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OZET

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDEN HAK KAZANAN
UCUNCU KISININ HUKUKI DURUMU

COSKUN, Giirkan

Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali
Tez Danismani : Prof. Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU

Ocak 2009, 117 sayfa

Calismamizin konusu, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden hak kazanan

ticlincii kisilerin hukuki durumudur. Calismamiz {i¢ boliim altinda incelenmistir.

Calismanin birinci bdliimiinde, {i¢iincii kisinin kazaniminin dayanagini
olusturan arsa payt karsiligi insaat sdzlesmesi incelenmistir. Bu incelemeye
dayanilarak, tUg¢iinclii kisinin hak kazanim bicimleri tespit edilmis ve bunlarin

sonuglari degerlendirilmistir.

Ikinci boliimde, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin sona ermesi
durumunun {iciincii kisiler bakimmdan sonuglari incelenmistir. ilk olarak,
uygulamada siklikla goriilen yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sdzlesmenin sona

ermesinin sonuglari ve {igiincii kisinin kazanim bigimi de g6z oniine alinarak, {igiincii



kisinin kazanimi sorunu lizerinde durulmus; ikinci olarak ise ifa imkansizliginin

ticlincii kisinin kazanimina etkileri degerlendirilmistir.

Uciincii boliimde ise, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin sekil kosuluna
ve gecersizligine deginildikten sonra, sekil eksikligi nedeniyle gecersiz s6zlesmenin
gecerli bir sozlesme gibi sonu¢ dogurmasi durumu incelenmis ve s6z konusu

durumlarin tiglincii kisi bakimindan sonuglar1 belirlenmistir.



ABSTRACT

THE LEGAL SITUATION OF THE THIRD PARTY, WHO ACQUIRE THE
RIGHTS FROM THE CONTRACT OF CONSTRUCTION FOR CONDOMINIUM

COSKUN, Giirkan

Graduate School of Social Sciences Department of Private Law
Supervisor : Prof. Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU

January 2009, 117 pages

The subject matter of the thesis is, the legal situation of the third party, who
acquire the rights from the contract of construction for condominium. The thesis

consists of three parts.

In the first part of the thesis, the contract of construction for condominium,
of which the acquisition of the third party is based on, is researched. With respect to
the research, the forms and the consequences of the acquisition of rights of the third

party are determined.

In the second part, the grounds and the consequences of discharge of the
contract of construction for condominium are evaluated. At first hand, the
consequences of the discharge of the contract of construction for condominium,

regarding with the ground of default of the contractor , which is frequently seen in
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appliance, is taken into consideration. Furthermore, considering the form of
acquisition of the third party, the issue of acquisition of the third party is also
emphasized. At second hand, the effects of the impossibility of performance to the

acquisition of the third party are determined.

In the third party, after evaluating the term of form and the invalidity of the
contract of construction for condominium, the situation of how an invalid contract
with the ground of lack of form can have the consequences as a valid contract is
determined and the consequences of the said situations in terms of third party are
stated.
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GIRIS

Calismamizin konusu, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden hak kazanan

tictincii kisilerin hukuki durumudur.

Insa edilecek binada olusacak bagmsiz béliimler, genellikle yiiklenici
tarafindan ingaati finanse etmek amaciyla, heniiz bina tamamlanmadan veya
yapimina baslanmadan tanitim, brosiir, reklam gibi pazarlama yollariyla, ti¢lincii
kislere satilmakta ya da satist vaad edilmektedir. Bu nedenle, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi, yiiklenici ile arsa sahibin arasinda akdedilmesine karsin, sonuglari
itibariyle sézlesmeden hak kazanan {igiincii kisileri de etkilemektedir. S6z konusu
durum karsisinda, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi deyim yerindeyse bir “liglii

iliski” halini almistir.

Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinin hukuki niteligi, unsurlari, gegerliligi,
hiikiim ve sonuglari, doktrin ve uygulamanin katkilar: ile belirlenmisken, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinden hak elde eden {igiincii kisinin hukuki durumundaki
belirsizligin, evleviyetle doktrin ve uygulama tarafindan giderilmesi gerekir.
Nitekim, ¢alisma konumuz da agirlikli olarak Yargitay’in, arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesinden ¢ikan ve lgiincii kisinin de taraf oldugu ihtilaflarin ¢oziimiinde
benimsedigi esaslarla sekillenmektedir. Bu nedenle, calismamizda Yargitay

kararlarina 6nemli 6lgiide yer verilmistir.

Calismamiz {li¢ boliim altinda incelenmistir.
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Calismanin birinci bdliimiinde, {giincli kisinin kazaniminin dayanagini
olusturan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, Ozellikle diizenlenme tipleri
bakimindan, incelenmistir. Bu incelemeye dayanilarak, {i¢iincli kisinin hak kazanim

bigimleri tespit edilmis ve bunlarin sonuglar1 degerlendirilmistir.

Ikinci boliimde, arsa payr karsiii insaat sozlesmesinin sona erme
nedenlerinin {iciincii kisiler bakimindan sonuglar1 incelenmistir. ilk olarak,
uygulamada siklikla goriilen yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sdzlesmenin sona
ermesinin sonuglari ve {igiincii kisinin kazanim bi¢imi de gézoniine alinarak, ti¢lincii
kisinin kazanimi sorunu lizerinde durulmus; ikinci olarak ise ifa imkansizliginin

ticlincii kisinin kazanimina etkileri degerlendirilmistir.

Ucgiincii béliimde ise, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin sekil kosuluna
ve gecersizligine deginildikten sonra, sekil eksikligi nedeniyle gecersiz s6zlesmenin
gecerli bir sozlesme gibi sonu¢ dogurmasi durumu incelenmis ve s6z konusu

durumlarin tig¢lincii kisi bakimindan sonuglar1 belirlenmistir.

Calisma konusunun genis olmasi nedeniyle bazi sinirlamalara da gidilmistir.

Calismada, taginmazin arsa payma doniisiimii ve arsa paymin paylasimi gibi

hususlar dikkate alinmayarak kapsam daraltilmaya caligilmistir.

Keza, tgilincii kisinin, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi geregince
kazanabilecegi ipotek gibi ayni teminatlar vb. ayni haklar, ¢alisma kapsami diginda
tutulmustur. Arsa payimnin 6zgiilendigi hakkin, mesken veya isyeri niteligi tizerinde

durulmamustir.

Calismanin konusunu sinirlayan diger bir unsur da, arsa pay1 karsiligr insaat
sOzlesmesinin, liglincli kisinin hak kazandigi asamada ifa ile olagan yoldan sona

ermedigi varsayimmidir.



Son olarak belirtilmek gerekir ki, uygulamada, gilinlik hayatta ve bir ¢ok yaymnda
arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin, “kat karsilig1 insaat s6zlesmesi”, “kat yapim
sOzlesmesi” “arsa payr karsihi@i kat yapim sozlesmesi” olarak ifade edildigi

gorilmektedir.
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BIiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI VE
UCUNCU KiSILERIN ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESINDEN HAK KAZANIM BICIMLERI VE SONUCLARI

1.1. Arsa Payi Karsihgn Insaat Soézlesmesinin Tammm, Unsurlar,

Hukuki Niteligi ve Diizenleme Bicimleri

1.1.1. Tanim ve Unsurlari

Arsa payr karsiligt  insaat soOzlesmesinin  Borglar  Kanunu’nda
diizenlenmediginden herhangi bir tanimi bulunmamaktadir. Bu nedenle isimsiz veya
atipik sozlesme' olarak adlandirilmaktadir. Taraflarin karsilikli edimleri dikkate
alinarak bir tanim vermek gerekirse, arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi, is sahibinin
(arsa sahibinin) arsasinin belirli paylarimin  miilkiyetini devir karsiliginda,
yiiklenicinin arsa iizerine bir biitiinlik tasiyan bagimsiz boliimler(veya belli arsa
paylarini) insa etmeyi ve bunlardan arsa sahibine ait olan bagimsiz bdliimleri(veya
belli arsa paylarini) teslim etmeyi iistlendigi bir sézlesmedir ve bu sézlesmenin
hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in, s6zlesmenin esasli noktalarinda —eser ve iicret- arsa

sahibi ve yiiklenicinin iradelerinin birlesmesi gereklidir?,

1 Ayrmntili bilgi igin Bkz. ARAL, F. (2003), Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ Iliskileri, Genisletilmis 5. Baski, .49
vd, Ankara.

2 KARTAL, B. (1993), Kat Karsiigi Insaat Sozlesmesi, Arsa Payr Karsihgr Bagumsiz Bolim Yapma
Sozlesmesi, 5.15, Ankara.; ERMAN, H. (2007), Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, Gozden Gegirilmis 2.
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Eser sdzlesmesinin tammi BK m.355te su sekilde verilmistir: “Istisna, bir
akittirki onunla bir taraf (miiteahhit), diger tarafin (is sahibi) vermeyi taahhiit
eyledigi semen mukabilinde bir sey imalini iltizam eder.” Arsa pay1 karsilig1 ingaat
s0zlesmesinin konusu yiiklenicinin bina insa etmesi karsihiginda alacagi, eser
sozlesmesinin tanimini veren BK m.355’de belirtilen “semen” olarak belirtilen arsa

payidir.

Arsa sahibi taraflar arsindaki sozlesme kosullar1 dahilinde belirli arsa
paylarinin miilkiyetinin yiikleniciye devrini tistlenmektedir. Arsa sahibi edimini basta
ifa edebilecegi gibi, insaatin yapildigi olgiide kademeli olarak da ifa edebilir’. Bu
unsur, yiiklenicinin Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak {izere yapimina baslanilan
taginmazi inga ederek’, belirlenen bagimsiz boliimleri teslim borcu altina girmesine
karsilik gelmektedir. Bu nedenle, sézlesme arsa sahibinin ifasini istlendigi edim
bakimindan, tasinmaz satim sozlesmesine veya tasinmaz satig vaadi sozlesmesine;
yiklenicinin ifasin1 istlendigi edim bakimindan ise eser sozlesmesine iligkin

belirleyici unsurlar tagimaktadir.
1.1.2. Hukuki Niteligi
1.1.2.1. Karma Bir Sozlesmedir
Sozlesme serbestisinin bir sonucu olarak ortaya cikan karma sozlesmeler,

kanunun diizenledigi ¢esitli akit tiplerine ait unsurlarin, kanunun Ongdrmedigi

sekilde bir araya gelmesiyle kurulan so6zlesmelerdir®. Karma s6zlesmelerin

Basim, s.1. Y. 15. HD. 6.5.2003 T., E. 2002/6192, K. 2003/2460, istanbul. : “...bu tiir sdzlesmelerde bir
yandan taginmazdaki belli bir pay miilkiyetinin Obiir tarafa gecirilmesi, diger yandan bir eserin yapimi
ongoriiliir. Tliskideki yiiklenicinin ana edimi, sézlesmeye, fen kurallarina ve imar mevzuatina uygun insaat
yapmak, arsa sahibinin edimi ise yapilacak bu ingaata karsilik ( bedel olarak ) ona arsa pay: devretmekten
ibarettir.”

%  KARTAL, s.21.

BK m.355’te bahsedilen “... bir sey imali” arsa pay: karsiligi ingat sdzlesmeleri acisindan, bagimsiz
boliimlerden olusan bina ingasi borcunu ifade etmektedir.

> KUNTALP, E. (1971), Karisik Muhtevali Akit, $.102, Ankara.; ARAL, s.52.; TANDOGAN, H. (1985),
Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ Iliskileri, C.1/1, B.4, 5.67, (C.1/1), Ankara.
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cesitlerinden olan ¢ifte(iki) tipli s6zlesmelerde ise, taraflar farkli s6zlesme tiplerine

ait asli edimleri karsilikli olarak miibadele etmeyi taahhiit ederler®.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde de, kanunda diizenlenen taginmaz
satim soOzlesmesi veya tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile eser sozlesmesine ait
unsurlar kanunda diizenlenmeyen bir sekilde birlesmis; bdylece taraflar bu farkli
sozlesme tiplerine ait asli edimlerin karsilikli olarak ifasini iistlenmislerdir. Bu
nedenle arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin isimsiz bir sdzlesme olup, ¢ifte(iki)

tipli karma sozlesme niteliginde oldugu kabul edilmektedir’.

Karma so6zlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacagi konusunda ¢esitli
goriisler bulunmaktadir®. Arsa payr karsiligi insaat sézlesmesine yaratma(kiyas)
teorisi geregince, bu sozlesmeyi olusturan tasinmaz satimi ile eser sozlesmesine
iliskin hiikiimler ancak kiyas yolu ile sézlesmenin amaci ve taraflarin iradelerine

uygun bigimde uygulanabilecektir®.

1.1.2.2. Siirekli-Gecici Karmasi Bir Bor¢ Iliskisidir

Eser s6zlesmesinin, dolayisiyla arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin ani
edimli bir borg - siirekli borg iliskisi dogurdugu konusu tartismalidir®. Bu husus,
ileride deginilecegi tizere, s6zlesmenin sona erdirilmesi halinde hitkiimlerinin ileriye

veya geriye etkili sonu¢ dogurmasi bakimindan 6nem tagimaktadir.

® ARAL,sS53.

" KARTAL, 5.26.; ERMAN, s4.; KARAHASAN, M. R. (1997), Insaat Imar Ihalg Hukuku, (Doktrin,
Yargitay-Damistay-Sayistay Kararlari, ilgili Mevzuat), C.1, 5.628, istanbul.; TANDOGAN, s.70.; ARAL,
s.54.

® KUNTALP, 5.127 vd.; TANDOGAN, C.I/1,5.73,74.; ARAL, 5.56,57.

9 ERMAN, s.6.; KARTAL, s.28.; YAVUZ, C. (2002), Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yenilenmis 6.
Baski, s.122, Istanbul.

10 Oz, T. (1989), Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Donmesi, $.12 vd., (Dénme), Istanbul.



Eser sozlesmesini ani edimli bir borg iliskisi dogurdugunu kabul eden goriise
gore™, eser sozlesmesinde yiiklenicinin bir sonucu gergeklestirmeyi bor¢lanmasi bu
sozlesmeye ani edimli bir borg¢ iliskisi niteligi verir. Burada 6nemli olan sonuca
yaklasmak degil, sonucun elde edilmesidir. Edim sonucunun gergeklesmesi de eserin
teslimi ile birden gergeklesmektedir. Burada is sahibinin ¢ikari ancak s6z konusu ifa
aninda karsilanmis olur. Bir zaman dilimine yayilan ytiklenicinin edim fiilleri ifa i¢in
yaptigit hazirlik olarak nitelenmeli, siirekli bir bor¢ iligkisi yarattigi kabul

edilmemelidir.

Eser sozlesmesini siirekli bir borg iligkisi dogurdugunu kabul eden goriise
gore ise, eser meydana getirilirken, yiiklenicinin uzun siireyi gerektiren
faaliyetlerini hazirlayici faaliyetler olarak gormemek gerekir. Yiiklenicinin is gorme
edimini olusturan bu faaliyetler de zamana yaygin oldugundan, eser sozlesmesi
stirekli bir borg iligskisi dogurmaktadir. Bor¢lar Kanunu da eser s6zlesmesine iliskin
hiikiimleri, stirekli borg iliskisi doguran s6zlesmelere 6zgii kurallar1 géz Oniinde

tutarak diizenlemistir.

1 SELICI, O. (1977), Bor¢lar Kanunu’na Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi,
S.26, (Siirekli Borg), istanbul.; TANDOCAN, H. (1987), Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg jli§kileri, C.ll, B.3,
(C.I). s.150, Ankara.; TANDOGAN, H. (1981), drsa Uzerinde Insaat Yapma Sozlesmelerinde Isi
Yapamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi Sorunu Uzerine Goriigler,
BATIDER, C.XI, S.1, Haz 1981, s.28 vd (Batider 1981).; YAVUZ, s.507-508.; OZ, Dénme, s.20, vd.
Yazarlardan Tandogan ve Seligi, eserin hazirlanmasi sirasinda is gérme agamasinin bazi hallerde géz 6niinde
bulundurulabilecegini belirtmislerdir (Ayrintili bilgi i¢in bkz. SELICI, Siirekli Bor¢, 5.26.; TANDOGAN,
C.Il, s.148). Oz de, eser sozlesmesinin siirekli borg iliskisi dogurmasi halini iki istisna ile
smirlamustir.(Ayrintih bilgi icin bkz. OZ, Dénme, $.21-23.)

12 SUNGURBEY, ismet (1980), Medeni Hukuk Sorunlari, C.1V, s.466, (Sorunlar), istanbul.; SEROZAN, eser
sozlesmesinin ifasma yiiklenicinin ifa faaliyetleri agisindan bakildiginda ¢ogu kez siirekli bir borg iliskisi
olusturacagini belirtmektedir (SEROZAN, R. (1975), Sézlesmeden Donme, $.173-174 (Dénme), Istanbul.).
ERMAN ve KARTAL da, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde eser bir biitiin olarak tamamlanmadan
ingaatin belli kisminin yapilmasi ile arsa sahibinin yiikleniciye belli bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini
gecirdigini; eger baslangigta arsa paylari yiikleniciye devredilmis ve arsa sahibi lehine ipotek kurulmussa bu
ipotegin kisim kisim kaldirilmasi ile sdzlesmeden dogan edimler bir siire¢ icinde ve béliimler halinde sonucu
meydana getirmeye yonelik bir sekilde ifa edildiginden, arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmesinin siirekli bir
borg iliskisi dogurdugunu kabul etmektedirler (KARTAL, s.25.; ERMAN, s.8,9.).
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1.1.3. Diizenlenme Bicimleri

Sozlesme serbestisi sonucu taraflar c¢esitli kapsam ve bi¢imlerde arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesi diizenleyebilirler. Uygulamada en ¢ok rastlanan arsa pay1

karsilig1 ingaat s6zlesmeleri ise agsagidaki sekilde gruplandirilabilir®.

1.1.3.1. Arsanin Tamaminin veya Bir Kisminin Yiikleniciye Devri

Arsanin tamaminin yiikleniciye devredildigi arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinde  arsanin  tamami  baglangigta  yilikleniciye tapu  sicilinde
devredilmektedir. Ayrica yiiklenici ile arsa sahibi arasinda insaata baslama ve insaati
bitirme tarihlerini, miistakbel bagimsiz boliimlerin paylasimini, niteliklerini ve diger
kosullar1 igeren eser sozlesmesi yapilmaktadir'. Arsa sahibinin arsa paylarinin
yiikleniciye devri satis bi¢iminde gosterilse dahi, s6z konusu devir isleminin sebebi
arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi olacagindan, devir ile sézlesmenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi gerekir®. Bu durumda arsa tizerinde kat irtifakinin kurulmus
olmasi da gerekmediginden, s6z konusu uygulamaya daha c¢ok, tasinmazda kat

irtifaki kurulmadigi durumlarda bagvurulmaktadir?®.

Arsa paylarmin belli kismimin yiikleniciye devredildigi arsa payr karsilig
insaat soOzlesmelerinde ise, arsa sahibi kat irtifaki kurulmus olan arsasindan
miistakbel (ilerde meydana gelecek) bagimsiz boliimlere 6zgiilenen (bagli) belli
paylarin miilkiyetini tapuda yiikleniciye devretmektedir’. Boylece arsa sahibi

baslangigta edimini ifa etmis olur?®.

¥ ERMAN, 5.10 vd.; KARTAL, 5.29 vd.; YAVUZ, 5.510 vd.
4 ERMAN, s.11; KARTAL, 5.29,30.

1% ERMAN, 5.12; YAVUZ, 5.140,141; KARTAL, 5.30.

% KARTAL, s.30.

7 KARTAL, s.29.

18 ERMAN, s.11.



Ancak bazen de, KMK m.12’deki bilgilerin saglanamamasi ya da hukuki
bilgisizlik nedeniyle, arsa paylarinin bir bolimi yiikleniciye gegirilmesine ragmen
kat irtifaki kurulmamaktadir. Bu durumda arsa paylarma ozgiilenecek bagimsiz

boliimler konusundaki anlasma, yalnizca kisisel nitelikte bir baglilik yaratmaktadir®.

Bu diizenlenme tiplerinde yiikleniciye devredilen paylar {izerinde, arsa
sahibini giivence altina almak amaciyla, arsa sahibi lehine ipotek tesis edilebilir.. S6z
konusu ipotek teminat ipotegi olarak da adlandirilmaktadir®. Yiiklenici s6zlesmeden
dogan borglarini yerine getirmekte, ingaatin ulagtigi seviyeye gore ipotek de kisim

kisim kaldirilmaktadir®.

1.1.3.2. Arsa Paylarimin insaatin Yapildig1 Ol¢iiye Gore Kisitm Kisim

Devri

Bu tip arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde arsa paylari, taraflarin
sOzlesmede kararlastirdiklar1 paylasim dahilinde ve insaatin ulastigi seviyeye gore

yiikleniciye kisim kisim tapudan devredilmektedir®.

Arsa sahibi tarafindan ticlincii kisilere devir amaciyla yiikleniciye yetki
(vekalet) verilmesi de miimkiindiir. Verilen vekalet ¢ercevesinde yiiklenici arsa pay1
karsilig1 ingsaat sOzlesmesi uyarinca kendisine ait olacak arsa paylarini tiglincii

kisilere satmaktadir®,

¥ KARAHASAN, s.630.
2 KARTAL, s.29.

2 ERMAN, s.11. Y. 15. HD. 30.11.2006 T., E. 2005/7631, K. 2006/6983 : “Ancak, sozlesmenin 16. maddesi
hiikmiinde ise; s6zlesmenin ve insaatin teminati olmak {izere; 1. derece ve 1. sirada ingaat teminat ipotegi arsa
sahipleri lehine tesis edilecegi; yiiklenicilere de verilecek 160/240 ( 2/3 hisse ) pay iizerine arsa sahipleri
lehine tesis edilecek 3.000.000.000 TL. bedelli teminat ipoteginin insaatin ilerlemesine orantili olarak peyder
pey coziilecegi ve geriye kalan diikkan ve daireler iizerine aktarilacagi, ingaatin karkas ve kaba ingaati
tamamlanip, gatis1 tamamen kapatildiginda ingaat teminat ipoteginden yiiklenicilerin sececegi ( 3 ) dairenin
ipotek harici tutulacagi, ince sivasi tamamen bitti§inde ve dogramalar tamamen 1s1 camlar ile birlikte
takildiginda da diger ( 3 ) daire iizerindeki ipotegin kaldirilacagt ve nihayet iskan raporu alindiktan, cins
tashihi ve kat miilkiyeti kurulduktan sonra ise, geriye kalan daireler ve diikkan iizerindeki ipotek kaydmnin
terkin olunacagi kararlastirtlmugtir.”

2 KARTAL, s.29.: ERMAN, s.13.

2 ERMAN, s.13.



1.1.3.3. Arsa Paylarinin Satistnin  Arsa Sahibince Vaadi ve

Yiiklenicinin Insaati Yapmay: Taahhiit Etmesi

Bu tiir arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, noterde re’sen diizenlenen
satis vaadi ve ingsaat soOzlesmesi ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile eser
sOzlesmesi tek bir sozlesme biinyesinde birlesmektedir. Yiiklenici arsa sahibinin
arsasi iizerinde ingaat yapmay1 iistlenirken, arsa sahibi de yiikleniciye belli paylarin
miilkiyetini devir borcu altina girmektedir. Bu soézlesmede insa edilecek binanin
teknik sartlari, ingaata baslama ve teslim siiresi, cezai sart, bagimsiz bdliimlerin
paylagimi gibi sartlar yer almaktadir. Uygulamada en c¢ok rastlanan arsa payi

karsilig1 ingaat s6zlesmesi tipi de budur®.

1.1.4. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmesinin Tapu Siciline Serhi

Arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesinin yapilmasindan sonra arsa sahibinin
veya sahiplerinden birinin arsa paylarindan bir kismini veya tamamini iiglincii
kisilere devretmesi miimkiindiir. Arsa paymin yeni malikleri yiiklenici ile yapilan
sozlesme ile kendilerini bagli saymayabilirler veya yiikleniciye verilecek bagimsiz
boliimleri uygun bulmayabilirler. iste bu nedenle, MK m.1009 ile arsa pay1 karsilig1
ingaat sozlesmesinin tapu siciline serh edilebilecegi diizenlenmekle, yiiklenicinin bu
risklere karsi kendisini koruyabilmesi saglanmistir’®. Arsa payr karsihigi insaat
sO0zlesmesinin tapu siciline serh edilmesiyle yiiklenicinin s6zlesmeden dogan kisisel
haklar1 ayni bir etki kazanacak; o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin

sahiplerine karst ileri siiriilebilecektir (MK m.1009/2).

Reisoglu, arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmesini bir tip tasinmaz satis vaadi

sozlesmesi kabul ederek, TK. M.26/5 hiikmiini*® kiyasen uygulamak suretiyle

2 ERMAN, s.13.

% REISOGLU, S. (2007), Arsa Pay: Karsihgi Insaat Sozlesmesine Iligkin Bir Kisim Sorunlar, BATIDER,
C.XXIV, Sa.2, 5.8, Ankara.

% Tapu Kanunu’'nun degisik 26.maddesine gore, Noterlik Kanunu'nun 44 iincii maddesinin (B) bendince

noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi s6zlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul

siciline serh verilebilir.
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sozlesmede bir serh anlagsmasi yer almamis olsa dahi, taraflardan birinin tek tarafli

talebiyle tapu siciline serh edilebilecegini kabul etmek gerektigini belirtmektedir®’.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin, tapu siciline serh edilmesiyle,
sOzlesmeden dogan haklar ayni bir etki kazanacaktir. Diger bir deyisle, yiiklenicinin
yalnizca sozlesmeye taraf olan arsa sahibine/sahiplerine karsi ileri siirebilecegi
kisisel haklarin, tasinmaz {izerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine, 6rnegin
arsanin veya arsa paylarinin yeni maliklerine karsi ileri siirmesi de miimkiin olacaktir

(MK m.1009/2)%.

1.2. Uciincii Kisilerin Arsa Payr Karsiig Insaat Sozlesmesinden Hak

Kazanmm Bic¢imleri ve Sonuclar:

1.2.1. Uciincii Kisinin Amacladigi Miistakbel Kazammn Hukuki
Niteligi

Ucgiincii kisinin amagladig1 miistakbel kazanim, insaat tamamlandiktan ve kat
miilkiyeti kurulduktan sonra olusacak bagimsiz boliimdiir. Bir diger ifade ile, liglincii
kisi bagimsiz boliim maliki olmak, bu agidan bir ayni hak kazanmak isteyen kisidir.
Ancak, heniiz arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin ifa ile sona ermemesi (insaat
heniiz yapim asamasinda olmasi) ve kat miilkiyeti kurulamamasi sebebiyle “bagimsiz
bolim”den s6z edilemeyeceginden, arsa sahibi veya yiklenici ile yaptig
sozlesmenin konusunu ancak ileride olusacak (miistakbel) bagimsiz bdoliimlere
Ozglilenen arsa payi1 olusturabilir. Bu nedenle, ii¢lincii kisinin mevcut kazanimi, bu
bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa paymi devralmaya veya arsa paymin satisini
taahhiit almaya ya da bu arsa paymin devrini talebe yonelik yiiklenicinin kisisel

hakkina iligkindir.

Uygulamada ticiincii kisi ile yapilan satis vaadi sézlesmesinde, belediyeden

onayli ingaat projesine gore ilerde yapilacak (miistakbel) bagimsiz boliimiin numarasi

21 REISOGLU, Sorunlar, s.9.

2 REISOGLU, Sorunlar, s.8.



belirtilmektedir®. Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 24.4.178
tarihli, 3/4 sayili karar1 ile, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun yiiriirliige
girmesinden sonra, ana taginmazda heniiz kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan
once, bagimsiz boliime iligkin ve arsa payi ile baglantili veya baglantisiz, es deyisle
arsa pay1. belirlenmis veya belirlenmemis olarak noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti
ya da kat irtifaki satis vaadi sozlesmesinin gegerli olduguna, bu tiir bir satis vaadi
sOzlesmesinin tapu memurunca diizenlenmesinin zorunlu bulunmadigina karar
verilmistir®. Su halde, ana tasinmazda kat irtifaki kurulmamuis olsa da, ti¢lincii kisinin
bu kazanimi korunur. Taginmazda kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadigindan,
oncelikle bagimsiz boliim satis vaadi sozlesmesine konu bagimsiz boliime diisecek
arsa paymin, tasinmaz {lizerinde kat irtifaki kurulacakmis gibi belirlenmesi
mimkiindir®. Aym durum, tglincii kisinin alacagm temliki s6zlesmesi ile hak

kazanmasi durumu i¢in de gegerlidir®.

Ancak kat irtifaki kurulmamasi yiiklenici ve iiclincti kisi acisindan bazi
sakincalar dogurabilir. Kat irtifakinin esyaya bagli bir bor¢ olmasi nedeniyle arsa
payina kim malik olursa, o kisi bu paya bagli olan borgla da yiikiimlii kilinmaktadir®,

Kat irtifaki kurulmadigr durumlarda ise, arsa payi karsiligi ingaat sézlesmesi serh

2 REISOGLU, Sorunlar, s.5. : “Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde, yiikleniciye birakilmasi ngoriilen

yerler (daire, diikkan vs.) ancak bagimsiz miilkiyet hakkina konu olabilecek nitelikteki bagimsiz boliimler
olabilecektir (KMK. m.1, m.4, m.16).

% v.iBGK 24.4.1978 T., E.3, K 4.

%1 Y. 14. HD. 25.3.2002 T., E. 2002/1831, K. 2002/2201 : “...21.4.1978 tarih ve 3/4 sayih igtihadi Birlestirme
Karar1 uyarinca, satig vaadi s6zlesmesine konu dairelerin paylarinin belirlenmesinin miimkiin bulunmasi Kat
Miilkiyeti Kanunun 2 ve 3. maddelerine gore tasinmazda kat irtifaki yahut kat miilkiyeti kurulmasinin sart
olmadigi, buna gore bagimsiz boliime diisen arsa payr oranmnin satis vaadi sdzlesmesinde belirlenmemis
olmasinin sozlesmesinin gegerliligine engel olmayacagy, ¢iinkii Kat Miilkiyeti Kanunun 3. maddesi 2. bendi
geregince arsa payl, kat miilkiyetine konu olan biitiin ana yapinin degerinin, satin alinan bagimsiz bdliimiin
degerine olan orani ile belirleneceginden, satis vaadi sézlesmesinde bagimsiz bolim pay1 belirlenmemis olsa
dahi bunun belirlenme imkaninin bulundugu, buna gore raporla belirlenen arsa paylarina bagimsiz boliimlerin
baglantisi da karar yerinde yazilarak, bu bagimsiz boliimlerin arsa paylarmin davacilar adina paylart oraninda
tescillerine karar vermek gerekir iken kat irtifaki kurularak tescile karar verilmesi keza dogru
goriilmemistir.”. Ayni yonde Y. 14. HD. 13.4.1998 T., E. 1998/1537, K. 1998/2695; Y.14. HD. 7.5.2007 T.,
E.2007/5016, K.2007/5186.

%2 Y. 14. HD. 22.3.2007 T., E. 2007/1951, K. 2007/3070 : “Tasmnmaz tlizerinde kat irtifakinin kurularak 6
numarali bagimsiz boliimiin sicilde miistakil bir hak olarak heniiz yazilmamig olmasi gegerli temlikler
karsisinda bu davanin reddine neden teskil etmez.”.

% HELVACI, S. (1995), Kat Irtifaks lle Arsa Payr Karsihgi Kat Yapimimin Kargilastirdmast, Prof. Dr. Hayri
DOMANIC'e Armagan, s.292, Istanbul. Arsa pay1 karsihig1 ingaat sdzlesmelerinde, kat irtifaki sahiplerinin
yikiimliiliigii, daha ¢ok ingaatin yiirlimesini engelleyecek yaklagimlardan kaginilmasi, 6rnegin arsanin
yiikleniciye zamaninda teslim edilmesi seklinde ortaya ¢ikacaktir (REISOGLU, Sorunlar, s.7.).
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edilmis olmadikg¢a, arsa sahibinin {stlendigi arsa paylarini devir borcu sonraki

malikleri baglamaz.

Ornegin, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde, yap1 tamamlanmadan 6nce
ingaatin belli bir asamasinda (6rnegin kaba ingaatin tamamlanmasindan sonra)
yiikleniciye bir kistm bagimsiz bdliimlerin devredilmesi ongériilmiisse, bu devir,
ancak, yap1 tamamlandiktan sonra kat miilkiyeti tesis edilirken bagimsiz boliimlere
Ozgiilenecek arsa paylarinin tapu sicilinde yiikleniciye devredilmesi — ondan da
tictincti kisiye devredilmesi - , bu arsa paylarinin 6zgililenecegi bagimsiz boliimii

gosteren kat irtifaki haklarinin tapuda kurulmus olmastyla miimkiin olacaktir®.

1.2.2. Uciincii Kisinin Miistakbel Bagimsiz Boliimii Kazamim Bicimleri

ile Ugiincii Kisi Bakimindan Sonuclar:

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin diizenlenme ¢esitleri ii¢lincii kisinin

miistakbel bagimsiz béliimii kazanma yollarini belirler.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi geregince, arsa paylarinin tamami veya
bir kisminin tapu sicilinde bastan yiikleniciye devredilmis olmasi halinde ya da kisim
kisim devrin kararlastirildig1 halde, malik olan yiiklenici {igiincii kisiye arsa paylarini
dogrudan tapu sicilinde devredebilecegi (satabilecegi) gibi, arsa paymin satigin1 vaad
etmesi de miimkiindiir. Arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi geregince arsa
paylarinin tamami yiikleniciye devredilmemis ise, arsa sahibinin de iigiincli kisiye
arsa paymi tapudan satist miimkiindiir. Yine arsa sahibinin, sdzlesme geregi
kendisine kalacak bagimsiz boliime 6zgiilenen arsa paylarinin satigini ti¢iincii kisilere

vaadi de mimkundiir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi geregince, arsa paylarmin yiikleniciye
devredilmis olmamas: halinde — ki sdzkonusu durum ancak arsa sahibinin

yiikleniciye arsa paylarinin satisini vaad ettigi sozlesme tipinde gegerlidir- ise,

% REISOGLU, Sorunlar, s.6. Kat irtifaki hakkinda ayrntili bilgi icin Bkz. REISOGLU, S. (1982),
Uygulamada Kat Miilkiyeti, 4. Basi, s.144-155, Ankara.
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yiiklenici kendisine kalacak bagimsiz boliime 6zgiilenen arsa paylarini iiciincii kisiye
tapu sicilinde devredemeyecek ve fakat satisini vaad edebilecek veya arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan kisisel hakkini temlik (devir) edebilecektir.
Bir diger ifade ile, arsa pay1 karsilig1 sozlesme geregince kendisine kalacak arsa
paylarinin maliki olmayan yiiklenici, sézlesmeden dogan kisisel hakkini ii¢lincii
kisiye devredebilecek veya kendisine kalacak bagimsiz bdliimiin (arsa payinin)

satisin1 vaad edebilecektir.

Iste arsa payr karsilig1 insaat sézlesmesinin farkli tiplerde diizenlenmesinin
miimkiin olmas1 sebebiyle, iiclincii kiginin bagimsiz boliim kazanma bigimi ve
kazaniminin hukuki sonuglar farklilik gostermektedir. Bu nedenle, tigiincii kisinin
miistakbel bagimsiz boliime 6zgiilenen arsa payr kazanma bigimleri, tapu sicilinde
miilkiyetin devriyle, alacagin temliki sozlesmesiyle ve satis vaadi sozlesmesiyle

olmak iizere ii¢ baslik halinde incelenecektir.

1.2.2.1. Arsa Pay1 Satim Sozlesmesi

1.2.2.1.1. Ugiincii Kisinin Yiiklenici Ile Satim Sézlesmesi Yapmasi

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin borcu ancak
yiiklenicinin isi tamamlayip, arsa sahibine teslim etmesi ile muacceliyet kazanir (BK
m.81, 364/1)*. Ancak arsa sahibinin arsa paylarini devir borcunu, yiiklenici borcunu
ifa etmeden Once de yerine getirmesi miimkiindiir. Bu durumda da, tapu sicilinde
malik olarak goriinen yiiklenici ingaati finanse etmek amaciyla miistakbel bagimsiz

boliime 6zgiilenen arsa paylarini {igiincii kisilere satabilir.

Yiiklenicinin tapu sicilinde malik olarak gdriinmesi, arsa sahibinin borcunu
baslangigta yerine getirerek arsa paylarmmin tamamini veya belli kismini tapuda
yiikleniciye devretmesi halinde olabilecegi gibi; arsa paylarinin ingaatin yapildig
Olciide yiikleniciye kisim kisim devir kararlastirilmis oldugu halde de s6z konusu

olabilir.

% KARTAL, s5.109.
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Ucgiincii kisi ile yiiklenici arasindaki sézlesmede, yiiklenici ileride yapacagi
bagimsiz boliimlere baglanan paylari tapu sicilinde devretmekte ve alici tiglincii kisi
de kazandig1i arsa paylarinin  bedelini O6demeyi {istlenmektedir. Taraflarin
edimlerinden de anlasilacagi gibi, ii¢ilincii kisi ile yiiklenici arasinda miilkiyetin devri
sebebini olusturan bir satim sézlesmesi®, bu s6zlesmeye dayali olarak yiiklenicinin

gecerli bir tescil talebi ve liglincii kisi adina yapilmis bir tescil vardir®.

Yiiklenici, tUgilincii kisi ile yaptigr sozlesmeyle arsa payr karsiligr insaat
sozlesmesinden edindigi alacak hakkini {igiincii kisiye devretmediginden, yiiklenici
ile ligiincii kisi arasinda yapilan s6zlesme bir alacagin temliki (devri) sozlesmesi veya
borcun nakline ya da s6zlesmenin devrine® iliskin bir sozlesme degildir®. Taraflar
arasinda miistakbel bagimsiz boliim satisina iliskin bir s6zlesme mevcut oldugundan,
liclincti kisinin insaat borcunu iistlendigi ve arsa sahibi ile bu konuda ayrica bir

sozlesme yaptig1 sonucuna da ulagilamaz®.

% Ayni gbriis igin bkz. ARAL, s. 67. : “Satim akdinin kuruldugu anda meveut olmayip ileride gergeklesecek bir
sey veya hak, satim akdine konu olabilir. Mesela insa edilmemis bir binada kat miilkiyeti satis1.”. Y.IBGK.
24.4.1978 T., E.3, K.4: “Ictihad: birlestirmeye neden olan kararlarda sozii edilen bagimsiz boliim satis vaadi
inga edilecek veya edilmekte olan binalardaki katlara iliskindir. Topraktan kat satig1 denilen bu hukuki iliski
bir eser (istisna) sdzlesmesi degil, bir satim sdzlesmesidir. Ciinkii burada dnceden belli bir projeye gore isin
yerine getirilmesi s6z konusudur ve emek (caligma), satilan kat icin 6zel bir nitelik tasimamaktadir. Bu
nedenle, sdzlesmede emek degil, nesne teslimi edimi iistiin bulunmaktadir... Bagimsiz béliimler, bagimsiz bir
taginmaz niteliginde oldugundan, boyle bir boliimiin satisi vaadi aslinda bir taginmaz satis1 vaadinden bagka
bir sey degildir. Taraflarin gergek iradeleri de buna yoneliktir.”. Aynmi1 yénde Y. HGK. 7.3.2007 T., E.
2007/13-100, K. 2007/100 : “lkin belirtilmelidir ki, davali insaat sirketi ile dava dis1 arsa malikleri arasindaki
sozlesme eser sozlesmesi olup; yiiklenici ingaat sirketi anilan soézlesme geregi imal edecegi konutlardan
birisini heniiz tamamlanmadan davaci ile aralarinda diizenledikleri satis sozlesmesi ile kararlastirilan
kosullarda davaciya satmis; bir kismu pesin bir kismui da taksitler halinde olmak {izere senetlere baglanan
bedel karsiliginda teslim etmeyi yiikiimlenmistir.Su durumda davaci ile davali ingaat sirketi arasinda
sozlesme hukuksal nitelikce eser s6zlesmesi degil, satim sézlesmesidir. Insaati tamamlanmadan satima konu
edilmig olmasi eser s6zlesmesinin varligini géstermemektedir. Aksi goriis icin Bkz. ERMAN, s.164, dp.1,
s.174. “Yazar, yiiklenici ile ti¢lincii kisgi arasindaki s6zlesmenin hukuki niteligini, yiiklenicinin edimi hem
satim hem de eser yapimini kapsadigindan birlesik bir sdzlesme olarak kabul etmektedir.”

% KIRCA, C. (2007), Arsa Payi Karsihgr Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Ugiincii Kigilere

Etkisi, XXII. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu, .95, Ankara.

% Genis bilgi i¢in Bkz. AYRANCI, H. (2003), Sézlesmenin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara.
¥ KIRCA, s.96.

40 KIRCA, 5.96.
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1.2.2.1.2. Ugiincii Kisinin Arsa Sahibi ile Satim Sézlesmesi Yapmasi

Arsa sahibi yiiklenicinin aksine binayir insa etmek i¢in kaynak yaratmak
zorunda degildir. Insaatin tamamlanmasindan sonra bagimsiz béliimlerini satmak
isterse daha degerli hale geleceginden veya kiralama imkani oldugundan, insaat
siiresince beklemeyi secebilir. Ancak, arsa paylarmin tamamini baglangigta
yiikleniciye devretmedikge, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi geregince arsa
sahibine kalacak arsa paylarini {giincli kisilere satmasi da olasidir. Bu asamada
heniiz bina insa edilmedigi icin kat miilkiyeti kurulup bagimsiz boliimler
olusturulmadigindan, {i¢iincli kisi ile arsa sahibi arasindaki satim sdzlesmesinin

konusu arsa paylaridir.

Bagimsiz bolime o6zgiilenen arsa paylarmim miilkiyetini tapu sicilinde arsa
sahibinden devralan {igiincii kisiler, yiiklenicinin talep hakkini bilseler dahi, kural
olarak, yiiklenici onlardan bagimsiz boliimiin kendisine devrini isteyemez. Bir diger
ifade ile, arsa sahibi s6zlesme ile yiikleniciye devrini taahhiitte bulundugu bagimsiz
boliimlerden birini, tapu sicilinde bir tiglincii kisiye devretmesi halinde, yiiklenici s6z
konusu bagimsiz boliimiiniin kendisine devrini arsa sahibinden isteyemeyecektir.
Ancak arsa pay1 karsilig1 ingaat so6zlesmesinin tapu siciline serhi halinde, yiiklenici
tapu sicilinde arsa sahibinden pay devralan ii¢lincii kisiye karsi, kendisine diisen

bagimsiz boliimlerin devrini isteyebilir®,

Yargitay, arsa sahibinin, kendisinden arsa pay1 alan tigiincii kisiye karsi, eksik
ve ayipl islerden dolay1, arsa payr oraninda sorumlu oldugunu kabul etmektedir®.

Yine Yargitay’a gore, arsa sahibinden bagimsiz boliim kazanan {igiincii kisinin, eksik

4 REISOGLU, Sorunlar, s.16.

42y, 15. HD. 20.1.2006 T., E. 2005/2179, K. 2006/122 : ... Apartman yonetimi ile daval arasinda yapilmis bir
sozlesme bulunmadigindan, yonetici tarafindan bu davanin agilmasi miimkiin degildir. Davanin bagimsiz
boliim malikleri tarafindan agilmasi gerekir. Ancak apartman yoneticisi Senol ayni zamanda bagimsiz bolim
maliki oldugundan bu davay:r kendisine ait bagimsiz bolim ile ortak yerler yoniinden payi oraninda
acabilir...Ayrica ingaat kat karsilig1 insaat sdzlesmesine gore yapildigindan ve bagimsiz bdliimlerin bir kismi
dava dis1 yiiklenici sirkete ait oldugundan, davali arsa sahibi kendi payina diisen ve sattig1 bagimsiz bolimler
ile ortak yerlerden bu bagimsiz boliimlere diisen pay oraninda eksik isler ile gizli ayiplarin giderilmesinden
sorumludur. Dava dis1 yiiklenici sirketin payina diisen ve sirket tarafindan satilan bagimsiz béliimler ile bu
bagimsiz boliimlerin ortak yerlerdeki paylari nedeniyle davali arsa sahibinin sorumlu tutulmasi miimkiin

degildir.”
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ve ayipli isler nedeniyle yiikleniciye yonelmesi, ancak arsa sahipleriyle birlikte dava

a¢masi halinde s6z konusudur®,

1.2.2.2. Alacagin Temliki (Devri) Sozlesmesi

Yiiklenici ile igiincii kigi arasinda yapilan miistakbel bagimsiz bolimiin

devrine iliskin so6zlesme BK m.18 uyarinca ger¢ek irade uyusumu bakimindan bir

alacagin temliki degil; satis vaadi sozlesmesidir. Ancak Yargitay, iiglincii kisileri

koruma endisesiyle, adeta bir hukuki ¢evirme (tahvil) yapmakta; yiiklenicinin arsa

sahibinden edinecegi miistakbel bagimsiz boliimleri iiglincli kisiye satis vaadini

hemen daima BK m.162 vd. anlaminda “alacak temliki” sayarak gecerli

kilmaktadir*®. Yargitay kararlarinda ve uygulamada, s6z konusu alacagin temliki

43

44

Y. 15. HD. 4.7.2005 T., E. 2005/1196, K. 2005/4006 : “Asil ve birlesen davada, kat karsilig1 insaat
sozlesmesi uyarinca yapilan binanin ortak yerlerindeki eksik ve kusurlu iglerin bedeli talep ve dava edilmis...
Davacilarmn bir bolimii arsa sahibi, bir boliimii arsa sahiplerinden bagimsiz béliim satin alan liglincti kisi
durumundadir. Bir kisim davacilarin ise bagimsiz boliimleri kimden satin aldiklar1 dosya kapsamindan
anlagilamamaktadir. Arsa sahiplerinin akdi iliskiye dayanarak kendi bagimsiz bolimleri yoniinden dava ve
talep haklarimin bulundugu kuskusuzdur. Diger davacilar yoniinden ise, oncelikle bagimsiz boliimleri ne
sekilde iktisap ettikleri arastirilmali, yiikleniciden iktisap edenlerin dogrudan dava haklarinin bulundugu, arsa
sahiplerinden iktisap edenlerin ise iktisap ettikleri arsa sahipleriyle birlikte dava agmalar1 durumunda
halefiyet esasina gore dava haklariin bulundugu kabul edilmelidir. Davaci sifatiyla davada yer almayan arsa
sahiplerinden bagimsiz bolim satin alan {iglincii kisiler ise yiiklenici ile aralarinda akdi iligki
bulunmadigindan bu davay1 agamazlar. Daire’mizin yerlesik uygulamasi bu yondedir. Mahkemece arsa sahibi
digindaki davacilarin durumlari agikliga kavusturulmadan ve yukarida deginilen kurallara gore aktif husumet
ehliyetlerinin bulunup bulunmadig arastirilmadan yazili sekilde herkesin ancak kendi akidine yonelebilecegi
gerekcesiyle davanin reddi dogru olmamuigtir.

0OZ, T. (2006), insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Tasinmaz Yatirim Ortakliklarmin ve Diger Birden Fazla
Miiteahhit Bulunan Durumlarin Yarattigi Sorunlarmn Incelenmesi Ile Birlikte, s.94, Istanbul, (Tnsaat
Sozlesmesi). ; ERMAN, s.174,175. Y. HGK., 3.11.2004 T., E. 2004/14-551, K. 2004/571 : “Kat karsilig1
ingaat sozlesmelerinde yiikleniciye birakilan bagimsiz béliimler iizerinde yiiklenici kisisel hak sahibidir ve bu
hakkini ancak edimini yerine getirdiginde kazanir, bir bagka anlatimla bu kisisel hakkini edimini tam olarak
yerine getirmesi kosuluyla arsa sahibine karsi ileri siirebilir. Ancak sdzlesmeden kaynaklanan bu kisisel
hakkin tgilincti kisilere devredilmesi de miimkiindiir. Burada Borglar Kanunu'nun 162 ve devamu
maddelerinde diizenlenen alacagin temliki hiikiimleri kiyasen uygulanir. Bu hiikiimler uyarinca borglunun
onayl aranmaksizin, yazili olmasit kosuluyla alacak figiincli kisilere devredilebilir. Devredilen alacak,
sozlesme aninda mevcut olabilecegi gibi ilerde dogmasi muhtemel bir alacak ya da sarta bagli bir alacak
olabilir. Kat karsilig1 ingaat sézlesmelerinde yiiklenicinin alacagi edimini tam olarak yerine getirmesi halinde
dogacak olan bir alacaktir ve temliki miimkiindiir. Yazili sozlesme ile bu hakki temellilk eden kisi,
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi halinde ona tapuyu devretmekle yiikiimli bor¢lu arsa sahibine karsi
temelliik ettigi hakki ileri siirebilir. Yiikleniciden temelliik edilen hakkin, dava yoluyla arsa sahibine karsi
ileri siiriilmesi halinde de mahkemece yapilacak is, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi uyarinca yiiklenicinin edim
borcunu tam olarak yerine getirip getirmedigini arastirmaktir. Bina sdzlesmeye uygun olarak tamamlanmigsa
tescil karari verilmelidir. Ancak; eksik birakilan is var ise, bu eksiklikte pek az ve arsa sahibi tarafindan
katlanilacak boyutta oldugu takdirde, yiiklenicinin edim borcunu tamamen yerine getirmedigi sonucunu
doguracak aksi diisiince iyiniyet kurallar ile bagdasmayacagindan, bu eksikligin yiiklenici yada halefi olan
davaci tarafindan tamamlanmasi olanagi taninmalidir. Eksiklik fiilen tamamlanmasa bile saptanacak bedelin
6denmesi halinde kisisel hakkin dogdugu kabul edilmeli ve tescil hitkmii kurulmalidir.” Ayn1 yonde Y. HGK.
29.6.2005 T., E. 2005/14-386, K. 2005/419; Y. HGK. . 4.2.1998 T., E. 1997/14-857, K.1998/67 ; Y. HGK.
20.3.1996 T., E. 1996/76, K.1996/195.
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sozlesmesi, “harici sozlesme ile satis” olarak ifade edilmektedir®. Ileride ayrintili

olarak anlatilacagi iizere, uygulamada getirilen bu ¢6ziim sayesinde, sekil sartini

tasimayan gecersiz satis vaadi sozlesmeleri gegerli kilinabilmekte ve {igiincii kisinin

sadece sozlesme iliskisi i¢ine girdigi kisiye (ylikleniciye) yonelmesi zorunlulugu

ortadan kalkmaktadir.

1.2.2.2.1. Alacagin Temliki Kavramm

Alacagin temliki, alacakli ile alacagi devralan iiglincii kisi arasinda bor¢lunun

rizast aranmaksizin, sadece bir tasarruf islemi niteligi tasiyan ve sekil kosuluna bagh

bir sézlesme ya da kanun veya yargi karariyla ger¢eklesen bir devirdir®. Sézlesmeye

45

46

Y. 14. HD. 25.11.2004 T., E. 2004/8032, K. 2004/8208: “Dava, arsa pay1 devri karsilig1 ingaat yapim
sozlesmesi uyarinca yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz boliimiin temlik alinmasi nedeniyle
kisisel hakka dayali tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. Arsa pay1 devri karsilig1 ingaat yapim soézlesmeleri
taraflarina karsilikli hak ve borglar yiikler. Oncelikle iizerine insaat yapilacak arsay1 yiikleniciye teslim etmesi
gereken arsa sahibi, yiiklenicinin karst edimini yerine getirmesinden sonra da yiikleniciye sdzlesmeye uygun
arsa veya kurulmus sa kat irtifak tapusunu devretmekle yiikiimliidiir. Yiiklenicinin temel borcu ise eseri
( binay1 ) meydana getirmektir. Bir bina ingasindan maksadi o yapinin sdzlesmeye, fen kurallarina ve amacina
uygun imal edilmesidir. Iste, yiiklenici bu nitelikleri tasiyan bir bina meydana getirmisse, sézlesmede aksine
hiikiim bulunmayan hallerde yapinin arsa sahibine tesliminde, sdzlesmede ayrik hiikiim varsa teslimden 6nce
ve ancak sozlesme kosullarina uygun oranda arsa pay1 veya bagimsiz boliimiin tescilini isteyebilir. Kuskusuz
yiiklenicinin teslimden sonraki borcu ayiba karsi tekeffiil borcu olarak devam edeceginden, yiiklenici eserdeki
ayip ve eksikliklerden ve kosullar1 yerinde ise arsa sahibinin cezai sart alacag: ile sdzlesmedeki diger
alacaklarindan ve ayrica kanundan kaynaklanan alacaklarindan da sorumludur. Arsa pay1 devri karsiligi insaat
yapim sdzlesmesinin tarafi olan yiiklenici yukardan beri sayilan edimleri yerine getirdiginde arsa sahibine
kars1 kazandig1 kisisel hak sebebiyle arsa pay1 veya bagimsiz boliim tapusunun devrini ondan isteyebilecegi
gibi Borglar Kanununun 162 ve devami maddelerine dayanarak kigisel hakkini arsa sahibinin onami
gerekmeksizin tigiincii kisilere yazili olmak kosuluyla devir ve temlik edebilir. Yiiklenicinin kigisel hakkini
temelliik eden {igiincii kisi de bu hakk: yiiklenicinin halefi olarak arsa sahibine karsi ileri siirme olanagina
sahiptir. Yiikleniciden temelliik edilen kisisel hakkin dava edilerek arsa sahibine karsi ileri siiriilmesi halinde
mahkemece, tiim bu yonler iizerinde durulmali, yiiklenici, liglincii kisi davaciya ancak hak kazandigimi devir
ve temlik edebileceginden bu husus duraksanmaksizin saptanmalidir. Biitiin bu aragtirmalar sonunda eserin
( binanin ) arsa sahibinin reddedemeyecegi bir seviyeye getirildigi, ne var ki, yiiklenicinin arsa sahibine gerek
aylp ve eksik iglerden, gerekse sozlesmede yer alan bazi hiikiimler sebebiyle sézlesme veya kanundan
kaynaklanan nedenlerden dolay1 bor¢lu bulundugu ortaya ¢ikarsa yiiklenicinin halefi olarak davaciya bunlari
yerine getirmek {izere uygun siire taninmali ya da olanakli bulunursa karsiliklar1 para olarak depo ettirilerek
depo edilecek tutar arsa sahibine 6denmek iizere ( birlikte ifa kurali ) kisisel hakkin sonuglarii1 meydana
getirdigi diisiiniiliip istem kabul edilerek tescil hitkkmii kurulmalidir.”. Ayni yonde Y. 14. HD., 25.11.2004 T.,
E. 2004/8032 K. 2004/8208; Y. 14. HD. 11.1.2005 T., E. 2004/7796, K. 2005/77; Y. 14. HD., 31.1.2006 T.,
E. 2005/10337, K. 2006/492; Y. 14. HD. T. 31.1.2002 T., E. 2002/276, K. 2002/549; Y. 14. HD. 19.4.2002
T., E. 2002/2697, K. 2002/3044

Y. 14. HD. 23.3.1999 T., E. 1999/632, K. 1999/2221: “Somut olayda davaci vekili, yiiklenicinin 21 numarali
bagimsiz boliimii 10.12.1994 tarihli harici sdzlesme ile davaciya sattigini ileri siirerek buna dair yazili belge
sunduguna gore bu yazili sdzlesmenin Bor¢lar Yasasinin 162. maddesi hilkkmiine uygun bir temlik belgesi
oldugu kabul edilmek gerekir.”. Y. 14. HD. 20.10.1998 T., E. 1998/4816, K. 1998/7616: “Davaci, kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi uyarmca yapilmakta olan binada yiikleniciden haricen satin aldig1 nizali daire i¢in
tapu iptali ve tescil istemektedir.”.

KARAHASAN, s. 675, vd.; OGUZMAN, M. K., 0Z, T. (2000), Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, Gozden
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dayanan temlikte alacak, devralan iiglincili kisiye bir so6zlesme ile gecer ve alacagi

talep hakki ligiincii kisiye ait olur.

Alacagin temlikinde, alacakli ile borglu arasindaki borg iliskisinden dogan
alacaklarin tamami veya bir kismi devredilebilir. Boliinebilir bir alacagin kismen
temlik edilmesi miimkiindiir*®. Alacagin temlikinden sonra da, devreden, alacakli

borg iliskisinden dogan yiikiimliiliikleri ile baglidir®.

Konumuz agisindan, alacagini devreden alacakli yiiklenici, alacagi devralan
kisi ticlincii kisi ve borglu ise arsa sahibidir. Yiiklenicinin, arsa sahibi ile yaptig1 arsa
pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinden dogan hakki tigiincii kisiye devri ise s6zlesme ile
gerceklesmektedir. Dolayisiyla burada sozlesmeye dayanan bir temlik soz
konusudur. Alacagin temliki sozlesmesinin konusu olan alacak hakki ise, arsa
sahibinden miistakbel bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa payinin miilkiyetini talep
hakkidir.. Yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden dogacak alacak
hakkinin konusu bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa paylari, boliinebilir nitelikte
oldugundan figiincii kisiye temliki miimkiindiir. Ancak yiiklenici alacagini iiglincii
kisiye devretse de arsa sahibine karsi arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinden

dogan yiikiimliiliikleri devam edecektir.

1.2.2.2.2. Sozlesmeye Dayanan Temlikin Kosullar:

Sozlesmeye dayana temlikin kosullarindan ilki, dogmus veya dogacak bir

alacagmn varligidir®.

Gegirilmis ve Genisletilmis Ugiincii Basi, 5.891 vd., Istanbul.; TEKINAY, AKMAN, BURCUOGLU,
ALTOP (1993), Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Basi, 240vd, istanbul, (TEKINAY, Borclar).;
KILICOGLU, A. M. (2002), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, , 5.542 vd., Ankara.; FEYZIOGLU, F. N.
(1977), Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.II, istanbul 1977, 5.613 vd.

47 yvon TUHR, A. (1983), Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismz, Cilt 1-2, Ceviren Cevat EDEGE, 5.851, Ankara.
% OGUZMAN, 0Z, 5.900.

¥ FEYZIOGLU, s. 617.; REISOGLU, S. (2006), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.402, Istanbul.;
KARAHASAN, s.675.

% KARAHASAN, 5.675.; REISOGLU, Bor¢lar, s.402.; TEKINAY, Bor¢lar, 5.248,249.
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Ikinci kosul, kural olarak, temlikin sdzlesme ile yasaklanmamis olmasidir
(BK.162/1)*". Alacagin temlikine s6zlesme ile getirilen bu yasak genel olabilecegi
gibi, belli kisi veya kisilere ya da belli bir siire ile simurli olabilir®®. Taraflar borg
iliskisinden dogan alacagin baskasina temlikini yasaklamislarsa, temlik borclusu
alacagi devralan kisiye karsi akdi temlik yasagi savunmasinda bulunabilir®. Temlik
taraflar arasindaki sozlesme ile yasaklanmis olsa da, bor¢lunun sonradan onay

vermesi ile gegerli hale gelir*.

Ancak s6z konusu kuralin istisnast BK m.162/2°de diizenlenmistir. Bor¢lu,
alacagin temliki yasagini igermeyen yazili bir bor¢ ikrarma dayanarak alacagi
devralmis olan {igiincii kisilere karst sézlesmede temlik yasaginin kararlastirildigini
ileri sliremez. Ayrica {igiincii kisi taraflar arasindaki s6zlesmede bulunan temlik
yasagindan iyiniyetle haberdar olmamalidir®. Bu kosullari tasiyan temlik, temlik
yasagina ragmen gegerlidir. Bor¢lu BK m.162/2 uyarinca alacagi devralana karsi bir
itirazda bulunamiyorsa; aralarindaki s6zlesmeye aykir1 davrandigi gerekgesiyle, bu

yiizden ugradig1 zararlarin tazminini devredenden isteyebilir®™.

Ucgiincii kosul ise, alacakli ile iigiincii kisi arasinda temlik sdzlesmesinin yazili
olmasi kosuludur (BK m.163/1). Alacagin temliki sdzlesmesinin gegerli olmasi igin
adi yazili sekilde yapilmig olmasi yeterlidir. Ancak BK. Alacagin temliki vaadi igin
ozel bir sekil ongdrmemistir (BK m.163/2). Temlik vaadinin sekle bagli olmamasi
sayesinde, yapilan bir alacak temlikinin gecersiz oldugu bazi durumlarda, bu islemi

¢evirme (tahvil) yoluyla temlik vaadi olarak ayakta tutmak miimkiin olabilir®.

' Y. 14. HD. 14. 15.06.2007 T., E.2007/5813, K.2007/7560 : “...Yiikleniciden sahsi hakkini temelliik eden
iiciincii kisi de, sozlesmede aksine hiikiim yoksa veya halin gidisinden temlikin yasaklanmadig1 anlagilirsa,
temelliik aldig1 hakka dayanarak arsa sahiplerini tescile zorlayabilir.”.

%2 REISOGLU, Bor¢lar, 5.405.

% KILICOGLU, s5.547.

% FEYZIOGLU, 5.633.; REISOGLU, Bor¢lar, 5.4086.

55 KILICOGLU, s.548.; DAYINLARLI, K. g1993), Bor¢lar Kanunu’'na Gére Alacagin Temliki, $.136,
Ankara.; TEKINAY, Bor¢lar, 5.327.; REISOGLU, Bor¢lar, 5.4086.

%  OGUZMAN, OZ, 5.907.

% OGUZMAN, OZ, 5.898.
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Konumuz bakimindan, yiiklenicinin {i¢iincii kisiye temlik ettigi alacak
dogacak bir alacak niteligindedir®. Insaat siiresince yapilacak temliklerde, yiiklenici
heniiz arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden dogan borg¢larini tam olarak yerine

getirmediginden, dogmus bir alacagi s6z konusu olamaz.

Yine arsa sahibi ile yiiklenicinin yaptiklar1 arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi hiikiimlerinde, yiiklenicinin dogacak alacagi yani miistakbel bagimsiz
boliim devri yasaklanmissa, iigiincii kisi arsa sahibinden bagimsiz boliimiin adina
tescilini talep ettiginde, arsa sahibi bu yasagi savunma olarak ileri siirebilir. Ancak
arsa sahibinin yiiklenicinin yapacagi temlike sonradan onay vermesi halinde bu
temlik gecerli olacaktir. Yine, alacagin temliki yasagini igermeyen yazili bir borg
ikrarina dayanarak alacagi devralmis temlik yasagindan iyiniyetle haberdar olmayan
ticlincii kisiye yapilan temlik, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde temlik yasagi

olsa dahi gecerlidir (BK m.162/2).

Yiiklenici ile ti¢lincii kisi arasindaki alacagin temliki s6zlesmesinin gecerli
olabilmesi i¢in yazili olarak yapilmasi sarttir. Yargitay da, kanunun, sozlii s6zlesme
ile yapilan temlikin gecerli olmayacagini hiikkme bagladigi gerekgesiyle, igiincii
kisinin davact yiklenicinin yaptig1t s0zlii temlike dayanarak tescil talep
edemeyecegini kabul etmektedir®. Ancak BK m.163/2 geregince, temlik vaadi sekle
bagli olmadigindan, {i¢iincii kisinin yiiklenici ile aralarinda yaptiklar1 yazili olmayan
temlik sozlesmesinin tahvil yoluyla temlik vaadi olarak ayakta tutulmasi da

mumkindiir.

% Y. HGK. T. 3.11.2004 T., E. 2004/14-551, K. 2004/571: “Devredilen alacak, sozlesme aninda mevcut
olabilecegi gibi ilerde dogmas1 muhtemel bir alacak ya da sarta bagl bir alacak olabilir. Kat karsilif1 insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin alacagi edimini tam olarak yerine getirmesi halinde dogacak olan bir alacaktir
ve temliki miimkiindiir.”.

% Y. 14. HD. 14.11.2006 T., E. 2006/13020, K. 2006/13069: “Somut olayda; davacinin dayandigi ‘tageron
Muammer Akdogan ile iiyeler arasindaki anlasma metnidir’ baglikli belge alacagin temliki sozlesmesi
degildir. Bu belgenin alt tarafinda sonradan yazilan yazi alt1 davali yiiklenici tarafindan imzalanmadigindan
HUMK .nun 298. maddesi uyarinca yine davali yiikleniciyi baglamaz. Agikgasi, her ne kadar ytiklenici davali
dava konusu zemin kat 1 numarali bagimsiz bolimii sozlii satis anlasmasiyla davaciya sattigini1 ancak satis
bedelinin 6denmedigini savunmugsa da Yasanin emrettigi bicim kosuluna uygun yazili temlik anlagmasi
bulunmamaktadir.” ; Y. HGK. 4.4.2001 T., E. 2001/14-288, K. 2001/330 : “...Borglar Yasasmimn 162 ve
izleyen maddeleri uyarinca yazili olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve muvafakatini almaya gerek
gormeden s6z konusu kisisel hakkini iiglincii kisilere temlik edebilir...” Ayn1 yonde Y. HGK. 29.6.2005 T.,
E. 2005/14-386, K. 2005/419; Y. HGK. . 4.2.1998 T., E. 1997/14-857, K.1998/67 Y. HGK., 3.11.2004 T., E.
2004/14-551, K. 2004/571; Y. HGK. . 1.3.2000 T., E. 2000/14-140, K. 2000/155.
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1.2.2.2.3. Ugiincii Kisi Bakimindan Sonuclar1

1.2.2.2.3.1. Yiiklenicinin Alacagin Varhgindan Uciincii Kisiye Kars:

Sorumlulugu

Alacagm temliki ivaz karsiliginda yapilmis ise, alacakli s6z konusu alacagin
temlik aninda varligini garanti etmis olur (BK m.169/1)%. Bir diger ifade ile, alacagin
temlikinin edim (bedel) karsilifinda yapilmasi halinde —ki iiglincii kisi miistakbel
bagimsiz bolim karsiliginda yiikleniciye para ddediginden alacagin temliki ivazl
olacaktir- yiiklenici alacagin temlik aninda varligindan devralan tgiincii kisiye karsi
sorumludur. Ancak temlik ivazsiz olarak yapilmis ise, alacakli alacagin varligini

dahi garanti etmis olmaz (BK m.169/3).

Alacagin varligina iliskin garanti, alacagin kismen veya tamamen elde
edilmesini siirekli ya da gegici olarak engelleyen def’i ve itirazlar1 kapsar®. Ugiincii
kisinin alacagi elde edebilmesi i¢in, yiiklenicinin kendisine diisen yiikiimliiliikleri
yerine getirmesi, Ornegin Oncelikle ifa zorunlulugunda oldugu hallerde kendi
borcunu yerine getirerek, arsa sahibinin “0demezlik def’inde” (BK m.81)

bulunabilmesine imkan vermemesi de girer®.

80 Ancak miistakbel alacaklarin temlikinde, devreden kisinin alacagin varligindan sorumlulugunun alacagin
ileride dogdugu ana iliskin olmas1 gerektigi dgretide kabul edilmektedir. Zira miistakbel alacaklarin niteligi
geregi zaten temlik aninda alacagin mevcut olmasi sz konusu degildir (ENGIN, B. 1. (2002), Alacag: Temlik
Edenin Garanti Sorumlulugu, $.116, Ankara.).

81 KARAHASAN, 5.687.; REISOGLU, Bor¢lar, s.410.; Aksi goriis icin Bkz. OGUZMAN, OZ, s.921. :
“Garanti sadece temlik edilen alacagin varligina iliskindir. Temlikin ehliyetsizlik, irade beyanimdaki
sakatliklar gibi nedenlerle gecersiz ise garanti sdz konusu degildir. ya da sozlesme geregi temlik
edilemeyecek bir alacagin temliki s6z konusu ise bu durumda BK m.169/1°e bagvurulamaz. Bu durumda
genel prensipler ¢er¢evesinde zarar tazmin edilir.

2 REISOGLU, Borclar, 5.410.; TEKINAY, s.344.; FEYZIOGLU, s.645. Y. 14. HD. 29.05.2007 T.,
2007/2499 E., 2007/6455 K. : “Sayet, temlik edilen alacagin dayanagi olan davalilar arasindaki borg iligkisi
(arsa pay1 devri karsilig1 insaat yapim sozlesmesi) yiiklenici bakimindan biitiiniiyle ifa edilmemisse, tigiincii
kisi yiiklenicinin ifa etmedigi bor¢ miktar1 kadar arsa sahibine karst sorumludur. Bu nedenle, borglu temlik
yapilmamis olsaydi eski alacaklisina (yiikleniciye) ne gibi defilerde bulunmak imkanina haiz idiyse, bu
defileri yeni alacakliya (temellik eden iigiincii kisiye) karsi da ileri siirebilir (BK m. 167). Aksinin
diisiiniilmesi halinde, arsa sahibine kars1 s6zlesmedeki edimlerini biitiiniiyle yerine getirmeyen yiiklenici, arsa
sahibinin rizast gerekmeden yaptig1 temlik isleminden dolay: borglarindan kurtulacak, arsa sahibi olan tarafin
mal varliginda ise sebepsiz azalma olacaktir. Kuskusuz, temlik yoluyla ifay1 talep eden {igilincii kisi, temlik
sozlesmesinin disinda arsa sahibine bazi 6demeler yapmak zorunda kalmigsa, yiikleniciyle var olan temlik
sozlesmesine dayanarak bunlarin istirdadini ancak yiikleniciden isteyebilir.”
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Yine, temlike konu olan alacak hakki, alacak hakkinin dogdugu sézlesmeden
doniilmesi® veya arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin ileriye etkili olarak sona
erdirilmesi halinde tasfiye sonucu yiiklenicinin temlik ettigi hakkinin iiglincii kisi
tarafindan kazanilamamasi® ya da arsa payr karsihigl insaat sozlesmesi geregince
kendisine kalmayacak bir bagimsiz boliime iliskin talep hakkini devretmesi® gibi bir
nedenle yiiklenicinin malvarliginda mevcut degilse, yiiklenici {igiincii kisiye karsi

BK m.169 vd. hiikkiimleri geregi sorumludur.

Yiiklenicinin garanti sorumlulugu kapsamina alacagin temliki karsiligina
aldigt para ve bunun faizi ile iiclincli kisinin temlik islemi nedeniyle yaptigi
masraflar ve arsa sahibine kars1 sonugsuz kalan takibi nedeniyle yaptigi masraflar
girer. (BK m.171/1)%®. Yani devredenin sorumlulugu, borca aykirilik halinde kabul
edilen genel ilke (BK m.96) dolayisiyla devralanin miisbet zarar1 degil; sadece
menfi zararmi kapsamaktadir. Bir diger ifade ile sorumlulugun kapsami, temlik
edilen alacagi elde etseydi saglayacagi menfaat degil, temlik yapilmamis olsaydi
ugramayacag@l zarari tazminle smrlidir”. Ancak alacagin temliki hiikiimlerinin
kiyasen uygulanacagini kabul eden Yargitay’in, zararin tazmini konusunda farkl
kararlar1 mevcuttur. Yargitay’in kararlarindan, alacagin temliki soézlesmesi ile hak
kazanan iglincli kisinin sozlesmeye dayanarak tescili saglayamamasi halinde,
sOzlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle bir alacagin temliki s6zlesmesinin sonuglarini

dogurmayacagi; gegersiz  bir satis  sozlesmesi  sonuclarint  doguracagi

8 Bkz Bol.2,2.1.2.

#  Bkz B6l.3,3.2.3. Y. 14. HD. 14. 15.06.2007 T., E.2007/5813, K.2007/7560 : “Davacinin tescilini talep ettigi
28 numarali bagimsiz boliim fesih tasfiyesinde yiikleniciye birakilmadigindan, alinan tasinmazin davaci adina
tescil olanagi ifada imkansizlik nedeniyle ortadan kalkmugtir.”.

% Y. 14. HD. 5.3.2007 T., E. 2007/2034, K. 2007/2186 : “...Somut olayda, sdzlesmeyi ileriye etkili fesheden
taraflar tasfiyede dava konusu edilen 1 numarali bagimsiz boliim miilkiyetini arsa sahiplerine biraktiklarindan
esasen yiiklenicinin dahi talep etmesi miimkiin olmayan ve tasfiye sonucu yiikleniciye degil arsa sahiplerine
birakilan bagimsiz boliimiin tescili yiiklenicinin temlik ettigi sahsi hakka dayanarak {igiincii kisiler tarafindan
da istenemez. Davanin reddolunmasinda yasaya aykirilik yoktur.”.

8 Temlik edenin kusurunun bulunmasi halinde diger zararlarin talep edilebilmesi hakkinda ayrintili bilgi icin

Bkz. ENGIN, s.152.

7 TEKINAY, Bor¢lar, 5.263.; REISOGLU, Bor¢lar, s.411. Temlik edenin kusuru varsa, devralan karst BK
m.171 disinda kalan zararlardan da sorumlu tutulmasmnin dogru olacag: ileri siiriilmektedir (ENGIN,
5.150,151.).
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anlagilmaktadir®.  Yargitay’in bu ¢Oziimii, Sadece menfi zararimi talep

zorunlulugunda olmamasi nedeniyle ii¢lincii kisi yarariadir.

8 Y. 14. HD. 15.06.2007 T., 2007/5813 E., 2007/7560 K. : “Davacmnm tescilini talep ettigi 28 numarali
bagimsiz boliim fesih tasfiyesinde yiikleniciye birakilmadigindan, alinan tasinmazin davaci adina tescil
olanag: ifada imkansizlik nedeniyle ortadan kalkmistir. Mahkemenin deginilen olguyu gézetmek suretiyle
tescile iligkin istemi reddetmis olmasit dogrudur. Ancak; davaci, tescil talebinin reddi halinde ikinci
kademedeki istek olarak bagimsiz bdliimiin giincellestirilmis degeri ile 28 numarali bagimsiz boliimde yaptigi
iyilestirme giderlerinin tahsilini de istemistir. Borglar Kanunu'nun 96. maddesi hiikmiince akitten kismen
veya tamamen istifade edemeyen kusursuz taraf, diger taraftan ugradigi zararlarin tazminini isteyebilir.”. Y.
HGK. 2.7.2003 T., E. 2003/14-452, K. 2003/456 : “...alacagm temliki seklinde gerceklesen boyle bir
sOzlesmeye dayali olarak temlik alanin talepte bulunabilmesi igin, 6ncelikle yiiklenici tarafindan kendisine
temlik edilen hakkin arsa sahibi nezdinde gerceklesmesi; es sOyleyisle, yiiklenicinin kat karsiligi insaat
sozlesmesiyle arsa sahibine kars1 istlendigi edimi yerine getirmesi; ingaati bitirmesi veya eksik kalan kismin
paraya doniistiiriilerek tamamlanacak kadar ciizi bir boyutta olmasi1 gerekir. Aksi takdirde, temlik alan, temlik
sozlesmesine dayali olarak, o sdzlesmenin tarafi durumunda bulunmayan arsa sahibinden herhangi bir talepte
bulunamaz; sadece ve ancak, kendi akidi durumundaki yiikleniciden tazminat isteyebilir.”. Y. 13. HD.
29.11.2001 T., E. 2001/9723, K. 2001/10867 : “Davact 16.1.1990 tarihli s6zlesme geregi 25.000.000 TL
Odeyerek satin aldigi dairenin tapusiinun kagak yapildigi gerekgesiyle verilemedigini ileri siirerek 6dedigi
bedelin dava tarihindeki degeri olan 7.000.000.000 TL.'nin faizi ile Odetilmesini talep etmistir...Taraflar
arasindaki satim sozlesmesine konu tasinmazin tapulu oldugu yoéniinde bir uyusmazlik bulunmamaktadir.
Tapulu taginmazin satigina iligkin sdzlesme, resmi bigimde yapilmadigindan hukuken gecersizdir. ( MK. 634,
BK. 213, Tapu K. 26 ve Noterlik K. 60 maddeleri ). O nedenle gegerli sdzlesmelerde oldugu gibi taraflarina
hak ve bor¢ dogurmaz. Bu durumda taraflar verdiklerini haksiz iktisap kurallar1 geregince geri isteyebilirler.”.
Y. 14. HD. 27.10.2004 T., E. 2004/5252, K. 2004/7424 : “Zira, davac1 Saban 9.3.2000 giinlii s6zlesme
konusu kisisel hakki yiikleniciden temelliik etmistir. Sadece yazili yapilmasi sartina bagl olan sozlesme
Borglar Kanunu 163. maddesi uyarinca gegerlidir. Anilan sézlesmenin ""6deme plani"" baslikli maddesinde
pesin olarak on milyar liranin 6dendigi, kaba ingaat asamasinda oniki milyar lira, ince isler asamasinda yirmi
milyar lira, i ¢evre diizenlemesi asamasina getirildiginde sekiz milyar lira kademeli 6deme yapilacaginin
hilkme baglandigi boylelikle tiim satis bedelinin elli milyar lira olarak kararlastirildigi goriilmektedir.
Goriilityor ki, bu sdzlesme ile taraflara karsilikli hak ve borglar yiiklenmis, bedelin 6denmesi igin getirildigi
seviyeye gore belirli bir takvime baglanmigtir. S6zlesme uyarinca dncelikli edim yiiklenicidedir. Tarif etmek
gerekirse, yiiklenici eseri kaba seviyeye getirdiginde oniki, ince isler seviyesinde yirmi, ¢evre diizenlemesi
asamasinda sekiz milyar lira bedele hak kazanacaktir. Borglar Kanunu'nun 81. maddesi geregince karsilikli
taahhiitlere havi bu gibi s6zlesmelerde akdin icrasini isteyen tarafin dncelikle kendi edimini ifa etmesi veya
ifay1 teklif etmis olmasi gerekir. Olayda ise, yiiklenici sirket on milyar lira olan pesin bedeli tahsil ettigi halde
eseri oniki milyar lira istemeye hak kazanacagi kaba insaat seviyesine getirmemistir. Bu saptama, davaci
Saban tarafindan yaptirilan delil tespiti ve alinan bilirkisi raporu ile sabittir. Agiklanan bu duruma gore,
yiiklenici sirket sonraki asamada ddenmesi gereken para dilimlerini s6zlesmenin agik hiikkmii karsisinda satin
alan Saban'dan isteyemeyeceginden yiiklenici temerriidii gergeklesmistir. Hal boyle olunca, davacit Saban
Borglar Kanunu'nun 106. maddesindeki se¢imlik haklarindan akdin ifas1 ve gecikme sebebi ile zarar ve ziyani
istemekte hakhdir.”. Y. 14. HD. 23.10.2001 T., E. 2001/6400, K. 2001/7095 : “Davacmnin bakiye satis
bedelini Ongoriilen vade ve miktarlarda 6dedigi kanitlanamamis oldugundan davaci yoniinden temerriit
olgusunun gergeklestiginin kabulii gerekir ise de; davacinin temerriidii karsisinda davali yiiklenicinin temerriit
nedeniyle akitten dondiigiinii zamaninda davaciya bildirmesi gerekir. Oysa yiiklenici bdyle bir yol izlemeden
usuliince akitten donmeden davaciya harici s6zlesme ile satmis oldugu villayr 12.12.1996 tarihinde tapudan
ticiincii kisi Sevgi Koyuncu'ya satmak suretiyle kendi ediminin ifasini imkansiz hale getirmistir. Bu durumda
sozlesmeden usuliince donmeden kendi ediminin ifasini imkansiz hale getiren davali yiiklenicinin, davacinin
bedel istegi yoniinden sorumlu olacagmnin kabulii gerekir. Bu konuda dava dilekgesinde istek de
bulundugundan davacinin ddedigi satis bedeline gore bedel isteginin kabulii gerekirken bu istek yoniinden de
davanin reddine karar verilmesi dogru goriilmediginden hilkmiin bozulmasi gerekmistir.”. Y. 13. HD.
20.2.1987 T., E. 1986/6524, K. 1987/1019 : “Temlik tarihinde daire {iglincii kisi tarafindan iktisap edilmis
oldugu i¢in, temlik konusu alacagin yeni dairenin temlik tarihinde mevcut olmadig kabul edilmelidir. Temlik
ivazli oldugu i¢in temlik edenin bu durumu bilmemesi kendisini sorumluluktan kurtarmaz. dyle ise temlik
eden davali, anilan kanun hitkmii uyarinca kural olarak sorumludur. Ancak Bor¢lar Kanunu'nun 171 inci
maddesinde temlik edenin bu sorumlulugu, almig oldugu para ve bunun faizi ile davacinin borglu hakkinda
yapmis oldugu takip masraflari ile siirlandirtlmistir.”
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Borglar Kanunu Tasarisi’na, sorumlulugun kapsamima iliskin olarak
“devreden kusursuzlugunu ispat etmedik¢e ugradigi diger zararlar” da bir bent
olarak eklenmistir (m.192) ®. Tasar’’nin kanunlasmasi halinde, Yargitay’in sz
konusu ¢6ziimii benimsenmeksizin de ligilincli kisinin alacagin temliki hiikiimleri

geregince talepte bulunmasi halinde ayn1 sonuca ulasilacaktir.

1.2.2.2.3.2. Arsa Sahibinin Iyiniyetle ifa ile Borcundan Kurtulmasi

Yiiklenicinin alacagini iigiincii kisiye devretmesi i¢in arsa sahibinin rizasini
almaya gerek yoktur (BK m.162/1)". Ancak temlik isleminin arsa sahibine
bildirilmemesi halinde temlik islemini bilmeyen arsa sahibi, yiikleniciye yapacagi ifa

ile borcundan kurtulur (BK m.165).

Alacagin temliki bor¢lusunun (arsa sahibinin) alacakliya (liciincii kisiye) ifas1
ile borgtan kurtulmasi i¢in temlikten haberdar olmamasi veya haberdar olmasinin
somut olay geregince miimkiin olmamasi — MK m.4 baglaminda subjektif iyiniyet-
gerekir™. Haberdar etme, yoneltilmesi gereken tek yanli bir bildirim olup hig bir
bicim kosuluna bagli tutulmadig:1 gibi, alacakli, devralan ya da onlarin adina bir

liglincii kisi tarafindan da yapilabilmesi miimkiindiir.

Bu agiklamalardan hareketle, yiiklenicinin talep hakkini {iciincii bir kisiye
devrettigi arsa sahibine bildirilmigse veya arsa sahibi bunu 6grenmisse, bagimsiz

boliimiin miilkiyeti, ancak sozlesmeden dogan alacagi devralmis bulunan kisiye

8 Borglar Kanunu Tasarisi Madde 192 - Devralan garanti ile yiikiimlii olan devredenden asagidaki istemlerde

bulunabilir:

1. Ifa ettigi kars1 edimin faizi ile birlikte geri verilmesini,

2. Devrin sebep oldugu giderleri,

3. Borgluya kars1 devraldig: alacagi elde etmek icin yaptig1 ve sonugsuz girisimlerin yol agtig1 giderleri,
4. Devreden kusursuzlugunu ispat etmedikce ugradigi diger zararlarini.

Y. HGK. 4.4.2001 T., E. 2001/14-288, K. 2001/330 : “...Bor¢lar Yasasmm 162 ve izleyen maddeleri
uyarinca yazili olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve muvafakatini almaya gerek gérmeden s6z konusu
kisisel hakkini tigiincii kisilere temlik edebilir...” Ayn1 yonde Y. HGK. 29.6.2005 T., E. 2005/14-386, K.
2005/419; Y. HGK. . 4.2.1998 T., E. 1997/14-857, K.1998/67 Y. HGK., 3.11.2004 T., E. 2004/14-551, K.
2004/571; Y. HGK. 1.3.2000 T., E. 2000/14-140, K. 2000/155.

™ KILICOGLU, s.550.

2 KARAHASAN, s.681.
22



nakledilebilir. Buna karsilik, arsa sahibi, bagimsiz boliimiin haricen satisindan
haberdar degilse, bagimsiz boliimiin miilkiyetini iyniyetle yiikleniciye devretmis
olmakla, talep hakkinin yeni sahibine kars1 sorumlu olmaz ve miilkiyeti devir borcu

sona ermis olur’,

1.2.2.2.3.3. Arsa Sahibinin 3.Kisiye Karsi leri Siirebilecegi Def’iler ve

itirazlar

Borglu alacakliya hangi kosullarda borglu ise, alacagin temlik edilmesi ile
bor¢lunun durumunda bir degisiklik olmaz ve bu kosullar aynen devam eder. Bir
diger ifade ile temlik bor¢lunun durumunu agirlagtiramaz™. Bu nedenle arsa sahibi
yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi def’ileri tiglincii kisiye karst da ileri siirebilir (BK
m.167/1). Kanun metninde sadece def’ilerden s6z edilmis olsa da buraya itirazlarin

da girecegi kabul edilmektedir™.

Alacakla ilgili itirazlar alacagin dogmadigina veya sona erdigine iliskin
olabilir®. Ornegin arsa payr karsiligi insat sdzlesmesine yani borg iliskisinin
gecersizligine iliskin ehliyetsizlik, sekle aykirilik, irade bozuklugu gibi itirazlar ile
borcun sona ermis olduguna iligkin ifa, ibra ve takas gibi itirazlar borglu tarafindan
ileri siiriilebilir”. Borglu, karsi tarafin temerriidii nedeniyle sozlesmeden doniilmesi

halinde, bunun sonuglarini yeni alacakliya karsi savunma olarak ileri siirebilir’.

Arsa sahibi, lglincii kisiye karsi sahip oldugu odemezlik def’i” veya

zamanagimi def’i gibi def’ileri de ileri siirebilir. Buna karsilik borglu, alacakli ile

® REISOGLU, Sorunlar, s.15.

™ KILICOGLU, s.551.; REISOGLU, Bor¢lar, .407.; OGUZMAN, OZ, s.917.

®  KILICOGLU, 5.551.; TEKINAY, Bor¢lar,, 5.252.; OGUZMAN, OZ, 5.917.; FEYZIOGLU, s.658.
®  OGUZMAN, OZ, 5.918.

T KILICOGLU, s.551.; REISOGLU, Bor¢lar, 5.408.

®  OGUZMAN, OZ, 5.918. Bkz. Bé1.2, 2.1.2.

Y. HGK. 2.7.2003 T., E. 2003/14-452, K. 2003/456 : “...alacagn temliki seklinde gergeklesen bdyle bir
sozlesmeye dayali olarak temlik alanin talepte bulunabilmesi i¢in, dncelikle yiiklenici tarafindan kendisine
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devralan arasindaki alacaga temel olan iliskiden dogan def’ileri ileri siiremez®. Arsa

sahibi, yazil1 bir borg ikrarina dayanarak alacagi devralan, muvazaay1 bilmeyen veya

bilmesi gerekmeyen tglincii kisiye karsi alacagin muvazaali oldugunu da ileri

stiremez (BK m.18/2) &.

1.2.2.2.3.4. Uciincii Kisinin Devraldig1 Alacagin Kapsami

Alacagin temliki islemi ile birlikte, devredilen alacak ile bu alacaga bagl

riichan haklar1 ve fer’i haklar da devralana gecer (BK m.168/1). Alacakla birlikte

intikal eden riichan haklari, alacakli yiiklenicinin sahsina iliskin olmayan haklardir®.

Alacakla birlikte devralan {ciincii kisiye gecen haklar ise faiz ve teminata

iligskin fer’i haklar, alacaga bagli yenilik doguran haklar ve ifayi talep etme,temerriit

halinde gecikme tazminati isteme gibi alacaga baglh taleplerdir®. Alacak hakkina

degil de sozlesmeye taraf olmaya bagli sozlesmeden dénme veya sézlesmeyi fesih

gibi yenilik doguran haklar devralana gegmez®.

80

81

82

83

84

temlik edilen hakkin arsa sahibi nezdinde gerceklesmesi; es sOyleyisle, yiiklenicinin kat karsiligi insaat
sozlesmesiyle arsa sahibine kars1 {istlendigi edimi yerine getirmesi; ingaati bitirmesi veya eksik kalan kismin
paraya doniistiiriilerek tamamlanacak kadar ciizi bir boyutta olmasi1 gerekir. Aksi takdirde, temlik alan, temlik
sozlesmesine dayali olarak, o sdzlesmenin tarafi durumunda bulunmayan arsa sahibinden herhangi bir talepte
bulunamaz”; Y. 14. HD. 29.05.2007 T., 2007/2499 E., 2007/6455 K. : “...Sayet, temlik edilen alacagin
dayanagi olan davalilar arasindaki borg iligkisi (arsa pay1 devri karsilig1 insaat yapim sozlesmesi) yiiklenici
bakimindan biitiiniiyle ifa edilmemisse, ligiincii kisi yiiklenicinin ifa etmedigi bor¢ miktari kadar arsa sahibine
kars1 sorumludur. Bu nedenle, borglu temlik yapilmamis olsaydi eski alacaklisina (yiikleniciye) ne gibi
defilerde bulunmak imkanina haiz idiyse, bu defileri yeni alacakliya (temelliik eden {iciincii kisiye) kars1 da
ileri stirebilir (BK m. 167).”. Ayn1 yonde Y. 14. HD. 20.4.2007 T., E. 2007/427, K. 2007/4637.

Bkz. KARAHASAN, s. 683.
OGUZMAN, OZ, 5.903.; TEKINAY, Bor¢lar, 5.252, 253.
OGUZMAN, OZ, 5.908.;: TEKINAY, Borclar, 5.250, 251.
OGUZMAN, 0Z, 5.908 vd.

OGUZMAN, 0Z, 5.909.
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1.2.2.2.3.5. Konusu Aym Olan Kisisel Hakkin Birden Fazla Kisiye
Temliki

Alacagin temliki sozlesmesi ile, s6z konusu alacak yiiklenicinin
malvarligindan c¢ikarak, {igiincii kisinin malvarlifina gecer. Bunun sonucu olarak
yiiklenici artik alacak iizerinde tasarruf edemeyeceginden, bu temlikten sonra
yapacagl temlikler gegersizdir ve alacaklinin sahip olmadigi alacagi devraldigini
sanan tgiincl kisinin iyiniyetli olmasi sonucu degistirmez®. Yiiklenicinin birden
fazla iigilincii kisiye yaptig1 temliklerden hangisinin 6nce yapildig: tespit edilemiyorsa

her iki temlik de gegersiz sayilir®.

Yiikleniciden kisisel hak devralan tiglincii kisinin tescil talebini, s6z konusu
kisisel hak devrinden sonra tapudan devralan iiciincii kisiye karsi ileri siirmesi, islem

diirtstliik kuralina aykir1 veya muvazaali olmadik¢a, miimkiin degildir.*”. Bir diger

% OGUZMAN, OZ, s.904.; REISOGLU, Bor¢lar, s.405. Y. 14. HD. 27.10.2004 T., E. 2004/5252, K.
2004/7424 : “...davacilardan Ridvan'a yapilan temlik islemi gecerli oldugu gibi davaci Saban'a yapilan temlik
de gecerlidir. Bagka bir deyisle, iki ayr1 kisiye temlik edilmis tek bir sahsi hak vardir. Her iki davaciin da
yarisan ve davalarina dayanak yaptigi sdzlesmeleri bulunmaktadir. Dairemizin, bu gibi durumlarda kararlilik
kazanan uygulamasina gore, bir taginmaz sahsi hakkin devri suretiyle birden ¢ok kisiye satilmig ise ve her
ikisi de gegerli bulunmaktaysa eski tarihli sozlesmeye deger verilir.”

% REISOGLU, Bor¢lar, s.377.; FEYZIOGLU, 5.628.

8 Y. 14. HD. 19.2.2001 T., E. 2001/799, K. 2001/1206 : “...3. kisi 6zellikle davaciy1 zarara sokmak igin ayni

hak kazanmigsa bu davranis Borglar Kanununun, m. 41/f. 2 anlaminda "ahlaka aykir1 davraniglar baskasini
zarara sokma" niteliginde bir haksiz fiil olusturacagindan "bir hakkin kétiiye kullanilmasi" olur ve Medeni
Kanunun 2. maddesi uyarinca engellenebilir. Somut olayda davali Bekir nizali bagimsiz boliimii tapudan
29.2.2000 tarihinde satin almistir. Bu alimin gergek bir satis oldugunu ve tapuda herhangi bir serh olmadigini,
iyiniyetli oldugunu savunmustur. Davalinin ¢ekismeye konu bagimsiz boliimiin daha dnce haricen davaciya
satildigint bilerek bu daireyi tapudan satin almasi tapunun iptali i¢in basli bagma bir neden teskil etmez.
Davalinin muvazaali olarak ve davaciy1 zararlandirmak kasti ile hareket ederek gercek olmayan bir alimda
bulunmasi halinde tapunun iptali s6z konusu olabilir. Bu hususta dosyada deliller toplanmamustir. Tapudan
yapilan satisin ( muvazaali ) gergek bir satis olup olmadigi ve davaciyr zararlandirma kast1 ile hareket edilip
edilmedigi hususundaki taraf delilleri toplanarak varilacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken...”.
Y. HGK. 19.4.2000 T., E. 2000/1-735, K. 2000/789 : “...Hemen belirtmek gerekir ki, davaci ve karg1 davali
yoniinden Medeni Kanunun 633 ve devami maddelerinde 6ngoriilen kosullar gergeklesmediginden davacinin
hakki, kisisel hak asamasinda kalmig, ayni bir kuvvet kazanamamigtir. Bagimsiz boliimii haricen davaci ve
karg1 davaliya satan yiiklenici ana binanin tamamini bitirmis ve tim edimlerini yerine getirmis olsa dahi,
davaci ve karsi davalinin adi sézlesmeden kaynaklanan kisisel hakkinin niteliginin degismesine yasal olanak
yoktur. Buna karsin davali ve kars1 davact miilkiyet hakkina dayanan, tapudaki ayni hakki devralan kisidir.
Somut olayda temelden ve haricen bagimsiz boliim satin alan kimsenin yiiklenici aleyhine agtig1 bir iptal ve
tescil davasi s6z konusu olmayip, yiikleniciden haricen bagimsiz boliim satin alan kisisel hak sahibinin, ayni
kisiden daha sonra ayni bagimsiz boliimii tapuyla satin alan ayni hak sahibi aleyhine acilmis bir dava
bulundugundan, 30.9.1988 tarih 1987/2 esas-1988/2 sayili igtihatlar1 Birlestirme Kararmin uygulama yeri
bulunmamaktadir. Ote yandan davali ve kars1 davaci Yasar'm tapuda cekismeli bagimsiz boliimii devralirken
salt davaci ve karst davalinin harici satistan kaynaklanan kisisel hakkinin varligini bilmesi onu kétiiniyetli
kilmaz. Zira tapuda resmi sozlesme yapilirken davali ve karsi davaci, yiiklenicinin malik oldugunu gosteren,
gercege uygun bir tapu kaydina giivenerek iktisapta bulunmustur. Ayrica davali ve kars1 davaci, taginmazin
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ifade ile, ti¢iincii kisinin arsa sahibine karsi ileri siirebilecegi tescil istegi kisisel bir
hak niteliginde oldugundan, tasinmazin bir bagka ti¢ilincii kisiye gegmesi halinde yeni
malike karsi ileri siiriilemez. Ancak, bu miilkiyet devri davacinin kisisel hakkinin
sonugsuz kalmasi i¢in arsa sahibi ile yeni malik arasinda muvazaali olarak
gerceklestirilmisse, yani bir hileli anlagsma hali varsa, temelliikk eden cebri tescil

davasini yeni malike kars1 da agabilir®,

1.2.2.2.4. Yargitay Uygulamasi ve Degerlendirme

1.2.2.2.4.1. Yargitay Uygulamasi

Yargitay kararlarindaki aciklamalardan ortaya ¢ikan hususlar asagida

belirtilmistir:

- Arsa payr devri karsiligi insaat yapim sozlesmeleri taraflarina karsilikli
hak ve borglar yiikler. S6zlesmenin taraflarindan arsa sahibi, sdzlesmeye uygun
kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici edimini yerine getirdiginde
edimi karsiligi kendisine birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu devretmekle
yiikkiimliidiir. S6zlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edim borcu ise, sdzlesmede
kararlagtirilan kosullarda binayr yapip arsa sahibine teslim etmektir. Bir bina
ingsasindan maksadi o yapmin sozlesmeye, fen kurallarina ve amacina uygun imal

edilmesidir.

bedelini 6demek ve sekle uygun gecerli bir sdzlesme yapmak suretiyle miilkiyet hakkini devralmistir. Medeni
Kanunun 931. maddesinin "tapu sicilindeki kayda hiisniyetle istinat ederek miilkiyet veya diger bir ayni hakki
iktisap eden kimsenin bu iktisab1 muteber olur." Hitkmii kargisinda davali ve kars1 davacinin iyiniyetli olup
olmadiginin tapu sicilindeki kayitlarla sinirli olmak lizere degerlendirilmesinde zorunluluk vardir. Gerek
Medeni Kanunun deginilen maddesi gerekse bu maddeyi tamamlayan 932 ve 933. maddelerinin agik
hiikiimlerine gore ayni hak edinirken tapu kayd: disinda bir kisisel hakkin varligint bilmesi ayni hak sahibini
kétiiniyetli kilmaz. Kazandig1 miilkiyet hakkina etkili olamaz. Deginilen bu husus kisisel hak ile ayni hakkin
catismasi halinde ayni hakka iistiinliik taninacagma iliskin ana kuralin dogal bir sonucudur. Nitekim tim
bilimsel goriisler bu kurali oybirligi ile kabul etmektedir...O halde, kisisel hak tapu siciline serh verilmek
suretiyle Medeni Kanunun 928. maddesi uyarinca herkese karsi ileri siiriilebilir bir hale gelmedikce veya
davalilar tarafindan kisisel hakka dayanilarak dava agilmasini dnlemek amaciyla aslinda higbir devir iglemi
yapmak niyetleri olmadig1 halde goriiniisteki bir islemle, el ve isbirligi icerisinde muvazaali bir temliki
islemin gergeklestirildigi iddia ve isbat edilmedigi siirece, kisisel hak sahibinin kétiiniyetten bahisle agtigi
iptal ve tescil davasina deger verilemez.”. Ayn1 yonde Y. HGK. 17.3.1999 T., E. 1999/14-155, K. 1999/150.

% ERMAN, s.180, 181.
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- Arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmelerinde yiikleniciye birakilan bagimsiz
boliimler tizerinde yiiklenici kisisel hak sahibidir ve bu hakkini ancak edimini yerine
getirdiginde kazanir, bir bagka anlatimla bu kisisel hakkini edimini tam olarak yerine
getirmesi kosuluyla arsa sahibine karsi ileri siirebilir®. Ancak s6zlesmeden
kaynaklanan bu kisisel hakkin ti¢iincii kisilere devredilmesi de miimkiindiir. Burada
Borglar Kanunu'nun 162 ve devami maddelerinde diizenlenen alacagin temliki

hiikiimleri  “kiyasen”®

uygulanir. Bu hiikkiimler uyarinca bor¢lunun onay1
aranmaksizin, yazili olmasi kosuluyla alacak iigiincii kisilere devredilebilir. Kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin alacagi edimini tam olarak yerine
getirmesi halinde dogacak olan bir alacaktir ve temliki miimkiindiir. Yazili s6zlesme
ile bu hakki temelliik eden kisi (halefi), yiiklenicinin edimini yerine getirmesi halinde
ona tapuyu devretmekle ylikiimlii bor¢lu arsa sahibine kars1 temelliik ettigi hakki ileri
stirebilir. Tescilin hiikkmen saglanmasinin istendiginde, arsa sahibi ve yiiklenici

zorunlu dava arkadasi kabul edilmektedir®.

- Yiikleniciden temelliik edilen hakkin, dava yoluyla arsa sahibine karsi ileri
stiriilmesi halinde de mahkemece yapilacak is, kat karsiligi insaat sozlesmesi
uyarinca yiiklenicinin edim borcunu tam olarak yerine getirip getirmedigini
arastirmaktir. Bina sdzlesmeye uygun olarak tamamlanmigsa (hukuki ve fiili
tamamlanmislik) tescil karar1 verilmelidir. Ancak; eksik birakilan is var ise, bu
eksiklikte pek az ve arsa sahibi tarafindan katlanilacak boyutta (reddedilemeyecek
boyutta) oldugu takdirde, bu eksikligin yiiklenici yada halefi olan {icilincii kisi

tarafindan tamamlanmas1 olanagi taninmalidir. Zira, yiiklenicinin edim borcunu

8 Y. 14. HD. 14.11.2006 T., E. 2006/13020, K. 2006/13069 : “Yiikleniciden sahsi hakkini temelliik eden
iiciincli kisi arsa sahibine karsi halefi durumundaki yiiklenicinin edimlerini yerine getirdigini, yiikleniciye
kars1 da temlik iliskisini kanitlamak zorunda oldugundan bu gibi davalarda arsa sahibine husumet
yoneltilmesi gerekir. Bagka bir anlatimla, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda zorunlu dava arkadagligi vardir.
Acgiklanan nedenlerle arsa sahibi davalinin husumet itirazlari yerinde degildir.”

%Y. HGK. 3.11.2004 T., E. 2004/14-551, K. 2004/571.

%1 Y. 14. HD. 15.2.2007 T., E. 2007/399, K. 2007/1393 : “...Davada yiiklenici sirket ile diizenlenen 15.5.1995
ve 27.3.1997 giinlii temlik sdzlesmelerine dayanilarak davaliya ait arsa iizerine insa edilen yapidaki bodrum
kat 1 nolu bagimsiz boliimiin tescili istenmistir. Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda 21.5.1993 giinlii arsa pay1
devri karsiligi insaat yapim sozlesmesi bulunmaktadir. Gergekten, yiiklenicinin satisi ile kazanilan sahsi
hakka dayanildigindan arsa sahibi yaninda yiiklenici sirketinde agilan tescil davasinda hasim olmasi gerekir.
Davaci iigiincii kisi arsa sahibine sahsi hak sebebiyle miilkiyet talebinde bulunmaya hak kazandigmni akidi
olan yiikleniciye kars1 da satis s6zlesmesinin varligini ispata zorunludur. Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda bir
bakima zorunlu dava arkadasligi bulundugundan her iki tarafa husumet yoneltilmeli, yargilama onlarin
huzuru ile siirdiiriiliip sonuglandirilmalidir.”
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tamamen yerine getirmedigi sonucunu doguracak aksi diisiince iyiniyet kurallari ile

bagdagmayacaktir®.

- Eksikligin pek az veya arsa sahibince katlanilabilir oranda olmasi1**, BK m.

81 uyarinca, yiiklenicinin halefi olarak tigiincii kisiye eksiklikleri tamamlamak {izere

uygun siire taninmal1 ya da olanakliysa karsiliklar1 para olarak depo ettirilerek depo

92

93

Y. HGK. 3.11.2004 T., E. 2004/14-551, K. 2004/571 : “..eksik birakilan is var ise, bu eksiklikte pek az ve
arsa sahibi tarafindan katlanilacak boyutta oldugu takdirde, yiiklenicinin edim borcunu tamamen yerine
getirmedigi sonucunu doguracak aksi diisiince iyiniyet kurallari ile bagdasmayacagindan, bu eksikligin
yiklenici yada halefi olan davaci tarafindan tamamlanmasi olanagi tanmmahdir. Eksiklik fiilen
tamamlanmasa bile saptanacak bedelin 6denmesi halinde kisisel hakkin dogdugu kabul edilmeli ve tescil
hiikmii kurulmalidir.”. Ayn1 yonde Y. HGK. 4.2.1998 T., E. 1997/14-857, K.1998/67; Y. HGK. 29.6.2005 T.,
E. 2005/14-386, K. 2005/419.

Y. 14. HD. T. 31.1.2002 T., E. 2002/276, K. 2002/549 : “Yiikleniciden temelliik edilen hakkin, dava yoluyla
arsa sahibine karsi ileri siiriilmesi halinde de mahkemece yapilacak is, kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi uyarinca
yiiklenicinin edim borcunu tam olarak yerine getirip getirmedigini arastirmaktir. Bina sozlesmeye uygun
olarak tamamlanmussa tescil karar1 verilmelidir. Ancak; eksik birakilan is var ise, bu eksiklikte pek az ve arsa
sahibi tarafindan katlanilacak boyutta oldugu takdirde, yiiklenicinin edim borcunu tamamen yerine
getirmedigi sonucunu doguracak aksi diisiince iyi niyet kurallari ile bagdagsmayacagindan, bu eksikligin
yiklenici yada halefi olan davaci tarafindan tamamlanmasi olanagi taninmalidir.Eksiklik fiilen
tamamlanmasa bile saptanacak bedelin 6denmesi halinde kisisel hakkin dogdugu kabul edilmeli ve tescil
hiikmii kurulmahdir.”. Ayn1 yonde Y. 14. HD. 25.11.2004 T., E. 2004/8032, K. 2004/8208; Y. 14. HD.
11.1.2005 T., E. 2004/7796, K. 2005/77; Y. 14. HD. 31.1.2006 T., E. 2005/10337, K. 2006/492 ; Y. 14. HD.
19.4.2002 T., E. 2002/2697, K. 2002/3044.

Y. HGK. 4.4.2001 T., E. 2001/14-288, K. 2001/330 : “Somut olayda insaati terk eden yiiklenicinin ingaat1 %
81 oraninda ikmal ettigi, kalan % 19 oranindaki noksanligin pek az bir boyutta kabul edilemeyecegi
dolayisiyla bu noksanlhigin tutarinin parasal olarak karsilanmasi yoluyla tescil cihetine gidilmesinin s6z
konusu olamayacagi anlagildigindan davalarin her ikisinin de reddine karar verilmesi gerekirken...”. Y. 14.
HD. 18.10.2001 T., E. 2001/5681, K. 2001/6884 : “O halde mahkemece, uzman bilirkisi aracilig1 ile, ingaatin
sozlesmedeki sartlara gore hangi seviyede tamamlandifi saptanmali, %95 ve onu asan seviyede ise kalan
eksiklikler ile iskan ruhsati alinmasi i¢in yiiklenicinin ddemesi gereken miktar belirlenmeli ve Borglar
Kanununun 81. maddesi uyarinca toplam bedelin mahkeme veznesine depo edilmesi i¢in davaciya onel
verilmeli ve olusacak sonuca gore bir karar verilmelidir.”. Y. 14. HD. 20.9.2001 T., E. 2001/4798, K.
2001/5758 : “...ancak yiiklenicinin herhangi bir sebeple ingsaata devam edememesi halinde yiikleniciden daire
alanlarin s6zlesmeye uygun olarak ingaata devam etmelerine arsa sahipleri bazen yazili olarak muvafakat
ettikleri gibi bazen de hig ses ¢ikartmayarak ( zzmnen ) muvafakat etmis olabilirler. Bu gibi hallerde insaatin
sozlesmeye uygun olarak yapilmis olmasi, %95 ve onu asan bir seviyeye ulagmasi halinde, eksiklerinin
tamaminin parasal degerinin arsa sahiplerine 6denmesi kosulu ile tescil yoluna gidilebilir.”. Y. 14. HD.
2.10.2001 T., E. 2001/5026, K. 2001/6202 : “Bilirkisi rapor ve ek raporuna gore yiiklenici birinci blokta % 83
seviyesinde imalat yapmis olup ikinci blok ingaatina hi¢ baglamamistir. Yapilan bu is oranina gore yiiklenici
ve halefi olan davaci lehine tescil isteme hakki dogdugundan s6z edilemez.”. Y. 14. HD. 12.10.2006 T., E.
2006/8825, K.2006/10878 : “Dava dilek¢esinde de kabul edildigi iizere, ingaatin getirildigi fiziki seviye
yiizde 77'dir. Bu seviye arsa sahibinin eseri kabulden kagmamayacagi bir seviye olmadigindan mahkemece
tescil davasiin reddedilmesinde bir yanilgi yoktur.”. Y. 14. HD. 21.12.1998 T., E. 1998/8913, K. 1998/9909
: “Somut olayda yiiklenicinin % 70,95 oraninda is yaptig1 belirlendigine ve belirlenen bu oran pek ciiz’i
mahiyette kabul edilemiyecegine gore tescil isteginin kabulii dogru bulunmamistir.”. Y. 14. HD. 20.4.2007
T., E. 2007/247, K. 2007/4636 : “... somut olaya gelince; 14.04.2004 giinlii bilirkisi raporuna gore insaatin
getirildigi fiziki seviye % 80 oranindan ibarettir. Bu seviyedeki ingaatin tamamlanmis bir insaat olarak kabulii
ve yliklenicinin "eseri meydana getirme" borcunu ifa ettigi diisiiniilemez. Bu orandaki eser i¢in sdzlesmenin
bir bakima bedeli olan arsa payini yiiklenici dahi talep edemeyeceginden ondan alacag: temlik alan davaci
tiglincii kisi de isteyemez.”. Y. 14. HD. 9.6.1998 T., E. 1998/2878, K. 1998/4700 : *...bloklarda ortalama %
62.5 seviyesinde yiiklenicinin edimini yerine getirdigi ve bu asama itibariyla yiiklenici ve halefi i¢in tescil
isteme hakki dogmadigi anlagildigindan...”. Y. 14. HD. 5.12.1995 T., E. 1995/7194, K. 1995/9114 : ...
yapilan eserin % 95 veya daha fazla oranda oldugu, noksan ve kusurlu isin tamamlanmasi igin gerekli bedelin
miitehammil derecede bulundugu tespit edilirse, davaciya sdz konusu bedeli mahkeme veznesine veya tayin
edilecek tevdi mahalline yatirmasi igin 6nel verilmeli ve hasil olacak sonug dairesinde hiikiim kurulmalidir.”
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edilecek tutar arsa sahibine ddenmek tizere ( birlikte ifa kurali ) kisisel hakkin

sonuglarint meydana getirdigi diisiniiliip, eksiklik fiilen tamamlanmasa bile

saptanacak bedelin 6denmesi halinde kisisel hakkin dogdugu kabul edilmeli ve tescil

hiikmii kurulmalidir®. Ugiincii kisinin depo edecegi eksiklik bedeli, devraldig: arsa

pay1 oraninda degil; tiim insaatin eksikligi oranindadir®. Soz konusu eksiklik orani

insaatin biitiinii dikkate alinarak hesaplanir®.

- Yiikleniciye kademeli satis yetkisi verilmis olmasi da fli¢ilinclii kisinin

durumunu degistirmez. Ugiincii kisi, kendisine devredilen bagimsiz boliime iliskin
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Y. HGK. 16.2.2005 T., E. 2005/14-6, K. 2005/73 : “Dosyaya sunulan bilirkisi raporu ile eksik birakilan isler
ve eksik igler bedeli de saptanmis oldugundan bu eksikliklerin giderilmesi veya bedelinin mahkeme veznesine
depo edilmesi i¢in Borg¢lar Kanunu'nun 81. maddesi uyarinca davacilara dnel verilerek sonuca gore bir karar
verilmesi gerekir.”. Ayn1 yonde Y. HGK. 5.11.1997 T., E.1997/14-671, K.1997/879. Y. 14. HD. 25.11.2004
T., E. 2004/8032, K. 2004/8208 : “...ne var ki, yiiklenicinin arsa sahibine gerek ayip ve eksik islerden,
gerekse sozlesmede yer alan bazi hiikiimler sebebiyle sozlesme veya kanundan kaynaklanan nedenlerden
dolay1 bor¢lu bulundugu ortaya ¢ikarsa yiiklenicinin halefi olarak davaciya bunlar1 yerine getirmek iizere
uygun siire taninmal1 ya da olanakli bulunursa karsiliklar1 para olarak depo ettirilerek depo edilecek tutar arsa
sahibine ddenmek iizere ( birlikte ifa kurali ) kisisel hakkin sonuglarint meydana getirdigi diistiniiliip istem
kabul edilerek tescil hitkmii kurulmalidir.”. Ayni yonde Y. 14. HD. 11.1.2005 T., E. 2004/7796, K. 2005/77;
Y. 14. HD. 31.1.2006 T., E. 2005/10337, K. 2006/492. Y. 15. HD. 18.4.2007 T., E. 2007/535, K. 2007/2542
: “Arsa sahibi tarafindan acgilan birlesen kars1 davada yiiklenicinin yaptig1 ingaattaki eksik ve kusurlu isler
bedelinin 6.742.800.953 TL. oldugu saptanarak hiikiim altina alinmistir. Arsa payr karsiligl insaat yapim
sozlesmelerinde yiiklenicinin is bedeli olan arsa payma hak kazanabilmesi i¢in edimini tam ve kusursuz
olarak yerine getirmesi gerekir. Eksik ve kusurlu isler bedelinin insaatin biitiiniine gore fazla olmamasi
halinde birlikte ifa kurali uyarinca bunlarin bedelinin depo edilmesi kosuluyla tescile karar verilebilir. Birlikte
ifa halinde de depo edilecek miktarin agikga gosterilmesi zorunludur. Asil davada hiikmiin ikinci bendinde
belirtilen 6demenin yerine getirilmis olmasit kaydi ile tescile karar verilmis ise de 6denecek miktar agikca
belirtilmediginden bu hiikiim infazda tereddiide neden olacak niteliktedir.”

Y. 14. HD. 20.4.2007 T., E. 2007/427, K. 2007/4637 : <25.02.2005 giinlii bilirkisi raporunda; yapidaki eksik
ve ayiplt islemlerin parasal karsiligi 11.140.49.-YTL saptanmis, mahkemece anilan rapor hiikme esas
tutulmussa da eksik ve ayiplt islerin tiim bedelinden davacilarin sorumlu tutulmast yerine, arsa paylari
oraninda sorumlu kilinarak 2.346.00.- YTL'nin tahsiline karar verilmesi dogru olmamustir.”. Y. 14. HD.
29.05.2007 T., E. 2007/2499, K.2007/6455 : “ Mahkeme hiikmiine dayanak yapilan 22.07.2005 tarihli
bilirkisi raporuna gore, yapidaki eksik birakilan ve arsa sahibince tamamlandig: ileri siiriilen islerin parasal
karsiligr 52.054,50 YTL tutarinda oldugu saptanmig, mahkemece anilan rapor hitkme esas tutulmussa da
eksik ve ayipl islerin tiim bedelinden davacilarin sorumlu tutulmasi yerine, arsa paylari oraninda sorumlu
kilinarak 20.082 YTL tahsiline karar verilmesi dogru olmamustir.”

Y. HGK. 5.11.1997 T., E.1997/14-671, K.1997/879 : “. .Ne varki, bilirkisi raporunda esas alinan tesbit
raporu, tiim insaatla ilgili degildir. Sadece arsa sahiplerinden bir kisminin kendisine isabet eden bloklardaki
noksanliklarin tesbiti istegi ilizerine diizenlenmis olan bir rapordur. Diger arsa sahiplerinin bloklarindaki
noksanliklar1 igermemektedir.”. Y. 14. HD. 11.1.2005 T., E. 2004/7796, K. 2005/77 : “Bu ilkeler 1s1ginda
somut olaya doniildiigiinde; arsa sahipleri ile yiiklenici M. arasindaki bigimine uygun diizenlenen 23.07.1992
giinlii arsa pay1 devri karsilig1 ingaat yapim sozlesmesinde arsa sahiplerine ait 546 ada 3 parsel ve 543 ada 2
parseller {izerinde iki ayr1 blok halinde bina yapim isi kararlastirilmig, bunlardan 3 parselde olanin
yiikleniciye, 2 parseldeki 4,8 ve 12 numarali bagimsiz bdliimlerin yine davali yiikleniciye digerlerinin arsa
sahiplerine birakilmasi hitkkme baglanmistir. Goriiliiyor ki; her iki parsel iizerine yapilacak olan insaatlar bir
biitiindiir, yanlarca ayr1 ayrt s6zlesme yapilmamasinin nedeni de budur. Burada 3 parseldeki ingaatin tiimii ile
yiikleniciye birakilmasinin ingaatin biitiinliigiinii bozucu bir 6nemi yoktur. Bu anlatimin dogal sonucu olarak
ingaatin getirdigi fiziki seviyenin bir tek blokun incelenmesi suretiyle saptanmasi isin mahiyetine uygun
diismez. Mahkemenin ¢ekigmeyi bu sekilde algilamasi sonucu davanin yazili oldugu sekilde kabulii agiklanan
nedenlerle yanlistir.”
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alacak hakkinin, arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmesi geregince yiiklenicinin hak

ettigini de ileri siiremez”’.

- Soz konusu eksiklik, ayipli ifa veya eksik isler nedeniyle ortaya ¢ikabilir.
Burada s6z konusu olan ayip, Bor¢lar Kanunu'nun 360/1. maddesine gore, arsa
sahibinin kullanamayacag ve nisfet kaidesine gore kabule zorlanamayacagi derecede
kusurlu ve s6zlesme kosullarina aykiri olarak nitelendirilemeyecek bir ayiptir. Aksi

halde arsa sahibi sozlesmeden donme hakkini kullanabilir®,

Eksiklik, so6zlesmede yer alan bazi hiikiimler sebebiyle sozlesmeden dogan
veya kanundan kaynaklanan nedenlerden dolayr da ortaya ¢ikabilir®®. Iskan ruhsati
(yap1 kullanma izin belgesi) ', SSK’ya olan borglar, gecikme tazminati, gecikmeden

dogan kira alacag1' veya cezai sart'® bu eksiklere ornek olarak verilebilir.

% Y. 14. HD. 27.1.2000 T., E. 1999/8639, K. 2000/227 : “Eser sozlesmesinde insaatin kademeli bitirilmesine
bagh olarak satig yetkisi verilecegi kararlastirilmig ise de, bu husus yapinin bitirilmesi gerekliligini ortadan
kaldirmaz. Yapilan kesifte yiiklenicinin heniiz % 26 lik bir yapimi tamamlayip insaat1 durdurduguna goére
burada kademeli satis yetkisine dayanarak kendisine birakilacak daireleri satmasi halinde ingaatin kimin
tarafindan bitirilecegi sorun olacagindan, heniiz edimini yerine getirmeden, arsa sahibinden ferag isteme
hakkini elde etmeyen yiikleniciden daire satin alan kisiye pay tescili yoluna gidilmesi dogru degildir.”. Ayni
yonde Y. 14. HD. 2.12.1994 T., E.1994/8563, K.1994/11241 (Surlu, 5.460)

% Y. 15. HD. 9.6.2006 T., E. 2006/1309, K. 2006/3450 : “...Bor¢lar Kanunu'nun 360/1. maddesine gore,
yapilan sey is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemeyecek derecede kusurlu
ve mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi o seyi kabulden imtina edebilir. Somut olayda mahkemece,
yapilan binanin projesine ve sozlesmeye uygun sekilde yapilmadigi, arsa sahipleri tarafindan kabul
edilemeyecek derecede ayipli oldugu gerekgesi ile sdzlesmenin feshine karar verilmistir. Bu sonuca varilirken
binanin gii¢glendirme maliyetinin toplam maliyetin % 60'ina varmasi da dikkate alinmistir. Dosyadaki
bilgilerin ve raporlarn degerlendirilmesinden, daval yiiklenici O.C. tarafindan sézlesme sartlarma uygun
kabul edilebilecek nitelikte yasal insaat yapilmadigi, bu nedenle iskan ruhsati da alinamadigi, davaci arsa
sahiplerinin BK'nun 360/1. maddesi uyarinca bu eseri kabule zorlanamayacaklari sonucuna varilmaktadir. Bu
durumda davacilar arsa sahipleri ve davali yiiklenici O.¢. arasindaki gayrimenkul satis vaadi ve daire karsilig1
ingaat sdzlesmesinin geriye etkili olarak feshine karar verilmesi gerekir. Mahkemece yiiklenici O.¢. tarafindan
yapilan binanin arsa sahipleri tarafindan kabul edilemeyecek derecede ayipli oldugu kabul edildigi halde, arsa
sahipleri ile yiiklenici arasindaki gayrimenkul satis vaadi ve daire karsilig1 insaat sdzlesmesinin geriye etkili
yerine, gelecege yonelik ( ileriye etkili ) olarak feshine karar verilmesi dogru olmamustir.”

% Y. 14. HD. 20.4.2007 T., E. 2007/427, K. 2007/4637 : “...yiiklenicinin borcu kapsaminda kalan eserdeki ayip
ve eksikliklerden ve kosullar yerinde ise arsa sahibinin isteyebilecegi cezai sart alacag ile s6zlesmedeki diger
alacaklardan ve ayrica kanundan kaynaklanan arsa sahibinin diger alacaklarindan da ondan temelliik edilen
kisisel hakkin ifasin1 isteyen tiglincii kisi de sorumludur.”

%y, 14. HD. 19.10.2004 T., E. 2004/5235, K. 2004/7138 : “Davalilar arasinda bigimine uygun diizenlenen
16.07.1998 giinlii arsa pay1 devri karsiligi ingaat yapim sozlesmesinin 5. maddesinde yiiklenicinin ingaati ve
konutlar1 anahtar teslimi esasina gore yapi kullanma iznini alarak teslim edecegi hiikmiine yer verilmistir.
Goriiliiyor ki, hukuken gegerli teslim taraflarca yapinin iskan ruhsati alinmasi kosuluna baglanmustir.
Davalilar arasindaki sozlesmenin anilan bu hitkmi H.U.M.K.'"nun 287. maddesi uyarinca delil sdzlesmesi
niteligindedir. Bu hiikiim yiiklenicinin halefi olan davaci tigiincii kisileri de baglayacagindan yapinin iskan
ruhsat1 alinmadan teslim edildigini kabule olanak yoktur. Bagka bir anlatimla ne yiiklenici ne de ondan kisisel
hakkini devir ve temlik alan {igiincii kisiler iskan ruhsat1 alinmadan sézlesmenin bedeli olan bagimsiz béliim
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- Yukarida da belirtildigi gibi, tescilin saglanabilmesi i¢in ii¢lincli kisinin

kisisel hakkini devraldig: yiikleniciye karsi olan borcunu yerine getirmis olmasi da

gerekir'®,
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102
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tescilini arsa maliki olan davalilardan isteyemez.”. Y. 14. HD. 28.9.1998 T., E. 1998/4902, K. 1998/6571 :
“Arsa maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen 9.8.1994 tarihli insaat s6zlesmesine gore, bina 30.6.1995
tarihinde anahtar teslimi bitirilecek ve iskan raporu da yiiklenici tarafindan alinacaktir...Insaatta belirtilen
eksikliklerin yapiminin tamamlanmast veya para olarak tutarimin ddenmesi ve iskan raporunun alinmasi
yiiklenici ya da ondan bagimsiz boliim satin alan davaci tarafindan yerine getirildiginde, kisisel hak
kazanilacagi gozetilmeden, yazili gerekceyle kabul karart verilmesi dogru goriilmemistir.”Y. 14. HD.
28.9.1999 T., E. 1999/4075, K. 1999/6077 : “Bina fiilen iskan edilmis ise de iskan ruhsatinin alindigina dair
bir kanit dosyada bulunmamaktadir. ingaat sdzlesmesinde yiikleniciye ait olacag1 6ngoriilen vergi, resim, ceza
ve harglardan dolayr yiiklenicinin borcu bulunup bulunmadigi arastirilmali varsa miktar belirlenerek
yiiklenicinin halefi olan davaciya 6nel verilmeli ve sonucuna gore bir karar verilmelidir.”. Y. 14. HD.
16.3.1999 T., E. 1999/88, K. 1999/2011 : “...keza yiiklenici tarafindan yerine getirilmesi kabul edilmis olan
iskanla ilgili eksikliklerin de davaci tarafindan kargilanmasi igin uygun 6nel verilmesi, bu kosullarin olusumu
halinde tescil isteginin kabulii aksi takdirde reddi gerekirken...”. Y. HGK. 3.11.2004 T., E. 2004/14-551, K.
2004/571 : “Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara, bozma kararinda
acilanan nedenlere ve ozellikle dava konusu 11, 21 ve 22 nolu parseller iizerinde tek bina yapilmasinin
kararlastirilmis ve de insa edilmis bulunmasina, alinacak iskan ruhsatinin da bu bakimdan tek olmasinin
gerekmesine bir kisim bagimsiz boliimler i¢in iskan ruhsati alinmasi yoniinde dngoriilen s6zlesme hiikmiiniin
digerlerine de sirayet edecegine...”. Y. 14. HD. 28.12.2001 T., E. 2001/8410, K. 2001/9030 : “...anahtar
teslimi ibaresinin iskan ruhsatini da kapsayacagi, dikkate alinarak bu sartin da yiiklenici veya onun halefi olan
davac tarafindan yerine getirilmesi gerektigi de géz 6niine alinarak sonucuna gidilmelidir.”

Y. 14. HD. 20.4.2007 T., E. 2007/427, K. 2007/4637 : “Diger taraftan, gerek mahkemelerce hitkkme baglanan,
gerekse sulh yoluyla davali arsa sahibine 6denmesi kararlastirilan gecikme nedeniyle kira alacagi toplami ve
yiiklenicinin 24.03.1997 giinlii sdzlesmenin 56. maddesi geregince O0demesi gereken SSK prim borglar
sorulup saptanarak, bunlarin tutar1 da arsa sahibine ddenmek iizere depo ettirilmeden davanin yazili oldugu
sekilde kabulii de dogru degildir.”. Y. 14. HD. 29.05.2007 T., E. 2007/2499, K.2007/6455 : “...Diger
taraftan, arsa pay1 karsiligi ingaat yapim sozlesmesinin 10. maddesinde insaatin geg tesliminden dolay: giinliik
350 USD gecikme tazminati 6denecegi kararlagtirildigi halde, davali arsa sahibine 6denmesi kararlagtirilan
gecikme nedeniyle kira alacagi toplaminin belirlenmemesi, bunlarin tutari da arsa sahibine 6denmek {izere
depo ettirilmeden davanin yazili oldugu sekilde kabulii de dogru degildir. Mahkemece tim bu yonler
gozetilerek yeniden taraflarin iddialar1 dogrultusunda bilirkisi incelemesi yaptirilarak alinacak gerekgeli ve
denetime uygun bilirkisi raporu (HUMK m. 275) dogrultusunda arsa pay:r devri karsiligi insaat yapim
sozlesmesinde yiiklenicinin eksik biraktig1 tiim edimlerinin parasal karsiliginin saptanmasi, bunlardan
yiikleniciden bagimsiz bolim satin alanlarin tamamladiklart kisimlarin bedelinin mahsubu ile kalan edim
yikiimliliigiiniin parasal karsiliginin belirlenerek yiiklenicinin halefi olan davaciya depo ettirilmesinin
saglanmasi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir.”. Y. 14. HD. 12.2.2008 T., E. 2007/13334, K.
2008/1513 : “Insaat sozlesmesinin 6zel sartlar boliimiiniin 1. maddesi uyarinca davaya konu 13 numarali
daire yiikleniciye verilecektir. Ancak yiiklenicinin adina tescil isteyebilmesi i¢in; anahtar teslimi olmak
kaydryla yiikiimlendigi insaat1 yine sdzlesmenin 12. maddesince SSK ve diger tiim borglarini 6deyip oturma
raporunu alarak arsa sahibi kooperatife teslimi zorunludur. Oysa mahkemece yaptirilan bilirkisi
incelemesinde, yiiklenicinin edimini sdzlesmeye uygun ifa etmedigi arsa sahibi kooperatife bor¢lu oldugu
saptanmistir. SSK'dan ilisiksizlik belgesi de sunulmamustir. Bu haliyle yiiklenicinin tescile hak kazanmadig1
ortadadir. Yiikleniciden daire satin almak suretiyle alacagin temliki hiikiimlerine dayanarak arsa sahibinden
tapu pay1 isteyen davaci, yiiklenicinin halefi sifatiyla onun edimlerini tiimiiyle ifa etmelidir. Aksi durumda
tescil istemi dinlenemez.”.

Y. 14. HD. 3.10.2006 T., E. 2006/11039, K. 2006/10309 : *“ Hig¢ siiphesiz yiiklenicinin halefi olan kisi arsa
sahiplerinden hak iddia ediyorsa tipki yiiklenici gibi onun borglarini bu arada 6denmesi hiikmii altina alinan
cezai sart alacagini da 6demek zorundadir.Mahkemece bu ilkeden hareketle arsa sahiplerinin cezai sart
alacagi 6denmek {iizere yiiklenicinin halefi davaciya mehil verilmis, ancak cezai sart alacagi depo
edilmemistir. Kendi edimini yerine getirmeyen yiiklenicinin halefi konumundaki davaci soézlesmeyle
kararlagtirilan arsa payt devrini arsa sahiplerinden isteyemeyeceginden sonugta davanin reddedilmesi
dogrudur.”.

Y. 14. HD. 3.11.2003 T. E. 2003/5488 K. 2003/7685 : “Yine yiikleniciden kat karsilig1 insaat sdzlesmesi
uyarinca bagimsiz bdliim satin alan ti¢lincii kisinin adina tescil isteyebilmesi i¢in kendisinin yiikleniciye karsi
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masraflar1 arsa sahibinden talep edebilecektir

- Ugiincii kisi, adma tescili saglayamasa da, daireye yaptig1 faydali ve zaruri

1 Ancak Yargitay, bu masraflarin

hukuki dayanagini farkli degerlendirmelere tabi tutmustur'®.

104

105

satis s6zlesmesindeki edimlerini yerine getirmis olmasi gerekmektedir.”. Ayni yonde Y. 14. HD. 19.2.2008
T., E. 2007/15742, K. 2008/1969; Y. 14. HD. 25.3.2002 T., E. 2002/1831, K. 2002/2201; Y. 14. HD.
26.5.2003 T., E. 2003/2296, K. 2003/4286; Y. 14. HD. 1.12.1987 T., E. 1987/6551, K. 1987/8627 :
“...yiiklenici Ali Thsan'm apartman insaatim1 tamamlaylp tamamlamadiginin ve dolayisiyla eser
sozlesmesinden dogan kisisel hakki kazanip kazanmadiginin saptanmasi; yiiklenici sdzlesmeden dogan kisisel
hakki kazandig1 saptandigi takdirde, davaci kisisel hakki temelliik eden kisi olarak tescil isteme hakki
dogacagindan satis bedelinden arta kalan 3.520.000 lirayr mahkeme veznesine veya tayin edilecek tevdi
mahalline yatirmasi igin ona 6nel verilmesi ve varilacak sonug dairesinde bir hiikiim kurulmas: gerektigi...”.
Y. 14. HD. 19.4.2005 T., E. 2005/29, K. 2005/3556 : “...yiiklenicinin sahsi hak kazandig1 sonucuna varilirsa
yiikleniciler A. Vahap Durucu ile Mustafa Durucu arasindaki ortakligin adi ortaklik oldugu, adi ortaklardan
her birinin temlikinin kendi pay1 yoniinden gegerli olacag:i nazara alinarak yiiklenici Mustafa Durucu'nun
kisisel hakkini yazili s6zlesme ile Mustafa Tabur'a devir ve temlik edip etmedigini saptamak ve biitiin bu
arastirmalar sonunda davaciya yapilan temlik isleminin hiikiim ve sonuglarini doguracagi kanisina varilirsa
satim bedelinden kalan miktar yiikleniciye 6denmek iizere depo ettirilerek her iki yiiklenici birlikte kisisel
haklarin1 Mustafa Tabur'a temlik etmisler ise,nizali bagimsiz boliimiin tamami, yiiklenicilerden yalnizca
Mustafa Durucu kigisel hakkini Mustafa Tabur'a temlik etmis ise, yar1 pay1 yoniinden davay:r kabul etmek,
aksi durumda ise simdiki gibi tescil isteminin reddini hiikiim altina almak olmalidir.” . Y. 14. HD. 19.2.2008
T., E. 2007/15742, K. 2008/1969 : “Gergekten temlik islemi ileride yapilacak taginmaz satis s6zlesmesinde
bulunmasi gereken esasli unsurlari tasimalidir. Kuskusuz, Borglar Kanununun 182. maddesi uyarinca
taginmaz satim sozlesmesinde semen ( satig bedeli )satim aktinin gegerligini saglayacak asgari objektif
unsurlar arasindadir. Temlik sozlesmesinde 16 numarali bagimsiz boliimiin temlik bedeli yazilmadigindan
davali sirket de temlik islemini dogrulamakla birlikte satis bedelinden ancak 3.080,00 YTL.sinin ddendigini,
kalaninin 6denmedigini ileri siirdiigiinden satis bedelinin 3.080,00 YTL.den ibaret oldugunu ve bunun
tiimilyle 6dendigini ispat yiikii davaciya diiser. Her ne kadar, bu konuda bilirkisi incelemesi yaptirilmis ve
bilirkisiden 15.12.2006 tarihli rapor alinarak, uyusmazlik konusu bagimsiz boliimiin ederi satis isleminin
yapildigi 1995 yili itibariyle 3.080,00 YTL saptanmuis ise de, davali yiiklenici bilirkisi raporuna dosyaya
verdikleri delillere uygun inceleme yapilmadigindan bahisle itiraz etmis, davalinin bu itiraz1 karsilanmamugtir.
Bu bakimdan mahkemece Oncelikle sozlesmede yazilmayan satis bedelinin saptanmasii teminen
bilirkisilerden davali yiiklenicinin sundugu delillerin degerlendirilmesi suretiyle ek rapor alinmali, dava
konusu bagimsiz boliimiin satis1 yapildig: tarihteki emsallerine uygun bedeli ayrmtili ve gerekgeli olarak
degerlendirilmeli, satistan kalan bir kisim bedel oldugu saptanirsa davaciya bu bedeli 6demek {iizere siire
verilmelidir.”. Y. 14. HD. 26.5.2003 T., E. 2003/2296, K. 2003/4286 : “Somut olayda 4.3.2002 tarihinde
yapilan kesif sonucu mimar bilirkisinin raporuna gore kesif tarihi ile binanin tamamlanmis oldugu
bildirildigine goére davanin dinlenme olanagi vardir. Bu durumda davaci tarafin edimini sozlesme geregi
yerine getirip noksan kalan satis bedelini 6demeyi kabul ettigini bildirmesine ragmen davali taraf takrire
yanagmamus, fakat pesin aldigi satis bedelini de davaciya iade etmek suretiyle Borg¢lar Kanununun 106.
maddesi geregince sozlesmeyi fesih yoluna gitmemistir. Bu nedenle davacinin temelliik s6zlesmesi gegerli
olup, davacinin geri kalan satig bedeli borcu taraflarin delilleri incelenerek tespit edilmeli, tesbit edilen bu
bakiye bedelin Bor¢lar Kanununun 81. maddesi geregince 6denmesi veya mahkeme veznesine depo edilmesi
konusunda davaci tarafa 6nel verilmesi...”

ERMAN, s.179.

Y. 14. HD. 14. 15.06.2007 T., E.2007/5813, K.2007/7560 : “...Davaci, tescil talebinin reddi halinde ikinci
kademedeki istek olarak bagimsiz boliimiin giincellestirilmis degeri ile 28 numarali bagimsiz boliimde yaptig1
iyilestirme giderlerinin tahsilini de istemistir. Borglar Kanunu'nun 96. maddesi hiikmiince akitten kismen
veya tamamen istifade edemeyen kusursuz taraf, diger taraftan ugradigi zararlarin tazminini isteyebilir. O
yiizden davacinin akidi olan yiikleniciden isteminin parasal tutan ve nedenleri agiklattirilmali, delilleri istenip
toplanarak talep hakkinda bunun sonucuna uygun bir hiikiim kurulmalidir. Diger taraftan, davaci 28 numaral
bagimsiz boliimii yiikleniciden kaba ingaat halinde satin aldigini, iyilestirme giderleri yaptigini iddia ederek
arsa sahibi davalilardan da iyilestirme giderlerinin tahsilini talep etmistir. Bor¢lar Kanunu'nun 410 ve devamu
maddeleri hiikkmiince i sahibinin menfaatine vekalet olmaksizin tasarrufta bulunan kimsenin de bdyle bir
istemde bulunmasi olanaklidir. Bu nedenle de davacinin talebinin ne oldugu ve parasal miktar1 ile nedenleri
aciklattirilmali, ayn1 sekilde delilleri istenip toplanarak anilan istek kalemi de incelenip sonucuna uygun bir
hiikiim kurulmalidir.”. Y. HGK. 28.3.2001 T., E. 2001/13-200, K. 2001/286 : “...davacinin dosyaya ibraz
ettigi makbuz ve faturalardan davacinin daireyi teslim aldiktan sonra daireye dekorasyon, ¢ati, kalebodur gibi
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1.2.2.2.4.2. Degerlendirme

Yiiklenici arsa sahibinin arsasi {izerinde insaat yapmay1 iistlenmesi
karsiliginda, arsa sahibi de yiikleniciye arsa paylarmin satisini vaat ettigi tip arsa pay1
karsiligr insaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin bu satis vaadinden arsa sahibine karsi
dogan hakki nispi (sahsi) nitelikte bir alacak hakki olup, bu hakkin {igiincii kisiye

1% Yargitay, tiglincii kisileri koruma

devri alacagin temliki s6zlesmesi ile miimkiindiir
endisesiyle, adeta bir hukuki ¢evirme yapmakta ve yiiklenicinin arsa sahibinden
kazanacagi miistakbel bagimsiz boliimleri adi yazili bigimde ii¢iincii kisiye satiginin
vaadini, BK m.162 vd. hiikiimlerini uygulayarak, kisisel hak devri saymak suretiyle
gecerli kilmaktadir. Bu sayede liciincii kisi yiikleniciden devraldigi sahsi hakki
dogrudan arsa sahibine karsi ileri siirebilmektedir. Yiiklenicinin sahsi hakkinin
dogmadig hallerde —arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinden dogan tiim borglarini
yerine getirmedigi hallerde- ise, Yargitay ancak arsa sahibince ingaattaki eksikligin
pek az ve katlanilabilir boyutta olmasi halinde, diirtistliik kuralini g6z Oniinde

bulundurarak, iiclincii kisiye de bu eksikligi tamamlama, bu sayede taginmazin adina

tescili imkani vermektedir.

Oz, burada yiiklenicinin ashinda alacak temliki degil, edinecegi miistakbel
arsa payl ve bagimsiz boliimleri simdiden iiclincii kisiye satis vaadinde bulunmay1
amagladig1 nedeniyle, gegersiz vaadler nedeniyle ortaya ¢ikan bu sorunun teknik

olarak bu yorumla asilamayacag diisiincesindedir'®”. Kartal ise, yiikleniciye

faydali masraflar yaptig1 anlasilmaktadir. Davacinin istemi i¢inde, ¢ogun i¢inde azin da istenilmis oldugu
kurali altinda bu kalemlerden dogan alacak istemi de vardir. Davacinin yaptigi bu giderim ve masraflar
nedeniyle davalinin davaciya karsi haksiz iktisabinin varliginda kusku ve duraksamaya yer olmamalidir. Hal
boyle olunca mahkeme bilirkisi eliyle davacinin yaptigi giderim ve masraflar ibraz edilen faturalar
degerlendirilmeli hasil olacak uygun sonug ¢ergevesinde tesbit edilecek miktara hiikkmedilmelidir.”
106 ¢z, arsa paylarmm malikinin yiiklenici olmas: halinde de yiiklenicinin iigiincii kisiye yapacagi temlikin,
esasen gegersiz bir taginmaz satig vaadi olmasina karsin, Yargitay’in yorumunu dikkate alarak, sekle
aykiriligr diizeltilmis satis vaadleri sayilarak gecerli olmasi gerektigini ileri siirmektedir. Yazara gore, tigiinci
kisiye devri taahhiit edilen arsa pay1 esasen bu taahhiit sirasinda yiiklenici adina tescilli ise, bu taahhiit gerek
adi senetle gerekse noterde verilmis olsun, alacak temliki olarak yorumlanamaz. Bu senetler sadece taginmaz
satis vaadi olarak kalacaktir. Arsa paylarmin miilkiyeti arsa sahibi {izerindeyken, bu senetlerin Yargitay’in
yorumu ile yiiklenicinin alacagini temlik etmesi sayarak iigiincii kisiye arsa sahibine bagvurma imkani
tanirken, arsa paylarmim miilkiyetinin yiiklenici iizerinde olmas1 halinde, yiiklenicinin imzaladig1 bu senetleri
satis vaadi olarak sekle aykiriliktan gegersiz saymak adaletsiz ve mantiksiz olur. Bu durumda adi yazili
sekilde yapilmig taahhiitlerin de diiriistliik kurali uyarinca sekle aykirlig: diizeltilmis satig vaadleri sayilmasi
gerekecektir (OZ, Insaat Sozlesmesi, $.95.).
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birakilan bagimsiz boliimlerin veya arsa paylarinin tiglincii kisilere devri konusunda

uygulamada getirilen bu ¢éziimii uygun bulmaktadir'®,

Kanimca da, Yargitay’in bu ¢6zlimii, insaatin sermaye unsurunu olusturan ve
bu sayede 6nemli bir islevi goren tigiinci kisiyi korumaya yonelik olmasi nedeniyle
isabetlidir. Her ne kadar alacagi temlik alan ii¢lincii kisi, sozlesmeyi devralmis gibi
eksiklerden sorumlu tutulsa da; aksinin kabulii halinde az bir eksikligi tamamlama
hakki verilmeyen {i¢lincii kisinin tescili saglayamamasi adalet duygusunu rahatsiz
edebilir. Zira, Oz de, bu ¢oziimiin, diiriistlik kuralindan yararlanilarak, ti¢iincii
kisinin ifa teklifini alacaklinin kural olarak kabul etmesi gerektigini diizenleyen BK
m.67 hiikmiine dayandirilabilecegini ileri siirmektedir. Yazar’a goére, her ne kadar
yiiklenici borcu bizzat ifasinda arsa sahibinin ¢ikari bulunan bir bor¢lu konumunda
ise de, somut olayda ifay: tistlenen alacakli (liglincii kisi) buna muktedir goriiniiyor
ve yiklenicinin durumu da timitsiz ise, arsa sahibinin yiiklenicinin sahsina 6nem
verdigi savunmasi “hakkin koétiiye kullanilmasi” (MK m.2/2) sayilarak, BK m.67

uyarinca arsa sahibi isi yaptirmaya mecbur sayilabilecektir'®.

Ancak s6z konusu ¢6ziim, beraberinde bir sorun getirmektedir. Yargitay’in bu
kabulii sonucunda, ii¢iincii kisinin adi yazili s6zlesme dayanarak bagimsiz bolimiin
devri talebi, bir alacagin temliki niteligine olmasi nedeniyle, dogrudan arsa sahibine
kars1 ileri stiriilebilecekken; tasinmaz satis vaadi ile bagimsiz bolim vaad alan
tictincii kisi, kural olarak, sozlesmenin ifasin1 ancak satis vaadi s6zlesmesinin tarafi
olan yiikleniciden isteyebilecektir. Yargitay’in yerlesik ictihatlariyla,, bu adaletsiz
sonucu ortadan kaldirmak amaciyla, gecerli bir tasinmaz satis1 vaadi sdzlesmesine
de, BK m.162 vd. hiikiimlerinin uygulanacagi ve li¢ilincii kisinin arsa sahibinden de

tescil isteyebilecegi kabul edilmistir. Bu husus ileride ayrica incelenecektir.

W7 OZ, Insaat Sézlesmesi, 5.93, 94.
108 “Yargitay’in s6z konusu kabulii ile, yiiklenici arsa sahibine karsi edimlerini yerine getirdigi takdirde,
sozlesme geregi kendisine kalacak bagimsiz bdliimleri talep edebilecek; bu talep hakki ticiincii kisiye alacagin
temliki sozlesmesi ile devredilmisse, liclincli kisiler dogrudan arsa sahibinden tescil talep edilebilecektir”
(KARTAL, s.56).

109 0z, fnsaat Sozlesmesi, $.95.
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Her ne kadar Yargitay’in uygulamasi farkli olsa da, adi yazili belge
olmaksizin hak kazanan tgilincli kisinin kazaniminin, alacagin temliki vaadi gibi

nitelendirilerek (tahvil yoluyla) korunabilecegi kanaatindeyim.

1.2.2.3. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi

1.2.2.3.1. Satis Vaadi Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Tasinmaz satis vaadinin niteligi tartisma konusudur. Baskin goriis™® ve
Yargitay'™, tasinmaz satis vaadinin, bir tasinmazin satim sozlesmesinin yapilmasini
talep hakki taniyan bir on s6zlesme oldugunu kabul ederken; diger bir goriis™? ise

satig vaadini dogrudan dogruya bir satim s6zlesmesi olarak kabul etmektedir.

Satis vaadi s6zlesmesinin 6n s6zlesme olarak kabul halinde, noterce
diizenlenen satis vaadi soOzlesmerlerinin ifas1 i¢in ayrica tapu sicil memuru
tarafindan buna dayali resmi senetle satim sozlesmesi yapilarak tescil

113

gerceklestirilecektir™. Vaad edenin(tasinmaz malikinin) asil sézlesmeyi yapmaktan
kacinmast halinde, vaad edilen acacagi bir dava ile tasinmaz malikinin satim
sOzlesmesi i¢in irade beyaninda bulunmasina hiikiim verilmesini isteyecek, sonra da
MK m.716 uyarinca miilkiyetin hilkkmen kendisine gegirilmesine karar verilmesini

mahkemeden talep edebilecektir“.

110 KOCAYUSUFPASAOGLU, N. (1959), Tirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, $.67 vd.,
Istanbul.; CENBERCI, M. (1986), Gayrimenkul Satis Vaadi, 3. Baski, 5.6 vd., Ankara.; AKIPEK, J. (1971),
Tiirk Esya Hulkuku, 1. Kitap : Miilkiyet, s.114, Ankara.; TEKINAY, AKMAN, BURCUOGLU, ALTOP
(1989), Esya Hukuku, C.1, 5. Baski, Istanbul, (TEKINAY, Esya).; OGUZMAN, M. K., SELICi, O.,
OKTAY-OZDEMIR, K. (2004), Esya Hukuku, (Zilyedlik — Tapu Sicili, Tasinmaz ve Tasmir Miilkiyeti, Kat
Miilkiyeti, Siirli Ayni Haklar), Gézden Gegirilmis ve Eklemeler Yapilmis 10. Basi, s.303, Istanbul,
(OGUZMAN, Esya).

11 CENBERCI, s.7.

112 SUNGURBEY, 1. (1963), Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, .9 vd., (Serh), istanbul.; SUNGURBEY,
Sorunlar, s.393.

13 OGUZMAN, Esya, 5.306.

114 OGUZMAN, Esya, 5.306, 307.
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Noterlerde diizenlenen satis vaadi sozlesmeleri ayni zamanda bir satim
sOzlesmesi oldugunu kabul eden goriise gore ise, tapu sicil memurunca yeni bir satim
sozlesmesi diizenlenmesine gerek yoktur. Yargitay'® ve yazarlarin gogunlugu'®, satis
vaadinin ifas1 davasinda, dogrudan dogruya MK m.716’ya gore, miilkiyetin
alacakliya gectigine karar verilebilecegi, iki ayr1 dava olarak kabuliinde hukuki yarar
olmadigini kabul etmektedir. Gortildiigli gibi Yargitay’in satis vaadinin 6n sdzlesme
niteliginde oldugunu kabul etmesinde ragmen, uygulamadaki ¢6ziimii bu kabulle

uyusmamaktadir.

1.2.2.3.2. Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Hakkin Sahsi Nitelikte
Olusu

Bor¢ doguran bir sézlesme olarak taginmaz satis vaadi sozlesmesi vaad
edilene ayni hak kazandirmaz ancak miilkiyetin devrini talep imkanini saglayan
kisisel hak kazandirir. Bu nedenle, miilkiyetin devrini talep hakki/satictyr satim
sO0zlesmesi kurmaya zorlamaktan ibaret kisisel hak, kural olarak, tasinmaz satis vaadi

sozlesmesinin taraflarindan baskasina karsi ileri siiriilemez™’.

1.2.2.3.3. Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Sekli

18.1.1972 tarih ve 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 60.maddesinin 3.bendine
gore, gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapmak gorevi noterlere verilmistir.
Bununla beraber, tapu sicil memurlarinin bu konudaki yetkilerinin devam ettigi

118

savunulmaktadir®. Noterler tarafindan tasinmaz satis1 olarak diizenlenen resmi

senetler, bu sozlesme yoniinden hiikiimsiizdiirler; fakat s6z konusu sézlesmelerin,

15y, 14HD. 8.4.1980 giin ve 980/344-1970, 29.3.1984, 983/7104, 84/2327, Y. HGK. 4.6.1982 T. ve
E.1981/978, K.1982/557.

118 KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.170.; TANDOGAN, C.I/1, 5.246.; TEKINAY, Esya, 5.695.; CENBERCI,
5.160, 161.

U7z, T. (2000, Tasinmazda Mevcuttan Fazla Pay Satiminda Serhedilmis Satis Vaadinin Oncelig’j ve Bu
Konudaki Yargitay Kararimin Elestirisi, Prof. Dr. Kemal OGUZMAN’in Anisina Armagan, s.735, Istanbul,
(Serhedilmis Satis Vaadinin Onceligi).; CENBERCI, s.40, 41.

118 OGUZMAN, Egya, 5.304.; KOCAYUSUFPASAOGLU, s.118.; TEKINAY, Esya, 5.690.; CENBERCI,
5.160.; TANDOGAN, C.I/1, 5.240.
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taraf iradelerinin yorumu ve (¢evirme) tahvil yolu ile satis vaadi olarak gecerli

sayilmas1 miimkindiir®.

Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 30.9.1988 tarihli, 2/2
sayili kararinda MK. m.2’den yararlanilarak, sekil sartin1 tasimayan bir sézlesmenin
gecersiz bir s6zlesmenin, belli sartlar altinda, gecerli bir s6zlesmeymis gibi sonug
dogurmasina su ifadelerle imkan verilmistir: “Tapuda kayitlh bir tasinmazin
miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak yasamin ongordiigii bicim kosullarina
uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sozlesmeye dayanilarak agilan bir
cebri tescil davasimin kural olarak kabul edilmeyecegine; bununla beraber Kat
Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz
boliim satimina iliskin gegerli bir sozlesme olmadan taraflarin bagimsiz béliim
sattiminda anlasarak alicimin tiim borg¢larini eda etmesi ve saticimin da bagimsiz
boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda
miilkiyetin devrine yanasmamasi hallerinde; olayin ézelligine gore hakimin M. K.
nun 2. maddesini gozeterek acgilan tescil davasini kabul edebilecegine...karar

verildi.”

Konumuz bakimindan, Yargitay’in sekil sartin1 tagimamasi nedeniyle
gegersiz olan taginmaz satis vaadi sozlesmesini alacagin temliki sdzlesmesi olarak
kabul eden yerlesik kararlar1 karsisinda, tiglincii kiginin yiiklenici ile satis vaadi
sOzlesmesi yaparken sekil sartin1 dikkate almamasi, {tigiincli kisi agisindan bir
degisiklik yaratmayacaktir. Ortaya ¢ikabilecek farklilik, ti¢lincii kisi yiiklenici ile
gecerli bir satis vaadi sozlesmesi yapmis ise bunu tapu siciline serh edebilecek

olmasidir.

1.2.2.3.4. Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Hakkin Konusu

Calisma konusu bakimindan, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin konusu

miistakbel bagimsiz boliimlerin (arsa paylarmin) devri taahhiitiidiir. Ugiincii kisiyle

"% KOCAYUSUFPASAOGLU, s.124.; KANETI, S. (1972), Hukuki Islemlerin Cevrilmesi (Tahvili), 5.233,
Istanbul.; OGUZMAN, Esya, 5.304.; CENBERCI, 5.205.
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yapilan satig vaadi sozlesmesi ile yiiklenici veya arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesi geregince kendisine kalacak olan bagimsiz boliimlerin satigint {igiincii
kisilere vaad etmektedir. Satis s6zlesmesinin konusunu olusturan taginmazin saticiya
ait olmasi1 zorunlu olmadigindan, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu tasinmazin

da vaad edene ait olmasi zorunlu degildir'®.

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu’nun 24.4.178 tarihli, 3/4
sayil1 karar ile, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun yiirtirliige girmesinden sonra,
ana taginmazda heniiz kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan 6nce, bagimsiz
boliime iliskin ve arsa payr ile baglantili veya baglantisiz, es degisle arsa payi.
belirlenmis veya belirlenmemis olarak noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki satis vaadi sozlesmesinin gecerli olduguna, bu tiir bir satis vaadi
sOzlesmesinin tapu memurunca diizenlenmesinin zorunlu bulunmadigina karar
verilmistir?’. Nitekim kat irtifaki kurulmamis olsa da satis vaadi konusu bagimsiz
boliime tahsis edilecek arsa pay1 oraninin bilirkisilerce belirlenmesi miimkiindiir. Bu
halde tasinmazda kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadigindan 6ncelikle bagimsiz

boliim satis vaadi sozlesmesine konu bagimsiz bolime diisecek arsa payi, KMK

120 Bgyle bir durum, BK m.20°de sdzii edilen objektif imkansizlik séz konusu olmadigindan sézlesmenin gegerli
olarak kurulmasina engel degildir (CENBERCI, 5.119).

121 vy IBGK 24.4.1978 T., E3, K4 : “...bagimsiz bdlim satig vaadi sdzlesmesi, baslangicta arsa payi ile
baglantili veya baglantisiz olarak, es degisle arsa payr gosterilerek veya gosterilmeksizin de
yapilabilir...Bagimsiz boliim satig vaadi s6zlesmesiyle kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmamakta, sadece
ileride kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulacak bagimsiz boliimiin satis1 vaad edilmektedir. S6zii edilen satig
vaadi s6zlesmesinin Kat Miilkiyeti Kanununun 10-14’{incii maddelerinde diizenlenmis olan kat miilkiyeti ve
kat irtifaki kurma islemi ve s6zlesmesiyle bir ilgisi ve benzerligi yoktur...Su halde satis vaadi s6zlesmesi, Kat
Miilkiyeti Kanununun 10’uncu ve onu izleyen maddelerinde diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat irtifaki
kurma sozlesmesi olarak nitelendirilemeyeceginden bunun Kat Miilkiyeti Kanununun 10, 13 ve 14’iincii
maddelerindeki sekle bagli oldugu hicbir yonden kabul edilemez ... O nedenlerle bagimsiz boliime iligkin
kat miilkiyeti ya da kat irtifaki satis vaadi sdzlesmesi, Noterlik Yasasinin 60’inc1 maddesinin 3’iincii bendi
geregince noterler tarafindan diizenlenebilir.”.
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m.3' hilkkmii dahilinde tasmnmaz iizerinde kat irtifaki kurulacakmis gibi

hesaplanmalidir'®.

1.2.2.35. Serhi

Tasinmaz satis vaadinin serhi imkan1 MK m.1009’da da Ongoriilmiistiir.
Tasinmaz satis vaadinin serhi i¢in aranan sartlar tescil i¢in aranan sartlarla — TST.
m.11, m.55 - aymdir'®. Kural olarak, serh talebini malikin yapmasi ve bir serh
anlagmasinin mevcut olmasi gereklidir'®. Ancak, Tapu Kanunu’nun 6.1.1954 tarih ve
6217 sayilh Kanunu’nun 1.maddesiyle degisik 26.maddesi bu kurala bir istisna
getirmistir. TK m.26/5 hiikmiine gore, Noterlik Kanunu’nun 44 iincii maddesinin (B)
bendince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi s6zlesmeleri de
taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh edilebilir. Kanun serhin yapilmasi
icin ayrica bir serh anlagsmas1 aramamistir. Uygulamada da serh anlagsmasi olmasa da,

taraflardan her birinin serhi talep edebilecegi kabul edilmektedir'®.

Satis vaadinin sagladigi satin alma hakkinin serhi, bu hakkin sonraki

maliklere karst da kullanilabilmesi imkanmi sagladigi gibi, kisisel haklarin

122 K at miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinden her birinin
konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa paynin
ortak miilkiyet esaslarina gore agikca gosterilmesi suretiyle kurulur (KMK m.3/2 c.1). Hikiim
degistirilmeden dnce bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa paylarinin saptanmasi, maliklerin kisisel beyanlarina
bagliydi. Smdiki diizenleme ile bagimszi boliimlere dzgiilenen arsa pay1 bunlarn konum ve biiyiikliikleri
esas alinarak hesaplanan degerleri ile oranli olacak ve s6z konusu paylar belediyece onaylanmis mimari
projede agikga gosterilecektir (GERMEC, Mahir Ersin (2008), Kat Miilkiyeti Hukuku, Kat Miilkiyeti-Kat
Irtifaki, Devre Miilk ve Toplu Yapi Diizenine Iliskin Kurallar, Aciklamalar, Yargitay Kararlari, Ilgili
Mevzuat, s.69, Ankara.).

128 « O yiizden mahkemece, yetkili merci olan Belediyede yapiya ait islem dosyasindan yararlanilarak ve

yerinde kesif yapilarak konusunda uzman kisilerden olusturulacak bilirkisi kuruluna yapinin yasal haline gére

kat irtifaki kurulacakmis gibi 6 numarali bagimsiz boliime isabet edecek arsa pay: hesaplattirilmali, davalinin
mevcut arsa paymndan bu orandaki arsa payi iptal edilerek 6 numarali bagimsiz boliime ilinti kurulmak
suretiyle davaci adina tescil olunmali...” Y.14. HD. 7.5.2007T., E.2007/5016, K.2007/5186; Y.14.HD.

26.1.2004 T. E.2004/7038, K.2004/534; Y.14.HD. 26.9.2002 T., E.2002/4513, K.2002/6062 (SURLU, M. H.

(2007), Actklamali-I¢tihatli Gayrimenkul Satis Vaadi, Satis Vaadine Dayali Tapu Iptali-Tescil, Elatmanin

Onlenmesi Davalari, s. , 394-398, Ankara.).

124 OGUZMAN, Esya, 5.177.

% OGUZMAN, Esya, 5.177.; REISOGLU, S. (1984), Tiirk Esya Hukuku, C.1, 7. Basi, 5.205 vd., Ankara.;
TEKINAY, Esya, 5.380.

126 OGUZMAN, Egsya, 5.306, dp.375.; CENBERCI, 5.49.
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127

serhindeki munzam etkiyi de saglar®’. Satis vaadinden dogan hak serh ile ayni etki

kazanacak; ancak ayni hak olmayacaktir?®,

Munzam etkinin dava hakki yoniinden hukuksal sonucu, satis vaadinden
dogan kisisel hakka sahip olan alici, ikinci aliciya (sonraki tigiincii kisi) karsi aynen
ifa davast agma hakkina sahip olacak, mahkeme bdyle bir davayi aktif husumet

yoksunlugu yoniinden reddedemeyecektir'®.

Serhin gecerliligi, serh verilen satig vaadi sozlesmesinin gegerliligine baglidir.

Gegersiz s6zlesmeye iliskin serh, liglincii kisileri baglamayacaktir'®.

1.2.2.3.6. Uciincii Kisi Bakimindan Sonuclari

1.2.2.3.6.1. Uciincii Kisinin Sozlesmenin Ifas1 Talebi (Hiikmen Tescil
Istegi)

Ucgiincii kisi, yani miilkiyetin kazanilmasia esas olacak bir hukuki sebebe
dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka
sahip olan kimse, malikin kaginmasi halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen
gecirilmesini isteyebilecektir. Uciincii kisinin satis vaadi sdzlesmesi yaptigi kisinin
sOzlesmeyi ifa etmekten kaginmasi halinde, vaad edilen arsa paymin adina hilkkmen
tescilini isteyebilir (MK m. 716). Ugiincii kisinin kisisel hakkma dayanarak talep
edebilecegi tescilin hukuki dayanagini, arsa sahibi veya yliklenici ile yaptigi

bagimsiz boliim (arsa pay1) satis vaadi sozlesmesi olusturmaktadir.

Yiiklenici ile iiglincii kisi arasinda yapilan miistakbel bagimsiz boliimiin (arsa

paymin) devrine iliskin s6zlesme taraflarin iradeleri bakimindan bir alacagin temliki

12107, Serhedilmis Satis Vaadinin Onceligi, $.736, 737. “Serhten sonra tasinmazda hak kazanmus olanlardan,
dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar verenlerin haklarmin bertaraf edilmesini saglama etkisi”
(OGUZMAN, Esya, s.204, 306.).

122 CENBERCI, 5.49.

12 CENBERCH, 5.48.

1% CENBERCI, s.50.
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degil; satig vaadi sozlesmesi oldugunu, ancak Yargitay’in, iiclincii kisileri koruma
endisesiyle,; yiiklenicinin gegersiz satis vaadinin BK m.162 vd. hikiimleri

cercevesinde degerlendirmektedir.

Oncelikle, sdzlesmenin nisbiligi ilkesi gbdz Oniine alarak, konuya
bakildiginda, gecersiz satis vaadi sdzlesmesine alacagin temliki hiikiimlerinin
uygulanmasiin adaletsiz sonuglar doguracag aciktir. Soyle ki; ancak resmi sekil
sartina tabi olan ve noterce diizenlenen tasinmaz satis vaadine dayanan vaad
alacaklisi iiglincii kisi, sozlesmenin ifasin1 ancak yiikleniciden isteyebilecek (adina
tescil talebini sadece ylikleniciye ileri siirebilecek); arsa sahibine karsi ileri
siiremeyecektir. Buna karsilik, alacagin temliki hiikiimlerini uygulamak suretiyle, adi
yazili senetle yiikleniciden bagimsiz boliim kazanan {iglincii kisilerin bu bagimsiz
boliimlerin tescilini dogrudan arsa sahibinden talep edebilmesini kabul edilmis

olacaktir. Varilan bu sonug da adaletsiz ve mantiksiz olacaktir*®.

Bu nedenle, Yargitay’in, adi yazili senet (alacagin temliki) diizenlenerek
bagimsiz boliim devrini kabul etmesi, tasinmaz satig vaadi sozlesmesine de alacagin

temliki hiikiimlerini uygulanmasini adalet bakimindan zorunlu kilmaktadir. Nitekim,

132

Yargitay da yerlesik kararlarinda™?, ii¢iincii kisi ile yiiklenici arasindaki sozlesmenin

181 OZ, Insaat Sézlesmesi, $.95.; Bir diger goriis: Bu durumda, tigiincii kisi hem yiikleniciye hem de arsa sahibine
kars1 husumet yoneltmek suretiyle kendisine vaad edilen bagimsiz bdliimiin tescilini dava yoluyla isteyebilir.

182 y_ 14. HD. 5.7.1989 T., E.1989/3918, K.1989/6607: ... Davaci, miiteahhidin yaptig1 satig vaadine dayanarak
buna konu olan bagimsiz boliimiin kendisine teslim edildigini, i¢inde oturdugunu ileri slirmiigtiir. Sayet arsa
sahibi olan dayali ile miiteahhit arasindaki kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinden dolayr miiteahhit i¢in dogmus
bir hak varsa miiteahhidin yaptig1 satig vaadi, alacagin temlikinin sonuglarin1 meydana getirir. Alic1 bundan
yararlanarak miilkiyetin kendisine naklini isteyebilir...” (ERMAN, s.174, dp.17’den naklen). Y. 14. HD.
4.11.1982 T., E. 1982/3728, K. 1982/6195: “Olayimizda davacilar, arsa sahipleri ile miiteahhit arasindaki
re'sen diizenlenmis ingaat sOzlesmesine ve miiteahhit ile kendileri arasindaki satis vaadi sdzlesmesine
dayandiklarina gore, istek dinlenebilir. Arsa sahipleri ile dogrudan dogruya davacilar arasinda yapilmis bir
sozlesme olmadigina deginilerek istek reddolunamaz.” . Y. 14. HD. 17.9.1985 T., E. 1985/1687, K.
1985/5465: “Davact vekili, miivekkili ile miiteahhit arasinda diizenlenen re'sen satig vaadi sozlesmesine
istinaden cekismeli dairenin miivekkili adina tescilini istemistir. Miiteahhit edimini yerine getirmekle kendine
kalan dairelerin adina tescilini isteme hakkini kazanmistir. Bu hak, sahsi haktir. Borglar Yasasinin 162 ve onu
izleyen maddeleri uyarinca bor¢lunun riza ve muvafakatina bakilmaksizin sahsi hakkin ti¢iincii kisilere yazilt
olarak devri miimkiindiir. sahsi hakki temelliik eden {igilincii kisi, bu hakkini1 gerek akidi olan miiteahhide ve
gerekse onun halefi olarak arsa sahibine karsi ileri siirme olanagina sahiptir ve miilkiyetin kendisine
nakledilmesini isteyebilir.” Y. 14. HD. 12.4.2004 T., E. 2004/1174, K. 2004/2985: “Tapu iptali ve tescil
davalar1 tapu sicilinde malik olarak yazilan kisiye karst agilir. Ancak temlikte bulunan yiiklenici kayden
malik bulunmasa dahi kendisinden daire satin alan kisiye kars1 tapu verilmesinden, kayit maliki arsa sahibi ile
birlikte sorumlu oldugundan husumetin malik ile birlikte yiikleniciye de yoneltilmesi gerekir. Bu itibarla,
somut olayda davaciya, tapu maliki hakkinda ayr1 bir dava agma imkaninin verilmesi ve agilacak bu dava ile
yiikleniciye kars1 agilmis bulunan eldeki davanin birlestirilmesi, bundan sonra isin esasina hakkinda bir karar
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gecerli bir satis vaadi s6zlesmesi mi gegersiz bir satis vaadi sézlesmesi mi oldugunu
dikkate almaksizin, sonuca giderken alacagin temliki hiikiimlerini kiyasen (BK

m.162 vd.)uygulamaktadir.

Gegerli bi¢imde diizenlenmis bagimsiz boliim satis vaadi sézlesmelerine de
alacagin temliki hiikiimlerinin uygulanmasi sebebiyle, alacag: temliki sdzlesmesi ile
hak kazanan ii¢ilincii kisinin durumuna iliskin yapilan aciklamalara yollama yapmay1

yeterli buluyoruz'®,

1.2.2.3.6.2. Ifanin imkansizlasmasi

1.2.2.3.6.2.1. Genel Olarak

Ifanin imkansizlasmasina borglu, kendi kusuru ile sebebiyet vermisse, bu
takdirde “ademi ifa” s6z konusu olur ve bor¢lunun edast BK m.96 geregince
tazminata doniisiir. Bu durumda borglu kusursuzlugunu kendisi ispat edecektir'.
Boylece, bagimsiz boliimiin miilkiyetini tigiincii kisiye devredemeyerek borca aykiri
davranan kisi kusurlu ise tazminat borcu dogacaktir. Bir diger ifade ile, taginmazin
adma tescilini saglayamayan Ugilincii kisinin, vaad eden kisiden (yiiklenici/arsa

sahibi) BK m.96. maddesine dayanarak zararin tazminini isteme hakki vardir'®.

verilmesi gerekir iken...”. Y. 14. HD. 23.9.2004 T., E. 2004/6027, K. 2004/6108: *“...26.4.1996 giinlii satis
vaadi soOzlesmesiyle kisisel hak kazanan davaci buna... yiikleniciden temellilk edilen kigisel hakka
dayanilarak tescil istemi ile agilan bu gibi davalarda, ingaat sdzlesmesinin arsa sahibi olan tarafin da davada
yer almasi zorunludur. Ciinkii arsa sahibi taraf durumunu almadan sézlesmeden kaynaklanan haklarimi
savunamazlar.”. Y. 14. HD. 31.1.2006 T., E. 2005/10337, K. 2006/492: “Davaci, arsa malikleri ile yiiklenici
arasinda 3.7.2000 tarihinde diizenlenen arsa pay1 devri karsilig1 insaat sdzlesmesi uyarinca inga edilen binada
yiikleniciye isabet eden 22 numarali bagimsiz boliimii yiikleniciden 10.7.2003 tarihli satis vaadi sozlesmesi
uyarinca satin aldigini ileri siirerek tapu iptali ve tescil istemistir...arsa pay1 devri karsiligi insaat yapim
sOzlesmesinin tarafi olan yiiklenici yukardan beri sayilan edimleri yerine getirdiginde arsa sahibine karsi
kazandig1 kisisel hak sebebiyle arsa pay1 veya bagimsiz boliim tapusunun devrini ondan isteyebilecegi gibi
Borglar Kanununun 162 ve devamu maddelerine dayanarak kisisel hakkii arsa sahibinin onami
gerekmeksizin tigiincii kisilere yazili olmak kosuluyla devir ve temlik edebilir. Yiiklenicinin kigisel hakkini
temelliik eden {igiincii kisi de bu hakki yiiklenicinin halefi olarak arsa sahibine karsi ileri siirme olanagina
sahiptir.”. Ayn1 yonde Y. HGK. 29.6.2005 T., E. 2005/14-386, K. 2005/419; Y. HGK. . 4.2.1998 T., E.
1997/14-857, K.1998/67 Y. HGK., 3.11.2004 T., E. 2004/14-551, K. 2004/571.

133 Bkz. Bél.1, 1.2.2.3. bashgr.

1% ERZURUMLUOGLU, E. (1970), Tirk — Isvicre Hukuku Sistemine Gére Bor¢luya Yiiklenemeyen
Nedenlerden Dolayr Edimin Yerine Getirilememesi, s.13, Ankara.

1% CENBERCI, 5.216.; OGUZMAN, Esya, 5.308.; OZ, Serhedilmis Satis Vaadinin Onceligi, 5.736.
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Borgluya isnad edilebilecek bir kusurdan dolayr eda kismen imkansiz hale
gelmis ise, bu durumda yine borglu zarar1 tazminle yiikiimli olacaktir. Kismi eda
alacakli i¢in bir deger tasimiyorsa bu durumda alacakli bunu reddederek s6zlesmenin
hi¢ ifa edilmemesinden dogan zarar ve ziyam talep edebilir®. Bu ag¢iklamadan
hareketle, arsa paymin tiglincii kisi adina tescilinin kismen miimkiin olmasi halinde,

137

lictincii kisi vaad edenden kalan kisim i¢in tazminat talebinde bulunabilecegi gibi**,

tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin hig¢ ifa edilmemesinden dogan zararlarini da talep

edebilir.

Arsa sahibinin bagimsiz boliim satis vaadi sdzlesmesinden dogan ediminin
imkansizlagmasi, ayn1 tasinmazi bir baska ticiincii kisiye devri gibi bir nedenden s6z
konusu olabilir. Bu halde de ticiincii kisinin arsa sahibinden BK m.96. maddesine
dayanarak zararin tazminini isteme hakki vardir . Arsa sahibi ile satis vaadi yapan
tictincii kisi, yiiklenici binay1 kagak ve ruhsata aykiri inga etmis olsa dahi, bu durum
ifa imkansizlig1 olarak degerlendirilemez ve vaad edilen bagimsiz boliime

Ozglilenmis arsa payinin adina tescilini talep edebilir'®.

Y. 14. HD. 26.3.2007 T., E. 2007/2044, K. 2007/3199 : “... davacinin pay tescilini istedigi yapinin imar
mevzuatina aykirt ( kagak ) oldugundan buradan bagimsiz boliim tescili talep edilemez. Diger taraftan
19.06.1996 giinlii sozlesmede davaciya satimi vaad edilen arsa pay1 olmadigindan arsa payi tescili talebinde
de bulunulamaz. Soézlesmenin mevcut haliyle ifa olanagi yoktur. Davaci satis vaadi sdzlesmesinin ifa
edilmemesi nedeni ile ancak Borglar Kanununun 96. maddesine dayanilarak ademi ifa nedeniyle ugradig:
zararin tazminini isteyebilir. Boyle olunca, davanin reddedilmesinde usul ve yasaya aykirilik yoktur.”

1% ERZURUMLUOGLU, s.13.

137 v, 14.HD. 22.11.2005 T., E.2005/9857, K.2005/10235 : ... taginmazin “arsa” vasfi ile miisterek miilk olarak
tapuda kayitli oldugu anlagilmistir...Bu hesaplamadan sonra davalinin halen iizerine kayith paydan zemin
kata isabet eden kismu iptal edilerek davaci adina tescil edilmeli, bu payin zemin kata isabet eden pay1
kargilamamasi halinde ise, zemin kat ile zemin kata isabet eden arsa degeri saptanarak davaci adma tescil
edilen hisse degeri bu miktardan diisiildiikten sonra kalan kisminin tazminat olarak davaciya 6denmesine
karar verilmelidir (SURLU, s.395.).

1% v, HGK. 29.6.2005 T., E. 2005/14-386, K. 2005/419 : “...arsa sahibi R.K. insaat sdzlesmesi geregince
kendisine birakilan 10 numarali bagimsiz béliim icin davaci 1.K., yiikleniciye birakilan 3, 4, 5, 6, 7 ve 8
numarali bagimsiz boliimler igin de yiiklenicinin istegi dogrultusunda onun gosterdigi diger davacilara satig
vaadinde bulunmustur. Davaci 1.'nin dayandig1 satis vaadi sdzlesmesi esas ve bigim bakimindan hukuken
gegcerli ve taraflar1 baglayicidir. Ciinkii davali, noterde diizenlenen s6zlesme ile kendisine birakilan dairenin
satisin1 vaad etmistir. Bu nedenle, davaci 1.'nin davasinin kabuliinde bir isabetsizlik yoktur. Diger davacilarin
davasi ile ilgili davalinin temyiz itirazlarina gelince; arsa maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen kat
karsilig1 insaat sozlesmesi geregince 3 parsel sayili tasinmazda yapilan binanin kagak ve ruhsat dis1 yapilmis
oldugu bilirkisi raporu ile tespit edilmistir. Bdylece, yiiklenicinin insaat sozlesmesinde belirtilen
yikiimliiliiklerini yerine getirmedigi anlagilmakla; mevcut duruma gére bu asamada kisisel hak
kazandigindan s6z edilemez. Yiiklenicinin kazanmadig: kisisel hakki temelliik eden davacilar A.K., R.M.,
G.Y., O.S., D.K. ve Z.Y.'nin de bu hakka dayanarak tescil isteme olanaklar1 bulunmadigindan davalarinin
reddine, sadece davaci I.K.'nin davasimin kabuliine karar vermek gerekirken tiim davacilar yoniinden davanin
kabuliine karar verilmesi dogru goriilmediginden...”
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Yiiklenicinin bagimsiz boliim satis vaadi sozlesmesinden dogan ediminin
imkansizlagmasina 6rnek olarak, s6zlesmeden doniilmesi veya arsa payr karsiligi
ingaat s6zlesmesinin ileriye etkili olarak sona erdirilmesi halinde tasfiye sonucunda,
yiiklenicinin satisin1 vaad ettigi bagimsiz boliimiin {iglincli  kisi tarafindan
kazanilamamas: ya da arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi geregince kendisine

birakilmayan bir bagimsiz boliimiin satisini vaad etmesi gibi haller verilebilir.

Kusursuz imkansizlikta ise, borgluya isnadi miimkiin bir kusur
bulunmadigindan, BK m.117’ye gore, tazminat sz konusu olmadan borg iligkisi
sona erer. Edimin mutlak olarak imkansiz hale gelmesi ile yalmiz karsi edim
tizerindeki istem hakki kaybolmaz ayni zamanda biitlin akdi iliski ortadan kalkar ve
sOzlesme dolayisiyla yapilan edalar haksiz iktisaba iliskin kurallara gore iade
edilir®. Bu agiklamadan hareketle, vaadde bulunan arsa sahibi veya yiiklenicinin
kusursuz olmasi halinde, {igiincii kisinin talebi BK m.96 hiikkmiine gore degil; haksiz

iktisap kurallar1 ¢ergcevesinde olacaktir.

1.2.2.3.6.2.2. Aym Tasinmazin Birden Fazla Satis Vaadine Konu

Edilmesi Durumu

Uygulamada pek az rastlanilmayacak sekilde ortaya ¢ikan bir ifa imkansizlig
durumu, genellikle yiiklenici tarafidan bir bagimsiz boliimiin birden fazla kisiye vaad

edilmesi bigiminde ortaya ¢ikmaktadir.

Yiiklenicinin iki ayr1 T{giincii kisi ile konusu ayni tasinmaz olan iki
ayrisozlesme yapmasi halinde, kural olarak, tarih olarak onceki sozlesmeye itibar

edilir®.

1% ERZURUMLUOGLU, s.13.

0 y. 14HD. 15.2.2001 T., E.2001/763, K.2001/1128 : “... tasmmazin birden ¢ok kisilere satisinm vaad
olunmasi halinde gegersiz olmadik¢a veya miinfesih hale gelmedikge eski sézlesmeye deger verilecegine
deginen Dairemiz bozma kararinda da Hukuk Genel Kurulu’nun 7.2.2001 tarih 2001/14-18 esas 2001/98
karar sayili karar1 ile de benimsenmis olmasina gore...” (SURLU, s.191.).
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1.2.2.3.6.2.2.1. ilk Satis Vaadi Sozlesmesinin Tapu Siciline Serh

Edilmemis Olmasi

[k satis vaadi sozlesmesinin tapu siciline serh edilmemis olmasi halinde,
tasinmazin ikinci vaad alacaklisina (sonraki Tigiincii kisiye) tapuda devri
gerceklesmis ise, tiglincii kisinin tescil imkani ortadan kalkacaktir. Bu halde ticiincii
kisi, BK m.96 geregince, vaad eden ylikleniciden veya arsa sahibinden zararinin

tazminini isteyebilir.

Sonraki tgiincti kisi, vaad eden kisi (yliklenici veya arsa sahibi) ile
aralarindaki satis vaadi sozlesmesine dayanarak, MK m.716 hiikmi ile tescil
talebinde bulunmak suretiye, miilkiyeti hiikkmen kazanmis olabilecegi gibi;

taginmazin miilkiyetini yiikleniciden tapuda devralmak suretiyle kazanmisg olabilir..

Miicerret intikal, iktisap ve hatta satis vaadini bilmek tapudan devralani
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kotiiniyetli kilmaz™*. Ancak {igiincii kisi, ikinci vaad alacalis1 ile vaad eden kisinin,

MK m.2’ye aykir1 olarak, zararlandirma amaciyla vaad yapildigini iddia edebilir'*.

1.2.2.3.6.2.2.2. ilk Satis Vaadi Sozlesmesinin Tapu Siciline Serh Edilmis
Olmasi Halinde

Ik satis vaadi sozlesmesinin tapu siciline serh edilmis olmasi halinde,
tasinmazin miilkiyeti bir baska tclincii kisi (sonraki vaad alacaklis1) tarafindan
kazanilmis olsa dahi, serhin munzam etkisi sonucu, ti¢lincii kisi tapunun iptalini ve

taginmazin adina tescilini isteyebilir.

¥y, 14.HD. 14.1.1976, 1975/4968 1976/114 (SURLU, 5.193.).

2 v HGK. 30.6.1973 T., E.1971/1-422, K.1973/565 «...Ugiincii kisi yiiklenici ile yaptiklar1 tasinmaz satis
vaadi sozlesmesine dayanarak yiikleniciye karsi actigi tescil davasinda, dava tarihinden sonra fakat dava
sonuclanmadan, ayni tasinmazi bagka bir tigiincii kisiye tapudan devredilebilir. Bu ihtimalde her ne kadar serh
mevcut degilse de, Yargitay iigiincii kisiye, HUMK m.186°da ongoriilen segimlik hakki kullanabilmesi igin,
satin alan sonraki tgiincii kiginin kotiniyetli oldugu iddiasini kanitlamasi i¢in imkan verilmesi gerektigini
kabul etmektedir (SURLU, s.194.).
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Ucgiincii kisi vaad eden kisi ile yaptiklar1 tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine
dayanarak vaad edene karsi actig1 tescil davasinda, dava tarihinden sonra fakat dava
sonu¢lanmadan, ayn1 tasinmazi baska bir {iglincii kisiye tapudan devredilebilir. Bu
durumda davaci tglincii kisi, HUMK m.186’nin kendisine tanidigi secimlik hakki
kullanarak tescil davasini taginmazi tapudan devralan sonraki ii¢lincli kisiye karsi

devam ettirebilir.

1.2.2.3.6.2.2.3. ikinci Satis Vaadi Sozlesmesinin Tapu Siciline Serh
Edilmis Olmas1 Halinde

Ikinci satis vaadi sozlesmensin tapu siciline serh edilmis olmasi halinde,
serhin etkisi tasinmazi serh tarihinden sonra devralanlara karsidir. S6z konusu
durumda serh, 6dnceden taginmaz satis vaadi sézlesmesi yapan ticiincii kisiyi (6nceki

liglincti kisi) etkilemez'.

3 Y. 14.HD. 21.5.1999 T., E.1999/3266, K.1999/3839 : ... Davacinin kendi sozlesmesini tapuya serh ettirmesi
bundan sonra tasinmazi alacak olanlar1 uyarmaya yoneliktir. Yoksa bu serh daha 6nce sahsi hak elde eden
davaliy1 etkilemez...”Y. HGK. 6.2.1991, 1990/14-632 E. 1991/41 K. Bilkent s.189; “... bir taginmazin birde
cok kisilere satiginin vaad olunmasi halinde gegersiz olmadik¢a veya miinfesih hale gelmedikge ilk defa
yapilan sozlesmeye deger verilir. Satis vaadi s6zlesmesinin serh edilmis olmasi Medeni Kanunun 919/2.
maddesi geregince sadece taginmaz iizerinde “sonradan temelliikte” bulunan hak sahiplerine karst dermeyan
olunabilir. Ayrica bkz. Y. HGK. 7.2.1989, 8129/1227; Y. HGK. 20.2.1996, 76/795 (ERMAN, s.171, dp.13.).
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IKiNCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ OLAGAN OLMAYAN
YOLDAN SONA ERMESI HALINDE UCUNCU KiSININ HUKUKI
DURUMU

2.1. Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle So6zlesmenin Sona Erdirilmesi

Halinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinde, teslim giinii gelmis olmasina karsin
yiiklenicinin edimini yerine getirmeyerek temerriide diismiis olmasi1 halinde, Bor¢lar
Kanunu’nun genel hiikiimlerinde diizenlenmis olan, bor¢lunun temerriidiine iliskin
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101-108. maddeler uygulanacaktir.

BK m.101 ¢ercevesinde, miiteahhidin teslim borcunda temerriidiinden s6z
edebilmek i¢in, muaccel olmus teslim borcunun ifasinin miimkiin olmasi ve teslim
borcunu siiresinde yerine getirmemis olmasi ve alacaklinin kural olarak, kanunun
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belirledigi sekilde bor¢luya ihtarda bulunmasi gerekir®.

Borglu temerriidiine iliskin genel sartlar gerceklestikten sonra, arsa sahibi

aynen ifay1 ve gecikme nedeniyle ugradigi zararin tazminini talep edebilecektir. Bu

19407, Donme, 5.153 vd.; ERMAN, s.78 vd.; KARAHASAN, s.473.; KARTAL, s.95 vd.; OZ, Insaat
Sozlesmesi, 5.134 vd.; TANDOGAN, C.II, 5.126 vd.; Y. 15 HD 14.12.2000 T., E.2000/3809, K.2000/5517
(YKD.,, C. 27, S. 6, Y. 2001, s. 847-875). Genel olarak borglu temerriidii hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz.
TEKINAY, Bor¢lar, $.947.; KILICOGLU, s.456 vd.; OGUZMAN, OZ, s.291.

15 KARTAL, 5.85 vd.; ERMAN, .55 vd.; OZ, fnsaat Sozlesmesi, s.133 vd.
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hakkindan vazgegerek, BK m.106’da sunulan se¢imlik haklarin1 da kullanabilir.

Ancak bu durumda arsa sahibi miitemerrit yiikleniciye kural olarak'*

uygun bir siire
vermek zorundadir. Siirenin sonunda borg ifa edilmemis ise, arsa sahibi, ise gecikmis
ifay1 reddetme(sézlesmeyi feshetme) ve miisbet zararini(dogan zararin tazminini) ya
da sozlesmeden donme —kanunun lafzina gore fesih- ve menfi zararin tazmininden
birini tercih edecek ve bunu yiikleniciye derhal bildirecektir'”.

Uygulamada ¢ogu kez sozlesmenin feshi ile sozlesmeden donme birbirine
karigtirilmakta, hatta ayn1 amag¢ ve sonug i¢in kullanilmakta ise de, fesih ve donme

kavramlari birbirinden farklidir*®

. D6nme hakkinin kullanilmasi halinde borg iligkisi
geemise (geriye) etkili olarak; fesih hakkinin kullanilmasi halinde ise gelecege
(ileriye) etkili olarak sona erer**. Borglar Kanunu’nun genel kismi daha ¢ok ani
edimli borg iliskilerine 6zgii kurallar1 yansitmaktadir. Ozellikle borglu temerriidiine
iliskin diizenleme ve buradaki “s6zlesmeden donme”nin (BK m.106-108) gecmise
etkili olmasi, stirekli borg niteligi tagiyan sozlesmelerdeki temerriit durumunda aynen

uygulanmasini olanaksiz kilmaktadir™.

Arsa payr karsiligl ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriide diismesi
halinde, arsa sahibinin, BK m.106-108’¢ dayanarak sozlesme iliskisini sona
erdirmeyi istemesi durumunda sona ermenin hukuki niteligi bakimimdan bunun bir
sozlesmeden donme (gecmise etkili) mi olacagi yoksa sozlesmenin feshi(ileriye
etkili) mi olacagi, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin ani edimli bir borg iligkisi
mi stirekli edimli bir borg iligkisi mi meydana getirdigine gore degisecektir. Yukarida

da belirtildigi gibi bu husus tartigmalidir. Asagidaki agiklamalarda da bu tartigmalara

146 BK.m. 107: « Asagidaki hallerde bir mehil tayinine liizum yoktur:

1-Borglunun hal ve vaziyetinden bu tedbirin tesirsiz olacagi anlagilirsa;

2-Borg¢lunun temerriidii neticesi olarak borcun ifasi neticesiz kalmis ise;

3-Akdin hiikiimlerine gore borg tayin ve tesbit edilen bir zamanda veya muayyen bir mehil i¢inde ifa edilmek
lazim geliyorsa.”

147 ERMAN, 5.78 vd.; KARAHASAN, 5.490.; KARTAL, 5.155 vd.; OZ, Insaat Sézlesmesi, 5.143 vd.

148 KARTAL, s.154.

1 OGUZMAN, OZ, 5.368.; Sozlesmeden dénme ve sozlesmenin feshi ayrimi hakkinda ayrintili bilgi igin bkz

OZ, Dénme, $.25 vd.

10Oz, Dénme, $.27, 28.
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deginildikten sonra, Yargitay’in I¢tihadi Birlestirme Karari ile benimsedigi ¢dziim ve

mevcut uygulama incelenecektir.

2.1.1. Fesih iradesinin Ileriye veya Gecmise Etkili Sonu¢ Doguracagina

fliskin Goriisler ve 25.01.1984 Tarihli Ictihadi Birlestirme Karar

2.1.1.1. Fesih Iradesinin ileriye Etkili Sonu¢c Doguracagma iliskin Goriis

(Sozlesmenin Sona Erdirilmesini Fesih Olarak Nitelendiren Goriis)

Eser sozlesmensin siirekli borg iliskisi dogurdugunu kabul eden goriise gore,
arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirmesi ileriye etkili sonu¢ doguracak ve yiiklenici

de bedelin yaptig1 isle orantili kismini isteyebilecektir.

Bu gortisteki yazarlardan Sungurbey, eserin ayipli olmasi haline iliskin BK
m.360/2-3 hiikiimleri kiyasen uygulanmasini kabul ederek, yiiklenicinin teslim
giiniinde yapiy1 bitirememis olmasina ragmen yapilan kisim isin biiyiik bolimiinii
olusturuyorsa ve kaldirilmas1 asir1 zarar verecekse ancak ileriye etkili sona
ermenin/feshin s6z konusu olabilecegini ve temerriide diisen yiikleniciye de insaatin
tamamlanan boliimiiyle orantili bir iicret 6denecegini kabul etmektedir. Yazara gore,
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin ileriye etkili olarak feshi sonucu yiiklenici
kusurlu olsa dahi yaptig1 kisim oraninda karsi edimi yani arsa payt ve buna baglh
bagimsiz boliimleri alabilecektir. Zira yiiklenicinin kusuru ile temerriide diismesi
halinde, arsa sahibinin yiikleniciden zararlarini tazmin edebilmesi miimkiindiir ve bu

sonug hakkaniyete uygundur™'.

Serozan, yiiklenicinin emek ve faaliyetlerini goz Oniine alarak, eser
sozlesmesi katiksiz bir siirekli sozlesme iligkisi sayillmayacagi halde, yiiklenicinin

emeginin korunmaya deger oldugu durumlarda ancak ileriye etkili feshin s6z konusu

151 SUNGURBEY, Sorunlar, s.457-497.; Miiteahhidin Teslim Giiniinde Yapiy:r Bitiremeyerek Temerriide
Diismiis Olmakla Birlikte Ozellikle Yapmin Bir Boéliimii Bitirilmis Bulunmasi Durumunda, Kendisine
Yapmin Bitirildigi Boliimle Orantili Bir Ucret Odenmesi Gerekir (Saymn Prof. Dr. Haluk TANDOGAN’a
Zorunlu Bir Yamt), YHD, Subat 1982, s.173-194; Yapit Sozlesmesinde Bozukluklara Iliskin BY
m.360/ILI1I’iin Ornekseme Yoluyla Borglu Direnmesine De Uygulanmasi Goriigiine Karsi Saym Prof. Dr.
Haluk TANDOGAN’1n Son Yazis1 Uzerine Notlar, YHD, Nisan 1982, 5.749, 756.
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olacagini ve yiiklenicinin fesih anmna kadar tamamlanmis kisim ile orantili {icret

alabilecegini kabul etmektedir'®.

Erman, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin stlirekli borg iligkisi
dogurdugundan hareketle ani edimli sdzlesmelere 6zgii diizenlenen BK m.106’daki
geemise etkili donme sonucunun uygulanmasinin dogru olmayacagini, BK m.360/2-
3 hiikiimlerinden ve MK m.2’deki diiriistliik kuralinin geregi olarak sdzlesmenin
feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagini, yiiklenicinin yaptig1 kisimla orantili olarak
arsa pay1 alabilecegini ve arsa sahibinin kusurlu yiikleniciden tam tazminat talep

edebilecegini belirtmektedir'®,

Kartal, BK m.360/3’{in yolmasi ile BK m.360/2’nin kiyasen uygulanmasinin
olayin yapisina, hak ve adalet kurallarina daha uygun diisecegini kabul ederek ileriye
etkili feshin s6z konusu olacagini benimsemektedir. Yiiklenicinin kusurlu olmasi
halinde ayrica tazminat 6deme ylikiimii altinda oldugunu bu nedenle orantil1 iicret

almasinin onu oddiillendirmeyecegini de ifade etmektedir™*.

2.1.1.2. Fesih Iradesinin Gecmise Etkili Sonu¢c Doguracagma Iliskin

Goriis (Sozlesmenin Sona Erdirilmesini Donme Olarak Nitelendiren Goriis)

Bu goriisteki yazarlar, eser sozlesmesinin ani edimli bir borg iliskisi oldugunu
kabul ettiklerinden, arsa sahibinin sézlesmeyi sona erdirmesinin gegmise (geriye)

etkili sonu¢ doguracagi kanaatindedirler.

Tandogan, eser s6zlesmesinde yiiklenicinin temerriidii izerine sézlesmeden
donmenin gegmise etkili oldugunu savunmakta ve karsilikli tasfiye iliskisinin
sebepsiz zenginlesme kurallarina gore yapilmasint kabul etmektedir. Yazar
temerriide diisen yiiklenicinin yaptig1 kisimla orantili iicret almasi ve bdylece isi

sOzlesmeye uygun olarak bitiren gibi kar payr almasmin hakkaniyete aykiriligi,

152 SEROZAN, Dénme, 5.184.
1% ERMAN, s.103.

1% KARTAL, 5.165, 166.
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orantilt licret alabileceginin kabulii halinde BK m.371°deki “sun’u taksir olmaksizin”
kosulunu agiklamanin miimkiin olmadigi, kotii niyetli yiiklenicileri igsin daha karl
baslangi¢c kismini yapip sonradan yarida birakmaya tesvik edici bir nitelik tasidigi,
yiiklenicinin yapiya paydas kalmasinin sakinca doguracagi ve basgkasinin arsasi
tizerinde tamamlanmis ayipli bir eserin kaldirilmasindaki giiclik ve bu durumda
dogacak asir1 zarar dolayistyla licretten indirimle yetinilmesini hakkaniyete uygun
gosteren nedenler, isin sozlesmeye aykiri ve ¢ogu zaman kusurlu olarak yarida
birakilmasi halinde ayni yogunlukta olmadigindan tamamlanmis eserin ayipl
olmasia iligkin BK m.360/2-3 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasiin dogru olmadig:

gerekgelerini goriisiine dayanak yapmaktadir'®.

Selici, eser sozlesmesinin ani edimli oldugunu kabulle, temerriit halinde
sozlesmeden donmenin s6z konusu olacagini belirtmektedir. Ancak yazara gore
donmenin sonuglar1 bakimindan yeni donme kuramini benimsedigi i¢in, s6zlesmeden
donme ile sézlesme geriye etkili olarak ortadan kalkmayacak fakat sdzlesmeden
dogan borglar ters donerek eski hali saglamaya yonelik birer iade borcu haline
gelecektir. Bu dogrultuda arsa sahibi devrettigi arsa paymi tekrar kendi adina tescil
ettirecek, buna karsilik insaatin yapilan kisminin yapim degeri hesaplanarak nakdi

olarak yiikleniciye verilecektir'*®.

Oz de, sozlesmenin geriye etkili olarak sona erecegini kabul etmekte,
yiiklenicinin temerriide diismesinde bir kusuru olup olmamasma goére bir ayrim
yapilmamas1 gerektigini ileri siirmektedir. Yazara gore yiiklenicinin kusurlu olmasi
halinde geriye etkili fesih, kusursuz olarak temerriide diigmesi halinde ise kusurlu
olmadigini kanitlayan yiiklenicinin kusursuz ifa imkansizligma iliskin BK m.371/2
hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile bedel arsa payi ise orantili olarak indirilmis arsa

pay1 —orantili bedel alabilmesi- istemesi miimkiindiir™’.

1% TANDOGAN, C.11, 5.147 vd.; TANDOGAN (1981), BATIDER, 5.28 vd.; TANDOGAN, H. (1982), Arsa
Uzerinde Insaat Yapma Sozlesmelerinde Isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili
Ucret Almasi Sorunu, YHD., Nisan 1982, 5.497 vd.

1% SELICI, O. (1978), Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s.76 vd., Istanbul.

57Oz, Dénme, s.211, 220.
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2.1.1.3. 25.01.1984 Tarihli ictihadi Birlestirme Karari fle Varilan Sonug
ve Yargitay Uygulamasi

25.1.1984 tarihli ve 3/1 sayil1 Yargitay i¢tihad1 Birlestirme Karari’nda, istisna
sOzlesmesinin bir tiirli olan ingaat s6zlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla isi
muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sozlesmenin is sahibi
tarafindan feshi halinde, uyusmazligin kural olarak Bor¢lar Kanununun 106-108.
maddeleri hiikiimleri ¢ergevesinde ¢6ziimlenmesi gerekecegine; ancak, olaymn
niteligi ve Ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi
hiikkmii gozetilerek sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar
vermistir. Gerek varilan sonug¢ gerekse kararda kullanilan ifadeler, her iki goriisiin

uzlagtirilmasina ¢aba gosterildigini ortaya koymaktadir'*,

Kararda yer alan agiklamalara gore varilan sonuglar su sekildedir®®:

- Istisna sozlesmeleri genel olarak ani edimli sézlesmeler grubunda miitalaa
edilmekle beraber, ingaat sozlesmeleri “gegici-siirekli karmasig1” bir ozellik

tasimaktadir.

- Karar, sadece arsa payr karsilifi insaat sozlesmesine konu olan

uyusmazliklara uygulanabilecektir.

- BK m.360 hiikmii, eserin ayipli olmasima iliskindir ve yiiklenicinin
temerriide  diismesi ve  yapiyt  kismen  tamamlamamasit  hallerinde

uygulanamayacaktir.

158 OZ, Dénme, 5.208.

% Karar hakkinda ayrintil bilgi ve elestiriler igin ayrica bkz. KARTAL, 5.167 vd.; AKKAYAN-YILDIRIM,
A. (2004), Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin
Sozlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri, Prof. Dr. Ergun OZSUNAY’a Armagan, s.73, 74,
istanbul.; OZ, Dénme, 5.204 vd.; ERMAN, s.104 vd.
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- Yiiklenicinin, temerriide diismesi halinde uygulanacak yasanin 6zel bir
hiikkmii bulunmamaktadir. Bu nedenle uyusmazligin genel hiikiim niteliginde olan

BK m.106-108 maddelerindeki kurallar ¢ergevesinde ¢ozimii gerekir.

- Ancak bazi durumlarda, kusuru ile temerriide diisen yiiklenici yapiy1 dyle
bir asamaya getirmistir ki, burada sézlesmeden donmeyi kabul etmek, arsa sahibinin
normal hallerde saglayamayacagi bir avantaj ile ddiillendirmek anlamina gelir. Bu
durumda da yiiklenici sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir. Iste bu sekilde
BK m.106-108 maddelerinin uygulanmasi ile adalete aykir1 sonuglar ortaya
cikiyorsa, bunun giderilmesi i¢in Medeni Kanunun 2. maddesinin 2. fikrasinda
diizenlenen ‘hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi ¢ kuralindan yararlanilabilir ve bu
hiikim uygulanmak suretiyle sozlesme ileriye etkili olacak big¢imde

feshedilebilecektir.

Ictihadr Birlestirme Karari’nda, sézlesmeden dénme halinde adalete aykiri
sonugclar ortaya cikiyorsa, bunun giderilmesi i¢in ‘hakkin kotiiye kullanilmasi yasagt’
kuralindan yararlanilarak, sdzlesmenin ileriye etkili olacak bicimde feshedilebilecegi
kabul edilmesine karsin, yiikleniciye tamamlanmis kisma iligkin miktarin aynen
verilip verilmeyecegi konusunda kararda bir agiklik bulunmamaktadir. Ancak
kararda benimsenen goriisiin dogal geregi, ileriye etkili fesih sonucunda yiiklenicinin
yaptig1 isle orantili bedel isteyebilmesi miimkiindiir. Boyle bir agiklifin
bulunmamasi, yikleniciye sdzlesmede oOngoriilen aynen 6demenin yapilmasina

(orantil1 arsa pay1 verilmesine) engel degildir'.

Gerek Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun gerekse 15. Hukuk Dairesi’nin son
donemde verdigi kararlardan, kabulii teslimde temerriide diisen yiiklenicinin, arsa
sahibinin fesih hakkini kullanmasi tizerine ileriye etkili feshin sonuglarindan

yararlanabilmesi i¢in ingaati en az %90 seviyeye getirmis olmasi gerekir'.

160 ERMAN, 5.105, 106. “Yazara gére, bu sonug, MK. m.2’deki diiriistliik kuralmmn bir geregi olup, BK m.360/3
hiikmiiniin géz 6niine alinmasi ile temin edilir”. Ayn1 gériis i¢in Bkz. AKKAYAN-YILDIRIM, s.81.; OZ,
Insaat Sozlesmesi, s.147.; KARTAL, s.103.; OZ, Dénme, $.208. Aksi goriis icin Bkz. TANDOGAN, C.1I,
5.158-159. “Yazar, bu durumda yiiklenicinin arsa payi talep edemeyecegini ictihad1 birlestirmede s6zii edilen
bedelin para olarak anlasilmasi gerektigini ileri siirmektedir”
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Ancak kanaatimce, arsa sahibinin sozlesmeyi feshetmesi halinde, feshin
ileriye etkili ya da geriye etkili sonu¢ doguracaginin kabulli, her somut olayda
degerlendirilmeli; belirli bir oran ifadesinden kaginilmalidir. Nitekim, Yargitay 15.
Hukuk Dairesi’nin 9.2.2006 tarihli, E. 2005/6533 ve K. 2006/618 sayili kararinda :
“...Mahkemece hiikme esas alinan bilirkisiler kurulu raporu ve belediyeden alinan
cevabi yazilara gore yiikleniciye birakilacak bagimsiz boliimlerin tamaminin ikmal
edilmesine ragmen arsa sahibine birakilacak kisimlarin % 40 seviyesinde insa
olunup insaatin terk edildigi anlasimaktadir. Bu haliyle insaat fiilen sozlesmesine
uygun bicimde tamamlanmadigr gibi, imar durumuna da uygun olmadigi ve
projesine aykirt olarak kagak kat yapildigi, zeminde de projeye uyulmadig
anlasilmaktadir. Bu durumda yiiklenicinin ve kendisinden bagimsiz boliim satin alan
kisilerin akdin ifa olundugu gerekcesiyle tapu talep etmeleri ve evvelce igin avans i
olarak devredilen tapuda hak kazandiklarimin kabulii miimkiin degildir. Bu nedenle
mahkemenin akdin geriye etkili sekilde feshine karar vermesi kural olarak yerinde
bulunmaktadir. Ne var ki yapilan insaatta ¢ok sayida kisinin bagimsiz béliim satin
almalart ve ikamet etmeleri karsisinda akdin ileriye etkili fesih sartlari da
aragtirlimalidwr. Ancak kagak bir yapilasmada projeye aykirt yerlerin yasal hale
getirilmedigi siirece bu yerler tizerinde bir hak sahibi olunamayacagi da ortadadir.
Diger yandan arsa sahibine ait boliimler tamamlanmadik¢a da yine ileri etkili fesih

sartlarimin olustugu kabul edilmez. Dosya kapsamindan davalilara mehil verilmesi

161 ERMAN, 5.107. Y. 15. HD. 14.1.2004 T., E. 2003/3057, K. 2004/88 : “...Sozlesmenin feshi geriye doniik
etkili olur. Taraflar arasindaki iligki ilk haline doner. Bir bagka anlatimla, hi¢ s6zlesme kurulmamig gibi olur.
Bu durumda taraflar birbirlerinden aldiklarini geri vermekle yiikiimlidiirler. Bu kuralin bir istisnas1 kat
karsilig1 insaat sozlesmeleriyle ilgili 25.1.1984 giin ve E.3 K.1 sayili Yargitay i¢tihadi Birlestirme Karariyla
getirilmistir. Ingaatin bilyiik oranda tamamlanmasi ( %90 ) {izerinde ) durumunda Medeni Kanunun 2.maddesi
hiikmiince akdin ileriye doniik feshi kabul edilebilir. Bundan amag, yiiklenicinin hakettigi oranda tapu payini
elde edebilmesidir.”. Y. 15 HD. 15.3.2001 T., E.2001/5230, K.2001/1311: ““...ulastig1 % 88 seviye... akit
ileriye etkili bicimde feshedilerek ingaattaki eksiklikler oraninda tapu iptaline karar verilmesi gerekirken...” (
YKD. C: 27, S.10, Y. 2001, s. 1555,1556). Y. 15. HD. 10.6.1999 T., E.1999/1658 , K.1999/2437 : “ Kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi arsa paymin devrini igermesi nedeniyle, karsi tarafin kabulii yoksa tek tarafli
feshedilemez, feshe hakim karar verir.insaatin % 90 “in iizerinde bir seviyeye getirilmesi halinde artik geriye
etkili bigimde fesih ( donme ) karar1 verilemez.. Fesih ileriye etkili olmalidir.” ( YKD. S.3, Y. 2000, s., 404).
Y. 15. HD. 30.6.2005 T., E. 2004/5781, K. 2005/3948 : *“...Mahkemece bozmaya uyulduktan sonra yapilan
incelemede bilirkisiler ingaat seviyesinin genelde %77,25 oldugunu agiklamiglardir. Daire'mizin istikrar
kazanan uygulamalarina gore bu seviyedeki sdzlesmenin ileriye etkili feshi miimkiin bulunmamaktadir.”. Y.
15. HD. 8.5.2002 T.,E.2002/139, K.2002/2397; Y. 15. HD. 10.3.2004 T.,E.2004/4328, K.2004/1320
(ERMAN, s.107 dp. 124’ten naklen). Y. 15. HD. 10.3.2004 T., E. 2003/4328, K. 2004/1320 : .. .ileriye etkili
fesihte 6ne ¢ikan diisiince yiikleniciyi korumak, insaatlar1 getirdigi seviyeye gore sembolik bir para ile feshin
sonuglarindan zarar gérmesinin 6niine gegmektir. Bilirkisi raporlarina bakilirsa, yiiklenicinin arsa sahiplerine
ait parseller {izerinde yapti1 ingaatin seviyesi ancak %86'dir. Sozlesme konusunun biitiiniine gore bu fiziki
seviyenin ¢ok daha diisiik olacagi agik-segiktir. O halde, olayda borglu temerriidiine diisen yiiklenicinin
yapmay1 tamamladigi kismin kapsamina gore ileriye etkili feshin sonuglarmdan yararlanma olanagi yoktur.”
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halinde insaati yasal hale getirip getiremeyecekleri hususu da arastirilmamistir. O
halde mahkemece belediyeden insaatin yasal hale getirilmesinin miimkiin olup
olmadigimin sorulmasi, yasal hale getirilebiliyor ise davacimin 1.12.1999 tarihli
dilekgesi de gozetilerek bilirkigilerden ek rapor alinarak yasallastirilmas! igin
yvapilmasi gereken islemlerin ac¢iklattiriimasi, davalilara uygun bir mehil ve yetki
taminmast ve sonucuna gove' ileri etkili feshin diisiiniilmesi gerekirken bu konuda

eksik incelemeyle sonuca varimasi dogru olmamigtir.” seklinde hiikiim kurulmustur.

Yargitay, arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde ise, feshin sonug
dogurmasi igin, mahkeme tarafindan karar verilmesi veya taraflarin fesih konusunda
iradelerinin birlesmesi gerektigini kabul etmektedir'®. Yine, Yargitay’in kabuliiyle,

arsa sahibinin devrettigi tapularm iptali ve adina tescilini talep etmesi ya da

163

elatmanin 6nlenmesi davasi agmasi, bir fesih iradesidir'. Ayrica, s6zlesmenin feshi

icin arsa sahibi konumunda olan kisilerin birlikte bu hakki kullanmalar1 gerekir'®.

182 y. 15. HD. 21.12.2006 T., E.2005/7594, K.2006/7533 : “...Kat karsihg insaat sozlesmeleri, karma
sozlesmeler olup, hem ingaat, hem de tapu devri sdzlesmelerini icerir. Her ne kadar, insaat sdzlesmeleri
herhangi bir sekil sartina bagli degil iseler de, tasinmaz miilkiyetinin intikalleri tapuda yapilmasi
gerektiginden, resmi sekle tabidirler. Bu nedenle, kat karsiligi ingaat s6zlesmelerinde, taraflardan birinin
sozlesmeden donme iradesinin karsi tarafca kabul edilmesi, baska bir anlatimla, donme iradelerinin
birlesmesi veya fesih davasi lizerine mahkemece s6zlesmeden donmeye hitkmedilmesi gerekir. Somut olayda,
davali yiiklenicinin, arsa sahiplerinin donme iradesine karsi ¢ikmasi nedeniyle s6zlesme yiiriirliikte sayilir.
Dolayisiyla, sozlesmeden donmeye mahkemenin karar vermesi gerekir.”.Y. 15. HD. 12.4.2006 T., E.
2006/214, K. 2006/2180 : ““...Kat karsilig1 insaat sozlesmesi arsa payi devrini icermesi nedeniyle, karsi
tarafin kabulii yoksa, tek tarafli fesih edilemez; feshe hakim karar verir.”.

183 v, 15. HD. 1.6.2004 T., E. 2003/6241, K. 2004/3055 : “...Davacilar, davalilar {izerindeki tapu kaydinin
iptalini istediklerinden, istemin iginde s6zlesmenin feshi talebi de vardir.”. Y. 15. HD. 21.12.2006 T.,
E.2005/7594, K.2006/7533 : “...Davaci arsa sahipleri, igbu dava ile muaraza ve elatmanin Onlenmesini
istemekle, ayni zamanda mahkemeden, sdzlesmeden donmeyi de talep etmis sayilirlar. Zira, elatmanin
onlenmesi istegi, yiiriirlikteki sozlesmeden donmeyi de igerir. Isbu dava tarihine kadar teslim siiresinin
gecmesine ragmen, insaatin getirildigi seviye ortalama %33'tiir. Bu durumda, somut olayda davali ytiklenici
BK'nin 106-108. maddeleri uyarinca temerriide diismiis olup, davaci taraf s6zlesmeden donmede haklidir.”

184 y. 15. HD. 29.5.2006 T., E. 2005/4289, K. 2006/3159 : ...Arsa pay1 karsili1 insaat yapim sozlesmesinin
yapilmast veya feshi taginmazin tamamu tizerinde yapilan tasarruf niteliginde oldugundan TMK'nin 692.
maddesi uyarinca tiim paydaslarin ( arsa sahiplerinin ) birlikte hareket etmesi zorunludur. Bu nedenle zorunlu
dava arkadagligi oldugundan dava dig1 arsa sahibi MS'min davaya muvafakatinin saglanmasi veya davaya
katilmasi suretiyle, davaci agisindan taraf teskilinin tamamlanmasi gerekirken bu husus gozden kagirilarak
davaya devamla sonug¢landirilmasi dogru olmamustir.”. Ayni yonde Y. 15. HD. 1.6.2004 T., E. 2003/6241, K.
2004/3055; Y. 15. HD. 16.6.2004 T., E. 2003/6884, K. 2004/3376; Y. 15. HD. 21.3.2006 T., E. 2005/1712,
K. 2006/1639. Y. 15. HD. 26.4.2006 T., E. 2006/102, K. 2006/2469 : “...Sozlesme konusu tasmnmazda
miisterek paydas olan Fahriye Kule'nin davada yer almadigi saptanmistir. Bu paydasin payinin sézlesme ile
davacilarin digindaki gergek yada tiizel kisilere kayden intikal ettigine yada mirasgilarina gegtigine yonelik
dosya kapsaminda bilgi bulunmamaktadir. Medeni Yasanin 692. maddesi hiikkmii geregince; oncelikle
mahkemenin, s6zlesmenin feshi de dava konusu oldugundan Fahriye Kule sag ise onun; degil ise
miras¢ilarinin davaya onaylarinin alinmasi; kayden paym temliki séz konusu ise malik yada maliklerinin
davaya onay vermelerinin saglanmasi ve onay verilmemesi durumunda da davaya dahil edilmeleri igin
davacilara uygun siire vermesi gerekirken, bu hususun gézetilmemesi dogru olmamustir.”.
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Ancak insaatin tamamlanma orani geregince feshin geriye etkili olarak kabul

edilecegi hallerde, arsa sahibinin ileriye etkili feshi kabul etmesi de miimkiindiir®.

2.1.2. Fesih Iiradesinin Gecmise Etkili Sonu¢ Dogurmasi Halinde

Uciincii Kisinin Hukuki Durumu

Bu baslik altinda incelenecek olan konu, Yargitay’m 25.1.1984 tarihli i¢tihadi
Birlestirme Karar1 geregince, arsa sahibinin yiiklenicinin temerriidii nedeniyle
sOzlesmeyi sona erdirmesinin sozlesmeden donme (feshin geriye etkili sonug
dogurmasi) sayilacagi hallerde ii¢iincii kisinin ayni hak kazaniminin veya kisisel hak

kazaniminin akibetidir.

Yine, BK m.358/1 hiikkmiine gore (teslim zamani gelmeden yiiklenici
temerriidii hali*®), yiiklenici, sozlesmede belirtilen zamanda ise baglamamasi veya
sOzlesme sartlarina aykir1 olarak isi geciktirmesi ya da tiim tahminlere ragmen isin
belirtilen siirede bitirilmesinin imkansiz olmasi halinde, gecikme is sahibine isnad
edilemiyorsa, sozlesme ile tesbit edilen zamani beklemeksizin, BK m.106’daki
kosullara —ihtar ve mehil- uymak sartiyla, BK.nun 358/I.maddesine gore

7

sozlesmeden doniilebileceginden®™, bu hilkkmiin de figilincii kisiler bakimindan

sonuglar1 incelenmis olacaktir.

185 v 15. HD. 7.4.2004 T., E. 2003/4795, K. 2004/1968 : *...Dava konusu olayda; ingaatin seviyesi akdin ileriye
etkili feshini hakli kilmamaktadir. Dairemizin igtihatlarina gore ileriye etkili fesih karari verilebilmesi igin
isin ifay1 kabulden kaginilamayacak bir seviyeye getirilmesi gerekmektedir. Ne var ki davaci kendi istemiyle
ileriye etkili feshi talep ettiginden, akdin ileriye etkili feshine karar verilmelidir.”. Y. 15. HD. 15.6.2004 T., E.
2003/7122, K. 2004/3341 : “...dava dilekgesine bakilirsa, arsa sahibi kooperatifin feshin ileri etkili
yapilmasin1 kabul ettigi yiikleniciye devrettigi tapularin insaat bedeline karsilik gelen disindaki kisminin
iptalini istedigi goriilmektedir. Buna gore davalilardan yiiklenici, s6zlesme feshedilmis olunsa bile, s6zlesme
kapsamindaki yapiyr tamamladig1 oranda arsa payimna eser bedeli olarak hak kazanacagindan...”. Y. 1. HD.
25.5.2004 T., E. 2004/3411, K. 2004/6248 : “...Kural olarak,yliklenicinin halefi durumundaki davalilarin
yiiklenicinin edinme imkani kalmayan haklari bakimindan temelliik ettikleri paylarin sebepsiz kaldig agiktir.
Ne var ki,tasinmazdaki % 65 payin kat karsilig1 insaat s6zlesmesi ile yiikleniciye devri teminata baglanmis ve
bu pay karsilig1 ipotek tesis edilmistir.6.1.1987 tarihli sézlesmenin 13/c maddesinde insaatin terki halinde ya
tasinmazin mal sahibine iade edilecegi yada ipotek bedelinin 6denecegi hitkkme baglanmistir.Davaci arsa
malikleri s6zlesmenin belirtilen hitkmii geregi yiikleniciye verilen tercih hakkini kendileri kullanmig,bedeli
tercih ettiklerini ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla giristikleri takiplerle ortaya koymuslardir.Bu tercihten
sonra davacilarin taginmazdaki davalilara temlik edilen paylar bakimindan talep haklarmin kalmadig: kabul
edilmelidir.”

186 TANDOGAN, C.11,5.113.

167 ERMAN, s.69 vd.; KARTAL, 5.141 vd.; TANDOGAN, C.II, 5.113 vd.; YAVUZ, s.471.
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2.1.2.1. Ugiincii Kisinin Arsa Payr Devraldigi Hallerde Dénmenin

Sonugclarna fliskin Teoriler Bakimindan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu

Uygulamada, arsa sahibinin bagimsiz boliimlere 6zgililenmis arsa paylarini
devri borcunu, yiiklenicinin borcunu ifa etmeden 6nce de yerine getirebilecegi, bu
durumda tapu sicilinde malik olarak goriinen yiiklenicinin, insaati finanse etmek
amaciyla, miistakbel bagimsiz boliime oOzgiilenen arsa paylarimi {gilincii kisilere
satabilecegini belirtmistik. Ugiincii kisinin, arsa paylarii insaatin yapim asamasinda
yiikleniciden devraldigi bu durumda, sézlesmeden doniilmesi yiiklenici ile arsa
sahibi arasinda bir tasfiye iliskisi gerektireceginden (déonmeden Onceki edimlerin
durumunun tespiti gerektiginden) tasfiye iliskisine uygulanacak kurallar dogrudan

tictincti kisiyi de etkilemektedir.

Soézlesmeden donme halinde sézlesmenin tasfiyesine uygulanacak kurallarin
(taraflarin birbirlerine verdikleri seylerin iadesine iliskin kurallarin) belirlenmesi de
kabul edilen teoriye gore farlilik gostereceginden her bir teorinin kabulii halinde
ticiincii kisinin hukuki durumunun incelenmesi ve konumuz bakimindan Yargitay’in

benimsedigi ¢oziimiin degerlendirilmesi yerinde olacaktir.

Siiphesiz ki, arsa sahibinin ingaatin yapim asamasmda maliki oldugu arsa
paylarin1 {ciincii kisiye tapu sicilinde satmasi halinde, arsa sahibi tarafindan
sozlesmeden doniilse dahi tigilincii kisi agisindan bir “yolsuz tescil” ortaya

¢ikmayacagindan, tgiincii kiginin ayni kazanimi korunacaktir'®. Bu nedenle, arsa

%%y, 1. HD. 31.3.2004 T., E. 2004/3324, K. 2004/3631 : “Mahkemece, davaya konu bagimsiz boliimlerin
sozlesme geregince yiikleniciye isabet eden daireler oldugu, taginmazlarin davalilara devrinden sonra kat
karsilig1 ingaat sozlesmesinin feshedildigi, yiiklenicinin insaati % 20 oraninda yapmis olup arsa sahibi
davacinin s6zlesmenin feshini ve tapularin iptalini isteme hakki oldugu, yiikleniciden pay devralan 3. kisilerin
iyiniyet korumasindan yararlanamayacaklari gerekgesiyle davanin kabuliine karar verilmistir...Dosya
iceriginden, toplanan delillerden; ¢ekismeli 27 parsel sayili taginmaz iizerinde bina inga edilmek iizere
davacinin davalilardan yiiklenici Yagar ile 3.4.2000 tarihli kat karsilig1 ingaat sézlesmesi yaptigi, bilahare
taginmazda 14.9.2000'de kat irtifaki tesis edildigi, davalilarinda kat irtifaki kurulan tasinmazdaki 1, 2, 3 ve 5
nolu bagimsiz bolimler karsiligi pay satin aldiklari goriilmektedir. Daha sonra kayit maliki davacinin
yiiklenici ile aralarinda mevcut insaat sdzlesmesini onunla anlasmak suretiyle 27.8.2001 tarihinde karsilikli
olarak feshettikleri anlasilmaktadir. Davaya konu edilen bagimsiz bdlimlerin yiiklenici tarafindan degil,
dogrudan kayit maliki davaci tarafindan satis yoluyla temlik edildigi, daha sonra bagimsiz béliimler karsiligt
paylarm davalilara intikal ettirildigi sabittir. Oyle ise, arsa sahibinden dogrudan pay alan davahlar ve
bayilerinin, bu edinimlerinin, yiiklenicinin kat kargili1 ingaat sozlesmesinden kaynaklanan yiikimliligine
bagl kalmak ve halefiyet kuralint olayda uygulamak miimkiin degildir. Hal bdyle olunca, davanin reddine
karar verilmesi gerekirken kabulil isabetsizdir.”
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sahibinden tapuda arsa payr devralan dgilincii kisilerin hukuki durumuna

deginilmeyecektir.

2.1.2.1.1. Klasik Donme Teorisi

Klasik teoriye gore'®, donme hakkinin kullanilmasi ile s6zlesme gegmise
etkili olarak ortadan kalkarak, sanki hi¢ yapilmamis gibi sona erecektir. Dénme
beyani ile sozlesmeden dogan biitiin hak ve borglar hic dogmamis gibi olur. Heniiz
ifa edilmemis edim yiikiimliiliikleri sona erer; daha 6nce yerine getirilmis edimler
hukuki sebepten yoksun hale gelir. Bu nedenle, daha 6nce yerine getirilmis edimler
bakimindan, iade yiikiimiine sebepsiz zenginlesme kurallar1 (BK m.61 vd.)
uygulanacaktir. lade borcunun kapsami BK m.63-65 hiikiimlerine gore belirlenecek,
lade talebinin tabi oldugu zamanasimi da BK m.66 geregince, donme bildiriminin

ulagsmasindan baslayarak bir yil olacaktir.

Ancak klasik donme teorisine gore, daha once yapilan ayni hak kazandiran
tasarruf islemleri donmeden etkilenmeyecektir. Bu sekilde, kazanimi sebebe bagli
dahi olsa, daha onceden kazanilan ayni hak kendiliginden geri donmeyecek; ancak
sebepsiz zenginlesme talebiyle geri istenebilecektir. Bu da ayni degil, sahsi nitelikte

bir talep hakk: vermektedir.

2.1.2.1.2. Kanuni Borg iliskisi Teorisi

Kanuni borg iligkisi teorisine gore'®, sozlesmeden donme hakkinin
kullanilmasi ile sézlesmenin ge¢cmise etkili sona ermesi {lizerine taraflar arasinda
kanuni bir bor¢ iliskisi meydana gelir ve bu iliskiden taraflarin daha 6nce elde

ettikleri edimlerin iadesi borcu dogar. Bu iade borglart BK m.125°deki on yillik

18° OZ, Dénme, $.34,35.; OGUZMAN, OZ, 5.403,404.; TANDOGAN, H. (1961), Tiirk Mesuliyet Hukuku,
s.405, Ankara.; REISOGLU, S. (1963), Sebepsiz Iktisap Davasinin Genel Sartlari, 5.33 vd., Ankara.; BUZ,
V. (1998), Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme, $.118,119, Ankara.; DAYINLARLI, K. (1988),
Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, 5.74,75, Ankara.; KIRCA, s.82.

10 BUZ, 5.120,121.; OZ, Dénme, 5.36.; TEKINAY, Bor¢lar, 5.968.
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zamanagimi siiresine tabidir ve iade kapsami bakimindan sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri kiyasen uygulanir.

Kanuni borg iliskisi teorisinin temel kaygisi, daha Once yerine getirilmis
edimlerin iadesine iliskin talepleri, sebepsiz zenginlesmenin bir yillik kisa
zamanagimi siiresinden (BK m.66/1) kurtarmak ve sézlesme hukukunun on yillik

zamanasimi siiresine tabi tutmaktir'™,

2.1.2.1.3. Ayni Etkili Donme Teorisi

Ayni etkili donme teorisi'”’, s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan
kalkacagini kabul etmekte, ancak klasik donme teorisinden farkli olarak s6zlesmeden

donmeye ayni etki tanimaktadir.

Sozlesmeden donmenin gegmise etkisi sadece borglandirict islemleri degil,
doniilen s6zlesmenin ifas1 amaciyla daha dnce yapilan tasarruf islemlerini de etkiler.
Donme beyaninin karsi tarafa ulagmasiyla hukuki sebep (doniilen sézlesme) hem
heniiz yerine getirilmemis edimler hem de daha Once yerine getirilmis edimler

bakimindan ge¢mise etkili olarak ortadan kalkar.

Doénme hakkiin kullanilmasindan sonra yerine getirilmis edimlerin iadesine
iliskin talep hakki, hukuki sebebe baglilik ilkesinin dogal bir sonucu olarak, sebepsiz
zenginlesme talebi olmayip'™, ayni nitelikte bir talep hakkidir. Bu nedenle iadeye
iliskin miilkiyet (istihkak) talebi (MK. m683) ile (tasinmazlarda tapu sicilinin

diizeltilmesi davasi ile) s6z konusu olacaktir. Hukuki temeli ortadan kalkan tescil,

11 BUZ, 5.120.; OZ, Dénme, s.35,36.

172 0Z, Dénme, s5.39,40.; OZ, T., Bor¢lu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénmenin Bu Sozlesme Geregince
Kazamlmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Dénme Kurami Ile Yeni Dénme Kuramimin Kisa Bir Yaklasimla
Elestirisi, MHAD 1979-80-8, Y1l 13, No.16, s.131vd. (MHAD).; KIRCA, s.85.; BUZ, 5.121,133,167.

Ayni etkili donme teorisi ile doniigiim teorisi hakkina ayrintili bilgi ve tartismalar igin bkz. BUZ, 5.133 vd.

178 Ancak sahsi nitelikteki iade talepleri bakimindan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi
diistiniilebilir. BUZ, 5.236.
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donme beyani aninda degil, tescilin yapildig: ilk andan itibaren yolsuzlasir. Miilkiyet

(istihkak) talebinde zamanasimi soz konusu olmayacaktir'™,

2.1.2.1.4. Yeni Donme (Doniisiim) Teorisi

Déniigiim teorisine gore'™

, donme hakkinin kullanilmas ile birlikte s6zlesme
iliskisi sona ermez, icerik degistirerek bir tasfiye iliskisine doniisiir. Dénme beyani
ile taraflarin heniiz yerine getirmedikleri edim borglar1 sona erer ve yerine getirilmis
edim borglar1 sdzlesmeye dayanan iade borcu haline gelir. Bu borglar, sézlesmenin
icerik degistirmesinden kaynaklandiklari i¢in, sebepsiz zenginlesmeden kaynaklanan
borg¢lar degil, s6zlesmeden kaynaklanan iade borglari niteligi tasir. Donme beyani ile
s6zlesmenin amaci, bir yandan sdzlesmeden dogan edim borglarin1 gelecege etkili

olarak sona erdirmek, diger yandan daha once gerceklestirilen edimlerin de ters yiiz

edilerek sozlesmeden 6nceki durumu saglamaktir.

Sozlesmeden donme sadece borglandirici islemlere etki eder ve daha once
devredilmis ayni haklarin gecerliligine dokunmaz. Bu goriis kabul edildigi takdirde,
iade borglusu donme hakkinin kullanilmasindan sonra da malik olarak kalmaya
devam edecegi i¢in, artik ondan iade konusu mali iktisap eden sahsin iyiniyetli olup
olmadiginin arastirilmasina gerek kalmayacaktir. Ugiincii kisiler donme hakkimin
kullan1ldigin1 bilse bile iade konusu edimi kazanabileceklerdir. Bu kisilere miilkiyet

veya tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acilamayacaktir. Verilenlerin iadesi talebi yine

174 BUZ, 5.235.; KIRCA, s.85.: OZ, Dénme, $.241. : « Tasmurlardaki tartismali durumun aksine, tasinmaz
miilkiyeti gegiren tescilin MK m.932 hiikmii karsisinda, “sebebe bagli” oldugu tartismasizdir. Su halde
mantiki sonug, s6zlesmeden dénme iizerine, yapildigi an i¢in dahi (gegmise etkili olarak) hukuki temeli
altindan ¢ekilip alinmig olan bu tescilin yolsuz sayilmasidir. Burada dikkat edilmesi gereken husus, tescilin
donme islemi yapildigi andan itibaren yolsuzlagmayip, bu islem {izerine baglangigtan itibaren yolsuz
olmasidir. Boylece miiteahhit, sekli tescile ragmen, hicbir an igin taginmaz iizerinde miilkiyet hakki
kazanamamig duruma diisecektir. Bunun dogal sonucu olarak, is sahibinin yapacagi, sebepsiz zenginlesmeden
dogan sahsi bir iade talebini ileri siirmek degil, zaten hi¢ kaybetmemis sayilacagi arsa paymin kendisine ait
oldugunu belirlemek i¢in istihkak davasi niteliginde bir “yolsuz tescilin diizeltilmesi davas1” agmaktir.”

1% SEROZAN, Dénme, .78 vd.; SEROZAN, R. (2004), Sézlesme Iliskisinin Coziilmesi, Sézlesme Geregince
Elde Edilmis Edimi Geri Verme Yiikiimii, Necip KOCAYUSUFPASAOGLU lgin Armagan, s.195 vd.,
Ankara.; EREN, F. (2003), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.1075 vd., Istanbul.; SELICI (1978),
Miiteahiddin Sorumlulugu, s.77,78, Istanbul.
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sozlesmeden dogan bir borcun istenmesidir ve kisisel nitelikte bir alacak hakkina

dayanir'”.

Bu takdirde iade talebi sahsi bir talep olacak, iadenin kapsami sebepsiz
zenginlesme kurallarina degil, ifas1 gereken bir borca uygulanan kurallara — sdzlesme
hukuku kurallarma- (BK m.96 vd.) tabi olacaktir. fade talebi BK m.125 geregince on

yilda zamanasimina ugrayacaktir'’’.

2.1.2.1.5. Konumuz Bakimindan Teorilerin Degerlendirilmesi, Yargitay
Uygulamasi, Tapu Siciline Giivenin Korunmas1 ve Yargitay Uygulamasinin

Elestirisi

2.1.2.15.1. Teorilerin Konumuz Bakimindan Degerlendirilmesi

Sonug olarak, ayni etkili donme teorisi disindaki diger teoriler bakimindan,
sO6zlesmeden donme tasarruf islemlerine etki etmemektedir. Bunun sonucu olarak,
yiiklenici adina yapilan tescil, donmeye ragmen gecerli bir tescil olarak kalmaya
devam edecek, yiikleniciden tasinmaz payini devralan kisilerin miilkiyet hakkini
kazanmasi ig¢in iyiniyetli olmasi sarti dahi aranmayacaktir'®, Burada sadece
sO6zlesmeden donen arsa sahibinin yiikleniciye karsi sebepsiz zenginlesmeye (klasik
teori ve kanuni borg iligkisi teorisi) veya sozlesmeye (yeni donme teorisi) dayanan
kisisel bir talep hakki s6z konusu olacaktir. Bu talep kisisel bir nitelik tagimasi
nedeniyle de ancak yiikleniciye karsi ileri siiriilebilecek; kotiiniyetli tiglincii kisiye

179

kars1 dahi ileri siirlilemeyecektir'®. Yargitay’in konumuz ile ilgili kararlari, bu ii¢

teoriyi de benimsemedigini gostermektedir.

176 KIRCA, 5.84,85.; BUZ, 5.142.; Ayrica Bkz. SEROZAN, Dénme, 5.100,101.

17 KIRCA, 5.85.; BUZ, 5.133.

178 KIRCA, 5.86.

% KIRCA, s.86.; OZ, MHAD, s.159. Ayrica Bkz. OGUZMAN, Esya, 5.191, dp. 646. : “Ayni hak

kazanilmasini saglayan sdzlesmede sonradan vukubulan degisiklikler 6nceki tescili ve ayni hakk: etkilemez.
Tasinmazin {iglincii kisi tarafindan kazanilmasi igin iyiniyet meselesi s6z konusu olmaz.”.
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Ayni etkili donme teorisine gore ise, sozlesmeden donmenin gegcmise etkisi
sadece borglandirici islemleri degil, doniilen s6zlesmenin ifasi amaciyla daha 6nce
yapilan tasarruf islemlerini de etkiler. Tasinmazlardaki tasarruf islemlerinin sebebe
baglilig1 ilkesi uyarinca, donme ile ge¢mise etkili olarak ortadan kalkan arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesi ile temel hukuki iliski de ortadan kalkmis, buna dayanan
tescil de yapildig1 andan itibaren yolsuz hale gelmis olacaktir. Boylece yiiklenici,
sekli tescile ragmen, hi¢bir zaman i¢in tasinmaz Tlzerinde miilkiyet hakki
kazanamamis duruma diisecektir. Bunun dogal sonucu olarak, arsa sahibinin
yapacagi, sebepsiz zenginlesmeden dogan sahsi bir iade talebini ileri siirmek degil,
zaten hi¢ kaybetmemis sayilacagi arsa payinin kendisine ait oldugunu belirlemek i¢in
istihkak davasi niteliginde bir “yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi” agmaktir'®. S6z
konusu dava ylikleniciden arsa pay1 devralan lciincii kisilere karsi da agilabilir.
Ancak MK m.1023 geregince iyiniyetli li¢iincii kisilerin ayni hak kazanimi

korunacaktir.

2.1.2.1.5.2. Yargitay Uygulamasi

- Yargitay’in koklesmis igtihatlari, donme ile sdzlesmenin gegmise etkili

181

olarak ortadan kalkacagi yoniindedir®’. Iade borglarinin kapsami bakimindan

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerini goz oOniinde tutarken'®, taginmaz miilkiyetinin

180 OZ, Dénme, s.241.; KIRCA, s.87.; BUZ, 5.139,172.

181 v, 15. HD. 14.2.1996 T., E.463, K.821; Y.13.HD. 18.4.1996 T. E.3653, K.3920; 13.HD. 1.11.1994 T.,
E.7280, K.9464; 19. HD. 27.1.1994 T., E.7910, K.550; Y. HGK. 17.1.1990 T, E.13-392, K.1; 15.HD.
6.7.1981 T., E.1264, K.1579; 15.HD. 23.11.1978 T., E.2225, K.2227 (BUZ, 5.129,130, dp. 49.).

182« taraflar arasindaki sozlesme geriye etkili olarak feshedilmistir. Bu sekilde bir fesihle taraflarin hukuki

durumu ve mal varliklar1 s6zlesmenin yapildigi tarihe donecek, benzetmek gerekirse yanlar hi¢ sozlesme

yapilmamis gibi bir isleme tabi tutulacaktir. Feshin dogal sonucu olarak da taraflarin mal varliklarina
karsilikli giren degerler varsa bunlarin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca yekdigerine iadesi gerekir”

(Y. 15.HD. 10.3.2003 tarih, E.2003/492, K.2003/1252); “...Bu durumda s6zlesme iliskisinin tasfiye edilerek

sonuglandirilmasi gerekir. Tasfiyeden amag; sayet yiiklenicinin arsa sahiplerinin malvarligina gegirdigi bir

deger varsa bunun iadesinin saglanmasi (somut olayda yapilan ingaat bedeli), buna karsilik arsa sahipleri de
yiikleniciye bir kisim tapu devretmislerse bunlarin saptanarak arsa sahiplerine geri verilmesinin teminidir.

Zira is tasfiyeyle sonuglanacagindan bunlar kars: tarafin malvarliginda kaldigi siirece sebepsiz zenginlesmeye

neden olur.” (Y. 15.HD. 6.11.2003 tarih, 2003/1884 E., 2003/5280 K.) (KIRCA, s.83’den naklen). Y. 15.

HD. 15.6.2004 T., E. 2003/7122, K. 2004/3341 : “...So6zlesmenin geriye etkili feshi halinde; artik

sozlesmeden higbir hak ve yiikiimliillik dogmaz ve dogmus olanlar da sona erer. Yalniz sdzlesmeyi bozan

taraf degil, sozlesmenin taraflarindan her biri yiikiimliiliigiinii yerine getirmekten kagimabilir ve yerine
getirmis oldugu edimleri de Borglar Kanununun 63 ve izleyen maddeleri hiikiimleri uyarinca sebepsiz mal
edinme kurallarina gore geri isteyebilir.”.
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iadesine iligkin kararlarinda, donme halinde malikin bir istihkak davasi olan tapu

sicilinin diizeltilmesi davasi agabilecegini savunmaktadir'®.

- Arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi geregince ylikleniciye
birakilacak arsa paylarmin bagta yiikleniciye devri, yliklenicinin ingaati finanse
etmesi amaciyla ona verilen bir “avans” niteligindedir. Yiikleniciye devri yapilan
paylarin devir sebebi ortadan kalkinca avans niteligindeki bu paylarin geri verilmesi
arsa sahipleri tarafindan her zaman istenebilir. Bu nedenle, arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi ile malik olan yiikleniciden tapu sicilinde arsa pay1 devralan
ticiinci  kisilerin MK m.1023’in  korumasindan yararlanamayacagini kabul
edilmektedir. Zira, s6z konusu ii¢iincii kisiler ayn1 zamanda, yiiklenicinin edimini
tam olarak yerine getirdigi takdirde hak kazanabilecegini bilmesi gereken ve insaatin

tamamlanmamasi riskini iistlenen kisilerdir.

15. Hukuk Dairesi’nin 1.3.2007 tarih, E. 2005/8104 ve K. 2007/1294 sayili
kararinda bu husus su sekilde ifade edilmistir: “ ...Davaci arsa sahibiyle, bir kisim
davalilarin murisi arasinda yapilan 07.09.1992 tarihli diizenleme seklindeki kat
karsihigr insaat sozlesmesi uyarinca isin teslim tarihi 18.08.1995 olmasina ragmen,
davamin agildigi tarihe kadar insaatin tamamlanmadigr ve %24 seviyesinde kaldigt
anlasilmistir. Yiikleniciden satin alan iigiincii kigilerin satin aldiklar1 bagimsiz
boliimlere hak kazanabilmesi icin yiiklenicinin, oncelikle kendisinin bu béliimlere
hak kazanmasi gerekir. Davall iigiincii kisiler, yiikleniciden bagimsiz boliim satin
aldiklarindan, yiiklenicinin bu durumunu bilmeleri gerekeceginden, iyiniyet
savunmasinda bulunamazlar. Bu nedenle, davalilara intikal ettirilen tapu kayitlari,
deyim yerindeyse yiikleniciye verilen avans niteliginde sayilir. Bu itibarla, daval
tictincii kigiler tizerindeki tapu kayitlarimin da iptaliyle, davaci arsa sahibi adina
tesciline karar verilmesi gerekirken, gerek Dairemizin, gerek Hukuk Genel
Kurulu'nun bu konuda yerlegmis ictihatlarina aykiri bigimde reddi dogru olmamistir.

Kararin bu nedenle bozulmasi gerekmistir.”

183« Arsa sahipleri ise; gergeklesecegine giivendikleri sozlesme ile yiikleniciye bir kisim tapu devretmislerse

sozlesme ifa ile bitmediginden, geriye etkili feshin dogal sonucu olarak, bu tapularin iadesini (tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi) talep edebilir.” (Y. 15.HD. 10.3.2003 T., E.2003/492, K.2003/1252) (KIRCA, s.86’dan
naklen).
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Yine 15. Hukuk Dairesi’nin 1.6.2004 tarih, E. 2003/6241 ve K. 2004/3055
sayili kararinda,  ...Az yukarida sozii edildigi iizere, taraflar arasindaki akdi iligki
eser sozlesmesinin bir tirti olan arsa payr devri karsiligi insaat yapim
sozlesmesinden kaynaklanmistir. Bu tiir sozlesmeler iki tarafa da haklar saglayan ve
bor¢lar yiikleyen sozlesmelerdir. Buradaki yiiklenicinin borcu eseri fen ve amacina
uygun imal ederek sozlesmede kararlastirilan bigimde arsa sahibine teslim etmek,
arsa sahibinin borcu ise sozlesmedeki arsa payin yiikleniciye devretmekten ibarettir.
Yiiklenici eser bedeline ancak insaati tamamlayip teslim etmekle hak kazanwr ( BK.
m. 364 ). Kararlilik kazanan Dairemiz i¢tihatlarina goére, arsa sahipleri teslimden
evvel isin finansinda kolaylik saglamak iizere yiikleniciye bir kistm pay devri
vapmigsa bu devir "avans" niteligindedir. Bu payin devredilmis olmasi ne yiikleniciye
ve ne de Yyiikleniciden bu paylari satin alan 3. kisilere eser bedeline hak
kazanmlmadigindan ayni bir hak saglamaz. Uciincii kisiler burada, MK. nun 3.
maddesi hiikmiince iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Daha agik bir anlatimla
yiikleniciye devri yapilan paylarin devir sebebi ortadan kalkinca avans niteligindeki
bu paylarin geri verilmesi arsa sahipleri tarafindan her zaman istenebilir.” seklinde

¢Oziime gidilmigtir.

15. Hukuk Dairesi’nin 26.4.2006 tarih, E. 2006/102 ve K. 2006/2469 say1li
kararinda da tgiincli kiginin iyiniyetli sayillamayacagi su sekilde ifade edilmistir:
“...Somut olayda ise, arsa sahiplerinin, yiiklenici ile yaptiklar: kat karsiligi insaat
sozlesmesini geriye etkili olarak feshetme haklart bulundugundan, yiikleniciye
verilen ve onun tarafindan tigiincii kisilere intikal ettirilen paylarin gergek hak
sahipleri olmalar: sifativla, sézlesmenin feshini ve davalilardaki pay kayitlarinin
iptaliyle adlarina tesciline karar verilmesini isteyebilirler. Insaat halindeki
tasinmazdan yiikleniciye temlik edilen paylari ve baglantili bagimsiz béliimleri
yiikleniciden kayden temlik alan iigiincii kisiler yiiklenicinin arsa sahiplerine karst
yiiklendigi edimini ifa etmedigini ve dolayisiyla hak sahibi olmadan kendilerine
temlikte bulundugunu "bilmesi gereken kisi" durumunda olduklarindan arsa
sahiplerine karst iyiniyetli iktisap eden olduklarini ileri siirmezler ve hukuki sebepten

yoksun tescile dayanamazlar ( TMK. md.1023, 1024.)"**
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Hukuk Genel Kurulu da 23.5.2001 tarihli, E. 2001/1-422 ve K. 2001/434
say1li, iiclincii kisinin iyiniyetli sayillamayacagina dair verdigi kararda, s6z konusu

durum “...Bilindigi iizere; yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi

184 15. Hukuk Dairesinin benzer kararlari : Y. 15. HD. 10.3.2003 T., E. 2003/492, K. 2003/1152 : ©...25.1.1984
giin ve 3/1 sayili Y.1.B.K. na gére; kural olarak fesih geriye etkili sonuglar dogurur ise de, insaatin bitirilme
oraninin hakli gosterdigi hallerde feshin ileriye etkili yapilmasi miimkiin kabul edilmistir. Dosya kapsamina
gore ingaatin getirildigi seviye %82.03 diir. Bu seviye gerek Hukuk Genel Kurulunun, gerekse Dairemizin
yerlesik uygulamasi dogrultusunda feshin ileriye etkili yapilmasini hakli kilmaz. Nitekim, hiikmiine uyulan
Dairemizin 10.10.1996 giinlii ilaminda feshin geriye etkili olarak hiikim altina alinmasi Ongdriilmiis,
mahkemece de usuli kazanilmis hak saglayan Dairemiz bozmas: dogrultusunda taraflar arasindaki s6zlesme
geriye etkili olarak fesh edilmistir. Bu sekildeki bir fesihle taraflarin hukuki durumu ve mal varliklari
sOzlesmenin yapildig: tarihe donecek, benzetmek gerekirse yanlar hi¢ sézlesme yapilmamig gibi bir isleme
tabi tutulacaktir. Feshin dogal sonucu olarak da taraflarin mal varliklarma karsilikli giren degerler varsa
bunlarin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca yekdigerine iadesi gerekir. Bagka bir deyisle, yiiklenici
arttk sozlesmeye dayanarak yaptigi is bedelinin arsa payr devri suretiyle 6denmesini degil, para olarak
6denmesini isteyebilir. Arsa sahipleri ise; gerceklesecegine giivendikleri s6zlesme ile yiikleniciye bir kisim
tapu devretmislerse sozlesme ifa ile bitmediginden, geriye etkili feshin dogal sonucu olarak bu tapularin
iadesini talep edebilir. Somut olayda yiikleniciden tapu devralan 3. kisilerin kaderi de arsa sahibi ve yiiklenici
arasindaki iliskinin sonucuna baglidir. Daha a¢i8in1 sdylemek gerekirse, baslangicta yiikleniciye finans
kolaylig1 saglanmasi igin avans niteliginde bir tapu devredilmis ve bunu da yiiklenici 3. kisilere devretmis ise,
arsa sahipleri yiliklenicinin haketmedigi halde 3. kisilere verdigi bu tapularinda iptal ve adina tescilini
isteyebilir. Hayatin olagan akis1 ve MK.nun 3. maddesi bu sonucu gerektirir. Hal bdyle olunca, arsa sahibinin
yiikleniciye gegirdigi 3. kisiler lizerindeki tiim tapularin iptal ve arsa sahipleri adina tescili yerine, Dairemiz
yerlesik uygulamasina aykiri diisecek sekilde iyiniyetlerinden bahisle davanin reddi dogru olmamis kararin
bu nedenle bozulmasi gerekmistir.”. Y. 15. HD. 6.5.2003T., E. 2002/6192, K. 2003/2460: “...Arsa pay1 devri
isin bedeli oldugundan, bu bedele ancak eserin amaca uygun teslimi halinde hak kazanilir. Sayet, somut
olayda oldugu gibi pay devri pesinen yapilmissa, bu devir avans niteliginde ve yiikleniciye finans kolaylig:
saglamak i¢in yapilmis olacagindan yiikleniciden geri istenebilir.

Y. 15. HD. 15.6.2004 T., E. 2003/7122, K. 2004/3341 : “...Burada, hemen belirtilmelidir ki, daha isin
basinda, yapilacak insaata karsilik ileride devrine hak kazanilacak tapular ( eser bedeli ) pesin olarak
yiikleniciye gegirilmis ve ancak sdzlesmenin feshi nedeniyle tapu devri sebepsiz kalmigsa arsa sahipleri bir
bakima avans olarak devredilen tapularin iadesini talep edebilir. Somut olayda oldugu gibi yiikleniciye pesin
devredilen tapular onun tarafindan {igiinci kisilere temlik edilmigse, insaat halindeki yerden tapu devralan
iiciincii kisilerde iyiniyet iddiasinda bulunamayacagindan ( TMK.m.3 ) onlar iizerindeki tapularin iadesi de
istenebilir. Zira, bu durumdaki kisiler TMK.nun 1023.maddesinden yararlanamaz.”. Y. 15. HD. 4.3.2005 T.,
E. 2004/3299, K. 2005/1234 : “...yiikleniciden pay satin alan kisilerin adina olusturulan tapu kayitlarinin
iptali istemi reddedilmis ise de, arsa pay1 karsiligindaki eser sozlesmeleri nedeniyle yiiklenicinin tapuya hak
kazanabilmesi, insaatin s6zlesme, imar mevzuat: ve projelerine uygun bigimde yapilip arsa sahibine teslim
edilmesi sartina baghdir. Yiikleniciden bagimsiz boliim satin alanlarin da yiiklenicinin edimini yerine getirip
tapuya hak kazanmasi halinde hak sahibi olacaklar1 ortadadir. insaat asamasinda arsa sahibince yiikleniciye
pay devredilmesi, ingaat yapimi sirasinda yiikleniciye sermaye saglanmasi ve isin bir an Once bitirilmesi
amacina matuf olup, bu devirlerin avans niteliginde gegici bir intikal olarak kabulii zorunludur. Bu nedenle
dava konusu olayda insaatin seviyesi, akdin ileriye etkili feshini hakli kilacak derecede olmadig1 gibi esasen
mahkemece akdin geriye etkili sekilde feshine karar verilip bu husus kesinlestiginden yiikleniciye ait yerleri
satin alan davalilar hakkindaki tapu iptal ve tescil isteminin kabul edilmesi, dava asamasinda bir kisim
tapularin intikal gdrmesi nedeniyle yeni maliklerin davaya katilmas1 veya bedel talebi H.U.M.K. 186. madde
geregince degerlendirilip dava sonuglandirilmalidir.”. Y. 15. HD. 24.6.1998 T., E.1998/2147, K.1998/2779:
“Yiiklenicinin iicrete (bagimsiz boliimlere) hak kazanabilmesi, edimini ifa etmesine yani insaati eksiksiz ve
kusursuz yapip teslim etmesine baglidir. Isin baginda yiikleniciye bir kisim tapu paylarmin gegirilmesi, deyim
yerindeyse avans niteligindedir. Sozlesmenin geriye etkili feshi halinde bu tapu paylari, BK. 108/1 uyarinca,
talep halinde arsa sahibine geri doner. Yiikleniciden insaat halindeki bir binadan bagimsiz boliime iliskin arsa
pay1 satin alanlar, satin aldiklar1 bu bagimsiz boliim tapularina veya arsa paylarina, ancak yiiklenicinin arsa
sahibine karsi edimini tam olarak yerine getirmesi halinde hak kazanabilirler. Bagka bir anlatimla yiiklenici
hak kazanmigsa, ondan satin alanlar da hak kazanirlar. Kaldi ki heniiz insaat halinde olan bir binadan arsa
pay1 satin alanlarin, bu kurali bilmedikleri ve iyi niyetli olduklari kabul edilemez. Burada MK. 931. maddesi
uygulanmaz. Zira heniiz tamamlanmamis bagimsiz bolimil satin alan bir kimsenin, insaati gdrmemesi,
tapudaki gercek malikin ve satan kiginin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir.” (KARATAS (2004),
Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, $.397,398, dp. 33, Ankara’dan naklen).
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icin edimini yerine getirmesi gerekir, edimi ise binayt imal ve teslimdir. Yiiklenici
edimini yerine getirmedigi takdirde arsa sahibine sézlesmenin feshi ve tapunun
iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin hakkini
temelliik eden fiigtincii kisi, onun halefi olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa
sahibine karst ileri siiriilebilir. Ote yandan, arsa sahibi de yiiklenici sozlesmeden
dogan edimini yerine getirmedigi takdirde sozlesmenin feshi ile iigiincii kisi iizerine
olusan tapunun iptalini isteyebilir. Diger bir deyisle ti¢iincii kisinin miilkiyet hakkinin
dogabilmesi icin kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi ve
miilkiyete hak kazanmasi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve ondan pay alan iigiincii
kisi tizerine yazilan tapu kayd illiyetten yoksun hale gelir ve yapilan igslem yolsuz

tescil durumuna diiser.

Somut olayda; davali dava dis1 kisiden pay satin almus yiikleniciye pay temlik
eden davaciya gore, ikinci el konumundadir. Kural olarak tapu intikallerinde huzur
ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak i¢in tapu sicilindeki kayda dayanarak
iyiniyetli tasinmaz iktisap eden bu tiir kisiler Medeni Kanunun 931. maddesinin
koruyuculugu altina alinmislar, bir bakima esas hak sahibine karsi tercih edilmisler

dayandiklar: tapu kayitlar: gecersiz olsa dahi iktisaplar: gecerli sayilmistir.

Ne var ki, soz konusu kiginin gercekten iyiniyetli olmasi sozlesme yaptig1 tapu
malikinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden beklenen ozeni
gostermesine ragmen gergek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk
bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi1 gerekir. Nitekim, bu goriisten hareketle
kotii niyet iddiasinin defi degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi,
mahkemece resen nazara alinacagi gerek 08/10/1991 tarih 1990/4 esas 1991/13
sayuli inanglart birlestirme kararinda ve gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa kabul
edilmistir. Oysa, davalimin heniiz insaatina baslanmamis binadan bagimsiz béoliim
edinmeyi amaghgi, bunun igin de bagimsiz béliimle baglantili, arsa payr aldig
olaylarin cereyan tarzindan tapudaki ipotek serhinden ve yanlar arasindaki iligkiden
actk¢a anlasiimaktadr. Araya dava disi tigiincii kisi girse dahi alicimin arsanin
gergekte, yiikleniciye ait olmadigimi, kat karsiligt ona bu payin verildigini,

yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz
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boliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayisi ile arsa
maliki tarafindan arsa paymin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu
devralmaktadir. Diger bir deyisle yapilacak bagimsiz béliime bagh olarak arsa payt
aldigimin  bilincindedir. Medeni Kanunun 931. maddesinin koruyuculugundan

yararlanmast soz konusu olamaz.” seklinde ifade edilmigtir'®.

- Yiikleniciden tapu sicilinde pay devralan {igiincii kisiler haricinde bu
ticiincii kisilerden pay devralan sonraki kisilerin (dordiincii, besinci kisiler) de MK

m.1023’lin korumasindan yararlanamayacagi da kabul edilmistir.

15. Hukuk Dairesi 19.10.1998 tarih, E.1998/3274 ve K.1998/3915 sayili
kararinda, “...Insaattan daire alan iiciincii kisilerin durumuna gelince; yiiklenici
disinda dayali safinda yer alan bu kisiler, dayali yiikleniciden pay satin almislardir,
bir kismi ise yiiklenicinin sattigi kisilerin devrettigi samislardwr. Tiim bu satin alan
davalilarin amacimin arsamin satimi olmayp, arsa tizerine yapilacak insaattan
bagimsiz  boliimler edinmek oldugunda kusku yoktur. Bu nedenle islemin
gecerliliginin arsa sahibine karst tistlenilen edimin tamamen yerine getirilip

dairelerin teslimi sartina bagli oldugunu bilmeleri hayatin olagan akisinin

18 Benzer yonde Y. HGK. 25.10.2000 T., E. 2000/1-1280, K. 2000/1554 : «...Bilindigi iizere; yiiklenicinin
kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi i¢in edimini yerine getirmesi gerekir. Edim ise binay1 imal ve
teslimidir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde Bor¢lar Kanununun 358. maddesi uyarinca arsa
sahibinin s6zlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki;
yiiklenicinin hakkini temelliik eden tigiincii kisi onun ardili ( halefi ) olacagindan selefinin haiz oldugu hakki
arsa sahibine kars1 ileri siirebilir. Ote yandan, arsa sahibi de, yiiklenici sézlesmeden dogan edimini yerine
getirmedigi takdirde s6zlesmenin feshi ile tiglincii kisi lizerine olusan tapunun iptalini isteyebilir. Bagka bir
anlatimla, tigiincii kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini
yerine getirmesi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve buna bagl olarak ondan pay satin alan {igiincii kisiler
iizerine yazilan tapu kayitlar illet ve sebepten yoksun hale gelir ve yapilan islem, yolsuz tescil durumuna
diiser. Somut olayda, ¢ekismeli 6 bagimsiz boliim nolu meskenin sdzlesme geregi dava disi yiikleniciye
verilecegi kararlagtirllmig ve arsa sahipleri tarafindan da satisi konusunda yiikleniciye vekaletname
verilmistir. Yiiklenici insaatin %43,5 oranindaki kismini ikmal ettikten sonra isi birakmis, buna ragmen
¢ekismeli yeri vekaleten davaliya temlik etmistir. Ne varki; soz konusu kisinin, gergekten iyiniyetli olmasi
sozlesme yaptigi yiiklenicinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi, kendisinden beklenen O6zeni
gostermesine ragmen tapu sicilindeki yolsuz tescil durumuna distiigiinii bilmemesi gerekir. Nitekim, bu
goriisten hareketle kotiiniyet iddiasinin defi degil, itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece
re'sen nazara alinacagigerek 08/10/1991 tarih, 1990/4 esas, 1991/13 karar sayili inanglart Birlestirme
Kararinda gerekse bilimsel goriislerde ortaklaga kabul edilmistir. Davalinin heniiz ingaat halinde bulunan ve
tamamlanmamis binadan bagimsiz bolim edinmeyi amagladigi,bunun i¢inde bagimsiz boliimlerle baglantili
arsa payi satin aldigi olaylarin cereyan tarzindan,taraflar arasindaki iliskiden agik¢a anlagilmaktadir. Bu tiir
satiglarda alic1 arsanin gergekte yiikleniciye ait olmadiginikat karsilig1 ona bu paym verildigini,yiiklenicinin
edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz béliimlerde ve arsa paylarinda hakkinin
dogmayacagini bilmekte ve dolayist ile arsa maliki tarafindan arsa payimnin iptal edilecegi riskini goze alarak
tapuyu devralmaktadir. Bu durumda,MK. 931. maddesinin koruyuculugundan yararlanilmast s6z konusu
olamaz.”. Ayn1 yéonde Y. 1. HD. 16.10.2001 T., E. 2001/10200, K. 2001/10747; Y. 1. HD. 5.3.2003 T., E.
2003/1487, K. 2003/2356 ; Y. 1. HD. 26.10.2000 T., E. 2000/12433, K. 2000/13094
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icabindandir. Davaciar satin alma iglemini gerceklestirirlerken gerekli ozeni
gostermelidirler. Bu sebeple, MK 'nun 931. maddesi hiikmiinden yararlanmalari
diistiniilemez.” bi¢ciminde Tlglincii kisiden devralanlarin da kazanimlarinin

korunmayacagini ifade etmistir'®.

- Yiklenici, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi geregince kendisine
kalacak ancak heniiz miilkiyeti altinda bulunmayan arsa paylarini, arsa sahibinin
kendisine verdigi vekaletname ile tiglincii kisiye devretse dahi, tligiincii kisinin bu

kazanimi ayn1 sonucu doguracaktir.

15. Hukuk Dairesi’nin 27.10.2005 tarihli, E.2005/375 ve K.2005/5775 sayili
kararinda bu durum su sekilde ifade edilmistir: “...Davaci ile davalilardan LY.
arasinda 12.9.1997 tarihli re'sen diizenleme seklinde kat karsiligi insaat sozlesmesi
yvapildigi, davacimin davaliya finans kolayligi saglamak amaciyla tapuda devir
yetkisini de iceren vekaletname verdigi ve davali I.'nin bu vekaletnameye dayanarak
diger davalilara pay satisi yaptigi anlasilmis olmakla yapilan satisin yiikleniciye
kalan boliimlere iliskin oldugu agiktir. Yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak
kazanabilmesi icin kendi edimi olan binay: ikmal ve teslim borcunu yerine getirmesi
gerekir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde, BK'min 358. maddesi
Uyarinca, arsa sahibinin sozlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteme hakki dogar.
Uciincii  kisinin miilkiyet hakkimin dogabilmesi icin kendisine pay devreden
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve buna bagl
olarak ondan pay satin alan fiiciincii kisiler iizerinde olan tapu kayitlart illet ve
sebepten yoksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser. Ingaattan
daire satin alan kisiler iyiniyet iddiasinda bulunamaczlar. Yiiklenicinin tapuda pay

devrini arsa sahibinden almis oldugu vekaletnameye dayanarak yapmis olmast ya da

1% Aymi yonde Y. 15. HD. 4.3.2005 T., E.2005/3299, K.2005/1234 “insaat asamasinda arsa sahibince
yiikleniciye pay devredilmesi insaat yapimi oraninda yiikleniciye sermaye saglanmasi ve isin bir an Once
bitirilmesi amacina matuf olup, bu devirlerin avans niteliginde gecici bir intikal olarak kabulii zorunludur.
Mahkemece akdin geriye etkili sekilde feshine karar verilip, bu husus kesinlestiginden, yiikleniciye ait yerleri
satin alan davalilar hakkinda tapu iptal ve tescil isteminin kabul edilmesi, dava asamasinda bir takim tapularin
intikal gdrmesi nedeniyle yeni maliklerin davaya katilmasi veya bedel talebi HUMK. 186 geregince
degerlendirip...” (ERMAN, s.166, dp. 6’dan naklen.).
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tapuda kendi adina onceden devralmis oldugu payr devretmis olmasi, sonuca etkili

99187

degildir. Yerlesmis Yargitay uygulamasi da bu yondedir

2.1.2.1.5.3. Tapu Siciline Giivenin Korunmasi (Tescilin Olumlu Hiikmii)

Ayni hakkin dogumu i¢in gerekli biitiin kurucu unsurlar tamam ve gegerli ise,
tescil ayni hak kazandirir. Kurucu unsurlar eksik veya gegerli degil ise veya gecerli
bir tescile dayanan ayni hakta sicil dis1 bir degisiklik olmus ise, tescil yolsuz bir
tescildir ve bu tescille ayni hak kazanilmig olmaz. Bu halde tescil ger¢cek hak
durumuna uymamaktadir. Fakat MK m.1023 hiikkmii geregince iyiniyetli ii¢iincii
kisilerin sicil kaydina giivenleri korunur. Buna tescilin olumlu hiikmii
denilmektedir'®®, Bu husus MK m.1023’te “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle
dayanarak miilkiyet veya bir bagska ayni hak kazanan ii¢lincii kisinin bu kazanimi

korunur” seklinde acikga ifade edilmistir .

187 Ayni yonde Y. HGK. 25.10.2000 T., E. 2000/1-1280, K. 2000/1554 : “Somut olayda, gekismeli 6 bagimsiz
boliim nolu meskenin sézlesme geregi dava dis1 yiikleniciye verilecegi kararlastirilmis ve arsa sahipleri
tarafindan da satis1 konusunda yiikleniciye vekaletname verilmistir. Yiiklenici ingaatin %43,5 oranindaki
kismimi ikmal ettikten sonra isi birakmis, buna ragmen ¢ekismeli yeri vekaleten davaliya temlik etmistir...
Davalinin heniiz insaat halinde bulunan ve tamamlanmamis binadan bagimsiz bolim edinmeyi
amagladig,bunun icinde bagimsiz bolimlerle baglantili arsa payr satin aldigi olaylarin cereyan
tarzindan,taraflar arasindaki iliskiden agik¢a anlagilmaktadir. Bu tiir satiglarda alici arsanin gergekte
yiikleniciye ait olmadiginikat karsiligi ona bu paym verildigini,yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendisine birakilan bagimsiz bdliimlerde ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilmekte ve
dolayist ile arsa maliki tarafindan arsa payinin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir. Bu
durumda,MK. 931. maddesinin koruyuculugundan yararlanilmasi s6z konusu olamaz.”. Y. 15. HD. 16.3.2005
T., E. 2005/534, K. 2005/1536 : ““...Birlesen davaya konu olan Piyade Mahallesi 45311 ada 1 parsel {izerine
davali girket tarafindan ingaata baglanmusg, iki diikkan sekiz daireli insaatin %60 oraninda tamamlandigi
belirlenmistir. Davali U.T. ile sirketi temsilen O.T. davacilar tarafindan verilen vekaletnamelere dayanarak,
7 numarali bagimsiz boliimii 4.11.1994 tarihinde O.C’te, 3 ve 4 numarali bagimsiz boliimleri 2.8.1994
tarihinde, 5 ve 6 numarali bagimsiz boliimleri 2.12.1994 tarihinde F.B.’ye, 8 numarali bagimsiz boliimi
2.12.1994 tarihinde B.H.’ye, 2 numarali bagimsiz boliimii 8.2.1995 tarihinde N.S.’ye, 1 numarali bagimsiz
boliimii 26.4.1995 tarihinde $.U.'ya tapuda satmislar, N.S.’ye satilan 2 numarali bagimsiz boliim daha sonra
satis yoluyla M.O.’ye intikal etmistir...Arsa sahipleri tarafindan agilan tapu iptali tescil istemli dava
nedeniyle, sdzlesmenin geriye etkili olarak feshedildigini kabul etmek gerekir. Yiikleniciler arsa sahiplerine
kars1 edimlerini yerine getirmediklerinden, yiiklenicilerden bagimsiz béliim satin alanlarin TMK.nun 1023.
maddesinden faydalanmalar1 diisiiniilemez. Ciinkii insaatin kat karsiligi yapildigini, yiiklenicilerin arsa
sahiplerine karsi olan edimlerini yerine getirmeleri halinde hak sahibi olacaklarini bilerek, bir kismi1 yapilmus,
tamamlanmamis ingaattan daire satin almakla korunmasi gerekli olan iyiniyetin varligindan s6z edilemez.”.

188 OGUZMAN, Esya, 5.191.
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Bu durumda 6nemli olan maddi hukuk acisindan gergek durum degil, tapu
sicilinde goriinen duruma iyiniyetle giivenenin korunmasidir. Yani hukuki islem

189

giivenligi, gercek hak sahibine agik bir sekilde tercih edilmektedir'™.

Hukuki islem giivenligini saglayan temel kural MK. m.3’te “Kanunun
lyiniyete hukuki bir sonu¢ bagladigi durumlarda, asil olan iyiniyetin varligidir”
seklinde diizenlenmis ve bu kuralin uygulanmasi kanunun 6ngordiigii durumlar ile
sinirlt tutulmustur. MK m.3’te diizenlenen iyiniyet karinesi geregi, kanunun iyiniyete
sonug bagladigi durumlarda o kisinin iyiniyetli oldugu kural olarak kabul edilir ancak

aksinin ispat edilmesi de miimkiindiir'®.

Iyiniyetli ii¢iincii kisinin korunmasina iliskin MK m.1023 hiikmiiniin

uygulama sartlar ise asagidaki basliklarda sayilmigtir'®;

2.1.2.1.5.3.1. Koruma Sadece Uciincii Kisiler I¢indir

Adina yolsuz tescil bulunan kimse ve kiilli halefleri i¢in tescilin olumlu
hikkmii etki etmez. Ugiincii kisi, sebebi gecerli olmayan tescil isleminde taraf
olmayan, bu isleme katilmamis bulunan fakat sicile haksiz olarak kaydedilmis

kisiden ayni hakki iyi niyetle kazanan kimsedir'®.

18 «Egya hukukunun ilkelerinden bir digeri de tasinmaz miilkiyetinin devrinin sebebe bagli (illi) oldugudur.
Tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin tasarruf islemlerinin hukuki sebebi gecersiz ise, sebebe baglilik ilkesi
geregi miilkiyet gegmez. Yapilan tescil yolsuz tescil olur. Sebebe baglilik ilkesi kabul edilirken, bu ilkenin
islem giivenligini dnemli dlgiide sarsacagi sebebiyle elestirilmistir. Ancak bu elestirilere karsilik, iyiniyetin
(glivenin) korunmast ilkesinin iglem giivenligini yeterince saglayacagi dolayisiyla sebebe bagli olmama,
soyutluk goriisiiniin kabul edilmesine gerek olmadigi gerekce gosterilmistir.” (KIRCA, 5.88, 89.).

190 «By karinenin kabul edilmesi iyiniyetin ruhbilim verilerine gére “ruhi ve deruni” bir durum olmasi

dolayistyla boyle bir durumun ispatinin ¢ok giic ve ¢cogu zaman da imkansiz olmasidir. Oysa kotiiniyetin

ispatt, olumlu bir durum (bilme ve bilmesi gerekme) oldugundan, iyiniyetin varligindan daha kolaydir.”

(KIRCA, 5.89.).

%1 OGUZMAN, Esya, 5.191 vd.

12 CANSEL, E. (1964), Tapu Siciline Itimat Prensibi, .10, Ankara.
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2.1.2.1.5.3.2. Koruma Sadece Sicil Kaydina Dayanan Kazanimlar
Icindir

Ucgiincii kisinin kazanimina ancak tapu sicilindeki kayit dayanak olusturabilir.
Ozellikle sicil disinda gergeklesen ve borg iliskilerinden dogmus iddialar, sicile
giivenerek ayni hak kazanmak isteyen kimsenin iyi niyetli olmasini engellemez.
Ornegin malik ayn1 gayrimenkul igin baska birisi ile satis mukavelesi yapmis olsa
dahi, bunu bilen {igiincli sahis, adina yapilacak tescil ile tasinmazi gegerli sekilde
kazanmig olur'®,

Kiitiikteki kaydin tescilin dayanagini olusturan belgelerle tamamlandig
durumlarda {giincii kisi bu belgelere de dayanabilir. Ancak, kiitiikteki kaydin
yolsuzlugunun belgelerden anlasilabildigi hallerde, sadece kiitiikteki kayda dayanan
liciincii kisinin iyiniyetli olmadigi soylenemez. Uciincii kisinin belgelere bakma

zorunlulugu yoktur™,

2.1.2.1.5.3.3. Koruma Sadece Ayni Hak Kazanilmasi I¢indir

Ucgiincii kisilerin yolsuz tescile dayanan kazanimlarindan sadece ayni hak
kazanimlar1 korunur. Sicil kaydina dayanarak kisisel hak kazanilmasi korumadan

faydalanmaz'®.

2.1.2.1.5.3.4. Uciincii Kisi Iyiniyetli Olmahdir

Uciincii kisi yolsuz tescile dayanarak ayni hak kazanirken, tescilin yolsuz
oldugunu bilmemeli ve bilecek durumda olamamalidir (MK m.3). Aranan iyiniyet
tescil esnasinda — tescil talebinin yevmiye defterine kaydi esnasinda — mevcut
olmalidir. Tescil esnasinda iyiniyetli olan kisi, kazanimina dayanak kaydin yolsuz

oldugunu sonradan ogrense, bu 6grenme kazammim etkilemez. Uglincii kisinin

1% CANSEL, s.81.
1% KIRCA, 5.91.; OGUZMAN, Esya, 5.192 ve dp. 654.

1% OGUZMAN, Esya, 5.193.; CANSEL, 5.95.
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iyiniyetle hakki kazanmasindan sonra ondan hak kazanacaklarin da iyiniyetli olup

olmamalar1 artik 6nem tagimaz'®.

2.1.2.1.5.4. Yargitay Uygulamasinin Elestirisi

- Yargitay’in, tgiincii kisinin (ve sonradan bu igiincii kisilerden pay
devralan  sonraki  Ugilincli  kisilerin) MK  m.1023’tin  korumasindan
yararlanamayacagina iliskin kararlarmma katilmiyoruz. Zira, fciincii kisi, tapu
sicilindeki yolsuz kayda giivenen, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin tarafi

olmayan, ayni hak kazanan, ve kural olarak iyiniyetli olan kisidir.

Ugiincii kisi tapu sicilindeki yolsuz kayda giivenen, bir diger ifade ile sicil
kaydina dayanan kisidir. Kiitlikteki kaydin yolsuzlugu, tescilin dayanagini olusturan
belgelerden anlasilsa dahi, s6z konusu belgeleri inceleme zorunlulugu olmamasi
nedeniyle, sadece kiitiikteki tescile dayanmis olan iicilincii kisinin iyiniyetli olmadig:
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sonucuna ulasilamaz®™’. Ancak Yargitay , yukarida deginilin kararlarinda sicil kayd1

disindaki bir olgunun, bir kisisel hakkin varliginin bilinip bilinmemesini aramaktadir

198

Nitekim Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 27.4.1999 giin ve 1999/2730 4267
sayil1, yiiklenicinin bir {igiincli kisiye adi yazili belge ile “haricen sattig1”, diger bir
ticlincii kisiye ise kayden sattigi halde ortaya c¢ikan uyusmazlik hakkinda verdigi
kararinda “ ...davalinin kayden satin alma isleminde samimi oldugu, olayda herhangi
bir muvazaanmin soz konusu olmadigi; haricen satin alamin hakkini bertaraf etme
amaciyla satici ile davalimin isbirligi yaptig1 da, iddia ve isbat edilmis degildir.
Kayden bagimsiz boliimii edinen davalimin temlik sirasinda harici satistan dogan
davacinin kigisel hakkint bilmesi ise onu kétii niyetli hale getirmez. Ve ayni hakkinin
iptali sonucunu dogurmaz deginilen bu husus ayni hak ile kisisel hakkin ¢atismasi

halinde ayni hakka iistiinliik tanminmast yoniindeki kuralin dogal bir sonucudur.”

1% OGUZMAN, Esya, 5.193,194. “Iyiniyet” hakkinda ayrmtili agiklama icin Bkz. CANSEL, .75 vd.
7 KIRCA, 5.91.

198 KIRCA, 5.90,91.
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seklinde bu gorilis ifade edilmis, mahkemece kararda direnilmesi lizerine Yargitay
Hukuk Genel Kurulu da 19.4.2000 tarihli, E. 2000/1-735 ve K. 2000/789 sayili
kararinda, “...davali ve karsi davact Yasar'in tapuda cekismeli bagimsiz boliimii
devralirken salt davaci ve karsi davalimin harici satistan kaynaklanan kisisel
hakkinin varligini bilmesi onu kotiiniyetli kilmaz. Zira tapuda resmi sézlesme
yvapilirken davali ve karsi davaci, yiiklenicinin malik oldugunu gosteren, gercege
uygun bir tapu kaydina giivenerek iktisapta bulunmustur. Ayrica davali ve karsi
davaci, tasinmazin bedelini odemek ve sekle uygun gegerli bir sozlesme yapmak
suretiyle miilkiyet hakkini devralmistir. Medeni Kanunun 931. maddesinin "tapu
sicilindeki kayda hiisniyetle istinat ederek miilkiyet veya diger bir ayni hakk: iktisap
eden kimsenin bu iktisabr muteber olur.” Hiikmii karsisinda davali ve karst davacinin
iyiniyetli olup olmadigimin tapu sicilindeki kayitlarla swirlt  olmak iizere
degerlendirilmesinde zorunluluk vardwr. Gerek Medeni Kanunun deginilen maddesi
gerekse bu maddeyi tamamlayan 932 ve 933. maddelerinin agik hiikiimlerine gére
ayni hak edinirken tapu kaydr disinda bir kisisel hakkin varligini bilmesi ayni hak
sahibini kétiiniyetli kilmaz. Kazandigr miilkiyet hakkina etkili olamaz. Deginilen bu
husus kigisel hak ile ayni hakkin ¢catismasi halinde ayni hakka iistiinliik taninacagina
iliskin ana kuralin dogal bir sonucudur...O halde, kisisel hak tapu siciline serh
verilmek suretiyle Medeni Kanunun 928. maddesi uyarinca herkese karst ileri
striilebilir bir hale gelmedikce veya davalilar tarafindan kigisel hakka dayanmilarak
dava ac¢ilmasini onlemek amaciyla ashinda hi¢bir devir islemi yapmak niyetleri
olmadigi halde goriiniisteki bir islemle, el ve isbirligi icerisinde muvazaalr bir temliki
islemin gergeklestirildigi iddia ve isbat edilmedigi siirece, kisisel hak sahibinin
kotiiniyetten bahisle actigi iptal ve tescil davasina deger verilemez.” yoniinde hiikiim

kurmustur'®,

Ugiincii kisi, kural olarak, tescilin yolsuz oldugunu bilmeyen veya bilecek
durumda olmayan iyiniyetli kisidir. Zira, li¢iincii kisi adina tescil aninda yiiklenici

tasarruf yetkisine sahiptir. Iyiniyetle ayni hak kazaniminda aranan, yiiklenicinin

19 Benzer yonde Y. 14. HD. 10.12.1999 T., E.1999/8275, K.1999/8874 : “... Medeni Kanunu’nun
650.maddesine dayali temliken tescil istegi sahsi bir haktir. Sahsi hak sartlar1 varsa sdzlesmenin tarafina karsi
ileri siirtilebilir. Somut olayda, tasinmazi tapudan satin alarak ayni hak sahibi olan davalilara kars1 sahsi hak
ileri siiriilemez.” (KIRCA, 5.94,95’den naklen).
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tasarruf yetkisine sahip olmasina ragmen arsa payi karsiligi insaat sozlesmesini
istlenmis olmasi dolayisiyla kisisel bir borcu bulunmasi degil; yiiklenicinin tasarruf
yetkisi konusundaki bilgisizliktir®™. Aksine bir diisiince alacak hakkinin nisbiligi
ilkesine aykir1 olacak, hukuki igslem gilivenligini tehlikeye sokacak ve aligveris

hayatinin isleyisini 6nemli 6lgtide engelleyecektir®™.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin ifa ile sona ermesi olagan yoldur.
Bunun aksine bir diisiince ile, yiiklenicinin temerriide diismesi nedeniyle arsa
sahibinin s6zlesmeden donecegini ve kazandig1 payin yolsuz hale gelecegin, ti¢iincii
kisinin kazanim aninda bilmesini beklemek miimkiin degildir. Bu nedenle ayni etkili
donme teorisini savunanlar dahi, {iciincii kisinin iyiniyetli olmamasi halini istisnai

birkag Ornek ile su sekilde sinirlamislardir:

“Sozlesmeden donme iizerine, yiiklenici adina yapilan tescil bastan itibaren
yolsuz sayilinca, payt yiikleniciden devralan iigiincii kisi de tasarruf yetkisi olmayan
bir kisiden ayni hak kazanmaya ¢alisan kisi konumuna gelir. Ancak, déniilen bir
sozlesme geregi adina tescil yapims kisiden tasinmaz iizerinde ayni hak kazanan
kimse “yolsuz tescile iyiniyetle giivenerek ayni hak kazanmis” sayilabilir ve bu
kazamm gecerli olur. Ugiincii kisinin goriiniise giivenini koruyan MK m.1023
hiikmiiniin sozlesmeden donmede de wuygulanmasi, tasinmaz itizerinde ayni hak
kazanan iigtincii kisileri korumaya yetecektir. Ciinkii olayin ozelligi geregi bu kisiler
hemen hemen daima iyiniyetli sayilacaktir. Gergekten de iigiincii  kiginin,
sozlesmeden ilerde doniilmesi nedeniyle tasarruf yetkisi olmayan bir yiikleniciden
hak kazanmis sayilacagini, kazamimi aminda bilmesini beklemek pek miimkiin
degildir. Ancak arsa sahibinin sozlesmeden donmesinden sonra, bu durumdan
haberdar olan tigiincii kisinin, yolsuzlasan tescilin diizelttivilmesine firsat kalmadan,
durumdan yararlanmak amaciyla yiikleniciyle anlasip tagsinmaz paymm tapuda
devralmast  (adina tescil yaptwrmasi) gibi  durumlarda, artik iyiniyetli
sayilamayacagindan, MK m.1023 hiikmiine dayanarak kazaniminin gegerli oldugunu

iler siirmesi miimkiin olmayacaktir. Boyle istisnai durumlarda arsa sahibi, ayni

20 KIRCA, 5.94.

21 KIRCA, 5.94.
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nitelikte olan yolsuz tescilin kendi lehine diizeltilmesi talebini ti¢iincii kisiye karsi da
ileri siirebilecektir. Daha da istisnai bir durum olarak, iiciincii kisi, arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakki dogdugunu ve bu hakkini yakinda kullanacagint goz éniine
alarak yiikleniciyle anlasip payt devralmissa, sézlesmeden donme igleminin bu
devirden sonra yapilmasina ragmen, gene de kotiiniyetli kabul edilmesi ve adina
yapilmis tescilin yolsuz sayilmasi miimkiin olmalidir®®. Ayni etkili donme teorisi
taraftarlar1 bu agiklamadan yola ¢ikarak, iyiniyeti koruyan hiikiimlerin uygulanmasi
ile aligveris hayatinin olumsuz sekilde etkilenmesine engel olunabilecegi, iade
konusu edimi iyiniyetle iktisap eden kisilerin kazanimlarinin korunabilecegi ve ticari

islem giivenliginin herhangi bir sekilde etkilenmeyecegini ileri siirmektedirler®.

Kirca’nin da o6rnekledigi gibi: “ Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri
acisindan degil de, satim sozlesmeleri agisindan bdyle bir durum s6z konusu olsa,
Ornegin satim sozlesmesine dayanarak bir tasinmaz (B) adina tapuya kaydedilse ve
daha sonra (B)’nin satim bedelini 6dememesi nedeniyle sdzlesmeden doniilse, bu
arada (B)’nin tasinmazi bir {i¢iincii kisiye devretmis olmasi halinde de “burada
ticiincii kisi alicinin semeni 6demede temerriide diisebilecegini 6ngoérebilirdi, o halde

iyiniyetli degildir” gibi bir sonuca ulagilamaz®,

- Arsa payr karsilif1 insaat s6zlesmesinin diizenlendigi tiplerden biri olan,
arsa sahibinin arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinden dogan edimini basta
(yliklenicinin ingaat1 teslim borcundan 6nce) ifa etmesi halinde, yiikleniciye tapudan

devredilen arsa paylari, Yargitay tarafindan “avans” niteliginde kabul edilmektedir.

22 (37, Dénme, 5.259-261.; OZ, MHAD, 5.150,151.; Aymi goriis igin BUZ, 5.141,142. : “Gergekten de iigiincii
kisinin, sozleseden ilerde doiinlmesi nedeniyle tasarruf yetkisi olmayan bir yiikleniciden hak kazanmig
sayilacagini, kazanimi aninda bilmesini beklemek pek miimkiin degildir. Hatta doénme hakkinin
kullanilmasindan 6nce iade bor¢lusundan (yiiklenici) bir hak kazanan kisileri kural olarak iyiniyetli nitelemek
miimkiindiir. Zira iglincii kisilerden, hakki iktisap ettikleri anda bir giin gelip de donme hakkinin
kullanilabilecegini ve kendisinden hak iktisap ettikleri kisinin tasarruf yetkisinin déonme ile birlikte gegmise
etkili olarak ortadan kalkabilecegini &ngdrmelerini beklemek miimkiin degildir. Ugiincii sahislarin kétiiniyeti,
genellikle donme hakki kullanilip iade borglart muaccel hale geldikten sonra s6z konusu olacaktir.

203 BUZ, 5.140. Bu goriis, yeni donme teorisi taraftarlarinin, ayni etkili dénme teorisini taraftarlarina, ddsnmenin

daha once yapilan tasarruf islemleri bakimindan da ge¢mise etkili sonuglar doguracaginin kabul edilmesi

halinde, ticari islem giivenliginin zedelenecegi ve aligveris hayatinin altiist olacagi gerekgeleriyle
elestirmelerine cevaben ileri siiriilmektedir. (Elestiri i¢in Bkz. SEROZAN, Donme, $.609,610.).

204 KIRCA, 5.94.
75



Kirca’nin da belirttigi gibi, para bor¢larmin ileride asil borgtan mahsup
edilmek kaydiyla onceden 6denmesi olarak nitelendirilen bu durum, arsa payi
karsilig1 insaat sdzlesmelerine, birisinde dnceden ifa edilen edim para, digerinde ise
tapu sicilinde kayith bir tasinmaz payir olmasi nedeniyle, aynen aktarilamaz. Bir
taginmaz payinin devri borcunun, para borcunun ifast nitelendirilmesi tapu sicilinin
acikliginin, dogruyu yansittiginin ve giiven ilkesinin goéz ardi edilmesi gibi

istenmeyen sonuglara yol agar®®.

- Yargitay’in, yiikleniciye arsa paylarinin satisi konusunda arsa sahibince
vekaletname verilmis olmasina karsin, ligiincii kiginin ayni hak kazanamayacagina
iligkin kararlarina da katilmak miimkiin degildir. Soyle ki; arsa sahibi, yiikleniciye
ingaat1 tamamladig1 Olclide arsa payi tapuda arsa payi devretmek yerine; miilkiyeti
kendisinde tutarak yiikleniciye kendisine ait arsa payinin satisi i¢in yetki verebilir.
Verilen vekalet ¢ercevesinde yiiklenici arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi uyarinca
kendisine ait olacak arsa paylarini tigiincii kigilere satmaktadir®®. Her ne kadar bu
durumda yiiklenici arsa sahibinin vekili(temsilcisi) olarak goziikkmekte ise de, satis
bedeli kendisine 6denmekte ve boylece arsa pay: karsiligr insaat s6zlesmesinin ifasi
yoluna gidilmektedir® Bu durumda da, sonradan arsa sahibinin, miiteahhidin
temerriidii nedeniyle sézlesmeyi sona erdirmesinin ti¢iincii kisinin miilkiyet hakkina
bir etkisi olmamasi gerekir®®

Sonug olarak, Yargitay’in arsa payi karsiligir insaat sdzlesmeleri agisindan
ticlincii kisinin, riski listlenmesi nedeniyle iyiniyetli sayilamayacagi ve dolayisiyla
tapu siciline giiven ilkesinden yararlanamayacagir goriisli, yiiklenicinin ingaati

tamamlamadan T{glincli  kisilerden edindigi paralarla ortadan kaybolmasinin

205 KIRCA, 5.97.
26 ERMAN, s.13.

27y HGK. 30.3.1979 T., E.1979/842, K. 1979/359 : “Her ne kadar satis sézlesmesi miiteahhtile davaci arasinda
arsa sahibine vekaleten ger¢eklesmis ise de, arsa karsilig1 daire yapimina iliskin sézlesmelerde genellikle arsa
sahibi haklarini giivence altina almak amaciyla miiteahhit adina tapuda devir iglemi yaptirmamakta, ancak
miiteahhide kalan dairelerin tapuda tiglincii kisilere intikalini saglamak i¢in miiteahhide vekalet vermektedir.
Bu suretle yapilan intikalde arsa sahibi satici olarak goriilmekte ise de, miiteahhide kalan daireler agisindan
gergekte satict miiteahhittir” (ERMAN, s.167’den naklen).

28 ERMAN, 5.167,168.
76



uygulamada pek de az rastlanmayan bir hal almasindan ve tigiincii kiginin bu durumu
ongormesi gerektigi diislincesinden kaynaklandigini akla getirmektedir. Ancak s6z
konusu durumun Tigiincii kisinin riski listlenmesi nedeniyle iyiniyetli sayilmamasi
gibi aleyhine bir yoruma imkan vermemesi gerekir. Zira, tg¢ilincii kisi, kendisi
acisindan en giivenli yolu sectigini diislinerek arsa payini tapu sicilinde devralmistir.
Ayrica, hem olagan sonu¢ hem de iiciincii kisinin beklentisi yiiklenicinin ingaati
tamamlayarak teslim etmesidir. Bu nedenle, burada riski iistlenen kisi ti¢iincii kisi
degil; edimini basta ifa eden arsa sahibidir. Zira, arsa sahibinin basta arsa paylarini
devrederken tiizerine kendi lehine ipotek tesis etmesi ve insaatin yapildigi oranda
ipotekleri ¢Ozmesi, bu sayede kendisini glivenceye almasi miimkiindiir. Arsa
sahibinin, yliklenicinin ingaati tesliminden sonra arsa paylarimi devretmesi, es
anlatimla basta sadece arsa paylarinin devrini taahhiit etmesi de miimkiindiir. Bu
halde, arsa sahibi sézlesmeden dondiigiinde, yiiklenicinin kisisel hakkin1 devralan
veya ylikleniciye kalacak bagimsiz boliime 6zgiilenen arsa payinin satigini vaad alan

tictincii kisilerin arsa sahibine kars1 bir tescil talebi s6z konusu olamayacaktir.

Alacak hakkinin nisbiligi ya da tapu siciline giivenin korunmasi ilkesi goz
ard1 edilse dahi, burada arsa sahibi agisindan “kendi yarattig1 gliven ortaminin
sonuglarina katlanma” (venire contra factum proprium) ilkesi de glindeme gelebilir.
Zira arsa sahibi yiiklenicinin ingaati finanse etmek amaciyla devraldigi paylari
ticiincli kisilere satacagini bilen veya bilmesi gereken kisidir. Yiiklenicinin arsa
paylarini satisina bir bakima zimnen onay veren arsa sahibi, arsa payi yiikleniciye

devretmesi ile tiglincii kisinin sahsinda giiven ortami yaratmaktadir.

Uciincii kisinin, s6zlesmeden doniilmesini gerektirecek hallerde genellikle

ortadan kaybolan yiikleniciyi bulup zararini tazmin etmesini beklenmemeli; ayni hak

209

kazanimi korunmalidir®™. Yiikleniciden zararini1 tazmin etmesi gereken taraf, elinde

209 Ayni goriis igin Bkz. KIRCA, 5.98. Y. 1. HD. 26.10.2000 tarihli, E. 2000/12433 ve K. 2000/13094 say1li
kararina karsi oy yazan iiye Orhan Uzgdren : “Davacilar arsa sahibi,yiiklenici S.S.Akdogan Konut Yap:
kooperatifi ile kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi yaptiklarini,insaatin % 59.7 sinin tamamlandigini yiiklenicinin
edimini tam olarak yerine getirmedigini,bu nedenle sozlesmeyi feshettiklerini ileri siirerek insaattan bagimsiz
bolim satin alarak yiikleniciye halef olan davali adina olusan tapu kaydinin iptali ile adlarina tescilini
istemislerdir. Bilindigi lizere,yiliklenicinin s6zlesmeye gore kendisine isabet eden paya hak kazanabilmesi igin
edimini yerine getirmesi gerekir. Edim ise binay1 imal ve teslimdir.Yiklenici edimini yerine getirmedigi
taktirde Bor¢lar Kanununun 358. maddesi uyarinca arsa sahibinin sézlesmenin feshini ve tapunun iptalini
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aksini segme imkan1 bulunan ve yiiklenicinin ingaati tamamlayabilmek amaciyla arsa
paylarin1 devredecegini bilen veya Ongoéren arsa sahibi olmalidir. Bu ¢6ziimiin,
hukuk sistemimiz ile bagdasacagi, adalet duygusunu sarsmayacagi ve arsa payi
karsiligt  insaat soOzlesmelerinin  uygulamada islevsiz hale getirmeyecegi

kanaatindeyim.

2.1.2.2. Arsa Payr Satis Vaadi Sozlesmesi veya Alacagin Temliki

Sozlesmesi Yapildigi Durumda

2.1.2.2.1. Arsa Pay1 Satis Vaadi Sozlesmesi Yapildigi Durumda

2.1.2.2.1.1. Genel Olarak

Soézlesmeden donmenin gegmise etkisi borglandirict islemleri etkileyecektir.
Eger arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi , yiikleniciye insaatin tamamlanacagi ana
kadar pay devri yapilmayacagi tipte —yiiklenicinin ingaat yapmay1 iistlenmesi,arsa
sahibinin de bagimsiz boliimleri taahhiit etmesi bi¢imi- diizenlenmis ise yiiklenici,
adina kayith olmayan arsa paylarinin satisini {iciincii kisiye vaat etmis demektir.
Ancak arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi ile arsa sahibinin taahhiidii de ortadan
kalkacagindan, yiiklenicinin arsa payr devrini talep edemeyecek, bir diger ifade ile

ticiincii kisiye kars1 bor¢landig1 edimin ifas1 imkansizlasacaktir.

isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki;yiiklenicinin hakkini temelliik eden {iglincii kisi onun
halefi olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine kars ileri siiriilebilir.Ote yandan,arsa sahibi
de,yiiklenici sozlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi taktirde sbézlesmenin feshi ile tiglincii kisi
iizerinde olusan tapunun iptalini isteyebilir.Baska bir anlatimla {igiincii kiginin miilkiyet hakkinin dogabilmesi
icin yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir.Aksi halde,yiiklenici ve buna bagl olarak yiikleniciye
isabet eden paylardan satin alan {igiincii kisiler iizerine yapilan tapu kayitlar illet ve sebepten yoksun hale
gelir ve yapilan islem,yolsuz tescil durumuna diiser. Somut olayda,davacilar yiikleniciyi temsilen ona isabet
eden bagimsiz boliimle baglantili olarak dava disi Ayse K. isimli kigiye pay satmis,davali da bu kisinin
devrettigi Nusret Y.dan pay1 satin almigtir. Ne var ki,s6z konusu kisinin gergekten iyi niyetli olmasi, sdozlesme
yaptig1 tapu malikinin gergek hak sahibi olduguna inanmasi,kendisinden beklenen 6zeni géstermesine ragmen
sicilindeki yolsuz tescil durumuna diisme halini bilmemesi gerekir.Nitekim,bu goériisten hareketle kotii niyet
iddiasinin def'i degil itiraz oldugu,her zaman ileri siiriilebilecegi Mahkemece resen nazara alinacagi gerek
8.10.1991 tarih 1990/4 Esas,1991/13 Karar sayili Inanclar1 Birlestirme Kararinda gerekse bilimsel goriislerde
ortaklasa kabul edilmistir. Davalinin heniiz insaat halinde bulunan ve tamamlanmamis binadan bagimsiz
boliim edinmeyi amagladigi bunun i¢inde bagimsiz boliimlerle baglantili arsa payr satin aldigi olaylarin
cereyan tarzindan,taraflar arasindaki iliskiden agik¢a anlagilmaktadir. "Topraktan satis, temelden
satig"seklinde isimlendirilen bu tiir satislarda alic1 arsanin gercekte yiikleniciye ait olmadiginikat karsilig
ona bu paym verildigini,yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz
boliimlerde ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa
paymimn iptal edilecegi riskini gbéze alarak tapuyu devralmaktadir.Bu durumda,Medeni Kanunun
931.maddesinin koruyuculugundan yararlanilmasi s6z konusu olmaz...”
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Benzer sekilde, yiiklenici maliki oldugu arsa paylarinin satisin1 vaad etse
dahi, sozlesmeden donme ile arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine dayanilarak
yiiklenici adina yapilan arsa paylarinin tescili de yapildig1 andan itibaren yolsuz hale
gelmis olacaktir. Boylece, {igiincli kisiye satisim vaade bulundugu bagimsiz
boliimlere 6zgiilenen arsa paylar1 her ne kadar yiiklenici adina tapu sicilinde kayith
olsa da hi¢bir an igin tasinmaz iizerinde miilkiyet hakki kazanamamis duruma

diisecek ve yine imkansizlik s6z konusu olacaktir.

Her iki durumda da, tiglincii kisi arsa paymin adina tescilini isteyemeyecek,
ancak kusurlu yiikleniciden zararimi tazmin edebilecektir®®. Bu durumda, tescili
saglayamayan tgilincii kisi, daireye yaptigi faydali ve zaruri masraflar1 arsa

sahibinden talep edebilecektir®''.

Ancak arsa sahibinin, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi geregince

kendisine birakilan bagimsiz boliimii (arsa payini) iiclincii kigiye devretmesi halinde,

212

sOzlesmeden doniilse dahi, bu ii¢lincii kisinin kazanimi1 korunacaktir™?. Yargitay’in

210 OZ, Dénme, 5.26.

21 ERMAN, s.179. Ancak Yargitay, Bu masraflarin hukuki dayanagini farkli degerlendirmelere tabi tutmustur.
Soyle ki; Y. 14. HD. 14. 15.06.2007 T., E.2007/5813, K.2007/7560 : “...Davaci, tescil talebinin reddi halinde
ikinci kademedeki istek olarak bagimsiz boliimiin giincellestirilmis degeri ile 28 numarali bagimsiz boliimde
yaptig1 iyilestirme giderlerinin tahsilini de istemistir. Bor¢lar Kanunu'nun 96. maddesi hiikmiince akitten
kismen veya tamamen istifade edemeyen kusursuz taraf, diger taraftan ugradigi zararlarin tazminini
isteyebilir. O yiizden davacinin akidi olan yiikleniciden isteminin parasal tutan ve nedenleri agiklattiriimali,
delilleri istenip toplanarak talep hakkinda bunun sonucuna uygun bir hiikiim kurulmalidir. Diger taraftan,
davact 28 numarali bagimsiz boliimii yiikleniciden kaba insaat halinde satin aldigmni, iyilestirme giderleri
yaptigimni iddia ederek arsa sahibi davalilardan da iyilestirme giderlerinin tahsilini talep etmistir. Borglar
Kanunu'nun 410 ve devam maddeleri hiikmiince is sahibinin menfaatine vekalet olmaksizin tasarrufta
bulunan kimsenin de bdyle bir istemde bulunmasi olanaklidir. Bu nedenle de davacinin talebinin ne oldugu ve
parasal miktar1 ile nedenleri agiklattirilmali, ayn1 sekilde delilleri istenip toplanarak anilan istek kalemi de
incelenip sonucuna uygun bir hiikkiim kurulmalidir.”. Y. HGK. 28.3.2001 T., E. 2001/13-200, K. 2001/286 :
“...davacinin dosyaya ibraz ettigi makbuz ve faturalardan davaciin daireyi teslim aldiktan sonra daireye
dekorasyon, ¢ati, kalebodur gibi faydali masraflar yaptigi anlagilmaktadir. Davacinin istemi iginde, ¢ogun
icinde azin da istenilmis oldugu kurali altinda bu kalemlerden dogan alacak istemi de vardir. Davacinin
yaptigt bu giderim ve masraflar nedeniyle davalinin davaciya karsi haksiz iktisabinin varliginda kusku ve
duraksamaya yer olmamalidir. Hal bdyle olunca mahkeme bilirkisi eliyle davacinin yaptigi giderim ve
masraflar ibraz edilen faturalar degerlendirilmeli hasil olacak uygun sonug¢ ¢ercevesinde tesbit edilecek
miktara hiikkmedilmelidir.”.

212 v HGK. 29.6.2005 T., E. 2005/14-386, K. 2005/419 : “...arsa sahibi R.K. insaat sozlesmesi geregince
kendisine birakilan 10 numarali bagimsiz boliim i¢in davact K., yiikleniciye birakilan 3, 4, 5, 6, 7 ve 8
numarali bagimsiz bdliimler igin de yiiklenicinin istegi dogrultusunda onun gosterdigi diger davacilara satig
vaadinde bulunmustur. Davaci I.'nin dayandig1 satis vaadi sdzlesmesi esas ve bicim bakimmdan hukuken
gecerli ve taraflari baglayicidir. Clinkdi davali, noterde diizenlenen s6zlesme ile kendisine birakilan dairenin
satisin1 vaad etmistir. Bu nedenle, davaci I.'nin davasmin kabuliinde bir isabetsizlik yoktur. Diger davacilarin
davast ile ilgili davalinin temyiz itirazlarina gelince; arsa maliki ile yliklenici arasinda diizenlenen kat
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gorligii ise, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi geregince yiikleniciye kalacak

paylarin, arsa sahibi tarafindan yiiklenicinin gosterdigi tigiincti kisilere vaadi halinde,

213

s6z konusu ticiincii kisilerin kazanimini korumamak seklindedir®®®.

2.1.2.2.1.2. Sozlesmenin Serh Edilmis Olmasi1 Halinde

Satis vaadi sozlesmesi serh edilmis ise sonucun degisip degismeyecegi

hususu tartismalidir. Zira Donme ile yolsuz hale gelen yiiklenici adina yapilmis olan

tescile giivenerek iyiniyetle serh kazanilmasi konusunda, MK m.1023’iin kiyasen

uygulanabilecegi goriisii®* benimsenirse, serh donmeye ragmen gegerli olarak

dogmus sayilacak ve serh edilen kisisel hak sahibi tigiincii kisiler, serh edilmis kisisel

haklarin1 arsa sahibine karsi ileri siirebilirler. Fakat tapu siciline giivenle serhin

dogusundaki eksikligin giderilemeyecegi goriisii**® benimsendiginde, tgiincii kisileri

korumak miimkiin olmayacaktir. Bu durumda da {igiincii kisiler siradan bir kisisel
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hak sahibi olarak ancak yiikleniciye kars1 bir tazminat talebi ileri siirebilecektir™®.

213

214

215
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karsilig1 insaat sozlesmesi geregince 3 parsel sayili taginmazda yapilan binanin kagak ve ruhsat disi yapilmis
oldugu bilirkisi raporu ile tespit edilmistir. Bdylece, yiiklenicinin insaat s6zlesmesinde belirtilen
yikiimliiliikklerini yerine getirmedigi anlagilmakla; mevcut duruma gore bu asamada kisisel hak
kazandigindan s6z edilemez. Yiiklenicinin kazanmadig1 kisisel hakki temelliik eden davacilar A.K., R.M.,
G.Y., O.S.,, D.K. ve Z.Y.'nin de bu hakka dayanarak tescil isteme olanaklar1 bulunmadigindan davalarinin
reddine, sadece davaci I.K.'nin davasmim kabuliine karar vermek gerekirken tiim davacilar yoniinden davanin
kabuliine karar verilmesi dogru goriilmediginden...”.

Y. HGK. 29.6.2005 T., E. 2005/14-386, K. 2005/419 : “...arsa sahibi R.K. insaat sozlesmesi geregince
kendisine birakilan 10 numarali bagimsiz béliim icin davaci 1.K., yiikleniciye birakilan 3, 4, 5, 6, 7 ve 8
numarali bagimsiz boliimler i¢in de yiiklenicinin istegi dogrultusunda onun gosterdigi diger davacilara satis
vaadinde bulunmustur. Davaci 1.'nin dayandig1 satis vaadi sdzlesmesi esas ve bigim bakimindan hukuken
gecerli ve taraflar1 baglayicidir. Ciinkii davali, noterde diizenlenen sdzlesme ile kendisine birakilan dairenin
satisin1 vaad etmistir. Bu nedenle, davaci 1.'nin davasinin kabuliinde bir isabetsizlik yoktur. Diger davacilarin
davasi ile ilgili davalinin temyiz itirazlarina gelince; arsa maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi geregince 3 parsel sayili tasinmazda yapilan binanin kagak ve ruhsat dig1 yapilmis

oldugu bilirkisi raporu ile tespit edilmistir. Bdylece, yiiklenicinin insaat s6zlesmesinde belirtilen
yikiimliiliikklerini yerine getirmedigi anlagilmakla; mevcut duruma gore bu asamada kisisel hak
kazandigindan soz edilemez. Yiiklenicinin kazanmadig: kisisel hakk: temelliik eden davacilar A.K., R.M.,
G.Y., O.S.,, D.K. ve Z.Y.'nin de bu hakka dayanarak tescil isteme olanaklar1 bulunmadigindan davalarinin
reddine, sadece davaci I.K.'nin davasimin kabuliine karar vermek gerekirken tiim davacilar yoniinden davanin
kabuliine karar verilmesi dogru goriilmediginden...”.

SUNGURBEY, Serh, 5;131,132.; KARAHASAN, M. R. (1998), Mii{kiyet Hakkinin Kazanilmasi, C.1, s.
434, Ankara.; ACEMOGLU, K. (1970), Esya Hukuku Meseleleri, .68, Istanbul.

OGUZMAN, Esya, 5.193, dp. 659.; TEKINAY, Esya, .359.; CANSEL, 5.104.

0OZ, Dénme, 5.262.
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Ancak Yargitay’in yerlesik ictihatlar1 karsisinda, yolsuz tescile gilivenerek
iyiniyetle serh kazanilmasi konusunda, MK m.1023’iin kiyasen uygulanabilecegi
gorlisii benimsense dahi, yerlesik Yargitay kararlar1 geregince, tigiinci kisi MK

m.1023’iin korumasindan yararlanamayacaktir.

2.1.2.2.2. Alacagin Temliki Sozlesmesi Yapildigi Durumda

Sozlesmeden donme ile borg iliskisi gegmise etkili olarak ortadan
kalktigindan, ii¢ilincii kisinin yiikleniciden devraldigr alacak hakki da hi¢ dogmamis
olacak ve temlik islemi hiikiimsiiz sayilacaktir. Bu durumda, ii¢lincii kisinin alacagin
temliki s6zlesmesine dayanarak arsa sahibine karsi herhangi bir talebi s6z konusu
olamaz®’. Nitekim, arsa sahibi (temlik borglusu), yiiklenicinin (temlik eden)
temerriidii nedeniyle sozlesmeden doniilmesi halinde, bunun sonuglarini tiglincii

kisiye (temlik alacaklisi) karsi savunma olarak ileri siirebilir®®,

Bu durumda da, iicilincii kisi, ylikleniciden zararini tazmin edebilecektir.
Uciincii kisi, daireye yaptig1 faydali ve zaruri masraflar1 da arsa sahibinden talep

edebilecektir®e,

24 OZ, Donme, 5.263.
218 OGUZMAN, OZ, 5.918.

2% ERMAN, s.179. Ancak Yargitay, Bu masraflarin hukuki dayanagim farkli degerlendirmelere tabi tutmustur.
Soyle ki; Y. 14. HD. 14. 15.06.2007 T., E.2007/5813, K.2007/7560 : “...Davaci, tescil talebinin reddi halinde
ikinci kademedeki istek olarak bagimsiz boliimiin giincellestirilmis degeri ile 28 numarali bagimsiz boliimde
yaptig1 iyilestirme giderlerinin tahsilini de istemistir. Bor¢lar Kanunu'nun 96. maddesi hiikkmiince akitten
kismen veya tamamen istifade edemeyen kusursuz taraf, diger taraftan ugradigi zararlarin tazminini
isteyebilir. O yilizden davacmin akidi olan yiikleniciden isteminin parasal tutan ve nedenleri agiklattirilmali,
delilleri istenip toplanarak talep hakkinda bunun sonucuna uygun bir hiikiim kurulmalidir. Diger taraftan,
davact 28 numarali bagimsiz boliimii yiikleniciden kaba ingaat halinde satin aldigmni, iyilestirme giderleri
yaptigini iddia ederek arsa sahibi davalilardan da iyilestirme giderlerinin tahsilini talep etmistir. Borglar
Kanunu'nun 410 ve devamm maddeleri hiikmiince is sahibinin menfaatine vekalet olmaksizin tasarrufta
bulunan kimsenin de bdyle bir istemde bulunmast olanaklidir. Bu nedenle de davacinin talebinin ne oldugu ve
parasal miktar1 ile nedenleri agiklattirilmali, ayn1 sekilde delilleri istenip toplanarak anilan istek kalemi de
incelenip sonucuna uygun bir hiikiim kurulmalidir.”. Y. HGK. 28.3.2001 T., E. 2001/13-200, K. 2001/286 :
“...davacinin dosyaya ibraz ettigi makbuz ve faturalardan davacinin daireyi teslim aldiktan sonra daireye
dekorasyon, cati, kalebodur gibi faydali masraflar yaptigi anlagilmaktadir. Davacinin istemi ig¢inde, ¢ogun
icinde azin da istenilmis oldugu kurali altinda bu kalemlerden dogan alacak istemi de vardir. Davacinin
yaptig1 bu giderim ve masraflar nedeniyle davalinin davaciya kars1 haksiz iktisabinin varliginda kusku ve
duraksamaya yer olmamalidir. Hal bdyle olunca mahkeme bilirkisi eliyle davacinin yaptigi giderim ve
masraflar ibraz edilen faturalar degerlendirilmeli hasil olacak uygun sonug¢ gercevesinde tesbit edilecek
miktara hiikkmedilmelidir.”
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2.1.2.2.3. Degerlendirme

Yukarida da aciklandigi iizere, {igiincii kisinin yiiklenici ile arsa pay1 satig
vaadi sOzlesmesi yapmasi ya da alacagin temliki sdzlesmesi yapmasi halinde,
sozlesmeden doniilmesi ile, tglincli kiginin bu sdzlesmelere dayanarak tescil
talebinde bulunmasi olanaksizdir. Zira, sozlesmeden donme islemi sonucunda borg
iliskisi gecmise etkili olarak ortadan kalktigindan, bu alacak haklar1 da hi¢ dogmamis
hiikmiinde olacak ve temlik islemi de hiikiimsiiz sayilacagindan, iigiincii kisiler buna
dayanarak arsa sahibine karsi bir talep ileri siiremeyeceklerdir. Temlik isleminin
arsa sahibinin sdzlesmeden donmesinden 6nce veya sonra yapilmis olmasi bu sonucu

etkilemez®®.

Yargitay’in kabulii de, soézlesmeden doniilmesi ile yiiklenicinin Kkisisel

hakkini temlik alan ya da arsa paymin satis1 vaad alan iiciincii kisinin, taginmazi

221

adma tescili saglayamayacag1 yoniindedir®'. Yargitay’a gore, ti¢iincti kisinin 6dedigi

bedelin arsa sahibinden tazmini de miimkiin degildir®.

220 OZ, Dénme, 5.263.

21 v HGK. 26.3.1997 T., E. 1996/15-818, K. 1997/234 : “Somut olayda, yapinin tamamlandigi kisnun oranma
gore ileriye etkili fesih miimkiin degildir. Isi yarim birakan davah yiiklenici, isi terk ettigi asamada, kendisine
diisen dairelerin tescilini istemeye hak kazanmadigindan, ondan haricen daire satin alan kars1 davacilar M. Y.
ve S. T.in de arsa sahiplerine karsi tescil talebinde bulunma haklar1 yoktur...Bu nedenle, mahkeme'ce
kurulan fesih hitkmii geriye etkili olup, bu feshe yanlig anlam verilerek, ileriye etkili bigimde kars1 davacilarin
tapu iptali ve tescil taleplerinin kabulii dogru olmamis ve hiikmiin, 4 ve 5 nolu daire tapularinin iptal ile karsi
davacilar adma tapuya tescili talebinin reddine karar verilmek fiizere...”. Y. 14. HD. 15.2.2007 T., E.
2007/399, K. 2007/1393 : “...Gerek yiiklenicinin ve gerekse onun sahsi hakkini temlik ettigi tiglincii kiginin
bir bakima eserin bedeli olan arsa payi devrini isteyebilmesi i¢in kural olarak arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki sozlesmenin ayakta bulunmasi veya geriyi etkili feshedilmemis olmasi gerekir. Zira, yiiklenici
veya onun halefi durumundaki {iglincii kisi arsa pay1 devrini ancak ayakta bulunan sézlesmeye dayanarak
isteyebilir.”. Y. 14. HD. 30.3.2007 T., E. 2007/2390, K. 2007/3484 : “...Kural olarak eser sozlesmesi,
sozlesmedeki hak ve borglarin karsilikli olarak biitiiniiyle yerine getirilmesi suretiyle sona erer. Fesih ise,
sozlesmeyi sona erdiren 6zel bir durumdur. Geriye etkili fesihte taraflar, sézlesmenin yapildig: tarihteki mal
varligina donerler. Dolayisiyla ileriyi etkili fesihte oldugu gibi geriye etkili fesihte s6zlesmenin getirildigi
fiziki seviyeye paralel talepte bulunulamaz. Geriye etkili fesihte yiiklenici yaptig1 ingaatin seviyesine uygun
parasal istemde bulunabilir ise de ne yiiklenici ve ne de onun halefi durumundaki {iglincii kisiler bir bakima
eserin bedeli olan bagimsiz boliim tescili isteyemez.”. Ayn1 yonde Y. 14. HD. 4.12.2006 T., E. 2006/13714,
K. 2006/14348

2 Y. HGK. 28.3.2001 T., E. 2001/13-200, K. 2001/286 : “...Davact ile davall arasinda sézlesme iliskisi
bulunmamaktadir. Davalinin arsa sahibi olarak davacinin yiikleniciden bagimsiz bdliim satin almasina riza ve
muvafakat gostermesi alim-satim aktinde taraf oldugunu gostermez. Nitekim davacinin ayni iddialarla davali
arsa sahibi aleyhine actig1 tapu iptali ve tescili davasi reddedilerek kesinlesmistir...Davalinin yiiklenici ile
yaptig1 8/1/1991 tarihli "muvafakatname" BK. 18. maddesi hiikmii gozetilerek yorumlandiginda, BK.110.
maddesinde diizenlenen ti¢iincii sahsin borcunu yiikleme olarak kabul edilemez. Davacinin, davali arsa sahibi
aleyhine agtig1 tapu iptali ve tescil davasi reddedilmis, davali arsa sahibinin davaci aleyhine actig1 elatmanin
onlenmesi davasi kabul edilerek karar kesinlesmistir. Davacinin dava dis1 yiiklenici ile yaptigi 8/1/1991
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Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin tigiincii kiginin arsa sahibinden 6dedigi bedeli
yiiklenicinin halefi sifatiyla iadesine imkan vermeyen kararina kars1 yazilan karsi oy
yazisinda arsa sahibinin neden sorumlu tutulacagi su sekilde belirtilmistir : “Davali
arsa sahibi oncelikle 7.1.1991 tarihinde dava disi yiiklenici ile kat karsiligr insaat
sozlesmesi yaparak kurucu bir akit diizenlemistir. Bu akit on akit mahiyetinde olup
veni sozlesmelere yetki vermektedir. Nitekim miiteahhidin davaciya satis vaadinde
bulunmasi da bunun bir sonucudur. O halde davali arsa sahibi miiteahhidin arsa ile
ilgili iglemlerine icazet vermis ve muvafakatname ile bu icazeti per¢inlemistir. Arsa
sahiplerinin sorumlulugunu gerektiren diger bir husus da ozen eksikligidir. Arsa
sahiplerinin  ¢esitli  yetkilerle donattigi  miiteahhidi  secerken  Baywindirlik
Bakanlhigindan miiteahhitlik karnesinin olup olmadigini sorusturmasi gerekir. Zira o
karne, miiteahhidin o giine kadar yaptigi is kapasitesini gosterir. Diger yandan
Mimar ve Miihendislik Odas: ile Ticaret Odasinda kayitli olup olmadigimin da
arastirilmast ve yaptigi insaatlar konusunda fikir sahibi olunmasi gerekir... Dava
konusu iste oldugu gibi arsa sahibi satin alanin zararina sebep olmustur. O halde
sebep sorumlugunu yiiklenmistir. Bu tip sorumluluk, her ne kadar "kusur
sorumlulugu” bashgt altinda toplaniyorsa da kusur arammaz, kusurun yerini
tasarruflart arastirma ve objektif 6zen borcunun eksikligi dolayisiyla meydana gelen
"sebep" unsuru alir. Davali arsa sahiplerinin gereken ozeni gdéstermeden davali
miiteahhit ile kat karsilig1 insaat sézlesmesi yapmasi ve satis yetkisi vermesi sebep
sorumlulugunun tipik bir ornegidir... Bu tip soézlesmelerin akdinden sonra
miiteahhitlerin ingaati yarida birakmast ve aciz igine diismesi olagan hale gelmistir.
Bu hal de arsa sahiplerinin ozen borcuna ne kadar ¢ok dikkat etmeleri gerektiginin
ispatidir. Meydana gelen bu ii¢lii hukuki islemde, eger miiteahhidin ekonomik giicii
ve tecriibesi yeterli olsa idi insaat tamamlanacak ve zarar meydana gelmeyecektir.
Yarim kalan insaat sebebiyle satim alanlarin zararini karsilayacak olan kisi
sozlesmenin tarafi olarak miiteahhittir bunda hi¢ siiphe olmaz. Ne var ki miiteahhit

acze diiser ve tahsil edilecek hi¢chir seyi kalmazsa satin alan buna tek basina mi

tarihli satig sozlesmesine dayanarak acgtigi tapu iptali ve tescil davasi reddedildigine gore davaci bu
sozlesmeye dayanarak artik ifa yerine gecen zarar olarak dairenin degerini diger bir anlatimla ifa menfaatini
isteyemez. Yine davact yiiklenicinin arsa sahibine karsi isin tasfiyesi sonucunda ortaya ¢ikacak alacagi da
yiiklenicinin halefi sifatiyla isteyemez.”

83



katlanacaktir?... O halde satin alan kisi olan davaci, davali arsa sahibinden onun

1

mamelekine gegen zenginlesmeyi sebepsiz zenginlestigi oran nisbetinde isteyebilir.’

Erman da, arsa sahibinin muvafakat verip vermedigini dnemsemeksizin,
yiiklenicinin yaptig1 isten o daireye isabet eden degeri de arsa sahibinden talep
hakkina sahip oldugunu ileri siirmektedir. Yazara gore, miiteahhidin edimini yerine
getirmemesi ve arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinin feshedilmesi nedeniyle sahsi
hakkinin dairenin miilkiyetini talep etmeye elverisli olmamasi, yapmis oldugu isler
bakimindan dogmus olan alacak hakkinin ii¢lincii kisiye satis1 vaad edilen daireye
isabet eden boliimiiniin temlik kapsamina girmedigi sonucunu dogurmaz ve ligiincii

kisi bu degeri arsa sahibinden isteyebilir®®,

Oz ise , biitiin kisisel hak sahiplerinin, eger kisisel haklarin kuruldugu sirada
devredenin de buna onay1 varsa ve kisisel hak sahibi onun bu tutumuna giivenerek
s6z konusu iliski i¢cine girmisse, iadeden sonra ayni hakkini ileri siirerek bu kisisel
haklarmn kullanilmasina engel olamamasi gerekecegini kabul etmektedir.. Ornegin,
miilkiyet payin1 devrettikten sonra yiiklenici ile tiglincii kisinin satis vaadi sdzlesmesi
yapmasini tesvik eden, hatta yiikleniciye bizzat alict bulan arsa sahibinin,
sozlesmeden doniince, tgilincli kisinin hakkini kullanmasina karst ¢ikmasi
engellenmelidir. Bu ¢oziim, MK m.2’de anlatimin1 bulan diiriistliik kuralina
dayandirilabilir. Ozellikle arsa sahibi {iciincii kisiyi bizzat tesvik etmisse, donme
sonrasi yapacagi itiraz halinde, “kendi yarattigi gliven ortaminin sonuglarina
katlanma” (venire contra factum proprium) ilkesi gbz Oniinde tutulmalidir®®’. Bir
diger ifade ile, lciincii kisinin satis vaadi sOzlesmesi ya da alacagin temliki
sozlesmesi ile kisisel hak kazandigi sirada, arsa sahibinin de buna onay1 varsa ve
tictincii kisi arsa sahibinin bu tutumuna giivenerek ytiklenici ile iliski i¢ine girmisse,

artik Ugiincii kisinin kisisel hakkina dayanarak agacag tapu iptal ve tescil davasinin

222 ERMAN, s.180. Ancak, Yarg. HGK. 10.2.1988 tarih, 511/91 sayili kararinda, resmi sekilde diizenlenmis arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine gore, miiteahhidin kendisine birakilmasi 6ngoriilen daireyi {igiincii kisiye
haricen satmasi ve teslim etmesi durumunda, sonradan miiteahhidin edimini yerine getirmemesi nedeniyle
sozlesmenin feshedilerek kendisine karsi dava agilmasi halinde, iigiincii kisinin harici satis sdzlesmesi
gecersiz oldugundan, sadece tasinmaza yaptigi zaruri ve faydali masraflari isteyebilecegi, buna karsilik
miiteahhidin yaptig1 isten o daireye isabet eden degeri talep edemeyecegi sonucuna varilmustir .Y. 15. HD
5.10.1989 T. ,E.1989/4114, K.1989/4040. (ERMAN, s.180, dp. 25’ten naklen).

224 0OZ, Dénme, 5.262.
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MK m.2 geregince kabulii gerekmektedir. Bu durumda arsa sahibi, satis vaadi
alacaklis1 ligiincii kisinin arsa payin1 mahkeme karariyla kendi miilkiyetine gecirmesi
lizerine ugradig1 zarari, menfi zarar kapsaminda yiikleniciden tazmin edebilecektir.
Yiiklenici kusurlu olmadigi takdirde ise tazminat talep edemeyeceginden, sadece
yiiklenicinin ti¢lincii kisiden elde ettigi ¢ikar1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore

isteyebilecektir®.

Sonug olarak, karst oy yazisinda arsa sahibinin onayr nedeniyle sebep
sorumlulugu ve bu nedenle ti¢lincii kisinin zararini tazmin etmesi gerektigi; Erman
tarafindan arsa sahibince yaratilmig bir giiven ortami olsun olmasin, her halde arsa
sahibinin ii¢lincii kisiye, yiikleniciye s6zlesmeden donme nedeniyle 6demesi gereken
bedeli ddeyecegi; Oz tarafindan ise arsa sahibinin yarattig1 giiven ortami nedeniyle
tescil dahi istenebilecegi kabul edilmistir. Kanaatimce de, arsa sahibinin her ne kadar
yiikleniciye kalacak olsa da arsa paymin satigini bizzat vaad etmesi halinde veya
yiiklenici ile {i¢iincii kisi arasindaki sozlesmeye onay vermesi ile bir gliven ortami
yaratmast halinde, s6zlesmeden doniilse dahi, {igiincii kisinin arsa sahibinden

tazminati yerine, oncelikle ti¢lincii kisi adina tescili saglayabilmesi kabul edilmelidir.

Bu durumda, arsa sahibi, satis vaadi alacaklis1 ii¢lincii kisinin arsa payini
mahkeme karariyla kendi miilkiyetine gegirmesi lizerine ugradigi zarari, menfi zarar
kapsaminda yiikleniciden tazmin edebilecektir. Yiiklenici kusurlu olmadigi takdirde
ise tazminat talep edemeyeceginden, sadece yiiklenicinin ii¢lincii kisiden elde ettigi

¢ikari sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebilecektir®.

2.1.3. Fesih Iradesinin ileriye Etkili Sonu¢ Dogurmasi Halinde Uciincii

Kisinin Hukuki Durumu

25.1.1984 tarihli I¢tihadu Birlestirme Karar1 geregince, arsa sahibinin fesih

iradesinin ileriye etkili oldugu halde, taraflar arasinda sozlesme iliskisi devam

225 OZ, Donme, $.262,263, dp.166.

226 (OZ, Dénme, $.262,263, dp.166.
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etmektedir. Ancak BK m.96 geregince kusurlu olmadigini ispatlayincaya kadar
kusurlu kabul edilen yiiklenicinin, s6zlesmeden dogan asil edimi olan insaat yapma

borcu yerine tazminat borcu ge¢mektedir®’

. Boylece, o ana kadar yerine getirilmis
edimler gegerli bir sozlesmeye goére yapilmis sayilacaktir. Bu tazminat borcuna
karsilik gelmek iizere, yiiklenici insaatin tamamladigi kismi ile orantili arsa payi
talep edebilecektir®® ve bu sayede yiikleniciden ayni hak kazanan tigiincii kisiler de

gercek malikten hak kazanmis kabul edilirler®,

Yiiklenicinin borcunun tazminat borcuna doniismesi nedeniyle, arsa sahibinin
yiikleniciye arsa paylarmin devri borcunun nasil ger¢eklesecegi sorun yaratmaktadir.
Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen so6zlesmelerde, tazminatin kapsamini belirleme
konusunda doktrinde kabul edilen “miibadele” veya ‘“fark” teorisine gore sonug

degisecektir.

Miibadele teorisine gore, temerriide diismiis olan borglu kendi edimini
tazminat olarak 6deyecek, alacakli da bor¢lanmis oldugu edimi yani arsa paylarinin
intikalini yapacaktir. Fark teorisine gore ise, temerriide diisen tarafin ifa etmedigi
edimin degeri ile alacaklinin karst ediminin degeri arasindaki farkin tazmini

gerekecek ve alacakli kendi edimini yerine getirmek zorunda kalmayacaktir *.

21 KARTAL, 5.102,103.; ERMAN, 5.92, TEKINAY, Borclar, 5.88.; KILICOGLU, s.500.

% Y. 14. HD. 5.3.2007 T., E. 2007/2034, K. 2007/2186 : “... iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde kural,
feshin geriye etkili yapilmasidir. Geriye etkili fesihte taraflar aralarinda hi¢ sdzlesme yapilmamig gibi mal
varliklar1 bakimindan sozlesmenin yapildigi giindeki duruma donerler. Ancak taraflarca fesih isleminin
tasfiyesi ileriye etkili sonuglar meydana getirecek sekilde yapilmigsa yiiklenici meydana getirilen eserin
yapildigi kadarinin bedelini degil, binada bagimiz boliimiin arsa paymi isteyebilir.”.Y. 15. HD. 7.4.2004 T.,
E. 2003/4795, K. 2004/1968 : “...Ne var ki davacilar akdi ileriye etkili sekilde feshettiklerinden eksik islerle
ilgili dava yukarida s6zii edilen igtihadi birlestirme karar1 uyarinca degerlendirilmelidir. Bahse konu igtihadi
birlestirme karari uyarinca ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptigi imalatin oranma gore bedel almasi
anlamma gelmektedir. Dava konusu olayda kararlastirilan bedel ( arsa tapusu ) ve buna tekabiil edecek
bagimsiz boliimler oldugundan, yiiklenici isi tamamen ifa etseydi alabilecegi bagimsiz boliim ( haliyle isabet
eden tapu ), isin yiiklenici tarafindan terkedildigi seviyesine oranlanarak bulunacak fiziki orana denk gelen
bagimsiz bolim ve tapusudur.”. Ayn1 yonde Y. 15. HD. 15.6.2004 T., E. 2003/7122, K. 2004/3341; Y. 15.
HD. 3.10.2002 T., E. 2002/1785, K. 2002/4393; Y. 15 HD. 15.3.2001 T., E.2001/5230, K.2001/1311.

229 ERMAN, s.105.

20 KARTAL, 5.104.; ERMAN, 5.93.; Miibadele ve fark teorileri hakkinda ayrntili bilgi igin bkz. TEKINAY,
Borglar, 5.869,870.; TANDOGAN, Mes 'uliyet, 5.502,503.
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Kural olarak, fark teorisinin uygulanmasi gerektigini kabul eden Erman’a
gore,bu durumda, arsa sahibi kendisine diisen arsa paylarini devretme yiikiimiinden
kurtulacak, buna karsilik talep edecegi miisbet tazminattan bunlarin degerini diisecek
ve aradaki farki isteyecektir. Arsa sahibinin isteyebilecegi miisbet zarar, onun ifadaki
menfaatidir ve bu aynen ifadan vazgectigi tarihe gore hesaplanacak ve bu tarihten
sonraki deger artislar1 goz Oniline alinmayacaktir. Arsa sahibinin yine ifadan
vazgecme tarihine gore degeri hesaplanacak olan karsi edim borcu, yani sdzlesme
uyarinca ylkleniciye devretmesi gereken arsa paylarimin degeri, ifa menfaatinden
diistildiikten sonra kalan fark yiikleniciden talep edilebilecektir. Bir diger ifade ile,
yiiklenicinin temerriide diismesi halinde, arsa sahibi kendisine teslimi gereken
daireleri —aynen ifadan vazge¢me tarihi itibariyle- rayi¢ degerinden kars1 edim olan
arsa paylarinin degeri diisiildiikten sonra kalan miktari, insaatin tamamlanmasi icin
gereken meblagi ve gecikme nedeniyle ugradigi zararin tazminini talep

edebilecektir®:,

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmeleri bakimindan miibadele (degisim)
teorisini kabul eden Oz’e gore ise, arsa sahibi tazminat alacagi karsiliginda
sozlesmede kararlastirilan arsa payini tam olarak yiikleniciye devredecektir. Madem
Ki, tazminat borcu tiim ingaat1 yapma borcu yerine gegmistir, bu tazminati tam olarak
0dediginde, sanki tiim insaat bitmig gibi yliklenici tiim alacagini tahsil edebilmelidir.
Kuskusuz, yiiklenici tazminat borcunu 6demediginde arsa sahibi ona verilecek arsa
payimi devirden kaginabilecegi gibi onceden devrettigi arsa payi lizerine de haciz

koydurarak tazminat alacagini tahsil maksadiyla sattirabilir®®

. Yazar’a gore, fark
goriisii arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmeleri bakimindan sorun yaratir. Zira burada
hakimin isin bitirilme maliyeti ve arsa sahibinin diger zararlarinin toplami ile
yiikleniciye verilecek arsa payinin degerinin farkini bulup buna gore hiikiim kurmasi

gerekecektir. Deger hesabinin zorlugu bir yana, bu hesaplamada c¢iplak arsa payinin

281 Yazar, miisbet zararm igine insaatin tamamlanmasi i¢in gereken meblagmn da dahil edilmesi gerektigini
belirtmektedir. Ciinkii arsa sahibinin miitemerrit yiikleniciye karsi aynen ifa talebinden vazgegmesine
ragmen, ingaatin tamamlanmasi i¢in gereken meblag onun fiili zararini olusturmaktadir. Fiili zarar da yoksun
kalman karla birlikte arsa sahibinin miisbet zararini teskil etmektedir. Ayrica miisbet zararin kapsamina
gecikme dolayisiyla ugranilan zararin girdigi de kabul edilmek gerekir. (ERMAN, 5.93,94.). Ayni goriis icin
Bkz. KARTAL, s.103.

22 (07, Insaat Sézlesmesi, 5.147.
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mi1 yoksa ingaat tamamlandiginda bu payla birlikte yiikleniciye diisecek bagimsiz
boliimlerin miistakbel degerlerinin mi dikkate alinmasi gerekecegi sorunu ortaya
cikmaktadir. Ayrica cogu kez, yiikleniciye verilecek arsa paymin degeri insaati
tamamlama masrafindan ve sair arsa sahibi zararindan fazla olacagindan, bu
durumda tazminat, arsa sahibinin yiikleniciye sozlesmeye gore vermesi gereken arsa
paymin (ve bunun sonucunda ylkleniciye kalacak bagimsiz bdliimlerin
azaltilmasindan ibaret olacaktir. indirim oran1 ¢ogu kez miistakbel béliim sayisina
tam olarak uymayacagi i¢in hemen daima yiiklenici ve arsa sahibi en az bir bagimsiz
boliim iizerinde paydas olma zorunlulugu da dogacaktir. Biitiin bu sakincalarin
yaninda, boyle bir “tazminat yerine arsa payi indirimi” seklinde ¢ézlimiin ne arsa
sahibine ne de yiikleniciye dayatilmasimin higbir yasal gerekgesi de yoktur. Arsa
sahibi ile yliklenicini anlasarak tazminat yerine yiiklenicinin alacagi arsa payinda

indirim yapmalari her zaman miimkiindiir®®.

Goriildugii gibi, her iki teoride de yiiklenicinin orantili arsa pay1 kazanacagi
kabul edilmekte, ancak farklilik kazanacagi arsa payinin niceliginde toplanmaktadir.
Fark teorisinin benimsenmesi halinde, yiiklenicinin kazanacagi arsa payi orani
indirilmis olacagindan, bir diger ifade ile yiiklenici sdzlesme geregince kendisine
kalacak arsa paylarmin bir kismini kazanamayacagindan, arsa sahibine ait olacak
aradaki indirilmis arsa paymin tespiti, Uiciincii kisiler agisindan ongoriilemeyecek
durumlara neden olabilecektir. Soyle ki, drnegin 100 daireli bir binada sézlesme
geregince 60 daire kazanacak yiiklenici, ileriye etkili fesih sonucu 55 daire
kazanacagi mahkemece tespit edilmis ise, bunlarin tamaminin da {i¢iincii kisilere
devredilmis olmasi halinde, kalan bes bagimsiz boliimiin hangi {iglinci kisiye ait
olacagi, yani figlincii kisilerden hangisinin kazanimmin korunacag: belirsiz

olmaktadir.

Yargitay Y. 15. HD. 7.4.2004 tarihli, E. 2003/4795 ve K. 2004/1968 sayili
ilaminda fark teorisinin kabul edildigi anlagilmaktadir. Yargitay, s6z konusu
kararmda “... Davacilarin diger davasi eksik islerin bedeliyle ilgilidir. Mahkemece

bu istem reddedilmistir. Oysa davaci arsa sahipleri temerriide diisen yiikleniciden

228 (07, Insaat Sézlesmesi, 5.147,148.
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akdin ifast niteligindeki, eksik islerin bedellerini talep edebilirler. Ne varki davacilar
akdi ileriye etkili sekilde feshettiklerinden eksik islerle ilgili dava yukarida sozii
edilen ictihadi birlestirme karart uyarinca degerlendirilmelidir. Bahse konu i¢tihadt
birlestirme karart uyarinca ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptig1 imalatin oranina
gore bedel almasi anlamina gelmektedir. Dava konusu olayda kararlastirilan bedel (
arsa tapusu ) ve buna tekabiil edecek bagimsiz boliimler oldugundan, yiiklenici isi
tamamen ifa etseydi alabilecegi bagimsiz boliim ( haliyle isabet eden tapu ), igin
yiiklenici tarafindan terkedildigi seviyesine oranlanarak bulunacak fiziki orana denk
gelen bagimsiz boliim ve tapusudur. Yani isin eksik birakildigi oranda yiiklenici tapu
almaya hak kazanamayacaktir. Bir ornek verilmek gerekirse isi tamamlasaydi
yiiklenici on adet boliim alacak ise ve yiiklenici isi terkettiginde yaptig: isin tamami
tiim isin % 80'i ise bu halde ileriye etkili fesihte yiiklenici 8 adet boliimiin tapusuna
hak kazanmig olacaktir. Mahkemece alinan bilirkisi raporu isin ileriye etkili fesih ve
tasfiyesinin yapilmasina yeterli a¢ikligi tasimamaktadir. Bu nedenle mahkemece,
yeniden ( bir mimar, bir miihendis ve hukuki yorumda yardimci olmak iizere bir
hukukcudan ) olusturulacak bilirkisi kurulundan, mahallinde kesif yapilarak rapor
alinmali, insaatin imar mevzuati ve yasal durumu da arastilarak fiziki seviyesi
saptanmall, davaltya ne miktar bagimsiz boliim verilecegi ve bunlarin yerleri ve tapu
oranlart belirlenmeli infazi kabil sekilde, mevcut insaatta taraflarin mevcut haklari
aciklanarak yani, tasfive de dikkate alinarak akdin ileriye etkili feshine karar
verilmelidir. Boylece davact arsa sapilerinin eksik isler bedeliyle ilgili talepleri,
davalimin alacagi tapu kayitlarindan indirim yapimis olacagindan karsilanmuis

olacaktir” bigiminde hiikiim kurmustur®*,

34 Ayni yonde Y. 15. HD. 15.6.2004 T., E. 2003/7122, K. 2004/3341 : ...dava dilekgesine bakilirsa, arsa sahibi
kooperatifin feshin ileri etkili yapilmasini kabul ettigi yiikleniciye devrettigi tapularin ingaat bedeline karsilik
gelen disindaki kismimin iptalini istedigi goriilmektedir. Buna gore davalilardan yiiklenici, s6zlesme
feshedilmis olunsa bile, s6zlesme kapsamindaki yapiy1 tamamladigi oranda arsa payina eser bedeli olarak hak
kazanacagindan...Mahkemece yapilmasi gereken is; konusunda uzman kisilerden olusturulacak bilirkisilerle
yerinde kesif yapilarak davali yiiklenicinin 20.8.1993 giinlii asil ve 19.9.1996 ile 27.4.1998 giinlii ek ve diger
sozlesmeler uyarinca isi getirdigi seviyeye gore hakettigi eser bedelini ( arsa payimi ) hesaplatmak, arsa sahibi
kooperatifin gerekmedigi halde pesinen devrettigi tapu kayitlarinin davaci kooperatife iadesini saglamaktan
ibarettir.”. Y. 14. HD. 8.3.2007 T., E. 2007/554, K. 2007/2272 : *...davac1 6504 ada 11 parsel sayili
taginmazda davali adina kayitli toplam 432/820 arsa payina tekabiil eden 4, 5, 6, 11, 12, 13, 14, 15, 16 nolu
bagimsiz boliimlerin iptali ile tescili istenmis, mahkemece bagimsiz boliim numaralari belirtilmeden davali
adma kayitlt 432/820 payin iptali ile tesciline karar verilmistir. HUMK. 388 ve 389 maddesi geregince hiikiim
infaz sirasinda tereddiide yer vermeyecek sekilde agik ve anlasilir olmalidir. Bu nedenle, dava konusu
bagimsiz bolimlerin numarasi ve tekabiil eden arsa pay1 oranlari belirtilerek hiikiim kurmak gerekir iken
eksik karar verilmesi dogru goriilmemis ve davact vekilinin temyiz itirazinin kabulii ile hitkkmiin bozulmasi
gerekmistir.”. Y. 15. HD. 3.10.2002 T., E. 2002/1785, K. 2002/4393 : “Davaci arsa sahibi yiiklenicinin
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Yine 14. Hukuk Dairesi’nin 14. 15.06.2007 tarihli, E.2007/5813 ve
K.2007/7560 sayili kararinda “...somut olayda, davalilar arasindaki 19.03.1986
tarihli sozlesme hiikmen feshedilmis ve ileriye etkili feshe iliskin mahkeme hiikmii
Yargitay denetiminden gecerek kesinlesmistir. Davacumin tescilini talep ettigi 28
numaralt bagimsiz boliim fesih tasfiyesinde yiikleniciye birakilmadigindan, alinan
tasinmazin davact adina tescil olanagi ifada imkansizlik nedeniyle ortadan

kalkmistir.” seklinde ticilincii kisi aleyhine ongoriilemeyen bir sonug yaratilmistir.

Ancak miibadele teorisi kabul edildigi takdirde, ylikleniciye 6demesi gereken
tazminat borcunu 6deme imkani verilerek, yiikleniciden ayni hak kazanan tiim
tictincii kisiler bu hakki gercek malikten kazanmis olacaklar1 i¢in yolsuz tescil s6z
konusu olmayacak(ii¢iincii kisinin ayni hak kazanimi korunacak) ve satis vaadi
sozlesmesi veya alacagin temliki sézlesmesi ile kazanilan bir hak s6z konusu ise
ticlincii kisi tescil isteminde bulunabileceklerdir. Miibadele teorisinin kabulii ile s6z

konusu 6ngoriilemeyen adaletsiz sonucun ortadan kalkmas1 miimkiindiir.

Miibadele teorisinin kabulii halinde, yiiklenicinin yerine getirmesi gereken
tazminat borcunun iiciincii kisi tarafindan da yerine getirilmesinin miimkiin olmasi
gerekir. Zira yerlesik Yargitay kararlarinda kisisel hakkina dayanan tigiincii kisinin
acacagl tapu iptal ve tescil davalarinda, “insaattaki eksikligin arsa sahibince
tahammiil edilebilir ve pek az oranda” olmasi halinde, {i¢iincii kisinin bu eksikligi
tamamlamasina —veya para olarak depo etmesine- imkan verilirken, “ingaattaki
tamamlanma orami esas alinarak ileriye etkili fesih halinde” —ki yine Yargitay’in
yerlesik igtihatlar1 geregi ileriye etkili fesih de %90 ve iizeridir -yani arsa sahibince
tahammiil edilebilir ve pek az kabul edilebilecek oranla uyum igindedir- {igiincii
kisiye bu imkanin taninmasi uygulamada birlik saglayacaktir. Bir diger ifade ile,
ticlincii kisinin actig1 tapu iptal ve tescil davalarinda, insaattaki eksikligin tahammiil

edilebilir oranda olmasi halinde figiincli kisiye bu eksikligi tamamlayip tescil

temerriidiinden otiirii s6zlesmenin feshini ve baslangicta intikal ettirilen paylarin iptalini istemisti. O tarihte
temerriidiin varlig1 ingaatin ulastigt seviye bakimindan agiktir. Dolayisiyla fesih istemi yerindedir. Nevar ki
halen ulasilan %70-80 seviye itibariyle davaci taraf temyiz dilekcesinde ileri doniik fesih niteliginde olarak
"s6zlesmenin noksanlik oraninda" feshi seklinde istemde bulunmus olmakla bilirkisi marifetiyle yiiklenicinin
edimini yerine getirdigi oranda bagimsiz boliimiin tesbiti ile kalan noksanlar oraninda bagimsiz béliimiin
iptaline karar verilmesi gerekirken...”
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saglama imkani verilirken, arsa sahibinin agacagi s6zlesmenin feshi ve tasfiyesine
iliskin davalarda, ingaattaki eksikligin benzer oran olarak kabul edebilecegimiz
tahammiil edilebilir oranda olmasi sonucu ileriye etkili fesih halinde, muhtemel bir
takim tiglincii kisinin kazaniminin korunmamasi veya eksikligin tamamlattirilarak

adlarma tescilin saglanmamasi tutarsiz olacaktir.

Sonug olarak, fark teorisinin, lgiincli kisinin 6ngoriilemeyecek sekilde bir
kisminin feda edilmesi gibi hukuki giivenligi zedeleyen bir sonu¢ dogurmasi
karsisinda, arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmesinin 6zelligine uygun olmasi nedeniyle
miibadele teorisinin uygulanmasi, bu teori uygulanirken, Ttgiincii kisiye de

yiiklenicinin tazminat borcunu iistlenmesi imkani verilmesi gerektigi kanaatindeyim.

2.2. ifa Imkansizhgn Nedeniyle Sozlesmenin Sona Ermesi Halinde

Uciincii Kisinin Hukuki Durumu

2.2.1. Eserin Yok Olmasi (Maddi imkansizlik)

Yapilmakta olan veya tamamlanmis eser arsa sahibine teslim edilmemigse,
beklenmedik bir olay sonucu insaatin yok olmasi halinde kusursuz imkansizlik
nedeniyle taraflarin karsilikli edimleri sona erer. Bu durumda arsa sahibi
tamamlanmis olan yapiy1 teslim almakta temerriide diismedik¢e —tamamlanmamis
ise teslim zaten s6z konusu olamaz- Ve yiiklenici ¢alismasi igin bir iicret talep
edemeyecegi gibi yapmis oldugu masraflarin karsiligini da isteyemez (BK m.117/11
c.1 ve BK m.368/1)**.. Eger sozlesme uyarinca, yiikleniciye devredilmesi gereken
arsa paylarmin tamami veya bir kismi1 daha once tapudan devredilmisse, sebepten

yoksun hale gelen paylar tapu iptali ve tescil yoluyla arsa sahibine iade edilecektir.

Ancak eserin yeni bastan yapilmasi miimkiin oldukg¢a, imkansizlik s6z konusu

olmayacaktir®®.

25 KARTAL, 5.131.; ERMAN, s.60.; ARAL, 5.395-397.

2% ERMAN, s.61.; OZ, Dénme, 5.161.
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Bu durumda, tgiincii kisiler arsa paylarmi tapudan devralmis iseler,
kazanimlarinin MK m.1023 uyarinca korunmasi gerekir. Yargitay’in, yapilmakta
olan insaattan arsa pay1 kazanan ti¢iincii kisiyi iyiniyetli saymayan yerlesik igtihatlar

karsisinda, iigiincii kisinin arsa pay1 kazanmasi miimkiin degildir.

2.2.2. Yiiklenicinin Oliimii veya Aczi

Borglar Kanunu m.371 diizenlemesi su sekildedir®”:

“Miiteahhit oldiigii yahut sun’u taksiri olmaksizin isi bitirmekten aciz kaldigt
takdirde, mukavele miiteahhidin sahst nazara alinarak yapilmis ise istisna akdi

miinfesih olur.

Bu takdirde yapilan miktarin kullanilmas: kabil ise is sahibi onu kabule ve

bedelini vermege mecburdur.”

S6z konusu hiikiim uyarinca, miiteahhidin 6liimii ve aczi halinde arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesi, kural olarak, sona ermeyecektir. Ancak sozlesme
miiteahhidin 6zel bilgi ve uzmanlig1, sanat ve ekonomik giicii gibi kisisel nitelikler
ozellikler g6z oniine alinarak yapilmissa, miiteahhidin 6liimii veya kusuru olmaksizin

isi yapmaktan aciz kalmasi halinde s6zlesme sona erecektir®®.

Sozlesme konusu isin miiteahhit tarafindan bizzat veya kendi yonetimi altinda
yapilmas1 gerekiyorsa, miiteahhidin Gliimilyle sozlesme kendiliginden sona erer.
Ancak isin niteligi bunu gerektirmiyorsa duraksamalarin 6nlenmesi bakimindan arsa

sahibinin fesih beyanina ihtiya¢ oldugunun kabulii gerekir®. Miiteahhidin tiizel kisi

27 Hijkmiin arsa payi kargihf1 ingaat sdzlesmelerine de uygulanmas: gerektigi doktrinde kabul edilmektedir
(ERMAN, 5.63.; TANDOGAN, C.1l, 5.332 vd.; OZ, Dénme, $.162.; YAVUZ, 5.526.).

28 KARTAL, s.115.

239 TANDOGAN, C. II, s. 336.
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olmasi halinde, ortaklardan birinin kisiligi nazara alinarak sozlesme yapilmis ve bu

Kisi 6lmiisse sonug aynidir®.

Yiiklenicinin is hayatindan ¢ekilmesi, akil hastaligina ugrayarak vesayet
altina alinmasi gibi durumlar, yiiklenicinin aczine 6rnek verilebilir. Miiteahhidin isi

yapmaktan aciz kalmasi hali, gegici degil devamli olmalidir®?.

Borglar Kanunu madde 371/2’ye gore, miiteahhidin 6liimii veya aczi halinde,
ingaatin yapilan kismini kullanmas1 miimkiin ise, arsa sahibi bu kismi1 kabul etmek ve
bedelini vermek zorundadir. Verilecek bedelin, eserin tamamlanmig kisminin degeri
ile tamamen bitirilmis olsaydi tasiyacagi deger arasindaki orantiya gore, bdyle bir
orantinin kurulamamasi halinde ise BK m.366 uyarinca yapilan isin degerine ve

masraflarina gore tayin edilmesi gerektigi belirtilmektedir®?.

Insaatin tamamlanmis kismina iliskin bedelin, s6zlesmede kararlastirildigi
tizere nakden degil; orantili arsa pay1 olarak verilmesi gerektigi ileri siirlilmektedir.
Zira, BK m.371/II uyarinca sayet yapilacak kisim ise yarayacaksa sozlesme ileriye
etkili sona ermektedir. Verilmesi gerecken bedelin de sozlesmedeki bedele gore
belirlenecegi ve orantili nakdi 6deme yerine olarak orantili arsa payr verilmesi
gerekmektedir®®. Bu durumda yiiklenicinin 6limii veya aczinden once tapudan arsa

pay1 devralan {iglincii kisilerin kazanimi korunur.

Ugiincii kisinin alacagin temliki sdzlesmesi ile yiiklenicinin kisisel hakkini
devralmasi halinde, yiiklenici s6zlesmeden dogan edimlerini tam olarak yerine

getirmis veya arsa sahibinin reddedemeyecegi bir oranda ingaat1 tamamladiktan sonra

240 TANDOGAN, C. Il, 5.333.; KARTAL, s. 115.
21 TANDOGAN, C. Il, 5.349.; KARTAL, s.116.

2 TANDOGAN, C.11,5.336.
23 ERMAN, s.64.; KARTAL, s.118. “Yiiklenicinin kusursuz olmasina karsin sdzlesmenin ifasi imkansiz hale
geldigine gore, iicretin aynen ddenmesi hukuk ve adalet kurallarina uygun diismektedir.”. Ayn1 dogrultuda Y.
15.HD. 24.1.1980, 2543/111 (ERMAN, s.64, dp. 23’den naklen). OZ, BK m.371/2’deki “yapilan kismin
kullanilmas1” ifadesini, “yapilan kismin istline insaata devam edip yapiyr bitirmenin miimkiin ve is
sahibinden beklenebilir olmasi” seklinde anlagilmasi gerektigini belirtmektedir.
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yiiklenicinin aczi gergeklesmis ise, ticlincii kisi devraldigr alacak hakkini ileri siirerek

adina tescili saglayabilir®.

2.2.3. Arsa Sahibinin Sahsinda Ortaya Cikan Imkansizlik

Ifanin imkansizlagmasi, arsa sahibinin sahsinda veya tehlike alaninda
gerceklesen bir olay nedeniyle ger¢eklesmis ise, eser sézlesmesi sona erecektir®®. Bu
durumda yiiklenici, yaptig1 kismin degerini ve bu kisma dahil olmayan masraflar
arsa sahibinden alabilir (BK m.370/1). Arsa sahibinin sahsin: ilgilendiren objektif
nitelikteki Oliim, agir hastalik gibi sebeplerin, yine arsa sahibinin arsasinin
kamulastirilmasi, toprak kaymasi veya deprem sonucu ingaat yapilamayacak durumu
gelmesi veya ilizerinde insaat yapilacak arsaya yetkili makamlarca insaat yasagi
konmasi veya arsa sahibinin dnerdigi projeye izin verilmemesi gibi hallerin BK. 370.

madde kapsamina girdigi sdylenebilir®®.

Sozlesmenin bu nedenle ortadan kalkmasi halinde hiikiimleri ileriye etkili

247

olarak sonu¢ doguracaktir®’. Boyle bir halde, kusursuz olan yiiklenicinin emeginin

karsiligin1 tam olarak alabilmesi i¢in somut olay itibariyle yapilan isin tiim ise orani

244y HGK. 2.7.2003 T., E. 2003/14-452, K. 2003/456 : «...davacinin, alacagin temliki hiikiimleri ¢ergevesinde
tescil isteme hakkiin dogmasindan sonra yiiklenicinin hacir altina alinmasi, vasi ile yiiklenici arasinda
temelliik edenin haklarin1 ortadan kaldirmaya yonelik sekilde devir iglemlerinin yapilmasi gibi olgular da,
gerceklesmis olan bu hakki ortadan kaldirmaz. Dolayisiyla, somut olayda davaci, yukarida agiklanan ilke ve
kurallar cercevesinde, dava konusu dairenin tapu kaydinin iptali ile kendisi adina tescilini isteme hakkina
sahiptir. Bu taleple agilan eldeki davadan sonra gergeklesen tapu devri, HUMK.nun 186. maddesi anlaminda
miiddeabbihin temliki niteligindedir. Anilan hitkkme gore, boyle bir durumda davaci, isterse, temlik eden
hakkindaki davasindan sarfinazar ederek, miiddeabbihi temlik alan kisiye kars1 dava edebilir. Her ne kadar,
somut olayda dava konusu daireyi tapuda satig yoluyla devralan S. Semiramis S. davaya dahil edilmis ve
yargilama o sekilde yiiriitiiliip sonuglandirilmig ise de; dosya kapsamindan ve 6zellikle davaci vekilinin
asamalardaki beyan ve taleplerinden, dahili dava seklinde ger¢eklesen bu islemle, ger¢gekte HUMK.nun 186.
maddesinde 6ngoriilen bigimde, davali arsa sahibi hakkindaki davadan sarfinazar edildigi ve davanin temlik
alana kars1 siirdiiriilmesinin amaglandigi agikg¢a anlagilmaktadir. O halde, ortada, miiddeabbihi davadan sonra
temlik alan S. Semiramis $.'e kars1 usuliine uygun olarak yiiriitiilen bir tapu iptali ve tescil davast mevcut
olup; davacinin anilan istemleriyle ilgili olarak, temlik alan durumundaki S. Semiramis $. hakkinda hiikiim
kurulmalidir.”.

25 TANDOGAN, C.11, 5.327; KARTAL, 5.120.; OZ, Dénme, 163.
26 TANDOGAN, C.11,5.327,328.; KARTAL, 5.120.

27 KARTAL, 5.122.; ARAL, 5.399.; TANDOGAN, 5.329.
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da g6z oniinde tutulmak suretiyle arsa pay1 olarak ifade edilmesinin uygun olacagi

goriigiine katilmaktayim®®.

Bu durumda, yapilan isin tiim ise oram1 da g6z Oniinde tutulduktan sonra
kazanilmasi miimkiin olan arsa paylarinin yiiklenici tarafindan tgilincii kisiye
devredilmesi, devrinin vaad edilmesi veya devrini talep hakkini temlik edilmesi

halinde, ti¢iincii kisinin kazanimi da korunacaktir.

2.2.4. Imar Mevzuatina Aykirihk

Insaat sdzlesmelerinde ortaya cikabilecek bir durum da hukuki imkansizliktir.
Hukuki imkansizlik “ifanin hukuki bir sebepten miimkiin olamamasi hali” seklinde

tanimlanabilir®®.

Bor¢lar Kanunu’nun 20. maddesi baslangigtaki imkansizlik halini ve
sonuclarini; 117. maddesi ise akdin icrast asamasinda ortaya c¢ikan sonraki
imkansizlik halini ve sonug¢larini hilkkme baglamistir™. Baslangigtaki imkansizlik
objektif nitelikte oldugu takdirde BK m.20 geregince, sdzlesmenin hiikkiimsiizligi
neticesini dogurur. Baslangictaki imkansizlik subjektif oldugu takdirde sozlesme
buna ragmen dogmustur ve hiikiim ifade eder. Sonraki imkansizlik halinde 6nemli
olan, imkansizligin subjektif ya da objektif olusu degil, bor¢lunun kusurundan ileri

gelip gelmemesidir®".

Ornegin, yapilan insaatin imar diizenine iliskin mevzuata aykirt olmasi
halinde hukuki imkansizlik soz konusudur. Bu durum, daha sozlesme kurulurken

varsa, yani imar mevzuatina aykiri bir yapinin insasi taahhiit edilmisse, esasen ingaat

28 KARTAL, s.122. Yazarin da belirttigi gibi, ancak imkansizlik nedeniyle arsa ve dolayisiyla paylarin ifasmim

da miimkiin olmamasi durumunda, varsayilarak degeri saptanmali ve bu deger iizerinden 6deme yapilmalidir.
9 ERZURUMLUOGLU, s.12.
%0 ERZURUMLUOGLU, s.10.

21 ERZURUMLUOGLU, s.11.
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ruhsati verilmeyecek boyle bir projeyi iceren bu sozlesme “bastaki objektif

imkansizlik” (BK m.20) nedeniyle batildir®?,

Kural olarak, edaya gecici engel teskil eden olaylarin sonradan ortadan
kalkmast miimkiin goriiliiyorsa, bunlar sozlesmenin ortadan kalkmasi sonucunu
dogurmaz®. Bu nedenle, imar mevzuatina aykiri olarak taahhiit edilmis bir yapi
insas1 durdurulduktan sonra, mevzuat degiserek insaata izin verilmis ise, her ne kadar
bastaki objektif imkansizlik nedeniyle s6zlesmenin saglik kazanamayacag diisiiniilse
de, yapilacak is ve bedel bakimindan ayni kosullar1 kabul eden tarafin ise devam
edilmesini istemesi lizerine, diger tarafin butlani ileri siirmesi diirtistliige aykir
sayllmali ve bu sozlesmeye saglik kazanmis goziiyle bakilmalidir™. Bu kabul,

ticlincii kisinin kazanimini koruyacaktir

Eser, yiiklenicinin s6zlesmede belirlenen projeye aykir1 sekilde isi yiiriitmesi,
ozellikle projede olmayan ekler yapmaya kalkmasi yliziinden, mevzuata aykiri
diismiis ve bu nedenle temel istii ruhsati verilmemis ya da sonradan insaatin
yapilmasi engellenmis ise, ifa imkansizligindan s6z edilemez. Yiiklenici projeye ve

mevzuata aykiri kisimlari diizelterek, dogru diiriist ifada bulunmak zorundadir®®.

Yargitay 15. Hukuk Dairesi de konu hakkindaki goriisiinii, 30.5.2002 tarihli,
E. 2002/1503 ve K. 2002/2913 sayili kararinda “ ... Kamu diizeninden olan Imar
Kanunu'na, yetkili mercilerin emirlerine ve sozlesme hiikiimlerine aykiri davranan
davaci yiiklenicinin, sozlesmeyle yiikiimlendigi edimlerini yerine getirdigi ve bedele
hak kazandig1 séylenemez. Ortada, projesine ve sozlesmesine aykirt ve yikilmasi
gereken bir bina vardw. Yikilacak binalarin da, korunmayr gerektiren ekonomik
degerlerinden bahsedilemez ve yasalarca himaye gormez. Yikimi gereken insaat igin
bedel talebinde bulunulamaz. Yiiklenici, ancak binayr projeye uygun hale getirir ve

iskan alirsa, bedele ( bagimsiz boliimlere ) hak kazamwr.” seklinde; yine 15. Hukuk

252 OZ, Dénme, 5.164
28 ERZURUMLUOGLU, s.13.
254 OZ, Dénme, .165.

255 OZ, Donme, s.164.
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Dairesi’nin 27.3.2007 tarihli, E. 2007/793 ve K. 2007/1902 sayili kararinda “Arsa
payt karsiligi insaat yapum sozlesmelerinde aslolan yiiklenicinin insaati imara,
sozlesmeye ve tasdikli projesine uygun yapmasidir. Sayet ingaat tasdikli plan ve
projesi ile ruhsatina aykirt yapilmig ve yasaya aykirihigin giderilmesi olanagi yoksa
eser ayiplidir. Arsa sahibi ayipl eseri kabule zorlanamayacagi gibi, yiiklenici de
sozlesmeye gore tapuda pay devri isteyemez. Imar Yasasi'ndaki hiikiimler kamu
diizenine iliskin oldugundan gérevi geregi mahkemelerce kendiliginden gozetilir.
Imara aykiri kacak ve yikilmasi gereken bir yapimin korunmasini gerektiren
ekonomik degerden bahsedilemeyecegi ve yapinin bu haliyle muhafazasi sonucunu
doguracagindan arsa sahibinin kendisine ait bagimsiz boliimlerin tesbit ve teslimini
isteyebilmesi miimkiin degildir. Arsa sahibi ancak, ifay: bekleyerek gecikme tazminati
veya sozlesmeyi feshederek kal ve elatmanin onlenmesini isteyebilir...Somut olayda
geri ¢evirme tizerine dosyaya getirtilen belediye islem dosyasindan, dava konusu
tasinmaz tizerindeki insaatta tasdikli projesine gore bir kisim yerlerin yapimadigi,
projeye aykirt bazi ilaveler ve ruhsatsiz cekme katin yapildigi, Zeytinburnu Belediye
Enciimenince 17.01.1995 tarihinde para cezasi uygulanarak 16.02.1995 giin ve 355
sayuli karar ile 3194 Sayili Yasa'min 32. maddesinin uygulanmasina karar verildigi
anlasilmaktadir...Mahkemece yapilmasi gereken is, konusunda uzman bilirkisilerle
birlikte mahallinde kesif yapilarak, insaatin tasdikli projesi, ruhsati ve imar
mevzuatina uygun yapilip yapilmadigi, yapilmamissa proje tadilati veya binanin
tamami yikilmaksizin ruhsat ve projesine aykirt kisimlarin kaldirilmasi suretiyle
vasal hale getirilmesinin miimkiin olup olmadigr konularinda rapor alinip, bu husus
ilgili belediyeden de arastirildiktan sonra yasal hale getirilmesinin miimkiin
olmamasi durumunda davayr reddetmek, yasal hale getirilmesinin miimkiin olup da
verilecek siire sonunda yasal hale getirilmesi halinde sozlesmesine gore davaci arsa
sahibine diisecek bagimsiz boliimlerin arastirilarak sonucuna gore bir karar vermek
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olmalidir.”seklinde ifade etmistir™®. Karardan da anlasilacag iizere, aykirilik halinin

26 Ayni yonde Y. 15. H.D. 19.9.2002 T., E. 2002/1577, K. 2002/4036,: “...imara aykir1 -somut olaydaki kacak-
yapilmig ve yikilmasina karar verilmis binadaki eksikliklerin giderilmesine hitkmedilmesi kagak yapinin
tamamlanmasi sonucunu dogurur. Bu bakimdan imara aykir1 yapidaki eksikliklerin giderilmesi i¢in gereken
bedelin tahsiline karar verilmesi de olanaksizdir. Birlestirilen davadaki arsa sahibinin bu davasmim reddi
yerine hiikiim altina alinmasi dogru olmadigindan karar bu nedenle bozulmalidir...”.Y. 15. HD. 19.12.2005
T., E. 2004/7709, K. 2005/6891 : “Dosyada bulunan 2.6.1999 tarihli Belediye yazisiyla 26.5.1998 tarihli
enclimen kararindan yiiklenici tarafindan yapilan insaatin ruhsati ve projesi olmadigi i¢in 12.5.1998 tarihinde
3194 Sayili imar Kanunu'nun 32. maddesi uyarinca zabit tutularak durduruldugu anlasilmaktadir. Imara
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diizeltilmesi miimkiin ise yilikleniciye buna iligkin imkan verilmelidir. Bu sayede
edimini mevzuata ve sdzlesmeye uygun yapan yiiklenicinin, arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinden dogan hakki korunacagindan, ondan hak elde eden {iciincii kisinin
kazanimi da korunacaktir. Yiiklenicini s6z konusu aykirilig1 gidermemesi halinde ise

ticlincii kisi bakimindan ayn1 sonuca ulasilamayacaktir.

Ancak sozlesme kurulduktan ve ise baslandiktan sonra, imar mevzuatinda
yapilan degisiklik ile insaatin kararlastirilan sekilde yapimina engelse, burada da
hukuki nitelikte bir ifa imkansizlig1 s6z konusudur. Ancak burada, taraflardan biri
bakimindan bir degisiklik meydana getirmeyecek sekilde sozlesmenin mevzuat
degisikligine uygun olarak ifasinin diger tarafca teklif edilmesi halinde, s6zlesmeye
gére durumunda bir farklililk bulunmayan bir tarafin imkansizlik nedeniyle
sOzlesmenin sona erdigini ileri siirmesi diirlistliik kurallarina engel teskil edebilir.
Omegin, sozlesmede on daire yapilmasi ve bunlardan dérdiiniin arsa sahibine ait
olacagi kararlastirilmigsken, imar mevzuatindaki degisiklik nedeniyle ancak sekiz
daireye izin veriliyorsa ve yiiklenici arsa sahibine yine dort daire vermeyi teklif

257

etmigse, arsa sahibinin imkansizlik gerekgesiyle sona erdirememesi gerekir®’.

Uciincii kisinin kazanimi da bu gergevede degerlendirilmelidir.

2.1. Tam Tazminat Odeyerek Sézlesmenin Feshi Halinde Uciincii

Kisinin Hukuki Durumu

Borglar Kanunu’nun 369. maddesi, “Yapilan sey bitmezden evvel is sahibi

vapilmis olan kismin bedelini vermek ve miiteahhidin zarar ve ziyamini baligan

aykir1 olarak yapilan yapinin ekonomik bir degeri bulunmayacagindan ve yikimi gerekeceginden bedeli talep
edilemez ise de yiiklenici tarafindan insaatin durduruldugu 12.5.1998 tarihine kadar yapilan islerin imara
uygun hale getirilip getirilemeyecegi ve davalinin savunmasi gibi yikilmasi gerekip gerekmedigi {izerinde
durulmadan, %34 seviyesindeki insaatin imar mevzuatina uygun hale getirilmesi i¢in davaci yiikleniciye
uygun mehil ve yetki verilmeden eksik incelemeyle yazili sekilde yapilan igler bedeline yonelik davanin
tiimden reddi dogru olmamustir. O halde mahkemece yapilacak is; davaci yiiklenici tarafindan 18.3.1996
tarihli sozlesme ile iistlenilen ve natamam halde iken durdurulan insaatin imar mevzuatina uygun hale
getirilebilmesi i¢in vekaletten azledilmis olan yiikleniciye uygun bir mehil ve yetki taninmasi, ingaat yasal
hale getirildiginde fesih tarihindeki mahalli rayigler iizerinden bedeline hiilkmedilmesi, yasal hale
getirilemedigi takdirde ise kagak insaatin yikimu gerekeceginden ve ekonomik degeri bulunmadigindan
simdiki gibi davanin reddine karar verilmesinden ibarettir.”. Aym1 yonde Y. 15. HD. 7.5.2001 T., E.
2001/360, K. 2001/2445.

27 ERMAN, s.62.
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mabelag tazmin etmek sartivla mukaveleyi feshedebilir’ bigiminde bir diizenleme

getirmektedir.

Doktrindeki genel kabul goren goriise ve Yargitay’a gore, Borglar
Kanunu’nun 369. maddesine gore, arsa payi1 karsiligi kat yapimi s6zlesmelerinde de,
arsa sahibi, ingaatin yapimi sirasinda herhangi bir hakli sebebe gerek kalmadan
sozlesmeyi feshederek sona erdirebilir®®, Arsa sahibinin tam tazminat karsiliginda
sozlesmeyi fesih hakkina sahip olabilmesi i¢in; insaatin heniiz tamamlanmamis
olmasi, arsa sahibinin yiikleniciye fesih beyanini yoneltmis olmasi ve miiteahhidin

yaptigi kismin bedelini vermesi ve onun ugradigi zarari tazmin etmesi gerekir.

Buradaki fesih, arsa payi karsilig1 kat yapimi sézlesmesini ileriye etkili olarak
sona erdirir®®. Arsa sahibinin feshiyle artik yiiklenici de ingaati bitirme borcundan
kurtulur ve kalan kisim i¢in de ticret isteme hakki kalmaz. Kalan kisimla ilgili bir
ticret almigsa, bunu geri vermekle yiikiimliidiir. Burada, ortadan kalkan {icret

alacaginin yerine, yiiklenicinin zararinin tazminine iligkin alacak geger®®.

Katildigim goriise gore, arsa sahibinin fesih anina kadar yapilmis olan
ingaatin karsiligi olan orantili arsa paylarim1 yiikleniciye devredecegi gibi;
sOzlesmeye gore yiikleniciye devretmesi gereken geri kalan arsa paylart degerinden
yiiklenicinin heniiz yapmadigi kisma iligkin masraflar diisiildiikten sonra —toplama
yontemi- bulunan kar karsiligi tazminati yine arsa payr olarak yiikleniciye
verecegini; bdylece biri orantili bedel, digeri tazminat olmak tizere iki ayr1 arsa pay1

toplaminin yiikleniciye verilecegini ve Yargitay’in aksine’®, aynen tazmin sonucu

8 YAVUZ, 5.526.; TANDOGAN, C.II, s. 344-346.; OZ, Donme, $.139.; Y. 15. HD. 2.4.1998, 833/1348; Y.
15.HD. 8.10.1998, 2263/3752 (ERMAN, s.198, dp.56’dan naklen). Aksi goris ERMAN, s5.195,196.:
“Yazar, eserin sadece is sahibi yararina gergeklestirilen bir is olmadig1 ve yiiklenicinin kendisine ait olacak
bagimsiz boliimlere isabet eden arsa paylarina iligkin karsi edime yonelik ifa ¢ikart onun insaatin yapiminin
engellenmemesini talep hakkini kendisine tanidig1 gerekgesiyle, arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmelerinde bu
hiikmiin uygulanmamasi gerektigi kanaatindedir. Yazar, ancak yiiklenicinin feshe riza gdstermesi halinde bu
hiikmiin uygulanabilecegini ileri siirmektedir.

29 KARTAL, 5.126.; TANDOGAN, C.II, 5.346.

260 Yiikleniciye odenecek tazminatin belirlenmesi konusundaki yontemler i¢in Bkz. KARTAL, s.127,128;

TANDOGAN, C.II,5.347.

%1 v, 15. HD. 2.4.1998, 833/1348; Y. 15.HD. 8.10.1998, 2263/3752 (ERMAN, 5.198, dp.56’dan naklen).
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dogacagini kabul etmek gerekir’®, Zira, burada s6z konusu olan bir ileriye etkili fesih
halidir. Bu nedenle, yukarida agiklanan yiiklenicinin temerriidii halinde sézlesmeni
ileriye etkili feshinin dogurdugu sonug gibi yliklenicinin yapilmis kisim ile orantili
arsa paylarin1 almasi1 ve tazminat1 da arsa payi olarak kazanmasinin gerekli oldugu
diistincesine katilmaktayim. Bunun sonucu olarak, yiiklenicinin edinecegi arsa
paylarini tigiincii kisiye devretmesi, devrini vaad etmesi veya alacagini temlik etmesi

halinde, daha fazla sayida {igiincii kisinin kazanimi korunacaktir.

%2 ERMAN, 5.197,198.
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UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ SEKLE
AYKIRLIGININ iLERi SURULMESi HALINDE UCUNCU KiSiNIN
HUKUKIi DURUMU

3.1. Arsa Pay1 Karsiig Insaat S6zlesmesinin Sekli

Arsa payr karsiligi  insaat sOzlesmesinde arsa  sahibinin  arsa
paylarmin(bagimsiz boliimlerin) miilkiyetini devir borcu, karsiliginda yiiklenicinin
bina insa etme borcu bulunmaktadir. Yani tasinmaz satim sozlesmesi veya vaadi ile

eser sOzlesmesi ayni sdzlesme biinyesinde bulunmaktadir.

Medeni Kanun’un 706. maddesi uyarinca, Tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaclayan soézlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina
baglidir. Tapu Kanunu’nun 26.maddesinde ise bu resmi senetlerin tapu sicil
muhafizlar1 veya memurlar1 tarafindan tanzim edilecegi diizenlenmistir. Tasinmaz
sattimina iliskin Bor¢lar Kanunu’nun 213. maddesine gore ise, “gayrimenkul satimi

muteber olmak icin resmi senede raptedilmek sarttir”.

Borglar Kanunu’nun 22.maddesinin 2.fikras1 uyarinca, bir sézlesme yapilmasi
vaadi, asil sozlesmenin sekline tabidir. Ancak Noterlik Kanunu’nun 60. maddesi ile
bu kurala bir istisna getirilmistir. 18.1.1972 tarih ve 1512 sayili1 Noterlik Kanunu’nun
60.maddesinin 3.bendine gore, gayrimenkul satig vaadi sdzlesmesi yapmak gorevi

noterlere verilmistir. Satis vaadi s6zlesmesinin noter tarafindan re’sen diizenlenmesi
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gerekir (Noterlik Kanunu m.98). Taraflarin imzalarinin noter tarafindan onaylandigi

sozlesmeler gegerli degildir.

Sonug olarak, arsa sahibinin borcu arsa pay1 miilkiyetinin devri olacagindan,
MK m.706, BK m.213 ve TK m.26 uyarinca sézlesmenin resmi sekilde yapilmasi
gerekmektedir. NK m.60 ile tasinmaz satis vaadine iliskin yasal kural uygulanarak,
arsa payr karsiligi insaat sézlesmeleri noterlerce de resmi sekilde, gecerli olarak

263

yapilabilecektir®.

3.2. Arsa Payr Karsihg Ingaat Sézlesmesinde Sekle Aykiriigin

Sonugclari

3.2.1. Genel Olarak Sekle Aykirihgin Sonuclari

Resmi sekil sartina uymayan taginmaz satigina iliskin sézlesmeler gecersizdir.

Ancak gegersizligin hukuki mahiyeti konusunda farkli goriisler mevcuttur.

Klasik goriise (mutlak butlan goriisii) gore, sézlesme yasanin Sngordigi
bicimde diizenlenmemigse mutlak butlanla batildir, sekil noksanlig1 herkes tarafindan
ileri siiriilebilir, bu husus hakim tarafindan da re’sen goz onilinde tutulmalidir ve
taraflar edimlerini sebepsiz zenginlesme ve yerine gore istihkak davasi ile geri

alabileceklerdir®. Doktrinde eskiden beri ileri siiriilen ve yerlesmis Yargitay

%63 Noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti veya kat irtifaki satis vaadlerinin gegerli oldugu hakkinda Bkz. Y.
IBGK. 24.4.1978 T, E.3, K .4; REISOGLU, Sorunlar, s.10.;
“Ancak noterlerin resen diizenleme seklinde yapacagi ve tasinmaz miilkiyeti devri borcu doguracak tek
sozlesme “ taginmaz satig vaadi” oldugu igin, arsa payr karsiligi insaat s6zlesmesinin bu forma sokularak
yapilmasi gerekmektedir. Boylece noterde diizenlenen senet metninde devredilecek arsa payindan “satilmasi
vaad edilen arsa pay1” olarak s6zedilmekte, hatta bu arsa payi karsiliginda taraflarin anlagmasi ile YTL veya
doviz cinsinden bir bedel de belirlenmektedir. Ancak bunun hemen ardindan, “isbu bedel nakden
alinmayacak olup alic1 bu bedel yerine ekte (veya senetteki diger hiikiimlerde) belirtilen nitelikteki bir binay1
yaparak ortaya c¢ikacak (yine ekte veya metinde) belirtilen bagimsiz bolimleri oturma izni alinmig sekilde
saticiya verecektir” seklinde veya benzeri bir ciimleye yer verilmektedir. Boylece hem Noterlik Kanunu’nun
aradig1 tasinmaz satim vaadi bi¢imine uyulmus hem de gecerli bir arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
yapilmis olmaktadir. Uygulamada yaratilan bu ¢dziime uyulduktan sonra, yapilacak binanin vasiflari, insa
stiresi, bitis tarihi gibi hiikiimlerin noter senedinde yollamada bulunulan adi yazili hatta sadece sozlii bir
anlasmayla da kararlastirilmasi: miimkiindiir.” (OZ, Insaat Sézlesmesi, $.19,20.).

%4 KARTAL, s.56.; KILICOGLU, 5.76,77.
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ictihatlarinda kabul edilen goriis budur’®®. Bu goriis, karsi tarafi aldatarak, onda
giiven uyandirarak bicim eksikligine kasten sebep olma ve taraflarin edimlerini
bilerek ve isteyerek her tiirli yanilgidan uzak bir sekilde ifa etmeleri hali olmak

lizere, iki sekilde yumusatilmistir®®,

Kendine 6zgii hiikkiimsiizlik goriisiine gore®®’, mutlak butlan degil kendine
Ozgii bir gecersizlik s6z konusu olacak, sekil noksanligi herkes tarafindan degil
ancak sOzlesmenin taraflar1 ve onlarin kiilli halefleri tarafindan ileri siiriilebilecek,
hakim tarafindan re’sen gz Oniinde tutulmayacaktir ve sekle aykirilik ileri
stiriiliinceye kadar sozlesme gecerli bir sozlesmenin hiikkim ve sonuglarini

doguracaktir.

3.2.2. Sekle Aykirihg 1ileri Siirmenin Hakkin Kotilye Kullanmasi

Sayilabilecegi Durumlar

Sekil eksikligi arsa pay1 kars1 insaat s6zlesmesini gegersiz kilmakta ise de
bazi durumlarda sekil eksikligine ragmen, sozlesmenin gegerli bir soézlesme gibi

sonu¢ doguracagi kabul edilmektedir.

Sekle aykiri olarak yapilan s6zlesmeden dogan baslica borglar karsilikli
taraflarca yerine getirilmis ise, sekle aykiriligr ileri siirmek hakkin kotiye
kullanilmast yasagr (MK m.2) ile karsilasacak ve sozlesme gecerli bir sdzlesmenin

hiikiim ve sonuglarini doguracaktir®®,

%5 ERMAN, s.20, dp.12,13.; KAYA, O. K. (1993), Arsa Payi Karsihgr Kat Yapimi Sézlesmesi, $.38,39,
Istanbul.

%6 KARTAL, s.57.
%7 KARTAL, s.58.; KILICOGLU, 5.78; ERMAN, 5.20, dp.14.

2% REISOGLU, Sorunlar, s.11.; TANDOGAN, C.II, 5.30-33.; KARAHASAN, s.649,650.; KARTAL, s.58.;
KILICOGLU, A. (1989), Yargitay I¢tihad: Birlestirme Kararlari Isiginda Tasinmaz Satiminda Sekil ve
Haklan Kotiiye Kullamimast, Yargitay Dergisi, Ozel Say1, Ocak-Ekim 1989, S.1-4, 5.310, (Yargitay Dergisi).
Y. HGK. 23.10.1991 T.., E.1991/396, K.1991/511; Y.15.HD. 17.9.1976 T., E.1976/1335, K.1976/3022
(ERMAN, s.22’den naklen).
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Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin taraflarindan biri, sézlesmeden dogan
edimini yerine getirmis ise, diger tarafin s6zlesmenin sekil eksikligi nedeniyle
gecersizligini ileri siirerek edimini yerine getirmekten kagimmasi hakkin kotiiye
kullanilmas: niteligi tasiyabilir. Arsa sahibi gegersiz s6zlesmeden dogan edimini
yerine getirerek arsa paylarmin miilkiyetini yiikleniciye tapuda devretmisse, artik
yiiklenicinin sekil eksikligini ileri siirerek insaat yapma borcunu kismen veya
tamamen yerine getirmemesi hakkin kotiiye kullanilmasi sayilir’. Ayni sekilde
yiiklenicinin s6zlesme hiikiimlerini tam olarak yerine getirerek ingaati tamamlamasi
ve arsa sahibine teslim etmesine ragmen, arsa sahibinin sekil eksikligini ileri siirerek
tapuda arsa paylarmin devrinden kaginmasi hakkin kotiiye kullanilmasi
niteligindedir®”.

Yargitay Hukuk Genel Kururlu da konu ile ilgili 30.4.1997 tarihli., E.
1997/15-146 ve K. 1997/372 sayili kararinda, “...Ancak gegerli bir sozlesme
olmamakla birlikte taraflar karsilikli olarak edimlerini ifa etmislerse, yahut yiiklenici
insaati bitirmis veya ¢ok biiyiik bir boliimiinii yapmis ve arsa sahibi de insaatin
devamu siiresince karsi koymamuis ve ingaatin yapimasina riza géstermis veya arsa
payt yiiklenici adina gegirilmis veyahut taraflar karsilikli olarak ve kismen
edimlerini ifa etmislerse bu takdirde sozlesmenin hukuken gegersiz oldugu ileri
stiriilemez, zira bu M.K.nun 2. maddesi uyarinca iyiniyet kurallari ile bagdasmaz.”

seklinde sonuca varmigtir®.

29 y. 15.HD. 8.12.2003 T., E.2003/2679, K.2003/6105 : “...Arsa sahibi olan davacilar ile daval yiiklenici
arasinda arsa payi devri karsiligi yapilan degisik tarihli adi sézlesmeler vardir. Ne var ki, adi yazili bu
sozlesmeler, yiikleniciye tapu devri suretiyle gecerli hale gelmistir”. Aym1 yonde Y. 15. HD. 1.4.1991 T.,
E.1991/4445, K.1991/1613; Y. 15.HD. 30.3.1984 T., E.1984/679, K.1984/1109 (ERMAN, s.23’den naklen)

210y 15. HD. 7.2.1995 T., E.1995/3473, K.1995/587 : “...Sozlesme adi yazili sekilde diizenlenmisse de,
yiiklenici sozlesmede Ongoriilen ingaati tiimiiyle yapip bitirmis ve arsa sahibine isabet eden bagimsiz
boliimleri de teslim etmis oldugundan, artik bu asamadan sonra sdzlesmenin gegersiz oldugunu ileri siirmek
MK.nun 2. maddesindeki iyiniyet kurali ile bagdasmaz. (ERMAN, s.24’ten naklen) . Y. 15. HD. 4.7.1980 T.,
E.1980/1699, K.1980/1725 : “...Taraflar arasinda diizenlenen arsa pay1 karsiliginda bina yapimi sozlesmesi
“Noterlikge diizenleme bi¢iminde yapilmamis ise de taraflar bu sozlesmeye gegerlik taniyarak davaci
yiiklenici binay1 tamamen insa etmis ve davali arsa sahibi de, bir daire ile 2 diikkana isabet eden arsa pay1
digindaki taginmaz paylarinin miilkiyetini davaci (yiiklenici) veya onun miisterilerine ge¢irmis olduklarindan
artik bu durumda s6zlesmenin hukuken gecersiz oldugunu ileri siirmek, MK. nun 2. maddesinde konmus olan
objektif iyiniyet kurali ile bagdagmaz. Su halde sozlesme taraflar i¢in baglayicidir. Kendi edimini yerine
getiren akit taraf (olayda yiiklenici), karsi tarafin da (olayda arsa sahibinin) edimini tamamen yerine
getirmesini talep ve bunu davaya hakki vardir.” (KARAHASAN, 5.656,657’den naklen)

211 Aym yonde Y. HGK. 23.10.1991 T., E. 1991/15-396, K. 1991/511 : “...Her ne kadar, tasnmaz devrini'de
igeren eser sozlesmelerinin MK. 634 BK. 213 Tapu K.26 ve Noterlik K. 60. maddeleri hiikiimleri uyarinca
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Ayrica, sozlesme heniiz tamamen ifa edilmemis olmasina ragmen, taraflardan

birinin  sézlesmenin gegersizligini ileri siirmesi hakkin kotiiye kullanilmasi

sayilabilir. Ornegin, taraflardan biri s6zlesmenin kurulmasindan sonra davranislari

ile sozlesmeden dogan edimlerini yerine getirecegine iliskin olarak kars1 tarafta hakl

bir giiven uyandirmis ve karsi tarafin edimlerini ifa etmesini saglamissa, artik

sOzlesmenin gecersizligini ileri stirmesi MK m.2/2 kuralinin tipik bir 6rnegi olan

celiskili davranis (venire contra factum proprium) olup, kanunen korunmaz?".

272

Tapu Sicil Muhafizlar1 tarafindan veya Noterlerce re'sen diizenleme seklinde yapilmasi gerekmekte ise de;
somut olayda, davaci is ( arsa ) sahibi tarafindan tapuda davali yiiklenici sirkete arsa pay1 devir ve kaydi
yapildig1 gibi davali yiiklenicide ingaat1 bitirerek davaci is ( arsa ) sahibine dort adet bagimsiz boliimii teslim
etmis ve boylece taraflar kargilikli olarak ifada bulunmuslardir. Bu durumda, taraflar arasindaki s6zlesmenin
gecersizliginin ileri stirlilmesi MK.2. maddesinde dngdriilen objektif iyiniyet kuralina aykiri olup, sdzlesme
artik gecerli hukuki sonu¢ dogurur.”. Y. 14. HD. 20.4.2007 T., E. 2007/247, K. 2007/4636 : “...Miilkiyet
nakline iliskin s6zlesmelerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 706 ve Borglar Kanunu'nun 213. maddeleri hiikmiince
resmi bi¢im kosuluna uyularak yapilmasi zorunlu oldugundan iki tipli karma sézlesme 6zelligi gésteren arsa
pay1 devri karsilig1 insaat yapim sozlesmelerinin gegerliligi kuskusuz sekil sartina baglidir. Kural olarak
davalilar arasindaki adi yazili 02.05.1990 tarihli s6zlesme gecersizdir. Ancak, gegersiz sdzlesmeye ragmen
arsa sahibi olan davalilar ayni sdzlesme kapsaminda yiikleniciye tapu devri yaptiklarindan bu agamada
02.05.1990 tarihli s6zlesmenin gegersizligini ileri siirmek diiriist davranma kuralina uygun diismez.”. Y. 14.
HD. 3.10.2006 T., E. 2006/8309, K. 2006/10308

ERMAN, s.26,27. Y. HGK. 6.6.1979 T. E.1978/14- 190, K.1978/799 : “...Bir s6zlesmenin taraflarindan
birisi 0 s6zlesmenin ifa olunacagi hususunda o giine kadar siire gelen davranislari ile karst tarafa tam bir
giivence (giiven.) vermis ve karsi taraf da sézlesmenin yerine getirilecegi inancina iyi niyetle baglanarak
kendisine diisen edimleri yerine getirmis (sozlesmede yazili bedeli ddemis) ise, artik sézlesmenin sekil
yoniinden gecersizligini ileri slirmesi hakkin kotliye kullanilmasi niteligini tasir ve bu savunma yasal
himayeden yoksun kalir. Olayda da davalinin sekle aykirilik nedenine dayanan savunmast hakkin kéotiiye
kullanilmasi niteliginde bulunmaktadir. O halde dayali artik sdzlesmenin gecersizliine dayanarak akdin
icrasindan kaginamaz.”. (Y. 13. HD. 2.12.1991 T., E.1991/7171, K.1991/10901: «...Iddia, savunma, toplanan
tim deliller, ozellikle, 8.8.1986 tarihli ekstra islerin yapimina dair davalinin davaciya gonderdigi yazilar;
gazete ilanlari, brosiirler ve reklamlar igerigi davaci alicinin edimi olan satis bedeli taksitlerini kabul etme
bi¢iminde davalinin siiregelen tiim tutum ve davranislari bir kiil halinde degerlendirildiginde; davalinin
emrolunan sekle riayet etmeksizin akdi ifa edecegi fikrini uyandwrarak davaciya akit yapmaga yonelttigi
sozlesmedeki taahhiitlerini yerine getirecegine dair davacida tam bir giiven yarattigi ve devam eden zaman
icinde de bu giiveni kuvvetlendirip siirdiirdiigii, davaci ve diger yiizlerce alicidan tahsil ettigi satig
paralaryla insaati az bir farkla tamamladiktan sonra Vakiflar Bankasma kredi temini igin ipotek ettigi,
ardindan bor¢larmdan kurtulmak icin cebri ihale yoluyla tasinmazin Vakiflar Bankasima satilmasina neden
oldugu; béylece, sozlesmeyi imkansiz hale getirip ondan kurtulmak istedigi kanaatima kavusulmustur. Iste
subut bulan bu olgulardan sonra davalinin satim sézlesmesinin, sekil noksanligi nedeni ile gegersizligini ileri
siirmeye kalkismast M.K. ‘un 2. maddesinde ifadesini bulan iyiniyet kurallariyla bagdagmaz. Hakkin kotiiye
kullanilmasi niteligini tasir. Bu durumda tasinmazin temlikine iliskin edimi fa edilmeksizin feragin imkansiz
hale getirilmesi B.K.nun 41/2. maddesine uygun ahlaka aykiri tazmini gerektivir bir fiil olarak kabul
edilmesinde duraksamaya yer olmamalidir. Boyle hallerde, sekle aykiriliga ragmen sozlesmenin gegerli
olarak kurulmus oldugu kabul edilmeli, ifa menfaatimin (olumlu zararin) tazmini imkani tanmmalidir (MK m.
2;B.K. m. 41/2)”. Y. 15. HD. 12.11.1981 T., E.1981/2088, K.1981/2240 : “...Eserin tiimiine yakin bolimi
tamamlanmig, bir kisim bagimsiz bolimlerin oturma izni alinmig ve yiikleniciye isabet eden bagimsiz
boliimlerden bazilar1 yiiklenicinin dnerisine uygun olarak iiglincii kisiler adina tapuda ferag islemleri yerine
getirilmistir... gecersiz olmakla beraber, uzun siire sdzlesmenin yerine getirilecegi konusundaki
davraniglariyla yiikleniciye giiven vermis bulunan arsa sahiplerinin bundan bdyle sozlesmenin gegersiz
oldugu yolunda savu (def’i) ileri siirmeleri MK. ‘nun 2. maddesinde 6ngoriilen objektif iyi niyet ilkesi ile
bagdagsmaz. Kisisel agidan ise, bir hakkin sirf bagkasini zarara ugratmaya yonelik bir davranig olur.”
(KARAHASAN, 5.654-657’den naklen).
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Soézlesmenin kurulmasi aninda bilerek sekil eksikliginin tehlikesini {lizerine
alan ya da bu eksikligi kendisi yaratan tarafin sonradan sekil eksikligine dayanarak
sozlesmenin gecersizligini ileri stirmesi halinde de hakkin kotiiye kullanilmasi s6z

konusudur?™.

Y. 13. HD. 22.11.1996 tarihli, E. 1996/8841 ve K. 1996/10366 sayil
kararinda bu durumu su sekilde agiklamistir : “...M.K.'nun 634. maddesinde tapulu
tasinmazlarin miilkiyetini nakledici nitelikteki biitiin sozlesmelerin resmi bicimde
vapilmasi ongoriilmiis, ayrica B.K.'nun 213. maddesinde ise tapulu kayith
tasinmazlar hakkindaki satis1 ve satisi vaat sozlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi
gerektigine isaret edilmistir. Yasalarimizda belirtilen sekil kosuluna uyulmadan
vapilan sozlesmeler de kural olarak batildir. Gegersizdir. ( B.K. 11/2 md. ) sekle
aykirilik o hukuki islemin herhangi bir hiikiim dogurmasina olanak vermez. Degisik
bir anlatimla taraflarina alacak ve borg tevlit etmez. Dolayisiyla da taraflarindan
biri, o sozlesmenin, hukuki islemin batil ( gecersiz ) oldugunu one siirerek
sozlesmedeki yiikiimliiliiklerini ifa etmekten kaginabilir. Ne var ki yasal kural boyle
olmakla beraber ¢ok ozel ve ayrik durumlarda, sozlesmenin gegersizligini ileri
siirerek edimlerin ifasindan kag¢inma hakkinin  kullanilmasi, hukukumuzun her
alaminda uygulama yeri bulan ve M.K.'mun 2. maddesinde diizenlenmis olan
diirtistliik kurallarina ve "bir hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina" aykirilik tegkil
edebilir. Iste bu durumda, hakkin kotiive kullanilmas: yasagi, sekle aykiriligi ileri
stirme ve edimini ifa etmekten kaginma hakkinin kullanilmasi yoniinden de bir sinir
olusturur. Diger taraf, tipki gecerli sozlesmelerde oldugu gibi, edimin aynen ifasin
veya ifa edilmemekten dogan olumlu zararini isteyebilir. Béylece, yasada ongoriilen
butlan sonucu etkisiz birakilmakta, hakime hak ve nasafete uygun karar verebilme
olanag saglanmakta, sozlesenlerin de karsilikly ¢ikar dengesi saglanabilmektedir.
Hemen belirtelim ki, yasal butlan sonucunu bu sekilde etkisiz birakmakta, ¢cok hassas
ve titiz davraniimali, ¢cok sinirli olaylarda uygulanabilecegi unutulmamali, her somut
olayda butlan iddiasinin one siiriildiigii hal ve sartlara, taraflarin sézlesme oncesi ve

sonrast tutum ve davraniglarina bakilmali, hakkin kotiiye kullaniimasina iliskin

2 KARAHASAN, 5.650.; TANDOGAN, C.1/1, 5.238.; KILICOGLU, Yargitay Dergisi, 5.311.; TEKINAY,
Bor¢lar, .107,108.; KARTAL, s.58.
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toplumun adalet duygularini rahatsiz edici ¢ok agik unsurlarin varligi arastirilip
sonuca gidilmelidir. Sekil noksani nedeniyle gecersiz olan bir sozlesmedeki edim ve

karst edimler fiilen ifa edilmemis olsa dahi bir tarafin:

a ) Yasada ongoriilen seklin gerceklesmesinde kendi yarari icin veya yaniltic

hareketlerle engel oldugunun,

b ) Sozlesmenin sonradan kendi yararina olmadigint gériince ondan
kurtulmak istemesi ahlaki duygularini rencide ettigi veya seklin koruyucu etkisinden
yvoksun kaldigi icin degil, aksine sirf kendi bor¢larimi yerine getirmekten kacinmak

amaciyla sekilsizligi bir sebep olarak kullandiginin,

¢ ) Edimini mutlaka ifa edecegini, sozlesmenin yapilmasindan sonra teyit
etmiy ve diger tarafin sozlesmeye karsi besledigi giiveni sebepsiz ve haksiz olarak

kuvvetlendirmig oldugunun,

Anlasilmast halinde dahi sekil eksikligini ileri siirerek, edimini ifa etmekten
kaginmasi "bir hakkin kotiiye kullanilmast yasagina" aykirilik teskil edecegi ve bu
halde de diger tarafin gecerli sozlesmelerde oldugu gibi sekil noksani nedeniyle
gecersiz olan sozlesmenin aynen ifasini veya ifa edilmemesinden dogan olumlu

zararlarini isteyebilecegi kabul edilmektedir.”*™.

3.2.3. Ugiincii Kisi Bakimindan Sonuclari

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin sekil eksikligi nedeniyle gecersizligi
halinde, yiiklenici gegersiz sozlesmeden dogan alacagini iiglincli kisiye temlik
etmigse, arsa sahibi yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi sekil eksikligini, {i¢iincii
kisiye kars1 da ileri siirebilir. Bir diger ifade ile, ii¢lincii kisi ile yiiklenici arasinda
alacagin temliki sozlesmesi yapilmigsa ve yliklenicinin bu sdzlesmede devrettigi hak
seklen gecersiz bir arsa payr karsiligi insaat sozlesmesini dayaniyor ise, arsa

sahibinin bu gecersizligi BK m.167 uyarinca, iigiincii kisiye karsi ileri siirmesi

21 Ayniyénde Y. 13. HD. 2.12.1991 T., E. 1991/7217, K. 1991/10901
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mimkiindiir. Ancak, arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinin resmi sekilde
diizenlenmemesine karsin, yukarida agiklandig iizere sekle aykirilig: ileri siirmenin
hakkin kotiiye kullanilmasi sayilabilecegi bir durum s6z konusu ise, gegersizlik
yiikleniciye karsi ileri siirlilemeyeceginden, tglinctii kisiye karsi da ileri

stiriilemeyecektir®.

Bunun aksine, sekle aykiriligin bulundugu ve bunu ileri
stirmenin hakkin kotiiye kullanilmasi sayilamayacagi hallerde, arsa payr karsiligt
insaat sozlesmesi gecersiz olacagindan, bu sézlesmeden hak kazanan tigiincii kisinin
yiikleniciye 6demis oldugu satis bedelinin sebepsiz zenginlesme kurallarina gore ve
denklestirici adalet ilkesi de gozetilerek iadesini talep edebilecegi kabul

edilmektedir?®.

Arsa payr karsiligl insaat sdzlesmesinin resmi sekilde diizenlenmemesine
karsin, yukarida agiklandigi iizere sekle aykiriligr ileri siirmenin hakkin kotiiye
kullanilmas1 sayilacagi ve dolayisiyla arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinin gecerli
bir sozlesme gibi sonu¢ doguramayacag hallerde, tigiincii kisi ile yiiklenici arasinda
miistakbel bagimsiz boliime 6zgiilenen arsa paymin satis vaadi sozlesmesi yapilmasi
halinde, yiiklenicinin edimi imkansiz hale geleceginden, iiglincii kisi zararin1 BK

m.96 hitkmii uyarinca isteyebilmelidir.

5 Y. 14. HD. 28.1.1986 T., E.1986/3901, K.1986/492: “Arsa maliki ile kat karsiligi insaati yiikiimlenen
arasindaki s6zlesme haricen yapilmis oldugundan gecersiz ise de, arsa malikleri, yiikleniciye isabet eden
bagimsiz boliimlerin yiiklenici tarafindan satis1 yapilan alicilara intikalini saglamak icin yiikleniciye
vekaletname vermekle ve vekilleri de gerekli islemi yerine getirmekle sozii edilen sdzlesmeyi gecerli
kilmiglardir. So6zii edilen sozlesmeyi gegerli kabul ederek ifada bulunmalarina ve hatta ayni sdzlesme
dogrultusunda dava konusu dairenin davaciya feragi igin vekaletname vermelerine ragmen, arsa
maliklerinden bir kagmin yiiklenicinin kigisel hakkini temelliik ederek ona halef olan ve bu hakkim
kendilerine kars1 ileri siirme olanagina sahip bulunan davacinin tapu iptali ve tescil davasinda sozlesmenin
(miiteahhitle aralarindaki sézlesmenin) gegersiz oldugunu savunmalari diiriistliikle bagdagsmaz” (ERMAN,
$.176,177, dp.20’den naklen).

218 ERMAN, s.177. Yazar, “miiteahhidin haricen yapilmis arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesinde dngoriilen

edimini yerine getirmeyerek insaati tamamlamamasi halinde MK. 2 hiikmii gozetilerek s6zlesmeye gegerlilik

taninmast miimkiin olmadigindan, miiteahhit ile {giincli kisi arasinda haricen yapilan satis vaadi
sozlesmesinin de miiteahhidin kigisel hakkinin temliki s6zlesmesi olarak kabulii miimkiin degildir’ fikrinden
hareketle bu sonuca ulasmaktadir”. Y. 13. HD. 29.11.2001 T., E. 2001/9723, K. 2001/10867 : “Davaci

16.1.1990 tarihli s6zlesme geregi 25.000.000 TL &deyerek satin aldigi dairenin tapusunun kagak yapildigi

gerekgesiyle verilemedigini ileri siirerek 6dedigi bedelin dava tarihindeki degeri olan 7.000.000.000 TL.'nin

faizi ile ddetilmesini talep etmistir...Taraflar arasindaki satim sdzlesmesine konu tasinmazin tapulu oldugu
yoniinde bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Tapulu tasmmmazin satisina iliskin sdzlesme, resmi bicimde

yapilmadigindan hukuken gegersizdir. ( MK. 634, BK. 213, Tapu K. 26 ve Noterlik K. 60 maddeleri ). O

nedenle gegerli sozlesmelerde oldugu gibi taraflarina hak ve bor¢ dogurmaz. Bu durumda taraflar verdiklerini

haks1z iktisap kurallar1 geregince geri isteyebilirler.”
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Ucgiincii kisinin arsa paylarmi yiikleniciden tapuda devralmasi halinde, arsa
payt karsiligi ingaat soOzlesmesi gecersiz olsa da iiclincli kisinin ayni hakki
korunmalidir. Ancak, Yargitay’in sézlesmeden doniilmesi halinde tigiincii kisi arsa
paymi tapudan devralsa dahi MK m.1023’lin korumasindan yararlanmayacagina
iligkin yerlesik kararlar karsisinda, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin gegerli bir
sozlesme gibi hiikiim doguramayacagi hallerde, iiclincli kisinin ayni kazanimi

korunamayacaktir.
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SONUC

Uciincii kisilerin arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinden hak kazanma
bicimleri, taginmaz satis s6zlesmesi , tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ve uygulamada
adi yazili sekilde diizenlenmis taginmaz satis vaadi sozlesmelerini gegerli kilmak

amaciyla kabul edilmis alacagin temliki sdzlesmesi ile olmak tizere ii¢ tiirdiir.

Yargitay, yiiklenicinin arsa sahibinden kazanacagi miistakbel bagimsiz
boliimleri iiclincii kisiye satisinin vaadini seklen gecersiz olmasi halinde de gecerli
bir tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi olmasi halinde de, BK m.162 vd. hiikiimlerini
uygulayarak alacagin devri saymaktadir. Bu sayede, igiincii kisi, ylikleniciden
alacagin temliki s6zlesmesi ya da satig vaadi sdzlesmesi ile miilkiyeti talep hakkina
yonelik kazandig1 kisisel hakki dogrudan arsa sahibine karsi ileri siirebilmektedir.
Yiiklenicinin, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan tiim borglarini yerine
getirmemesi, arsa sahibince insaattaki eksikligin pek az ve katlanilabilir boyutta
olmasi1 halinde, diiriistlik kuralin1 g6z 6niinde bulundurarak, iigiincii kisiye de bu
eksikligi tamamlama, bu sayede taginmazin adina tescili imkani verilmektedir.

Uygulamalardan ve zorunluluktan ortaya ¢ikan bu ¢6ziimii yerinde bulmaktayiz.

Arsa sahibinin sézlesmeyi sona erdirmesi halinde, bu iradenin sdzlesmeden
donme kabul edilebilecegi durumlarda, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmeleri
acisindan yiikleniciden tapuda pay devralan {giincli kisinin, riski {istlenmesi
nedeniyle iyiniyetli sayilamayacagi ve dolayisiyla tapu siciline giiven ilkesinden
yararlanamayaca@1 gorlisii isabetli degildir. Kazanimin, icilincii kiginin riski

listlenmesi nedeniyle iyiniyetli sayilmamasi gibi aleyhine bir yoruma imkan
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vermemesi gerekir. Ugiincii kisinini kendisi agisindan en giivenli yolu sectigini
diisiinerek arsa payini tapu sicilinde devraldigi da gozoniinde tutularak, ticlincii
kisinin beklentisinin yiiklenicinin insaat1 tamamlayarak teslim etmesi oldugu ve bu
nedenle iiglincii kisinin, s6zlesmeden doniilmesini gerektirecek hallerde genellikle
ortadan kaybolan yiikleniciyi bulup zararin1 tazmin etmesini beklenmesi yerine, ayni
hak kazanimi korunmalidir. Aksi takdirde arsa sahibinin yiiklenicinin se¢cimindeki

0zensiz davranisina, iigiincii kisi katlanmis olur.

Kisisel hak kazanan {igiincii kisinin, sézlesmeden doniilmesi halinde bu
hakkina dayanarak ileri siirebilecegi tescil istegi korunmayacak ise de, arsa sahibinin
“kendi yarattifi giiven ortaminin sonuglarna katlanma” (venire contra factum

proprium) ilkesinin ortaya ¢ikabilecegi hallerde aksinin kabulii miimkiindiir.

Arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirmesi halinde, bu iradenin s6zlesmenin
feshi kabul edilebilecegi durumlarda ise, tigiincii kisinin 6ngoriilemeyecek sekilde bir
kisminin feda edilmesi gibi hukuki giivenligi zedeleyen bir sonu¢ dogurmamasi ve
arsa payl karsiligi insaat sozlesmesinin Ozelligine uygun olmasit nedeniyle
yiiklenicinin tazminat borcunun hesabinda miibadele teorisinin uygulanmasi; bu teori
uygulanirken {igiincii kisiye de yiiklenicinin tazminat borcunu iistlenmesi imkani

verilmelidir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin resmi sekilde diizenlenmemesine
karsin, sekle aykiriligi ileri siirmenin hakkin kotiiye kullanilmasi sayilacagi ve
dolayisiyla arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinin gegerli bir sdzlesme gibi sonug
doguracag hallerde, yine iiglincli kisinin MK m.1023 hiikmii geregince ayni hak

kazaniminin korunmasi gerekmektedir.

Tiim bu agiklamalardan hareketle, iiglincii kisinin kazaniminin korunmadigi
hallerde, tiglincii kisinin ugradig1 zarar1 aralarindaki sézlesme geregince yiikleniciden
tazmin etmesi miimkiindiir. Ayrica, tiglincii kisi bagimsiz boliime yaptig1 zorunlu ve

faydali masraflar1 da arsa sahibinden talep edebilecektir.
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S6z konusu hallerde, arsa sahibinden arsa pay1 devralan ya da devrini vaad
alan iiclincii kisinin kazanimi ise korunacaktir. Yiiklenicinin gosterecegi bir ti¢lincii
kisiye satis vaadi sozlesmesi yapilmasi halinde de, yliklenicinin arsa sahibinin
verdigi vekaletnameye dayanarak {iciincii kisiye pay devri halinde de ve arsa sahibi
tarafindan bizzat arsa paymnin devri veya devrinin vaad edilmesi halinde de ayni

durumun s6z konusu olmasi gereklidir.

Calismada ulasilan bu sonuglar, insaata kaynak saglama gibi 6nemli bir islev
tistlenen {iglincii kiginin devre dist birakilmamasi nedeniyle arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmelerinin uygulamada tercih edilmez hale getirmeyecek, iiclincli kisiler

acisindan adalet duygusunu sarsmayacak ve hukuk sistemimiz ile bagdasacaktir.
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