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oz
Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, uygulamada en sik karsilasilan insaat s6zlesmelerinden biridir. Bu
sozlesmenin karakteristik ozelligi, arsa sahibinin yiikleniciye eserin insas1 karsiliginda arsa paylarimni
devretmesi; yiiklenicinin ise bu paylarin miilkiyetini {i¢lincii kisilere satarak finansman saglamasidir.
Ugiincii kisi, yiiklenici adina yapilan tapu kaydia giivenerek miilkiyet hakkin1 kazanmaktadir. Ne var ki
Yargitay, yerlesik kararlarinda sézlesmeden donme halinde iiciincii kisinin tapu siciline giivenini ve
miilkiyet hakkini degil, arsa sahibinin sdzlesmeden dogan hakkini korumaktadir. Bu yaklasim, Yargitay’in
arsa sahibinden yiikleniciye yapilan devri “avans tapu” olarak kabul etmesi, tigiincii kisiyi yiiklenicinin
halefi saymasi ve ayni etkili dénme kuramini benimsemesi nedeniyle borglar hukuku bakimindan
elestirilmistir. Dahasi, uygulama tapu sicilinin agikligi, tescilin sarta baglanamamasi ve sicile giiven
ilkelerine aykir1 bulunarak esya hukuku acisindan da elestirilmistir. Bu elestiriler iizerine Yargitay,
16.05.2025 tarihli E.2024/1, K.2025/2 sayili igtihadh Birlestirme Karariyla dnceki uygulamanin miilkiyet
hakkimi korumadigi ve TMK m. 1023 hiikmiiyle bagdasmadigi gerekcesiyle degisiklige gitmistir. Yeni

yaklagim, miilkiyet hakkinin ve tapu siciline giivenin korunmasi bakimmdan &nemli bir adim olmakla
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birlikte, doktrindeki elestirileri biitiiniiyle ortadan kaldirmamustir. Bu ¢alismada, yiiklenicinin iigiincii
kisilere yaptigi miilkiyet devirleri incelenmekte olup, yiiklenicinin heniiz hak kazanmadigi ancak
sozlesmeyle kendisine devredilecegi vaat edilen arsa pay1 alacaginimn tgiincii kisiye temliki kapsam dig1
brrakilmistir. Inceleme, sézlesmeden dénme sonrasinda tigiincii kisilerin hukuki durumunu, alacak hakkinin
nispiligi ilkesiyle birlikte Yargitay’in yerlesik uygulamasi ve yeni tarihli kararlar1 gergevesinde
degerlendirmektedir. Ayrica doktrindeki goriislere, tasinmaz miilkiyetinin kazaniminda temel olan tapu

sicilinin agiklig1 ve sicile giiven ilkeleriyle birlikte yer verilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Payr Karsihig1 insaat Sézlesmesi, Sozlesmeden Doénme, Tapu Sicilinin Agiklig

flkesi, Tapu Siciline Giiven, Sebebe Baglilik

ABSTRACT

The construction contract in return for land share is one of the most frequently encountered construction
contracts in practice. Its characteristic feature is that the landowner transfers land shares to the contractor
in return for the construction of the building, while the contractor sells these shares to third parties to obtain
financing. The third party acquires ownership by relying on the land registry entry made in the contractor’s
name. However, in its settled case law, the Court of Cassation (Yargitay) has protected the landowner’s
contractual rights rather than the third party’s reliance on the land registry and ownership rights in cases of
rescission. This approach has been criticized in the doctrine, as Yargitay has characterized the transfer from
the landowner to the contractor as “advance title deed,” treated the third party as the contractor’s successor,
and adopted the rescission theory with real effects. From the perspective of the law of obligations, these
positions have been found problematic. Moreover, the practice has been criticized under property law for
violating the principles of publicity of the land registry, the prohibition of conditional registration, and
reliance on the registry. In response to these criticisms, Yargitay issued a Unification of Judgments Decision
dated 16 May 2025 (E.2024/1, K.2025/2), stating that the previous practice failed to protect ownership
rights and was incompatible with Article 1023 of the Turkish Civil Code, and accordingly introduced a
change. The new approach represents an important step toward protecting ownership rights and reliance on
the land registry. Nevertheless, doctrinal criticisms have not been fully resolved. This study examines the
transfers of ownership made by the contractor to third parties in construction contracts in return for land
share, focusing on their legal status after rescission. The scope is limited to ownership transfers registered
in the land registry; therefore, the possibility of the contractor assigning to a third party a claim to land
shares that he has not yet acquired but is promised under the contract is excluded. The analysis evaluates
the situation of third parties in light of the principle of privity of claims, Yargitay’s settled practice, and its
recent decisions. In addition, doctrinal views are considered together with the fundamental principles of

property acquisition, namely the publicity of the land registry and reliance on the registry.
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EXTENDED SUMMARY

Registration is constitutive in the acquisition of immovable property ownership. It also ensures the publicity
of real rights and protects third parties’ reliance on the land registry. Due to these effects, some disputes
concerning the protection of third-party ownership rights arise in the context of construction contracts in
return for land share. In such contracts, the contractor undertakes the obligation to construct and deliver the
building, while the landowner undertakes to transfer ownership of a designated land share instead of paying
a monetary price. The contractor typically transfers the land shares received to third parties in order to

obtain financing. This is a characteristic element of the contract.

Despite its essential elements, the construction contract in return for land share is not explicitly regulated
under Turkish law. It is only mentioned nominally as a contract eligible for annotation. Provisions regarding
contracts for work and promises of sale of immovable property may be applied by analogy, insofar as they
are compatible. However, this contract does not fully conform to either model, which has led to extensive
doctrinal debate. The Court of Cassation (Yargitay) has also shaped practice through its decisions,
contributing to these debates. One of the most controversial issues concerns the legal status of third parties

who acquire land shares from the contractor in the event of rescission.

According to the Court of Cassation, the third party is considered the successor of the contractor. Therefore,
defenses that may be raised against the contractor may also be asserted against the third party. This approach
has been criticized for violating the principle of privity of contract, as the third party is not a party to the
construction contract. Under the model of succession in the Code of Obligations, only rights may be
transferred, not obligations. Furthermore, according to the Court of Cassation, the land shares transferred
by the landowner to the contractor before completion of the building are considered registrations subject to
the contractor’s performance. This concept -commonly referred to in Turkish legal terminology as “avans
tapu”- implies that despite registration, both the contractor and the third party acquire only personal rights.
These personal rights are transformed into real rights upon completion and delivery of the building.

However, this approach has been criticized for effectively subjecting registration to a condition.

In cases where the contractor fails to perform or properly fulfill their obligations, the landowner may
exercise the right of rescission. According to the Court of Cassation, rescission terminates the contract
retroactively. The registrations concerning the shares transferred to the contractor and subsequently to third
parties become invalid. The landowner re-acquires ownership of these shares automatically. The shares
transferred before completion must be returned. The landowner may file a lawsuit for correction of invalid
registration against both the contractor and the third party. Moreover, since the third party is expected to be

aware of off-registry facts, claims of good faith are not accepted, and Article 1023 of the Turkish Civil Code
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is not applied. As a result, third parties who acquired ownership validly are not protected, while the
landowner is granted a right to acquire ownership without registration - despite the absence of such a
provision in the law. This practice, which has been the subject of settled case law, has been widely criticized

in the doctrine.

Following these criticisms, the Court of Cassation issued a Unification of Judgments Decision dated
16.05.2025 (E.2024/1, K.2025/2), introducing a change in practice. However, the change was limited to
abandoning the view that third parties must be aware of off-registry facts. Accordingly, in assessing good
faith, it is sufficient that the third party is unaware of information recorded in the registry. Under this new
approach, good faith is presumed. If bad faith is alleged, it must be proven by the landowner. This change
aligns with the Court of Cassation’s rescission theory, which has real effects, and may reduce
inconsistencies in practice. It also represents a significant step toward protecting third-party ownership

rights.

Nonetheless, doctrinal criticisms persist from both the perspective of the law of obligations and property
law. The Court of Cassation’s current approach is also subject to criticism. Good faith is legally relevant
only in cases of invalid registration. In construction contracts in return for land share, the contractor is the
registered owner according to the land registry, and has acquired ownership through a valid registration.
Therefore, Article 1023 of the Turkish Civil Code should not be applied. The third party’s ownership,
acquired in reliance on the registry, must be protected independently of good faith. Furthermore, other
doctrinal criticisms concerning the legal status of third parties who acquire shares from the contractor
should be considered in resolving the issue. Legal constructs not recognized under Turkish law -such as
succession, conditional registration, or acquisition of ownership by the landowner without registration upon
rescission- should not be judicially created. A change in the Court of Cassation’s rescission theory would

be instrumental in resolving these problems.

GIRIS

Miilkiyet, Anayasa’nin 35. maddesinde temel haklar bahsinde yer alan ve esya
iizerinde en genis yetki saglayan ayni haktir. Taginmaz miilkiyeti aslen veya devren
kazanilabilir. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda
ongoriilen diger hallerde miilkiyet, aslen kazanilmaktadir (TMK m. 705/2). Devren
kazanimda ise tescil kurucu unsurdur (TMK m. 705, m. 1021) ve sarta baglanamaz (TBK
m. 243; TST m. 16). Tescil ayn1 zamanda ayni haklarin kamuya acikligin1 saglar (TMK
m. 1020) ve fgiincii kisilerin tapu siciline gilivenini korur (TMK m. 1023). Bu

diizenlemeler, tagmmmaz miilkiyetinin kazaniminda islem gilivenligi ile gercek hak
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sahipligi arasindaki dengeyi kurmay1 amagclar. Sicil gercek hak sahipligini gostermese
dahi, sicile iyi niyetle giivenerek ayni hak kazanan li¢iincii kisilerin kazanimi korunur.

Boylece ticiincii kisinin islem giivenligi, ger¢ek hak sahipligine {istiin tutulmaktadir.

Ucgiincii kisilerin miilkiyet hakkmm korunmasma iliskin uyusmazhklarin énemli
bir kismi arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde ortaya ¢ikmaktadir. Arsa pay1 karsiligt
insaat sozlesmesi®, yiiklenicinin, eser insa edip teslim etmeyi, is sahibinin ise arsa
paylarmi sozlesmede kararlastirilan sekilde yiikleniciye devretmeyi {istlendigi

sozlesmedir’. Bu sozlesmede arsa sahibi, arsa paymm bir kismmi veya tamamini

! Uygulamada farkl: isimlerle anildig1 goriilmektedir. “Daire karsiligi insaat sézlesmesi” kullanimi icin

bkz. Yarg. HGK., E. 2018/240 K. 2020/43 T. 21.1.2020 (lexpera); Yarg. 15. HD., E. 2007/1709 K.
2008/1486 T. 7.3.2008 (lexpera). “Kat karsiligi insaat sozlesmesi” kullanimi igin bkz. Yarg. HGK., E.
2018/1057 K. 2021/1756 T. 23.12.2021 (lexpera); Yarg. HGK., E. 2021/493 K. 2022/1803 T.
21.12.2022 (lexpera). “Arsa payr karsihgi insaat sozlesmesi” kullanimi igin bkz. Yarg. HGK., E.
2017/2274 K. 2021/1301 T. 2.11.2021 (lexpera).

Tamm icin bkz. Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi (Aristo Yaymevi, 1989), 1;
Cigdem Kirca, “Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmeleri Hakkindaki Yerlesmis Yargi Kararlarinin
Elestirisi ve Yargitay Altinci Hukuk Dairesinin Bu Tiir Kararlardan Dénmesine iliskin 16 Mayis 2025
Tarihli Yargitay ictihadi Birlestirme Kararmin Degerlendirilmesi” Eskisehir Osmangazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 3, sy. 2 (Temmuz 2025): 262; Cigdem Kirca. “Arsa Payr Karsihg1 Ingaat
Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi”. Ticaret Hukuku ve Yargitay
Kararlar1 Sempozyumu XXII 15 Aralik 2006, (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii
Yaymlari,, 2007): 77-99, https://www.lexpera.com.tr/literatur/sempozyum-makaleler/arsa-payi-
karsiligi-insaat-sozlesmelerinde-sozlesmeden-donmenin-ucuncu-kisilere-etkisi-arsa-payi-1, 80;
Aldemir Toprak, Ipek B. Anahtar Teslim Insaat Sézlesmesi (Seckin Yayncilik, 2025),104; Giilsah
Sinem Aydin, “Arsa Sahibinin Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sézlesmesinden Donmesinin Yiikleniciden
Arsa Payr Satin Alan Ugiincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yargi Kararlari Cergevesinde
Degerlendirilmesi,” Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 141 (2019): 419, TRDIZIN; Zafer Kahraman,
“Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Anayasa Mahkemesi ve Yargitay Kararlarryla Yaratilan
“Avans Tapu” Kavrammnin Degerlendirilmesi,” Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi XVIII, sy. 2
(2021): 782, https://dergipark.org.tr/tr/pub/yuhfd/article/1021641; Etem Saba Ozmen ve Tuba Karaman
Akgura, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalar1,” Istanbul Barosu
Dergisi 87, sy. 1 (2013): 47, https://www.istanbulbarosu.org.tr/files/'Yayinlar/Dergi/doc/ibd20131.pdf;
Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler (Beta Basim, 2018), 581; Ismail Atamul, Kat
Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi (Yetkin Yayinlari,
2014), 25; Ayca Akkayan Yildirim. “Kat Karsiig: Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide
Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri” Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, (Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2004): 49; Oz Secer, Arsa Pay: Karsihigi Insaat
Sozlesmesi (Yetkin Yaynlari, 2023), 5; Hasan Erman, “Karar Incelemesi: Arsa Pay1 Ingaat Sézlesmesi”
Istanbul ~ Universitesi ~ Hukuk  Fakiiltesi ~ Mecmuast 50, sy.1-4  (1984): 511,
https://dergipark.org.tr/en/pub/iunfm/article/113220; Ali Avci, Arsa Pay: Karsihgr Insaat Yapim
Sozlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan Ugiincii Kisilerin Hukuksal Durumlar: (Yetkin Yayinlari, 2015)
4; Turgut Uygur, Agiklamah-I¢tihatl Insaat Hukuku Eser ve Arsa Payi Karsihgi Insaat Sozlesmesi
(Adalet Matbaacilik, 1993), 601. Ayrica bkz. Yarg. HGK., E. 2017/866 K. 2021/724 T. 8.6.2021
(lexpera): “Eser sozlesmesinin bir tiirii olan arsa payi karsihig insaat sézlesmesi, arsa sahibinin
arsasindaki belli paylarin miilkiyetini yiikleniciye devretme borcu altina girdigi, buna karsiik
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yiikleniciye devreder. Yiiklenici ise ¢ogu kez devraldig1 paylari li¢iincii kisilere satarak
finansman saglar ve ingaati1 tamamlar. Yiikleniciye eserin insas1 karsiliginda verilen bedel
yoniiyle sozlesme, diger insaat soOzlesmelerinden ayrilir. Ancak insa eseri
tamamlanmadan devredilen arsa paylarmin, arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde
akibeti hem doktrinde hem de uygulamada tartismali bir konudur. Ozellikle Yargitay’in
sozlesmeden donme halinde ti¢iincii kisilerin durumuna iligkin yerlesik igtihatlari, tescilin
kurucu etkisi, sarta baglanamayacagi, sicile giiven ilkesiyle bagdastirilip
bagdastirilamayacagi ve miilkiyet hakkinin kime ait oldugu noktasinda yogun elestirilere

konu olmaktadir.

I. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI{

NITELIGI

Arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu’nda veya bagska
kanunlarda asli edim ytikiimliiliikleri ve esasli unsurlariyla yer alan bir sézlesme degildir.
Zaman igerisinde, toplumu olusturan bireylerin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
ihtiyaclarmin ve degisimin bir geregi olarak ortaya ¢ikan hukuki iliskileri yansitmaktadir.
Bu sebeple isimsiz sdzlesme olarak nitelendirilebilir. Isimsiz s6zlesmeler, kendine 6zgii
yapist olan s6zlesme (sui generis sozlesme), karma sozlesme ve bilesik sozlesme olarak
ice ayrilir®. Bunlardan karma sozlesmeler kanunda asli edim yiikiimliiliikleri
diizenlenmis olan isimli sozlesmelerin, kanunda Ongdriilmeyen sekilde bir araya
getirilmesiyle olusur®. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi karma sézlesmelerden gift

tipli karma sdzlesme olarak nitelendirilmelidir®. Zira bu sézlesmede is sahibinin edimi,

yiiklenicinin de arsa iizerinde bagimsiz boliimler insa etme ve bu bagimsiz boliimlerden arsa sahibine
ait olanlart devretme borcu altina girdigi bir sézlesmedir.”

Yawvuz, Bor¢lar Ozel, 13-16. Bilesik sdzlesmelerin, isimsiz sozlesme olmadig yoniinde bkz. Erden
Kuntalp. Karisik Muhteval Akit (Karma Sozlesmeler) (Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii
Yayinlari, 2013), 13; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Yetkin Yayinlari, 2019)., 870.

4 Yawvuz, Bor¢lar Ozel, 14; Aldemir Toprak, Anahtar Teslim, 83; Eren, Borclar Ozel, 871; Kuntalp,
Karistk Muhtevali Akit, 15-16.

Kirca, Yargitay Ictihad: Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 263; Kirca, Ugiincii Kigsilere Etkisi,
80; Aldemir Toprak, Anahtar Teslim, 105; Ayse Arat ve Mehmet Akgaal, “20.07.2017 Tarihli Anayasa
Mahkemesi Kararmin Arsa Payr Karsih@i Ingaat Sozlesmesinde Yiikleniciden Tapuda Pay Devralan
Uciincii Kisilerin Durumuna Etkisi,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 26, sy .2 (2018): 372,
https://doi.org/10.15337/suhfd.405809; Kahraman, Avans Tapu, 782; Ozmen/ Akcura Karaman,
Uygulama Hatalari, 51; Dilek Sertler, Kat Karsiigr Insaat Yapim Sozlesmesinde Uciincii Kisinin
Hukuki Durumu (On Iki Levha Yaymcilik, 2021), 12; Yavuz, Bor¢lar Ozel, 582; Zekeriya Kursat.
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miilkiyet hakkinin devrini igerdigi i¢in tasmmmaz satig sdzlesmesinin unsurunu tagir.
Yiiklenicinin insa eserini kurma borcu ise eser sdzlesmesinin unsurudur. Taraflar kanunda
yer alan isimli sozlesmelerin unsurlarmi karsilikli olarak bor¢lanmaktadir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmesine kiyas ve hukuk yaratma teorileri ile uygulanacak hiikiimler

belirlenmelidir®.

Arsa payr karsiligi ingaat sOzlesmesinde bir “eser” meydana getirme borcu
sebebiyle s6zlesmenin niteligi konusunda fikir birligi bulunmamaktadir. Bir goriise’ gore
insa eserini kurma ediminde hazirlik agamasi uzun zamana yayilmis olsa da ytiklenici
edim sonucu borg¢lanmaktadir. Bu sonug ise teslim ile gerceklesir. Dolayisiyla, insaat
sozlesmesinin ani edimli s6zlesme oldugu kabul edilmelidir. Diger bir goriis® ise insa
eseri kurmanin hazirlik fiili olmadigini1 edimin zamana yayildigmi ve teslim ile birlikte
bor¢lanildigimi ifade etmektedir. Buna gore siirekli borg iliskisi doguran sdzlesme olarak

kabul edilmelidir. Baska bir goriis® insaat sozlesmelerinin sadece ani veya sadece siirekli

Insaat Sézlesmesi. (Filiz Kitabevi, 2017), 7; Atamulu, Kat Karsiligi, 33; Uygur, Insaat Hukuku, 602,
Betiil Tiryaki Ozliik. Kamu Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Fesih Hakki (Seckin Yaymcilik 2024),
27. Ayrica bkz. Yarg. HGK., E. 2018/1057 K. 2021/1756 T. 23.12.2021 (lexpera). Karma sozlesme
oldugu ydniine bkz. Aydin, Insaat Sozlesmesinden Dénme, 419; Etem Saba Ozmen ve Miige Urem,
“Arsa Payr Karsiig1 Insaat Sozlesmelerinde Yargitay Karari ile Yaratilan “Avans Tapu” Kavramina
Yonelik Elestiriler,” Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1 (2016): 14; Erman, Arsa Pay:
Insaat Sozlesmesi, 511; Halis Yasar, “Kat Karsihig Insaat Sézlesmesinde 3. Kisinin (Alic1) Hak ve
Sorumluluklar1,” Tiirkive Barolar Birligi Dergisi 102 (2012): 296, TRDIZIN. Ayrica bkz. Yarg. HGK.,
E. 2022/69 K. 2022/1050 T. 28.6.2022 (lexpera): “Kat karsiligi insaat sézlesmesi; bir yoniiyle arsa
sahibinin kosullar gergeklestiginde sahibi oldugu taginmazin miilkiyetinin bir kisminmi yiikleniciye
devretmesini dngortirken, diger yoniiyle de, yiiklenicinin yapacag insaat bakimindan arsa sahibine
karst yiikiimliiliiklerini gosteren, tapulu tasinmazin miilkiyetinin bir kisminin devrine iliskin vaadi ve
eser sozlesmesini iceren, iki tipli-karma bir sézlesmedir.” Ayrica bkz. Yarg. HGK., E. 2018/240 K.
2020/43 T. 21.1.2020 (lexpera); Yarg. HGK., E. 1991/3 K. 2021/1301 T. 2.11.2021 (lexpera); Yarg.
HGK., E. 2021/493 K. 2022/1803 T. 21.12.2022 (lexpera).

& Seger, Arsa Pay Kar;z{lgl Insaat Sézlesmesi, 87-88; Kahraman, Avans Tapu, 783; Sertler, Kat Karsiligi,
12; Erman, Arsa Payi Insaat Sézlesmesi, 511.

Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, 20-23; Secer, Arsa Payr Karsihigi Insaat Sozlesmesi, 85-86;
Kahraman, Avans Tapu, 786; Burak Dogan, Arsa Pay: Karsilig: Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin
Temerriidiiniin Sonuglart (On Iki Levha Yaymcilik, Nisan 2022), 177; Yasar, 3. Kisinin (Alict) Hak ve
Sorumluluklari, 291, 312; Uygur, Insaat Hukuku, 601-602. Ayrica bkz. Yavuz, Bor¢lar Ozel, 584.

8  Franz Jirgen Sicker, Roland Rixecker, Hartmut Oetker ve Bettina Limperg (Hrsg.). Miinchener
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, (Minchen: 8. Aufl., Verlag C.H. Beck, 2021),
MiiKoBGB/Busche, BGB § 650a Rn. 13; Erman, Arsa Pay fn§aat Sozlesmesi, 516-517. Ayrica bkz.
Tiryaki Ozliik, Yiiklenicinin Fesih Hakki, 31.

Arat/ Akcaal, Ugiincii Kigiler, 373; Sertler, Kat Karsiligi, 15; Kursat, Insaat Sozlesmesi, 54; Atamulu,
Kat Karsilig, 40-41; Akkayan Yildirim, Sona Erme, 61; Seda Nur Kayaci, Arsa Payi Karsiigi Insaat
Sozlesmesinin Arsa Sahibi Tarafindan Sona Erdirilmesinde Hak Sahibi Uciincii Kisilerin Durumu (Afet
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borg iliskisi olarak nitelendirilemeyecegini ifade eder. Buna gore insaat sdzlesmeleri, ani-
stirekli edim karmasig1 olarak kabul edilmelidir. Zira insa eserini kurma borcu hazirlik
faaliyeti degildir. Lakin kurulan insa eseri de is sahibine teslim edilmedikg¢e borg yerine
getirilmis olmaz. Ayni degerlendirmeler arsa payr karsiligi insaat sdzlesmeleri i¢in de
gecerlidir. Nitekim Yargitay da arsa payir karsiligi insaat sozlesmelerini gegici-siirekli

karmas181 olarak nitelendirmektedir'®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi, tasinmaz miilkiyetinin devrini igcerir. Bu
sebeple resmi sekle tabidir. Tapu sicil miidiirliiklerinde veya noter nezdinde diizenleme
seklinde yapilmasi gerekir'!. Arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan haklar serh

edilebilecek niteliktedir (TMK m. 1009).
II. MULKIYET HAKKI VE TAPU SIiCIiLINE GUVEN ILKESI

Miilkiyet, Anayasanin 35. maddesinde temel haklar bahsinde yer almaktadir.
Ancak bu kavram ne Anayasa’da ne de Tiirk Medeni Kanunu’nda tanimlanir. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 683. maddesi sadece miilkiyet hakkinin igerigini “bir seye malik
olan kimse hukuk diizeninin simirlart icinde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye karst istihkak davasi acabilecegi gibi her tiirlii haksiz elatmanin

onlenmesini de dava edebilir.” diyerek belirlemektedir. Bu baglamda miilkiyet hakki,

Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Dogrultusunda) (Segkin Yayincilik 2025),
31.

10 yarg. IBBGK., E. 1983/3 K. 1984/1 T. 25.1.1984 (lexpera): “Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan
istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli"”, sozlesmeler gurubunda miitalda edilmekte isede, istisna
sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman siireci iginde yayilmis olmasindan dolayr ve edimborcunun bu
ozelligi yoniinden, stirekli bor¢ iligkilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna
sozlesmeleri diizenlenirken, stirekli borg iliskilerine ozgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O
halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agikca belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gecici siirekli
karmagig1" bir ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel gériisler de bu yoldadir...” Kararin
degerlendirmesi i¢in bkz. Yasar, 3. Kisinin (Alict) Hak ve Sorumluluklari, 292.

11 Sekil sart: icin bkz. Kirca, Yargitay Igtihadi Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 263; Aldemir

Toprak, Anahtar Teslim, 105; Arat/ Akcaal, Uciincii Kisiler, 372-373; Ozmen/ Akcura Karaman,
Uygulama Hatalari, 51 vd.; Sertler, Kat Karsiligi, 22; Atamulu, Kat Karsiligi, 41 vd.; Seger, Arsa Pay!
Karsiligi Insaat Sozlesmesi, 48, Erman, Arsa Pay Insaat Sozlesmesi, 511 vd.; Yasar, 3. Kisinin (Alict)
Hak ve Sorumluluklari, 296; Avei, Uciincii Kisiler, 29; Uygur, Insaat Hukuku, 602; Kayaci, Uciincii
Kisiler, 23.
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esya iizerinde en genis yetki saglayan ayni hak olarak tanimlanabilir’?. Bu yetki, esya

iizerinde fiili hakimiyet, tasarruf hakki ve koruyucu yetkiler tanimaktadir.

Tasinmaz miilkiyetinin konusunu, arazi ve tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar olusturur (TMK m. 704). Tasinmazlar i¢in hak
sahipligi tapu sicili ile goOsterilmektedir. Sicil ayni haklarin kazanilmasinda ve
siirlandirilmasinda hukuki giivenligi saglamak adma agiktir. Sicilin agiklik islevi tescil
ile gerceklesir. Bu sebeple tasinmaz miilkiyeti kural olarak tescil ile kazanilmaktadir
(TMK m. 705). Bu tescilin olumsuz hiikmiidiir (TMK m. 1021). Ancak tescil ile
miilkiyetin kazanilmasi i¢in yetkili kisinin tescil talebi, gecerli bir kazanma sebebi, talepte
bulunanm tasarruf yetkisi gerekir. Tescil gegerli bir kazanma sebebine dayanmazsa,
yolsuz hale gelir ve kural olarak hukuki sonu¢ dogurmaz (TMK. m. 1024). Bununla
birlikte kanun koyucu, yolsuz da olsa tescilde yer alan kayda giivenerek islem yapan iyi
niyetli tiglincii kisilerin kazanimlarmi korumaktadir (TMK m. 1023). S6z konusu giivenin
korunmasi tescilin olumlu hiikmii olarak nitelendirilmektedir. Burada tasarruf yetkisi
eksikligine ragmen yapilan islem sonrasinda tapu siciline giivenerek ayni hak kazanimi

ve esasinda tigiincii kiginin giiveni korunmaktadir.

Tescilin olumlu hiikmiiniin dogmasi ve {igiincii kisilerin iyi niyetin korunabilmesi
icin bazi sartlar bulunmalidir®®. Zira bu koruma sinirsiz bir koruma degildir. Oncelikle
kazanimin yolsuz bir tescile dayanmalidir. Bu yolsuzluk hukuki sebepteki veya tescil
talebindeki sakatliktan veya tasarruf yetkisindeki eksiklikten dogabilir (TMK m. 1024).
Dahas1 bu korumadan sadece iyi niyetli li¢lincii kisiler yararlanabilir. Adma yolsuz tescil

yapilan kimse ve kiilli halefleri i¢in koruma s6z konusu degildir. Bu kimselerin diginda

12 Kapsaml bilgi icin bkz. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (Oniki
Levha Yaymcilik, 26. Baski, 2024), 309; Mehmet Akgaal. Esya Hukuku (Yetkin Yayinlari, 2024), 349
vd.; Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (Oniki Levha Yayincilik, 10. Baski,
2023), 197-199; Lale Sirmen, Esya Hukuku (Yetkin Yayinlari, 2021), 261.

13 Detayl bilgi icin bkz. Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 264 vd.; Sahin Akinci, “Arsa
Sahibine, Yiikleniciden Bagimsiz Boliim Satin Alan Kisilere Karsi Dava A¢gma Hakki Taniyan ve
Avans Tapu Uygulamalari Olarak Bilinen Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi,” Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 33, sy. 1 (2025): 517 vd., https://doi.org/10.15337/suhfd.1639400;
Kirca, Yargitay Ictihady Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 268 vd.; Akgaal, Esya, 203 vd.;
Sirmen, Esya Hukuku, 211 vd.; Nomer/ Ergiine, Esya Hukuku, 153-155.
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yer alanlarm ise yolsuzlugu bilmemesi ve bilebilecek durumda olmamasi gerekir',

Ucgiincii kisinin ayni hak kazanmasi igin gerekli olan diger kurucu unsurlarm da

tamamlanmis olmasi gerekir. TMK m. 1023’iin sagladigi koruma sadece ayni hak

kazanimlar1 igindir.

II1. YARGITAY’IN ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERINDE DONME KURAMINI UYGULAYISI

A. Onceki Yaklasim ve Elestiriler
1. Yargitay Kararlan

Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin yiikleniciye

insaat tamamlanmadan devrettigi paylar1 “avans tapu” olarak nitelendirmektedir'®. Ancak

insaatin teslimi ile birlikte sahsi hak ayni hakka doniisiir'®. Ugiincii kisiler de tipki

yiiklenici gibi ancak insa eseri tamamlanip teslim edildigi taktirde hak sahibi olurlar.

14

15

16

Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 265; Akcaal, Esya, 206-207; Sirmen, Esya Hukuku,
211-212; Nomer/ Ergiine, Esya Hukuku, 154-155. Lakin Yargitay yiikleniciden arsa paymi devralan
ticlincii kisileri halef kabul etmekte ve 16 Mayis 2025 dncesi yerlesik ictihatlarina goére iyi niyet iddia
edemeyeceklerini belirtmektedir. Bkz. Yarg. HGK., E. 2022/69 K. 2022/1050 T. 28.6.2022 (lexpera);
Yarg. HGK., E. 2018/240 K. 2020/43 T. 21.1.2020 (lexpera). Detayl1 bilgi i¢in bkz. asa. III, A, 1.

Yarg. HGK., E. 2022/69 K. 2022/1050 T. 28.6.2022 (lexpera); Yarg. HGK., E. 2018/1057 K. 2021/1756
T. 23.12.2021 (lexpera); Yarg. 15. HD., E. 2009/4222 K. 2010/4818 T. 27.9.2010 (lexpera); Yarg. 15.
HD., E. 2011/1819 K. 2011/3203 T. 31.5.2011 (lexpera); Yarg. 15. HD., E. 2021/3256 K. 2021/2583
T. 9.6.2021 (lexpera); Yarg. 23. HD., E. 2015/2663 K. 2017/3246 T. 15.11.2017 (lexpera); Yarg. 6.
HD., E. 2023/2861 K. 2024/1351 T. 7.5.2024 (lexpera); Yarg. 23. HD., E. 2013/3213 K. 2013/5831 T.
27.9.2013 (lexpera); Yarg. HGK., E. 1991/3 K. 2021/1301 T. 2.11.2021 (lexpera); Yarg. HGK., E.
2017/1765 K. 2020/1033 T. 15.12.2020 (lexpera).

Yarg. HGK., E. 2017/1765 K. 2020/1033 T. 15.12.2020 (lexpera): “Arsa pay: karsiligi insaat yapim
sozlesmesi geregince, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ya da onun istemiyle iigiincii kigi veya kisilere
yapilan tasinmaz ya da tasginmaz payt temliki, insaatin yapimu igin finans saglanmasi amaciyla verilen
"avans" niteliginde olup, yiiklenici yiiklendigi karsi edimini ifa ettigi oranda "sahsi hak" elde edebilir
ve ancak kazandigi sahsi hakkini tigiincii kigilere temlik edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi
takdirde ve sozlesmenin de ifa ile sonuglanmasit durumunda sahsi hakki, ayni hakka doniigiir.” Yarg.
15.HD., E. 2012/2706 K. 2012/4360 T. 11.6.2012 (lexpera): “Somut olayda, yiikieniciler ile arsa sahibi
arasindaki arsa payi karsilig insaat sozlesmesi, geriye etkili sonug dogurur sekilde fesih olunduguna
gore, yiikleniciler tarafindan diger davalilara kayden yapilan pay temlikleri gecerli kabul edilemez.
Ctinkii; ayni haklar illete bagh bir islem sonucu dogar, degisir veya son bulur. Sadece bir tescil
isleminin yapilmasi, miilkiyet haklkinin dogumu icin gegerli olmayip; ayrica gecerli bir hukuksal
nedenin de varligr gereklidir.” Ayrica bkz. Yarg. 15. HD., E. 2011/1819 K. 2011/3203 T. 31.5.2011
(lexpera); Yarg. 15. HD., E. 2012/2706 K. 2012/4360 T. 11.6.2012 (lexpera); Yarg. HGK., E.
2017/1765 K. 2020/1033 T. 15.12.2020 (lexpera); Yarg. 15. HD., E. 2009/4222 K. 2010/4818 T.
27.9.2010 (lexpera).
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Ayrica tglincii kisi, yliklenicinin “halefi” olarak kabul edilmektedir. Yiikleniciye karsi

ileri siiriilebilecek defiler iiciincii kisiye de yoneltilebilir’.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi iizerine arsa sahibi sozlesmeyi son erdirme hakki kazanir (TBK m. 125).
Ucgiincii kisilerin devraldiklar1 paylar1 iade yiikiimliiliigii bakimindan arsa pay1 karsilig1
ingaat sozlesmesinin ileriye veya gecmise etkili sona erecegi onem arz eder. Yargitay’in
yerlesik igtihatlarina gore %90 tamamlanma oranina ulasan insaat sozlesmelerinde
sozlesme feshedilmekte, yani ileri etkili olarak sona ermektedir’®. Bu durumda
yiiklenicinin insa eserine devam borcu son bulur. Karsiliginda alacagi bagimsiz bolim
miktar1 da azalir. Hak ettiginden fazla bagimsiz bolim devralan yiiklenici, bunlar1 iade
etmek zorundadir. Insaat s6z konusu tamamlama oranina ulasmamussa, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi donme ile gegmise etkili sona erer. Yargitay donmeyle birlikte taraflarin
durumlarini s6zlesmenin hi¢ yapilmamis gibi olacagmi belirtmektedir. Bunun i¢in arsa
sahibinin devrettigi bagimsiz boliimlerde yiiklenici veya tiglincii kisi adma yapilan

tesciller yolsuz hale gelir. Devredilen paylarin miilkiyeti arsa sahibine geri doner®®.

17 Yarg. HGK., E. 2022/69 K. 2022/1050 T. 28.6.2022 (lexpera): “Yiikleniciden pay satin alan iiciincii
kigiler de yiiklenicinin halefi olduklarindan ancak, yiiklenici edimi tam olarak yerine getirip tapuyu
almaya hak kazandigi takdirde hak sahibi olacaklardir. Nitekim yiiklenici edimini yerine getirmedigi
takdirde arsa sahibine sézlegmenin feshi ile devredilen tapunun iptalini isteme hakki dogmaktadir.”
Ayrica bkz. Yarg. HGK., E. 2018/240 K. 2020/43 T. 21.1.2020 (lexpera); Yarg. HGK., E. 2018/1057
K. 2021/1756 T. 23.12.2021 (lexpera); Yarg. 15. HD., E. 2007/1709 K. 2008/1486 T. 7.3.2008
(lexpera); Yarg. 15. HD., E. 2012/2706 K. 2012/4360 T. 11.6.2012 (lexpera); Yarg. 15. HD., E.
2021/3256 K. 2021/2583 T. 9.6.2021 (lexpera); Yarg. 23. HD., E. 2015/2663 K. 2017/3246 T.
15.11.2017 (lexpera); Yarg. 23. HD., E. 2013/3213 K. 2013/5831 T. 27.9.2013 (lexpera); Yarg. HGK.,
E. 1991/3 K. 2021/1301 T. 2.11.2021 (lexpera); Yarg. HGK., E. 2021/493 K. 2022/1803 T. 21.12.2022
(lexpera). Ayn1 yonde bkz. Yasar, 3. Kisinin (Alict) Hak ve Sorumluluklar, 301; Aver, Ugiincii Kisiler,
157.

18 Yarg. HGK., E. 2017/866 K. 2021/724 T. 8.6.2021 (lexpera): “Eser sézlesmelerinin bir tiirii olan arsa
payi karsihigr insaat sozlegmelerinde kismi ifadan soz edilemez ise de, 25.01.1984 tarihli ve 1983/3 E.,
1984/1 K. sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda, yiiklenicinin kendi
kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sézlesmenin is sahibi
tarafindan feshi halinde, uyusmazligin BK'min 106-108. maddelerine gére ¢oziimlenecegine, ancak,
olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, MK 'nin 2. maddesi hiikmii goézetilerek,
sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar verilmistir. Burada yiiklenicinin ileriye etkili fesih
sonuglarindan yararlanabilmesi igin insaatin en az %690 ve iizeri seviyeye getirilmis olmasi zorunludur.
Yargitayin istikrar kazanmis uygulamalart da bu dogrultudadir.” Yargitay’in dénme ve fesih
hakkindaki uygulamasi i¢in bkz. Akkayan Yildirim, Sona Erme, 70 vd.

19 Yarg. HGK., E. 2018/1057 K. 2021/1756 T. 23.12.2021 (lexpera): “Insaatin kisa siirede tamamlanmast
amaciyla ingaatin basinda bu sozlesme uyarinca tapuda devir yapimasina ragmen, yiiklenicinin
edimini yerine getirmemesi nedeniyle sozlesmeden doniildiigiinde artik tapuda yapilan devrin sebebi
ortadan kalkacak ve kayit yolsuz tescile domiisecektir. Avans niteligindeki bu paylar, yiiklenici
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Yargitay bu durumda arsa sahibinin yiikleniciden arsa paym satin alan tiglincii kisiye ve
yiikleniciye kars1 yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi agabilecegini kabul etmektedir?.
Burada yiiklenici ve ti¢iincii kisi adina yapilan tescillerin iptaline ve arsa sahibi adina
tesciline karar verilmektedir. Devir sonrasinda yiiklenici ise arsa sahibinden sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uyarinca olusan zenginlesmeyi talep edebilir. Bagimsiz bolimii

arsa sahibine devretmek zorunda kalan ti¢iincii kisi ise ugradigi zarar1 yiikleniciden ister.

Yargitay’a gore tigiincii kisi devraldigi paylara ancak ingaat tamamlandigi taktirde
hak kazanacagmi bildigi veya bilmesi gerektigi i¢in iyi niyet iddia edemez. Bu sebeple

TMK m. 1023 hiikmii uygulanmaz?!. Zira Yargitay’a gore iiciincii kisilerin yiiklenicinin

temerriide diistiigiinde arsa sahibi tarafindan geri istenebilir ve yiiklenici ile bagimsiz boliim almak
lizere sozlesme yapan tigtincii kigiler, tapuda yapilan devre ragmen bu paylar: arsa sahibine iade etmek
zorundadir.” Yarg. 15. HD., E. 2021/3256 K. 2021/2583 T. 9.6.2021 (lexpera): “Yiiklenicinin edimini
(eseri meydana getirme ve teslim borcunu) sézlesme ve eklerine, tasdikli projesine, imara, fen ve
teknigine uygun, tam ve eksiksiz bigcimde tamamlayip arsa sahiplerine teslim etmesi halinde iictincii
kigilerin satin aldiklart arsa payr ve dairelerin tapu devirleri gegerlilik kazanacaktir. Aksi halde,
yiiklenici ve ondan pay alan tigiincii kisi iizerine yazilan tapu kaydu illiyetten yoksun hale gelir ve yapilan
islem yolsuz tescil durumuna diiger. Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan
yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan iiciincii kisilerin hak sahibi
olmalart miimkiin degildir.” Yarg. 23. HD., E. 2013/3213 K. 2013/5831 T. 27.9.2013 (lexpera):
“...Sozlesmenin geriye etkili fesih halinde bu tapu paylar: 818 sayili BK'nin 108/.... maddesi uyarinca
talep halinde arsa sahibine geri déner.” Ayrica bkz. Yarg. HGK., E. 1991/3 K. 2023/1072 T. 8.11.2023
(lexpera); Yarg. 1. HD., E. 2022/3361 K. 2022/6594 T. 11.10.2022 (lexpera); Yarg. 6. HD., E.
2023/2861 K. 2024/1351 T. 7.5.2024 (lexpera); Yarg. HGK., E. 1991/3 K. 2021/1301 T. 2.11.2021
(lexpera); Yarg. HGK., E. 2021/493 K. 2022/1803 T. 21.12.2022 (lexpera). Ayn1 yoénde bkz. Oz, Eser
Sozlesmesinden Donme, 240-241; Yasar, 3. Kisinin (Alict) Hak ve Sorumluluklar:, 314.

20 Arsa sahibinin “tapu iptal davasinm” agabilecegi yoniinde bkz. Yarg. HGK., E. 2022/69 K. 2022/1050
T. 28.6.2022 (lexpera); Yarg. HGK., E. 2018/240 K. 2020/43 T. 21.1.2020 (lexpera); Yarg. HGK., E.
2018/1057 K. 2021/1756 T. 23.12.2021 (lexpera); Yarg. 15. HD., E. 2007/1709 K. 2008/1486 T.
7.3.2008 (lexpera); Yarg. 23. HD., E. 2015/2663 K. 2017/3246 T. 15.11.2017 (lexpera); Yarg. 23. HD.,
E. 2013/3213 K. 2013/5831 T. 27.9.2013 (lexpera). Ayrica bkz. Akkayan Yildirim, Sona Erme, 81.

2L Yarg. HGK., E. 2018/240 K. 2020/43 T. 21.1.2020 (lexpera): “Bu durumda iiciincii kisiler i¢in TMK 'mn
1023. maddesi uygulanamaz. Zira iigtincii kisiler yiiklenicinin halefidir. Bu sézlesmenin arsa payi
karsiligy insaat sozlesmesine istinaden yapildigini, yiiklenici insaati tamamladiginda bagimsiz boltimii
alabilecegini bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu sebeple TMK’min 1023. maddesi hiikmiiniin
uygulanmast icin aranan iyi niyet sarti, iictincii kisi agisindan gergeklesmez. Nitekim Anayasa
Mahkemesi 2014/12321 basvuru numarali ve 20.07.2017 tarihli kararinda da, bu durumda yiikleniciden
tapuda devir suretiyle pay alan tigtincii kigilerin miilkiyet haklarinin ihlal edilmedigine karar vermistir.”
Yarg. 15. HD., E. 2007/1709 K. 2008/1486 T. 7.3.2008 (lexpera): “...Her ne kadar dava konusu parsel
06.07.1994 tarihinde davali yiiklenici sirket tarafindan diger davali K2'e tapuda satilmigsa da, edimini
yerine getirmeyen davali yiiklenici sirketin dava konusu tasinmazin miilkiyetini edinemedigi, dolayisiyla
diger davaliya yaptigi satisin hukuki bir gegerliliginin olmadigi, bu durumda davali K3 iyiniyet
savunmaswn kabuliiniin ve TMK'nin 1023. maddesinin davali K2 yoniinden uygulanmasinin miimkiin
olmadigi anlasimaktadir. Bu durumda mahkemece, davali yiiklenici gsirketin sozlesmede karar-
lastirilan edimini yerine getirmemesi ve temerriide diismesi nedeniyle daire karsiigi insaat
sozlesmesinin geriye etkili olarak feshi ile davacilarin tapu iptali ve tescil istemlerinin kabuliine karar
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edimini yerine getirmediginde s6zlesmenin sona erecegini ve elde ettikleri paylar1 iade

ile yiikiimlii olacaklarmi bilmemeleri miimkiin degildir. Uciincii kisiler bu riski goze

almaktadir??. Ugiincii kisinin kotii niyetli oldugu mahkemece re’sen nazara alinmali ve

her zaman ileri siiriilebilmelidir?®. Dahas1 Yargitay arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin

tapu kiitiigiine serh olarak diisiilmedigi durumlarda da ti¢iincii kisilerin aragtirma yaparak

pay satin aldiklar1 kisinin ger¢ek hak sahibi olup olmadigini 6grenebileceklerinden

bahsederek TMK m. 1023 hiikmiinii uygulamaz®*.

22

23

24

verilmesi gerekirken, yanls degerlendirme sonucu davacilarin taginmazi tapuda sattiklar: ve davali K3
de iyiniyetli oldugu gerekgesiyle davanin reddine karar verilmesi dogru olmamus, kararin bozulmasi
gerekmigstir.” Ayrica bkz. Yarg. HGK., E. 2022/69 K. 2022/1050 T. 28.6.2022 (lexpera); Yarg. HGK.,
E. 2018/1057 K. 2021/1756 T. 23.12.2021 (lexpera); Yarg. HGK., E. 1991/3 K. 2023/1072 T. 8.11.2023
(lexpera); Yarg. 1. HD., E. 2022/3361 K. 2022/6594 T. 11.10.2022 (lexpera); Yarg. 15. HD., E.
2009/4222 K. 2010/4818 T. 27.9.2010 (lexpera); Yarg. 15. HD., E. 2021/3256 K. 2021/2583 T. 9.6.2021
(Iexpera); Yarg. HGK., E. 1991/3 K. 2021/1301 T. 2.11.2021 (lexpera); Yarg. HGK., E. 2021/493 K.
2022/1803 T. 21.12.2022 (lexpera).

Yarg. HGK., E. 2018/240 K. 2020/43 T. 21.1.2020 (lexpera): “...Bu iki davalimin heniiz insaat
asamasindaki binadan sézlesmeye gére ozgiilenen bagimsiz béliimii almak amaciyla pay aldigi olaylar
gelisim siirecinden agik¢a anlasiimaktadir. Yarim bwrakilan bu insaatla ilgili olarak ¢ok basit bir
incelemeyle dahi arsamin yiikleniciye ait olmadigi anlasilabilecek durumdadir. Zira heniiz
tamamlanmams ingaatta pay satin alan bir kimsenin, insaati gérmemesi, ger¢ek malikin ve satan
kiginin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir. Es séyleyisle bu iki davali, araya dava dist iigiincii
kigi girse dahi alicimin, arsamin gercekte yiikleniciye ait olmadigim, kat karsiligi ona bu payin
verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz béliimler ve
arsa paylarinda hakkinin dogmayacagim bilmekte ve bilebilecek durumda olduklarindan arsa maliki
tarafindan avans olarak verilen arsa paywn iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir.
Haklanda iyiniyet iddiast ileri siiriilemeyecegi gibi TMK 'nin 1023.maddesinin de uygulanma olanagi
bulunmamaktadwr.” Yarg. HGK., E. 1991/3 K. 2021/1301 T. 2.11.2021 (lexpera): “...davali K8
tarafindan da heniiz insaat asamasindaki kat irtifakli bagimsiz béliim iizerine davali kooperatif lehine
ipotek tesis edildigi anlasilmaktadir. Davali kooperatifin tive kabuliinde ve kredi kullandirma
islemlerinde istihbarat yaparak bilgi topladigi, kullandiracagi krediye iligkin lehine ipotek tesis edilen
kat irtifakl bagimsiz boliim ile ilgili olarak yapilacak ¢ok basit bir incelemeyle dahi taginmazin heniiz
tamamlanmamg insaat hdlinde oldugunu bilebilecek durumda oldugu anlasilmaktadir.” Ayrica bkz.
Yarg. HGK., E. 2018/1057 K. 2021/1756 T. 23.12.2021 (lexpera); Yarg. 1. HD., E. 2022/3361 K.
2022/6594 T. 11.10.2022 (lexpera); Yarg. HGK., E. 2021/493 K. 2022/1803 T. 21.12.2022 (lexpera).

Yarg. HGK., E. 2017/2274 K. 2021/1301 T. 2.11.2021 (lexpera): “Bu goriisten hareketle kotii niyet
iddiasinin def'i degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece re'sen nazara alinacagi
gerek 08.11.1991 tarihlive 1990/4 E. 1991/3 K. sayili I¢tihad: Birlestirme kararindave gerekse bilimsel
goriislerde ortaklasa kabul edilmis, benimsenen bu ilke Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 23.05.2001
tarihli ve 2001/1-422 E., 2001/434 K. sayui kararnnda da kapsamli olarak agiklanmigtir.”

Yarg. 23. HD., E. 2013/3213 K. 2013/5831 T. 27.9.2013 (lexpera): “Somut olayda, yiiklenici, tarla
vasfinda olan tasinmazlarin tiim paylarint tek paydas davact arsa sahibinden sozlesmenin imzalandigi
giin tapudan devir almis, 09.07.2009 tarihinde imarl hale gelen tasinmaza insaat yapumina
baslamamus, tapuda yapilan satis isleminde arsa payi insaat sozlesmesinden sozedilmemis, sozlesme
tapuya serhedilmemis, tasinmazin .... kisilere tamami devredilmis olup, bu olgular karsisinda anilan ....
kisilerin "insaat halindeki bir tasinmazdan yiikleniciye temlik edilen paylar: ve baglantili bagimsiz
boliimleri yiikleniciden kayden temlik alan ve yiiklenicinin arsa sahibine kars yiiklendigi edimi ifa
etmedigini ve dolayisiyla hak sahibi olmadan kendilerine temlikte bulunuldugunu bilmesi gereken kigi"
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2. Doktrinde Getirilen Elestiriler
a. Bor¢lar Hukuku Bakimindan

Uygulamada goriildiigii lizere Yargitay yiikleniciden arsa payi alan {igiinci
kisilerin kazanimlarini arsa sahibinin sdzlesmeden donmesiyle gegersiz kabul etmektedir.
Bunun sonucunda tapuda gegerli olarak miilkiyet hakkini kazanan ti¢ilincii kisilerin, arsa
sahibine arsa payini iade etmesi beklenmektedir. Hatta {igiincii kisiden taginmazi gegerli
bir hukuki islemle edinen kimselerin kazanimlarini da korumamaktadir. S6z konusu bu
uygulama doktrinde ¢esitli agilardan elestirilmektedir. Bu elestiriler borglar ve esya
hukuku bakimindan iki ayr1 baslik altinda toplanabilir. Ancak hem Anayasa tarafindan
korunan temel bir hak oldugu i¢cin 6nemine binaen hem de vurgulamak adina miilkiyet

hakki ayr1 baslik altinda incelenecektir.

Yargitay’in yerlesik uygulamasina yapilan elestirilere borglar hukuku agisindan
bakacak olursak bu elestiriler, Yargitay’in avans tapu nitelemesi, {giincii kisiyi
yiiklenicinin halefi kabul edip 6demezlik def’inin ileri siirtilmesine imkan tanimasi ve

kot niyetli addetmesidir. Dahas1 Yargitay’in arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde

olmadiklar anlasilmaktadir. Ne var ki, yiiklenici davaly ... Ing. Turz. Taah. San. Tic. Ltd. Sti. tarfindan
heniiz teslim siiresi dolmayan ingaatin yapilacagi parseller 09.07.2009 tarihinde imar gormesinden ...
ay, sozlesmeden iki yil sonra 09...2009 tarihinde dava dist ... ... isimli sahsa satilmig, bu sahis tarafindan
... ay sonra tasinmazlardan biri dava digi ... Issézen'e, ikisi davalilardan ...'a; yaklasik dort ay sonra ...
tarafindan davali ..."e; yaklasik ... ay sonra ... tarafindan...'va, dort ay sonra ... tarafindan dahili davali
...'e devir edilmis, davalilardan bankalara ve dava disi bir bankaya ipotek verilmistir. Mahkemece,
davact ile davaly yiiklenici arasindaki satig bedeli, yiiklenici ile .... kisi ve .... kigilerin kendi arasindaki
satislar arasinda gegen stireler ve satis bedelleri, satanlar ile satin alanlar arasinda yakin akraba
iliskisi olup olmadig hususlart degerlendirilmemis, satis isleminin yapidig ... Iicesindeki insaat
sektortiniin ulastigi seviye ve tasinmaz alim-satum islerinin yogun olup olmadig iizerinde de durularak,
bu yere bagli...Kéyiinde bulunan tasinmazlardaki el degistirmeler sonucu arsa sahibi olan kisilerin kisa
bir aragtirma ile sozlesme yaptiklar: tapu malikinin gercek hak sahibi olmadigini bilebilecek durumda
olup olmadiklart hususu tartistimamistir. Bu hususlarm tartisilmasi ve degerlendirilmesi sonrasinda
mahkemece dava konusu arsalarin gergekte yiikleniciye ait olmadigini, yiikleniciye bu paylarin arsa
payuun 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 devraldiklarint .... kisilerin bilmeleri gerektiginin kabulii
halinde davali iiciincii kisilerin TMK'min 1023. maddesinde iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin
miimkiin bulunmadigr, aym Yasa'min 1024. maddesine gére yiikleniciden pay alan bu kisilerin bu
alimlarinin korunmasimin miimkiin olmadigr sonucuna varilmali ve daval iiciincii kisiler adina olan
tapu kayitlarimin ve davali bankalar lehine konulan ipoteklerin iptali ile tasinmazlarin davaci adina
tesciline karar verilmelidir. Bu hususlar gozetilmeden, eksik incelemeye dayali hiikiim kurulmasi dogru
olmamistir.”
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donme beyaninin sozlesmeyi ve tescili nasil etkilendigine yonelik kararlar1 da

elestirilmektedir.

Yiikleniciye arsa sahibi tarafindan yapilan devirlerin her zaman avans niteligi
tasimayacag1 belirtilmektedir?®. Buna gore avans, para borglarinda s6z konusu olur.
Tasmnmazlarin avans olmasmin kanuni dayanagi da yoktur?®. Arsa paylarmin insaatin
geldigi asama dikkate alinarak devredilmesi, yiiklenicinin edimini garanti altina alma

amaci tasir?’.

Diger bir elestiri liclincii kiginin yiiklenicinin halefi kabul edilerek miilkiyet
hakkinin ancak yiiklenici edimini yerine getirdiginde kazanilacaginin savunulmasidir.
Zira borg¢lar hukukunda yer alan halefiyette sadece haklar intikal eder. Kiilli halefiyetin
aksine borglarm intikali s6z konusu degildir?®. Ugiincii kisinin halef olarak kabul
edilmesinin diger bir sonucu, yiikleniciye kars1t var olan def’ilerin iicilincii kisiye ileri
stiriilebilmesidir. Bu uygulamanin elestirildigi hususlardan birisi, 6nce ifa borcu bulunan
arsa sahibinin 6demezlik def’ine sahip olmadig1 yoniindedir. Once ifa yiikiimliiliigii
bulunan ve edimini yerine getiren arsa sahibi ise 6demezlik def’ini yiikleniciye veya arsa

sahibine kars1 ileri stiremez. Bu halde edimine kavusamayan arsa sahibinin yiiklenicinin

% Akinci, Avans Tapu, 514; Kirca, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinn Degerlendirilmesi, 281; Kirca,
Uciincii Kigilere Etkisi, 97; Abdiilkadir Arpaci. “Kat Karsihg1 Insaat S6zlesmesi Bakimidan Is Sahibi
(Arsa Maliki) Yiiklenici ve Ugiincii Kisiler Arasindaki Bazi Iliskiler, Uygulama ve Ogretide insaat
Hukuku” Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan iginde ed. Erdem Biiyliksagis/ Eyiip Kul (Ankara, Yetkin,
2023): 189; Mahmut Coskun, “Yargitay Kararlar1 Isiinda Arsa Payr (Kat) Karsihig Insaat
Sozlesmeleri, Uygulama ve Ogretide Insaat Hukuku”. Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan icinde ed.
Erdem Biiyiiksagis/ Eyiip Kul (Ankara, Yetkin, 2023): 126; Leyla Mijjde Kurt, “Giincel Geligsmeler
Isiginda Arsa Payr Karsihig1 Insaat Sézlesmelerinde Yiikleniciden Bagimsiz Béliim Devralan Ucgiincii
Kisilerin Hukuki Durumu,” Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisti Dergisi 38, sy .3 (2022):
422, https://www.lexpera.com.tr/literatur/batider-makaleler/guncel-gelismeler-isiginda-arsa-payi-
karsiligi-insaat-sozlesmelerinde-yukleniciden-bagimsiz-bolum-17; Ozmen/ Urem, Avans Tapu, 21;
Saba Ozmen, “2014/ 12321 Basvuru Numarah Faik Tari ve Sultan Tari Basvurusuna iliskin Anayasa
Mahkemesi’nin Fahis Hatali Kararmin Elestirisi (Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sézlesmesinde Donme
Hakkinda Ayni Etkili Dénme Gériisiine ve Ozellikle Yargitay 15. HD.nin Yerlesik Kararlarindaki
“Avans Tapu” Nitelemesine Iliskin Elestiriler)”. Tiirkive Barolar Birligi Dergisi 135 (Mart-Nisan
2018): 503, TRDIZIN.

% Nitekim muhalefet serhlerinde de kanunumuzda “avans tapu” teriminin olmadig: ifade edilmektedir.

Bkz. Muhalefet Serhi: Yarg. 6. HD., E. 2023/2861 K. 2024/1351 T. 7.5.2024 (lexpera).
27 Aknci, Avans Tapu, 514-515; Ozmen/ Urem, Avans Tapu, 21-22; Ozmen, Karar Elestirisi, 504.

28 Akinci, Avans Tapu, 512; Kirca, Yargitay Ictihad: Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 285; Kirca,
Uciincii Kisilere Etkisi, 96; Kurt, Uciincii Kisilerin Hukuki Durumu, 423-424. Kars. Yasar, 3. Kisinin
(Alict) Hak ve Sorumluluklar, 299.
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temerriide diislirmesi ve sozlesmeden donmesi miimkiindiir (TBK m. 125). Belirtmek
gerekir ki, yiiklenici kendisine verilen arsa paylarini ti¢lincii kigiye tapuda devretmisse
yine 6demezlik def’i ileri siiriilemez. Ciinkii yiiklenici, arsa sahibinin lizerine kayitli olan
ve ilerde hak kazanacagi ara payna iligkin alacagini temlik etmemektedir (TBK m. 188).
Aksine miilkiyet hakkini devretmektedir?®. Ote yandan, borcunu ifa etmeyen yiiklenicinin
edimi sebebiyle li¢iincii kisiden talepte bulunulmasi borg iligkilerinin nispiligi ilkesine de

aykiridir®,

Yargitay’in donmeyle birlikte sozlesmenin gegmise etkili olarak ortadan
kalktigma yonelik uygulamasi da doktrinde elestirilmektedir®!. Belirtmek gerekir ki, ayni
etkili donme goriisii disindaki tiim goriislere gore donme, tasarruf islemini gegersiz
kilmaz. Dolayisiyla, dénmeyle birlikte tescil de yolsuz hale gelmez®?. Séyle ki, klasik
donme*® goriisiine gore tasarruf islemi donmeden etkilenmez. Ancak arsa sahibi sebepsiz
zenginlesmeye dayanarak yiikleniciye tescile zorlama davasi agabilir (TMK m. 716).
Ayni etkili dénme gbriisiine®* gore sozlesmeden donmeyle birlikte sadece borglandiric
islemler degil, tasarrufislemi de gecersiz olur. Béylece hem yiiklenici hem de iigilincii kisi
adna yapilan devirler gecersiz hale gelir. Arsa sahibi yliklenici aleyhine yolsuz tescilin

diizeltilmesi davas1 agabilir (TMK m. 1024). Ugiincii kisinin miilkiyetinin korunmas ise

2 Akinci, Avans Tapu, 508-509.

% Pelin Cavdar, “Anayasa Mahkemesi'nin 2014/12321 Basvuru Numarali ve 20.07.2017 Tarihli
Kararinin Degerlendirilmesi,” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar: Dergisi 24,
sy. 1 (2018): 433, https://doi.org/10.33433/maruhad.445676; Ozmen/ Urem, Avans Tapu, 27, 28.

31 Akinci, Avans Tapu, 536-539; Kirca, Yargitay Ictihad: Birlestirme Kararmnin Degerlendirilmesi, 295-
300.

32 Cavdar, Karar Degerlendirmesi, 431; Dogan, Yiiklenicinin Temerriidii, 170; Kurt, Uciincii Kigsilerin

Hukuki Durumu, 413, 416; Kiibra Sen, “Arsa Payr Karsilig1 insaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin
Sozlesmeden Donmesi Uzerine Yiikleniciden Bagimsiz Boliim Devralan Ugiincii Kisinin Yargitay
Kararlar1 Cergevesinde Durumu”. Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 9, sy. 1 (Temmuz
2021): 37, https://dergipark.org.tr/tr/pub/shd/article/1079902.

38 Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, 39; Secer, Arsa Payt Karsihigi Insaat Sozlesmesi, 718. Goriisiin

uygulanist hakkinda ayrica bkz. Akinci, Avans Tapu, 531-532; Aydin, Insaat Sozlesmesinden Donme,
428-429; Cavdar, Karar Degerlendirmesi, 430.

34 Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme (Yetkin Yayinlari, 1998), 139-140. Goriisiin
uygulanmasi hakkinda ayrica bkz. Kirca, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinin Degerlendirilmesi,
295-296; Akinci, Avans Tapu, 534; Kurt, Uctincii Kigilerin Hukuki Durumu, 417, 425-426; Seger, Arsa
Pay1 Karsihigi Insaat Sézlesmesi, 730 vd. Doktrinde klasik dénme goriisiinii benimsese de dénmenin
sebebe bagli islemlerde hukuki sebebi ortadan kaldirdigini yapilan tescilin yolsuz hale geldigini ifade
etmektedir. Bkz. Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, 241.
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TMK m. 1023 uyarimca iyi niyetli olmasma bagldir. Doktrinde® Yargitay’in ayni etkili
donme goriisiinii benimsedigi ifade edilmektedir. Arsa sahibi sebepsiz zenginlesmeye
degil istihkak talebine dayanarak yolsuz tescilin iadesini talep etmektedir. Yargitay’in
sebepsiz  zenginlesme hiikiimlerine dayandigina dair ifadeler de bu durumu
degistirmemektedir. Zira sebepsiz zenginlesmeden dogan talepler sahsidir. Ancak kendisi
aleyhine zenginlesene karsi ileri siiriilebilir. Uygulamanin aksine tigiincii kisinden talepte
bulunmak miimkiin olmaz®. Lakin Yargitay’in 16.05.2025 tarihli I¢tihad1 Birlestirme
Karar1 oncesindeki bu uygulamasi, tgcilincii kisilerin iyi niyet iddialarmma Onem
vermeyerek ayni etkili ddnme goriisiiyle tam drtiismemekte ondan ayrilmaktadir®’. Bunun
karsisinda doktrinde ¢oziim olarak yeni donme teorisinin uygulanabilecegi ifade
edilmektedir®®. Zira insaat sozlesmelerinde donme halinde yeni donme teorisi uygulanirsa
sdzlesme gegmis etkili olarak sona ermez. Ifa edilmeyen edimler sona bulur ve ifas
istenemez. Sozlesme iligkisi tasfiye iliskisine donecegi i¢in ifa edilenlerin iadesi ise
taraflar arasindaki sozlesmeye dayanarak gergeklestirilir. Lakin yapilan tesciller yolsuz
hale gelmez. Bu sebeple yolsuz tescilin diizeltilmesi davas1 (TMK m. 1024) degil, ifa
niteligindeki tescile zorlama davasi (TMK m. 716) ile sadece yiiklenicinin adina tapuda
kayitli olan arsa paylarmin devri istenebilir. Diger bir goriis®® ise uygulamadaki sorunun
¢Ozlimii i¢in kanuni borg iliskisi goriisiiniin uygulanmasini soyler. Bu goriise gére de arsa
sahibi ylikleniciden TMK m. 716 uyarinca tescile zorlama davasi agarak arsa paylarini

talep edebilir. Ancak borg iligskilerinin nispiligi ilkesi geregi liciincii kisiden talepte

% Akinci, Avans Tapu, 534; Seger, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, T17; Aydin, Insaat
Sozlesmesinden Donme, 432; Arpaci, Kat Karsiligi, $.191; Kurt, Uciincii Kisilerin Hukuki Durumu, 418;
Ozmen/ Urem, Avans Tapu, 17-18; Ozmen, Karar Elestirisi, 499. Benzer sekilde bkz. Kirca, Yargitay
Ictihadi Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 298; Kahraman, Avans Tapu, 793; Buz, Bor¢lunun
Temerriidii, 132; Sen, Uciincii Kisinin Durumu, 43; Kayaci, Uciincii Kisiler, 103.

3 Kirca, Yargitay Igtihad: Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 298; Kurt, Ugiincii Kisilerin Hukuki

Durumu, 418; Kahraman, Avans Tapu, 788-795.
37 Aydin, Insaat Sozlesmesinden Donme, 433; Kurt, 425; Secer, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi,

1129.

38 Akinci, Avans Tapu, 532-533; Kurt, Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu, 413. Ayrica bkz. Dogan,
Yiikienicinin Temerriidii, 163. Elestiri igin bkz. Buz, Bor¢lunun Temerriidii, 150-151.

39 Aydin, Insaat Sozlesmesinden Dénme, 435-436; Ozmen/ Urem, Avans Tapu, 24 vd.; Ozmen, Karar
Elestirisi, 501, 506.
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bulunamaz. Uciincii kisiye devredilen bu tasmmazin bedeli ikame deger olarak yiiklenici

odemelidir.
b. Esya Hukukunun Temel ilkeleri Bakimindan

Yargitay’in insaat sdzlesmelerinde donme kuramini uygulayis ve tigiincii kisilerin
miilkiyetini ele alis bigimi tapu sicilinin agikligi, tescilin sarta baglanamamasi, tiglincii
kisinin iyi niyetinin ve miilkiyet hakkinin korunmasi ile hukuki giivenlik ilkelerine
aykirilig1 sebebiyle elestirilmektedir. Oyle ki, ayni etkili ddnme goriisii kabul edilerek
sozlesmeden donme iradesinin hukuki sebebi ortadan kaldirdigi ve tescili yolsuz hale
getirdigi kabul edilirse, bu durum tapu sicilinin agiklig1 ilkesine aykirilik teskil eder. Zira
tclincii kisinin tapu sicilinde malik olarak goriinen yiikleniciden yaptigi devirlerin
sonradan gegersiz kilmmasi sicilin agiklig1 ilkesini zedeler*®. S6z konusu uygulama, tapu
sicilinin sarta baglanamayacagi ilkesine aykiridir. Cilinkii ii¢lincii kisi adina yapilan devir
isleminin gecerliliginin yiiklenicinin edimini yerine getirilmesi sartmna baglanmasi,
tescilin sarta baglanmas1 anlamina gelir. Ancak tesciller, kanun geregi sarta baglanamaz

(TBK m. 243; TST m. 16)*.

Donmeyle birlikte arsa sahibi baska bir isleme gerek kalmaksizin sicil dis1 bir
yolla miilkiyet hakkini tekrar elde eder*. Arsa sahibinin sézlesmeden donmesiyle birlikte
arsa paylarmin kendisine donecegini kabul etmek ayni zamanda sicil dis1 kazanima yol
acar. Ancak sicil dis1 kazanim tiirleri kanun koyucu tarafindan belirlenmistir. Bu
uygulama ise s0z konusu kazanim tiirlerinin smirli sayida olmasi geregi ilkesine

aykiridir®.

40 Kirca, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararimin Degerlendirilmesi, 265; Cavdar, Karar Degerlendirmesi,

432. Ayrica bkz. Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 174 vd.; Akgaal, Esya, 208; Sirmen,
Esya Hukuku, 125; Nomer/ Ergiine, Esya Hukuku, 127.

4 Kirca, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 277; Aydin, Insaat Sézlesmesinden

Donme, 437-438; Kahraman, Avans Tapu, 793; Arpaci, Kat Karsiligi, 189-190; Dogan, Yiiklenicinin
Temerriidii, 167; Kurt, Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu, 424, 429; Ozmen/ Urem, Avans Tapu, 24-26;
Ozmen, Karar Elestirisi, 507; Sen, Uciincii Kisinin Durumu, 46; Akcaal, Esya, 287; Sirmen, Esya
Hukuku, 193 vd.

42 Kuirca, Yargitay Ictihad: Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 301; Kurt, Ugiincii Kisilerin Hukuki

Durumu, 414. Kald: ki, tasarruf islemi ge¢mise etkili bir sekilde sona erse dahi, tG¢iinct kisi yevmiye
defterine kayit aninda iyiniyetli olacag: i¢in yine miilkiyeti kazanir. Bkz. Kirca, Yargitay I¢tihadi
Birlestirme Kararinmin Degerlendirilmesi, 302.

43 Aydin, Insaat Sozlesmesinden Dénme, 434; Kurt, Uciincii Kisilerin Hukuki Durumu, 414.
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Yargitay’in uygulamasi ti¢lincii kisilerin iyi niyetinin korunmasii amaclayan
TMK m. 1023 hiikmiine ve tapu siciline giiven ilkesine aykiridir*®. Zira TMK m. 1023’{in
uygulanabilmesi i¢in yolsuz tescilin bulunmasi gerekir. Olayda ise boylesi tescil s6z
konusu degildir. Dolayistyla bu hiikiim uygulanamaz*®. Bununla birlikte TMK m. 1023
hiikmiiniin uygulanacagi ve iyi niyet arastrmasmin yapilacag: diisiiniilse*® bile -ki bu
kabul, ayni etkili donme goriisii icin gereklidir- {igiincii kisinin yiiklenici insa eserini
tamamlamazsa s0zlesmenin gecgersiz olacagini ve arsa paymi iigiincii kisiye devretmek
zorunda kalacagni bilmesini beklemek hayatin olagan akisima terstir*’. Bu kabul, ii¢iincii
kisinin bir hukuk¢u olmas1 veya devir konusunda hukuki yardim almasi halinde miimkiin
olabilir®®. Uciincii kisinin insaatm tamamlanma durumunu kontrol etme yiikiimliiliigii de
bulunmamaktadir. Tyi niyet sicil dis1 olgularin bilinmesine baglanmamalidir. Ugiincii
kisinin iyi niyeti sicilde yer alan bilgilerle dlciilmelidir*®. Devir aninda gegerli olan
tescilin ileride sozlesmeden doniilerek yolsuz olabilecegini bilmesi de miimkiin
degildir®™. Ancak Anayasa Mahkemesi oniine gelen olayda®! ilk devirden itibaren on yedi

yil, ikinci devirden ise on bir yil sonra gerceklesen donme islemini tiglincii kisilerin

“ Secer, Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmesi, 1133-1134; Coskun, Arsa Pay: (Kat) Karsiligi Insaat

Sozlesmeleri, 125; Dogan, Yiikienicinin Temerriidii, 166; Sertler, Kat Karsiligi, 93.

% Kirca, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 312; Aydin, Insaat Sézlesmesinden

Dénme, 438-439; Kahraman, Avans Tapu, 794; Arpaci, Kat Karsiligi, 190, Ozmen/ Urem, Avans Tapu,
27; Ozmen, Karar Elestirisi, 512; Seger, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, 1137-1138; Akgaal,
Esya, 203; Sirmen, Esya Hukuku, 212-214. Kars. Nomer/ Ergiine, Esya Hukuku, 153. Kars. Kayaci,
Uciincii Kisiler, 105.

46 Sozlesmeden doniilmesi halinde iyi niyetli iigiincii kisilerin kazanimlar1 korunmalidir gériisii igin bkz.

Coskun, Arsa Pay1 (Kat) Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri, 124.

47 Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, 259-260; Buz, Borclunun Temerriidii, 142; Kirca, Yargitay Ictihad
Birlestirme Kararinin Degerlendirilmesi, 312; Akinci, Avans Tapu, 525-528; Secer, Arsa Payi Karsiligi
Insaat Sozlesmesi, 1130; Kahraman, Avans Tapu, 790; Ozmen, Karar Elestirisi, 502; Dogan,
Yiiklenicinin Temerriidii, 166; Cavdar, Karar Degerlendirmesi, 432, 433.

48 Aydin, Insaat Sozlesmesinden Donme, 439.

49 Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 269-270 dn. 733; Kirca, Yargitay Ictihad: Birlestirme
Kararimin Degerlendirilmesi, 312; Kahraman, Avans Tapu, 790; Dogan, Yiiklenicinin Temerriidii, 166;
Cavdar, Karar Degerlendirmesi, 432; Buz, Bor¢lunun Temerriidii, 142; Akgaal, Esya, 207; Sirmen,
Esya Hukuku, 215; Nomer/ Ergiine, Esya Hukuku, 155.

50 Elestiriler i¢in bkz. Akinci, Avans Tapu, 525-528; Kirca, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararimin
Degerlendirilmesi, 276; Ozmen, Karar Elestirisi, 512.

1 Anayasa Mahkemesi Faik Tari ve Sultan Tari Basvurusu Bagvuru Numarasi: 2014/12321, Karar Tarihi:
20/7/2017, R.G. Tarih ve Say1: 27/9/2017 — 30193.
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bilmelerini beklemistir. Dahasi iyi niyetin varlig1 esastir. Kotii niyeti iddia eden
ispatlamalidir®. Ugiincii kisinin kotii niyetli kabul edilebilmesi i¢in arsa sahibinin iade
talebini sonugsuz birakmak amaciyla veya donmeden sonra yiikleniciyle sézlesme

yapmis olmasi gerekir (TBK m. 49/2)%,
¢. Miilkiyet Hakki Bakimindan

Goriildiigii lizere Yargitay’mn yerlesmis uygulamasinda tiglincii kisi adina yapilan
tescilin yolsuz oldugu ve iyi niyeti korunmayarak miilkiyeti kazanmayacagi ifade
edilmektedir. Belirtmek gerekir ki, Yargitay’in bu yaklasimi {iciincii kisilerin miilkiyet
hakkmin taninmadig1 gerekcesiyle doktrinde elestirilmektedir. Buna gore arsa sahibinin
pay1 devriyle birlikte yiiklenici, yiiklenicinin devriyle de {icilincti kisi miilkiyet hakkini
kazanir. Bu tescilin olumlu etkisidir. Devir aninda bir yolsuzluk yoktur. Tescilin
sozlesmeden donmeyle birlikte sonradan yolsuz hale gelmesi ise yiiklenici ve arsa
sahibini etkiler, iigiincii kisinin miilkiyet hakki korunmalidir®®. Aksi halde s6z konusu
uygulama, hukuk diizeninin miilkiyet hakki kazandirdig: {iciincii kisilerin hakkinin da

tanmnmamasma yol agar®.

Yukarida bahsedilen kararda Anayasa Mahkemesi®® ise basvurucularin miilkiyet
hakkmin korunmasina iligskin etkin ve yeterli giivencelerin mevcut oldugunu belirtmis ve
miilkiyet hakkmin ihlal edilmedigi gerekcesiyle bagvuruyu oy coklugu ile reddetmistir.
Anayasa Mahkemesi’nin bu karar1 ti¢lincii kisilerin yiikleniciden bagimsiz boliim alirken
giiven duymayacaklar1 ve korunmadiklar1 konusunda elestirilmistir®’. Aslinda bu

yaklagimlarla sadece arsa sahipleri korunmaktadir. Ancak arsa sahipleri, kendini

52 Arat/ Akcaal, Ugiincii Kigiler, 390; Kahraman, Avans Tapu, 792; Seger, Arsa Payr Karsilig Insaat
Sozlesmesi, 1130; Sen, Uciincii Kisinin Durumu, 45; Akgaal, Esya, 208; Sirmen, Esya Hukuku, 215;
Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 270; Nomer/ Ergiine, Esya Hukuku, 154.

% Bkz. Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, 260-261; Secer, Arsa Payr Karsiligi fnsaa_; Sozlesmesi, 1131,

Cavdar, Karar Degerlendirmesi, 433, Ozmen, Karar Elestirisi, 502. Kars. Kayact, Ugiincii Kisiler, 101.
5 Arat/ Akcaal, Ugiincii Kisiler, 387, Kahraman, Avans Tapu, 794; Arpaci, Kat Karsiligi, 190.

S5 Kirca, Yargitay Ictihad: Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 271; Arpaci, Kat Karsiligr, 190-191.

%6 Anayasa Mahkemesi Faik Tari ve Sultan Tari Bagvurusu Bagvuru Numarasi: 2014/12321, Karar Tarihi:
20/7/2017, R.G. Tarih ve Sayi: 27/9/2017 — 30193. Karar hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Arat/ Akgaal,
Uciincii Kigsiler, 368 vd.; Cavdar, Karar Degerlendirmesi, 419 vd.; Kurt, Uciincii Kigsilerin Hukuki
Durumu, 428 vd.; Ozmen, Karar Elestirisi, 491 vd.; Sen, Uciincii Kisinin Durumu, 39, 49-50.

S Aydn, Insaat Sézlesmesinden Dénme, 427; Arat/ Akcaal, Ugiincii Kisiler, 391.
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korumasi i¢in 6nlem alabilecekken bunu almayan taraftir. Zira arsa sahipleri yiikleniciyi
giivenilir segebilir, arsa paylarini devretmeyebilirler®®. Yiikleniciye insaat baslanmadan
arsa pay1 devredilecekse bu arsa paylari iizerinde kendi lehlerine ipotek tesis edebilirler™®.
Dahas1 biraz sonra bahsedilecegi lizere donme kurami olarak sebepsiz zenginlesme, ayni
etkili donme veya yeni donme teorilerinden birinin se¢ilmesi halinde arsa sahibi ugramig
oldugu zarar yiikleniciden talep edebilecek konumdadir. Ugiincii kisiye basvurarak ayni

hak talep edebilmesine imkan tanimak asir1 bir menfaat saglanmasima yol acar®’.
B. YARGITAY’IN YENI YAKLASIMI VE ELESTIRILER

Doktrinde Yargitay’in uygulamasina yapilan elestiriler sonrasinda 16.05.2025
tarih E.2024/1, K.2025/2 sayili I¢tihad1 Birlestirme Karar1 ile uygulamay: etkileyen
degisiklikler gerceklestirmistir. Igtihad1 Birlestirme Kararinda arsa sahibinin devrettigi
paylarin “avans” nitelikte oldugu, s6zlesmenin sona ermesiyle birlikte tescilin yolsuz hale
gelecegi ve bu paylarin iadesinin her zaman istenebilecegi ifade edilmektedir. Bu
bakimdan var olan yerlesik uygulama devam etmektedir. Lakin arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi ile malik olan yiikleniciden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim satin
alan tigiincii kigilerin TMK m. 1023’{in korumasindan yararlanamayacaklar1 ve iyi niyet
savunmasinda bulunamayacaklarima dair 6nceki uygulamada degisiklige gidilmistir.
Buna gore tasinmaz miilkiyeti tescil ile kazanilir. Ancak gecerli bir tescil, sicil dis1
degisiklik ile birlikte yolsuz hale gelebilir. Ugiincii kisilerin ise edindikleri hakkin
korunmasi, TMK m. 1023 uyarinca iyi niyetli olmalarma baglidir. Iyi niyeti ise asil kabul

ederek aksini iddia eden arsa sahibinin tigiincii kisinin kotii niyetli oldugunu ispat etmesi

58 Arat/ Akcaal, Ugiincii Kisiler, 391; Sertler, Kat Karsiligi, 93. Muhalefet Serhi: Yarg. 6. HD., E.
2023/2861 K. 2024/1351 T. 7.5.2024 (lexpera): “...Bir baska degisle, hukuki islem giivenligi ve tapuya
giiven ilkesini gercek hak sahipligine tercih etmektedir. Kaldi ki, ticari bir risk alarak ve yiikleniciye
giivenerek arsamn miilkiyetini intikal ettiren, yiiklenici seciminde gerekli 6zeni gostermeyen, pesin ifa
yiikiimliiliigii olmamasina ragmen arsa tapusunu teminat almadan yiikleniciye devreden arsa sahibinin,
tapuya giivenmis olan iiciincii kisiler karsisinda korunmaya deger bir yani da bulunmamaktadir.”

% Kurt, Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu, 430.

8 Cavdar, Karar Degerlendirmesi, 431; Sen, Uciincti  Kisinin Durumu, 47, 50; Aydin, Insaat

Sozlesmesinden Donme, 419. Muhalefet Serhi: Yarg. 6. HD., E. 2023/2861 K. 2024/1351 T. 7.5.2024
(lexpera): “...Arsa sahibi iyi niyetli ve risk almak istemiyorsa, tapu devrinin, sézlesme nedeniyle
yapildigint tapunun beyanlar hanesine serh vermek suretiyle iigiincii kisilerin iyi niyet iddialarini
bertaraf edebilir. Tapu siciline basit bir serh vermekten kaginan arsa sahibinin tamamen iyi niyetli
tictincii kisiler karsisinda ve onlarin zararina sebep olacak sekilde korunmasi menfaatler dengesine
aykiridir.”
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gerekir®!. Zira mahkemeye gore “Hukukumuzda illilik prensibi gecerli olsa da TMK 'nin
1023. maddesiyle kurala baglanmis olan tapuya giiven ilkesi bunun istisnasi olarak
iyiniyetli tigiincii kisiler hakkinda wygulama alam bulacakt. Yukarida aciklandigr gibi,
yiikleniciden arsa payr veya bagimsiz boliim satin alan iyi niyetli tigtincii kiginin TMK 'nin
1023. maddesine istinaden “tapu siciline giiven ilkesi” geregince iktisabinin korunmasi
gerekir. Bu ilkeden ancak, tigiincii kisinin tasinmazi satin alirken kotiiniyetli oldugunun
ispatlanmast halinde vazgegilebilir. Yiiklenici adina yapilan tescil iglemini her durumda
“volsuz tescil” kabul etmek, toplumda onarilmaz zararlara sebep olmakta ve adalet
duygusuna zarar vermektedir. Arsa payr karsiligr insaat soézlesmesine istinaden tapu
intikali yapilan yiikleniciden iyiniyetli olarak arsa payt veya bagimsiz béliim satin alanin
bu iktisabin gegersiz saymak TMK 'min 1023. maddesi karsisinda a¢ik¢a Kanuna aykiri
davranmak olacaktir. Zira arsa sahibi tapu devrinin, sozlesme nedeniyle yapildigini
tapunun beyanlar hanesine serh vermek suretiyle iticiincii kisilerin iyiniyet iddialarini
bertaraf edebilir.” Kisacas1 Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararida sadece iiciincii kisinin
iyl niyet iddiasinin dinlenmeksizin paylarin arsa sahibine iadesini alacak hakkinin
nisbiligi, tapu sicilinin a¢ikligi, tapu siciline giiven ve iyi niyetin korunmasi ilkelerine

aykir1 bularak bu uygulamasmdan dénmiistiir®?.

Belirtmek gerekir ki, Yargitay’in I¢tihadi Birlestirme Kararinda eski yaklasimini

devam ettirerek donme ile birlikte tescilin yolsuz hale gelecegi diisiincesini siirdiirmesi

61 Yarg. IBBGK., E. 2024/1 K. 2025/2 T. 16.5.2025 (lexpera): “Ugiincii kisilerin TMK 'min 3. maddesi
cercevesinde iyiniyetli olmasi asildir. Burada aranan iyi niyet, tescil isteminin yevmiye defterine kaydi
esnasinda mevcut olmalidir. Ancak, ii¢iincii kisi kiitiikteki tescilin belgelerle ¢elistigim bilmesine ya da
stiphelenmesine ragmen bunu incelemekten veya gerekli dzeni gostermekten kaginir ise, iyiniyet
iddiasinda bulunamaz. Ugiincii kisinin iyiniyetli olmadigini ispat etme yiikii, iddia eden tarafa aittir.
Ancak iyiniyetin olmadigini kamtlamak zor oldugundan bunu iddia eden arsa sahibi bazi fiili
karinelerden yararlanarak iiciincii kisinin kétiiniyetli oldugunu ispat edebilir. Ornegin, iigiincii kisinin
yapacag kiigiik bir arastirmayla, tasinmazin gercek sahibini 6grenmesinin miimkiin oldugunu,
yiiklenici ile ayni hak kazanan kisinin yakin akraba veya yakin iligki icinde olduklarini, malin kisa
stirelerde el degistirdigi veya diisiik bedelle el degistirdigini iddia ve ispat ederek, iyiniyetle ayni hak
iktisap ettigini iddia eden iiciincii (bazen dordiincii, besinci) kisinin iyi niyet iddiasini ¢iiriitebilir.”

62 Yarg. IBBGK., E. 2024/1 K. 2025/2 T. 16.5.2025 (lexpera): “Hal béyle olunca Yargitay 6. Hukuk
Dairesinin arsa payr karsihigi karsiligi insaat sozlesmelerinden dogan uyusmaziliklarda gerek
sozlesmenin geriye etkili olarak feshi gerekse bu sozlesmenin gegersiz oldugunun tespiti davalarinda
tictincii kigilerin iyiniyet iddialart dinlenmeksizin sozlesmeye konu ve iiciincii kisilere devredilen
tasinmaz tapularimin iptali ile arsa sahipleri adina tesciline karar verilmesi konusundaki yerlesik
ictihadi Medeni Hukuk ve Bor¢lar Hukukunun alacak hakkimin nisbiligi (kisiselligi), tapu sicilinin
a¢ikligi, tapu siciline giiven ve iyiniyetin korunmast ilkelerine aykiridir.”
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dogru bulunmamugtir. Sebebe baglilik ilkesi, tasarruf isleminin gerceklestigi sirada
arandigi, sonradan ortadan kalkan sebebin ise islemin gegerliligini etkilemedigi
belirtilmektedir®®. Zira sozlesmeden donme ile birlikte borg iliskisinden dogan haklar
kisisel haktir ve sadece taraflar arasinda ileri stiriilebilir. Aksi durum miilkiyet hakkinin
sicil dis1 bir yolla kendiliginden devri sonucunu da dogurmaktadir. Ancak ii¢lincii kisi
tasarruf yetkisi olan yiikleniciden pay edinmektedir. Tapu siciline giiven ilkesinin yani
TMK m. 1023 hiikmiiniin uygulanmasina gerek bulunmamaktadr®. Bu bakimdan
Yargitay’in yeni Ictihadi Birlestirme Karar1 da elestiriimektedir. Buna ragmen,
Yargitay’in tiglincii kisinin kotii niyetli oldugunun ispatini arayan yeni yaklagimi, mevcut
adaletsizligi ve hukuka aykirili§in ortadan kaldirilmasinda bir gelisme olarak

goriilmektedir®.
C. DEGERLENDIRMEMIiZ

Yargitay’in arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin s6zlesmeden
donmesi iizerine yiikleniciyle birlikte ticiincii kisinin de devraldigi paylar1 arsa sahibine
devretmekle yiikiimlii kilmasi yoniindeki uygulamasini, 16.05.2025 tarihli I¢tihadi
Birlestirme Karar1 6ncesindeki yerlesik ictihatlarla ve yeni kararla ayr1 ayr1 incelemek,

yapilan degisikligin net bigcimde ortaya konmasi1 agisindan daha uygundur.

Onceki yerlesik uygulamada Yargitay, doktrinde de elestirildigi iizere, arsa
sahibinin sézlesmeden dogan kisisel hakkini ayni hakka iistlin tutmakta ve gecerli bir
tescili yolsuz saymak i¢in yeterli gormektedir. Bu baglamda iigiincii kisi, kanunda agikca
diizenlenmemis bir bigcimde yiiklenicinin halefi olarak kabul edilmekte; ona karsi ileri
stiriilebilecek defiler {iclinclii kisiye de yoneltilebilmektedir. Arsa sahibinin ingaat
tamamlanmadan devrettigi paylar “avans tapu” olarak nitelendirilmekte ve miilkiyetin
ancak yliklenicinin edimini yerine getirmesiyle kazanilacagi belirtilmektedir. Bu
yaklagim, arsa sahibinin sézlesmeden donme iradesiyle tapuda mevcut tescilin yolsuz
hale gelmesine neden olmakta; tiglincii kisinin miilkiyet hakkinin korunmasi ise onun sicil

dis1 olgulari dahi bilmesini gerektiren bir “iyi niyet” sartina baglanmaktadir. Boylece tapu

83 Kurca, Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kararimn Degerlendirilmesi, 311-312.
64 Kirca, 312.
85 Kirca, 311, 313.
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sicilinin agiklig1 ve giliven ilkeleri zedelenmekte; tescilin sarta baglanmasi sonucunu
dogurarak TBK m. 243’e aykirilik teskil etmektedir. Sonug¢ olarak, iiglincli kisinin
miilkiyet hakki da ihlal edilmektedir.

Yargitay’in 16.05.2025 tarihli E.2024/1, K.2025/2 sayili Ictihad1 Birlestirme
Karar ile getirdigi degisiklik, esasen iiglincli kiginin iyi niyetinin degerlendirilmesiyle
simirlidir. Arsa sahibinin devrettigi tapularin “avans” niteliginde ve {igiincii kisinin
yiiklenicinin “halefi” oldugu veya miilkiyetin insaat tamamlandiginda kazanilacagi
yoniindeki kabulde bir degisiklik bulunmamaktadir. S6zlesmeden donme, hala tescili
yolsuz hale getirmektedir. Ancak Yargitay, artik {i¢iincii kisilerin kotii niyetli oldugu
varsayimindan uzaklasmais; 1y1 niyetli olduklarmi karine olarak kabul etmistir. Buna gore,
arsa sahipleri s6zlesmeden dondiiklerinde, devredilen arsa paylarini ancak tigiincii kisinin

kotii niyetli oldugunu ispatlayabildikleri takdirde geri alabileceklerdir.

Uygulamada yasanan temel sorunlardan biri, Yargitay’in benimsedigi donme
kuramidir. Bu kuramda yapilacak degisiklik, mevcut sorunlarin bir kismini ¢ozebilir. Zira
arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde tigiincii kisilerin miilkiyet hakkinin gérmezden
gelinmesi, sdzlesmenin sona erme bi¢gimiyle dogrudan iliskilidir. Doktrinde de belirtildigi
iizere, arsa sahibinin donme beyanina yeni donme goriisii uygulanirsa, sozlesme iligkisi
tasfiye iliskisine doniisiir. Edimlerin ifasina iliskin yiikiimliiliik sona erer. Ifa edilen
edimlerin ise hukuki sebebi ortadan kalkmaz; TBK m. 112 uyarinca iade gerekir. Tescil
yolsuz hale gelmeyecegi i¢in arsa sahibi, kendisine arsa payini iade etmeyen yiikleniciye
kars1 yolsuz tescilin diizeltilmesi degil, TMK m. 716 uyarinca tescile zorlama davasi
acabilir®®. Béylece yiiklenici adina kayith arsa paylarmmn iadesi saglanmis olur. Arsa
sahibinin talebi sahsi nitelikte oldugundan bu talep ti¢lincii kisiye karsi ileri siiriilemez;
tescile zorlama davasi agilamaz. Yiiklenici ise, liciincii kisiye gecerli sekilde devrettigi ve

aynen iadesi miimkiin olmayan bu paylarin bedelini arsa sahibine 6demekle yiikiimliidiir.

Ugiincii kisi, tapuda malik olarak goriinen yiikleniciden miilkiyet hakkini gegerli
sekilde edindigi i¢in, Yargitay uygulamasinin aksine, iyi niyetinin arastirilmasima ve TMK

m. 1023 hiikmiiniin uygulanmasina gerek bulunmamaktadir. Ugiincii kisinin sonradan

6 Aksi yonde kabul ve elestiri i¢in bkz. Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, 241.
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sicil dig1 yollarla miilkiyet hakkini kaybetmemesi, adalet ve hukuki ongoriilebilirlik
acisindan zorunludur. Boylece ii¢ilincii kisinin miilkiyet hakki, arsa sahibinin s6zlesmeden
dogan kisisel hakkma iistiin tutulmus olur. Zira miilkiyet ayni bir haktir ve korunmasi
esya hukukunun temel ilkeleriyle uyumludur. Oyle ki, tasinmaz iizerindeki ayni haklar
tescille kazanilir (TMK m. 705) ve tescilsiz kazanma halleri kanun koyucu tarafindan
simirli bigimde dilizenlenmistir. Sozlesmeden donme ile arsa sahibinin paylarin
miilkiyetini kendiliginden tekrar edinmesi bu hallerden biri degildir. Bu benimsemeyle
yeni bir tescilsiz iktisap hali yaratilmamis olur. Arsa sahibi ise yaptigi sozlesme ile
kendisini giivence altina alabilecek durumda oldugu i¢in hakkaniyete aykir1 bir durum

bulunmamaktadir.

SONUC

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi asli edim yiikiimliiliiklerine kanunda yer
verilmeyen isimsiz karma bir sozlesmedir. Yargitay ise verdigi kararlar ile uygulamada
etkin bir rol oynadig1 gibi tartigmalara yol a¢gmakta, elestirilmektedir. Siiphesiz bu
tartigmalarin yogunlastig1r ve uygulamanin elestirildigi hususlardan birisi, sdzlesmeden
dontilmesi halinde yiikleniciden arsa pay1 alan ti¢iincii kisinin durumunun ne olacagiyla
ilgilidir. Yargitay’in yerlesik ictihatlarma gore donme ile birlikte soézlesme “gecmise
etkili” olarak sona erer. Insa eseri tamamlanmadan yiikleniciye ve ondan da iigiincii
kisilere devredilen arsa paylarmin iadesi gerekir. Dahasi iic¢lincii kisi, yliklenicinin
halefidir ve devraldig1 arsa payi, avans tapudur. Dolayisiyla ii¢lincii kisinin miilkiyet
hakki, yiiklenicinin s6zlesmeden dogan edimini yerine getirmesine baghdir ve bunu
bilmesi gerekir. Kisacas1 yerlesik ictihatlara gore arsa sahibinin sozlesmeden déonmesi
sonucunda tiglincii kisinin “iyi niyet” iddias1 dinlenmez. Gegerli bir hukuki isleme
dayanarak kazandiklar1 miilkiyet hakkini da iade etmeleri gerekir. Diger bir deyisle,
iiclincii kisi, tapu senedindeki hak sahipligi bilgisine giivenerek miilkiyet hakki elde
etmekte, admna tescil yapilmasma ragmen kotii niyetli oldugu karine olarak kabul
edilmektedir. Bu ise taginmazi yiikleniciden edinmesine ve sicil 151 olgular1 bilmesine
baglanmistir. Kisacasi yerlesik uygulamada arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi halinde

bu tescile dayanan miilkiyet hakki geri almabilmektedir. Yargitay’in bu uygulamasi
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doktrinde tapu sicilinin agiklig1, sicile giiven ve tescil ile miilkiyetin kazanilmas1 gibi
birgok ilkeye aykirt bulunmakta, miilkiyet hakkini da ihlal ettigi ifade edilmektedir.
Ayrica miilkiyet hakkini gegerli bir sekilde kazanan figiincii kisilerin kazanimi
korunmadig1 gibi arsa sahibine kanunda olmayan bir sekilde miilkiyet hakkin1 tescilsiz

kazanma hakki taninmaktadir.

Elestiriler sonrasinda Yargitay 16.05.2025 tarih E.2024/1, K.2025/2 sayil1 I¢tihad1
Birlestirme Karar1 ile uygulamay1 etkileyen degisiklikler gergeklestirmistir. Kararda
mevcut uygulamanin, alacak hakkinin nispiligi ile tapu sicilinin agiklig1 ve sicile giiven
ilkelerine (TMK m. 1023) aykir1 oldugu aciklanmis ve tiglincii kisilerin iy1 niyetli
olmadig1 varsayimindan vazgecilmistir. Buna gore sdzlesmenin donme ile sona ermesi
halinde ticiincii kisilerin tapu kaydina giivenerek ve i1yi niyetli olarak ayni hak edindikleri
iddialarmin dinlenecegi belirtilmektedir. Ugiincii kisinin kotii niyetli oldugunun
ispatlanamadig1 durumlarda iyi niyetli kabul edilerek miilkiyet hakkinin korunacagi ifade
edilmektedir. Burada esasen Yargitay tiglincli kisinin kotii niyetli oldugu kabuliinden
vazgecmis, 1yi niyetli oldugu karine olarak benimsenip kotii niyetin arsa sahibince ispati
aranmistir. Ictihadi Birlestirme Karari ile getirilen degisiklik, var olan adaletsizligin ve
hukuka aykiriligin giderilmesi i¢in Onemli bir gelisme olarak goriilmektedir. Zira
degisiklik, ayni etkili donme goriisiiyle uyumlu olup uygulamadaki celiskiyi azaltacak
niteliktedir. Ancak elestiriye agiktir. Lakin arsa sahibinin sdzlesmeden donmesiyle
birlikte, mevcut tescilin yolsuz hale gelecegi ve liglincii kisinin gegerli olan kazanimini
sicil dis1 bir yolla kaybedecegi diisiincesi halen varligini siirdiirmektedir. Dolayisiyla
ticlincii kisinin miilkiyet hakki, haksiz olarak iyi niyetli olmasina baglanmakta ve tam
anlamiyla korunmamaktadir. Bu sebeple, Yargitay’in yeni uygulamasi da elestiriye
aciktir. Yargitay uygulamaya dair yapilan elestirilerden sadece {iciincii kisilerin sicil dig1
olgular1 dahi bilemeyecegini dikkate alarak bundan vazgec¢mistir. Dahasi iyi niyet
yalnizca yolsuz tescil durumunda 6nem arz eder. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde
hak sahibi tapu kayitlarina gore yiiklenicidir. Yiiklenici de gegerli bir tescille malik
olmustur. Uygulama sartlar1 olugsmayan TMK m. 1023 hiikmiine gitmeden ii¢lincii kisinin
tapu kaydina giivenerek elde ettigi miilkiyet hakkinin iyi niyetten bagimsiz olarak
korunmasi gerekirdi. Dahas1 Yargitay’in uygulamasinda yiikleniciden pay edinen tiglincii

kisilerin hukuki durumunu korumaya yonelik diger elestiriler de dikkate alimmali,
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sorunun ¢éziimiinde kullanilmalidir. Halefiyet, sarta baglh tescil veya miilkiyet hakkinin
arsa sahibince donmeyle birlikte tescilsiz kazanilmas1 gibi kanunumuzda yer almayan

imkanlar hukuken yaratilmamalidir.
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