ayni hakkin yarismasi s6z konusudur. Boylece ¢ok temel bir ilke daha
ihlal edilmektedir.

Muilkiyet hakkinin tapu sicilinde gecerli bir tescil ile devredilmesi durumunda alacak
hakkinin bir kisiden diger kisiye gecisi (alacagin temliki) s6z konusu olmadigi gibi,
alacak hakkinin bir kisiden digerine kanunen gecisini ifade eden "halefiyet” de
bulunmamaktadir. Halefiyet, bor¢lunun edimini alacakliya ifa eden Uglncl kisinin
kanunun 6ngordugu hallerde ve alacakliyr tatmin ettigi 6l¢lide onun yerine gegmesi,
alacakhinin haklarina halef olmasidir (TBK m. 127). Oysa burada ne lclincu kisinin

4 "Gegersiz sézlesmeler icin yapilan tahvilin bu sekilde gecerli bir sézlesmeyi de kapsayacak sekilde

genisletilmesi hukuk sintrlarint asan, kabul edilemez bir yaklasumdur.” Glimis, Ozel Hiikiimler Il (n 67)
120.

> Yargitay 15 HD, 1382/3287, 21.12.2020. Somut olayda davali yiikleniciden taginmaz satis vaadi
sozlesmesi ile tasinmaz payini almis ve davali adina tapu sicilinde tescil gerceklesmistir. Oysa
Yargitay yuklenicinin alacagin temliki ile dnceki tarihte devrettigi alacak hakkina dncelik vermistir.
Bu cercevede aslinda isabetli olan ilk derece mahkemesi ve bunu onaylayan Bdlge Adliye
Mahkemesi kararini bozmustur.
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bor¢lunun edimini alacakliya ifa etmesi s6z konusudur ne de kanunda diizenlenmis
bir halefiyet hali vardir’.

VII. KiSISEL HAKLARIN UCUNCU KiSIiLERE KARSI iLERI SURULMESI

Alacak hakki, bir kisinin bagka bir kisiye karsi sahip oldugu kisisel bir haktir. Ayni hak
sahibi, esya Uzerindeki yetkilerini dogrudan dogruya kendisi kullanirken, alacak
hakki, hak sahibine sadece bor¢ludan bir edimi yerine getirmesini talep hakki verir.
Bu nedenle, alacaklinin hakkini elde edebilmesi ancak borclunun araciligiyla, fiiliyle
ve katkisiyla gergeklesebilir. Bor¢lu borcunu yerine getirmedigi takdirde alacakli
borcun ifa edilmemesinden dogan talep haklarini yalniz borcluya karsi kullanabilir””.
Bu bakimdan alacak hakki, nispi bir haktir.

Arsa maliki ile yuklenici arasindaki borclandirici islemden (satis vaadi veya satis
s6zlesmesinden) kaynaklanan, arsa malikinin ytkleniciden eserin insasini ve teslimini
talep etmeye iliskin hakki nispi (kisisel) bir hak olup sadece ytkleniciye karsi ileri
strdlebilir. Ayni hak ile alacak haklari arasindaki farkliliga isaret etmek icin gosterilen
klasik 6rnege gore, (S), (A)'ya sattigr ancak heniiz teslim etmedigi bir mali sonradan
(B)'ye satip milkiyetini (B)'ye devretse, (A), (B)'ye karsi kural olarak herhangi bir
talepte bulunamaz’®. (A), ancak (S)'den tazminat isteyebilir. Hatta (B) satis sézlesmesi
sirasinda ilk satis s6zlesmesinden haberdar olsa dahi (A), (B)'ye karsi herhangi bir
talepte bulunamaz.

Kanun koyucu cesitli nedenlerle bazi alacak haklarini tapu siciline serh verdirmek
suretiyle Uglncu kisilere ileri surilebilir kilmistir. TMK m. 1009'a gore, arsa payi
karsihgi insaat sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi, s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve
geri alim haklari, adi kira ve hasilat kirasi tapuya serh verildigi zaman esyaya bagh
bor¢ niteligini kazanirlar™®. Tapuya serh edilmis alacak hakkini hak sahibi clinci
kisilere ileri strebilir. Esyayl sonradan edinen kisiler tapu sicilinde yazilmis serhin
olusturdugu esyaya bagh borg¢ etkisi ile serhin olusturdugu kisisel hakki yerine
getirmekle yikamla olurlar ve kendi hakkr ile bagdasmayan haklar tapu sicilinden

76 Kurt, 'Arsa Payr' (n 34) 423; Akincai (n 34) 511, 512. Kaldi ki halefiyet halinde (clinci kisiye alacak
hakki fer'ileriyle birlikte gecer. Bor¢ ve sorumluluk gecmez. Burada borcun yiklenilmesine veya
sozlesmenin devrine iliskin 6zel bir anlagsma da bulunmamaktadir, bkz. Kirca, ‘Arsa Payi’ (n 5) 96.

7 Tuor, Schnyder, Schmid ve Rumo-Jungo (n 8) § 87 N. 3, 814; Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 34, 35; Eren
(n 14) N. 140, 143.

8 Sirmen, Esya Hukuku (n 7) 35; Eren (n 14) N. 140, 143.

7 Eren (n 14) N. 150 vd.
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sildirebilirler. Serh verilmedigi takdirde, kisisel haklar Gclincli kisilere karsi ileri
surlilemez.

Bu cercevede borglandirici islem ile tasarruf islemi arasindaki ayirma da deginmek
gerekir. Borclanma islemi (6rnegin satis sozlesmesi) ile elde edilen alacak hakki
kisisel bir haktir. Kisi sadece alacagi talep etme hakkina sahiptir ve bu hak sadece
borgluya karsi ileri strulebilir. Bu strecte bor¢lanma islemine konu hak malvarliginda
kalmaya devam etmektedir. Tasarruf isleminin yapilmasi ile (6rnegin tapu sicilinde
tescil talebi ve tescil) kisi tasarruf yetkisini kaybeder ve artik bu islemin degistirilmesi
veya islemden donilmesi mimkin degildir. Tasarruf islemi yapildiktan sonra
degistiriimez, bu islem kesin etkili nihai bir islemdir. Bu islemden sonra bir degisiklik
yapilmasi isteniyorsa yeni bir tasarruf isleminin yapilmasi gerekir.

Arsa payi karsihgr insaat sozlesmelerine iliskin yargr uygulamalariyla, arsa malikinin
yukleniciye karsi sahip oldugu kisisel hak, arsa maliki tarafindan sadece yukleniciye
karsi degil, herkese karsi ileri strulebilir hale gelmistir.

A. Arsa Maliklerinin Sekle Aykiri Olarak Yaptigi Satis islemlerinde Kisisel
Haklarin Ugiincii Kisilere Karsi ileri Siiriilmesi

Bazi yargi kararlariyla, arsa maliklerinin sekil kurallarina uyulmaksizin alicilarla satig
sOzlesmesi yapmalari ve sonrasinda her iki tarafin borclarini ifa etmelerine ragmen
alici adina E. 1987/2, K. 1988/2, 30.9.1988 tarihli Yargitay IBK geregince tescil
yapilmadan onceki donemde, malikin bu tasinmazlar baskalarina devretmesi veya
Ozellikle bankalara ipotek olarak vermesi durumunda, Ugincl kisilerin veya
bankalarin basiretli tacir olmalarn gerektigi, gerekli arastirmalar yapmadiklari, bu
sebeple iyiniyetli olmadiklari gerekceleriyle tasarruf yetkisine sahip malikten
edindikleri ayni haklar gecersiz kiinmaktaydh:

“..Taraflar arasindaki gayrimenkul satis sézlesmesinin 29/12/2016 tarihinde
imzalandigi, dairenin 14/04/2018 tarihli Konut Teslim Tutanag ile teslim edilmis
oldugu, davalt ... tarafindan dava konusu tasinmaz lizerine konulan ipotegin ise
24/05/2018 tarihinde s6zlesmeden ve tastnmaz tesliminden sonra konulmus oldugu,
davali bankanin basiretli bir is adamt olarak basit bir arastirma sonucunda dava
konusu dairenin satistnin  yapudigint ve fiilen teslim edilmis oldugunu tespit
edebilecegi halde bu yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyerek, davali ... insaat sirketinin
talebi ile proje baz alinarak davalt sirkete tahsis ettigi kredinin teminatt olarak ipotek
tesist yoluna gitmesinin TMK'nin 1023.maddesi kapsamunda davalt bankanin iyiniyetli
gtincii kisi olarak degerlendirilemeyecegi acik olup, TMK 1024 tinclii maddesinin 1
inci fikrast kapsaminda dava konusu tasinmaz lzerine davalt banka lehinde konulan
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ayni hakkin (ipotegin) yolsuz tescili oldugu aciktir" seklindeki ilk derece mahkemesi
kararini, istanbul BAM 7. Hukuk Dairesi ve Yargitay onamistir®®.

Bu kararlarda tasarruf islemi yapilmamis oldugu igin (tescil talebi ve tescil) mulkiyet
hakkinin karsi tarafa gegmedigi donemde, baska deyisle gecersiz s6zlesmeyi yapan
ornegin saticinin hentiz malik oldugu dénemde diger kisilere ayni hak kazandirmis
olmasi “yolsuz tescil” olarak nitelendirilmektedir.

Yargitay'in bu kararlanyla kisisel haklar ayni hak seviyesine cikarilmakta, serh
verilmese bile herkese karsi ileri surtlebilir kilinmakta, kisisel bir hakkin varligi tapu
sicilini yolsuz kilmak icin yeterli bulunmakta; mulkiyet hakkinin kazanilmasi igin -
yolsuz tescil bulunmamasina ragmen- “iyiniyet“in varhgi aranmaktadir. Bilindigi
Uzere tasarruf yetkisi olandan milkiyet veya diger bir ayni hak kazanimi icin “iyiniyet”
aranmaz. SOzu gegen olaylarda da “iyiniyet” in aranmasi gerekmedigi gibi, Yargitay
“iyiniyetin” varligi icin yukarnda acikladigimiz Uzere tapu sicilindeki tescili ve
suphelenilmesi durumunda tescile dayanak olusturacak belgeleri arastirma
yukimlalugind degil, sicil disi olgulari, diger kisilerle borg iliskilerinin varligini
arastirmayi gerekli kilmaktadir. Tim bunlar, Tirk esya hukuku ve borclar
hukukumuzun temelini olusturan ilkelere aykiridir. Bu kararlar basta TMK m. 3, 1023,
1024 olmak Uzere, kisisel hak ve ayni hak kavramlarina, esya ve bor¢lar hukukunun
alacak haklarinin sadece borclusuna karsi ileri sirtlebilecegi, tapu sicili hukukunun
acikhk, giiven ve belirlilik ilkelerine aykirilik olusturur.

Bununla birlikte 2024 yilinin sonlarina dogru Yargitay 7. Hukuk Dairesi'nin bu
ictihatlarindan dondugu gorulmektedir. Nitekim, 17.9.2024 tarihli kararinda Yargitay
7. Hukuk Dairesi, kisisel hak sahiplerinin tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerini tapu
siciline TMK m. 1009 geregince serh verdirmedigi icin kusurlu oldugundan, gegersiz
sozlesmenin ifasiyla ilgili konularin arastiriimasi gerekliliginin hakl bir gerekgesi
bulunmadigindan ve bunun adil ve hakkaniyetli olmadigindan hareket etmektedir:

“Davact tiketici, TMK'nin 706'nct maddesine yer alan acik hiikme ragmen resmi
sekilde satis vaadi s6zlesmesi yapmadigindan ve bu sézlesmeden dogan sahsi hakkint
kuvvetlendirmek icin  Kanun'un 1009 uncu maddesiyle verilen imkant
kullanmadigindan kusurlu olup, 1988 tarihli Ictihad:. Birlestirme Kararina gére
davacinun kusurlu hali ortadan kalkmaz. Davali bankanin, kanun hiiktiimlerine aykurt

8 vYargitay 7 HD, 5253/28, 8.1.2024. "Tapuda kat irtifakli géziiken tasinmaz iizerine ipotek koyan
bankanin hem basiretli tacir hemde giiven kurumu olmalart nedeniyle kredi verecegi kisiler ile krediye
karst gosterilecek ayni teminatlar hususunda uzmanligt tartismasiz oldugundan, arsa lizerinde
bulunan yapilarin ve bu yapuar icerisinde yasayan insanlarin bankalarca bilinmedigi, mevcut
durumdan haberdar olmadiklart ileriye stirtilemeyecektir.” istanbul 7 BAM, 2798/1572, 8.6.2023.
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davrandigt mahkemece belirlenmemis olup, sekle aykurt yapudigt icin gecersiz olan ve
tapu siciline serh verilmeyen bir sézlesmeden dolay:, bu sézlesmenin ifasiyla ilgili
konulart kredi vermeden ve ipotek koydurmadan Oénce arastirmadigi, O6zen
yukimliliguni yerine getirmedigi gerekgesiyle sorumlu tutmanin haklt gerekcesi
bulunmamaktadir. Emredici kanun htikiimlerine aykurt davranan davacinin kusurlu
halleri bir tarafa buwrakiarak, kanun hiikiimlerine aykurt bir davranist ispatlanamayan,
tapu kaydwina giivenerek diger davaliya genel kredi sézlesmesiyle kredi kullandiran
davali bankay., kredinin teminati bagimsiz bolimii adi yazili s6zlesmeyle tapu dist
yolla tgiinci bir kisinin alip almadigint arastirmadig icin basiretli davranmadigindan
sorumlu tutmak ve 4721 saydi Kanun'un 1023 lncli  maddesinden
yararlanmayacagint soyleyebilmek adil ve hakkaniyete uygun bir degerlendirme
degildir'®.

Sonucu itibaryla isabetli buldugumuz bu kararlar, sadece kisisel haklarin serh
verilmeden Gglincu kisilere ileri surilemeyecegi ilke ve kuraliyla gerekgelendirilebilir.
ifade ettigimiz gibi, burada yolsuz tescil s6z konusu degildir. Yolsuz tescilin sz
konusu olmadigi durumda “iyiniyet” aranmaz.

8 Yargitay 7 HD, 2943/3886, 17.9.2024. "Yukarida deginilen yasal diizenlemeler, ilkeler ve dosya
kapsamu birlikte degerlendirildiginde; davacilar, davaya dayanak satis vaadi s6zlesmesini 2644 Sayuli
Kanun'un 26. ve 4721 Sayuit Kanun'un 1009. maddesinin birinci fikrast uyarinca tapu kiitiigiine serh
ettirmediginden ve satis vaadi sozlesmesinden dogan haklar kisisel hak niteliginde oldugundan,
tastnmazda sonradan swnurle ayni hak (ipotek) kazanan davalt ...S.'ye karst satis vaadi sézlesmesinden
dogan haklarint 4721 Sayii Kanun'un 1009. maddesinin ikinci fikrasina dayalt olarak kural olarak
ileri stiremezler. Ayrica, 4721 Saylt Kanun'un 1023 ve 1024. maddeleri ancak tapuda bir yolsuz
tescilin varligt halinde uygulanabilir. Baska bir ifadeyle, 4727 Sayii Kanun'un 1023. maddesi tapu
kitigtinde yolsuz bir tescil bulundugu durumda bu tescile iyi niyetli olarak glivenerek hak kazanan
kisilerin kazanumlarint korur. Borglandtrict islem olan satis vaadi sézlesmesinin varligt, malikin
tasinmazi lzerinde tasarruf yetkisini bertaraf ederek tasinmazi lizerindeki tasarruf hakkwint sona
erdirmeyecegi gibi davalti ...S. lehine tescil edilen ipotegi yolsuz hale getirmez. Bu nedenle lehine ipotek
tesis edilen davali ..S.'nin satis vaadi sézlesmesinin varligint bilmesi de kural olarak sonucu
degistirmez. Bu durumda, davacilarin 4721 Sayli Kanun'un 1025. maddesine dayali olarak da
ipotegin kaldirdmasint talep edemeyecekleri agiktir. Bunun yanminda; davacidar tarafindan, dava
konusu ipotegin, ayni hak sahibi davalt yiiklenici ile ipotek lehtart davalt ...S. tarafindan ahlaka aykurt
hareketle ve kendilerine zarar vermek kastiyla tesis ettirildiginin iddia ve ispat edilmesi halinde
terkinini isteyebilmeleri miimkiin ise de dosya kapsamindan bu iddianin ispatlanamadigi
anlasimaktadir. Hal béyle olunca; llk Derece Mahkemesince, ipotegin kaldirdmast isteminin reddine
karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde sonuca gidilmesi dogru gériilmemis, kararin bozulmast
gerekmistir." Yargitay 7 HD, 3251/3893, 17.9.2024.
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B. Arsa Maliklerinin Yiikleniciye Borcunu Onceden ifa Ederek Tapu
Sicilinde Devir Yaptigi ve Sonrasinda Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle
Sozlesmeden Dondiigii Durumlarda

Hukuk sistemimizin temel ilkesi kisisel haklarin Gglnch  kisilere ileri
surtlemeyecegidir. Arsa malikinin yukleniciye karsi ileri surebilecegi kisisel hak,
yuklenicinin temerride dismesi sonucu arsa malikinin s6zlesmeden donmesi ile
acuncl kisilere karsi ileri sirilebilen bir ayni hakka dontsmez. Arsa maliki ile
yuklenici arasindaki s6zlesmenin ihlal edilmesi sonucu kendi aralarindaki talepleri,
tclinch kisileri ilgilendirmez. Uciincii kisilerin ayni hak kazanimlart icin “iyiniyetli”
olma gibi bir sart aranmaz. Sozlesmeden donme halinde verilenlerin iadesinin
sebepsiz zenginlesme hikimleri ile geri istenecegi kabul edildigine gore, sebepsiz
zenginlesme hikumleri uygulanir. Sebepsiz zenginlesme talebi de kisisel bir taleptir.
Bu nedenle sebepsiz zenginlesme talebi arsa maliki tarafindan sadece yikleniciye
karsi ileri suarilebilir, Gglncu kisilere ileri surilemez. Bu konudaki ayrintili
agiklamalarimizi asagida sdzlesmeden donmenin tasarruf islemlerine etkisi kisminda
yapacagiz.

VIIl. SOZLESMEDEN DONMENIN TASARRUF ISLEMLERINE ETKISi

A. Sozlesmeden Donmenin Sinirlanmasi

isvicre hukukunda eger alacakli daha énce edindigi edimi, kendisinden kaynaklanan
sebeplerle iade edemeyecekse, baskasina devretmis, seklini degistirmis veya zarara
ugratmissa (IBK 207, f.3%2'e kiyasen)® veya temerriide diismede 6rnegin dogru

82 Benzer hiikiim TBK m. 228/f.2'de yer almaktadir: “[slatian alictya yiiklenebilen bir sebep yiiziinden

yok olmussa veya alict onu bagkasina devretmisse ya da bicimini degistirmisse alici, ancak degerindeki
eksiklik karstliginin satis bedelinden indirilmesini isteyebilir.”

Peter Gauch, Walter R Schluep, Jérg Schmid ve Susan Emmenegger, Schweizerisches
Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Cilt Il (11. Basi, Schulthess 2020) N. 2802; von Tuhr ve Escher (n
35) 157; Andreas Furrer ve Rainer Wey, ‘Art. 109" in Marc Amstutz, Ruth Arnet, Yesim M Atamer,
Peter Breitschmid, Andreas Furrer, Daniel Girsberger, Michael Hochstrasser, Tina Huber-Purtschert,
Alexandra Jungo, Eva Maissen, Vito Roberto, Rodrigo Rodriguez, Benedikt Seiler, Thomas Sutter-
Somm ve Hans Rudolf Triieb (eds), Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Obligationenrecht
Allgemeine Bestimmungen, Art. 1-183 OR, Cilt 4 (Schulthess 2023) N. 4. ifa edilmis edim acisindan
sozlesmeden doniilemeyecegi; donme yerine feshin gececegi kabul edilmektedir, bkz. Wolfgang
Wiegand, ‘Art. 109" in Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt ve Wolfgang Wiegand (eds), Basler
Kommentar, Obligationenrecht I, Art. 1-529 OR (Helbing Lichtenhahn Verlag 2019) N. 10.
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olmayan talimatlar vermis oldugu icin kendisinin kusuru varsa veya dénme baska bir
sebepten hakkin kétiye kullaniimasi olusturuyorsa sézlesmeden dénemez®.

Alman hukukunda § 346 BGB/f. 2'ye gore, iade edilmesi gereken edimin niteligi
geregi aynen iadesi mimkun degilse veya iade edilmesi gereken edim tuketilmis,
temlik edilmis, haklarla kayitlanmis ya da bicimi degistiriimigse veya kotilesmis ya
da ortadan kalkmissa, iade borclusu bedel lizerinden iadede bulunarak s6zlesmeden
donebilir. Benzer sekilde Avrupa Soézlesmeler Hukukunu Yeknesaklastirma
metinleri®® sézlesmeden dénmeye bedel lizerinden izin vermektedir.

Temerriit halinde sézlesmeden dénmenin sinirlandirilmasi icin isvicre Hukukunda
isvicre Borclar Kanunu m. 207, f. 3 kiyasen uygulanirken, Tiirk Hukukunda séz konusu
maddeye tekabil eden TBK m. 228, f. 2 uygulanmamaktadir.

Diger taraftan eser sozlesmesinde ayiptan sorumluluga iliskin TBK m. 475, f. 3 (BK m.
360, f. 3), eser is sahibinin tasinmaz lizerinde yapulip, sokiiliip kaldirlmast asurt zarar

8 Rolf H Weber ve Susan Emmenegger, Berner Kommentar: Die Wirkung der Obligationen, Die Folgen
der Nichterfiillung, Art. 97-109 OR (2. Basi, Stampfli Verlag 2020) Art. 109 N. 36; Gauch, Schluep ve
Emmenegger (n 83) N. 2797. Ornegin Anayasa Mahkemesi'ne bireysel basvuruya konu olan Tari-
Tari basvurusunda, arsa malikinin kat irtifaki kurulmus tasinmaz payinin tGglncu kisilere devredilmis
olmasindan ve yiklenicinin sézlesmeye gdre tamamlamasi gereken eseri teslim tarihinden tam 22
yil sonra s6zlesmeden donme hakkini kullanmasi, hakkin kotiiye kullaniimasi niteligindedir. Tasarruf
yetkisi olandan mulkiyet hakki kazananlarin bu haklarinin korunmasi gerektigi, yolsuz tescil
olmadan iyiniyetin aranmayacag, kaldi ki iyiniyet taniminin Kanun'un aradigi iyiniyetten tanimindan
farkh oldugu ve somut olayda gerceklesmedigi gerekgelerinin yaninda, sadece bu sebeple bile
sozlesmeden donme hakki kabul edilmeyerek basvurucularin talebi kabul edilebilirdi. Kararin karsi
oy gerekgeleri icin bkz. Anayasa Mahkemesi, Basvuru No: 2014/12321, 20.7.2017. Ayni goriste bkz.
Aydin (n 34) 441-443. Ayrica bkz. asa. IX.

Avrupa Sozlesme Hukuku Prensipleri (Principles of European Contract Law (PECL)) m. 9: 309'a gore
sozlesmenin sona ermesiyle ifa ettigi edimi geri alamayan taraf (...) edimin karsi taraf icin degeri
oraninda makul bir bedel talep edebilir.

Uluslararasi Ticari Sézlesme Prensipleri (Principles of International Commercial Contract (PICC)) m.
7.3.6(1)'e gore, aynen iadenin uygun olmadigi veya makul olmadigi hallerde, uygun oldugu
takdirde bedel lizerinden iadede bulunularak sézlesmeden donilebilir.

Ortak Referans Cercevesi Taslagi (Draft Common Frame of Reference (DCFR)) m. llI. -3:510 (3) ve (4)
hikimlerine gore, ifa edilmis olan edimin iadesi miimkiin degilse veya iade edilmesi makul olmayan
bir caba veya masrafta bulunulmasini gerektiriyorsa, edimin degerinin iade edilmesi yoluna
gidilecektir.

Milletlerarasi Mal Satimina iliskin Sézlesmeler Hakkinda Birlesmis Milletler Antlasmasi (CISG, Viyana
Satim Sozlesmesi) m. 82'ye gdre mallarin aliclya teslim anindaki durumuna yakin bir sekilde
iadesinin imkansiz olmasi ve iade imkansizhiginin aliciya ytklenebilen bir sebepten dogmus olmasi
durumunda s6zlesmeden doniilememektedir. Bununla birlikte, mallarin ticari faaliyetin olagan seyri
icerisinde satilmasi, tuketilmesi veya degistirilmesi halinde dénme hakki varligini korumaktadir
(CISG m. 82/1 b. ).
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doguracaksa, s sahibinin sézlesmeden dbnme hakkint kullanamayacagint
dizenlemistir. Ayrica yine ayiptan sorumlulukta donme, hakkaniyet geregince is
sahibinin eseri kabul etmesinin kendinden beklenemeyecegi dlctide énemli bir ayip
s6z konusu ise mimkin olmaktadir (TBK m. 475, f. 1).

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerinde yiklenicinin borcunu ifa etmede temerriide
dismesi halinde, eser sdzlesmesine iliskin 6zel hilkim bulunmadigindan, iki tarafa
bor¢ yikleyen sozlesmelerdeki temerrlde iliskin Turk Borglar Kanunu'nun genel
hikimleri uygulanmaktadir (TBK m. 123-125).

25.1.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K. sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karari'na®
kadar bazi Yargitay Dairelerince 818 sayili Bor¢lar Kanunu’'nun 360. maddesinin ikinci
ve Uglinct fikralart (TBK m. 475, f. 1, 3) esas alinarak arsa pay karsiligi insaat
sozlesmelerinde temerrit halinde soézlesmeden dénmenin uygulanmayacagina
iliskin kararlar bulunmakla birlikte®”, ictihadi Birlestirme Karar sonrasinda eser
sozlesmelerinde temerrtt halinde kural olarak ge¢mise etkili oldugu (dénme, geriye
etkili fesih) kabul edilmistir. Fesih (ileriye etkili fesih) sadece ¢ok sinirli durumlarda
genellikle insaat seviyesinin %90'a ulasmasi halinde mimkiin olmustur®. Bu Karar,

8 Bu kararin gelisim siirecleri ve Yargitay Dairelerinin Karar &ncesindeki ictihatlan ve bunlarin

degerlendiriimesi konusunda ayrintih bilgi icin bkz. Ismail Atamulu, Kat Karstigi Insaat
Sézlesmesinin Mtiteahhidin Temerrtiidii Nedeniyle Sona Ermesi (Yetkin 2014).

"Dava konusu olayda, davalt yiiklenici, davacilart arsasinda apartmant biiyiik élciide yapip meydana
ctkarmustir. Bu apartmanin ortadan kaldirdmaswinin - yiiklenici agisindan asurt  (6nemli) zarar
doguracagt ise ¢ok belirgindir. Kaldirmanin béyle bir sonug vereceginde duraksamaya yer yoktur, bu
yénden ayrica tartisma agmak da gereksizdir. Oyleyse, davalimn bor¢lu temerriidiine diismesi, is
sahibinin sézlesmeden dbénmesi icin yeterli degildir. Eserin teslim alinmasinda is sahibinin dénme
hakkina sinir konulmast nedeniyle, yiiklenicinin (miiteahhidin) borclu temerriidiine diismesi
durumunda da is sahibinin dénme hakkinin BK. m. 360 cevresinde sinirlandiridacagint kabul etmek
haydi haydi (evleviyetle) gerekli olur.” Yargitay 15 HD, 275/586, 21.3.1978. ismet Sungurbey, Medeni
Hukuk Sorunlar, Cilt 4 (1. Basi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiltesi 1980) 474-476.

"Eser sézlesmelerinin bir tiirti olan arsa payt karsiligt insaat sézlesmelerinde kismti ifadan séz edilemez
ise de, 25.01.1984 tarihli ve 1983/3 E, 1984/1 K. sayilt Yargitay Ictihadi Birlestirme Bliyiik Genel
Kurulu Kararinda, yliklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide
diismesi nedeniyle sézlesmenin is sahibi tarafindan feshi hdlinde, uyusmazligin BK’nin 106-108.
maddelerine gdre ¢6ziimlenecegine, ancak, olayn niteligi ve ézelliginin hakli gésterdigi durumlarda,
MK’'nin 2. maddesi hiikmii gzetilerek, sbzlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar verilmistir.
Burada ytiklenicinin ileriye etkili fesih sonuclarindan yararlanabilmesi icin insaatin en az %90 ve lizeri
seviyeye getirilmis olmast zorunludur. Yargitaywnn istikrar kazanmis uygulamalart da bu
dogrultudadur.” Yargitay HGK, 866/724, 8.6.2021. Bazi hallerde, arsa sahibi sézlesmeyi sona erdirdigi
anda, yuklenicinin o ana kadar gerceklestirmis oldugu insaatin degeri o derece ylksek olabilir ki,
sozlesmeden geriye etkili donilmuis oldugunu iddia etmek dirustlik kuralyla bagdasmayabilir.
Sozlesmeden geriye etkili olarak (dénmek, isi buylk oranda tamamlamis yiklenici icin orantisiz
derecede agir sonuclar dogurabilir, bkz. Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Cilt Il
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arsa payl karsiigi insaat sozlesmelerine de uygulanmaktadir. Oysa ictihad
Birlestirme Kararinda “olayin niteligi ve o6zelliginin hakli gosterdigi durumlarda,
Medeni Kanun'un 2. maddesi hilkmU gozetilerek, s6zlesmenin feshinin ileriye etkili
sonug doguracag” kabul edilmistir. Dirustlik kuralinin gerektirdigi 6l¢t her somut
olayda ayrica belirlenmesi gerekirken, bu Yargitay Kararlariyla “%90 ve tzeri” olarak
kabul edilmektedir. Bu oran bir “dogma” bir “mutlak kural” degildir®. Elbette
dirustlik kuralinin gerektirdigi durumlarda bu oran %90'dan daha duisuk olabilir.
Buradaki 6lcu sadece durUstlik kurali olmalidir.

Kanimizca Tark hukukunda temerrat halinde sozlesmeden ddnmenin
sinirlandirilmasina iliskin karsilastirmal hukuktaki hikimlere benzer bir kanun
degisikligi gerekmektedir. Onerimiz, dénmenin bazi durumlarda hi¢ kabul
edilmemesi, bazi durumlarda ise sadece bedel tGzerinden kabul edilmesidir.

B. Sozlesmeden Dénmenin Tasarruf islemine Etkisi

Bor¢lunun temerridi sebebiyle alacakli s6zlesmeden donme hakkini kullandigi
(geriye etkili fesih) zaman Turk yargi uygulamalar verilenlerin iadesinin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gére yapilacagini ifade etmektedir®®. Sézlesmeden dénme

(Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitist 1987) 143 vd. Serozan, gegici-surekli karmasigi
niteligindeki eser sdzlesmelerinden dénmenin kabul edilmemesi gerektigini savunmaktadir, bkz.
Rona Serozan, Sézlesmeden Dénme (2. Basi, Vedat Kitapgilik 2007) 176.

8 inal (n 54) 1208.

% “Bu durumda, sézlesme iliskisinin tasfiye edilerek sonuclandirimast gerekir. Tasfiyeden amag; sayet
yiiklenicinin arsa sahiplerinin malvarligina gecirdigi bir deger varsa bunun iadesinin saglanmas,
(somut olayda yapilan insaat bedeli) buna karsilik arsa sahipleri de ylikleniciye bir kisim tapu
devretmislerse bunlarin saptanarak arsa sahiplerine geri verilmesinin teminidir. Zira, is tasfiyeyle
sonuglanacagindan bunlar karst tarafin malvarliginda kaldigi siirece sebepsiz zenginlesmeye neden
olur.” Yargitay 15 HD, 1884/5280, 6.11.2003. “Feshin geriye etkili olmast durumunda, sézlesme hic
yapimamis (yok) farz edilerek hiikim doguracagindan taraflar karsitikle olarak birbirlerine
verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir. Ornegin, avans niteliginde bir miktar
arsa payt devredilmis ise arsa payinn adina tescili arsa sahibince; yasaya uygun bir kisum imalat
gerceklesmis ise bunun bedeli de ytiklenici tarafca istenebilir.” Yargitay 23 HD, 6059/1489, 4.3.2020.
"Yiiklenici sirketle davacilar arasindaki arsa payt karsiligt insaat s6zlesmesi geriye etkili sonug dogurur
sekilde fesih olunduguna gére, Borclar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri geregince ve "haksiz
iktisap kurallart" uyaninca taraflarin aldiklarint karsiliklt olarak iade etmesi gerekir. Bu yasal
nedenlerle, yiiklenici sirket tarafindan dava dist Faruk'a temlik olunan ve onun tarafindan da davali
Nuran'a temlik edilen pay kaydinin edinme sebebi, hukuksal dayanaktan yoksun kalmustir. Tiirk
Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmii geregince, tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan (ciincii kiginin bu kazanimy, yasal kural olarak korunur ise
de; aynt Yasa'nin 1024. maddesi hiikmii geregince, bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu
bilen veya bilmesi gereken lglincii kisi, bu tescile dayanamaz. Baglayict olmayan bir hukuki isleme
dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Somut olayda ise, arsa payt karsiligt
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halinde verilenlerin iadesini sebepsiz zenginlesme hikimlerine gore yapilacagini
savunan klasik dénme gériisii 6gretide dnemli bir yere sahiptir’’. Dénmenin etkisine
iliskin gérislerden kanuni borg iliskisi gériisii®* acisindan da verilenlerin iadesine
iliskin talep, kisisel bir taleptir ve iade yUkiminin kapsamina sebepsiz
zenginlesmeye iliskin hikidmler kiyasen uygulanir.

Her iki goruse gore de gecerli bir sekilde tasarruf islemi (tagsinmazlarda tescil talebi
ve tescil) yapildiktan sonra sozlesmeden dondulirse, tasarruf islemi bundan
etkilenmez. Sebebin (bor¢landirici islemin) sonradan ortadan kalmasi, daha énceden
verilenler agisindan karsi tarafin malvarliginda sebepsiz zenginlesme olusturur
(condictio ob causam finitam) (TBK. m. 77/2). Donllen sozlesme nedeniyle tim
kazanimlarin iadesi, karsilikh olarak birer sebepsiz zenginlesme talebinin konusudur
(TBK. m. 77) ve iade TBK. m. 79, 80 hikimlerine gore yapilir. Sebepsiz zenginlesme
talebi kisisel bir taleptir. Sadece aleyhine zenginlesilen ile zenginlesen arasinda ileri
surdlebilir. Bu talep, hicbir sekilde yolsuz tescilin diizeltilmesi davasina (TMK m. 1025)
konu olmaz. Bu durumda sebepsiz zenginlesme dayanan tescile zorlama davasinin
(TMK. m. 716) acilmast gerekir.

Yukaridaki mahkeme kararlarina konu olan olaylarda, s6zlesmeden dénme ile arsa
maliki sebepsiz zenginlesme talebine sahip olur ve bunu sadece yukleniciye karsi ileri
surebilir. Baska deyisle arsa maliki iadeye iliskin ayni bir talep hakkina sahip

insaat soézlesmesinin konusu olan yapi, insaat halinde oldugu ve yiiklenici sirket tarafindan
tamamlanmadan terkedilmis bulundugu halde davali tarafindan pay kaydi iktisap olundugundan
davaly, iktisabinda iyiniyetli kabul edilemez ve Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmiinden
yararlanamaz.” Yargitay 15 HD, 3593/4847, 28.9.2010.
9 Tandogan, Ozel Borg iliskileri (n 88)147 vd. Ayrica bkz. Halik Tandogan, ‘Arsa Uzerinde insaat
Yapma Sézlesmelerinde isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret
Almasi Sorunu Uzerine Gériisler, (1981) 11 (1) Batider 1-49; Kenan Tuncomag, Tiirk Borglar Hukuku,
Genel Hiikiimler, Cilt | (6. Basi, Sermet Matbaasi 1976) 951, 1160; Seza Reisoglu, Sebepsiz /kt[sap
Davasinin Genel Sartlart (Ankara Universitesi 1963) 33, 36; Kemal Dayinlarl, istisna Akdinde
Miiteahhidin ve is Sahibinin Temerriidii, (1. Basi, Dayinlarli 1988) 74, 75; Kemal Oguzman ve Turgut
Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1 (22. Basi, Vedat Kitapgilik 2022) N. 1699. isvicre hukuku
icin bkz. von Tuhr ve Escher (n 35) 155, 156; Hugo Oser ve Wilhelm Schénenberger, Ziircher
Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Erster Halbband, Art. 1-
183 OR, Cilt V (2. Basi, Schulthess 1929) Art. 109 N. 2.
Klasik ddnme teorisinin sebepsiz zenginlesmeye dayali kisa zamanasimi stiresinden kurtulmak icin
savunulmus bu teori, zamanasimi disinda sebepsiz zenginlesme hikimlerinden ayrilmamistir.
Meydana geldigi kabul edilen yasal borg iliskisinde taraflarin iade talepleri sézlesme kaynakl olup
on yillik zamanasimina tabii olsa da iadenin kapsami bakimindan sebepsiz zenginlesme hikimleri
kiyasen uygulanir, bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Hal(k Burcuoglu ve Atilla Altop,
Tekinay Borclar Hukuku Genel Hiikiimler (7. Basi, Filiz Yayinevi 1993) 967-968; Ozmen ve Urem (n
35) 24; Aydin (n 34) 434.
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olmadigindan bu hakkini Gginci kisilere karsi ileri siremez. Yiklenici adina yapilan
tescil donmeye ragmen gecerli bir tescil olarak kalmaya devam eder. Yikleniciden
tasinmaz payini devralan kisilerin mulkiyet hakkini kazanmasi icin iyiniyetli olmasi
sarti dogal olarak aranmaz. Nitekim bu durumu Oguzman, “Ayni hak kazanudmasint
saglayan sézlesmede sonradan vuku bulan degisiklikler dnceki tescili ve ayni hakkt
etkilemez... Tastnmazin Uglnci kisi tarafindan kazandmast icin iyiniyet meselesi s6z
konusu olmaz” seklinde ifade etmistir®. Uciincii kisi kétiniyetli bile olsa, arsa pay
tzerinde mdlkiyet hakkini kazanir®,

Dénmenin etkisi konusunda isvicre ve Alman hukuk &greti ve uygulamasinda
glnimuzde neredeyse tartismasiz kabul edilen, Turk hukuk 6gretisinde 6nemli
cogunluga varacak hukukcularla savunulan® ancak Tiirk hukuk uygulamasinda yer
bulmayan doéniisiim (yeni dénme) gorisine gore ise, sOzlesmeden donme ile
sozlesme ge¢mise etkili sona ermemekte ileriye etkili olarak tasviye iliskisine
doéndistdriilerek sona erdirilmektedir. DOnlisim teorisi, baslangicta gecerli olarak
kurulmus borclanma isleminin hi¢ kurulmamiscasina ortadan kalkmasinin kabul
edilemez nitelikte olmasi temeline dayanir. Ortada baslangicta gegerli bir sekilde
kurulmus, bir stre ifa edilmis bir sézlesme vardir. Sézlesmeden donmeyle taraflar
arasindaki sozlesme tasfiye iliskisine déndligiunden taraflarin geri verme borglarini
ifa etmeleri gerekir. Eski durumun yeniden kurulmasi icin tasinmazin tescil edilmesi,
tasininn zilyetliginin iade edilmesi ve alacak hakkinin geri devrinin yapilmasi gerekir.
Doénme ile ne bor¢clanma ne de tasarruf islemi ortadan kalkar. Sézlesme bir kere
kurulmus, donme anina kadar etkisini strdirmustir. Temel iliskinin ifasi bir tasarruf
islemi ile gerceklesmisse bu tasarruf gegerlidir. Gegerli bir tasarruf islemi ile mulkiyet
edinene gecer. Edinenden mali devralan kisilerin malik olmasi icin iyiniyetli olmasi
gibi bir sart aranmaz. Séz konusu kisilere miilkiyet veya tapu sicilinin diizeltilmesi
davast acllamaz. Verilen seylerin geriye istenmesi yine sézlesmeden dogan bir borcun
istenmesidir; kisisel nitelikte bir alacak hakkwna dayantr.

Sozlesme konusu henliz diger tarafta ise (arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde
arsa payi yiklenicide ise) sdézlesmeden donme sonucu iade etme konusunda taraflar
uzlasmaya varirsa, tapu memuru huzurunda resmi bir senet diizenlenerek eski malik

9 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 9) N. 995, dn. 715.

% Dénmeyle kisisel iade alacaklisi olan taraf ancak k&ti niyetli kisiden TBK m. 49/2 sartlarinin varligi
halinde zararlarinin tazminini talep edebilir.

% Serozan, Sézlesmeden Dénme (n 88) 76 vd.; Serozan, ffa (n 35) § 17, N. 18; Eren (n 14) N. 3502 vd.,
3506; Ozer Selici, insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu (Fakiilteler Matbaasi 1978) 77,
78; Leyla MUjde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerrtidii (Yetkin 2012) 298 vd; Kurt, ‘Arsa
Pay’ (n 34) 413; Hamamcioglu (n 13) 158; Akinci (n 34) 532.
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(arsa maliki) adina tescil yapilir; uzlasamiyorsa, ifa davasi niteligindeki davayla
dénme hakkinin varhigi tespit edilir ve TMK. m. 716 uyarinca kurucu etkili kararla
miilkiyet eski malike gecer. Donilen sozlesmeye gore edimler ifa edilmisse ayni hak
kazanilmissa, artik bu ayni haklar, sebebe bagh ya da soyut olmalarina bakilmaksizin
doénmeden etkilenmez sadece bu haklarin eski sahibine gegirilmesi borcu, malvarligi
hareketlerinin ters ytz edilerek saglanmasi s6z konusu olur. Ancak eger bu surecte
sozlesmenin konusu baska kisilere devredilmisse onlara karst tescile zorlama davast
actlamaz. Zira donme sonucu sahip olunan iade talepleri yine sézlesmeye dayanir ve
bu talepler de kisisel talep olup, lcuncui kisilere karsi ileri sirilemez.

Gorildigi tzere Tirk hukuk dgretisinde baskin ¢ogunluk, donme ile tasarruf
isleminin etkilenmeyecegini ve dénme halinde yolsuz tescilin diizeltilmesi davast degil
tescile zorlama davast acilacagint haklt olarak kabul etmektedir®.

Yargitay ise, sozlesmeden dénme halinde borclandirici islemin hi¢ yapilmamis hale
geldigini ve iadenin sebepsiz zenginlesme htikiimlerine gére yapilacagini kabul
etmekle birlikte, verilenlerin iadesi konusunda iade talep edene ayni bir talep hakku
tanimaktadir. BOylece Yargitay sebepsiz zenginleme hukukuna aykir hareket
etmekte, kisisel bir talep olan sebepsiz zenginlesme talebini, sanki bu talep ayni bir
talep imis gibi Gcglincu kisilere ileri surulebilir kilmaktadir. Boylece sozlesmeden
dénmenin etkisi konusunda teorik temeli tutarsiz bir yaklasim sergilemektedir®’”:

"Sézlesmenin fesih ya da dénme suretiyle sona ermesi halinde geriye etkili sonug
doguracagt yani, sézlesme hi¢ yapimamis gibi basa déniileceginden, taraflar
sozlesme ile lstlendikleri borglarint ifa etme yiikiimliliigiinden kurtulacaklart gibi,
daha once ifa ettikleri edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére
isteyebileceklerdir. Bu geri isteme aynen olabilecegi gibi, aynen ifanin mimkiin
olmamast halinde, ifanin imkansiz hale geldigi tarihteki mahalli piyasa rayicleri ile
bedeli de olabilecektir. Arsa payt karsiligt insaat sézlesmeleri, tapuda pay devrini de
(cerdiginden, yaptlmas: ézel sekil sartina tabi oldugu gibi, dénme suretiyle sona ermesi

% Kirca, ‘Arsa Payr' (n 5) 87, 94; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 9) N. 995, dn. 715; Erman (n 34)
177, 178; Serozan, ifa (n 35) § 17, N. 18; Aybay ve Hatemi (n 34) § 26, N. 4-5, 186; Tandogan, Ozel
Bor iliskileri (n 88) 147 vd.; Tandogan, 'insaat Yapma Sézlesmeleri’ (n 91) 1-49; Tuncomag (n 91)
951, 1160; Reisoglu (n 91) 33 vd., 36; Eren (n 14) N. 3502 vd., 3506; Dayinlarli (n 91) 74, 75; Ozmen
(n 34) 509; Ozmen ve Urem (n 35) 24-26; Hamamcioglu (n 13) 157, 158; Kurt, 'Arsa Payi’ (n 34) 413,
414; Kahraman (n 35) 788, 799; Aydin (n 34) 433, 434.

"Esasen sbzlesmeden dénmenin sonuglart bakimindan, iade borcunun sebepsiz zenginlesmeye
dayandigina dair klasik dénme teorisini kabul eden Yargitay'in, bu tarz olaylarin tamaminda tescilin
kendiliginden yolsuz hale geldigini (miilkiyetin gecmemis oldugunu) kabul etmesi ilginctir.” Bkz.
Kahraman (n 35) 788, 789.
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de, tek tarafli irade beyaninin karst tarafa ulastirlmastyla miimkiin degildir. Ancak
taraflarin tamamunin katiim ve dénme konusundaki uygun iradelerinin birlesmesiyle
sona erdirilebilecegi gibi, acilacak dava sonucu verilecek dénme nedeniyle sona erme
kararinin kesinlesmesiyle sona erebilecektir. Bu sona erme arsa payt karsiigt insaat
yapum sozlesmelerinde, kural olarak ani edimli olmast nedeniyle, geriye etkili
olacagindan, arsa sahibi bedel olarak verdigi tapu paylarini, tapu iptali ve tescili

davast acmak suretiyle isteyebilecektir"®.

Bilindigi Uzere sebepsiz zenginlesmeye dayali bir alacak ancak taraflar arasinda
hukim dogurur. Bu alacak, nisbi (kisisel) bir alacak olup, ancak sebepsiz
zenginlesene veya onun killi haleflerine karsi ileri strilebilir. Sebepsiz zenginlesen
zenginlesme konusu mali malik sifatiyla bir Gglincl kisiye devretmise, alacakli Gglincil
kisiye karsi sebepsiz zenginlesmeden dogan hakkini ileri siremez.

Bu durum esya hukukuna da aykindir. Ayni haklarin agikhgi ilkesi ve bu ilkenin
sonucu olarak mulkiyet hakkinin devrinin tasinirlarda zilyetligin nakli, tasinmazlarda
tapu siciline yapilacak tescil ile gerceklesmesi ilkesi, gegerli bir sozlesmeye
dayanilarak kazanilmig ayni hakkin kendiliginden eski sahibine donmesine engeldir.
Sozlesmeden dénmenin, ayni hakkr ortadan kaldirdiginin kabul edilmesi, gecmiste
malik olan kisinin mulkiyet hakkinin elinden alinmasina neden olur. Oysa mulkiyetin
sicil disinda kazanimi sadece kanunda ongorilen hallerde s6z konusu olabilir.
Sozlesmeden dénmenin ayrica baska bir islem yapmadan mulkiyeti énceki malike
gecirecegini kabul etmek, tasinmaz miulkiyetinin kazanilmasinda sicil disi
kazanimlarin kanunlarda sayilanlarda ibaret olmasi ilkesine aykirilik olusturur®.
Hatemi'nin hakli olarak ifade ettigi gibi, "Dénmenin ayni etkisi yoluyla yeni bir bildirici
tescil ihdas edemeyiz"'®.

Tasarruf isleminin sebebe bagliligindan kasit, kurulma sirasindaki sebebe bagliliktir.
Gegerli bir sekilde kurulup sonradan ortadan kalkan sebep ayni hakki
etkilememelidir'®. Ayni haklar alaninda kamuya aciklik ilkesi hakim oldugundan ayni

% Yargitay 15 HD, 4618/2700, 14.6.2021.

% Ayni etkili dénme gériisiiniin tescilsiz iktisaplarin sinirli sayida olmasi kuralina aykin oldugu
konusunda bkz. Aybay ve Hatemi (n 34) § 26, N. 4-5 186; Kurt, ‘Arsa Payl’ (n 34) 414;
Kurt, Yiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii (n 95) 299; Aydin (n 34) 433, 434.

190 Aybay ve Hatemi (n 34) § 26, N. 4-5, 186.

191 Schmid ve Arnet (n 18) Art. 974, N. 8; Homberger (n 21) Art. 974 N 4; von Tuhr ve Escher (n 35) 60,
61; Pfammatter (n 35) Art. 974, N. 6; Deillon-Schegg (n 35) Art. 974, N. 13; Kirca, ‘Arsa Pay!’ (n 5) 90-
95; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 9) N. 995, dn. 715; Erman (n 34) 177, 178; Serozan,
Sézlesmeden Dénme (n 88) 90 vd.; Serozan, ifa (n 35) § 17, N. 18; Aybay ve Hatemi (n 34) § 26, N. 4-
5, 186; Erman (n 34) 176, 177, Ozmen (n 34) 509; Ozmen ve Urem (n 35) 24-26; Hamamcioglu (n 13)
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hakka iliskin hukuksal degisikligin dis alemde herkesin gorebilecegi sekilde
somutlagsmasi gerekir. Ayni haklar alaninda sebebe baglilik hakkin kazaniimasi
sirasindaki sebebe bagliliktir. Sebebe baglilik ayni hakkin varliginin sirmesi igin
zorunlu degildir. Gegerli bir sebebe bagl olarak gerceklestirilen ve gegerli bir sekilde
kurulan  tasarruf islemi, bor¢clanma isleminin  akibetinden  bagimsizlasir  ve
bor¢lanma isleminin sonraki durumu ayni hakkin varligint ve gecerliligini etkilemez.
Bu, s6zlesmeden dénmenin ayni etkisizligi olarak ifade edilmektedir. S6zlesmeden
dénmenin ayni etkisizligi ayni hakkin bagimsizligi ilkesine dayanir'®, Bu ilkeye gore,
ayni hak bir defa gecerli olarak devredilir, sinirlanir ya da icerigi degistirilirse, ayni
hakki devreden, sinirlayan veya degistiren hukuki sebep sonradan ortadan kalksa
dahi ayni hak bundan etkilenmez'®,

Sozlesmenin geg¢mise veya ileriye etkili olmasina bakilmaksizin arsa sahibinin
s6zlesmenin basinda yaptigi tapu devrine istinaden miuilkiyeti kazanan yuklenici, bu
mulkiyeti Gglincu kisilere devrettiginde, Gglinci kisiler zaten devir aninda mulkiyeti
kazanirlar. Mulkiyetin kazanildigi anda yolsuz tescil bulunmadigindan, tescilin
sonradan yolsuz hale gelmesi de Uglincu kisileri degil sadece arsa sahibi ile
yukleniciyi etkileyeceginden, miilkiyet devir aninda Ggiincii kisilere ge¢mis olur™,
Bu itibarla Yargitay'in dénme ile borglandirici islemi ve tasarruf islemini gecersiz
kilmasina iliskin gortsi hem gerekgesi agidan tutarsiz hem de agikladigimiz ilkelere
aykindir.

71, 157, 158; Kurt, ‘Arsa Pay’ (n 34) 413, 414; Kahraman (n 35) 788, 799; Akinci (n 34) 546; Aydin (n

34) 434, 436. Ayrica bkz. yuk. dn. 34.

"Ayni hak bir kere gecerli bir sekilde kazandirildiktan sonra onun hukuki sebebinin (causa’sinin)

sonradan ortadan kalkmastyla adeta bir bumerang pervanesi gibi eski sahibine kendiliginden

dénmesine olanak yoktur. (...) Bu hukuki gercek, ayni hakkun l¢tincii kisiler indindeki ézel agiurligindan
onun bagimsizligu ilkesinden cikar. Ayni hak bir kere gecerli bir sekilde devredilince, ancak aleniyet
kurallar: cercevesinde geri donddiriilebilir.” Bkz. Serozan, ifa (n 35) § 17, N. 18; Serozan, Sézlesmeden

Dénme (n 88) 91 vd.

Donilisim (yeni ddnme) teorisi agisindan sézlesmeden donmenin ayni etkisizligine ihtiya¢ duyulmaz.

Zira bu gorus agisindan soézlesmeden dénme borglanma islemini ortadan kaldirmaz, onu sadece

tasviye iliskisine gevirir.

194 Kirca, 'Arsa Payr' (n 5) 86-87, 96; Aybay ve Hatemi (n 34) 103; Erman (n 34) 177; Ozmen (n 34)
502; Hamamcioglu (n 13) 157, 158; Coskun (n 38) 144 vd. Kurt, ‘Arsa Payl’ (n 34) 407 vd. 415;
Yakuppur (n 34) 191-194; Yildinm (n 34) 223, 224; Arat ve Akcaal (n 34) 387; Cavdar (n 34) 431,
Akinci (n 34) 546.
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Sozlesmeden dénme ile tasarruf isleminin de etkilenecegini kabul eden 6gretide
azinlikta kalan, karsilastirmali hukukta kabul gérmeyen'® ayni etkili dsnme gériisii'®®
de esya hukukunun temel ilkelerine aykiridir. Yukarida da acikladigimiz (izere esya
hukukuna gore tescil yapildiginda hukuki sebep gecerliyse ve tescil talebinde
bulunanin tasarruf yetkisi varsa ve tescil yapilmissa, ayni hak karsi tarafa gecer. Ayni
hak bir kere kurulduktan sonra ayni hakkin tekrar devrine iliskin kanunda belirtilenler
disindaki sebeplerle ayni hak iktisap edilemez.

Ayni etkili ddnme gorisi ve Yargitay, sézlesmeden donme ile borg¢landirici islem
ortadan kalkinca tasarruf islemini de yolsuz hale getirmekte, ayrica baska bir islem
yapmadan mulkiyet hakkini devretmis kisiye (arsa malikine) tekrar mulkiyet hakki
vermektedir. Tirk Medeni Kanunumuzda olmayan bir tescilsiz mulkiyet hakki
kazanimi yaratmaktadir. Boylece kanunda ©6ngorilemeyen bir sekilde sicil disi
kazanilan milkiyet hakkina dayanilarak tapu sicilinin diizeltilmesi davasi her zaman
agilabilmektedir. Buna karsilik sézlesmeden dénme sonucu sézlesmenin diger tarafi,
ifa ettigi edimleri sebepsiz zenginlesme talebi ile isteyebilmektedir. Bir taraf daha
once ifa ettigi edimleri stireye bagli olmayan ayni hakka dayanan sicilin diizeltilmesi
davasi ile isteyebilirken, diger taraf daha 6nce ifa ettigi edimleri zamanasimi siiresine
tabi, kisisel bir talep olan sebepsiz zenginlesme talebine dayanarak isteyebilecek

olup bu durum, iade borclular arasinda esitsizlige yol acmaktadir'’.

Donmenin tasarruf islemlerini etkileyerek onlar etkisiz kilmasi esya hukuku
kurallarina aykirt olmanin yaninda hukuki islem givenligini tehlikeye dustrmekte,
alisveris gulvenligini sarsmaktadir. Yukarida bu konu ayrintili  bir sekilde
aciklanmistir'®,

195 Alman ve isvicre Hukuklarinda déniisim (yeni dénme) teorisi hakimdir. Ozel Hukuk kurallarinin
uyumlastirilmasi amaciyla hazirlanan Unidroit ilkelerinde ve Viyana Satim Sézlesmesi'nde
sozlesmeden donme halinde dénisim teorisi tercih edilmis ve s6zlesmeden donmenin ayni etkisi
reddedilmistir, bkz. Unidroit ilkeleri, m. 7.3.5 ve m. 7.3.6 ve benzer sekilde Viyana Satim Sézlesmesi
m. 81-84.

19 Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi (2. Basi, Aristo 2021) 70 vd., 450, 486 vd.,

Turgut Oz, ‘Bor¢lu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénmenin Bu Sézlesme Geregince Kazanilmig Ayni

Haklara Etkisi ve Klasik Donme Kurami ile Yeni Dénme Kuraminin Kisa Bir Yaklasimla Elestirisi’ (1996)

13 (16) istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalari Dergisi 131, 141 vd,; Vedat Buz

Borg¢lunun Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme (1. Basi, Yetkin 1998) 134 vd.

Rolf Weber, 'Vertragsaufhebung bei Leistungsstorungen: Rechtsnatur und Rechtsfolgen’ (1991) 127

ZBJV 634, 640-641; Hamamcioglu (n 13) 157; Sen (n 53) 51; Akinci (n 34) 538; Kurt, Yiiklenicinin Eseri

Teslim Borcunda Temerriidii (n 95) 301.

108 Bkz. yuk. lIl. ve IV.
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Ayni etkili dénme gorisiinde olanlar hukukumuzda iyiniyeti koruyan hikimlerin
varligi dolayisiyla, iade konusu edimi iyiniyetle edinen kisilerin edinimlerinin
korunacagini ve hukuki islem givenliginin herhangi bir sekilde etkilenmeyecegini
savunmaktadirlar'®. Ayni etkili dénme gorisi taraftarlar kural olarak iyiniyetli
dglincu kisinin tapu siciline guven ilkesi veya tescilin olumlu hikmi geregi bu
kazanimlarinin korunacagini dustinmektedir: “Dénme hakkinin kullanilmasindan
once iade borclusundan bir hak iktisap eden sahislar kural olarak iyiniyetli olarak
nitelendirmek mimkdndur. Zira Gglncu sahislardan, hakku iktisap ettikleri anda bir
gtin gelip de donme hakkinin kullandabilecegini ve kendisinden hak iktisap ettikleri
sahsin tasarruf yetkisinin dénme ile gecmise etkili olarak ortadan kalktigint
ongormelerini beklemek mimkiin degildir. Ancak istisnai olarak Uglinci sahislarin
kottiniyetli olduklart ispat edilebiliyorsa, artik onlarin iktisaplarinin korunmasi igin
herhangi bir sebep yoktur. Uclincii kisilerin koétiniyeti genellikle dénme hakki
kullanilip iade borclar muaccel hale geldikten sonra s6z konusu olacaktir”™°.

Bu goris su agidan isabetli degildir: Yolsuz tescil halinde iyiniyetle ayni hak kazanimi
icin 6ncelikle tapu sicilinde yolsuz tescil olmalidir. Henuiz s6zlesmeden dénmemis
“bir kisinin donme ihtimalini bilebilme” s6zlesmeden donme gergeklesmedigi igin
tescili yolsuz hale getirmez. Yolsuz olmayan tescile dayanarak ayni hak kazanimi icin
iyiniyet aranmaz. (TMK m. 1023, 1024). iyiniyet tescil talebinin yevmiye defterine
yazildigr anda var olmalidir ve tescilin yolsuzlugunu bilmemeye iliskin olmahdir.

Bununla birlikte bir an icin déonme ile bor¢landirici islemin ge¢mise yonelik olarak
ortadan kalktigi ve gecmise yonelik olarak ayni anda tasarruf islemini de yolsuz hale
getirdigi kabul edilecek olursa dahi, tescildeki kayda giivenen Ugiincii kisiler
edindikleri anda yani tescil talebinin yevmiye defterine yazildigt anda iyiniyetli
olacaklarindan  edinimleri  korunacaktir.  Sonradan  6grenme  kazanimi
etkilemeyecektir.

Ancak korkulan gerceklesmis tapu sicili islemlerinde hukuki islem guvenligi ortadan
kalkmistir. Yargitay, TMK 1023'e gore yolsuz tescile dayanarak iyiniyetle mulkiyet
kazanimi icin aranan sartlari aramamakta, tescilin yolsuz oldugunu (burada mevcut
hukuki sebebin, yani s6zlesmenin) gecerli oldugunu bilmek veya bilmesi gerekmek
seklindeki iyiniyet tanimini, tescil disi olgulara baglayarak kisilerin, “insaatin

199 Buz (n 106) 140, 141, 172 vd.; Oz, ‘Klasik Dénme Kurami ile Yeni Dénme Kuraminin Kisa Bir
Yaklasimla Elestirisi’ (n 104) 150, 151; Oz, Dé6nme (n 106) 487, 488.

10 Buz (n 106) 141, 142. Ayrica bkz. Oz, ‘Klasik Dénme Kurami ile Yeni Dénme Kuraminin Kisa Bir
Yaklagimla Elestirisi’ (n 109) 151; Oz, Dénme (n 106) 487, 488. Yargitay uygulamamizda dénme hakk
ancak dava yolu ile kullanildigindan bu secenegin de ne kadar sinirli oldugu ortadadir.
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tamamlanmamis oldugunu bilme”, “borcu ifa etmeme -dolayisiyla sézlesmeden
doénme- ihtimalini bilme veya bilmesi gerekme” olarak anlamakta ve bdylece
dogrudan koétlniyet varsayimi yaratmaktadir. Clinkl nasilsa ifa edilmemis bir edimin
ifa edilmeme ihtimalini herkes dustinebilir. O halde hi¢ kimse iyiniyetli olamaz.
Yargitay'in bu yaklasimi gercevesinde ne Uglincli ne dérdinci ne besinci ne on
besinci kisinin iyiniyetli olmasi miimkiindiir'"". Bitmemis bir insaat sicil disi maddi bir
olgudur. Arastirma yapilmasi arandiginda herkes insaatin bitmemis oldugunu
ogrenebilecek durumdadir. Herkes, taraflardan biri borcunu ifa etmis digeri ifa
etmemisse, ifa etmemis olanin borcunu ifa etmeme ihtimalini g6z Oniinde
bulundurabilir. Elbette bir olasihktir bu. Bor¢ ifa edilmeyebilir, alacagina
kavusamayan da s6zlesmeden donebilir. Oysa ifade ettigimiz gibi tapu sicilinde ayni
hak kazanimimi icin, hukukumuzun tglincu kisilerden aradig, tapu sicilindeki kayda
bakmalaridir; siphe duyarlarsa belgelere, resmi senede (bor¢landirici isleme)
bakabilirler. Sicil disi maddi olgulan veya diger kisilerin kisisel nitelikteki haklarini
bilmeleri 6nem tasimaz. Hukuk sistemimiz kisilerden, kisisel borg iliskilerinin ifa
edilmeyecegini tahmin etmelerini beklememektedir.

Yargitay Kararlarina son zamanlarda gittikce artan muhalefet serhlerinde, ylklenici
adina yapilan tescil islemini her halde ‘yolsuz tescil’ kabul etmenin “toplumda
onarilmaz zararlara sebep oldugu ve adalet duygusuna zarar verdigi" hakl olarak
belirtiimektedir'™2. Bununla birlikte bu karsi gorisler sézlesmeden dénmenin sicili
sonradan yolsuz kilacagini kabul etmis olduklarindan “Bliytik sehirlerde tasinmaz
satin alan kisinin yaptigt arastirmada tapu kaydwnin ytiiklenici adina oldugunu gérmesi
ve tapuya glivenerek tastnmazi satin almast halinde -aksi ispat edilmedikce-iyi niyetli
oldugunu kabul etmek ve TMK'nin 1023. maddesi ve hakkaniyet geregidir" veya "Bu

" “Gerek kat karsihigi insaat yapim sézlesmesinin geriye etkili feshi, gerekse bu sézlesmenin

gecersizliginin tespiti halinde taraflarin birbirlerine yaptiklart 6deme ve devirler avans niteliginde olup
... ya da lciincii kisilere yapilan tapu devirlerinin hukuki dayanagt kalkacagt ve her iki halde de
yiikleniciden pay devralan lctincii kisilerin TMK 1023. maddesine dayalt iyiniyet savunmalart
dinlenemeyeceginden ... ve ondan tapu payt devralan 3-4. kisiler yéniinden tapu kayitlarinin iptal ve
tesciline takyidatlar yéniinden de sonucuna uygun bir karar verilmelidir." Yargitay 15 HD, 3306/2240,
13.7.2020. "... Bu durumda, yukarida belirttigimiz gibi, tapuya glivenerek iyiniyetli olarak tasinmaz
satin alan lcglinci kisi (somut olayda besini kisi) ... sirketinin MK nin 1023. maddesi geregince “tapuya
gliven” ilkesi geregince edindigi miilkiyet haklarinin korunmast gerekirken; Dairemiz ictihatlarinda,
gecerli s6zlesmeler icin kullanilan "avans tapu” kavraminy, bastan beri gegersiz bir sézlesme icinde
kullanidmast dogru olmadigt gibi, ispat ytikii kendisinde olan davact tarafin davali/malikin kétiiniyetli
olduguna dair inandirict hicbir delil sunmamasina ragmen “davaciar ile yiiklenici arasindaki
sozlesmenin bilinmesi gerektigine” dair istinaf mahkemesi kabulii; hayatin gercekleriyle
ortlismemekte ve TMK.m.3 ve 1023. maddelerine de actkca aykuriik olusturmaktadur.” Yargitay 6 HD,
2890/2787, 19.9.2024, Muhalefet Serhi.
"2 Yargrtay 6 HD, 2890/2787, 19.9.2024, Muhalefet Serhi.
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ilkeden ancak dlglincli kisinin tasinmazt satin alirken koti  niyetli oldugunun
ispatlanmast halinde vazgecilebilir' '™ ifadeleriyle Gglincl kisilerin iyiniyetli olup
olmayacaklarini aramaktadirlar. Boylece s6z konusu muhalefet gorisleri hakh olarak
iyiniyetin karine oldugu ilkesinin dikkate alinmasi gerektigini savunmaktadirlar.
Ancak, yukarnda acikladigimiz gibi yolsuz tescilin olmadigi durumlarda iyiniyetin
aranmasi isabetli degildir.

IX. ANAYASA MAHKEMESI'NIN FAiIK TARi VE SULTAN TARI
BASVURUSUNA iLiSKiN KARARININ DEGERLENDIRILMESi

Anayasa ve Avrupa insan Haklari Sézlesmesinin ortak koruma alanindaki milkiyet
hakki, 6zel hukuk ve idari yargida kabul edilen milkiyet hakki kavramlarindan farkli
bir anlam ve kapsama sahiptir'™. Burada hem kisisel haklar hem de ayni haklar,
mulkiyet hakkr olarak temel haklar arasinda sayilarak korunmaktadir.

Bu iki hak arasinda hangisinin Gstln tutulacagr konusunda catisma ¢iktiginda, bunu
belirleyecek olan ise, kanun koyucudur. Burada kanun koyucunun gorevi her iki hak
sahibinin korunmaya deger menfaatlerini dikkate almak ve dengeli bir iliski haline
getirmektir. Kanun koyucunun bu menfaatlerden birini dengesiz bir sekilde digeri
aleyhine dne ¢ikarmamasi gerekir. Milkiyet hakkinin korunmasini saglamak boylece

devlete diismektedir'™.

Yukarida Tirk Medeni Kanunu'nun kisisel haklar ile ayni haklar arasinda menfaat
catismasini nasil dengeledigini agiklamis bulunuyoruz.

Anayasa Mahkemesinin Bireysel Basvuru Yoluyla Denetleyebilecegi esik,
mahkemelerin mulkiyet garantisine dogru olmayan bir sekilde yaklasmalari, mdilkiyet
hakkunt ézellikle kapsamunt yanlis belirlemeleri sebebiyle ézel hukuk normlarint hatali

"3 Yargitay 6 HD, 897/1022, 24.4.2024.

114 Anayasa Mahkemesi, Basvuru No: 2013/2166, 25.6.2015.

"5 “Ogzel kisilerin miilkiyet haklarvun catistge bu gibi durumlarda bunlardan hangisine dstinliik
taninacaginin takdiri, kanun koyucuya ve somut olayin kosullart géz oniinde bulundurularak derece
mahkemelerine ait bir yetkidir. Bununla birlikte her iki tarafin menfaatlerinin miimkiin oldugunca
dengelenmesi ve stirecin taraflardan biri aleyhine 6l¢tistiz bir sonuca da yol acmamast gerekir.
Menfaatler dengesinin kurulmasinda taraflardan biri aleyhine bireysel olarak astrt ve olagan dist bir
kiilfetin yiiklenmesi, pozitif yiikiimliiliiklerin ihlali sonucunu dogurabilir. Olayin biitiin kosullart ve
taraflara taninan tim imkénlar ile taraflarin tutum ve davranislan géz 6ntinde bulundurularak
menfaatlerin adil bir sekilde dengelenip dengelenmedigi dederlendirilmelidir.” Bkz. Anayasa
Mahkemesi, Basvuru No: 2019/5680, 30.3.2023; Anayasa Mahkemesi, Basvuru No: 2019/23351,
23.3.2023; Anayasa Mahkemesi, Basvuru No: 2014/12321, 20.7.2017.
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yorumlamalart ve bu yorumun somut olayda belli bir agirlikta olmasi durumlaridir.
Nitekim, Anayasa Mahkemesi'ne gore "Anayasada yer alan hak ve 6zgurlukler ihlal
edilmedigi surece ve bariz takdir hatasi icermedikce derece mahkemelerinin
kararlarindaki maddi ve hukuki hatalar bireysel basvuru incelemesinde ele
alinamaz""'®. ilke olarak derece mahkemeleri &éniinde dava konusu yapilmis maddi
olay ve olgularin kanitlanmasi, delillerin degerlendirilmesi, hukuk kurallarinin
yorumlanmasi ve uygulanmasi ile derece mahkemelerince uyusmazlikla ilgili varilan
sonucun esas yonunden adil olup olmamasi bireysel basvuru incelemesine konu
olamaz. Bunun tek istisnasi, derece mahkemelerinin tespit ve sonuclarinin adaleti ve
sagduyuyu hice sayan tarzda actk bir keyfilik icermesi ve bu durumun kendiliginden
bireysel basvuru kapsamindaki hak ve o&zglirliikleri ihlal etmis olmasidir. Bu
cercevede, kanun yolu sikayeti niteligindeki basvurular agikga keyfilik bulunmadikca

Anayasa Mahkemesince incelenemez'"”.

Avrupa insan Haklari Mahkemesi (AIHM) de “Ulusal yargt makamlarinin bu konudaki
kararlart sadece iki 6zel hukuk kisisi arasindaki uyusmazligin c¢éziilmesinde rol
oynamakta ve actk¢a keyfi veya haksiz olmadik¢a devletin sézlesmesel sorumlulugunu
dogurmayacagunt” ifade etmistir''®,

Anayasa Mahkemesi'ne bireysel basvuru yoluyla gelen Tari-Tari Basvurusunda,
yuklenici ile arsa maliki arasinda yapilan arsa payl karsihgr insaat sozlesmesi
26.11.1985 tarihinde imzalanmis, yuklenicinin asli borcu temel ruhsatinin
alinmasindan itibaren yirmi dort ay icerisinde insaati tamamlamak olarak
kararlastinlmistir. Buna gore 26.02.1988 tarihinde insaatin bitirilmesi ve teslim
edilmesi gerekmektedir. Faik Tari 16/104 oranindaki kat irtifaki arsa
payini 6/2/1992 tarihinde, basvurucu Sultan Tari ise 32/104 oranindaki kat irtifaki
arsa payini 9/3/1998 tarihinde yine tapuda satin almiglardir. 1992 ve 1998 yillarinda
yuklenici kendi adina kayitli tasinmaz paylarini tglincu kisilere devretmistir. Arsa
maliki, sozlesme kapsaminda 56 payr devretmelerine ragmen yuklenicinin
sozlesmenin geregini yerine getirmedigi iddiasiyla sozlesmenin feshi ve
basvurucularin adlarina olan tapu kayitlarinin iptali ve kendi adina tescil istemiyle
yuklenicinin insaati tamamlamasi icin kararlastirilan stureden 22 yil kadar sonra
5.3.2009 tarihinde dava acmistir. Mahkeme 21/4/2011 tarihli kararinda davacilarin
iyiniyetleri olamayacagi sebebiyle davayr reddetmistir. Basvurucularin temyiz

116 Anayasa Mahkemesi, Basvuru No: 2012/1027, 12.2.2013; Anayasa Mahkemesi, Basvuru No:
2012/1137, 2.7.2013.

"7 Anayasa Mahkemesi, Basvuru No: 2013/539, 15.5.2013.

18 Avrupa insan Haklar Mahkemesi, Basvuru No: 24563/94, 14.1.1998.
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istemleri, Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 3.10.2012 tarihli ve E.2011/6160,
K.2012/5968 sayil ilamiyla reddedilerek hiikiim onanmistir.

Anayasa Mahkemesi ise basvurucularin taleplerini reddetmistir'™®. Oysa ayrintilariyla

agikladigimiz Gzere yarginin yerlesmis ictihatlari Tirk Medeni Kanunu'na ve Tirk
Borglar Kanunu'na acikca aykirilik teskil etmektedir. Hukuki sebebi gecerli olan ve
tasarruf yetkisi olan kisilerden edinilen ayni haklar gecersiz sayilmaktadir.
Hukukumuzda yer almayan avans tapu ve halefiyet kavramlari yaratiimistir. Olmayan
alacaklar temlik edilmektedir. Kanunda 6ngorilmeyen gecici tesciller kabul
edilmektedir. iyiniyetin aranmasi gerekmedigi halde iyiniyet aranmaktadir. lyiniyet
karinesi (TBK m. 3) ilkesine uyulmamakta, kotlniyet varsayimi yaratilmaktadir. Arsa
malikinin yuklenicinin insaati tamamlamasi gerektigi 26.02.1988 tarihinden 22 yil
sonra sozlesmeyi feshetmesinin TMK m. 2, fikra Il geregince hakkin koétlye
kullaniimasi oldugu dikkate alinmamistir. Burada hakimin yorum ve bosluk doldurma
yetkisinin (TMK m. 1) sinirlarini asan kanuna aykiri hukuk yaratma (keyfilik) s6z
konusudur. Dolayisiyla Anayasa Mahkemesi'nin basvurucularin talebini reddetmesi
(ikiye karsi (i oyla'®) isabetli olmamistir.

X. ARA SONUC

Aynintilariyla  agikladigimiz - Yargitayin ictihatlar, arsa payr karsihgr insaat
sozlesmelerinde, heniliz insaat bitmeden veya eser teslim edilmeden, arsa
maliklerinin ve yuklenicilerin Gglinct kisilerden finansman saglayarak kazang elde
amaciyla, arsanin belli paylarinin milkiyetini (veya kurulmussa kat irtifakinin) arsa
sahibinin dnce yikleniciye, sonra da yiklenici tarafindan lgtinci kisilere devretmesi
halinde, yuklenicinin insaati tamamlamamasi sebebiyle arsa malikinin s6zlesmeden

19 Anayasa Mahkemesi, Basvuru No: 2014/12321, 20.7.2017.

120 Karsi oya sahip olan Anayasa Mahkemesi Uyeleri Osman Alifeyyaz PAKSUT, Celal Miimtaz AKINCI
gerekgeleri su sekildedir: "[a]rsa sahiplerinin, binanin projesi bulunmadigint ve dolayistyla yapt
kullanim izni alamayacak durumda oldugunu bilmelerine ragmen miiteahhide hisse devretmeleri,
miiteahhidin de baskalarina hisse satist yaptigint tapu kayitlaryla ve fiilen bilmeleri, buna ragmen 24
yul boyunca hicbir yasal girisimde bulunmamalari, bina ekonomik émriinii doldurmaya basladigt ve
arsa olarak daha fazla kiymet kazandigi bir dénemde daha 6nce devredilmis hisselerin adlarina tescili
istemiyle dava acmalary, iyi niyetli olmadiklarint gostermektedir. (...) bu noktada, 4721 sayut Tiirk
Medeni Kanunundaki iyi niyet ilkesinin, 743 sayut Tiirk Kanunu Medenisindeki “suf gayrt izrar eden
suiistimal” kavramindan farkli oldugu, diger bir ifadeyle, arsa sahiplerinin baskasina zarar vermek
degil kazan¢ saglamak amaciyla da olsa iyi niyetli olmadiklart miiddetce, mevzuat ve Yargitay
ictihatlarindaki lehe hususlardan yararlanamayacaklart belirtilmelidir”.
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doénmesi sonucunda, mulkiyet hakki dogrudan arsa malikine gec¢mekte, tapu
sicilinden tasinmaz payi devralan hi¢ kimse bu paylar tGzerinde muilkiyet hakkini
kazanamamaktadir. Yargi kararlaryla, esya hukukuna uygun olarak kazanilan
mulkiyet haklari taninmamakta; tapu sicilinde “edimin ifa edilmesi, yani tasinmazin
tamamlanip bitirilmesi” sartina bagh tesciller kabul edilmekte; tapu sicilinde gegerli
tescil, ifa bozucu sartina bagh oldugu icin ve o sart gerceklestiginde kendiliginden
ayni hak son buldugu icin kanunda ©6ngorilmeyen bir sekilde “gecici tesciller”
yaratilmakta; yuklenicinin alacagin temlikine iligskin bir iradesi veya agiklamasi hatta
“alacagl” olmadigi halde, hukuki islem teorisine aykiri olarak taraflarin noter dniinde
gecerli bir sekilde yaptiklari satis vaadi sozlesmeleri, alacagin temliki olarak
nitelendirmekte ve bdylece tapu sicilinden esya hukukuna goére edindikleri taginmaz
mulkiyetini elde etmeye "hak kazanabilmeleri” icin insaati kendilerinin bitirmesi
beklenmekte; kisisel nitelikteki sebepsiz zenginlesmeye iliskin iade talebi
aynilestirilip mulkiyet davasi (tapu sicilinin dizeltilmesi davasi) ile ileri suralir hale
gelmekte, sozlesmeden donmeye iliskin taraflarin kisisel talepleri Gglinct ve diger
herkese karsi ileri strulebilmekte; kotliniyet varsayllmakta, insaat halinde iken
tasinmaz pay! alan ve ondan pay satin alan herkes kotuniyetli kabul edilmekte,
aradan yirmi, otuz, kirk yil ge¢mis olsa, el degisiklikleri G¢linct, besinci veya sonrasi
derecelere ulasmis olsa bile acilan tapu sicilinin duzeltilmesi davalari kabul
edilmektedir.

Yargitay'in bu kararlari esya hukukunun aciklik, givenin korunmasi, kisisel haklarinin
aclincu kisilere ileri strilmemesi ilkelerine aykindir. Turkiye'de kisiler henliz insaat
tamamlanmadan satis vaadi s6zlesmesi veya satis s6zlesmesi ile tapu sicilinde gegerli
bir tescil ile ayni hak kazanmis olsalar dahi, insaatin %90 oraninda tamamlanmamis
olmasi halinde, ayni haklarini kaybedeceklerini bilmeleri gerekir. Sadece onlar degil,
tasinmaz tzerinde mulkiyet veya sinirli bir ayni hakka sahip tum kisiler ayni haklarini
kaybetme tehlikesi altindadirlar. Bu durum agikca muilkiyet hakkina (Anayasa m. 35)
aykindir. Tark Tapu Sicili givenli degildir.

Bu yargi ictihatlari devam ettigi surece tcglincu kisilerin arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerine konu olan arsa paylarini devralmamalari 6nerilir. Yargitay'in ictihadini
bir an 6nce degistirmesi hukuki islem guvenliginin saglanmasi ve Turk Tapu Sicili
sisteminin isleyebilmesi acisindan biylik 6nem tasimaktadir.

Bu adaletsiz ve hukuka aykiri durum Yargitay tarafindan da fark edilmis tam da
makaleyi kaleme aldigimiz sirada asagidaki ictihad birlestirme karar verilmistir.
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Xl. 16.5.2025 TARIHLi YARGITAY ICTIHATLARI BIiRLESTIRME
KARARININ DEGERLENDIRILMESi VE SONUC

A. ictihadi Birlestirme Kararinin Gelisim Siireci

Yargitay 6. Hukuk Dairesi 21.05.2024 tarihinde Yargitay 1. Baskanhgi’'na bagvurarak “
(..) Dairelerinin ¢ok uzun zamandwr uygulamasiyla yeknesaklik kazanmis ve
kamuoyuna mal olmus ictihadt ile, taraflarin birbirlerine bu sézlesme geregince
yapmus olduklart devirlerin avans nitelinde oldugu ve yiiklenici ile tctincii kisilere
yaptlan tapu devirlerinin sézlesmenin geriye etkili olarak feshi halinde hukuki
dayanagnin ortadan kalkacagi, bu nedenle yiikleniciden tasinmaz devralan Ugiincii
kisilerin Ttirk Medeni Kanununun 1023. maddesine dayanan iyiniyet savunmalarinin
dinlenemeyeceginin kabul edildigi, ancak bu kararin Dairelerindeki c¢ogunlugu
olusturan yeler tarafindan elestirildigi ve Dairelerinin yerlesik ictihadindan
dontilmesi gerektiginin kabul edildigi"ni ifade etmistir.

Yargitay Dairelerinden birisinin yerlesik ictihadindan dénmek istemesi durumunda
bu hususun igtihatlarin birlestiriimesi yoluyla kesin olarak karara baglanmasinin,
Yargitay Kanunu'nun 15/2-c maddesi geregince, Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
gorevleri arasinda saylldigi  belirtilerek, aciklanan nedenlerle ictihatlarin
birlestirilmesi hususunda talepte bulunulmustur.

Ancak, Hukuk Genel Kurulu Baskanligi bu hususun ictihadi birlestirme yoluyla
gorusilmesi gerektigi gorusiundedir. Nitekim, Hukuk Genel Kurulu Baskanlig
18.07.2024 tarihli ve "Goriis Istemi" konulu yazilarinda Yargitay Hukuk Genel
Kurulu'nun yukarida agikladigimiz Yargitay kararlarina isaret ettikten sonra sonug
bélimunde “Altinci Hukuk Dairesinin, arsa payi karsiligr insaat s6zlesmelerinin geriye
etkili olarak feshi Gizerine, insaatin baslangicinda arsa sahiplerince ytiikleniciye tapuda
devredilen, yiiklenici tarafindan da Uglncl kisilere devredilen tasinmazlarin (arsa
payinin) tapu kayrtlarinin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin talep edilmesi halinde,
acuincu kisilerin iyi niyet savunmalarinin dinlenebilecegi ve ancak somut olaya goére
iyi niyetli olmadiklarinin ortaya cikmasi halinde tasinmazlarin arsa sahibine geri
verilebilecegi dustncesi ile yerlesik ictihadindan dénme talebinin, 2797 sayili
Yargitay Kanunu'nun 15/2-c maddesi uyarinca ictihatlarin birlestirilmesi yoluyla
karara baglanmasi gerektigi gorisi” belirtilmistir.

Birinci Baskanlik Kurulunun 5.12.2024 tarihli yazisi ile gérevlendirilen Yedinci Hukuk
Dairesi Uyesi Mustafa Erol, ilgili mevzuati, degistirilmesi istenen igtihatlar ve bu
ictihatlara iliskin Mahmut Cogkun'un, Dogan Agirman’in ve Bahri Aydogan’in
muhalefet serhlerine raporunda yer vermistir. Mustafa Erol, 6gretide diger yazarlarin
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yaninda bu konudaki hukuka aykiriligi ve adaletsizligi “s6zlesmeden dénmenin
Uglincl kisilere etkisi” konusunu da ilk defa ele alarak 2007 yilinda ayrintilariyla
inceleyen calismamiza dnemli dlclide yer verdikten sonra, gorusini su sekilde

aciklamaktadir":

“Altinci Hukuk Dairesi Baskanligi'nin, arsa payi karsihgi insaat s6zlesmelerinden
dogan uyusmazliklarda, gerek sozlesmenin geriye etkili olarak feshi, gerekse bu
s6zlesmenin gecersiz oldugunun tespiti davalarinda s6zlesmeye konu olup, tglincu
kisilere devredilen tasinmazlarin tapu kayitlarinin da iptali ile arsa sahipleri adina
tesciline karar verilmesi konusundaki ictihadinin yukarida hukuki ve kanuni
dayanaklariyla aciklanan gorusler dogrultusunda medeni hukuk ve borglar
hukukunun alacak hakkinin kisiselligi (nisbiligi), tapu sicilin acikligy, tapu siciline
gliven ve lyi niyetin korunmast ilkelerine aykurt oldugu sonucuna varilmustur. Yapilan
arastirmada Dairenin yerlesik ictihadinin hukuki temellemesini yapan ve destekleyen
hicbir akademik gorise rastlanamamistir.”

Raportdr Uye Mustafa Erol, Anayasa Mahkemesi Tari-Tari kararina da deginerek
“Kararda medeni hukuk ve borclar hukukunun iyi niyet, tasitnmaz miilkiyetinin
kazanidmasy, tapu sicilinin actkligy, tapu siciline gtivenen iyi niyetli kisilerin iyt niyetinin
korunmas, sézlesmeden dogan alacak haklarinin kisiselligi (nisbilik) ilkelerine temas
eden herhangi bir actklamaya yer" verilmedigini isabetli olarak ifade etmektedir.

Mustafa Erol'un belirttigi Uzere, "Dairenin mevcut uygulamast ylikleniciden onun
tapuda malik olmasina ve tapuda herhangi bir serh veya takyidat bulunmamasina
glivenerek bagimsiz béliim ya da arsa payt satin alan iyt niyetli kisilerin mazur
goriilemeyecek derecede magduriyetlerine yol acmaktadir. Ote yandan arsa sahibi ile
ytiklenicinin énceden anlasarak, tapuyu devralan yiiklenici bagimsiz béliim veya arsa
paylarinin tamamunt sattiktan sonra arsa payt karsiige ingaat sézlesmesinin arsa
malikince feshiyle tapularin arsa malikine dbénmesini saglayarak insanlarin
dolandirilmasina kapt aralamast tehlikesini de biinyesinde barindirmaktadur.

Arsasina kendi imkanlarwyla bina yapmast miimkiin olmayan ve bu amacina bir
ytikleniciyle arsa payt karsitligt insaat sézlesmesi yaparak ulasmak isteyen malikin
s6zlesmenin hic veya geregi gibi ifa edilmemesi risklerine karst kendisini glivenceye
almast icin hukukumuzda pek ¢ok imkdn bulunmaktadur (serh, ipotek, geri alim hakku).
Bunlardan hicbirini yapmaywp arsastnin tapusunu kayitsiz ve sartsiz ylikleniciye
devreden arsa malikinin btttin birikimlerini bir ev sahibi olabilmek icin ytikleniciye

121 Kirca, 'Arsa Payr' (n 5).
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verip tapulu bir tastnmaz (veya arsa payy) satin alan iyi niyetli kisilere tercihen
korunmasunt gerektiren hukuki ve vicdani bir gerekce bulunmamaktadur.”

Bu gerekgelerle Erol, Yargitay Altinc Hukuk Dairesi Baskanlhgi'nin yerlesik
ictihadindan dontlmesi isteminin kabul edilmesi gorisinde oldugunu ifade
etmektedir: “Aciklanan nedenlerle, Altinct Hukuk Dairesi Baskanligi'nin yerlesik
ictihadindan déniilmesi isteminin kabulii ile, sézlesmenin geriye etkili olarak feshi
talebinin uygulamayla ortaya ¢tkmus bir ifade oldugu, talebin aslinda TBK'nin 125.
maddesinde diizenlenen sozlesmeden ddnmeyi icerdigi, TBK'nin 125. maddesi
geregince sozlesmeden déniilmesi halinde, taraflartn bu amagla birbirlerine
verdiklerini iade etmeleri gerektigi, iadenin kapsamunin ise taraflarin bu sézlesme
geregince diger taraftan aldiklart olup iade edilemeyen bir sey varsa bunun bedelinin
tazmini gerektigine karar verilmesi kanaatiyle, Yargitay ictihatlart Birlestirme Bliytik
Genel Kurulu'nun takdirine saygtyla arz ederim. 28.2.2025"

Erol'un “iade edilemeyen bir sey varsa bunun bedelinin tazmin edilmesine karar
verilmesi” konusundaki gorusu, sézlesmeden donmenin etkisi konusunda oldukga
dikkat cekici ve 6nemli bir yaklasimdir. Kanimca bu yaklasim s6zlesmeden dénmenin
etkisi  konusunda klasik donme gorlisinin muhafaza edildigi seklinde
yorumlanabilir.

B. ictihadi Birlestirme Kararinin Degerlendirilmesi

2024/1 Esas saylli ictihatlan Birlestirme talebi Gizerine Yargitay ictihatlar Birlestirme
Buylk Genel Kurulunca 16.05.2025 tarihinde asagidaki kararin verildigi
duyurulmustur'®,

"Arsa payt karsitigt insaat sézlesmesine konu tasinmazin, tapuda yiikleniciye
devredilmesinden sonra, ytiklenicinin arsa payt veya bagumsiz béliimleri Ugiincii
kisilere satmast veya ipotek tesis etmesinden sonra, sézlesmenin gecersizliginin tespiti
veya geriye etkili feshedilmesi halinde; lictincii kisilerin tapuya glivenerek ve iyiniyetli
olarak ayni hak iddialarinin dinlenip dinlenmeyecegi, dolayisiyla iktisap edilen
miilkiyet veya ipotek hakkinin korunup korunmayacagt” konusunda “Yargitay Altinct
Hukuk Dairesi Baskanligt goriisiinden donmelidir”.

Yargitay ictihadi Birlestirme Karari 18.07.2025 tarihinde Resmi Gazetede
yayinlanmistir 2. Kararin gerekcesinde tapu sicilinin acikligi ve tapuya given,

122 Bkz. Yargitay Birinci Bagkanhgrnin 15.5.2025 tarih, E. 60482426/2841/4847 sayili Bilgilendirme
Yazisi.

123 Yargitay IBBGK, 2024-1/2, 16.05.2025, RG 18.07.2025/32959.

I 310



Arsa Payt Karstligi Insaat Sézlesmeleri

iyiniyetin karine olarak kabul edilmesi, kisisel haklarin Uglinct kisilere karsi ileri
surtlemeyecegi ilkelerine dayaniimistir. Nitekim bizim de daha Onceden
savundugumuz ve bu makalede de ayrintilariyla acikladigimiz tizere yerlesik igtihadin
“Medeni Hukukun alacak hakkinin nisbiligi (kisiselligi), tapu sicilinin aciklig, tapu
siciline giiven ve iyiniyetin korunmast ilkelerine aykirt" oldugu Yargitay ictihad
Birlestirme Karari ile kabul edilmistir.

“ictihadi Birlestirme Konusu ile ilgili Kavram, Kurum ve Yasal Diizenlemeler” basligi
altinda YiBK'da, tapu sicilinin acikhdi ve tapuya giiven ilkesi, tasinmazlar (izerinde
ayni haklarin “tescil” ile kazanilacagr ilkesi, “iyiniyet” kavrami, tapu sicilindeki yolsuz
tescile iyiniyetle guvenilerek kazanimin kosullar ayrintili bir sekilde agiklanmistir.
Kararda, "Hukukumuzda, diger cagdas hukuk sistemlerinde oldugu gibi kisilerin huzur
ve gliven Icerisinde alisveriste bulunmalar, satin aldiklart seylerin ileride
kendilerinden alinabilecegi endiselerini tastmamalari, dolayisiyla toplum diizenini
saglamak dlistincesiyle, satin alan kisinin iyiniyetinin korunmast ilkesi kabul edilmistir.
Bu kapsamda iyiniyetten maksat ‘hakkin dogumuna engel olacak bir hususun, hak
tktisap edilirken kusursuz olarak bilinmemesidir” ilke ve anlayisinin kabul edildigi
belirtiimektedir.

Yukarida ayrintili olarak agikladigimiz hukuka aykin bu kararlardan ge¢ de olsa
dondlmesinin, hukuki islem glvenliginin baska deyisle Turk Tapu Sicili'ne giivenin
saglanmasi acisindan biytk bir 6nemi bulunmaktadir. Muhalefet serhleri ve
direnmeler sonucunda hukukun gerceklesmesinin saglanmasi acisindan ilham verici
bir gelismedir.

Bu karardan sonra insaat tamamlanmadan 6nce arsa malikinin yukleniciye onun da
Uclincu kisilere tasinmaz payini veya kat irtifakini devrettigi, ancak sonrasinda insaat
tamamlanmadigi igin arsa malikinin s6zlesmeden dondigi durumlarda, “kétiniyet
varsayimindan” hareket edilmeyecegi, iyiniyetin aranmasi icin “tapu sicilinde yazilan
kayitlarin esas alinacagi”, mevcut durumda oldugu gibi “insaat halinde oldugunu
bilme” gibi sicil disi unsurlara basvurulmayacagi, “sarta bagl tesciller” gibi esya
hukukuna aykiriliklardan vazgecilecegi, yuklenicinin tapu sicilinde Uctincu kisilere
yapmis oldugu devirlerin “avans tapu” sayillmayacagi, dolayisiyla “alacagin temliki”
olarak nitelendirilmeyecegdi ve Uglnci kisilerin “yiklenicinin halefi” sayllmayacagi
beklenmektedir.

Bununla birlikte YiBK, sézlesmeden dénme sonrasinda tescilin yolsuz oldugunu,
iyiniyetle kazanim gerceklesmezse miilkiyetin dogrudan arsa malikine gececegini,
dolayisiyla arsa malikinin tapu sicilinin duzeltiimesi davasi acabilecegini kabul
etmektedir. YiBK'na gére, “Hukukumuzda illilik prensibi gecerli olsa da TMK'nin 1023.
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maddesi ile kurala baglanmis olan tapuya guiven ilkesi bunun istisnasi olarak iyiniyetli
acuncl kisiler hakkinda uygulama bulacaktir. (...) Bu ilkeden Ggulnci kisinin ancak
tasinmazi satin alirken kotlniyetli oldugunun ispatlanmasi halinde vazgecilebilir”.
Kararin gerekgesinde ayrica “....ancak somut olaya gére tctinct kisilerin iyiniyetli
olmadiklarinin anlasiimast halinde tasinmazlar(in) arsa sahibine ddnebilecekleri”
ifade edilmektedir.

Ne var ki bu yaklasim isabetli olmamistir. Yukarida hukuki islemden dénmenin
onceden yapilan tasarruf islemini gecmise etkili olarak kendiliginden gecersiz
kilmayacagini ayrintih  gerekcelerle ifade etmis bulunuyoruz. Sézlesmenin
taraflarindan birinin s6zlesmeden dénmesi halinde borg iliskisinden dogan haklarin
sadece kisisel hak olup taraflar arasinda ileri siiriilebilecegi, sézlesmeden donmenin
sahibine herkese karsi ileri sirulebilecek bir ayni hak vermedigi, sebebe baghhk
ilkesinin sadece tasarruf islemi gerceklestigi sirada arandigi, hukuki sebebin
sonradan ortadan kalkmasinin tasarruf islemini etkilemedigi, ayni haklarin tapu
siciline yapilacak tescil ile gerceklesmesi ilkesinin gecerli bir szlesmeye dayanilarak
kazanilmis ayni hakkin kendiliginden eski sahibine dénmesine engel oldugu, esya
uzerinde bir kere ayni hak gegerli bir sekilde kazanilmigsa, devredilmesi veya
degistirilmesi i¢in gerekli islemlerin tekrar yapilmasini gerektigi, sicil disi
kazanimlarin sadece kanunda sayilan hallerde s6z konusu olabilecegini, yargi
kararlariyla kabul edilen bdyle bir tescilsiz kazanimin kanunda duizenlenmedigini,
Turk esya hukuku sistemimizin taraflardan birinin sozlesmeden doénmesi ile
hukumstz kilinan “bozucu sarta bagl tescilleri” ve dolayisiyla “gegici tescilleri” kabul
etmedigini gerekgceleriyle acikladik. Dolayisiyla s6zlesmeden dénmenin daha 6nce
yapilan tescili yolsuz hale getirmesi, esya hukukunun ve borglar hukukunun tim bu
ilke ve kurallarina aykiridir.

Kaldi ki, yukanda acikladigimiz Uzere Ucglinct kisiler tapu sicilinde yikleniciden
tasinmaz payi veya bagimsiz bolim (kat irtifaki) edindiklerinde, yiklenicinin tasarruf
yetkisi vardir, baska deyisle o anda tapu sicilinde yolsuz tescil yoktur. Oysa TMK m.
1023'Un uygulanmasi icin tapu sicilinde yolsuz tescilin bulunmasi gerekir. Baska
ifadeyle Uclincu kisilerin tasinmaz mulkiyetini edindikleri anda tapu sicilinde yolsuz
tescil yoktur ki, iyiniyetli olmalari aransin. Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda atif
yapilan bizim goérisimuiz ve 6gretideki diger gorusler de sonradan sdézlesmeden
doénmenin baslangictaki tescili yolsuz kilmadigini kabul etmektedir.

Esasinda henlz s6zlesmeden dondlmemis gecerli bir hukuki isleme dayanarak
tasinmaz edinen kisinin kdttniyetli olma ihtimali de bulunmamaktadir. Eger iyiniyet
yerlesmis hukuka aykir kararlarda oldugu gibi tapu sicilindeki kayitlara degil de
“insaat halindeki yerden tapu devralma”, "insaat tamamlandiginda hak sahibi
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olabilecegini bilmek”, "tamamlanmams insaat dolayisiyla arsa malikinin
sozlesmeden donmesi ihtimalini bilme" gibi tescilin yolsuz oldugunu bilme ile ilgisi
olmayan sicil digi, glnci kisilerin bilmesi gerekmeyen, diger kisiler arasindaki kisisel
iliskilere dair bilgilere dayandirilmayacaksa, bu olaylarda tglncu kisilerin “iyiniyetli
olmama” ihtimali bulunmamaktadir. Yukarida ayrintilariyla aciklamis oldugumuz
uzere yerlesmis kararlarin hukuka aykiriliginin basinda “iyiniyet” icin tapu sicilindeki
kayrtlarin bilinmesinin (veya bilinmesinin gerekmesinin) degil, sicil disi olgularin
bilinmesinin (veya bilinmesi gerekmesinin) aranmasi gelmektedir. Ancak bu Yargitay
ictihadi Birlestirme Kararindan sonra artik iyiniyet icin tapu sicilindeki tescilin
yolsuzlugunu bilmemek veya gerekli 6zeni gosterse de bilebilecek durumda
olmamak aranacaksa, bdyle bir ihtimalin olmadigi acikga sdylenebilir. Zira Gglincu
kisi tasinmaz payini veya tasinmaz tzerindeki bir sinirli ayni hakki edindigi sirada arsa
maliki heniiz sdzlesmeden dénmemistir. YIBK “iyiniyet” kavramini, “hakkin
dogumuna engel olacak bir hususun, hak iktisap edilirken kusursuz olarak
bilinmemesi” olarak tanimlamistir. Hakkin dogumuna engel olacak husus, tapu
sicilinde devir yapan kisinin (ylklenicinin) tasarruf yetkisinin olmamasi ve tescilin
sebebini olusturan gecerli bir hukuki islemin olmamasidir. lyiniyet icin Yargitay
IBK'nin da kabul ettigi tizere bu bilgiye “hak iktisap edilirken” sahip olunmasi gerekir.
Oysa sozlesmeden dénme hak iktisap edildikten sonra gerceklestiginden, tclincu
kisinin “hakkr iktisap ettigi” zamanda bu durumu bilmesi s6z konusu olamaz.
Dolayisiyla, sdzlesmeden dénmenin ge¢mise etkili olarak tescili yolsuz kilacagi bir an
icin kabul edilse bile, yevmiye defterine kayit yapildigi sirada yolsuz bir kayit olmadigi
i¢in, Gglincu kisi de yolsuz olmayan kaydin “yolsuz oldugunu” mantik kurallar geregi
bilemeyeceginden kétiiniyetli de olamayacaktir. Bdylece Yargitay ictihadi Birlestirme
Karari, bu ve makalede ayrintilarini acikladigimiz elestirilere tabi olacaktir.

Tdm bu elestirilere ragmen, 16.05.2025 tarih, 2024/1, 2025/2, sayili Yargitay
ictihatlar Birlestirme Karari'nin énceki uygulamaya gére hukukumuzda mevcut
buyik adaletsizligin ve hukuka aykirnligin ortadan kaldinimasinda énemli bir yeri
olacagi degerlendirilmektedir.
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