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Yargitay ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun T. 16.05.2025, E.
2024/1, K. 2025/2 Sayil1 Kararinin Arsa Sahibinin Arsa Pay1 Karsili1
Ingaat S6zlesmesinden Donmesi Halinde Yiikleniciden Bagimsiz Boliim

Satin Alan “Ugiincii (?)” Kisinin Hukuki Durumuna Etkisi

The Effect of the Grand General Assembly of the Unification of Case Law
of the Court of Cassation’s Decision, Dated 16.05.2025, Case No. 2024/1,
Decision No. 2025/2 on the Legal Status of “Third (?)” Person Who Purchased
an Independent Section from the Contractor Upon the Landowner Rescission
of a Construction Contract in Return for Land Share

flyas SAGLAM
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Arsa sahibinin arsa pay1 karsihig1 ingaat sozlesmesinden donmesinin, donmeden 6nce yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan tigtincii kisilere etkisine dair Yargitay uygulamasi, 6gretide uzun yillardir
elestirilmistir. Avans tapu, sozlesmeden déonmenin yiiklenici adina yapilan tescili yolsuz tescil haline
getireceginin kabul edilmesi, tigiincii kisinin iyiniyet iddiasinin dinlenmemesi 6zellikle elestiriye konu
olan hususlardir. Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun T. 16.05.2025, E. 2024/1, K.
2025/2 sayil1 karariyla uzun yillardir siirdiiriilen igtihatta degisiklige gidilmistir. Nitekim 18.07.2025
tarihinde 32959 sayili Resmi Gazetede yayimlanan bu kararla birlikte iyiniyet karinesiyle bagdasmayan
uygulamadan déntilmiistiir. Calismada ytikleniciden bagimsiz bolim satin alan ti¢tincii kisinin hukuki
durumu, igtihad1 birlestirme karari oncesi ve igtihadi birlestirme kararina gore olacak sekilde ikiye
ayrilarak incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, Sozlesmeden donme, Tapu sicili, Yolsuz tescil,
Iyiniyet karinesi.
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ABSTRACT

The Court of Cassation’s practice regarding the effect of the landowner’s rescission of the construction
contract in return for land share on third parties who purchased independent sections from the
contractor before the rescission of the contract has been criticized in the doctrine for many years. Land
register as advance payment, the acceptance that the rescission of the contract will turn the registration
on behalf of the contractor into wrongful entry, and the failure to listen to the good faith claim of the
third party are the issues that are especially subject to criticism. With the decision of the Grand General
Assembly of the Unification Of Case Law of the Court of Cassation, dated 16.05.2025, case no. 2024/1,
decision no. 2025/2 changes were made to the jurisprudence that had been maintained for many years.
As a matter of fact, with this decision published in the Official Gazette numbered 32959 on 18.07.2025,
the practice that was incompatible with the presumption of good faith was abandoned. In the study,
the legal situation of the third party who purchased an independent section from the contractor was
examined in two parts: before the decision on the unification of case law and after the decision on the
unification of case law.

Keywords: Construction contract in return for land share, Rescission of contract, Land registry,
Wrongful entry, The presumption of good faith.
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GIRIS

Ingaat sozlegmesinin tiirlerinden biri olarak kabul edilen!® arsa pay1 karsilif1 insaat sozlegmesi, arsa
sahibinin arsasinin belirli paylarinin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi borglandigs, yiiklenicinin
de buna karsilik olarak s6z konusu arsa {izerinde bagimsiz béliimlerden olusan bir yap: inga ederek
bu yapinin arsa sahibine ait olan bagimsiz béliimlerini ona teslim etmeyi borglandig1 sdzlesmedir?.
Yargitay ise bu sozlesmeyi, “yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsas
iizerine bina yapim isini tistlendigi, arsa malikinin ise bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz béliim
miilkiyetini yiikleniciye gegirmeyi vaat ettigi sozlesmeler’” olarak tanimlamaktadir. Ayrica Yargitay
kararlarinda, “Arsa pay: karsihigi insaat sozlesmesi” terimine karsilik gelecek sekilde “kat karsilig
insaat sozlesmesi®” ve “daire karsiligi insaat sozlesmesi>” terimleri de kullanilmugtir. 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu (TMK)® m. 1009/1 ile Tapu Sicili Tiiziigii (TST)” m. 47/1-c gegen “arsa pay: karsihg
insaat” ve 2644 sayili Tapu Kanunu (TK)® m. 26/8'de gecen “arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri”

1 Koksal Kocaaga, Insaat Sozlesmeleri (Genisletilmis 3. Baski, Adalet 2025) 659; Zekeriya Kursat, Insaat Sozlesmesi (1.
Basks, Filiz Kitapevi 2017) 7; Cengiz Kostakoglu, I¢tihath Insaat
Hukuku ve Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmeleri (8. Baski, Beta 2011) 61; Efrail Aydemir, Eser Sézlesmesi ve Insaat Hukuku
(2. Baski, Segkin 2012) 42.

2 Koksal Kocaaga, Arsa Pay1 Kargihig1 Insaat Yapiminda Ortaya Cikan “Ilave Ig” ve “Ilave Bagimsiz Boliim” Sorunu’
(2009) (85) TBB Dergisi 86, 86; Oz Seger, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesi (Yetkin 2023) 7; Tugba Giil Selcuk, Arsa
Pay: Karsiligr Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu (On ki Levha 2021) 3-4.

3 Yargitay 23 HD, E 2016/2313 K 2019/232, 31.01.2019.

Bkz. Yargitay 1 HD, E 2001/10200 K 2001/10747, 16.10.2001; Yargitay 15 HD, E 2013/2856 K 2013/4498, 09.07.2013;

Yargitay 15 HD, E 2002/367 K 2002/1946, 18.04.2002.

Bkz. Yargitay 15 HD, E 2007/1709 K 2008/1486, 07.03.2008.

Tiirk Medeni Kanunu, Kanun Numarasi: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG 08.12.2001/24607.

Tapu Sicili Tiiziigi, Bakanlar Kurulu Kararmnmn Tarihi: 22.07.2013, RG 17.08.2013/28738.

Tapu Kanunu, Kanun Numarast: 2644, Kabul Tarihi: 22.12.1934, RG 29.12.1934/2892. Belirtmek gerekir ki “Arsa
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ifadeleri dikkate alinarak kanun koyucunun terim tercihine uygun olmasi i¢in bu ¢alismada “arsa

payt karsihgi insaat sézlesmesi” terimi tercih edilmistir®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi 818 sayili Borglar Kanunu!® (BK)'nda diizenlenmedigi!! gibi
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'? (TBK) ve mevzuattaki herhangi bir ézel kanunda diizenleme
alan1 bulmamis olan bir sozlesmedir!3. Nitekim bu sézlesme, isimsiz (atipik) bir sézlesmedir!.
Kanaatimizce arsa pay1 karsilif1 insaat sozlesmesinin, olduke¢a genis bir uygulama alanina sahip
olmasi, taraflar ve ayrica bagimsiz bolum alan ti¢lincii kisiler agisindan 6nemli bir ekonomik
etkiye sahip olmasi nedenleriyle kanun tarafindan diizenlenmesine ihtiya¢ oldugu tartigmasizdir.
Bu sozlesmenin kanun tarafindan diizenlenmesi yoniindeki ihtiyacin, sadece hukuki degil ayni
zamanda ekonomik ve sosyolojik boyutlar1 da bulunmaktadir. Zira gerek arsa sahibi gerekse
yiiklenici bu tiir sézlesmelerde ekonomik degeri oldukga yiiksek borglar altina girmektedir. Arsa
sahibi, tasinmazinin tamamini ya da belirli paylarini devretme borcu altina girerek, belki de uzun
yillardir yaptig: birikimiyle elde ettigi, bir malvarlig1 degerini sézlesmeye konu etmektedir. Diger
taraftan yiiklenici yapiy1 insa edebilmek amaciyla yiikli bir sermaye kullanmakta ve/veya finansman
ihtiyacin1 giderebilmek igin bor¢ altina girmektedir. Dolayisiyla sozlesmenin her iki tarafi da
onemli bir ekonomik riziko iistlenmektedir. Kaldi ki sézlesmenin taraflari disindaki kisilerin de
bu sozlesmeden etkilenebildigi goriilmektedir. $oyle ki heniiz insaat devam ederken yiiklenici ya
da arsa sahibi, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda insa edilecek bagimsiz boliimleri
bagkalarina satabilmekte veya onlarla satis vaadi sozlesmesi yapabilmektedir. Bu nedenle insaatin
tamamlanamamasi ve dolayisiyla taraflar arasinda yasanan uyusmazlik, sézlesmenin tarafi olmayan
bir¢ok kisiyi de etkilemektedir. Ayrica insaat sektoriinde azimsanamayacak siklikta uygulama
alan1 bulan bir sozlesme tiirii oldugu da goz 6niinde bulunduruldugunda, arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinin iilke ekonomisini etkileyebilecek boyutta bir ekonomik hareketlilige, hukuki zemin
olusturdugu soylenebilir. Bu derece 6nemli bir s6zlesmenin ayrintili sekilde pozitif hukuktaki yerini
almas1 konusunda kanun koyucunun ihmalkar davranmasi, isabetli bir hukuk politikas: degildir.

payt karsihigi insaat sozlesmeleri” ifadesi, 15.01.2009 tarihli ve 5831 sayili Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun m. 1 ile eklenmistir.

9 Ayn1 yonde bkz. Etem Saba Ozmen ve Tuba Akgura Karaman, Arsa Payr Karsilig Insaat Sozlesmeleri Konusunda
Uygulama Hatalarr’ (2013) 87(1) Istanbul Barosu Dergisi 47, 48. Ogretide Erman, “arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi”
teriminin bu sozlesmeyi daha iyi ifade ettigine inandigini ifade etmistir (Hasan Erman, Arsa Pay: Karsihg: Insaat
Sozlesmesi (Gozden Gegirilmis 3. Basim, Der 2010) 1, dipnot 1).

10 Borglar Kanunu, Kanun Numarasi: 818, Kabul Tarihi: 22.04.1926, RG 29.04.1926/359.

11 Erman, Sozlesme (n 9) 1.

12 Tiirk Borglar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, RG 04.02.2011/27836.

13 Ali Avey, Arsa Payr Karsihgr Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumlart
(Yetkin 2021) 13; Onur Altinkan, Kat Karsihigr Insaat Sozlesmesinin Taraflarinin Temerriidii Halinde Ugiincii Kisinin
Hukuki Durumu (Se¢kin 2022) 41.

14 Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler) (6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununa Goére Giincellenmis ve Yenilenmis 17. Baski, Beta 2021) 592; Burak Yakan ve Murat Dogan, ‘Arsa Payi
Kargihig1 Ingaat Sozlegmesinin Serhi ve Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Aynen Ifadan Vazgegilerek Miispet Zararin
Istendigi Hallerde Sézlesmenin Serhinin Hukuki Akibeti’ (2024) 14(2) Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
1299, 1302; Duygu Kogak Diker, ‘Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi’ (2023) 72(3) AUHFD
1427, 1434; Derya G. Biitiin Yilmaz, ‘Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi’ (2019) (38) TAAD
107, 108.
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Nitekim 12-13 Ocak 2023 tarihinde Adalet Bakanligrnca diizenlenmis olan “10. Yilinda Tiirk Borglar
Kanunu Calistayr’nda da gesitli katilimcilar tarafindan arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinin kanun
tarafindan diizenleme altina alinmasi gerektigi belirtilmistir!>.

Arsa pay1 karsilig insaat sozlesmesi, sozlesme yapma 6zgiirliigii kapsaminda taraflarin ihtiyaclar
nedeniyle ve ayni zamanda iradelerinin de drtiigmesiyle ortaya ¢ikan bir sozlesmedir!®. Nitekim
bu sézlesme, taraflari iki ayr1 sozlesme yapma yiikiinden kurtarmaktadir!’. Ayrica arsa sahibi
yeterli bilgi ve tecriibeye sahip olmadigl ingaat sektoriinde, bu tiir faaliyetleri meslek edinmis
yiklenicinin uzmanhgindan faydalanmis olmaktadir. Zira ingaat islerinde uzman olan arsa sahibi
degil, ytiklenicidir. Bununla birlikte yiiklenici de s6zlesme geregi kendisinin hak edecegi bagimsiz
béliimleri tigiincii kisilere satmak suretiyle ingaatin tamamlanmast igin finansman elde etmektedir!8.

Karma sozlesmeler, sozlesme 6zgiirliigiiniin bir neticesi olarak ortaya ¢ikmaktadir!®. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi de ifte (iki) tipli karma sézlesme niteligini haizdir?’. Yargitay da gesitli
kararlarinda bu sézlesmenin “iki tipli karma bir sézlesme” oldugunu belirtmektedir?!. Zira arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi, arsa sahibinin asli edimi yoniinden satis sozlesmesinin, yiiklenicinin
asli edimi yoniinden ise eser sozlesmesinin unsurlarini icermekte olup s6z konusu unsurlar kanun
koyucu tarafindan éngoriilmeyen sekilde miibadele iligkisi i¢indedir?2. Gergekten bu sozlesmede,

arsa sahibinin taginmaz miilkiyetini devretme borcu ile yiiklenicinin eser meydana getirme ve

15 Bkz. Sebnem Akipek Ocal, 10. Yilinda Tiirk Borglar Kanunu Galistayi, 12-13 Ocak 2023, Istanbul, Adalet Bakanligi Hukuk
Isleri Genel Miidiirliigii (Yayina Hazirlayan) <https://higm.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/140.720.23125623tbk.
pdf > Erisim Tarihi 31.05.2025, 106; Eren Giiven, 10. Yilinda Tirk Bor¢lar Kanunu Caligtays, 12-13 Ocak 2023,
Istanbul, Adalet Bakanligi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii (Yayina Hazirlayan) <https://higm.adalet.gov.tr/Resimler/
SayfaDokuman/140.720.23125623tbk.pdf > Erisim Tarihi 31.05.2025, 114; $ahin Akinci, 10. Yilinda Tiirk Borglar
Kanunu Caligtayi, 12-13 Ocak 2023, Istanbul, Adalet Bakanligi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii (Yaymna Hazirlayan)
<https://higm.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/140.720.23125623tbk.pdf > Erisim Tarihi 31.05.2025, 127.

16  Burcak Baysal Atalay, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Sona Ermesinin Sozlesmenin Tarafi Olmayan Ugiincii
Kisilerin Hukuki Durumuna Etkisi (Platon Plus 2023) 26.

17 Giilay Kahraman, Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesinde Uiincii Kisinin Durumu (Segkin 2022) 18.

18 Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Genisletilmis 2. Basi, Turhan Kitapevi 2020) 509.

19 Girkan Coskun, Arsa Pay: Karsihgi Insaat Sézlesmesinde Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu (Yetkin 2010)
26; Dilek Sertler, Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu (On Iki Levha 2021) 11.

20  Kahraman, (n 17) 32; ilker Oztas, ‘Arsa Payi Kargiig1 Ingaat Sézlesmesinin Arsa Sahibi Tarafindan Haksiz Olarak
Sona Erdirilmesine Iliskin Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi’ i¢ Hayrunnisa Ozdemir (ed), Ankara Sosyal
Bilimler Universitesi Hukuk Fakiiltesi Insaat Hukuku Sempozyumu Secilmis Makaleler ve Teblig Ozetleri 19 Subat 2021
(Segkin 2022) 51; Semih Yiinlii, ‘Arsa Pay1 Kargili1 Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii Sonucu Dénme
Hakkinin Kullanilmast ve Etkileri’ ig Tufan Ogiiz, Halil Akkanat, Emrehan Inal, Bilgehan Cetiner, Bagak Zeynep Baysal
ve Doruk Génen (edr), Prof. Dr. Hasan Ermana Armagan (Der 2015) 909; Cigdem Kirca, ‘Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat
Sozlesmelerinde S6zlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu
(Bildiriler-Tartigmalar) XXII, 15 Aralik 2006 (Banka ve Ticaret Hukuku Entitiisii 2007) 81; Baysal Atalay (n 16) 27;
Erman, Sézlesme (n 9) 6; Coskun (n 19) 26; Sertler (n 19) 12; Yavuz, Acar ve Ozen (n 14) 593; S. Barig Ozgelik, Tapu
Siciline Giiven flkesi (Yetkin 2016) 186.

21 Bkz. Yargitay HGK, E 2022/290 K 2023/1072, 08.11.2023; Yargitay HGK, E 2021/194 K 2023/411, 03.05.2023; Yargitay
HGK, E 2021/108 K 2022/1929, 28.12.2022; Yargitay HGK, E 2022/69 K 2022/1050, 28.06.2022.

22 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabr (Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 5. Baski,
Filiz Kitapevi 2020) 8; Kocaaga, Insaat (n 1) 706-707; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (9. Baski, Yetkin
2021) 954-955; Yavuz, Acar ve Ozen (n 14) 593; Altinkan (n 13) 43; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 81. Ayni ydnde bkz. Baysal
Atalay (n 16) 27; Avcr (n 13) 13.
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meydana getirdigi bagimsiz béliimleri arsa sahibine teslim etme borcu miibadele halindedir??. Ayrica

belirtmek gerekir ki arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinin diizenlenis sekline gore arsa sahibinin
edimi agisindan taginmaz satis sozlesmesinden degil de tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden
bahsedilmesi de miimkiindiir. Bu nedenle yiiklenicinin edimi agisindan eser sozlesmesinden,
arsa sahibinin edimi agisindan ise tasinmaz satig ya da taginmaz satig vaadi sozlesmesinden soz
edilebilecegi goriilmektedir?*.

Arsa yap1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi uygulamada cesitli sekillerde diizenlenebilmektedir. ilki, heniiz
baslangicta, ingaat basglamadan, arsanin tamaminin ya da belirli paylarinin miilkiyetinin tapu
sicilinde arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredildigi arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmeleridir?>.
Bu tiir sozlesmelerde miilkiyetin baglangicta yiikleniciye gecmesi sayesinde, yiiklenici bagimsiz
boliimleri ingaat siirecinde satmak suretiyle ingaatinin tamamlanabilmesi igin kaynak elde edebilme
imkanina sahip olmaktadir?®. Dolayisiyla yiiklenici arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden
kaynaklanan ingaat yapma/eser meydana getirme borcunu?’ yerine getirmeden once bagimsiz
boliimleri iigiincii kisilere satabilmektedir. Ikincisi, arsa sahibinin arsa paylarinin miilkiyetini
ingaatin belirli seviyelere ulasmas: neticesinde kisim kisim, yani kademeli sekilde, yiikleniciye
devrettigi veya ti¢lincii kisilere arsa paylarini satabilmesi maksadiyla yiikleniciye vekalet verdigi arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmeleridir?®. Uygulamada arsa sahibi tarafindan arsa paylarinin insaatin
ulastig1 seviye goz 6nitinde bulundurulmak suretiyle devredildigi s6zlesmeler, “Ankara usulii” olarak
da isimlendirilebilmektedir?®. Oysa “Istanbul usulii” olarak isimlendirilen arsa pay1 kargilig1 ingaat
sozlesmelerinde, taraflarca belirlenen arsa paylari pesinen devredilmektedir®. Yiikleniciye kademeli
olarak devir yapilmasimnin temelinde, yiiklenicinin tg¢iincii kisilere satis yapmak suretiyle insaat
sirasinda ortaya ¢ikan nakit para ihtiyacini karsilanabilmesi yer almaktadir®!. Diger taraftan devir
maksadiyla vekalet verildigi durumda da yiiklenici, arsanin arsa pay1 karsilig insaat s6zlesmesi
geregince kendine ait olacak paylarini {igiincii kisilere satabilmektedir®2. Bununla birlikte yiiklenici
sati sozlesmesini arsa sahibini vekaleten yapmis da olsa gergek satici yiiklenicinin kendisidir3?.

23 Erman, Sozlesme (n 9) 6; Aydin Zevkliler ve K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg ligkileri ( 21. Basi, Vedat
Kitapgilik 2021) 19.

24 Ayn1 yénde bkz. Hasan Erman, ‘Karar Incelemesi: Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi’ (1984) 50(1-4) Istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi 505, 511.

25 Seger (n 2) 114; Baysal Atalay (n 16) 54; Altinkan (n 13) 71; Erman, Sozlesme (n 9) 11-12.

26 Seger (n 2) 114.

27 Buborca i¢in agiklamalar i¢in bkz. Avcr (n 13) 74-79; Baysal Atalay (n 16) 47-50.

28  Erman, Sozlesme (n 9) 14; Altinkan (n 13) 73; Emrehan Inal, ‘Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sézlesmesine iligskin Bazi Hukuki
Coziimlerin Gézden Gegirilmesi Thtiyact’ i¢ Sebnem Akipek Ocal, Ozge Uzun Kazmaci, Ahmet Ayar, Zeliha Gizem
Sayin, Nesli Sen Ozgelik (edr) Medeni Kanunun ve Borglar Kanununun 90. Yili Uluslararasi Sempozyumu, 1926dan
Tiirk Isvigre Medeni Hukuku II. Cilt (Yetkin 2017) 1202.

29 Mehmet Ozyiirek, ‘Arsa Pay1 Kargilig1 Kat Yapim Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii ve Sonuglarr’ (2019) 2(2)
Selguk Universitesi Adalet Meslek Yiiksekokulu Dergisi 65, 71.

30  Nesrin Akin Sunay, ‘Kentsel Doniisiim Uygulamalari Kapsaminda Akdedilen Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde
Karsilagilan Hukuki Sorunlar ve Céziimlemeler’ (2019) 93(2) Istanbul Barosu Dergisi 272, 281.

31 Altinkan (n 13) 74.

32 Coskun (n 19) 31; Seger (n 2) 117; Erman, Sozlesme (n 9) 14; Kahraman (n 17) 58.

33 Ayse Arat, Konut Satiginda Ug Kégeli Hliskilerden Dogan Sorumluluk (On iki Levha 2018) 79; Kahraman (n 17) 58;
Erman, Sozlesme (n 9) 14.
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Zira bu sdzlesmeden elde edilen satis bedelini yiiklenici almaktadir®®. Arsa pay karsilig1 ingaat
sozlesmesinin tigiincii diizenlenis sekli ise arsa sahibinin belirli arsa paylarinin satisini vaat ettigi,
bunun karsihig1 olarak yiiklenicinin de insaat yapma taahhiidii altina girdigi sozlesmelerdir®. Bu
sekilde yapilan arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi, yiiklenicinin s6zlesmeden
kaynaklanan borglarmi ifa etmesinden sonra sozlesme geregi ona ait olacag: kararlagtirilan arsa
paylarinin devrini gergeklestirmektedir®®. Bu tiir s6zlesmelerin uygulama alani oldukga genistir.
Nitekim uygulamada en ¢ok yer bulan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin bu sekilde diizenlenen

sozlesmeler oldugu belirtilmektedir’.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi 6zellikle yukarida agiklanan ilk iki sekilde diizenlendigi takdirde,
ingaat asamasinda yiikleniciden bagimsiz bolim satin almis olan tiglincii Kisilerin durumu 6nem arz
etmektedir. Soyle ki “temelden satis”, “insaattan satis” ya da “maketten satis” olarak da isimlendirilen,
ingaat silirecinde yiiklenicinin arsa sahibi ile aralarindaki arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi
geregi kendisine ait olacak olan bagimsiz bélimlere karsilik gelen arsa paylarini tigtincii kisilere
satig1®® arsa sahibi ve yiiklenici agisindan insaatin tamamlanabilmesine hizmet etmesi sebebiyle
kiymetli bir yere sahiptir. Zira uygulamada arsa sahibi yiiklenicinin ingaat yapma borcunu yerine
getirebilmesine yardimci olabilmek i¢in arsa paylarini heniiz yiiklenici ingaata baslamadan ya da
insaatin devam ettigi stirecte insaatin ulastig1 seviyeyi goz 6niinde bulundurarak ona devretmektedir.
Bunun {tizerine yiiklenici de ¢ogunlukla kat irtifaki tapusuyla bagimsiz boliimleri ticlincii kisilere
satmak suretiyle elde ettigi gelirle ingaati tamamlamaktadir®®. Dolayisiyla satis bedeli, ingaatin
tamamlanmasina kaynak tegkil etmektedir®’. Ancak bu tiir satislar, yiikleniciden bagimsiz béliim
satin alan tigiinci kisiler acisindan riziko igermektedir. Nitekim ytiklenici, insaat yapma borcunun
ifasinda temerriide diisebilir. Arsa sahibinin de yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa pay1 karsilig:
ingaat sozlesmesinden donmesi durumunda, tiglincii kisilerin ytikleniciyle yaptig: satis s6zlesmesine
dayanarak elde ettigi miilkiyet hakkinin bu donmeden etkilenip etkilenmeyecegi giindeme gelir.

Bu ¢alismada “igtincii kigi”, yukaridaki agiklamalardan da anlagildig tizere, yiikleniciden bagimsiz
boliim satin alanlarla sinirli tutulmustur. Arsa sahibi ile aralarindaki bir hukuki iliskiye dayanarak
hak kazanan ti¢iinct kisiler, ¢alismanin kapsami disindadir. Diger taraftan, yiikleniciden taginmaz
satis vaadi sozlesmesi veya alacagin devri sozlesmesine dayanarak hak kazanan ticlincii kisiler de

kapsama dahil degildir.

34 Erman, Sozlesme (n 9) 14; Sertler (n 19) 21; Kahraman (n 17) 58.
35  Yasemin Durak, Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi’ (2015) 1(Ozel Say1) inénit Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 207, 214; Sertler (n 19) 17; Ozyiirek (n 29) 70; Yavuz, Acar ve Ozen (n 14) 597.

36 Seger (n 2) 118.

37  Durak (n 35) 214; Sertler (n 19) 17; Ozyiirek (n 29) 70; Yavuz, Acar ve Ozen (n 14) 597.

38 Kursat (n 1) 440.

39 Ava (n 13) 170.

40  “Uygulamada arsa pay: karsihgi insaat sozlesmesi yapildiktan sonra yiiklenici heniiz edimlerini yerine getirmeden; arsa
sahibi, arsa veya kat irtifak tapularini veya bir kismun yiiklenici adina tescil ettirmekte ve yiiklenici finans ihtiyacini
karsilamak icin devredilen bagimsiz boliim veya arsa hisselerini tigiincii kisilere satmaktadir” Yargitay 6 HD, E 2024/3036
K 2025/285, 03.02.2025 tarihli kararin muhalefet serhi.
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Hukuk terminolojisinde “iigiincii kisi” kavrami, “Bir sozlesmede, davada veya icra takibinde,

taraflardan olmayan (taraflar disindaki) kisi*'”

i¢in kullanilir. Caligma konusu kapsamindaki ti¢iincii
kisi, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki s6zlesmeden tamamen ayr1 bir sozlesmenin tarafi olan kisiyi
ifade etmektedir. Nitekim yiiklenici, arsa sahibiyle yaptig1 s6zlesme neticesinde tapu sicilinde malik
sifatini kazanmugtir. Yitklenici maliki oldugu tasinmazin miilkiyetini de ayr1 bir satig sézlesmesine
dayanarak bir bagkasina devretmektedir. Dolayisiyla esasinda, malik sifatini haiz yiikleniciden

bagimsiz béliim satin alan kisi, bu satig sézlesmesinin tarafini teskil etmektedir®?.

Yiiklenici adina yapilan tescilin yolsuz tescil halini alip almayacagina ve dolayisiyla TMK m. 1023’iin
bagimsiz boliim satin alan kisiler agisindan uygulama alani bulup bulamayacagina dair asagida yapilan
aciklamalar da dikkate alindiginda bu kisiler agisindan “iigiincii kisi” nitelendirmesi yapilmasinin
yerinde olmadig1 acik bir gekilde ortaya koyulmus olacaktir. Gergekten, bagimsiz boliim satin alan
kisinin, “ticiincii kisi” seklinde nitelendirilmemesi yerinde olurdu*®. Bu nedenle ¢alisma basliginda
ve metin icinde “yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan iictincii kisi” degil de, “yiikleniciden bagimsiz
boliim alan kisi” kullanim1 daha isabetli olabilirdi. Ancak yargi kararlar1 ve 6gretideki yaygin kullanim
nedeniyle ¢calismada, aralarindaki satis s6zlesmesi geregince yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan

kisi i¢in “digiincii kisi” ifadesi kullanilmistir.

Calismada, arsa sahibinin arsa pay1 kargiligi insaat sozlesmesinden doénmesinin yiikleniciden
bagimsiz béliim satin alan iigiincii kisilere etkisi Yargitay kararlari ergevesinde ele alacaktir. ilk
boliimde, 18.07.2025 tarihinde 32959 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Yargitay I¢tihadi Birlestirme
Biiyiik Genel Kurulu'nun T. 16.05.2025, E. 2024/1, K. 2025/2 sayili karari** 6ncesinden benimsenen,
gerek bor¢lar hukukunun gerekse esya hukukunun bir¢ok temel ilkesini goz ard1 eden ve 6gretideki

elestirilere ragmen yillarca muhafaza edilmis olan Yargitay uygulamasi incelenecektir.

Ikinci béliimde ise Igtihadi Birlegtirme Kararrna gére arsa sahibinin sézlesmeden dénmesinin

yiikleniciden bagimsiz boliim alan tigilincii kisilere etkisi incelenecektir.

41 Ejder Yilmaz, (Ogrenciler Igin) Hukuk Sozligii (Yenilenmis 9. Baski, Yetkin 2024) 806.

42 Sahin Akinci, Arsa Sahibine, Yiikleniciden Bagimsiz Bélim Satin Alan Kisilere Kargt Dava Agma Hakk: Taniyan ve
Avans Tapu Uygulamalar1 Olarak Bilinen Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (2025) 33(1) Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 501, 504, dipnot 2; Sebnem Akipek Ocal, 10. Yilinda Tiirk Borglar Kanunu Calistay1, 12-13
Ocak 2023, Istanbul, Adalet Bakanhigi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii (Yayina Hazirlayan) <https://higm.adalet.gov.tr/
Resimler/SayfaDokuman/140.720.23125623tbk.pdf > Erisim Tarihi 05.06.2025, 111.

43 Yiikleniciden bagimsiz béliim satin alan kisilerin, tigincii kisi olmadig1 yoniinde bkz. Akinci, ‘Yargitay Kararlarimin
Degerlendirilmesi” (n 42) 504, dipnot 2; Sebnem Akipek Ocal, 10. Yilinda Tiirk Borglar Kanunu Caligtayi, 12-13 Ocak
2023, Istanbul, Adalet Bakanlhigi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii (Yayina Hazirlayan) <https://higm.adalet.gov.tr/
Resimler/SayfaDokuman/140.720.23125623tbk.pdf> Erisim Tarihi 05.06.2025, 111.

44  Karar metni icin bkz. Yargitay IBBGK, E 2024/1 K 2025/1, 16.05.2025. Calismanin devaminda “Igtihadi Birlestirme
Karar1” olarak ifade edilecektir.
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I. ICTIHADI BIRLESTIRME KARARI ONCESI YARGITAY KARARLARINA
GORE YUKLENICIDEN BAGIMSIZ BOLUM SATIN ALAN UCUNCU
KISININ HUKUKi DURUMU

A. ARSA SAHIBI TARAFINDAN BASLANGICTA YUKLENICIYE DEVREDILEN
ARSA PAYLARIN “AVANS” OLARAK NITELENDIRILMESI

Avans, Tirk Bor¢lar Kanunu'nda tanimlanmis olan bir kavram degildir. Bununla birlikte “Avans”,
hukuk sézliigiinde “Ondelik. Alacaga mahsiben yapilan onédeme. Hizmet, yapim (istisna) ve
vekalet gibi is gorme sozlesmelerinde masraf ve iicret alacaklarina karsilik olmak iizere yapilan kismi
ddeme*>” anlamlarina gelmektedir. “Avans” ile esanlamli olan “6ndelik” ise “Yapilacak bir hizmet veya

satin alinacak bir mal icin anlasmaya gore énceden édenen mikdar, para®®

> anlamini tagimaktadir.
Ogretideyse genel anlamda avans kavrami, gelecekte muaccel olacak bir alacak ya da borca mahsuben

yapilmig olan 6n 6deme olarak tanimlanmaktadir®’.

Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde hentiz isin basindayken arsa sahibinin, yiiklenicinin
yapacag ingaata karsilik ileride hak kazanacag arsa paylarini ona pesinen devretmesini “avans”
olarak nitelendirmistir®®. Diger bir ifadeyle, Yargitay heniiz bagimsiz béliimler teslim edilmeden
once arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ingaat icin finansman olusturmak amaciyla yapilan arsa pay1
devirlerini “avans” olarak kabul etmistir*®. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu'na gére “Insaatin
tamamlanmasindan once miiteahhide pay devri yapilmasi, insaat yapumi sirasinda miiteahhide
gerekli olan sermayenin saglanarak isin bir an once bitirilmesi amacim giitmektedir. Pesinen tapuda
yapilan bu pay devri bir nevi avans niteligindedir.>®” Ayrica Yargitay 15. Hukuk Dairesinin bazi
kararlarinda gecen “Uygulamada, yiiklenici tapuya hak kazanmamasima ragmen finans temini
olanagr saglamak iizere sozlesmenin baslangicinda ya da asamali olarak tapu devri yapilacagi kabul

1»

edilmekte ve yapilmaktadir. Ancak yapilan bu devirler avans niteliginde olup...>'” ifadeleri ve Yargitay

23. Hukuk Dairesinin “Arsa pay: karsiligi insaat sozlesmelerine istinaden yapilan tapu devirleri avans
niteligindedir. Bu devrin gercek devir gibi hiikiim ifade etmesi yiiklenicinin arsa sahiplerine kars

52»

edimlerini tam olarak yerine getirilmesi ile miimkiindiir>*” seklindeki karar1 da bu durumu agikea

ortaya koymaktadir.

45  Cengiz Yelbasi, Fransizca-Ingilizce-Almanca Karsihiklariyla Ansiklopedik Hukuk Sozliigii (1lgili yasalara gonderme/
atiflariyla) (Sim Matbaacilik 2014) 65.

46 Yelbasgi (n 45) 482.

47 Hasan Pulasli, ‘Anonim $irketlerin Sermaye Artirnminda Paysahibinin Sirketteki Muaccel Alacagini Sermaye Borcuyla
Takas Sorunu’ (2023) 39(4) BATIDER 725, 742.

48  Zafer Kahraman, ‘Arsa Pay1 Karsihig1 ingaat Sozlesmelerinde Anayasa Mahkemesi ve Yargitay Kararlariyla Yaratilan
“Avans Tapu” Kavraminin Degerlendirilmesi’ (2021) 18(2) Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 781, 791.

49  Nezih Siit¢ii, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsihgr Insaat Yapim Sozlesmesi Cilt-2 ( Giincellenmis ve
Genigletilmis 6. Baski, Segkin 2018) 1608.

50 Yargitay HGK, E 2018/240 K 2020/43, 21.01.2020; Yargitay HGK, E 2018/1057 K 2021/1756, 23.12.2021; Yargitay HGK,
E 2022/69 K 2022/1050, 28.06.2022; Yargitay HGK, E 2021/493 K 2022/1803, 21.12.2022; Yargitay HGK, E 2021/108 K
2022/1929, 28.12.2022; Yargitay HGK, E 2021/194 K 2023/411, 03.05.2023.

51 Yargitay 15 HD, E 2018/1695 K 2023/155, 07.01.2019; Yargitay 15 HD, E 2020/1551 K 2020/1982, 30.06.2020.
52 Yargitay 23 HD, E 2016/5983 K 2019/1298, 10.04.2019.
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Avans olarak nitelendirilen pay devirlerinin, tapuda yapilan alelade tasarruf islemleriyle ayni

sonuglar1 dogurmayacagi varsayilmistir. Gergekten Yargitay®>a gére “..bu yolla yapilan temlik
sonucu olusturulan tapu kayitlar:, gercek miilkiyet durumunu olusturmaz.”. Dolayisiyla her ne
kadar tapuda yiiklenici malik olarak goriinmekteyse de esasinda heniiz malik olabilmis degildir.
Nitekim yiiklenicinin bu paylarin maliki olabilmesi i¢in eseri meydana getirme ve teslim borcunu
ifa etmis olmasi gerekir. Zira Yargitay, yiiklenicinin edimini tamamen ifa etmedigi takdirde ayni
hakk: kazanamayacagini ileri siirmiistiir™®. Oysa tapu sicilindeki her tescil, bir ayni hakka kargilik
gelmektedir®. Buna ragmen yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan kisilerin miilkiyet hakkini
kazanabilmelerinin ytiklenicinin edimini geregi gibi ifa etmesine bagl oldugu kabul edilmistir.
Oyle ki Yargitay>®a gére “Yiiklenicinin edimini (eseri meydana getirme ve teslim borcunu) sézlesme
ve eklerine, tasdikli projesine, imara, fen ve teknigine uygun, tam ve eksiksiz bicimde tamamlayip arsa
sahiplerine teslim etmesi halinde ii¢tincii kisilerin satin aldiklari arsa pay: ve dairelerin tapu devirleri

gecerlilik kazanacaktir?

Yargitay'in ortaya koydugu “avans tapu” kavrami, uygulamada hakkaniyete aykir1 birgok karara temel
olmus ve 6gretide de yogun bir sekilde elestirilmistir. Hatta bu kavram 6gretide, “hukuki garabetin

zirvesi®”” olarak nitelendirilmistir.

Oncelikle Yargitay'in arsa sahibi tarafindan insaat tamamlanmadan énce yiikleniciye yapilan pay
devrinin avans niteligini haiz oldugu yoniindeki kabulii, Tiirk Borglar Kanunu'ndaki, Tiirk Medeni
Kanunu'ndaki ve mevzuatta yer alan diger diizenlemelerdeki herhangi bir hitkme dayanmamaktadir.
Nitekim 6gretide de “avans tapu” kavraminin herhangi bir hukuki dayanaginin bulunmadig:
belirtilmistir®®. Hatta Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin gesitli kararlarinda yer alan muhalefet serhinde
de avans tapu uygulamasinin bir hukuki dayanaginin bulunmadig: vurgulanmistir. Bu serhlerde
“Keza, arsa sahibinin tapuyu yiikleniciye devretmesinin “avans” niteliginde oldugu, miilkiyetin ancak
yiiklenicinin tiim borcunu ifa ettikten sonra gececegini kabul edilmesi de hukuki dayanag olan bir
kabul degildir. Zira hukukumuzda “yolsuz tescil” terimi mevcut olmasima ragmen “avans tapu” terimi

mevcut degildir.>*” ifadelerine yer verilmistir.

53 Yargitay 15 HD, E 2018/5388 K 2019/692, 20.02.2019; Yargitay 15 HD, E 2019/5 K 2019/1212, 19.03.2019; Yargitay 15
HD, E 2010/3593 K 2010/4847, 28.09.2010; Yargitay 15 HD, E 2018/2949 K 2019/898, 04.03.2019.
54  Yargitay 15 HD, E 2018/1695 K 2023/155, 07.01.2019; Yargitay 15 HD, E 2020/1551 K 2020/1982, 30.06.2020.
55 Lale Sirmen, Esya Hukuku (12. Baski, Legem 2025) 269.
56 Yargitay 15 HD, E 2021/3256 K 2021/2583, 09.06.2021.
57  Saba Ozmen, 2014/12321 Bagvuru Numaral Faik Tari ve Sultan Tari Bagvurusuna Iliskin Anayasa Mahkemesinin Fahis
Hatali Kararinin Elestirisi (Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sézlesmesinde Dénme Hakkinda Ayni Etkili Dénme Gériisiine ve
Ozellikle Yargitay 15. HD nin Yerlesik Kararlarindaki “Avans Tapu” Nitelemesine iligkin Elestiriler)’ (2018) (135) TBB
Dergisi 491, 503.
58  E.Saba Ozmen ve Miige Urem, ‘Arsa Pay1 Kargihig1 Insaat Sézlesmelerinde Yargitay Kararlari ile Yaratilan “Avans Tapu”
Kavramina Yénelik Elegtiriler’ (2016) (1) Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 13, 15.

59 Yargitay 6 HD, E 2022/588 K 2023/155, 19.01.2023 tarihli kararin muhalefet serhi; Yargitay 6 HD, E 2021/1198 K
2022/795, 15.02.2022 tarihli kararin muhalefet serhi; Yargitay 6 HD, E 2021/1237 K 2022/1173, 03.03.2022 tarihli
kararin muhalefet serhi.
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“Avans” kurumunu, mahiyeti geregi, konusu arsa payinin devri olan bor¢la bagdastirmak da oldukea
zordur. Zira avans, konusu para olan borglarda uygulanan bir kurumdur®. Bu nedenle tasinmazin
onceden devredilmesinin de bir nevi avans niteligini haiz oldugunun kabulii suretiyle avans

kavraminin kapsaminin genisletilmesinin isabetli bir tercih degildir.

Ayrica insaat tamamlanmadan 6nce devredilen arsa paylarinin miilkiyetinin, yiiklenici tarafindan
kazanildig: hususunda herhangi bir tereddiit yoktur. Nitekim arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki
tasarruf islemi tamamlanmis ve bu islemin bir neticesi olarak isleme konu paylarin tizerindeki
miilkiyet hakkinin gecisi gerceklesmistir. Kaldi ki tescil talebinin tescili bozucu ya da hitkiimsiiz
kilic1 herhangi bir sarta baglanamayacagi (TST m. 16/2) da goz 6niinde bulunduruldugunda tasarruf
islemi, yapilmasiyla birlikte sonuglarini dogurur ve dolayisiyla yiiklenici pesinen miilkiyet hakkini
elde eder®!. Yiiklenici de elde etmis oldugu bu miilkiyet hakkini pekala baskalarina devredebilir.
Yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan bu kisilerin, tapu siciline giiven ilkesi ve tapu sicilinin
acikligr ilkesinin bir neticesi olarak iyiniyetle elde etmis oldugu ayni hakkini, avans kavramindan
hareketle ortaya ¢ikarilan ve herhangi bir kanuni diizenlemeye dayanmayan bir kisisel hak karsisinda

kaybettiginin ileri siiriilmesi hukuken yerinde degildir®2.

Yargitay'in s6z konusu uygulamasi, tapu siciline giiven ilkesi®® yoniinden de tartigmaya agiktir. Zira
TMK m. 7/1 uyarinca “Resmi sicil ve senetler, belgeledikleri olgularin dogruluguna kanit olusturur?
Tapu sicilleri de bu hitkiim baglaminda bir resmi sicil niteligini haiz olduklarindan belgeledikleri
ayni haklarin mevcudiyeti hususunda adi karine tegkil etmektedirler. Bu nedenle bir kiginin tapu
kiitiigiindeki kayda giivenmek suretiyle iyiniyetle ayni hak kazanimi korunmaktadir®. Oysa Yargitay,
ayni hakkin kazanilmasini yiiklenicinin edimini ifa etmesine baglamistir. Yargitay 15. Hukuk
Dairesi® bir kararinda gegen “Arsa pay: karsihg insaat sozlesmesi geregince, arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye ya da onun istemiyle iigtincii kisi ve kisilere yapilan tasmmmaz ya da tasimmmaz pay: temliki,
‘avans” niteliginde olup; yiiklenici yiiklendigi kars: edimini ifa ettigi oranda “sahsi hak” elde edebilir
ve ancak kazandigi sahsi hakkini iigiincii kisilere temlik edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi
takdirde ve sozlesme ifa ile sonuclanmas: durumunda sahsi hakki, ayni hakka doniisiir” ifadeleriyle bu

durumu agikea ortaya koymustur.

60 Altinkan (n 13) 296; Arat (33) 152. Ayn1 yénde bkz. Kirca,'Dénme’ (n 20) 97; Ozmen (57) 502-503.

61  Zafer Kahraman, Arsa Payr Karsihg: Insaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin Sozlesmeden Dénmesi Halinde
Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Almis Olan Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu’ i¢ Tufan Ogiiz, Halil Akkanat, Emrehan
Inal, Bilgehan Cetiner, Bagak Zeynep Baysal ve Doruk Génen (edr), Prof. Dr. Hasan Ermana Armagan (Der 2015) 452-
453.

62 Siit¢ii, Sozlesme (n 49) 1618. Ayrintili agiklama igin bkz. Ozmen ve Urem (n 58) 19-30.

63 Tapu siciline giiven ilkesi, maddi aleniyet ilkesi olarak da adlandirilmaktadir (O. Gékhan Antalya, ‘Esya Hukukuna
Hakim Olan Ilkelerden Aleniyet Ilkesi’ (2017) 23(3) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arasgtirmalar
Dergisi 419, 437).

64  Mehmet Unal ve Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku (Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 10. Baskidan Tipki 11. Baska,
Savag 2020) 290.

65  Yargitay 15 HD, E 2009/422 K 2010/4818, 27.09.2010 (Kostakoglu (n 1) 1161).
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B.ARSASAHIBININYUKLENICIYEDEVRETTIGIARSAPAYLARININYUKLENICI
TARAFINDAN TAPU SICILINDE UCUNCU KISIYE DEVREDILMESININ
ALACAGIN DEVRI OLARAK NITELENDIRILMESI

Yargitay bazi kararlarinda, arsa sahibinin yiikleniciye devretmis oldugu arsa paylarinin tapu sicilinde

yiiklenici tarafindan tigiincii kisiye devredilmesini alacagin devri olarak nitelendirmistir.

Nitekim Yargitay 23. Hukuk Dairesinin bir kararinda “Heniiz isin basinda yiikleniciye bir kisum tapu
paylarimin devredilmesi avans niteligindedir. Bor¢lar Kanunu'nun 162. ve izleyen maddeleri hiikiimleri
uyarinca; yiiklenici hak ettigi oranda alacak haklarini tigiincii kisilere temlik edebilir. Arsa sahiplerinin
yiikleniciye arsa payi karsiligi sozlesme geregince yapmis olduklar: arsa payi temlikleri, ona finans
kolayligi saglamak amaciyla yapildigindan, yiiklendigi edimini ifa ettigi oranda arsa sahiplerine kars
alacak hakki ve o oranda da kendisine temlik olunan paylar iizerinde miilkiyet hakk: dogar. Sézlesmenin
geriye etkili feshi halinde bu tapu paylar: 818 sayili BK'min 108/1. maddesi uyarinca talep halinde
arsa sahibine geri doner. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa sahibine sozlesmenin
feshi ve tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin hakkini
temelliik eden tigiincii kisi, onun halefi olacagindan selefinin haiz oldugu hakk: arsa sahibine karsi ileri

66»

siirebilir.°®” ifadelerine yer vermistir.

Tapu sicilinde gerekli islemlerin yerine getirilmesiyle arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki tasarruf
islemi tamamlanmis ve bu islemin bir neticesi olarak isleme konu paylarin tizerindeki miilkiyet
hakkinin gegisi gerceklesmistir®”. Bu nedenle yiiklenici de malik sifatiyla bir bagkasiyla satis
sozlesmesi yapabilir ve bagimsiz boliimleri ona devredebilir. S6z konusu durumda bir alacagin
temliki sozlesmesinden degil bir satis sézlesmesinden bahsedilebilir®. Gergekten taraflar arasindaki
sozlesmenin konusunun, bir alacak hakki devri oldugunu iddia etmek hukuken miimkiin
goriinmemektedir. Zira yiiklenici ile @i¢lincii kisi arasinda yapilan sozlesme ile yiiklenicinin arsa
sahibinden arsanin belirli paylarinin kendisine devrini dair alacak hakkini devrettigi ileri stiriilemez.
Sozlesmeye konu paylar tapuda yiiklenici adina tescil edilmis durumdadir ve dolayisiyla yiiklenicinin
arsa sahibinden olan ilgili paylarin devrini dair alacak hakki da sona ermistir®®. Neticeten zaten
devre konu olabilecek bir alacak hakki yokken”® bir de bu alacagin devredildiginden bahsedilemez.
Bu nedenle tapuda yapilan devir igslemi i¢in alacagin devri nitelendirmesi yapilmast isabetli degildir.
Nitekim ytiklenicinin tapu maliki olarak hareket etmek suretiyle devir yaptig1 durumlarda alacagin

devrine dair hitkiimler (TBK m. 183 vd.) uygulama alan1 bulmaz’!.

66  Yargitay 23 HD, E 2013/5091 K 2013/7107, 14.11.2013.

67  Kahraman, ‘Ugiincii Kisi’ (n 61) 453.

68  Akinc, Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 504.

69 Kirca, ‘Donme’ (n 20) 95-96.

70  Sited, Sozlesme (n 49) 1602.

71 Akinci, Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 552. Ayn1 yonde bkz. Siitgii, Sozlesme (n 49) 1602.
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C. YUKLENICININ TEMERRUDU NEDENIYLE ARSA SAHIBININ
SOZLESMEDEN DONMESININ SOZLESMEDEN DONULMEDEN ONCE BU
SOZLESMENIN IFASI AMACIYLA YAPILMIS OLAN TESCILI YOLSUZ TESCIL
HALINE GETIRDIGININ KABUL EDILMESI

Bir yenilik doguran hak olan dénme’?, Tiirk-Isvi¢re 6gretisinde hakim olan anlayisa gore tek
tarafli irade beyaniyla bir borg iliskisinin gegmise etkili sekilde son bulmasini ifade etmektedir’>.
Dénmenin s6z konusu olabilmesi i¢in bir s6zlesmenin ani edimli borg iligkisi mi yoksa siirekli edimli
bir borg iligkisi mi olusturdugu 6nem arz etmektedir. Zira donme, ani edimli s6zlesmeler agisindan
uygulanmakta olup’* siirekli edimli s6zlesmelerde sadece heniiz ifaya gegmeden 6nce dénmeden
bahsedilebilmektedir”>.

Borglunun borcunu zaman iginde, tek bir hareketiyle ifa etmesi ani edim’® devamli ve araliksiz bir
hareketiyle ifa etmesi siirekli edim olarak nitelendirilmektedir’”. Ogretide, ani edimli borg iliskisi-
stirekli edimli borg iligkisi ayriminda borg iliskisindeki asli edimin siirekli nitelikte olup olmadiginin
dikkate alinmas: gerektigi kabul edilmistir’®. Ayrica siirekli borg iligkisinden s6z edilebilmesi igin
borg iliskisinin iki tarafinin asli ediminin de stirekli nitelikte olmas: aranmamakta olup bir tarafin
asli ediminin siirekli olmasi yeterlidir’®. Belirtmek gerekir ki bir ani edimin mi bir siirekli edimin mi

mevcut oldugunun tespitinde, borglu tarafin faaliyetleri esas alinmamaktadir®®. Bu ayrimda énem

72 M. Turgut Oz, s Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, Baymdirlik Isleri Sartnamesinin Ilgili Hiikiimleri ile Birlikte
(1. Baski, Kazanci Kitap Ticaret 1989) 34; Leyla Miijde Kurt, (6098 say:l: Tiirk Borglar Kanununa Gdére) Yiiklenicinin
Eseri Teslim Borcunda Temerriidii (Yetkin 2012) 284; Ayhan Ugar, Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars:
Tekeffiil Borcu (Segkin 2003) 174; Zafer Kahraman, ‘Ayibin Giderilmesi Talebinin Hukuki Niteligi’ (2018) 13 (169-170)
Bahgegehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 121, 130; Oztas (n 20) 55.

73 Ozer Seligi, Bor¢lar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Bor¢ Iliskilerinin Sona Ermesi (Fakiilteler Matbaast
1977) 208; Ucar (n 72) 174.

74  Erman, ‘Karar Incelemesi’ (n 24) 516; M. Turgut Oz, ‘Borglu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénmenin Bu Sozlesme
Geregince Kazanilmig Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Donme Kuramt ile Yeni Donme Kuraminin Kisa Bir Karsilagtirmali
Elestirisi’ (1996) 13(16) Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi 131, 131; Ayn1 yénde bkz.
Giilsah Sinem Aydin, ‘Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesinin Tiirk Borglar Kanunu’nun 617. Maddesine Dayali Olarak
Sona Ermesi’ (2018) 24(1) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi 336, 339.

75  Erman, ‘Karar Incelemesi’ (n 24) 516. Ayni yénde bkz. Aydin, ‘Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesi’ (n 74) 339.

76  Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (25. Baski, Yetkin 2020) 113; O. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler Cilt: V/1,1 (Genisletilmis 2. Bask1, Segkin 2019) 103; Mustafa Unliitepe, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (1.
Baski, Seckin 2021) 17.

77 M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1 (Giincellenip Genisletilmis 19. Basi,
Vedat Kitapgilik 2021) 13; Mehmet Ayan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Gozden Gegirilmis 12. Baski, Adalet 2020)
53; Antalya, Bor¢lar (n 76) 103; Unliitepe (n 76)18.

78  Seligi (n 73) 5-6; Ibrahim Ermenek ve Biinyamin Kartal, ‘Konkordatonun Amact Kapsaminda COVID-19 Salgininin
Siirekli Borg Iligkilerinin Feshine Etkisi’ (2020) 78(2) Istanbul Hukuk Mecmuasi 485, 495; Andreas Furrer, Markus
Muller-Chen ve Bilgehan Cetiner, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Giincellenip Gézden Gegirilmis 2. Basi, On Iki
Levha 2022) 37. Bununla birlikte edimlerden en az birinin siirekli nitelikte olmasinin yeterli oldugu yéniinde bkz.
Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz ve H. Murat Develioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (1. Baski, On Iki Levha 2016)
84.

79  Rona Serozan, Sozlesmeden Donme (Gozden Gegirilmis 2. Basi, Vedat Kitapgilik 2007) 162; Oguzman ve Oz (n 77) 13;
Furrer, Muller-Chen ve Cetiner (n 78) 37; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu (n 78) 84.

80 Antalya, Borglar (n 76) 104.
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arz eden husus, alacakli tarafin edime yo6nelik menfaatinin bir anda m1 gergeklestigi yoksa zaman

icinde bir siire mi kapsadigidir®!. Ogretideki baskin gériis bu yéndedir®?.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin, ani (gegici) edimli borg iligkisi mi yoksa siirekli edimli
borg iliskisi mi dogurduguna dair 6gretide goriis birligi bulunmayip bu husus tartigmalidir®®. Bir
goriige gore arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi, ani edimli bir sozlesmedir®*. Baska bir goriis ise
arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi, ani edimli degildir. S6z konusu goriise gore, bu s6zlesmenin
siirekli borg iligkisi niteligini de haiz oldugu kabul edilmelidir®. Diger taraftan 6gretide Serozan eser
sozlesmesine iliskin yaptig1 degerlendirmede, bu sozlesmenin siirekli-gegici karmagig1 bir sozlesme
iligkisi niteligini haiz oldugunu belirtmis®® ve bu sézlesmeden dénmenin miimkiin olup olmadig1
hususunun her sézlesme igin ayr1 ayr1 ¢oziime kavugturulmasi gerektigine isaret etmistir®”.

Yargitay ise 25.01.1984 tarihli i¢tihad1 birlestirme kararinda, eser szlesmesinin bir tiiriinii tegkil
eden ingaat sozlesmelerini “gegici-siirekli karmagigi” 6zelligi gosteren bir s6zlesme oldugunu kabul
etmistir. {lgili karara gore, eser sozlesmesi her ne kadar genellikle ani edimli szlegmeler kapsaminda
goriilse de bu sozlesmenin bir tiiriinii teskil eden ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin emek ve masrafa
dayanmakta olan edim borcunun genelde uzun zamana yayilmasi nedeniyle siirekli borg iliskilerine

has kurallarin da dikkate alinmasi gerektigi belirtilmistir®®.

Kanaatimiz de arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmenin ne tam anlamiyla ani edimli ne de tam anlamryla
stirekli edimli borg iligkisi doguran bir sozlesme oldugu yoniindedir. Bu degerlendirmenin temelinde
yiiklenicinin ediminin igerigi yer almaktadir. Nitekim arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin ani
edimli mi siirekli edimli oldugunun belirlenmesinde, yiiklenicinin edim sonucunun yani sira
edim fiilinin® de gdz 6niinde bulundurulmasi sozlesmenin sona ermesinde taraflarin menfaat
dengesinin saglanmasina katki sunabilir’. Eger sadece yiiklenicinin edim sonucu géz éniinde
bulundurulursa ani edimli bir s6zlesme oldugu sonucuna ulasilir. Zira 6gretide de belirtildigi tizere,

81 Antalya, Borglar (n 76) 104; Seligi (n 73) 7.

82 Oguzman ve Oz (n 77) 12; Giilmelahat Dogan, ‘Siirekli Borg liskilerinde Borglunun Temerriidii’ (2014) (4) Ankara
Barosu Dergisi 385, 390; Derya Ates, ‘Borglunun Temerriidiinde Aynen ifa Kavraminin Edim Ozellikleri Yoniinden
Degerlendirilmesi’ (2022) 13(2) Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 447, 457.

83 Coskun (n 19) 27; Erman, Sézlesme (n 9) 8; Avcl (n 13) 15; Emrehan Inal, ‘Haksiz Yap1 Kavrami ve Haksiz Yapinin
Kaldirilmast’ (2012) 70(1) Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi 245, 257.

84  Yavuz, Acar ve Ozen (n 14) 594; Kahraman, Avans’ (n 48) 786; Durak (n 35) 212.

85 Erman, Sozlesme (n 9) 9.

86 Serozan (n 79) 175. Ayn1 yonde bkz. Yusuf Biiytikay, Eser Sozlesmesi (1. Baski, Yetkin 2013) 41. Eser s6zlesmesinin ani
edimli bir borg iligkisi dogurdugu yoniinde bkz. Seligi (n 73) 26. Eser sozlesmesinin kural olarak ani edimli borg iligkisi
doguran sozlesmeler olmakla birlikte istisanen bazi durumlarda stirekli borg iliskisi doguran eser sézlesmelerinin de
s6z konusu olabildigi yoniinde bkz. Oz, Eser Sézlesmesi (n 72) 20-23; Kurt, Temerriit (n 72) 54.

87 Serozan (n 79) 177.

88  Yargitay IBGK, E 1983/3 K 1984/1, 25.01.1984. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin “salt ani edimli” sézlesme olarak
nitelendirilmesi hem bu tiir sézlesmelerin yapisina uygun degil hem de uygulamada ortaya gikan sorunlarin ¢éziimiine
elverisli degildir (Yunli (n 20) 912).

89  Edim fiili ve edim sonucuna iligkin agiklamalar icin bkz. Seli¢i (n 73) 6-7.

90  Nitekim 6gretide Serozan, edimin siirekliliginin edim fiilleri yoniiyle ele alinmasinin hem daha tutarli olacagini hem de
borglu tarafi 6n planda tutan modern egilimlere ve menfaatler durumu agisindan daha uygun olacagini ifade etmistir
(Serozan (n 79) 164, dipnot 24).
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bu sézlesmede alacaklinin, yani arsa sahibinin, edime olan menfaati bir anda gerceklesmektedir®!.
Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat szlesmesi agisindan edim filinin tamamen g6z ardi edilmemesi
yerinde olabilir. Yiiklenicinin eser meydana getirmeye yonelik faaliyetleri, niteligi geregi kisa
olarak kabul edilemeyecek bir zamana yayilmaktadir. Diger bir ifadeyle, “edim fiili” yoniinden
degerlendirildiginde yiiklenicinin zaman alan bir ediminin oldugu agiktir®2. Bu faaliyetleri edime
dahil etmeyerek sadece birer hazirlayici faaliyet olarak nitelendirmek isabetli degildir®®. Gergekten,
edim fiilini tamamen goz ard1 etmek suretiyle 6rnegin satis sézlesmesindeki saticinin satis konusunu
teslim etme edimi ile bu sozlesmedeki yiiklenicinin eser meydana getirme ediminin, ani-siirekli
edim ayrimi agisindan birbirinden tamamen farksiz oldugunun kabul edilmesi sézlesmenin sona
ermesinde taraflarin menfaat dengesini olumsuz etkileyebilir. Kald: ki arsa sahibinin devretme
borcu altina girdigi arsa paylari, yiiklenicinin meydana getirmeyi borglandig1 eserin yani sira bu
eseri meydana getirmeye yonelik faaliyetlerinin de bir kargiligini tegkil etmektedir®®. Bu nedenlerle
arsa pay1 karsili81 insaat s6zlesmesinin gegici-siirekli karmagigi bir sozlesme oldugun kabul edilmesi,
bu sézlesmenin mahiyeti ve sona ermesinde taraflarin menfaat dengesinin saglanabilmesi agisindan
daha yerinde bir nitelendirmedir. Bu tiir bir nitelendirme sézlesmenin sona ermesinin etkisinin
somut olaya gore belirlenebilmesini miimkiin kilar ve boylece her olayin kendine 6zgti yonleri goz
oniinde bulundurularak sézlesmenin sona ermesinin ileriye mi yoksa gegmise mi etkili olacagina
karar vermek® suretiyle somut olaydaki menfaat dengesinin kurulabilmesine imkan taninur.
Nitekim arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin ani edimli veya siirekli edimli oldugu yoniindeki
bir kabul, sozlesmenin sona ermesine somut olaya gore hukuki sonu¢ baglayabilme esnekligini
ortadan kaldiracagindan taraflardan bazen birinin bazen ise her ikisinin hukuken korunmaya deger
menfaatlerinin goz ard1 edilmesine neden olabilir.

Yargitay'in yukarida bahsedilen 25.01.1984 tarihli ictihadi birlestirme kararinda, issahibinin
yiklenicinin temerriidii nedeniyle sozlesmeyi sona erdirmesi kural olarak sézlesmeden dénme
olarak nitelendirilebilecek olmakla birlikte TMK m. 2 g6z éniinde bulundurulmak suretiyle olayin
niteligi ve 6zelligi hakli kildig1 takdirde sona ermenin ileriye etkili sekilde sonug doguracagi kanaatine
ulagilmigtir®®. Dolayisiyla arsa pay1 karsihig1 ingaat sézlesmesinin yiiklenicinin temerriidii nedeniyle
arsa sahibi tarafindan sona erdirildigi durumda, sézlesmenin sona ermesinin daima ileriye veya
daima geriye etkili oldugunun kabul edilmesi gerektigi soylenemez. Nitekim gecici-siirekli karmag:
seklinde yapilan nitelendirmenin bir neticesi olarak somut olayn sartlari cercevesinde s6zlesmenin
sona ermesinin ileriye mi yoksa gegmise mi etkili olacag1 belirlenmelidir®’.

Diger taraftan sozlesmenin dontilmesi durumda ortaya ¢ikabilecek hukuki neticelere dair yeknesak
bir bakis acist bulunmamaktadir. Gergekten, s6zlesmeden donmenin hukuki neticeleri, daha a¢ik

91 Kahraman, ‘Avans’ (n 48) 786. Eser sozlesmesi agisinda ayni yonde degerlendirme igin bkz. Seligi (n 73) 26.

92 Seligi (n 73) 26.

93 Erman, Sozlesme (n 9) 9; Bitytikay (n 86) 41.

94  Eser sozlesmesinde eserin ticreti agisindan ayni yonde degerlendirme igin bkz. Serozan (n 79) 166.

95 Yiinli (n 20) 916.

96 Inal, ‘Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi’ (n 28) 1207. Ayrica bkz. Yargitay IBGK, E 1983/3 K 1984/1, 25.01.1984.
97  Yinli (n 20) 916.

1674



( ilyas SAGLAM )

bir ifadeyle sozlesme iliskisini ne sekilde etkileyecegi hususu tartismalidir®®. Isbu ¢alisma agisindan

ozellikle 6nem arz eden nokta ise doniilen borglandirici islemin hukuki dayanagini teskil ettigi
sebebe bagli (illi) tasarruf isleminin donmeden etkilenip etkilenmeyecegidir.

Klasik dénme teorisine gore, donme sozlesmeyi ge¢mise etkili sekilde sona erdirmekte ve
dolayistyla donmeye konu sézlesmeden dogan haklar ve borglar dogmamis gibi olmaktadir®. Bu
dogrultuda taraflarin heniiz ifa etmedigi borglar1 kendiliginden sona ererken ifa ettigi edimlerin
sebepsiz zenginlesme hikimleri [TBK m. 77-82 (BK m. 61-66)] dogrultusunda iadesi talep
edilebilmektedir'®. Dolayisiyla taraflarin iade talebi, dénme beyaninin ulagma anindan itibaren iki
yillik zamanagimu siiresine tabidir!?!. Diger taraftan klasik dénme teorisi, sézlesmeden donmeden
once doniilen sozlesme geregi yapilmis olan ayni hak kazandiran tasarruf islemlerinin s6zlesmeden
donmeden etkilenmeyecegini kabul ederek bir istisna da getirmistir!?2. Bu teoriye gore tasarruf
islemleri donmeden etkilenmediginden dénmeye konu sozlesmeye dayanilmak suretiyle elde
edilmis olan ayni haklarin kendiliginden geri dénmesi s6z konusu degildir!?®. Nitekim s6z konusu
teoriye gore, ayni hak kazandiran tasarruf iglemleri, borg iliskisi gegmise etkili sekilde sona ermesine
ragmen gegerli olmaya devam etmektedir. Tasarruf isleminin sebebe bagh (illi) veya sebepten
soyut (miicerret) olmast da bu konuda bir farklilik olusturmamaktadir'®4. Bu nedenle sozlesmeden
doniillmeden 6nce yapilmis olan ve dénmeye konu sézlegsmenin hukuki sebep teskil ettigi bir tescil
i¢in yolsuz tescil nitelendirmesi yapilamamaktadir. Ancak bu teoriye gore, ayni hak sahibi her ne
kadar yolsuz tescilin terkini yoluna bagvuramasa da sebepsiz zenginlesmeden kaynaklanan bir talep
hakkina binaen tescile zorlama davasi agabilmektedir!?.

Kanuni bor¢ iligkisi teorisine gore de donme, sozlesmeyi ge¢mise etkili sekilde ortadan
kaldirmaktadir!®®. Ancak s6z konusu teoriye gére, donme neticesinde gergek bir sebepsiz zenginlesme
ortaya ¢ikmamakta!'%’; taraflar arasinda kanundan [TBK m. 125 (BK m. 108)] kaynaklanan bir

98 Ugar (n 72) 174; Inal, ‘Haksiz Yapr’ (n 83) 258.

99 Oz, Eser Sozlesmesi (n 72) 34; Coskun (n 19) 127; Ugar (n 72) 175; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 82.

100 Ugar (n 72) 175; Kirca, ‘Donme’ (n 20) 82-83; Coskun (n 19) 127; Serozan (n 79) 60; Sertler (n 19) 86; Bityiikay (n 86)
123.

101  Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukuk'ta Tasarruf Islemi Kavrami (On Iki Levha 2014) 146; Giilsah Sinem Aydin,
‘Arsa Sahibinin Arsa Pay1 Kargihg1 Insaat Sozlesmesinden Dénmesinin Yiikleniciden Arsa Payr Satin Alan Ugiincit
Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yarg: Kararlar1 Cergevesinde Degerlendirilmesi’ (2019) (141) TBB Dergisi 417, 429.

102 Oz, Eser Sozlesmesi (n 72) 35.

103 Arat (n 33) 139; Akincy, Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 531; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 83; Coskun (n 19)
127.

104 Oz, Elestiri’ (n 74) 139. Yazar, bu teorinin ayni haklar iizerinde gecmise déniik etkiyi kabul etmemesini elestirmistir
(Bkz. Oz, ‘Elestiri’ (n 74) 141-162).

105 Oz, ‘Elestiri’ (n 74) 141. Ancak yazara gore, bor¢landirici islem gegmise etkili sekilde ortadan kalktig: icin tescilin
yolsuz oldugu kabul edilmelidir (Oz, ‘Elestiri’ (n 74) 141).

106  Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme (1998 Baskidan Tipki Basim, Yetkin 2014) 121; Seger (n 2)
713; Arat (n 33) 139; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 83; Akinci, Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 532; Aydin,
‘Arsa Sahibi’ (n 101) 429; Leyla Miijde Kurt, ‘Giincel Gelismeler Isiginda Arsa Payr Karsiligi Ingaat Sézlesmelerinde
Yiikleniciden Arsa Pay1 Devralan Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu’ (2022) 38(3) BATIDER 407, 411; Coskun (n 19)
128; Ozmen ve Urem (n 58) 18; Ozmen (n 57) 501; Vardar Hamamecioglu (n 101) 144-145.

107 Akinci, ‘Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 532; Ugar (n 72) 176; Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 430; Oz, Eser
Sozlesmesi (n 72) 36.
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borg iligkisi olusmaktadir!®®. Bu nedenle de taraflarin iade borcu igin on yillik zamanagimi siiresi
[TBK m. 146 (BK m. 125)] uygulanmaktadir!®®. Nitekim Tiirk ve Isvigre hukukunda sézlesmeden
dénme neticesinde taraflar arasinda ortaya ¢ikan tasfiye iligkisinin bir yasal borg iliskisi olarak
nitelendirilmesinin temelinde, iade borcunu sebepsiz zenginlesmeye dayandiran taleplerin
TBK m. 82 geregi tabi oldugu iki yillik (BK m. 66da bir yil) zamanagimi siiresinden kurtarma
ihtiyact bulunmaktadir!!?. Kanuni borg iliskisi teorisine gére de donme, tasarruf islemlerini
etkilememektedir!!!. Dolayistyla kanuni borg iligkisi teorisi uyarinca da donmeye konu sézlesmenin
ifas1 amaciyla yapilan tasarruf islemleriyle kazanilan ayni haklarin kendiliginden geri déneceginden
bahsedilemez!!2. Hatta s6z konusu tasarruf islemi sebebe bagh (illi) da olsa gegerliligini korumaya

devam eder!13,

Yeni donme (doniisiim) teorisine gore ise donme neticesinde, sozlesme sona ermez ama sozlesmenin
icerigi degiserek tasfiye iligkisi halini alir!!4. Nitekim bu teori uyarinca sozlesme igerik degistirmek
suretiyle varligin1 devam ettirmektedir!!>. Dolayisiyla klasik donme teorisi ve kanuni borg iligkisi
teorisi agisindan bozucu yenilik doguran hak olan dénme hakki!!6, bu teori agisindan degistirici
yenilik doguran hak niteligini haizdir!!”. S6z konusu teoriye gore sdzlesmeden dénmeyle taraflarin
heniiz ifa etmedigi borglar1 sona ererken ifa edilmis olanlar ise iade borcuna doniigiir!!®. Tade borcu
sozlesmeden kaynaklandigi'!® i¢in on yillik zamanagimima [TBK m. 146 (BK m. 125)] tabidir!2°.
Déniilen sozlesme kapsaminda ifa edilmis olan edimler sebepten yoksun héle doniismeyeceginden
bu sozlesmeye dayanilarak yapilan bir tescil, yolsuz tescil halini almaz!'?!. Tasfiye iligkisi kapsaminda

iadesi gereken ayni haklar kendiliginden devredene geri dénmeyeceginden!?? dénmeye konu

108  Seger (n2) 713; Kurt, Temerriit (n 72) 293; Akinc, ‘Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 532; Arat (n 33) 139;
Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 83; Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 430.

109 Oz, Eser Sozlesmesi (n 72) 36; Seger (n 2) 714; Arat (n 33) 139; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 83; Akinci, ‘Yargitay Kararlarinin
Degerlendirilmesi’ (n 42) 532; Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 430; Kurt, Temerriit (n 72) 293.

110  Serozan (n 79) 62; Ugar (n 72) 175; Buz (n 106) 120.

111 Arif Kalkan, Tapu Sicilinde Yolsuz Yazim ve Diizeltme (Filiz Kitapevi 2024) 321-322; Ozmen (n 57) 501; Seger (n 2) 713;

Akincl, ‘Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi” (n 42) 532; Ozmen ve Urem (n 58) 18; Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 429.

112 Kurt, ‘Ugiincii Kisi’ (n 106) 411.

113 Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 429; Seger (n 2) 713.

114 Buz (n106)123; Kurt, ‘Ugiincii Kisi’ (n 106) 411; Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 431-432; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 84; Oz, Eser
Sozlesmesi (n 72) 37.

115 Oz, “Elestiri’ (n 74) 136; Ugar (n 72) 177; Oz, Eser Sozlesmesi (n 72) 38; Kurt, Temerriit (n 72) 294; Mehmet Hulusi
Ozyigit, Tiirk Hukukunda Yolsuz Tescil (Adalet 2019) 121.

116  Ugar (n 72) 175 ve 176; Oz, Eser Sozlesmesi (n 72) 34 ve 37.

117  Eren, Genel Hiikiimler (n 76) 1246; Seger (n 2) 715; Ugar (n 72) 176; Oz, Eser Sézlesmesi (n 72) 37.

118  Kirca, ‘Dénme (n 20) 84; Coskun (n 19) 129; Oz, ‘Elestiri’ (n 74) 136; Sertler (n 19) 87.

119 Kalkan (n 111) 323; Akinci, ‘Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 532; Kurt, ‘Uciincii Kisi’ (n 106) 412;
Coskun (n 19) 129; Seger (n 2) 715; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 84; Eren, Genel Hiikiimler (n 76) 1247; Kurt, Temerriit (n 72)
294.

120 Coskun (n 19) 129; Seger (n 2) 715; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 85; Ugar (n 72) 177; Oz, Eser Sézlesmesi (n 72) 38.

121  Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 432.

122 Kurt, ‘Ugiincii Kisi’ (n 106) 412; Arat (n 33) 140.
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sozlesmeye dayanilarak devredilmis olan tasinmazlarin miilkiyet hakk: ancak tescile zorlama davasi
(TMK m. 716) neticesinde geri elde edilebilir'?3.

Ayni etkili dénme teorisine!?* gore dénme, sozlesmeyi gegmise etkili sekilde sona erdirir!?>. Bu
bakimdan klasik dénme teorisi ve kanuni borg iliskisi teorisiyle benzerlik gosterse de dénmenin
etkiledigi hukuki iglemlerin kapsamui itibariyla s6z konusu teorilerden ayrismaktadir. Zira ayni
etkili donme teorisi uyarica déonmeden, sadece borglandirici islemler degil tasarruf islemleri de
etkilenmektedir!?6. Nitekim bu teoriye gore, dénmeye ayni etki taninmis durumdadir!?’. Ayni
etkili donme teorisine gore donme neticesinde, sebebe bagl (illi) tasarruf iglemleri gegersiz hale
geleceginden'?® sebebe bagl (illi) taginmaz miilkiyetinin devrini konu edinen bir sdzlesmeden
doniilmesi durumunda ilgili tasinmaz {izerindeki miilkiyet hakkinin mevcut malikin olacag:
diisiiniilemez ve dolayisiyla da bir tiir sebebe bagl (illi) tasarruf islemi niteligini haiz tescil, yolsuz
tescil halini alir'?®. Tescilin yolsuzlastigi anin dénme beyaninda bulunuldugu an olmadigini
belirtmek gerekir. Gergekten tescil, yapildigi ilk andan itibaren yolsuz hale gelmektedir'®°. Soz
konusu yolsuz tescilin TMK m. 1025 uyarinca agilacak tapu sicilinin diizeltilmesi davasina!3! konu
edilmesi miimkiindiir'32. Ancak sézlesmeden déniilmeden énce iyiniyetle ayni hak kazanmis olan

ticiincii kigilerin kazanimlarinin korunmasi gerektigi kabul edilmektedir!3?.

Tim bu agiklamalar neticesinde anlasilacagy iizere ilk {i¢ teoriye gore sozlesmeden donme,
dénmeden 6nce donmeye konu sozlesmeye dayanilarak yapilan tasarruf islemlerinin gecersiz héle
gelmesine neden olmaz!34. Yargitay Hukuk Genel Kurulu!'®® “Insaatin kisa siirede tamamlanmas
amaciyla insaatin basimda bu sozlesme uyarmca tapuda devir yapilmasima ragmen, yiiklenicinin
edimini yerine getirmemesi nedeniyle sozlesmeden doniildiigiinde artik tapuda yapilan devrin sebebi
ortadan kalkacak ve kayit yolsuz tescile doniisecektir. Bu paylar, yiiklenici temerriide diistiigiinde arsa
sahibi tarafindan geri istenebilir ve yiiklenici ile bagimsiz boliim almak iizere sozlesme yapan tigiincii
kisiler, tapuda yapilan devre ragmen bu paylar: arsa sahibine iade etmek zorundadir” seklindeki
karariyla dénmenin, dénmeye konu sozlesmenin yani sira donmeden o6nce bu sozlesmenin

123 Arat (n 33) 140; Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 432.

124  “Istihkak teorisi” seklinde de isimlendirilebilmektedir (Buz (n 106) 121; Kurt, Temerriit (n 72) 293).

125  Buz (n 106) 121; Seger (n 2) 714; Arat (n 33) 139; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 85.

126  Altinkan (n 13) 288; Secer (n 2) 714; Arat (n 33) 139; Kirca, Dénme’ (n 20) 85.

127 Buz (n 106) 121; Altinkan (n 13) 288; Secer (n 2) 714; Arat (n 33) 139; Kirca, ‘Dénme’(n 20) 85.

128  Ozmen ve Urem (n 58) 18; Seger (n 2) 714.

129  Ozmen ve Urem (n 58) 18; Seger (n 2) 714; Ozmen (n 57) 501.

130 Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 85; Coskun (n 19) 129.

131 Tapussicilinin diizeltilmesi davasina iliskin ayrintili agiklama igin bkz. Ozyigit (n 115) 153-187; Sirmen (n 55) 315-319.
132 Aydin, Arsa Sahibi’ (n 101) 430.

133 Kahraman, ‘Avans’(n 48) 793; Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 433; Akinc, “Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42)
534.

134 Ayniyénde bkz. Kiibra Sen, ‘Arsa Pay1 Kargihig1 Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden Dénmesi Uzerine
Yiikleniciden Bagimsiz Béliim Devralan Ugiincii Kiginin Yargitay Kararlar1 Cergevesinde Durumu’ (2021) 9(1) Sakarya
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 31, 37; Akinci, ‘Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 534; Kirca,
‘Doénme’ (n 20) 86.

135  Yargitay HGK, E 2022/290 K 2023/1072, 08.11.2023.
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ifast amaciyla yapilmis olan tasarruf islemlerini de gecersiz kildigini kabul etmistir. Bu nedenle
Yargitay'mn arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde, yukarida agiklanan teorilerden ayni etkili donme
teorisini benimsedigi anlagilmaktadir'®. Ancak Yargitay’in bu teoriyle tam anlamiyla bagdasan bir
tutum icinde oldugu da sdylenemez. Zira ayni etkili dénme teorisine gore dahi iyiniyetli Gigtincii
kisilerin kazanimlar1 korunmalidir'®’. Nitekim arsa sahibinin ingaatin baginda yiikleniciye bazi arsa
paylarinin miilkiyetini tapuda devrettigi, soz konusu yiikleniciden de tigiincii kiginin bagimsiz bélim
satin aldig1 ve sonrasinda yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin s6zlesmeden doéndiigi
bir durumda tgiincii kisinin esasinda malik niteligini haiz olmayan bir kisiden hak kazanmis
durumuna diistigti degerlendirilse dahi iyiniyetli tigiincii kisilerin TMK m. 1023 (743 sayili Tiirk
Kanunu Medenisi (TKM)!3® m. 931) geregince korunmasi gerekir!'3®. Gergekten iyiniyetli iigiincii
kisiler tescilin olumlu hitkmiinden faydalanmalidir. Onlar agisindan tescilin olumlu hitkmii mutlak
niteliktedir!?. Yargitay’in cesitli kararlarinin muhalefet serhlerinde de “Gegerli bir tescil, sicil dist
meydana gelen bir degisiklik sonucu sonradan yolsuz tescil haline gelebilir. Bu durumda bile iyi niyetli
sigiincii kisiler bakimindan, tescilin olumlu hiikmii uygulanr. Yani, iyi niyetli iiciincii kisilerin boyle bir
tescile giivenerek kazandiklari ayni haklar korunur.(...m.1023)'41” ifadelerine yer vermek suretiyle
iyiniyetli ti¢tincti kisilerin korunmasi gerektigi hakli olarak vurgulanmustir. Oysa, daha sonra izah
edilecegi tizere, Yargitay cesitli kararlarinda yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan ti¢iincii kisilerin
iyiniyetli olamayacaklarini kabul etmistir!42. Yargitay’in bu yaklasimini, tapu siciline giiven ilkesi ve
iyiniyet karinesiyle ortiigtiirmenin miimkiin olup olmadig: bir sonraki baslikta agiklanmustir.

D. YUKLENICIDEN BAGIMSIZ BOLUM SATIN ALAN UCUNCU KISININ
TYINIYETLI OLMADIGININ KABUL EDILMESI

Yargitay eski tarihli bazi kararlarinda yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan {i¢lincii kiginin
TMK m. 1023 (TKM m. 931)’ten yararlanabilecegi ve bu dogrultuda ti¢iincii kisinin iyiniyetli olup
olmadiginin aragtirilmasi gerektigi yoniinde degerlendirme yapmaktaydi'*®. Nitekim “Tapu kaydina
dayanarak, bir parseli kayden iktisap eden kisilerin iyi niyetleri de, hi¢ stiphe yok ki, korunacaktir
(MK. Eski madde 931, yeni madde 1023). Ne var ki,.... ile bagkani oldugu kooperatif ve yiiklenici....,
sozlesmede imzas: bulunan ve gercek durumu en iyi bilenler olduklarindan, adi gecenler MK.nun 1023

136  Seger (n 2) 717; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 86; Akinci, ‘Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 530; Altinkan (n
13) 295; Yakan ve Dogan (n 14) 1315; Sen (n 134) 43; Abdulkerim Yildirim, Tapuya Giiven Yoluyla Ayni Hak Kazanma
(Adalet 2016) 223-224.

137 Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 433; Kahraman, ‘Avans’ (n 48) 793; Akinci, ‘Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42)
534,

138  Tiirk Kanunu Medenisi, Kanun Numarasi: 743, Kabul Tarihi: 17.02.1926, RG 04.04.1926/339.

139 Ayni yonde Buz (n 106) 141. TMK m. 1023 (TKM m. 931)’in s6zlesmeden dénme igin de uygulanmasi, neredeyse her
zaman iyiniyetli kabul edileceklerinden dolayx ilgili tasinmaz {izerinde ayni hak kazanan tigtincii kisilerin korunmasi
agisindan yeterli olur (Oz, Eser Sozlesmesi (n 72) 269).

140  Sirmen (n 55) 269.

141 Yargitay 6 HD, E 2022/1210 K 2023/1169, 21.03.2023 tarihli kararin muhalefet serhi; Yargitay 6 HD, E 2022/588 K
2023/155, 19.01.2023 tarihli kararin muhalefet serhi; Yargitay 6 HD, E 2021/1198 K 2022/795, 15.02.2022 tarihli kararin
muhalefet gerhi.

142 Bkz. Bashik L, D.

143 Ayniyonde bkz. Siitgii, Sozlesme (n 49) 1606-1607.
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(931). maddesinden yararlanamazlar. Ancak, davalhilardan ... in iyi niyetli olup olmadigi; baska bir

anlatimla, satin aldigi parsellerin ashinda - davacilara ait oldugunu, kat karsiligi insaat sozlesmesi
nedeniyle devredildigini bilip bilmedigi veya normal bir arastirma ve gosterecegi dzen sonucu bilip
bilemeyecegi arastirilmamus ve de davacilara bu konuda delillerini ibraz icin imkan taninmamagtir. 144
seklindeki karar, tigtincii kisilerin iyiniyetli olup olmadiginin arastirilmas: gerekliligini acik¢a ortaya
koymustur. Ancak daha sonra bu husustaki kanaat degisiklik gostermistir. Nitekim Yargitay, arsa
sahibinin sozlesmeden dénmesi durumunda onun baslangigta yiikleniciye devretmis oldugu arsa
paylarini ytikleniciden tapu sicilinde devralmus olan tiglincii kisilerin iyiniyet iddiasinda bulunmasini
miimkiin gormemistir. Ayrica iigiincii kisilerden s6z konusu arsa payini devralmis olan sonraki kisiler
acisindan da ayni diisiinceyi ortaya koymustur. Dolayisiyla tigiincii kisilerden pay: devralan sonraki

kisilerin de iyiniyetli olmadiklarini ve TMK m. 1023'den faydalanamayacaklarini kabul etmistir!4.

Yargitay'in tiglincii kisilerin iyiniyetli kabul edilemeyecegine yonelik kararlarina Yargitay 15. Hukuk
Dairesi'nin  Insaattan daire satin alan kisiler iyiniyet iddiasinda bulunamazlar. Yiiklenicinin tapuda
yap devrini arsa sahibinden almis oldugu vekaletnameye dayanarak yapmis olmasi ya da tapuda
kendi adina onceden devralmis oldugu pay: devretmis olmasi, sonuca etkili degildir. Yerlesmis Yargitay
uygulamas: da bu yondedir.'*®”; “Davalilardan ..., insaat sézlesmesine dayanarak yiikleniciden pay
satin almigtir. Bu nedenle insaatin sézlesmeye uygun tamamlanmasiyla yiiklenicinin tapu almaya

hak kazanacagini bilmesi gerekir. O halde yiiklenicinin halefi durumunda bulunan ...n iyi niyet
147»

iddiast dinlenmez. seklindeki kararlari ile Yargitay Hukuk Genel Kurulunun “..iigiincii kisiler
yiiklenicinin halefidir. Bu sozlesmenin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine istinaden yapildigin,

yiiklenici ingaat1 tamamladiginda bagimsiz boliimii alabilecegini bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu

144  Yargitay 15 HD, E 2002/367 K 2002/1946, 18.04.2002. Ayrica bkz. Siit¢ii, Sozlesme (n 49) 1606-1607.

145 “Tefrik edilerek Istanbul 11. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2018/141 E. sirasina kaydedilen davada ise, davallar ... ve ..:m
yiikleniciden pay satin alan iigiincii kisilerden hisselerini devralan dordiincii kisi konumunda olduklari, ..., dordiincii
kisi konumunda bulunan davalilarin kotii niyetleri ispatlanamadigi siirece iyiniyetli kabul edilmeleri gerektigi, yiiklenici
nezdinde olusan illiyetten yoksunlugun daval ... ve ...a karst ileri stiriillemeyecegi gerekgesiyle bu davalilar yoniinden direnme
karari verilmigtir...Direnme karar siiresi iginde davact arsa sahibi ... mirasgilari vekili tarafindan temyiz edilmistir...Dosya
kapsamindan ve olaylarin gelisim siirecinden davali ... ve ...m insaat asamasindaki binadan pay satin aldiklar: agik¢a
anlagilmaktadir. Mahkemece yiiklenici edimini yerine getirmedigi icin geriye etkili olarak feshine karar verilen sozlesme
konusu kagak yapidan ve heniiz tamamlanmamus insaattan hisse satin alan bu iki davali, araya dava digt tigiincii kisiler
girse dahi, arsamin gergekte yiikleniciye ait olmadigini, payin kat karsihigi verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendilerine birakilan arsa paylarinda haklarinin dogmayacagini bilmekte veya bilebilecek durumda olduklarindan
arsa sahibi tarafindan avans olarak verilen arsa paymn iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmislardir.
Haklarinda iyiniyet iddiasi ileri siiriilemeyecegi gibi TMKnin 1023. maddesinin de uygulanma olanag bulunmadigindan
bu davalilar tizerine kayitl hisselerin iptali ile davaci arsa sahibi mirascilar: adina tapuya kayit ve tesciline karar verilmesi
gerekir...Bu nedenle direnme karar: bozulmalidir.” Yargitay HGK, E 2018/1057 K 2021/1756, 23.12.2021. Bununla birlikte
Yargitay’in bu yonde eski tarihli kararlarinin bulundugunu da belirtmek gerekir. Ornegin “..yiiklenici disinda davali
sahada yer alan bu kisiler, davali ..."den pay satin alnuglardir, bir kismu ise ... "in sattigi kisilerin devrettigi sahislardir.
Tiim bu satin alan davalilarin amacimn arsanin satimi olmayip, arsa iizerinde yapilacak insaattan bagimsiz boliimler
edinmek oldugunda kusku yoktur. Bu nedenle islemin gegerliliginin arsa sahibine karsi iistlenilen edimin tamamen yerine
getirilip dairelerinin teslimi sartina bagh oldugunu bilmeleri hayatin olagan akisimin icabindandir. Davacilar satin alma
islemini gerceklestirirlerken gerekli ozeni gostermelidirler. Bu sebeple MK.nun 931. maddesi hiikmiinden yararlanmalar:
diisiintilemez?” Yargitay 15 HD, E 1998/3274 K 1998/3915, 19.10.1998.

146 Yargitay 15 HD, E 2005/375 K 2005/5775, 27.10.2005 (Kostakoglu (n 1) 1174).

147  Yargitay 15 HD, E 2009/4989 K 2010/218, 25.01.2010 (Kostakoglu (n 1) 1164).
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sebeple TMK'nin 1023 iincii maddesi hitkmiiniin uygulanmasi igin aranan iyiniyet sarti, iiciincii kisi

agisindan gerceklesmez.18” seklindeki karar1 6rnek gosterilebilir.

Yargitay her ne kadar igiinci kisiler agisindan TMK m. 1023 baglaminda iyiniyetli olup
olmadiklarina dair degerlendirmede bulunmugsa da 6ncelikle bu tiir durumlarda TMK m. 1023’in
uygulanmasina ihtiya¢ olup olmadig: tespit edilmesi yerinde olur. Nitekim ti¢lincii kisinin s6z
konusu hiikiim ger¢evesinde iyiniyetli kabul edilebilmesi i¢in tescilin yolsuz oldugunu bilmemesi
ve bilecek durumda da olmamasi gerekmektedir!*®. Dolayisiyla kanun koyucuyu iyiniyete sonug
baglamaya sevk eden sebep bir “yolsuz tescilin” bulunmasidir. Yolsuz tescil ise “baglayici olmayan
bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil” (TMK m. 1024/2) anlamina
gelmektedir. Oysa arsa paymnin gegerli bir arsa pay: karsilig1 ingaat sozlesmesine dayanarak yapilan
tescile binaen yiikleniciye devredilmesi durumunda yolsuz tescilden bahsedilemez!>. Zira sebebe
baglilik agisindan 6nem arz eden husus, tasarruf isleminin yapildigi an gegerli bir hukuki sebebin
mevcut olup olmadigidir. Eger o an gegerli bir hukuki sebep bulunmaktaysa daha sonra bu sebep
ortadan kalksa dahi tasarruf islemi gegerliligini korumaya devam eder!!. Bu nedenle gercek malik
olan yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan di¢iincti kisinin ayni hak kazanimi zaten TMK m.
1023’tin uygulama alani diginda kalacagindan yiiklenicinin iyiniyetli olup olmadiginin tespitine
gerek duyulmayabilecegi ileri siiriilebilir'>2. Bununla birlikte Yargitay tarafindan benimsenen ayni
etkili ddnme teorisinin!>? bir neticesi olarak arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden
donmesi neticesinde tescilin hukuki sebebi ortadan kalkmis olacag: i¢in s6z konusu tescil yolsuz
tescil halini almis olur. Ancak bu durumda dahi ii¢iincii kisilerin elde ettigi ayni haklarin TMK m.

1023 hitkmii geregince korunmasi gerekir!'>%,

Yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan {iglincii kisinin iyiniyetli olarak nitelendirilebilmesi i¢in
yiiklenicinin adina yapilan tescilin dayanagini teskil eden hukuki isleme dair belgeleri inceleme
yukiimlaligi yoktur. Nitekim TMK m. 1023 ger¢evesinde bir kisinin iyiniyetli oldugunun
kabul edilebilmesi i¢in tapu kitiiglindeki tescile dayanak olan belgelere bakma zorunlulugu

bulunmamaktadir!>>.

148  Yargitay HGK, E 2022/290 K 2023/1072, 08.11.2023; Yargitay HGK, E 2018/240 K 2020/43, 21.01.2020.

149 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (Giincellenmis ve Eklemeler Yapilmig 25.
Basrdan Tipki 26. Basy, Filiz Kitapevi 2024) 268-269; Akinci, ‘Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 521.

150  Inal, ‘Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sézlesmesi’ (n 28) 1210, dipnot 20. Ayni yonde bkz. Yildirim (n 136) 223.

151  Cigdem Kirca, Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sézlesmeleri Hakkindaki Yerlesmis Yargi Kararlarinin Elestirisi ve Yargitay
Altinc1 Hukuk Dairesinin Bu Tiir Kararlardan Dénmesine Iliskin 16 Mayis 2025 Tarihli Yargitay I¢tihad: Birlestirme
Kararinin Degerlendirilmesi’ (2025) 3(2) Periodicum lIuris 257, 273.

152 Ayni yoénde bkz. Kahraman, ‘Ugiincii Kisi’ (n 61) 447. TMK m. 1023’iin yiikleniciden pay devralmis olan iigiincii kisi
agisindan uygulanmasina herhangi bir sekilde ihtiyag olmadig1 yontinde bkz. Yildirim (n 136) 223.

153 Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 86; Akincy, ‘Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 530; Seger (n 2) 717; Altinkan (n 13)
295; Yakan ve Dogan (n 14) 1315; Sen (n 134) 43.

154 Arat (n33) 154.

155  Sirmen (n 55) 275. Yargitay’mn hukuki temelden yoksun kararlariyla kotiiniyetli kazanima yo6nelik bir mutlak karine
olusturdugu seklindeki hakli elestiriler ve degerlendirmeler i¢in bkz. Ozmen (n 57) 512-514; Ozmen ve Urem (n 58) 28.
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Arsa sahibinin arsa paylarinin miilkiyetini, yiiklenicinin karsi ediminin bir karsiligi olarak ona

devrettiginin yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan tigiincil kisilerce bilinmekte olmasi da bu
kisilerin TMK m. 1023 baglaminda iyiniyetli olmadiklar1 anlamina gelmemektedir!>®. Zira tapu
siciline giivenerek ayni hak kazanan bir kisinin s6z konusu taginmaza iliskin baskasinin bir kigisel
hakkinin bulundugu yoniinde fiilen bilgi sahibi olmasi, o kisinin iyiniyetli kabul edilemeyecegi
anlamina gelmemektedir'>”. Bu nedenle iigiincii kisi, yiiklenici adina yapilan tescile dayanak teskil
eden arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesini incelemis ve arsa sahibinin yiiklenicinin eseri meydana
getirme ve teslim borcuna karsilik ilgili arsa payini isin basinda teslim ettigini 6grenmis de olsa
onun TMK m. 1023 baglaminda iyiniyetli olmadigindan bahsedilemez. Kald: ki iyiniyetle hak
kazanilabilmesi i¢in gerekli olan, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi nedeniyle yiiklenicinin kisisel
bir borg altina girdigi yoniindeki bilgisizlik degil, yiiklenicinin tasarruf yetkisine sahip olmadig1
konusundaki bilgisizliktir!>®.

Yargitay'in ti¢tincti kisinin iyiniyetli kabul edilemeyecegi yontindeki goriisiiniin bir an i¢in diger
sozlesmeler agisindan da uygulandig: varsayildig: takdirde bu goriisiin tapu siciline giiven ilkesini
adeta ortadan kaldirdig1 ve ayn1 zamanda ne derece isabetsiz oldugu goriiliir. Ornegin bir bagimsiz
bolimiin konu teskil ettigi tasinmaz satis sozlesmesinde satis bedeli 6denmeden alic1 adina tapuda
tescil yapilmis ve sonrasinda da satig konusu bagimsiz boliim alici tarafindan tiglincii kisiye gegerli
herhangi bir hukuki isleme dayanarak devredilmis oldugu durumda, saticinin satis bedelinin
O0denmemesi nedeniyle tasinmaz satig sozlesmesinden donmesi sonucunda alicinin bagimsiz
bolimii devrettigi ticiincii kiginin de iyiniyetli olamayacagi kabul edilmek durumunda kalinir. Zira
Yargitay'mn arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmelerinde tiglincii kisinin iyiniyetli kabul edilemeyecegi
yoniindeki yaklagiminin bir izdiigtimii olarak bu 6rnekte de ti¢lincii kiginin alicinin satig bedelini
6demede temerriide diisebilecegini 6ngérmesi gerektiginden iyiniyet iddiasinin dinlenemeyecegi
sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Oysa bu sekilde bir degerlendirme yapilabilmesi hukuken yerinde
degildir'™.

Ayrica Yargitay'in tigiincli kisinin iyiniyetli kabul edilemeyecegi yoniindeki yaklagimini iyiniyet
karinesiyle!®® bagdastirmak da miimkiin goriinmemektedir!®!. Zira “kanunun iyiniyete hukuki bir
sonug bagladigr durumlarda, asil olan iyiniyetin varligidir.” (TMK m. 3/1). Dolayisiyla iyiniyetin
sagladig1 korumadan faydalanacak olan kisi iyiniyetli oldugunu ispatla yiikiimlii olmay1p bu kisinin
iyiniyetli olmamasindan fayda elde edecek karsi tarafin onun iyiniyetli olmadigini ispatlamasi
gerekmektedir'®?. Ancak Yargitay, “Somut olayda davahlar yiiklenicinin halefi durumundadirlar.

156  Erman, Sozlesme (n 9) 178.

157  Halil Akkanat, Tiirk Medeni Hukukunda Iyiniyetin Korunmas: (Filiz Kitapevi 2010) 94.
158  Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 94.

159 Ayni yonde 6rnek ve agiklamalar igin bkz. Altinkan (n 13) 298; Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 94.

160  Iyiniyet karinesine iliskin ayrintili agiklama igin bkz. Yalgin Kavak, Medeni Hukukta Diiriistlik Kurali ve Iyiniyetin
Korunmasi (Legal 2019) 274-281; Akkanat (n 157) 51-62.

161  Ayniyonde bkz. Akinci, ‘Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi’ (n 42) 522.

162 M. Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris/Kaynaklar/Temel Kavramlar ( 26. Basi, Vedat Kitapgilik
2020) 262. Ayrica belirtmek gerekir ki yazarlar, TMK m. 3/1'de gergek ve teknik manada bir karinenin bulunmadig,
ancak 6zel bir ispat hitkmiinden bahsedilebilecegi kanaatindedir (Oguzman ve Barlas (n 162) 262).
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Davalilarn yiiklenicinin kazanmadigi bir hakk: isteyemeyecekleri gibi; yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde, bagimsiz boliime baglantili olarak edindikleri arsa paylarinin kendilerinden geri
alinacag riskini goze alarak iktisapta bulunduklarindan iyi niyetli kabul edilmelerine olanak yoktur.163”
seklinde hitkiim kurmak suretiyle TKM m. 3/c.1 (TMK m. 3/1) hitkmiinii géz ard1 etmistir. Hatta

adeta bir kotiiniyet karinesinin kabul edildigi de ileri siiriilebilir!®

. Nitekim Yargitay'in gesitli
kararlarinin muhalefet serhlerinde de belirttigi tizere “...iigiincii kisilerden arsa sahibi ile yiiklenici
arasmda tapu sicili disinda esas borg iliskisinden dogan sorunlar: bilmesini beklemekte, buna gore
iyiniyetli olmadiklar: kabul edilerek adeta bir kétii niyet karinesi icat edilmektedir.!®>”. Oysa dgretide,
t¢lincii kisinin kétiiniyetli oldugunun kabul edilebilmesi icin yiiklenici tarafindan tg¢iincii kisiye
yapilan tasinmaz devrinin arsa sahibinin sozlesmeden dénme hakkini kullanmasindan sonra
gerceklesmis olmasi sartiyla s6z konusu kisiler arasinda yapilan hukuki iglemin bilerek ve isteyerek

kendi aleyhine yapildiginin arsa sahibince ispat edilmesi gerektigi ileri stiriilmiigtiir'®®.

Diger taraftan arsa sahibinin yiikleniciye devrettigi arsa paymni ondan devralan kisi de s6z konusu
pay1 bagkalarina devredebilir. Dolayisiyla TMK m. 1023 baglaminda ayni hak kazaniminin korunup
korunmayacag: giindeme gelebilmektedir. Yargitay bu tiir bir durumda, arsa sahibi tarafindan arsa
payini devralan sonuncu kisiye de dava agilabilecegi kanaatindedir!®”. Bu kisilerin de TMK m. 1023
hitkmiiniin sagladigi korumadan faydalanmasinin miimkiin olmadig1 kabul edilmistir'®. Ancak
burada bir yolsuz tescilden s6z etmek miimkiin olmadig gibi TMK m. 1023’iin uygulanmasina
gerektirir bir durumun bulunmadigi da agiktir'®®. Haliyle {i¢iincii kisiden ayni hak elde eden
kisilerin iyiniyetli olmalarina gerek yoktur. Zira TMK m. 1023de iyiniyet, tasarruf yetkisinin mevcut
olmamasinin neden oldugu hukuki eksikligin giderilmesi islevini istlenmektedir!”°.

II. ICTIHADI BIiRLESTIRME KARARINA GORE YUKLENICIDEN
BAGIMSIZ BOLUM SATIN ALAN UCUNCU KISININ HUKUKi DURUMU

A. GENEL OLARAK ICTIHADI BIRLESTIRME KARARI

Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 2797 sayili Yargitay Kanunu (YK)!”! m. 15/2-c geregi yaptig1 bagvuru
neticesinde verilen I¢tihadi Birlestirme Kararrnin konusunu, karar metninde agikga ifade edildigi

163  Yargitay 1 HD, E 2001/10200 K 2001/10747, 16.10.2001.
164 Kahraman, ‘Ugiincii Kisi’ (n 61) 444; Sen (n 134) 45.
165 Yargitay 6 HD, E 2022/588 K 2023/155, 19.01.2023 tarihli kararin muhalefet serhi; Yargitay 6 HD, E 2021/1198 K

2022/795, 15.02.2022 tarihli kararin muhalefet serhi; Yargitay 6 HD, E 2021/1237 K 2022/1173, 03.03.2022 tarihli
kararin muhalefet serhi.

166  Arat (n 33) 152.

167  Erman, Sozlesme (n 9) 178-179.

168  Coskun (n 19) 139; Baysal Atalay (n 16) 154-155. Nitekim Yargitay tigiincii kisilerin yani sira dordiincii ve besinci
kisilerin de iyiniyetli olamayacag: kanaatini ortaya koymustur (Kirca, ‘Dénme’ (n 20) 94).

169  Ozgelik (n 20) 188.

170 Ayni yonde bkz. Oguzman ve Barlas (n 162) 254-255; Yildirim (n 136) 106.

171  Yargitay Kanunu, Kanun Numarasi: 2797, Kabul Tarihi: 04.02.1983, RG 08.02.1983/17953.
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tizere, “Arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesine konu tasinmazin, tapuda yiikleniciye devredilmesinden

sonra, yiiklenicinin arsa payr veya bagimsiz boliimleri iiciincii kisilere satmasi veya ipotek tesis
etmesinden sonra, sozlesmenin gegersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi halinde;
iigtincti kisilerin tapuya giivenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarinin dinlenip
dinlenmeyecegi, dolaysiyla iktisap edilen miilkiyet veya ipotek hakkinin korunup korunmayacagi'’?”

olugturmaktadir.

I¢tihad1 Birlestirme Kararrnda, gerekge ve sonug béliimlerinden dnce arsa payr kargiligi ingaat
sozlesmesi kavramyi, tapu sicilinin agiklig: ilkesi ve tapu siciline giiven ilkesi, arsa pay1 karsiligt
ingaat sozlesmesinin geriye etkili sekilde feshinin veya gegersizliginin tespiti agiklandiktan sonra
“arsa payt karsihigi insaat sozlesmesinin geriye etkili feshi veya gegersizliginin tespiti hdlinde tigiincii
kisilerin hukuki durumu” ele alinmis ve igtihad: birlestirme konusuna iliskin 6gretideki goriislere
deginilmistir.

“Arsa payi karsiligr insaat sozlesmesinin geriye etkili feshi veya gegersizliginin tespiti halinde tigtincii
kisilerin hukuki durumu” hakkinda yapilan agiklamalarda, agirlikli olarak TMK m. 1023’iin sagladig:
korumadan yararlanabilmenin sartlar1 incelenmistir. Buna gore, s6z konusu hiikiim, sadece tigiincii
kisilerin tapu sicil kaydina dayanan ayni hak kazanimlar1 i¢in bir koruma alani sunmakta olup tigiincii
kisilerin ayni hakki kazandig1 esnada iyiniyetli olmas1 yani tescilin yolsuz oldugunu bilmemesi ve
bilebilecek durumda olmamasi ve tiglincii kisilerin ayni hakki kazanabilmesi i¢in aranan diger tim

kurucu unsurlarin da gegerli olmasi gerekmektedir!”3.

Gerekge kisminda, “Uygulamada arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi yapildiktan sonra yiiklenici heniiz
edimlerini yerine getirmeden; arsa sahibi, arsa veya kat irtifak tapularini ya da bir kismim yiiklenici
adina tescil ettirmekte ve yiiklenici finansman ihtiyacim karsilamak igin devredilen bagimsiz béliim
veya arsa paylarni iiciincii kisilere satmaktadir. Arsa payr veya bagimsiz boliimlerin satilmasindan
sonra yiiklenici edimlerini yerine getirmedigi icin sozlesme geriye etkili olarak feshedilmekte, baska

bir anlatimla sozlesmeden doniilmektedir'”.”

ifadelerine yer verilmek suretiyle Ictihad1 Birlegtirme
Kararrnin konusunu ortaya ¢ikaran siireg ve islemler silsilesi agik¢a ortaya koyulmustur. Sebebe
baglilik (illilik) ilkesinin bir neticesi olarak her ne kadar tapuya yapilan tescil gegerli bir sebebe
dayanmasi gerekmekteyse de yiikleniciden bagimsiz boliim ya da arsa payi satin almis olan iyiniyetli
tigtincii kisilerin kazaniminin TMK m. 1023 uyarinca korunmasi gerektigi belirtilmistir!”>. Ayrica
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin ti¢lincii kisilerin iyiniyet iddialarinin dinlemeden onlara devredilmis
olan taginmazlarin iptaline ve arsa sahipleri namina tescil edilmesine karar verilmesi yoniindeki
yerlesmis ictihadinin “alacak hakkmn nispiligi”, “tapu sicilinin agikligr”, “tapu siciline giiven” ve
“iyiniyetin korunmas:” ilkelerine uygun olmadigi sonucuna ulagilmistir!’6. Bu dogrultuda I¢tihadi

Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, “...; tigiincii kisilerin tapuya giivenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak

172 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.
173 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.
174 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.
175 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.
176  YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.
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edindikleri iddialarinmin dinlenmesi, dolayisiyla iktisap edilen miilkiyet veya ipotek hakkinin korunmasi
gerektigine, ancak somut olaya gore tigiincii kisilerin iyiniyetli olmadiklarmin anlasilmas: hdlinde
tasinmazlarin arsa sahibine donebilecegine!””” karar vermistir.

B. ICTIHADI BIRLESTIRME KARARI CERCEVESINDE ARSA SAHIBININ
SOZLESMEDEN DONMESI DURUMUNDA YUKLENICIDEN BAGIMSIZ
BOLUM SATIN ALAN UCUNCU KISININ HUKUKI DURUMUNUN
DEGERLENDIRILMESI

1. Genel Olarak

I¢tihadi Birlestirme Kararrnda daha énce iyiniyet karinesiyle bagdasmadigi belirtilen!”8 uygulamadan
dontilmiistiir. Nitekim I¢tihadi Birlestirme Karar’na gore, tigiincii kisinin kétiiniyetli oldugu
ispatlanmadig takdirde iyiniyetin mevcut oldugu kabul edilmeli ve dolayisiyla tigiincii kisinin ayni

hak kazanimi korunmalidir!”®.

I¢tihadi Birlegtirme Karar'nda, TMK m. 1023’iin uygulanmasina gerek olup olmadigina dair
herhangi bir tereddiit hasil olmadig1 goriilmektedir. Oysa esasinda iyiniyetin korunmasina, ancak
bir hukuki sonucun gergeklesebilmesini engellemekte olan bir hukuki eksikligin mevcudiyeti
halinde ihtiya¢ duyulur'®. Hatta iyiniyet kavraminin bir hukuki eksikligi kusursuz sekilde bilmemek

seklinde tanimlanmasi miimkiindiir!'®!

. Dolaysiyla tapuda ayni hakkin kazanilabilmesine engel
teskil eden bir hukuki eksiklik bulunmuyorsa s6z konusu hukuki sonucun gerceklesmesi, ayni
hakkin kazanilmas, i¢in ayrica iyiniyete ihtiyag duyulmaz'®2. Zira kanun koyucu tarafindan aranan
tiim sartlar mevcut oldugu icin hak kazanilmis olacagindan hakki kazanan kisinin iyiniyetli olmasi

veya olmamasi herhangi bir sekilde 6nem arz etmemektedir!83.

TMK m. 1023 baglaminda iyiniyet, tasarruf yetkisinin mevcut olmamasinin ortaya ¢ikardigi hukuki
eksikligin giderilmesi islevini iistlenmistir'84. Daha acik bir ifadeyle TMK m. 1023, tapu sicilinin
gercek hak sahipligini yansitmiyor olmasina ve dolayisiyla tasarruf yetkisi eksikligi bulunmasina
ragmen tapu siciline iyiniyetle dayanan kisinin ayni hakki kazanmasini saglamaktadir!'®®. Ictihadi
Birlestirme Kararrnin uygulama alanina giren uyugsmazliklarda ise ti¢lincii kisi bagimsiz bolimi

177 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.
178  Bkz. Bolum I, D.
179 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.

180 Ahmet M. Kiligoglu, Medeni Hukuk (G6zden Gegirilmis-Giincellenmis 3. Baski, Turhan Kitapevi 2019) 124. Ayni1 yonde
bkz. O. Gokhan Antalya ve Murat Topuz, Marmara Hukuk Yorumu Medeni Hukuk Cilt I (5. Basks, Segkin 2024) 444-445.

181  Ozgelik (n 20) 54.

182  Kiligoglu, Medeni (n 180) 124.

183  Antalya ve Topuz (n 180) 445.

184  Ayniyonde bkz. Oguzman ve Barlas (n 162) 254-255; Yildirim (n 136)106.

185 Mustafa Dural ve Suat Sari, Tiirk Ozle Hukuku Cilt I Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baglangi¢ Hiikiimler (17.
Bask, Filiz Kitapevi 2022) 176-177; Haltk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (G6zden Gegirilmis
7. Basi, On Iki Levha 2019) 143.
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satin aldig1 anda zaten yiiklenici maliktir ve dolayisiyla ti¢iincii kisi adina tescilin yapildig1 an tasarruf

yetkisi eksikliginden soz edilemez. Bu nedenle ti¢lincii kisi yiikleniciden bagimsiz boliim satin aldig1
anda bir yolsuz tescil mevcut degildir. Ancak TMK m. 1023’tin uygulama alani bulabilmesi, bir

yolsuz tescilin mevcudiyetine baglidir!®®.

I¢tihad1 Birlestirme Karari uyarinca yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinden donmesi durumunda yiikleniciden bagimsiz 6liim satin alan
tigiincii kisinin hukuki durumu TMK m. 1023 gercevesinde belirlenecegi igin, her ne kadar I¢tihadi
Birlestirme Karar1 6ncesi uygulama degerlendirilirken yolsuz tescile ve iyiniyete kismen deginilmisse
de, arsa sahibinin sézlesmeden donmesi neticesinde yiiklenici adina yapilmis olan tescilin yolsuz
tescil olarak nitelendirilmesinin ve yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan tgtincii kiginin
gelecekte gerceklesme ihtimali bulunan bir duruma (yiiklenicinin temerriidii diisebilecegi ve arsa
sahibinin de bu nedenle sézlesmeden donebilecegi ihtimali) binaen iyiniyetli olup olamayacaginin
degerlendirilmesinin yerindeligi asagida daha ayrintili sekilde ele alinmistir.

2. Yiiklenici Adina Yapilan Tescilin Yolsuz Tescil Olarak Nitelendirilip Nitelendirilemeyecegi

7 olarak tanimlamaktadir.

Yargitay yolsuz tescil kavramin, “gercek hak durumuna uymayan tescil'®
Dolayisiyla bir yolsuz tescilden sz edilebilmesi, tapu sicilinde konusunu ayni hak teskil eden bir
yazimin bulunmasi ve s6z konusu yazimin ger¢ek hak durumuyla bagdasmamas: seklinde iki
unsurun birlikte mevcudiyetini gerektirir'8. Diger taraftan bir tescil bagtan yolsuz olabilecegi gibi
sonradan da yolsuz tescil halini alabilir'8%. TMK m. 1024/2'den hareketle tescilin yolsuzlugunun
ya herhangi bir hukuki sebebin bulunmamasindan ya da hukuki sebebin gegersizliginden ileri

gelebilecegi anlagilmaktadir!®.

I¢tihad1 Birlestirme Karar1 dikkate alindiginda, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin

sozlesmeden doénmesi durumunda yiiklenici adina yapilan tescilin yolsuz tescil hélini aldig:

goriilmektedir. Dolayisiyla I¢tihadi Birlestirme Karari éncesi dénemde!®!

oldugu gibi, I¢tihad:
Birlegtirme Kararr'nda da ayni etkili dénme teorisinin benimsedigi sdylenebilir. Nitekim Igtihad
Birlestirme Karar1 uyarinca {iglincii kisinin kazaniminin korunmasi i¢in TMK m. 1023 hitkmi
uygulama alani bulmaktadir. Bu hitkmiin uygulanabilmesi i¢in aranan sartlardan biri, yolsuz tescilin

varligidir!2,

186  Kirca, I¢tihadi Birlestirme’ (n 151) 312. TMK m. 1023’iin uygulanabilmesi igin aran sartlara iliskin ayrintili agiklama
i¢in bkz. Yildirim (n 136) 87-312; Sirmen (n 55) 270-276.

187 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025; Yargitay HGK, E 2024/182 K 2025/8, 05.02.2025; Yargitay HGK, E 2021/2 K
2023/91, 15.02.2023. Tanim igin ayrica bkz. Yildirim (n 136) 91-92.

188 Kalkan (n 111) 133.

189 Ozgelik (n 20) 70; Yildirim (n 136) 100; Kalkan (n 111) 136-137.

190  Ayrintili agiklama igin bkz. Yildirim (n 136) 101-126; Kalkan (n 111) 137-188.

191 Bkz. Bolim I, C.

192 Sendi Yakuppur, Tapu Kiitiigiine Giiven Ilkesi (On Iki Levha 2016) 43; Yildirim (n 136) 87; Unal ve Bagpinar (n 64) 399;
Sirmen (n 55) 271.
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Ayni etkili dénme teorisi daha 6nce agiklandigindan!®® tekrara diismemek igin sadece bu teoriye
gore sozlesmeden donmenin sebebe bagli (illi) tasarruf islemlerini gegersiz héle getirdiginin kabul
edilmesinin!®* yerinde olup olmadig1 degerlendirilecektir.

flk olarak, tapu siciline hikim olan ilkelerden biri, tescilin sebebe baglilig (illiligi) ilkesidir!®>. Nitekim
TMK m. 1024/2 ve m. 1025 uyarinca taginmazlar iizerindeki bir ayni hakkin devrine dair tasarruf
islemleri agisindan sebebe baglilik ilkesi gegerlidir!®®. I¢tihadi Birlestirme Karar1 yoniinden énem
arz eden husus, gecerli hukuki sebebin sadece tescil aninda bulunmasinin yeterli olup olmadigidir.
Bir goriise gore, gecerli bir hukuki sebebin sadece tescilin yapildigi an bulunmast yeterli olmayip tiim
tescil siiresi boyunca da gegerliligini korumaya devam etmesi gerekmektedir. Dolayistyla bir hukuki
sebep sonradan gegerliligini kaybetmisse bu sebebe dayanarak yapilmis olan tescil, yolsuz tescil
halini alir'®”. Diger bir goriise gore ise sebebe baglilik geregi aranmakta olan gegerli borglandirict
islemin, yalniz ilgili tasarruf isleminin yapildigi, yani tapuya tescilin yapildigi, esnada bulunmasi
yeterlidir'®®. Gergekten ogretide Bilgin Yiice tarafindan belirtildigi tizere “..sozlesme iliskisinin
bozucu yenilik doguran bir hakka dayal olarak sona erdirilmesi halinde sebebe baghilik ilkesi giindeme
getirilmemelidir. Nasil ki, ayirt etme giiciintin varhg: islemin yapildig1 anda aranan bir gegerlilik kosulu

ise, sebebe baghlik da biyledir'®®.”

Kanaatimizce de gegerli bir hukuki sebebin ayni hakkin tapuya
tescili aninda bulunmasi yeterlidir. Tescil yapildiktan sonra s6z konusu tescilin dayandigr hukuki
sebep olan sozlesmenin, donme hakkinin kullanilmasi suretiyle sona erdirilmesi tescili yolsuz tescil
héline getirmemelidir. Aksi durum, hukuki islem giivenligi acisindan oldukea bityiik bir tehlike arz

edebilir.

Ikinci olarak, ayni etkili dénme teori uyarinca bir tasgtnmazin iizerindeki ayni hakk: kaybetmis olan
kisiye, soz konusu ayni hak tescil dig1 sekilde geri kazandirilmis olmaktadir. Dolayisiyla bu teorinin
tescilsiz kazanimlarin sinirli sayida oldugu yoniindeki ilkeyle de bagdasmadigi agiktir?®. Nitekim bir
ayni hak kanunda éngoriilen istisnai durumlarda tescilsiz sekilde kazanilabilmektedir?’!. Oysa ayni
etkili donme teorisinin benimsenmesi durumunda herhangi bir kanuni diizenlemeye dayanmayan

bir istisna meydana getirilmis olmaktadir?%2,

193 Bkz. Bolim I, C.

194  Ozmen ve Urem (n 58) 18; Seger (n 2)714.

195  Unal ve Baspinar (n. 64) 284. Sebebe bagllik ilkesine iligkin agiklamalar i¢in bkz. Yildirim (n 136) 32-33; Unal ve
Bagpinar (n 64) 288-300; Sirmen (n 55) 155-156.

196  Eren, Genel Hiikiimler (n 76) 199; Sirmen (n 55) 251.

197  Jale Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Esya Hukuku (2. Baski, Beta 2018) 29; Yakuppur (n 192) 100.

198  Melek Bilgin Yiice, ‘Uygulamada Tapu Iptal ve Tescil Davalarinin Anlam1 ve Sonuglarr’ i¢ Hakan Tokbas (ed), I. Medeni
Hukuk Kongresi (2020) (Aristo 2021) 359; Kirca, ‘I¢itihadi Birlestirme’ (n 151) 273; Vardar Hamamcioglu (n 101)
71 ve 156. Bununla birlikte Vardar Hamamcioglu, bu degerlendirmeyi sadece ayni hakka dair tasarruf islemleri i¢in
yapmustir. Nitekim yazara gore nisbi hakka dair tasarruf islemlerinde sadece tasarruf isleminin yapildig1 esnada degil
devaminda da gegerli bir borglandirici islem bulunmalidir (Vardar Hamamcioglu (n 101) 71).

199  Bilgin Yiice (n 198) 359.

200 Hiuseyin Hatemi ve Aydin Aybay, Esya Hukuku (Gozden Gegirilmis 3. Basi, Vedat Kitapgilik 2012) 193; Kurt, Temerriit
(n 72) 299; Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 433-434.

201  Yakuppur (n 192) 103.

202 Ayniyonde bkz. Aydin, ‘Arsa Sahibi’ (n 101) 433-434; Kirca, ‘Igtihadi Birlestirme’ (n 151) 301.
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Yargitay'in arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinde yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan tigiincii

kisinin miilkiyet hakki kazaniminin korunmasinda oldugu gibi bir inan¢ sozlesmesine aykiri
olarak inanilanin sézlesme konusu tasinmazi tiglincii kisiye devrettigi bir olayda da tigiincii kisinin
miilkiyet hakki kazaniminin, ancak TMK m. 1023’tin 6ngordiigii sartlarin mevcudiyeti halinde
miimkiin oldugu sonucuna ulastig goriilmektedir. Nitekim Yargitay inan¢ sdzlesmesinde inanilanin,
sozlesmeye konu taginmazin miilkiyetini inan¢ sézlesmesine aykir: olarak {iglincii kisiye devrettigi
bu olayda, devralan tigtincii kisinin kdtiiniyetli oldugu davaci (inang sézlesmesindeki inanan) tarafca
ispatlanamadigindan ti¢tincti kisinin TMK m. 1023'den faydalanacagindan hareketle tapu iptal ve tescil
talebinin reddedilmis olmasinda herhangi bir isabetsizligin s6z konusu olmadigini kabul etmistir2?>.
Ogretide Yildirim, hakli olarak bu karar1 elestirilmistir. Yazar, inanilanin inang szlesmesine aykir1
sekilde sozlesmeye konu taginmazi devretmesi hilinde bu tasmnmazi devralmis olan ti¢tincii kiginin
TMK m. 1023% ihtiya¢ duymayacaginy, ti¢lincii kisinin taginmazin miilkiyetini malikten kazandigini,
inanilan adina yapilan tescilin bir yolsuz tescil olmamasi nedeniyle tapu siciline giiven ilkesi geregi ayni
hak kazanilmasini diizenleme altina almis olan hitkmii (TMK m. 1023) uygulamaya yer olmadigini
ve borg iligkisinin nispiligi ilkesi geregi inang sdzlesmesinden kaynaklanan bir hakkin tictincii kisiye
karst ileri siiriilmesinin de miimkiin olmadigini belirtmistir?*4. Bu elestiriler, yiiklenicinin temerriidii
nedeniyle arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dénmesi durumunda yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan {iglincii kisinin ayni hak kazanimimin korunmasini bir yolsuz tescilin
bulundugu kabuliinden hareketle TMK m. 1023 hitkmiindeki sartlarin varligina baglayan I¢tihadi
Birlestirme Karari i¢in de gegerlidir. Kaldi ki yiiklenicinin ti¢lincii kigiye bagimsiz boliim devretmesi
arsa sahibi ile arasindaki arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesine aykirilik dahi teskil etmemektedir.
Diger taraftan yazar da yiikleniciden pay devralmis olana tigtincii kisi agisindan TMK m. 1023’iin
uygulanmasina ihtiya¢ bulunmadigin, tiglincti kisinin s6z konusu payr malikten devraldigini ve
tapuda yiiklenici adina yapilmis olan tescilin de yolsuz tescil olarak nitelendirilemeyecegini a¢ik¢a

ifade etmistir?%>.

Yukarida agiklanan ve 6zet olarak; sebebe baglilik ilkesi geregi gegerli bir hukuki sebebin ayni hakkin
tapuya tescili aninda bulunmasinin yeterli olmasi?°®, herhangi bir kanuni diizenlemeye dayanmayan
bir tescilsiz kazanimin bulunamayacagi??’, {iiincii kiginin taginmazi malikten devralmis olmasi?%8
nedenleriyle yiiklenici adina yapilan tescilin yolsuz tescil halini almayacagi kanaatindeyiz. Hatta
I¢tihad1 Birlestirme Kararrnin gerekge kisminda gegen “Yiiklenici adina yapilan tescil islemini her

durumda “yolsuz tescil” kabul etmek, toplumda onarilmaz zararlara sebep olmakta ve adalet duygusuna

203 Yargitay 1 HD, E 2013/14869 K 2018/18833, 02.12.2014.

204  Yildirim (n 136) 89-90.

205  Yildirim (n 136) 223.

206  Bkz. Bilgin Yiice (n 198) 359; Kirca, ‘Igitihad Birlestirme’ (n 151) 273; Vardar Hamamcioglu (n 101) 71 ve 156. Bununla
birlikte Vardar Hamamcioglu, bu degerlendirmeyi sadece ayni hakka dair tasarruf islemleri i¢in yapmustir. Nitekim
yazara gore nisbi hakka dair tasarruf islemlerinde sadece tasarruf isleminin yapildig1 esnada degil devaminda da gegerli
bir borglandirici islem bulunmalidir (Vardar Hamamcioglu (n 101) 71).

207  Bkz. Yakuppur (n 192) 103.
208  Bkz. Yildirim (n 136) 223.
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zarar vermektedir.” seklindeki ifade, Genel Kurul'un da yiiklenici adina yapilan tescilin yolsuz tescil
halini alacag1 yoniindeki kabule, ihtiyath yaklastigini gostermektedir.

3. Yiikleniciden Bagimsiz Béliim Satin Alan Uciincii Kisi Agisindan lyiniyet ve lyiniyetin
Arandig1 An

Yargitay iyiniyet kavramini “hakkin dogumuna engel olacak bir hususun hak iktisap edilirken

kusursuz olarak bilinmemesi?0®

> seklinde tanimlamaktadir. I¢tihadi Birlestirme Kararrnda ise
“Uctincii kisi yolsuz kayda dayanarak ayni hak kazanmirken tescilin yolsuzlugunu bilmemeli ve bilecek
durumda olmamahdir*'%” ifadelerine yer verilmek suretiyle TMK m. 1023 baglaminda iyiniyetten
ne anlasilmasi gerektigi ortaya koyulmustur. Dolayistyla iyiniyetli tictincii kisinin bilgisizligi, tescilin
yolsuzluguna dair bilgisizliktir. Tescilin yolsuzlugu ise iigiincii kisinin ayni hak kazandig1 an soz
konusu olmayp ileride yiiklenicinin temerriide diigmesi ve buna binaen arsa sahibinin arsa pay1

karsilig1 insaat s6zlesmesinden donmesi neticesinde ortaya ¢ikabilecegi kabul edilen bir durumdur.

Oncelikle belirtmek gerekir ki sekil agisindan uygun bir tescil ve bu tescilin dayandig1 gegerli ve hakl
bir hukuki sebebin varlig1 hélinde zaten sekli durum ile hukuki durum birbiriyle ortiistigiinden

ayrica iyiniyete dayanmaya gerek kalmaz?!!

. Yukarida agiklandig1 iizere kanaatimiz de fi¢lincii
kisinin ytikleniciden bagimsiz boliim satin aldigi anda herhangi bir yolsuz tescilin bulunmadig:
yoniindedir. Bununla birlikte igtihad1 Birlestirme Kararr’'nda iigiincii kisinin ayni hak kazaniminin
korunmasi onun iyiniyetli olmasina baglandigindan bir an igin yolsuz tescilin var oldugu kabul
edilse dahi yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan tigiincii kisinin iyiniyetli olmamasinin miimkiin

olup olmadig: degerlendirilecektir.

Ogretide, igtihadi Birlestirme Karar'ndan sonraki siiregte iigiincii kisinin iyiniyetli olup
olmadiginin belirlenmesi, onun sicil dis1 olgular: bilip bilmemesine gore degil de s6z konusu tescilin
yolsuzlugunu bilmemesi ve gerekli dikkat ve Gzeni gosterse dahi bilemeyecek durumda olmasi
baglaminda degerlendirilecekse ayni hakki kazandig1 anda arsa sahibi heniiz arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesinden donmemis oldugu icin yiiklenicinin iyiniyetli olmamasindan bahsedilemeyecegi
ileri siirtilmiistiir?!,

Oncelikle belirtmek gerekir ki iigiincii kisinin tapu siciline yapilan tescile dayanak teskil eden
belgeleri inceleme yiikiimliiliigii yoktur?!®. Dolaysiyla yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan

209  Yargitay 7 HD, E 2024/1364 K 2024/4903, 05.11.2024; Yargitay HGK, E 2017/2274 K 2021/1301, 02.11.2021.

210 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.

211 Kemal T. Giirsoy, Tiirk Esya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili (Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlarindan
No: 257 1970) 301.

212 Kirca, I¢tihadi Birlestirme’ (n 151) 313.

213 Nomer ve Ergiine (n 185) 147. “Ugiincii sahis bayiinin hazinenin tefvizi iizerine sicilde malik sifatiyla kaydedilmis
olmasinin ve bunun mesnedi olan tefviz hakkindaki tescil talebinin ve tefviz kararinin zikri gegen 1771 sayil kanun
hiikiimlerine uygun olup olmadigin tetkikle miikellef tutulamaz. Ciinkii bu malumat ne sicilde ne de evraki miisbitesi
olan tescil talebi tezkeresinde mevcut degildir. Hazinenin miimessili vaki olan tefvizden bahsile tezkere yazmis ve sicil
mubhafizi bu tezkereye istinatla tescili yapmustir. Ugiincii sahis tefviz kararindaki yolsuzlugu kararin tarihini tetkik ederek
ogrenmeliydi, yolunda bir miitalaa hadiselerde bu sebeple de varit goriilemez. Zaten bu hadiselerde tefviz kararimin

1688



( ilyas SAGLAM )

tgtincil kisinin yiiklenici adina yapilan tescilin hukuki sebebini teskil eden arsa pay1 karsilig1 ingaat

sozlesmesini inceleme zorunlulugu oldugu soylenemez. Haliyle, ticlincii kisinin giivendigi tescilin
hukuki sebebini teskil eden arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmenin, hakki kazandig1 anda gegerli
olmakla birlikte, ileride yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin sézlesmeden dénmesi
neticesinde gegersiz hale gelecegini bilmesi gerektigi de ileri siiriilememelidir. Nitekim tapu siciline
gilivenen kisinin, tescilin hukuki sebebi olan tasarruf isleminin gegerliligini yonelik bir incelemede

bulunma zorunlulugu dahi yoktur?!4,

Diger taraftan arsa sahibinin arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinden kaynaklanan bir alacak
hakkinin bulundugunun yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan tigiincii kisi tarafindan biliniyor
olmas: da tgtincti kisinin iyiniyetli olmadiginin kabul edilmesine neden olmamalidir. Zira ilgili
tasinmaza dair bagka bir kisinin kisisel bir hakkinin bulundugu hususunda bilgi sahibi olunmasi

tapu siciline giivenerek ayni hak kazananin iyiniyetli kabul edilmesinin éniine gegemez?!°.

TMK m. 1023, ayni hak kazananin s6z konusu hakki kazandig1 anda iyiniyetli olmasini yeterli kabul
etmistir?!®. Tapu kiitiigiine yapilan bir tescil “yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden” itibaren
etkisini gostermektedir (TMK m. 1022/2). Dolayistyla iyiniyetin, tescil talebinin yevmiye defterine

217

kaydedildigi an bulunmasi aranmaktadir"/. Bununla birlikte 6gretide, iyiniyetin tescil talebinin

yevmiye defterine kaydedildigi anda mevcut olmasinin yeterli olmadigi, ayrica tescil isleminin

tamamlandig1 ana kadar da mevcudiyetini siirdiirmesi gerektigi de ileri siiriilmektedir?!8.

I¢tihad1 Birlestirme Kararrna gore “ Aranan iyiniyet tescil esnasinda, daha dogru bir ifadeyle tescil
talebinin yevmiye defterine kaydi esnasinda mevcut olmalidir?’®.” Tescil talebi yevmiye defterine
yazildig1 anda iyiniyetli olan i¢ilincii kisinin tescil yapilmadan 6nce, tapudaki yiiklenici adina
tescilin yolsuz oldugu 6grenmis olmasi onun ayni hak kazanimmin korunmayacagi anlamina
gelmemektedir??’. i¢tihad: Birlestirme Kararrnda da kazanimi dayanak teskil eden tescilin yolsuz
oldugunun sonradan 6grenilmis olmasinin kazanimi etkilemeyecegi belirtilmistir??!. Burada agikliga
kavusturulmasi gereken husus, tescil talebi yevmiye defterine yazildig1 anda tigiincti kisinin tapudaki
yiiklenici adina tescilin yolsuzlugunu bilmesinin miimkiin olup olmadigidir. Zira ti¢tincii kisinin
yolsuz tescile dair bilgi sahibi olup olmadiginin degerlendirilebilmesi i¢in 6ncelikle bir yolsuz tescilin
mevcut olmasi gerekir. Oysa tigtincii kisinin ayni hak kazanimi esnasinda arsa sahibi heniiz arsa pay1

miisbit varakalarimi havi dosya sicil muhafizligina tevdi edilmemis ve ancak tigtincii sahsa yapilan satistan sonraki bir
tarihte tefvizin batil oldugu vali tarafindan kararin altina yazilmis bulunmaktadir” Yargitay IBGK, E 1942/7 K 1943/8,
03.02.1943.

214  Akkanat (n 157) 94.

215  Akkanat (n 157) 94. Ayn1 ydnde bkz. Safa Reisoglu, Tiirk Esya Hukuku (4. Baski, Ankara Universitesi Siyasal Bilimler
Fakiiltesi Yayinlar: No. 349 1973) 179.

216  Kavak (n 160) 292.

217  Sirmen (n 55) 274; Yakuppur (n 192) 133; Ozgelik (n 20) 194; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 149) 271; Unal ve
Bagpinar (n 64) 405; Ozyigit (n 115) 182; Reisoglu (n 215) 179.

218  Akkanat (n 157) 199. Aksi yonde bkz. Reisoglu (n 215) 179; Giirsoy (n 211) 310; Unal ve Bagpinar (n 64) 405.

219 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.

220  Ayniyonde bkz. Reisoglu (n 215) 179; Giirsoy (n 211) 310.

221 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.
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karsiligy ingaat sozlesmesinden donmiis degildir. Dolayisiyla gegerli bir hukuki isleme dayanarak

yapilan bir tescil s6z konusu oldugundan iigiincii kisinin iyiniyetli olmamasi da miimkiin degildir??2.

Tapu siciline giivenin korunmas: agisindan iyiniyet kavraminda 6nem arz eden nokta, tigiincii
kisideki bilgisizligin “tapu sicilinin yansittigr ayni hak durumu” hakkinda olmasidir???. Daha agik bir
ifadeyle burada gozden kagirilmamasi gereken husus, tapu siciline giivenin sadece tapuda adina tescil
yapilmis olan kisinin tasarruf yetkisini konu ediniyor olmasidir?>4, Ancak buna ragmen, ictihadi
Birlestirme Karar1 6ncesi donemde oldugu gibi, tigiincti kisinin iyiniyetli olup olmadig: sicil dist

hususlarin?2°

onun tarafindan bilinip bilinmedigine gore degerlendirilecekse Ictihad: Birlestirme
Kararrndan sonraki stiregte arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi yapmak isteyen arsa sahipleri daha
ihtiyatli davranmalidir. Nitekim Igtihadi Birlestirme Karar1 geregince yiikleniciden ayni hak elde
eden tigiincii kisilerin iyiniyet iddialarimin artik dinlenecek olmasi, arsa sahibinin hem s6zlesmeyi
yapacag1 yiiklenicinin belirlenmesinde hem de yiikleniciyle yapacagi arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin igeriginin olusturulmasinda ¢ok daha 6zenli davranmasini gerektirir. Bu nedenle arsa
sahibinin sozlesmeye konu eseri meydana getirebilecek ekonomik giice sahip bir yiiklenici se¢mesi
ve ayrica arsa paylarini yiikleniciye basta devretmemesi yerinde olabilir. Aksi durum, arsa sahibinin
yiklenicinin temerriidii durumunda sdzlesmeden dénmesine ragmen arsanin ya da belirli arsa
paylarinin miilkiyet hakkini geri alamamasina ve ifa edilebilme ihtimali oldukea diisiik bir tazminat
alacagiyla kars: karsiya kalmasina neden olabilir. Diger taraftan eger arsanin tamami ya da belirli
paylar1 insaata baslanmadan 6nce yiikleniciye devredilirse bunlar tizerinde ipotek tesis edilmesi,
arsa sahibinin korunmasina katki saglayabilir. Belirtmek gerekir ki bu durumda taraflar bir ipotek
sozlesmesi yaparlar. Nitekim s6z konusu ipotegin hukuki sebebi, onlarin aralarinda yapmais olduklar:
arsa pay1 kargihg1 ingaat sdzlesmesi degildir??®. Uygulamada, baglangicta yiikleniciye devredilen
arsa ya da paylar {izerinde arsa sahibi lehine bir teminat ipotegi kurulmaktadir. Insaatin ulastig
seviye dikkate alinmak suretiyle de s6z konusu ipotek kisim kisim kaldirilabilmektedir??’. Boylece
yiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde, ondan bagimsiz boliimi ipotekle yitkiimli sekilde
satin alan {i¢lincii kisi, ipotekten dolay1 arsa sahibine kargi sorumlu olmaktadir??8. Burada soz

222 Kirca, ‘I¢tihadi Birlestirme’ (n 151) 312. Ayni yonde bkz. Ozgelik (n 20) 190.

223 Ozgelik (n 20) 169.

224 Ozgelik (n 20) 170.

225  Ornekler igin bkz. Kirca, ‘I¢tihads Birlestirme’ (n 151) 270-271. Ayrica &rnegin, “..insaatin kat karsiigr yapildigins,
yiiklenicilerin arsa sahiplerine karst olan edimlerini yerine getirmeleri halinde hak sahibi olacaklarini bilerek, bir kismi
yapilmis, tamamlanmamis insaattan daire satin almakla korunmas: gerekli olan iyiniyetin varligindan sozedilemez”
Yargitay 15 HD, E 2005/534 K 2005/1536, 16.03.2005; ..mahkemece dava konusu arsalarin gergekte yiikleniciye ait
olmadigim, yiikleniciye bu paylarin arsa payinn devri nedeniyle verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendisine devredilen arsa paylarinda hakkinin olmayacagini, arsa maliki davaci tarafindan arsa payinin iptal
ettirilebilecegi riskini goze alarak tapuyu devraldiklarini ... kisilerin bilmeleri gerektiginin kabulii halinde davalt iigiincii
kisilerin TMK’nin 1023. maddesinde iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin bulunmadig,...” Yargitay 23 HD,
E 2013/3213 K 2013/5831, 27.09.2013.

226 Nihan Koyuncu Aktas, ‘Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibi Lehine Kurulan Ipotegin (Ingaat Teminat
Ipoteginin) Hukuki Niteligi’ (2025) 29(1) Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 3, 23.

227  Kocaaga, [nsaat (n 1) 734; Erman, Sozlesme (n 9) 12-13; Coskun (n 19) 30; Baysal Atalay (n 16) 55; Yakan ve Dogan (n
14) 1310.

228 Kocaaa, Insaat (n 1) 734; Erman, Sézlesme (n 9) 183.
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konusu ipotek, yiiklenicinin s6zlesmeyi ihlal etmesi neticesinde ortaya ¢ikabilecek muhtemel zarara,

yani belirsiz bir alacaga yonelik oldugundan TMK m. 851/I-c.2 baglaminda bir st sinir ipotegi
olarak karsimiza gikar??’. Nitekim bir ipotekle teminat altina alinan alacagin konusunu yapma edimi
teskil etmekteyse aslinda teminat altina alinmak istenen s6z konusu borcun hig ya da geregi gibi
ifa edilmemesi neticesinde alacaklinin karsilasmasi muhtemel zararin tazmini alacag: oldugundan

belirsiz bir alacak sz konusu olur ve dolayisiyla bir iist sinir ipotegi kurulur?3°.

C. ICTIHADI BIRLESTIRME KARARI’NIN UYGULANMAYA BASLAYACAGI
TARIH VE DERDEST DAVALARA ETKISI

I¢tihad1 Birlestirme Karari, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin YK m. 15/2-c uyarinca yaptig1 bagvuru
neticesinde verilmistir. [lgili hitkkiim geregince bir hukuk dairesinin yerlesmis i¢tihadindan dénmeye
yonelik istemini, i¢ctihadi birlestirme yoluyla kesin sekilde karara baglamak Yargitay Hukuk Genel
Kurulu'nun gorevidir. Dolayisiyla bir Yargitay dairesi her ne kadar yerlesmis i¢tihadiyla kural olarak

bagli olsa da s6z konusu igtihattan dénme yetkisine sahip degildir?*!.

I¢tihad1 Birlestirme Karari, Yargitay Bityiik Genel Kurulu tarafindan verilmistir. Yargitay Biiyitk Genel
Kurulu, YK m. 16/5 uyarinca “Hukuk Genel Kurulunun benzer olaylarda birbirine aykir: bigimde verdigi
kararlariile... Hukuk Genel Kurulu ile bir hukuk dairesi;...arasindaki ictihat uyusmazhklarini gidermek
ve ictihatlari birlestirmek” ile gorevlidir. Ancak Ictihadi Birlestirme Kararrnda yerlesik ictihattan
hareketle degerlendirme yapilmis olup igtihat aykirilig: teskil edebilecek herhangi bir Yargitay karari
zikredilmemistir. Bu durumda Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin yerlesik i¢tihadindan dénme isteginin
Yargitay Bityitk Genel Kurulu'nca igtihadi birlestirme karariyla neticeye baglanmasinin usul yoniiyle
yerinde bir isleyis olmadig1 diisiiniilebilir?®2. Bununla birlikte Hukuk Genel Kurulw'nun da Yargitay
6. Hukuk Dairesinin donmek istedigi yerlesik igtihadiyla ayn1 nitelikte bir¢ok kararinin oldugunu
g0z ard1 etmemek gerekir.

I¢tihadi birlestirme kararlari, tam anlamiyla uygulamaya yon veren kararlardir. Nitekim bu kararlar,
benzer mahiyetteki hukuki konularda hem Yargitay Genel Kurullar1 ile daireleri hem de adliye
mahkemeleri agisindan baglayici niteliktedir (YK m. 45/5). Dolayisiyla Igtihadi Birlestirme Karari,
arsa pay1 karsilig insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibi donme hakkini
kullandig: takdirde arsa sahibinin, yiiklenicinin ve yiikleniciden ayni hak kazanan ti¢tincii kisilerin
hukuki durumunun belirlenmesinde uygulayicinin bagli oldugu bir karardir.

Tiim adli yarg teskilati icin baglayici niteligi haiz bu kararin hangi tarihten itibaren uygulanacag:
onem arz etmektedir. I¢tihadi Birlegtirme Karar’'nin uygulanmaya baslayacag tarih, kararin alindig

229  Koyuncu Aktas (n 226) 26-27.
230 Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminat: (Filiz Kitapevi 2015) 154; Sirmen (n 55) 832.

231  Fahrettin Kayhan, ‘Ozel Hukuk Uygulamasinda Yargitay Ictihatlarinin ve I¢tihad1 Birlegtirme Kararlarinin Normatif
Giictt’ (1999) (2) TBB Dergisi 341, 347.

232 Ayniydnde bkz. Nezih Siit¢ii, ‘Avans Tapu I¢tihadindaki Degisikligin Degerlendirilmesi’ (Tiirk Hukuk Sitesi, 24.05.2025)
<https://www.turkhukuksitesi.com/makale_2278.htm> Erisim Tarihi 07.09.2025.
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16.05.2025dir. Zira bir ictihad1 birlestirme karari, “kararin alindigi andan itibaren” uygulama alani

bulur?33.

I¢tihad1 Birlestirme Karari, biitiin derdest dosyalara yerel mahkemede, istinaf veya temyiz
agamasinda olmalar1 fark etmeksizin uygulanmalidir. Taraflarin I¢tihad: Birlestirme Kararrna kars
bir usulii kazanilmis hak iddiasi da dinlenmemelidir. Zira 09.05.1960 tarihli Ictihad: Birlestirme

4

Karar1 geregince “..usuli miiktesep hakka aykiri ictihadi birlestirme karari ¢ikinca Temyiz Daireleri
ictihadi birlestirmeye aykiri ve fakat usuli miiktesep hakka uygun olan kararlar: bozacaklar, bozma
karari iizerine davayi incelemekte olan diger mahkemeler dahi ictihads birlestirme kararini kesin olarak
ogrenince bozma karariyla gosterilen yolu birakarak ictihadi birlestirme karari geregince inceleme
yapmaya bagslayacak ve o karar geregince hiikiim vereceklerdir... Sonradan ¢ikan ictihadi birlestirme
kararmmin Temyiz Mahkemesinin bozma kararina uyulmakla meydana gelen usule ait miiktesep hak
esastmin istisnasi olarak, heniiz mahkemede veya Temyiz Mahkemesinde bulunan biitiin islere tatbikinin

gerekli olduguna...karar verildi >31.”

16.05.2025 tarihinden once kesinlesmis kararlarin, bu Igtihadi Birlestirme Kararrndan higbir
sekilde etkilenmeyecegi tartismasizdir. Nitekim i¢tihad1 birlestirme kararlar1 gegmise yiiriimez?3>.
Bununla birlikte bircok medeni hukuk ve borglar hukuku ilkesine, kanuni diizenlemelere acik
aykirihik tegkil ettigi 6gretide uzun yillardir vurgulanan ve ayrica Igtihad: Birlestirme Kararrnin
gerekcesinde de “alacak hakkinin nispiligi, “tapu sicilinin agikhigr”, “tapu siciline giiven” ve “iyiniyetin
korunmast” ilkelerine aykir1 oldugu belirtilen?*¢ bir i¢tihadin yillardir neden oldugu magduriyetlerin
giderilmemesinin adalete olan giiveni ciddi sekilde sarsacagi ve Anayasa’”’nin 2. maddesinde

belirtilen hukuk devleti ilkesine olan inanca zarar verecegi aciktir.

SONUC

Cifte tipli karma sozlesme niteligini haiz arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi her ne kadar hala
kanuni bir diizenlemeye kavusturulmamis olsa da uygulamada en sik karsilagilan sézlegsmelerden
biri olmaya devam etmektedir. Arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin bina inga etme
ediminin ifas1 i¢in finansman kaynagina ihtiya¢ duymasi, sozlesmenin taraflari digindaki kisilerin
de bu sozlesmeden etkilenmesine neden olabilmektedir. Nitekim belirli arsa paylar1 baslangicta
kendisine devredilen yiiklenici, bagkalarina bagimsiz bolim satmak suretiyle elde ettigi gelirleri
ingaatin tamamlanmasinda kullanabilmektedir. Ancak yiikleniciden insaat agamasinda bagimsiz
boliim satin alan bu Kisiler, yiiklenicinin insaat yapma borcunda temerriide diismesi nedeniyle arsa
sahibinin arsa pay: karsilig1 ingaat sozlesmesinden dénmesi neticesinde, yiikleniciden elde ettigi
miilkiyet hakkinin dénmeden etkilenebilmesi riskiyle kars: karsiya kalabilmektedir.

233 Yargitay IBHGK, E 2020/3 K 2021/1, 16.04.2021.

234 Yargitay IBGK, E 1960/21 K 1960/9, 09.05.1960.

235  Yargitay IBHGK, E 2020/3 K 2021/1, 16.04.2021.

236 YIBBGK, E 2024/1 K 2025/2, 16.05.2025.

237  Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, Kanun Numarasi: 2709, Kabul Tarihi: 18.10.1982, RG 09.11. 1982/17863 (Miikerrer).
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Yargitay'in arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde arsa sahibinin sozlesmeden donmesinin

yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan ya da daha genel bir ifadeyle ayni hak kazanan t¢lincii
kisilere etkisine dair i¢tihadi, bircok medeni hukuk ve bor¢lar hukuku ilkesine ve hatta kanun
hitkmiine a¢ik¢a aykirilik tegkil ettigi icin 6gretide siddetle elestirilmesine ragmen uzun yillardir
muhafaza edilmistir. Nitekim higbir kanuni dayanagi bulunmayan avans tapu uygulamasi
benimsenmis, yiiklenicinin tapuda ti¢lincii kisiye yaptig1 arsa payr devirleri bir alacagin temliki
olarak nitelendirilmis, arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden donmesi durumunda
donmeden 6nce bu s6zlesmeye dayanarak yapilmis olan tescilin yolsuz tescil halini alacag ve tistelik
t¢tincil kiginin iyiniyet iddiasinin dinlenemeyecegi kabul edilmistir.

18.07.2025 tarihinde 32959 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Yargitay Ictihad: Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulwnun T. 16.05.2025, E. 2024/1, K. 2025/2 sayili karar1 ile Yargitay uzun yillardir
stirdiirdaigii ictihadinda 6nemli degisiklik yaparak ytikleniciden ayni hak elde eden tiglincii kisilerin
tapu siciline glivenerek ve iyiniyetli sekilde ayni hak kazandiklar: iddialarinin dinlenmesi gerektigi
kabul edilmigtir. Karar, her ne kadar ytikleniciden ayni hak kazanan {iglincii kisilerin iyiniyet
iddialarmin dinlenmesi gerektiginin kabul edilmesi agisindan 6nemli olsa da hukuken her yoniiyle
isabetli bir karar oldugu sdylenemez. Zira tigiincii kisi ayni hak kazandigi anda tapu sicilinde
yiiklenici adina mevcut olan tescili, yolsuz tescil olarak nitelendirilmek imkén dahilinde degilken
TMK m. 1023’in uygulanmasi ne miimkiindiir ne de gereklidir.

Diger taraftan Igtihadi Birlegtirme Karari, 16.05.2025 tarihinden itibaren uygulama alani bulur. Bu
Karar, yerel mahkemede, istinaf veya temyiz asamasinda olmalar1 fark etmeksizin biitiin derdest
dosyalara uygulanir. Bununla birlikte Ictihadi Birlestirme Karar1 ge¢mise yiiriimeyecegi icin
16.05.2025 tarihinden once kesinlesmis olan kararlarda yiikleniciden ayni hak kazanan ti¢iincii
kisilerin iyiniyet iddialarmin dinlenmemis olmasimnin, hakkaniyete aykirt bir uygulama olduguna
yonelik inang kuvvetlenecek ve hukuka olan gitiven bir kez daha sarsilacaktir.
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