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OZET

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESININ
SOZLESMENIN TARAFI OLMAYAN 3. KiSILERIN HUKUKI DURUMUNA
ETKISIi

Burcak BAYSAL ATALAY

“Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Soézlesmesinin Sona Ermesinin Sozlesmenin Tarafi
Olmayan 3. Kisilerin Hukuki Durumuna Etkisi”” konulu tezimizde, dncelikle arsa pay1
karsiligl insaat sozlesmeleri hakkinda genel bilgi verilmis, devaminda iigiincii
kisilerin, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin tarafi olan arsa sahibi ve yiiklenici ile
kurmus olduklar1 akitlere bagli olarak, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden hak
sahibi olabilecegi haller agiklanmaya c¢alisilmigtir. Son boliimde ise arsa sahibinin
Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinden dénmesi durumunda, dénmenin ileri ve
geriye etkili hiikiim ve sonu¢ dogurmasi ayrimina dair Yargitay’in ilke kararlar
dikkate alinarak ticiincii kisilerin hukuki durumlari incelenmistir.

Anahtar Sozciikler: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, Arsa Sahibi, Yiiklenici,
Uciincii Kisi, Dénme.

ABSTRACT

THE EFFECT OF THE TERMINATION OF THE CONSTRUCTION
CONTRACT IN RETURN FOR FLATS ON THE LEGAL STATUS OF
THIRD PARTIES ENTITLED TO THE CONTRACT

In our thesis titled "The Effect of the Termination of the Construction Contract in
Return for Flats on the Legal Status of the Third Parties Entitled to the Contract",
firstly, general information about the construction contracts in return for flats is given,
and then, depending on the contracts established with the landowner and the contractor
who are the parties of the construction contract in return for flats, it is tried to explain
in what ways the third parties may have rights from the construction contract in return
for flats. In the last section, the legal status of third parties in the event that the
landowner rescinds or terminates the construction contract in return for flats is
analyzed, taking into account the principle decisions of the Court of Cassation
regarding the distinction between the forward and retroactive effect of the termination
of the contract.

Key Words: Construction Contract in Return for Flats, Landowner, Contractor, Third
Party, Rescission.
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GIRIS
Ulkemiz genelinde giderek artan niifus, is imkanlariin ¢oklugu ve geginme kaygisina
bagli olarak belirli bolgelere ve 0Ozellikle kentlere yapilan goégler nedeni ile
insanoglunun temel ihtiyaglarindan olan barinma ihtiyaci her daim canli kalmakta ve
artarak devam etmektedir. Bu nedenle, insaat sektorii her tiirlii ekonomik durumda
dahi en aktif sektorler arasinda olmaya devam etmektedir. Ayni sekilde, eskimis
yapilarin yenilenmesi, deprem kusaginda olan bdlgelerin daha giivenilir ve saglam
hale getirilmesi bakimindan baglatilan kentsel doniisiim hareketi de insaat sektoriine
ivme kazandirmig ve melese artik sadece barinma ihtiyacin1 kargilamaktan ¢ikarak
daha giivenilir, saglikli ve konforlu konutlar inga ederek yasam kalitesini yiikseltmek
hedef alinmigtir. Hal bdyle olmakla birlikte, konu arsa sahipleri bakimindan ele
alimdiginda ise arsalan iizerine insa edilecek konutlar sayesinde sahip olduklar
ekonomik degerin katlanarak biiylimesi ve hatta barinma ihtiyaci disinda elde edecegi
konutlar kiralamak veya satmak sureti ile gelir kaynagi yaratilmasi ¢ok cazip bir firsat
olarak goriilmeye baslanmistir. Ne var ki, cogu kez arsa sahibinin arsasi iizerine insa
edecegi ingaati yapmaya elverigli ekonomik giice, tecriibeye ve ekipmana sahip
olmadigi da bir gergektir. Madalyonun diger yiiziinde bulunan yiikleniciler de insaati
yapmakta kullanacaklari ekonomik giiclerini ayrica bir de insaatin yapilacag arsayi
satin alarak azaltmak yerine, bagkalarina ait arsalar iizerinde insaat yapabilir hukuki
iliskiler kurmay: tercihe deger bulmuslardir. Iste bu karsilikli ¢ikar iliskisinin
gozetilmesi neticesinde, arsa sahibi ve yiiklenici taraf bir araya gelerek, esasinda
kanunlarda tanimi ve ayr1 bir diizenlemesi bulunmayan arsa payi karsiligi insaat
sozlesmeleri akdetmeye ve hayata gegirmeye baslamislardir. Bu yolla, arsa sahibi,
yiikleniciye, ingaat1 yapacagi arsay1 temin etmekte, buna karsilik olarak da yiiklenici,
tiim masraflarin1 kendisi karsilamak {izere, temin edilen arsa iizerine bir yap1 insa
etmekte ve sonug olarak arsanin degeri, konumu, yapilacak insaatin kalitesi gibi
ozellikler g6z oniinde bulundurulmak sureti ile yapilan anlagma uyarinca elde edilen

bagimsiz boliimler, arsa sahibi ve yiiklenici arasinda pay edilmektedir.

Arsa sahibi ve yliklenici arasindaki bu ikili ve karsilikli iligki, yani kurulan arsa pay1
karsiligi ingsaat sozlesmesi heniiz sonuglanmadan, gerek arsa sahibi ile gerekse

yiiklenici ile iigiincii kisiler arasinda da yeni ve bagimsiz s6zlesmeler akdedilerek, arsa

1



pay1 karsiligr ingaat sézlesmesi neticesinde imal edilecek bagimsiz boliimler tligiincii
kisilere satilmakta ya da satisi vaad edilmektedir. Bu yolla ticlincii kisi arsa pay1
karsiligi ingaat sozlesmesinin tarafi degil ise de sozlesmenin ifa ile sonuglanip

sonu¢lanmamasindan dogrudan etkilenir hale gelmis olmaktadir.

Biz de calismamizin 6ziinde, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin ifa digindaki
nedenlerle sona ermesi halinde iiciincii kisilerin hukuki durumlarinin ne olacagi,
karsilasilacak sorunlar ve neticelerini ele almis bulunmaktayiz. Bu kapsamda
calisgmamizin birinci boliimiinde oOncelikli olarak arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinin tanimi, unsurlari, taraflari, sézlesmenin sekli, sézlesmenin taraflarinin
birbirlerine kars1 yiikiimliliikleri ve sozlesmenin akdedilis bi¢imleri {izerinde

durulmustur.

Calismamizin ikinci boliimiinde ise, lgiincii kisilerin, arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesinden hak kazanim bigimleri, ligiincii kisilerin arsa payi karsiligi ingaat
sO0zlesmesinin tarafi olan arsa sahibi veya yiiklenici ile girdikleri hukuki iligkinin
cesitleri, bu hukuki iligkilerin gecerlilik kosullari, ii¢lincii kisilere saglamig oldugu
haklar, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin tapuya serhi ve serhin iiclincii kisiler

iizerindeki etki ve sonugclari {izerinde durulmustur.

Calismamizin son boliimii olan ii¢lincli boliimiinde ise sozlesmenin ifa disinda sona
erme halleri, bu hallerin ti¢lincii kigilerin arsa sahibi veya yiiklenici ile girilen hukuki
iligki tlirline gore ayr1 ayri degerlendirilerek tgiincii kisilerin hukuki durumlart
iizerindeki etkileri, uyusmazliklarin dava yolu ile ¢oziimlenmesi halinde gorevli ve
yetkili mahkeme ile davada taraf ehliyetine haiz olan kisiler hakkinda bilgiler

verilmigtir.

Arsa payi karsiligi ingaat sozlesmelerine iligskin olarak Kanunlarda 6zel bir diizenleme
bulunmamasi sebebi ile benzer sozlesmelere iliskin getirilmis diizenlemelerden ve
agirlikli olarak Yargitay kararlar1 dogrultusunda olugmus ictihatlardan yola ¢ikilarak
basliklar incelenmis ve sonu¢ boliimiinde de calismalarimiz ve arastirmalarimiz

neticesinde varmis oldugumuz kanaat ve ¢ikarimlara yer verilmistir.



BIiRINCIi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ CERCEVESI

1.1.  Arsa Pay1 Karsihg: Insaat Sozlesmesinin Tanimi, Unsurlari, Sekli, Hukuki

Niteligi, Taraflarin Yiikiimliiliikleri ve Sozlesmenin Diizenlenme Bicimleri

1.1.1. Tanmm

Hukuk diizeninde yer alan bir¢ok sdzlesme, genel hatlari ile Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda!
tanimlanmigtir. Ne var ki, ilerleyen yasam igerisinde siklikla karsilagilan ve hayat
bulan arsa payt karsilifi insaat sozlesmesine dair Kanunda herhangi bir tanim
bulunmamaktadir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri, giinliik yasam icerisinde
ortaya ¢ikmis ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen eser sdzlesmesi ile satig vaadi
so0zlesmesinin karmasimdan olusan atipik, gecerliligi resmi sekle bagh, karsilikli borg

yiikleyen bir s6zlesme ¢esididir.

Doktrinde arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesine iliskin birgok tanim yer almaktadir.?
Doktrin ve Yargitay® kararlarinda yapilmis olan tanimlardan yola ¢ikarak ozetlemek
gerekirse arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi dyle bir sozlesmedir ki, arsa pay1 sahibi

ve yiiklenici arasinda akdedilen bu s6zlesme ile yiiklenici, arsa sahibinin arsasi {izerine

'R.G. Tarih 04.02.2011, Say1: 27836.

2 Ornek tanmimlar igin bknz. YAVUZ, Cevdet, “Arsa Pay1r Karsih@ Insaat Sézlesmesinde Onalim
Hakkinin Kullanilmas1 Sorununa Dair Gériisler”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 4 (2), Giiz 2017, s. 116, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/1102249; UYGUR,
Turgut, insaat Hukuku, C.II, Adil Yayinevi, Ankara, 1998, 5.29; ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1
Ingaat Sozlesmesi, Der Yaymlar, Istanbul, 2007, s.1; KARADAS, izzet, Eser (Ingaat) Yapim
Sozlesmeleri, Adalet Yaymnevi, Ankara, 2016, s. 43; ALTINKAN, Onur, Kat Karsilig1 Insaat
So6zlesmesinin Taraflarmin Temerriidii Halinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, Birinci Baski, Segkin
Hukuk, Ankara Subat 2022, s. 29.; GUNES, Zeynep, Naz, “Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesi”, Ufuk
Universitesi Hukuk  Fakiiltesi Dergisi, Cilt TII, S.2, Aralik 2014, ss. 69-85,
https://ezproxy.iku.edu.tr:3066/article/5447; SERTLER, Dilek, Kat Karsihg: Insaat Yapim
Sézlesmesinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, Oniki Levha Yaymecilik, Istanbul, 2021, s. 6-7.

3 Yargitay HGK 16.01.2013 T., 2012/13-592 E., 2013/65 K. Sayih Karar1, KiB, E.T.20.09.2022.
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ingaat yapma (eser meydana getirme) borcu altina girerken, arsa payi sahibi de
yapilacak ingaata karsilik olarak ingaat neticesinde olusacak bagimsiz bdliimlerin bir
kismin1 yiikleniciye devretme borcu altina girmektedir. Diger bir ifade ile akdedilen
arsa pay1 karsilig1 sozlesme uyarinca yiiklenici, arsa sahibine ait arsa iizerinde kendi
finanse ettigi bir eser (insaat) meydana getirmekte ve buna karsilik olarak da arsa
sahibi, sahibi oldugu arsa paymnin bir boliimiinii yiikleniciye devretmeyi taahhiit

etmektedir.*

Tanimdan da anlagilacagi tizere sozlesme, yliklenicinin gergeklestirmeyi taahhiit ettigi
ingaat yapma borcu bakimindan eser sdzlesmesini, arsa sahibinin ise yiiklenicinin
edimine karsilik olarak bagimsiz boliim devretme borcu bakimindan satis vaadi
sozlesmesini andirmaktadir.’ Fakat yine de, arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri igin
Kanunda yer alan tek basina eser sézlesmesi ya da tek basina satig vaadi sdzlesmesine

iligkin hiikiimlerin uygulanmasi yeterli bulunmamaktadir.

1.1.2. Unsurlan

1.1.2.1. Taraflarin Anlasmasi

Her akdin kurulmasi bakimindan aranan ilk ve genel sart olan taraf iradelerinin
birlesmesi arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri yoniinden de gecerlidir.® Buna gore
taraf iradelerinin arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesinin kurulmasina iliskin olarak

ortak irade igerisinde olmasi gerekmektedir.

Taraflarm iradeleri, s6zlesme ile varilmak istenen amacin ortaya konulmasi ve tespit
edilebilmesi bakimindan énem arz etmektedir. Bu da sézlesme ile kararlastirilmayan
durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde sdzlesmenin amacina uygun yorum yapilabilmesi
bakimindan yol gosterici bir rol oynamaktadir. Zira taraflar sdzlesmenin esaslh
noktalarinda anlagsmalarina ragmen ileride s6zlesmenin yan unsurlarinda anlagsmazliga
diiserler ise bu durumda hakim, taraflarin s6zlesme ile varmak istedikleri amac ve asil

iradelerine bakarak yani isin niteligi dikkate alimarak uyusmazlhigi ¢éziimleyecektir.

4 NALCACI, Emine, Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sézlesmesinden Dénme, Yetkin Yayinlari, Ankara,
2022, s. 2.

S KARAHASAN, Mustafa, Resit, Tiirk Bor¢lar Hukuku: Ozel Borg iliskileri, C.II, Beta Basim Yayim,
2002,s.991.; Ayni yonde: KURSAT, Zekeriya, insaat Sozlesmesi, Filiz Kitapevi, istanbul, 2017, s.7.
¢ EREN, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s. 265;
NOMER, Haluk, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski, Beta Basim Yayim, Istanbul 2021, s.
49; ATAMUTLU, Ismail, Kat Karsilig1 Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2014, s. 25.



Omegin, taraflarca akdedilen arsa payr karsiigi insaat sozlesmesinde
kararlastirllandan daha fazla bagimsiz bdlim insa edilmesi halinde ne olacagi,
taraflarin amag ve iradelerine bakilmak sureti ile ¢6ziimlenebilecektir.” Bu hususa
iligkin olarak Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 2012 yilinda vermis oldugu bir
kararinda® sozlesme dis1 bagimsiz boliimlerin paylasiminin ne sekilde yapilacagi
hususu, yine taraflarin s6zlesmenin akdi sirasinda ortaya koyduklari iradelerine ve

amagclarina bakilarak ¢6ziime kavusturulmustur.

1.1.2.2.Arsa Sahibinin Arsa Paymm Devir Yiikiimliiliigii

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinin tarafi olan arsa sahibi, yliklenicinin edimine
karsilik olarak para 6demek yerine arsa payimnin bir kismini ya da arsaya yapilacak
ingaat neticesinde elde edilecek bagimsiz boliimlerin bir kismini yiikleniciye devir
borcu altina girmektedir.” Burada arsa sahibi, eser sézlesmesinde oldugu gibi edimini
nakdi olarak degil ayni olarak 6demis olmaktadir. Bu yonii ile eser sozlesmesinden
ayrilmaktadir. Diger bir ifade ile arsa payir karsiligi insaat sozlesmelerinde eser

sozlesmelerindeki iicretin yerini arsa pay1 almaktadir.'®

Arsa sahibi bu ylikiimliiliigiini birka¢ sekilde yerine getirebilir. Bunlardan ilki, arsa
sahibinin, s6zlesmenin hemen basinda arsanin tamamini veya sadece yiikleniciye
verilecegi kararlagtirilan arsa payimin tamamini yiikleniciye devretmesi halidir. Bu
halde arsa paymi sézlesmenin baginda devralmis olan yiiklenici, ingaat yapma edimini
tamamladiktan sonra, arsa sahibine diisecek bagimsiz bdoliimleri arsa sahibine
devretmektedir. ikinci hal ise, arsa sahibinin, sézlesmenin basinda degil, yiiklenicinin
edimini tamamlamasi sonrasinda, akdedilen s6zlesme uyarinca, yiiklenicinin payina
diisen arsa pay1 ya da bagimsiz boliimleri yiikleniciye devretmesi seklinde kendisini

gosterebilir. Son olarak tiglincii halde ise, yiiklenicinin ediminin meydana getirme

7 KAHRAMAN, Giilay, Kat Karsihig1 insaat Sézlesmesinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, Segkin
Yaymcilik, Ankara, 2022, 5.24-25; Ayni yonde: YAVUZ, Cevdet, ACAR, Faruk, OZEN, Burak,
Borglar Hukuku Dersleri-Ozel Hiikiimler-, 16. Baski, Beta Basim Yayim, Istanbul, 2019, s. 591;
ERMAN, s. 3; AVCI, Ali, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Yapim Sézlesmelerinde Bagimsiz Béliim Alan
Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumlari, Yetkin Yayinlar1, Ankara, 2021, s. 8.

$ Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 14.05.2012 T., 2011/4185 E., 2012/3353 K. Sayili Karar1, KiB, ET.
28.09.2022.

® AYAR BIRKIN, Zeynep, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, Seckin Yaymcilik,
Ankara, 2019, s.32.

10 SUTCU, Nezih, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleri ile Kat Karsiligi Insaat Yapim Soézlesmesi,
Seckin Yaymcilik, C.I, 4. Baski, Ankara, 2014, s. 38; ALTINKAN, 5. 57 ; YAVUZ/ACAR/QOZEN, s.
591; KAHRAMAN, s.22;, DURAK, Yasemin, “Arsa Pay1 Kargiligi Kat Yapimi Sozlesmesi”, (2015),
Inénii  Universitesi Hukuk Fakiiltesi ~Dergisi, C.1, Say: Ozel Say, s. 2009,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/208371.
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asamasina bagli olarak arsa payr kademeli bir sekilde arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye devredilebilir.!" Ugiincii hal olarak belirtmis oldugumuz bu kademeli
devir ile arsa sahibi korundugu gibi, yiiklenici de insaat tamamlanmadan finansman

kabiliyeti kazanmig olmasi1 bakimindan kazangli duruma gegmis olmaktadir.

Arsa sahibinin devir yiikiimliiliigiinii yerine getirebilmesi i¢in, arsanin tapulu olmasina
da gerek bulunmamaktadir. Zira tapusuz tasinmazlarda miilkiyetin devri, arsa payi
iizerindeki zilyetligin devri ile miimkiin olacagindan arsa sahibinin, arsa pay1
tizerindeki zilyetligini devretmesi ile birlikte arsa payir devir borcunu ifa ettiginin
kabulii gerekmektedir.'> Bununla birlikte TMK’nin 692. hiikmii uyarinca, arsanin
paylt miilkiyet seklinde birden ¢ok malikinin bulunmasi durumunda, hem arsa pay1
karsiligi insaat sézlegmesinin akdedilmesi hem de arsa payinin devri igin, biitlin

paydaslarin oybirligi ile hareket etmesi gerekmektedir.'?

1.1.2.3.Yiiklenicinin insaati Tamamlayip Teslim Etme Yiikiimliiliigii

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin tarafi olan yiiklenici, s6zlesmenin kurulmasi
ile birlikte arsa malikinin arsasi iizerine insaat yapma ve yapilacak bu insaat
neticesinde olusacak bagimsiz bdliimleri tamamlayarak ayipsiz ve eksiksiz olarak arsa
sahibine teslim etme borcu altina girmektedir.'* Yiiklenicinin, yiikiimliiliigii altina
girmis oldugu insaat yapma ve teslim etme borcu, eser s6zlesmesindeki eseri meydana
getirme ve teslim etme borcu ile benzerlik gdstermektedir.'® Yiiklenicinin eseri sadece
meydana getirmesi borcunu ifa etmis sayilmasi bakimindan yeterli olmayip, eseri
teslim etmis olmas1 da gerekmektedir.'® Su durumda, yiiklenici, imar mevzuatina, fen
ve sanat kurallarina ve projeye uygun sekilde insaati tamamlayarak arsa sahibine
teslim etmekle birlikte sozlesme ile iistlenmis oldugu edimi ifa etmis sayilacaktir.!”
Aksi bir durumda, ytiklenicinin edimini ifa etmis oldugundan s6z edilemeyecektir. Bu
hususa iliskin olarak Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 05.05.2016 tarihli bir kararinda

yiiklenicinin, ylkimliligi altina bulunan insaati, projeye, imara, fen ve sanat

1 AVCI, 5.12-13.; GUNES, “Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesi”, Ufuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt I1, S.2, Aralik 2014, s. 69-85, https://ezproxy.iku.edu.tr:3066/article/5447.

12 Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 4.10.2022 T., 2022/5273 E., 2022/6387 K. Sayil Karari,
www.kazaci.com, E.T. 22.09.2022; ERMAN, s. 2.

13 SUTCU, s. 78.

14 SERTLER, s.10; KAHRAMAN, s. 45.

5 AVCIL, s.10- 11.

16 GUMUSSOY KARAKURT, Giiler, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden
Belli Olmas1, Onikilevha Yayinlari, Istanbul, 2017, 5.29.

17SUTCU, s. 565; SERTLER, s.10.




kurallarina uygun olarak tamamlayarak teslim etmesi halinde edimini ifa etmis

sayilacagini belirtmistir.'8
1.1.3. Arsa Pay1 Karsilig: ingaat S6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Kanunda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin tanimi yer almamakla birlikte, bu
sozlesme tiirti Tirk Borglar Kanunu’nun soézlesme yapma serbestisi ilkesi uyarinca
taraflarin  ihtiyaglar1 ve iradelerinin birlesmesi neticesinde ortaya ¢ikmig
bulunmaktadir. Bu s6zlesmenin hukuk diizenine girmesi ile birlikte her ne kadar
Yasada agik¢a tamimina yer verilmemis olsa da gerek doktrin gerekse Yargitay

kararlarinda ¢esitli hukuki nitelendirmeler yapilarak tanimlanmaya ¢aligilmistir.

Yargitay tarafindan yapilmis olan hukuki nitelemeye bakildiginda; Yargitay arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinin “gecerliligi resmi sekle baglh, kural olarak ani edimli,
gecici-stirekli karmagsigi, tam iki tarafa borg yiikleyen, ivazh, c¢ift tipli bir karma
sozlesme” oldugundan soz etmektedir.!® Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde eser
sOzlesmesinin ve satig sdzlesmesinin i¢ ice gegtigi, diger bir ifade ile iki s6zlesmenin
unsurlarinin ayn1 sézlesmede bir araya geldigi gozlenmektedir. Bu yonii ile arsa pay1
karsiligi ingsaat sozlesmesi ¢ifte tipli-karma bir sozlesmedir. Sozlesme ile arsa
sahibinin arsa paymi devir borcu satis sozlesmesinin unsurlarini ihtiva ederken,
yiiklenicinin ingaat yapma, eser meydana getirme borcu da Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
diizenlenen eser s6zlesmesinin unsurlarini ihtiva etmektedir.?’ Ne var ki sozlesmeye
dair uyusmazliklarin ¢6ziimiinde ne tek basina satis sézlesmesinin ne de tek basina
eser sozlesmesinin diizenlendigi Yasa hiikiimlerinin uygulanmasi yeterli olmayacaktir.
Bu durumda doktrindeki agirlikli goriis kiyas teorisinin uygulanmasi gerektigi

21

yolundadir.=" Buna gore, arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesine, eser ve satis

sozlesmesine iliskin yasa hiikiimlerinin kiyas yolu ile uygulanmasi gerekmektedir.??

'8 Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 5.05.2016 T., 2015/1004 E., 2016/2932 K. sayili karari, KiB,
ET.9.10.2022.
19 YIBK 25.01.1984 T., 3/1 Sayih KiB, ET. 09.10.2022.

20 DARENDE, ihsan, “Kat Karsilig Insaat Sézlesmesinden Dénmenin Uctincii Sahislar Uzerindeki
Etkisi”, https://www.sinerjias.com.tr/pg/pdf/10.pdf; DURAK, s. 211; SUTCU, s. 32.

2 ERMAN, s. 6; AYAN, Serkan, Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin Yaymecilik,
Ankara, 2008, 5.40; AKKANAT, Halil, INAL, Emrehan, CETINER, Bilgehan, BAYSAL, Basak,
Ozel Borg Iliskileri, https://cdn.istanbul.edu.tr/statics/hukuk.istanbul.edu.tr/wp-
content/uploads/2015/01/ders_notlari.pdf, E.T. 30.09.2022; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Yetkin Yayincilik, Ankara, 2014, s. 31.

22 SERTLER, s.13.




Uygulanacak hiikiimler arasinda ¢atismanin séz konusu olmasi halinde, sézlegmenin
amaci1 ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimleri ile 6rf ve adet kurallar goz 6niine

almarak bir ¢6zliim bulma yoluna gidilecektir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinin ani edimli mi siirekli edimli mi oldugu
noktasinda ise bir goriis birligi bulunmamaktadir. Burada doktrinde bir goriise gore
sozlesme ani edimli iken??, diger bir goriise gore?* ani ve siirekli edimli sozlesmelerin
birlesiminden meydana gelmektedir. Bir sozlesmenin ani edimli mi yoksa siirekli
edimli mi oldugu degerlendirilirken elde edilmek istenen menfaatin gergeklesme
zamanina bakilmasi gerekmektedir. Diger bir ifade ile ani edim ile siirekli edim
ayriminda, edimin meydana getirildigi siire, zamana yayilma olgusu dikkate
alinmaktadir.”> Ani edimli sézlesmelerde bor¢ zamana bagli olmaksizin bir defadaki
davranisla ifa edilmekte iken siirekli edimli sozlesmelerde yiikiimliliigiin yerine
getirilmesi siirekli bir davranis neticesinde meydana gelmektedir.?® Buradan yola
cikarak sozlesmenin ani edimli oldugunu savunan yazarlar, insasi taahhiit edilen
bagimsiz boliimlerin arsa sahibine devredilmesi ile birlikte ylikimliligin ifa
edildigini, 6ncesinde gergeklesen insaat asamasinin, yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi
bakimindan hazirlik agamasi olarak kabul edilecegini belirtmektedirler. S6zlesmenin
stirekli edimli oldugunu savunan yazarlar ise, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde
yiiklenicinin yiiklenmis oldugu ingsaat yapma isinin zamana yayildigi ve belirli
merhalelerden ge¢mek sureti ile zaman igerisinde tamamlanan bir edim oldugu, bu
nedenle de edimin siirekli edim olarak kabul edilmesi gerektigi belirtilmektedir.?’” Bu

goriisii savunan yazarlar, yiiklenicinin sadece bagimsiz boliimleri teslim etmek degil

23 TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Vedat Yaymecilik, Istanbul 2010, C.II,
5.146; benzer goriis, KURSAT, Zekeriya, “Imkansizigin Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi
Uzerindeki Etkileri”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2004, s. 753;
YAVUZ, Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yaymmcilik, istanbul, 2022, Cilt.I, s.
1176; YAVUZ, Cevdet* Arsa Payr Karsih@ Insaat Sozlesmesinde Onalim Hakkimin Kullaniimasi
Sorununa Dair Gériisler”, s. 117; SUTCU, s. 34; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Yetkin Yayincilik, Ankara, 2019, s. 595; GUMUSSOY KARAKURT, s. 13.

24 SUNGURBEY, Ismet, Medeni Hukuk Sorunlari, C.IV, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi,
Istanbul, 1980, s.466; Benzer sekilde: SEROZAN, Rona, Sozlesmeden Donme, 2. Baski, Vedat
Yayincilik, Istanbul, s. 173-174, Yazar, yiiklenicinin insaat yapma edimini ifas1 i¢in gegirmis oldugu
stire zarfinda gergeklestirdigi faaliyetlerin, borglanilan edimin disinda birakilamayacagt ve bir biitiin
olarak degerlendirilmesi gerektigi, bu nedenle s6zlesmenin siirekli s6zlesme olmadiginin tamamen
reddedilemeyecegini belirterek sozlesmenin siirekli-ani karmasigi bir sézlesme oldugu goriistini
savunmustur.

25 MUMAY, Buse, Ezgi, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidiinden
Dolay1 Arsa Sahibinin Se¢imlik Haklari, Seckin Yayncilik, Ankara, 2022, s. 26.

26 KAHRAMAN, s. 37; EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, (2019), s. 16-17.

27 KAHRAMAN, s. 37, 38; ERMAN, s. 9.



ayni zamanda bu bagimsiz boliimleri meydana getirmek yiikiimliligi altinda

oldugunu da dile getirmektedirler.

S6zlesmenin ani edimli ya da siirekli edimli olarak kabul edilmesi, 6zellikle
so0zlesmenin sona ermesi durumunda farkliliklara sebep olmaktadir. S6zlesmenin ani
edimli olarak kabul edilmesi halinde sdzlesmenin sona ermesinin geriye etkili
olacagim kabul etmek gerekmektedir. S6zlesmenin geriye etkili olarak sona ermesinin
ileri seviyedeki insaatlar bakimindan hakkaniyetsiz bir durum yaratacagin diisiinen

yazarlar sozlesmenin sona ermesinin ileriye etkili olmasi1 gerektigini savunmaktadir.?®

Yargitay?® ise sozlesmenin “gecici-siirekli karmasigi” bir 06zellik tasidigini
belirtmektedir. Yargitay bu goriisiiniin temelinde de, s6zlesmenin ani edimli olarak
kabul edilmesi durumunda s6zlesmenin sona ermesinin geriye etkili sonu¢ doguracagi,
buna bagl olarak teslimden 6nceki agamalarin g6z ardi edilmis olacagi, bunun da

adaletsiz bir sonug ortaya ¢ikaracag: diisiincesi yatmaktadir.3°

So6zlesmenin hukuki nitelemesini yaparken son olarak belirtmek istedigimiz bir diger
husus sdzlesmenin, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesme oldugudur. isbu
sozlesme ile yiiklenici, vaat ettigi eseri meydana getirerek arsa sahibine teslim etme
borcu altinda iken, arsa sahibi de sdzlesmede kararlastirilan oranlar ¢ergevesinde arsa
payini ve/veya arsa {izerine insa edilen yapida meydana gelen bagimsiz boliimlerin bir
kismini yiikleniciye devretme borcu altina girmektedir. Buna gore, taraflar birbirlerine

karst hem borg¢lu hem de alacakli durumundadir.
1.1.4. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmesinin Sekli

Arsa pay1 karsihigl insaat sozlesmelerinin gecerli olabilmesi ig¢in resmi sekilde
yapilmasi gerekmektedir. Buradaki sekil sart1 sthhat seklini ifade etmektedir.’! Arsa
pay1 karsiligl ingaat sozlesmelerinin eser so6zlesmesi ve satig sozlesmesi veya satis

vaadi sdzlesmelerinin birlesmesinden olustugu hususundan bahsetmistik.’> Her ne

28 YUCEL, Ozge (2013), “Yargitay Karar: Isiginda Gegersiz veya Feshedilmis Insaat Sozlesmesi
Iliskisinde Haksiz Yapi Hiikiimlerinin Uygulanmast”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
62 (2), s.546.

2 Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 11.07.2012 T., 2012/2501 E., 2012/4840 K. sayil karari.

30 KURSAT, insaat Sozlesmesi, s. 54; ERMAN, s. 9.

31 KOSTAKOGLU, Cengiz, Igtihatl insaat Hukuku ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, Beta
Yayimeilik, Istanbul, 1995, s. 49; SUTCU, s. 65.

32 Bknz 1.1.1. numarali bashik altinda yaptigimiz agiklamalar.
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kadar eser s6zlesmeleri i¢in bir sekil sart1 s6z konusu olmasa da satig sézlegmesinin ya
da satis vaadi sozlesmelerinin TMK*3 m. 706, TBK m. 237, Tapu Kanunu m. 26 ve
Noterlik Kanunun m. 60 geregince resmi sekilde yapilma zorunlulugu bulunmaktadir.
Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesindeki arsa sahibinin yilikiimliiliigiiniin bir kisim
arsa paymin miilkiyetinin devri mevzu bahis konusu oldugundan, satis ya da satis
vaadi sozlesmesine iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi gerekmektedir. Bu
durumda buna bagli olan ve satis so6zlesmesinin nedeni ve karsi edimi olan eser

sozlesmesinin de resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.*

Tasinmaz satis1 ve/veya tagimmaz satis vaadi sozlesmelerini resmi sekilde
diizenleyecek makam kural olarak tapu sicil mudiirligiidiir. Ne var ki, Noterlik
Kanunu m. 60 hiikkmii uyarinca, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin Noterler
tarafindan diizenleme seklinde yapilabilecegi belirtilmistir. Bu durumda arsa pay1
karsiligi insaat s6zlesmeleri de satis vaadini i¢erdiginden, bu sozlesmelerin de noter
huzurunda diizenleme seklinde yapilabilecegi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. 33 Yargitay
da arsa pay1 karsili1 insaat sdzlesmelerinin, noterler tarafindan diizenleme seklinde
yapilabilecegine hiikmetmistir. Hemen belirtmek gerekir ki, Yargitay sozlesmenin
taraflarca hazirlandiktan sonra noter tarafindan onaylanmasinin resmi sekil sartim
yerine getirmeye yeterli olmadigmin, sdzlesmenin noterde diizenleme seklinde

yapilmasi gerektiginin 6nemle altini ¢izmistir.

Gegerliligi resmi sekle bagli olan arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmelerine ek olarak
yapilan protokollerin de TBK m. 13 uyarinca resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.
Ayni sekilde, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi akdedilecegi vaadine iliskin

sozlesmelerin de TBK m. 29 uyarinca resmi sekilde akdedilmesi gerekmektedir.?¢

1.1.4.1.Sekle Aykirihgin Hukuki Sonuclan
Yukarida bahsettigimiz iizere arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinin resmi sekilde
yapilmas1 gerekmektedir. Resmi sekil gecerlilik sart1 olup, resmi sekle uyulmadan

yapilan sdzlesmeler gecersiz olacaktir. Burada tartisma konusu yapilan husus, hakimin

3 R.G. 8.12.2001 Tarih, Say1: 24607

34 0z, Turgut, insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2016, s.6; DEMIR,
Mustafa, Duhan, Kat Karsihi1 Insaat S6zlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Sona Ermesi,
Seckin Yayicilik, Ankara, 2017, s. 28-29; AKTAS-CELIK, Umran, Tiiketici Hukuku Agisindan Kat
Karsihg insaat Sozlesmeleri, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 53; SUTCU, s.66.

3 KAHRAMAN, s. 60-61; ALTINKAN, s. 76-77; AVCI, 5.30-31.

36 BIRKIN, AYAR, s. 44-45; MUMAY, s. 33.

10



Online gelen bir uyusmazlikta, sozlesmenin gecerli sekilde yapilip yapilmadigini
re’sen arastirip arastiramayacagi noktasinda toplanmaktadir. Yargitay®’, sézlesmenin
resmi sekilde yapilmamasinin gegersizlik sonucunu doguracagini, bir diger ifade ile
sOzlesmenin hi¢ yapilmamis gibi kabul edilecegini, mutlak butlanla gegersiz oldugunu
bu nedenle hakimin re’sen bu durumu degerlendirmesi gerektigi gibi, s6zlesmeden
etkilenen herkesin bu hususu ileri siirebilecegini kabul etmektedir. Doktrindeki
yazarlar tarafindan da Yargitay’in bu goriisiinii benimsemektedir.*® Bu goriise gore®”,
taraflar, gecersiz sozlesmeye dayali olarak birbirlerinden, yiiklenmis olduklar1 edimin
ifasim talep edemeyecekleri gibi ifa edilmis edimlerin sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri uyarinca iadesini talep edebilecekler, yine ayn1 s6zlesmeye dayali olarak,
gecikme tazminati, cezai sart, ayipli is bedeli, eksik is bedeli vb. taleplerde
bulunamayacaklardir. Yine {izerinden zaman ge¢mekle ve/veya taraflarin sonradan
onay vermeleri ile sdzlesme gegerli hale gelmeyecektir. S6zlesmenin gegersizligi igin
herhangi bir dava agilmasina da gerek bulunmamaktadir zira sézlesme sekle aykirilik
nedeni ile kendiliginden gegersiz bir sdzlesme olup bu hususa iligkin olarak mahkeme

ilamina gerek bulunmamaktadir.*

Bu hususta OZYORUK*', sekil eksikliginin séz konusu oldugu durumlarda
sOzlesmenin buna bagl olarak gecersizliginin ancak taraflarca ileri siiriilebilecegini,
hakimin re’sen sekil eksikligi nedeni ile sézlesmenin gecersizligine dayali karar
veremeyecegini, burada mutlak butlan hiikiimlerinin uygulanamayacagini, hakimin
taraflarin iradelerine miidahalede bulunmasinin yasanin amacina aykiri oldugunu
ifade etmektedir. Yargitay i goriisii bu ¢ercevede elestirilmektedir. Bu goriise gore,
taraflarca veya onlarin kiilli haleflerince s6zlesmenin gegersizligi ileri siiriiliinceye

kadar yapilan s6zlesme ve ifa edilen edimler gegerliligini koruyacaktir.

37 YHGK 24.05.2022 T., 2019/23-302 E., 2022/710 K. Sayih Karari, KiB, ET. 13.10.2022.

38 SABUNCU, Burak, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Arsa Sahibi ve Ucgiincii
Kisiler Karsisindaki Durumu, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim
Dali Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, Ocak 2012, s. 36; RUHI, Canan, RUHIi, Ahmet Cemal, Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Kaynaklanan Davalar, Seckin Yaymecilik, Ankara 2019, s.37.

3 UYGUR, Turgut, Insaat Hukuku-Eser ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, Adalet Matbaacilik,
Ankara, 1993, s. 78, 79; DEMIR, s. 30; AYAR BIRKIN, s. 48; AKTAS CELIK, s.55.

40 AVCI, 5.43.

4 OZYORUK, Sezer, insaat Sozlesmesi Yapisi-Feshi Borglar Kanununun 371. Maddesine Gére
Feshin Sonuglari, Kazanci Hukuk Yayinlari, 1988, s. 5-6.
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Yargitay gortisiinden yola ¢ikildiginda, sdzlesmenin gegersiz olarak kabul edilmesi
halinde, taraflarca ifa edilen edimlerin ne olacagi sorusu ile kars1 karsiya
kalinmaktadir. Yukarida da yer verdigimiz tizere Yargitay, sekil kuralina uyulmaksizin
akdedilmis olan arsa pay1 karsiligi s6zlesmelerin gecersiz olacagi, diger bir ifade ile
sozlesmenin hi¢c akdedilmemis gibi kabul edilmesi gerektigi goriisiini
benimsemektedir. Hal bdyle olunca, taraflarin, verdiklerini sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri uyarinca geri vermesi gerekmektedir. Buna gore, eserin bir kismini insa
etmis olan yiiklenici, arsa sahibinin uhdesinde meydana gelmis sebepsiz
zenginlesmenin bedelini arsa sahibinden bu kez nakdi olarak talep etme hakkina sahip
olacaktir. Yiiklenicinin ingaati imal ederken yapmis oldugu imalat bedelini, proje ve
zemin etiidii i¢in yapmis oldugu harcamalar1 ve iyi niyetli olarak yapmis oldugu

faydali giderleri arsa sahibinden talep etmek hakkina sahiptir.*?

1.1.4.2. Sekle Aykirihgn fleri Siiriilemeyecegi Durumlar

Kural olarak arsa pay1 karsiligl ingaat sézlesmelerinin gecerli olabilmesi i¢in resmi
sekilde yapilmis olmasi gerekmektedir. Bu bakimdan resmi sekilde yapilmayan arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin gecersiz olacag tartismasizdir. Ornegin, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin adi yazili sekilde yapilmasi veya noterde yapilmis
olmasina ragmen diizenleme seklinde yapilmamis olmasi durumunda sozlesme
gecersiz olacaktir.*® Fakat 6yle durumlar vardir ki, sézlesmenin sekil kuralina riayet
edilmemesi nedeni ile gecersiz oldugunu séylemek TMK md. 2’de yer alan ve
hukukun temel ilkelerinden olan diiriistliik kuralina aykirilik teskil etmektedir.** Bu
durum c¢ogunlukla, sézlesmedeki bazi hiikiimlerin menfaatine uygun diismeyen
tarafindan, karsi tarafi kendi istekleri dogrultusunda hareket etmeye zorlamak maksadi
ile gecersizlik iddiasinda bulunmasi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir. Gegersizlik
iddiasinin, bu sekilde kétii niyetlerle, diirtistliik kuralina aykirilik teskil edecek sekilde
ileri siiriildiigli durumlarda hukuk diizeninde korunmasi miimkiin degildir. Hal boyle
oldugunda, sézlesme her ne kadar sekil kuralina aykiri olmasi nedeni ile gegersiz olsa

da sdzlesme gegerli bir sézlesme gibi hiikiim ve sonu¢ doguracaktir.*’

42 ALTINKAN, s. 77; DEMIR, s. 30; AYAR BiRKIN, s. 48; AKTAS CELIK, s.55.

4 SUTCU, s. 67-68; AVCIL, s. 47.

4 CELIK, Hiilya, Arsa Pay1 insaat Sozlesmesinde Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu, istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Tezi, Istanbul 2010, s. 12.

45 REISOGLU, Safa, “Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesine Iliskin Bir Kisim Sorunlar”’, BATIDER
C.12,S.2, Ankara, 2007, s. 11; SUTCU, s. 118.
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Gegersizlik iddiasinda bulunmanin diiriistliik kuralina aykiri kabul edildigi bazi
durumlar bulunmaktadir. Bu durumlardan biri, arsa sahibinin, sdzlesmenin basinda,
yiikleniciye diisecek arsa paylarini pesin olarak yiikleniciye devretmesi halidir. Buna
gore, ortada gecersiz bir sozlesme bulunmasina ragmen, arsa payini, sézlesmenin
basinda yiikleniciye devreden arsa sahibinin sonradan sézlesmenin gegersiz oldugunu
iddia etmesi hakkin kotiiye kullanilmasi anlamina gelmektedir. Zira, arsa sahibinin,
arsa paym yiikleniciye devretmesi ile s6zlesme artik iki taraf icin de baglayici hale

gelmektedir.*®

Gegersizlik iddiasinin diiriistliik kuralina aykirilik teskil edeceginin kabul edildigi bir
diger hal ise, yiiklenicinin yiikimliiliigii altinda olan eseri tamamen ya da biiyiik
oranda yerine getirmis olmasidir. Yiiklenicinin, sdzlesmenin gegersiz oldugunu
bilmedigi ya da arsa sahibinin kendisine verdigi glivene dayali olarak insaati
tamamlamas1 veya Yargitay kararlarinda belirtildigi iizere red olunamayacak seviyeye
getirdigi durumlarda, artik arsa sahibinin sdzlesmenin gegersizligini ileri stirmesi
hakkin kétiiye kullanilmasi olarak kabul edilmektedir.*’ Boyle bir durumda, arsa
sahibinin sozlesmenin gegersizligine iliskin iddiasinin hukuk diizeninde kabul

edilebilmesi diiriistliik kurallar ¢ergevesinde miimkiin degildir.

Bu izahatlar ¢ercevesinde karsimiza “yiiklenicinin edimini red olunamayacak oranda
yerine getirmis olmast” ifadesi ¢ikmaktadir. Peki bu red olunamayacak orandan ne
anlagilmas1 gerekmektedir? Gergekten de insaatin tamamen bitirilmedigi durumlarda,
sozlesme aykirilik iddiasinin hakkin kétiiye kullanimi olarak kabul edilebilmesi i¢in,
ingaatin hangi seviyeye getirilmis olmasi gerektigini belirlemek 6nemlidir. Yargitay*®,
son kararlarinda insaat seviyesinin %90 ve {izeri seviyede tamamlandig1 durumlar i¢in
yiiklenicinin edimini red olunamayacak oOl¢iide tamamlamis oldugunu kabul
etmektedir. Bu durumda Mahkemenin yapacagi is, bilirkisi marifeti ile insaatin geldigi

seviyeyi belirmektir. Insaatin seviyesinin %90 ve iizerinde oldugunun tespit edildigi

46 AVCI, 5.48; UYGUR, Insaat Hukuku, (1993), s. 85.
47 YHGK ’nin 30.04.1997 T., 1997/15-146 E., 1997/372 K. Sayili Karari, KiB, ET. 14.10.2022.

4 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 10.11.2016 T., 2016/2328 E., 2016/4978 K. Sayili Karar1, KiB, ET.
14.10.2022.
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durumlarda, sozlesmenin gegersizligine iliskin iddialarin kabulii miimkiin degildir.*
Su durumda, taraflarin gegersiz olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine dayali
olarak edimlerini karsilikli olarak ya da bir tarafin sézlesmeye giivenerek edimini tek
tarafli olarak yerine getirmis olmasi halinde diger taraf, TMK’nin 2. maddesinde yer
bulan ve temel kural olan diiriistliik kurali geregi sézlesmenin gegersizligini ileri
siiremeyecektir.’® Yine ayn1 sekilde taraflardan biri sdzlesmenin sekil eksikligi nedeni
ile gecersiz oldugunu bilmesine ragmen sézlesmeyi akdetmis ise bu durumda sonradan
sO0zlesmenin gegersiz oldugunu ileri siiremeyecektir. Burada 6nemli olan, s6zlesmenin
varliginin taraflarca kabul edilmesi olgusudur. Bu bakimdan sézlesmenin varligim
kabul eden taraflarin daha sonradan sekil eksikligi ileri siirerek sodzlesmeden

kurtulmaya ¢aligmalar1 hakkin kétiiye kullanilmasi olarak degerlendirilmektedir.!

1.1.5. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmesinde Taraflar ve Taraflarm

Yiikiimliiliikleri

1.1.5.1. Sozlesmenin Taraflari

1.1.5.1.1. Arsa Sahibi

So6zlesmenin tarafi olan arsa sahibi, yliklenici tarafindan {izerine eser insa edilecek
arsanin sahibi ya da sahipleridir. Arsa sahibi ya da sahipleri gergek kisi olabilecegi gibi
tiizel kisilik de olabilir. Bunun yan1 sira arsa sahibinin kamu tiizel kisisi olmasi da
miimkiindiir.

Yapmis oldugumuz tanimdan da anlagilacagi iizere, arsa sahibi bir ya da birden ¢ok
kisi olabilir. Bu hal, arsada elbirligi veya payli miilkiyet durumun s6z konusu oldugu
hallerde kendisini gostermektedir. Ayn1 sekilde birbirine komsu arsa sahiplerinin bir
araya gelerek ayni yiiklenici ile ayni insaatin yapimi hususunda arsa pay1 karsiligi
ingaat so0zlesmesi akdetmeleri durumunda da birden ¢ok arsa sahibinin taraf oldugu
sozlesmenin mevcudiyeti s6z konusu olabilmektedir. Fakat birden ¢ok arsa sahibinin

bulundugu durumlarda arsa sahiplerinin ayn1 sdzlesmeyi imzalama zorunluluklar

49 SUTCU, s. 136; AVCI, s. 54.

?o MUMAY, s.33; AYAR BiRKIN, s. 50; RUHI, Canan, RUHIi, Ahmet Cemal, Arsa Pay1 Karsilig1
Insaat S6zlesmesinden Kaynaklanan Davalar, s. 37-38-39.
STMUMAY, s. 35.
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bulunmamaktadir. Arsa sahiplerinin, ayn1 yiiklenici ile ayni eserin yapimina iliskin

farkli tarihlerde s6zlesme akdetmis olmalar1 da miimkiindiir.>?

Arsa sahiplerinin, arsa iizerinde elbirligi ile malik olmalar1 durumunda biitiin arsa
sahiplerinin s6zlesmenin tarafi olmasi ve akdedilecek s6zlesmeye oybirligi ile karar
vermesi gerekmektedir.> Bu husus TMK’nin 702. maddesi hiikmii geregidir. Aksi
durumda sdézlesme gecersiz olacaktir. Boyle bir durumda, sézlesme basindan itibaren

gecersiz olacagi icin sdzlegmenin feshinden de s6z edilemez.

TMK’nin 692. maddesi arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi neticesinde yapilacak olan
eser ile arsa, arsa vasfini kaybederek Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi bir yap1 haline
geleceginden, paylt miilkiyet sahibi tiim arsa sahiplerinin arsa payr karsilig1 insaat
sozlesmesinin tarafi olmasi gerekmektedir.®* Aksi durumda sozlesme gegersiz
olacaktir. Ancak ingaatin biiyiilk oranda tamamlanmis olmasi ve/veya sozlesmenin
tarafi olmayan arsa sahiplerinin insaat1 kabul eder tutum ve davraniglarda bulunmasi
halinde, s6zlesmeye zimni olarak icazet verdikleri kabul edilecektir. Bu hususa iliskin
olarak Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 07.07.2011 tarihli bir kararinda payli miilkiyet
sahibi olan belediyenin insaati kabullenir tutum ve davranislar1 nedeni ile tarafi
olmadigr arsa payr karsiligi insaat sézlesmesine zimnen icazet verdigini kabul

etmistir.>

1.1.5.1.2. Yiiklenici

Arsa pay1 karsili1 ingaat sozlesmesinde yiiklenici, arsa sahibinin arsasi tizerinde eser
meydana getirme, insaat yapma yiikiimliiliigii altina giren kisidir. Yiiklenici tipki, arsa
sahibinde oldugu gibi gergek ya da tiizel kisi olabilir. Hatta yiiklenici taraf, adi ortaklik
seklinde de kendisini gosterebilir. Yine yiiklenici, tek bir kisi olabilecegi gibi birden
cok kisi de olabilir. Yiiklenicinin birden fazla kisi oldugu durumlarda, s6zlesmede aksi
kararlastirllmadig1 miiddetge tiim yiiklenicilerin arsa sahiplerine kars1 birlikte sorumlu

olduklarinin kabulii gerekmektedir.¢

52 ALTINKAN, 5.84; SAYAR, Fatih, Arsa Pay1 Insaat Sézlesmesinde Uciincii kisinin Hukuki Durumu,
Selcuk tiniversitesi Sosyal Bilimler enstitiisii 6zel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, Konya
2021, s.33.

53 POLAT, Hatice, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Kisisel Haklarin Serhi, Seckin Yaymnecilik,
Ankara, 2022, s. 19; ALTINKAN, s.84; SUTCU, s. 78.

54 SUTCU, 5.78; ALTINKAN, 5.84-85.

55 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 07.07.2011 T., 2011/1207 E, 2011/4455 K. Sayili Karari, KiB, ET.
15.10.2022.

36 ALTINKAN, s.87.
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1.1.5.1.3. Arsa Sahibinden Ya da Yiikleniciden Bagimsiz Boliim iktisap Eden
Uciincii Kisiler

Yukarida da belirtmis oldugumuz iizere arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmelerinde arsa
sahibi ve yiiklenici olmak iizere iki taraf bulunmaktadir. S6zlesmenin akdedilmesi ile
birlikte, bu taraflar birbirlerine karst hem alacakli hem de bor¢lu olmaktadir. Iste
taraflar, bu iki tarafli borg iliskisinde, edimlerin ifasina bagl olarak elde edecekleri
sahsi haklarini iiciincii kisiye devredebilirler. Uciincii kisi burada arsa pay1 karsiligi
ingaat sOzlesmesinin ifas1 neticesinde ortaya cikacak bagimsiz bdliimlerin alicist
konumundadir. Bu, iki sekilde tezahiir edebilir. Ugiincii kisiler, arsa sahibinden pay

alabilecekleri gibi yiikleniciden de pay satin alabilirler.>’

Arsa sahibi, s6zlesmenin kurulmasi ile birlikte, sdzlesmenin ifasi sonucunda clde
edecegi bagimsiz boliimlerin bir kismini {igiincii kisiye satabilirler. Arsa sahibi, arsa
paymnimn sahibi durumunda oldugundan, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin
gecersiz olmasi ya da ifa edilememesi, arsa sahibi ile {igiincii sahis arasinda akdedilen
sozlesmeyi olumsuz etkilemeyecektir. Boyle bir durumda dahi {iglincii kisi, arsa

sahibine kars1 alacak hakkini ileri siirebilecektir.>®

Arsa sahibinin iicilincii kisiye yapacagi satis islemi tapuda pay devri, satis vaadi
sozlesmesi ya da harici satis seklinde gerceklesebilir. Kural olarak harici satis,
taginmaz satiglarinin resmi sekle tabi olmalar1 nedeni ile gegersizdir. Bu bakimdan,
harici satisa bagli olarak {iglincli kiginin yiikleniciye bagvurma hakki
bulunmamaktadir. Ne var ki arsa sahibi harici satis s6zlesmesi ile birlikte arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinden kaynaklanan sahsi hakkini da {igiincii kisiye devretmis
ise bu durumda tiglincli kisi arsa sahibinin halefi durumuna gelecegi igin, arsa

sahibinden olan alacak hakkini yiikleniciye karsi da ileri siirebilecektir.>

Arsa sahibi gibi, yiiklenici de s6zlesme uyarinca kendi payina diisen arsa pay1 ya da
bagimsiz bdlimlerden bir kismini tigiincii kisiye satabilmektedir. Arsa pay1 karsilig
ingaat sdzlesmesinin tarafi olan yiiklenici, her zaman igin basinda isin ifasi i¢in gerekli
olan sermayenin tamamia sahip olmayabilir. Bu tiir durumlarda yiiklenici,
kendilerine finansman yaratmak gayesi ile sozlesmenin tarafi olmayan tigiinci kisiye,

heniiz yiiklenmis oldugu yapiy1 tamamlamadan ve hatta heniiz ise hi¢ baslamadan

S7SAYAR, s. 34; AVCIL, s. 88.
8 AVCI, s. 88.
39 AVCI, s. 89.
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dahi, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesenin ifasi ile elde edecegi arsa payni ya da
bagimsiz béliimlerin bir kismini satabilir. Bu satig s6zlesmesi, genellikle, yiiklenicinin,
arsa sahibinden olan sahsi hakkini devir seklinde olmakta ve bu sekilde tligiincii kisi
yiiklenicinin halefi haline gelmektedir.®® Bu sekilde hak iktisap eden iigiincii kisi,
sozlesmenin geregi gibi ifa edilmesinden ya da edilmemesinden dogrudan
etkilenmektedirler. Zira, tiglincii kisinin, yiikleniciden elde etmis oldugu hakkini arsa
sahibine kars ileri siirebilmesi, insaatin, Yasaya ve sozlesmeye uygun olarak yapilarak
arsa sahibine teslim edilmis olmas1 sartina baglidir. Bir diger ifade ile yiiklenici, arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi ile {istlenmis oldugu edimi ifa etmez ise bu durumda
yiikleniciden hak iktisap eden {igiincii kisiler de arsa sahibine kars1 herhangi bir hak

iddiasinda bulunamayacaklardir.5!

1.1.5.2. Taraflarin Yiikiimliiliikleri
1.1.5.2.1. Arsa Sahibinin Yiikiimliiliikleri
1.1.5.2.1.1. Arsay1 Teslim Borcu

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin ifasinin miimkiin olabilmesi i¢in arsa sahibinin
yerine getirmesi gereken ilk ylikiimliiliigii, iizerine insaat yapilacak olan arsay1 her
tirlii ayiptan ari olarak insaat yapmaya elverisli olacak sekilde yiikleniciye teslim
etmesidir.? 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21/1 maddesi uyarica Kanun kapsamina
giren biitlin yapilar i¢in yapir ruhsati alinmasi mecburidir ve sozlesmede aksi
kararlastirilmamis ise yapi ruhsatinin alinmasi da arsa sahibinin yiikiimliiliikleri
arasindadir. ® Bu yilikiimliiliigiinii yerine getirmemis olmasi halinde arsa sahibine bir
ihtarname ¢ekilmesi ve arsayi teslim etmesi istenmelidir. Cekilen bu ihtarnameye
ragmen arsa sahibi, arsay1 insaata elverigli bir sekilde teslim etmemesi halinde

temerriide diismiis olacaktir.

Arsanin sdzlesmeye uygun olarak teslim edilememesi imkansizlik hali olarak da

kendini gosterebilir. Ornegin sdzlesmenin kuruldugu sirada, imar mevzuatma aykirilik

%0 AVCI, 5.90; Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 11.10.2022 T., 2022/3208 E., 2022/4667 K. Sayili Karari,
KiB, ET.16.10.2022; benzer yonde Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 28.06.2022 T., 2022/2846 E.,
2022/3722 K. Sayih Karari, KIB, ET.16.10.2022.

61 ALTINKAN, s. 87; YHGK 21.12.2021 T., 2018/14-174 E., 2021/1712 K. Sayil Karar, KiB, ET.
16.10.2022.

2 KAHRAMAN, s. 53; ALTINKAN, s. 88; AVCI, s. 65-66; DEMIR, s. 46.

63 GUMUSSOY KARAKURT, s. 129.; KARADAS, izzet, “ Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi”,
Yetkin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 350; DURAK, s. 229; AVCL s. 71-72.
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gibi objektif bir imkansizligin bulunmasi durumunda sézlesme kesin hiikiimsiiz
olacaktir. Bununla birlikte, imkansizlik hali s6zlesmenin akdedilmesinden sonra da
ortaya cikabilir. Bu durumda ise, arsanin insaata uygun olarak teslim edilememesinin
arsa  sahibinin  kusurundan kaynaklanip kaynaklanmadiginin  incelenmesi
gerekmektedir. Eger imkansizlik arsa sahibinin kusurundan kaynaklanmiyor ise bu
durumda, taraflarin sdzlesmeye bagli borglart sona erecek ve taraflar ellerinde
bulunanlar1 sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca iade edecektir.®* Bununla
birlikte eger arsa tesliminin imkansiz hale gelmesi arsa sahibinin kusurundan
kaynaklaniyor ise bu durumda arsa sahibinin s6zlesmeye aykir1 hareketine bagl olarak
sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Arsa {izerinde yikilmasi gereken bir yapinin
bulunmasi, arsa iizerinde ya da arsa iizerindeki yapida kiracinin bulunmasi ya da
s0zlesmeyi arsa sahibi sifat1 ile akdeden kisinin arsanin teslimi sirasinda arsanin sahibi
bulunmamasi gibi haller bu duruma 6rnek olarak gosterilebilir.®> Béyle bir durumun
varlig1 halinde yiiklenici arsa sahibini temerriide diistirmek sureti ile sdzlesmeye aykiri

davrandigi kabul edilen arsa sahibinin sorumluluguna gidebilecektir.

1.1.5.2.1.2. insaatin Yapilmas1 Hususunda Yiikleniciye Vekaletname Verme
Yiikiimliiliigii

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesine konu ingaatin yapilabilmesi igin, ¢esitli
kurumlar nezdinde bir takim islem ve basvurularin yapilmasi, izinlerin alinmasi
gerekmektedir. Bu iglemler esasinda arsa sahibinin yapmasi gereken iglemler olmakla
birlikte uygulamada taraflar arasinda akdedilen s6zlesme ile bu islemlerin yiiklenici
tarafindan takip edilecegi kararlastirilabilir. iste bu islemlerin arsa sahibi adina takip
edilebilmesi i¢in arsa sahibince, yiikleniciye vekalet verilmesi gerekmektedir. Aksi
halde arsa sahibi, yiikleniciden s6zlesmenin ifasini talep edemeyecektir. Yiiklenici,
arsa sahibinin kendisine vekalet vermemesi nedeni ile islemleri takip edemiyor ve
yikiimliiliigii altinda bulundugu insaati yapamiyor ise mahkemeye basvurarak

kendisine bu hususta yetki verilmesi talep edebilecektir.

1.1.5.2.1.3. Arsa Payim1 Devir Borcu
Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin asli borcu, sdzlesmede

kararlastirilan oranlarda arsa payini ya da arsa {izerine yapilacak insaat neticesinde

% ALTINKAN, s. 92.
% ALTINKAN, s.93.
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elde edilecek bagimsiz boliimleri ayipsiz olarak yiikleniciye devir ve teslim etme

borcudur.

Bu borcun ifasiin sézlesmenin basinda mi, ingaatta gelinen seviyeye gore mi yoksa
bunlardan bagimsiz bir tarihte mi ifa edilecegi sozlesme ile kararlastirilabilir.®® Eger,
taraflar arasindaki s6zlesmede, arsa paylarinin veya bagimsiz boliimlerin hangi tarihte
yiikleniciye devir ve teslim edilecegine iliskin bir hiikiim bulunmuyor ise bu durumda,
taraflarin borclarin1 karsilikli olarak yerine getirme ilkesi dogrultusunda, arsa
sahibinin borcunun, yiiklenicinin edimini ifa etmesi ile muaccel olacaginin kabulii

gerekmektedir.%’

Arsa sahibinin arsa paymni devrinin, ingaatin geldigi seviyeye gore parga parca
yapilacagr da kararlastirilabilir. Bdyle bir durumda arsa sahibi, sozlesmede
kararlastirildig1 tizere insaattin geldigi seviyeye gore arsa paylarini yiikleniciye
devretmez ise bu durumda arsa sahibi temerriide diismiis olur. Bu durumda ytiklenici,
arsa sahibine karsi tescile zorlama davasi acabilecektir ve dilerse insaati
durdurabilecektir. Arsa sahibinin pay devrinde temerriide diismesi nedeni ile ingaati
durduran yiiklenici, TBK’nin 125. madde hiikmii uyarinca gecikme nedeni ile ugradig

zarar1 da arsa sahibinden talep edebilecektir.5®

Arsa sahibinin, arsa paymni devir yiikiimliiligi kapsaminda, yiiklenicinin talebi
iizerine, yliklenici paymna diisen arsa pay1 ya da bagimsiz boliimleri ticlincii kisilere
devrettigi veya ylikleniciye pay1 devretme hususunda vekaletname verdigi durumlarla
da siklikla karsilasilmaktadir. Yiiklenicinin talebine uygun olarak arsa sahibinin
iiclincii kigiye arsa payr devrettigi veya arsa paymi devretmek iizere yiikleniciye
vekaletname verdigi durumlarda da arsa sahibinin arsa payr devir yikimliligiini
yerine getirdigi kabul edilecektir. Bu tiir bir islem teoride “asil/ edimin yerini tutan

seyle ifa” olarak ifade edilmektedir.®’

% AYAR BIRKIN, s. 72; AVCI, s. 70.

67 ERMAN, s. 52; GUMUS, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, Filiz
Kitapevi, istanbul, 2019, 5.88; DEMIR, s. 48.

8 MUMAY, s. 38.

% MUMAY, s. 37.
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1.1.5.2.2. Yiiklenicinin Yiikiimliiliikleri

1.1.5.2.2.1. Sozlesme ile Kararlastirilan insaati/Eseri Meydana Getirme ve
Teslim Yiikiimliiliigii

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tarafi olan yiiklenicinin asli borcu, yiiklenmis
oldugu eseri sozlesmede kararlastirilan zamanda ve yine sézlesmede kararlagtirilan
bigimde meydana getirme ve teslim borcudur.”® Eserin meydana getirilmesinden,
sozlesmede ingas1 kararlastirilan yapinin kat miilkiyetine doniistiiriilmesine uygun
olacak sekilde tamamlanmis olmasmin anlagilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda,
sadece arsa sahibinin payina diisen kisimlarin “bagimsiz bolimlerin” tamamlanarak
teslime hazir hale getirilmis olmasi yeterli olmayip, ortak alanlarin ve hatta kat
miilkiyetine doniistiirmeye engel olmayacak o6l¢iide yiikleniciye ait olacak bagimsiz
boliimlerin de tamamlanmasi gerekmektedir.”! Buna bagli olarak yiiklenicinin
meydana getirmeyi yiiklendigi eseri imar mevzuatina, yapi izni ve eklerine uygun
olarak insa etmis olmasi gerekmektedir.”?

Yiiklenici eserin bitip tamamladigini ve teslime hazir oldugunu agik bir sekilde ifade
edebilecegi gibi, eseri arsa sahibinin hakimiyetine birakarak Ortiilii olarak da
bildirebilir. Bu sekilde yapilacak bildirim teslim anlamina gelmektedir. Ayn1 sekilde,
eserin, arsa sahibi tarafindan kullanilmaya baslanmasi veya kiraya verilmis olmasi da
yiiklenici tarafindan eserin teslim edildigi anlamina gelmektedir. Aksi bir durumda
yani eser tamamlanmis olmasina ragmen, arsa sahibine kendisine ait olacak bagimsiz
boliimler iizerinde fiili bir hakimiyet saglanmasina engel olunan durumlarin
mevcudiyeti halinde bu engeller ortadan kaldirilmadikca eserim tesliminden s6z
edilemeyecektir. Bununla birlikte her ne kadar arsa sahibi, eseri kullanmaya baslamis
ise de eserde eksikliklerin bulundugunu ispat ederse, eser artik teslim edilmis
sayllmayacaktir.”> Bu durumda arsa sahibinin, eserde eksiklikler bulunmasina ragmen
esere taginmis olmasi halinde gercek bir teslimin varligindan sz edilemeyecektir. Ne
var ki, kiiciik capli eksikliklerin mevcudiyeti halinde eserin tamamlanmadigim
s0ylemek de miimkiin olmayacaktir., TMK m. 2 hiikkmii uyarinca eserde Onemli

olmayan eksikliklerin bulunmasi halinde arsa sahibinin eseri kabul etmemesi diiriistliik

" PDURAK, s. 222; AVCI, s. 79; KAHRAMAN, s. 45.

"I USTA, Oguz, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Erciyes Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Ozel Hukuk Bilim Dali Yiiksek Lisans Tezi,
Kayseri, 2016, s. 42; ALTINKAN, s. 109.

2 DUMAN, Hasan Ilker, Arsa Pay: Insaat Sézlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, Seckin Yayncilik,
Istanbul, 2018, s.37; USTA, s. 42.

3 ERMAN, 34; USTA, s. 41.; AVCI, s. 80.
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kuralina aykirilik ve hakkin kdtiiye kullanilmasi olarak kabul edilecektir. Eksikligin
onemli derecede olup olmadiginin tespiti yapilirken de, eksik kalan isin, tamamlanan
ise oranina ve eksik igin dzelligine bakilarak karar verilecektir.”* Yargitay, insaattaki
eksikliklere iligkin olarak, borca aykiriliga iligkin genel hiikiimlerinin, insaatin
tamamlanan kismindaki ayiplara iliskin olarak ise ayip hiikiimlerinin uygulanacagini
kabul etmektedir.”

Uygulamadaki ¢ogu arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin teslimi iskan alinmasi
sartina baglanmistir. Bu sekilde s6zlesmeye konulacak bir hiikiim ile eserin teslimi
sarta baglanabilir. Iskanin alinmasi i¢in belirli bir siirenin kararlastirildig1 durumlarda,
iskan alinmadan evvel bagimsiz boliim teslim edilmis ise, bu durum, sdzlesmede
kararlagtirilmis olmasi halinde cezai sart talebine engel degildir. Boyle bir durumda
arsa sahibi iskan alinincaya kadar yiikleniciden cezai sart talep edebilecektir.”®
Yiiklenicinin eseri teslim borcunun karsiligi, arsa sahibinin eseri teslim almasidir.
Fakat arsa sahibinin eseri teslim almasi ile eseri kabulii ayn1 anlama gelmemektedir.
Eserin kabulii ile arsa sahibi, eseri sdzlesmeye uygun olarak ve ayipsiz bir sekilde

teslim aldigin1 kabul etmis olmaktadir.”’

1.1.5.2.2.2.  Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Yiikiimliiliigii

Yiiklenici eseri dncelikle s6zlesmeye uygun olarak imal etmek durumundadir. Bunun
yant sira, yiiklenicinin eseri meydana getirirken sadakat ve 6zenle hareket etme borcu
da bulunmaktadir. Yiiklenici, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi ile yiiklendigi eser
meydana getirme borcunu sadakat ve Ozenle yerine getirmeli ve is sahibinin
menfaatlerini gdzetmelidir. Sadakat borcu, yiiklenicinin isi ifa ederken, sadece kendi
cikarlarma gore hareket etmeyip, is sahibinin menfaatine olacak isleri yapma, is
sahibine zarar verecek igleri ise yapmama seklinde ifade edilebilir.”® TBK’nin 472.

maddesi uyarinca, igin yapiminda kullanilacak malzemelerin is sahibi tarafindan

* TANGUNER, Hiiseyin, Arsa Pay1 Karsiigi insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim
Borcunda Temerriidii ve Arsa Sahibinin Se¢imlik Haklar1, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2022, s. 144.

7 GUMUSSOY KARAKURT, s. 38; GUR, Mustafa, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Eksik
ifa Ayiph ifa Kavramlari, Seckin Yaymncilik, Ankara, 2017, s. 116-117; ASLiM, Esengiil, insaat
Sozlesmesinde Eksik ifa, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Dali
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2019, s. 82-83-84; TANGUNER, s. 145.

76 CAKIROGLU, Mechmet, insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, Segkin
Yayncilik, Ankara, 2017, s. 116-117; ERMAN, s. 35.

"7 KAHRAMAN, 5. 46.; GUR, 5.36. i
8 MUMAY, s. 42.; ALTINKAN, s. 99-103.; AYAR BiRKIiN, s. 81.; OZ, insaat Sézlesmesi, s. 121.
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verilmesi halinde, yiiklenicinin bu malzemeleri kullanirken ig sahibine hesap vermesi
ve artan malzemeleri arsa sahibine iade etmesi de sadakat borcu kapsaminda ele
almmgtir.” Yine aym sekilde is sahibi, arsanin veya verilen malzemelerin ayipl
olmasi1 nedeni ile ise devam edemiyor veya isin devami tehlikeye diisiiyor ise, sadakat
borcu kapsaminda bu durumu da derhal is sahibi olan arsa sahibine bildirmelidir.3°

Ozen borcuna gelindiginde ise, 6zen borcu, sadakat borcunun daha somutlastiriimis
halidir denilebilir. Zira sadakat borcu daha kapsayici ve daha genis bir kavramdir.
Yiiklenici, yiliklendigi edimi yerine getirirken 6zenli davranmak durumundadir.
Yiiklenici 6zen borcu kapsaminda bilinen ve denenmis teknikleri uygulamali ve bunu
yaparken de is sahibi olan arsa sahibinin menfaatlerini gdzetmelidir.’! Ozen
yiikiimliiligii isin basindan sonuna kadar riayet edilmesi gereken bir ylikiimliiliiktiir.
Bu noktada 6zen yiikiimliiliigiiniin 6l¢iisii belirlenirken, yiikleniciyi ciddi masraf ve
zaman kaybina ugratmayacak sekilde, basiretli bir yiiklenicinin gdostermesi gereken
azami diizey baz alinir. Bu kapsamda yiiklenici, kullanacagi malzemenin iyi
olmasindan ve gerekirse malzemeyi muayeneden sorumludur. Ayni sekilde
yiiklenicinin isi bizzat kendi yonetimi altinda yaptirmasi ve meydana gelebilecek
zararlara kars1 tedbir almasi, ¢evre ve c¢alisanlarin giivenliginin korunmasi da 6zen

ylikiimliiliigii kapsamina dahildir.®?

1.1.5.2.2.3. Yiiklenicinin Kendi Sagladif1 Ara¢c-Gere¢ ve Malzeme ile Isi Yapma
Yiikiimliiliigii

TBK’nin 471/3 maddesi uyarinca sozlesmede aksi kararlastirilmadigi miiddetce eser
sozlesmelerinde yiiklenici kullanilacak arag-gereci kendisi temin etmelidir.®® Arag-
gerecten kasit, ingaatin yapiminda kullanilmakla birlikte sokiilebilir durumda bulunan
ve sokiilerek yiiklenici tarafindan gotiiriilebilen alet edevat, is makinasi, iskele gibi
gerecleri ifade etmektedir. Malzeme ise, bizzat insaatin yapiminda kullaniimakla
birlikte, yapidan sokiilemeyen ve ayrilmasi miimkiin olmayan tugla, ¢imento, hazir
beton gibi malzemeleri ifade etmektedir.?* Kanunda kural olarak, ara¢ ve gerecin
temininin yiikleniciye ait oldugu, malzemenin ise is sahibi konumunda bulunan arsa

sahibine ait oldugu goriisii benimsense de uygulamada, malzemenin de yiikleniciye ait

7 NALCACI, .s. 43.

80 MUMAY, s.43.; NALCACI, s. 43.
8l NALCACI, s. 44.

82 DOGAN, s. 46.; AVCI, s. 122.

83 GUMUSSOY KARAKURT, s. 51.
84 DOGAN, s. 49.
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oldugu seklinde sozlesmeler akdedildigi goriilmektedir. Eger, malzeme is sahibi olan
arsa sahibi tarafindan temin edilmekte ise bu durumda yiiklenicinin malzemeyi
kullanmadan evvel muayene etmesi gerekmektedir. Arsa sahibi tarafindan temin
edilen malzeme yapilacak igin sagligini ve yapimini engelleyecek nitelikte ise bu
durumda TBK m. 472/3 uyarinca yiiklenici sorumluluktan kurtulabilmek i¢in bu
hususu ayrintili olarak arsa sahibine bildirmelidir. Yapilacak bu bildirim ise herhangi
bir sekil sartina bagli olmadigindan bildirim yazili olarak yapilabilecegi gibi sozlii
olarak da yapilabilir.®> Buna ragmen arsa sahibi kendisinin temin ettigi ya da
belirledigi malzemenin kullanilmasinda 1srar eder ve ingaat ayipli malzeme nedeni ile
yok olursa malzemenin hasarina arsa sahibi katlanacagi gibi aymi zamanda

yiiklenicinin yaptig1 is bedelini ve yaptigi masraflari da 6demek durumunda kalir.3

1.1.5.2.2.4. Yiiklenicinin Eserdeki Ayiptan Dogan Yiikiimliiliigii

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinde yliklenici, yiikiimliiliigii altina girdigi eseri
ayipsiz sekilde meydana getirmelidir. Tirk Borclar Kanunu’nda, yiiklenicinin
meydana getirmis oldugu eserdeki ayiplardan dogan sorumlulugu, arsa pay: karsilig
insaat sozlesmeleri igin de gegerlidir.®’” Buna gore yiiklenicinin ayiptan sorumlu
tutulabilmesi i¢in, eserin yani ingaatin arsa sahibine ayipli olarak teslim edilmis
olmasi, ay1bin arsa sahibine bagli bir durumdan kaynaklanmiyor olmasi, arsa sahibinin
eseri ayipli hali ile kabul etmemis olmasi ve arsa sahibinin muayene ve gozden
gecirme ylikimliliikleri sonunda ayibi TBK m. 474/1 hiikmii uyarinca derhal

yiikleniciye bildirmis olmasi gerekmektedir.®

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde, eserin barindirmasi gereken 6zelliklere yer
verilmektedir. Eserin sdzlesmede belirtilen 6zellikleri tasimamasi durumunda ifanin
ayipli oldugu kabul edilmektedir. Ayip, a¢ik ayip ve gizli ayip olmak iizere iki sekilde

karsimiza c¢ikabilmektedir.

Ayibin arsa sahibinin taleplerine bagli kalinmis olmasi nedeni ile ortaya ¢ikmasi

durumunda, yiiklenicinin ayiptan sorumlu oldugundan s6z edilemez. Ancak bu

85 GUMUSSOY KARAKURT, s. 54-55.

8 DAYINDIRLI, Kemal, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, Hukuk Yaynlari,
Ankara, 2003, s. 43.

87 ALTINKAN, s. 111.; AVCL, s. 111.

¥ DOGAN, s. 51.; AYAR BIRKIN, s. 84.
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durumda yiiklenicinin sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in arsa sahibini ayrintili ve agik

bir sekilde uyarmis olmasi ve bunu ispat etmis olmasi gerekmektedir.®’

Yiiklenicinin eseri teslim borcunu anlatirken de belirtmis oldugumuz iizere®,
yiiklenicinin ayip nedeni ile sorumlu oldugundan s6z edebilmek icin arsa sahibince
eserin kabul edilmemis olmasi gerekmektedir. Diger bir ifade ile arsa sahibi ihtirazi
kayit ileri siirmeksizin eseri kabul etmis ise bu durumda ayip nedeni ile yiiklenicinin
sorumluluguna gidemeyecektir. Yine, arsa sahibinin eseri teslim aldiktan sonra eseri
muayene etme ve herhangi bir ayibin varligini tespit ettigi anda bu hususu yiikleniciye
ihbar etmesi gerekmektedir. Arsa sahibi teslim aldig1 eseri muayene etmeksizin ve
ihbar yiikiimliiligiinii yerine getirmeksizin kullanmaya baslarsa bu durumda eseri
zimnen kabul etmis sayilacak ve artik yiikleniciye yonelik olarak ayiba kars1 tekeffiil
hiikiimlerinden faydalanamayacaktir.’! Yine gizli ayiplarin ortaya ¢ikmast ile birlikte
de ayibin arsa sahibince yiikleniciye bildirilmesi gerekmektedir. Aksi bir durumda arsa
sahibi, ayip nedeni ile kendi yiikiimliiliiklerini ifadan kaginamayacaktir.”> Yiiklenici
tarafindan bilerek gizlenmis ayip s6z konusu oldugunda ise, yiiklenici ihbarin geg

yapildigini ileri siirerek sorumluluktan kurtulamayacaktir.”3

Eserin ayipli olmasi durumunda arsa sahibi s6zlesmeden donebilecegi gibi, ayibin
bedelsiz olarak giderilmesi veya bedelden indirim yapilmasini talep haklar
bulunmaktadir. Arsa sahibi bu haklarmin yan1 sira yiikleniciden tazminat 6demesini

de talep edebilecektir.

TBK’nin 478. madde hiikmii uyarinca yiiklenicinin ayip nedeni ile sorumlulugunda
zamanagimi siiresi bes yildir. Bununla birlikte ay1p yiiklenici tarafindan kasten veya

agir kusuru ile gizlenmis ise bu durumda zamanagimi siiresi yirmi yila ¢ikmaktadir.

8 SELIMOGLU, Yasar Engin, Eser Sozlesmesi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2017, s. 155
ALTINKAN, s. 111-112.

%0 Bknz. 1.1.5.3.1. numarah baslk altinda yaptigimz agiklamalar.

91 GUNEL, Mustafa Cahit, Arsa Pay1 Karsihig1 insaat S6zlesmelerinde Arsa Sahibinin Insaattaki Ayip
Nedeni Ile Sahip Oldugu Haklar, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Vedat Yayincilik, 2004, s. 413;
GUR, s. 66; AYAR BIRKIN, s. 84.

2 DURAK, s. 226.

% ALTINKAN, s. 113.; GUR, 5. 72.
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1.1.6. Sozlesmenin Diizenlenme Bicimleri

1.1.6.1. Arsamin Tamaminin veya Yiikleniciye Birakilacagi Kararlastirilan

Paylarin Miilkiyetinin Sozlesmenin Basinda Yiikleniciye Devredilmesi Hali
Arsa sahibi, sdzlesmenin basinda arsanin tamaminin veya yiikleniciye birakilacag
kararlastirilan arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye devredebilir. Bu sekilde
yiiklenici, ingaat1 yapabilmek adina finans kaynagi elde etmis olur ve ayn1 zamanda
ingaat icin gereken hazirliklar1 yapma hususunda yetkin hale gelmis olur. Bu hal
cogunlukla arsa iizerinde kat irtifakinin kurulmamis oldugu durumlarda karsimiza
cikmaktadir. Arsa sahibinin, arsanin tamamini yiikleniciye devri iglemi her ne kadar
satis sozlesmesi olarak kendini gostermekte ise de bu gercekte bir satis degildir. Devrin
temelinde yatan sdzlesme arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesidir. Bu nedenle bu devir

islemi arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi ile bir biitiin olarak diisiiniilmelidir.**

Arsa tizerinde kat irtifakinin kuruldugu durumlarda ise artik arsa sahibi, arsanin
tamamini degil, yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa paylarini
devretmektedir. Bu sekilde arsa sahibi daha sozlesmenin baginda, sozlesme ile

tistlenmis oldugu arsa payini devir borcunu yerine getirmektedir.?

Gerek arsanin tamaminin gerekse bir kisminin yiikleniciye devri durumunda arsa
sahibi, sonucunun ne sekilde olacagini bilmedigi sozlesme nedeni ile yiiklenici
karsisinda korumasiz bir duruma diismektedir. Uygulamada, arsa sahibinin haklarimi
giivence altina almak amac ile yiikleniciye devrettigi arsa veya arsa paylar iizerine
teminat ipotegi tesis ettigi goriilmektedir.”® Yiiklenicinin ingaati getirdigi seviyeye
gore, teminat ipotegi de arsa sahibi tarafindan peyder pey kaldirilmaktadir. Ne var ki,
bu tiirden bir ipotek, taginmazin satisina engel teskil etmeyecegi de dikkate

alindiginda, arsa sahibini istenilen anlamda korudugu hususu tartismaya agiktir.

1.1.6.2. insaatin Geldigi Asamaya Gore Arsa Paymin Parca Parca
Yiikleniciye Devredilmesi Hali
Insaatin geldigi asamaya gore arsa paymin parca parga yiikleniciye devredilecegi

seklinde kararlagtirilan bu bigimdeki s6zlesmede, adindan da anlasilacag iizere arsa

94 NALCACI, s. 27.; COSKUN, s. 5.; AYAR BIiRKIN, s. 73.

95 KAHRAMAN, s. 56.; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat
So6zlesmesinden Kaynaklanan Davalar, s. 44.

% SERTLER, s. 18.; DURAK, s. 214.; NALCACI, s. 27.
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paylar1 veya elde edilen bagimsiz boliimler insaatin geldigi seviyeye gore kademeli
olarak yiikleniciye devredilmektedir. Ornegin insaatin su basman seviyesine gelmesi
halinde yiikleniciye arsa paymin %20’sinin devredileceginin kararlastirildigi bir
sozlesmenin varligr halinde sozlesmenin, arsa paylarinin, insaatin geldigi seviyeye
gore kisim kisim devredilecek sekilde kuruldugunu gostermektedir.”” Bu sekilde
akdedilen sozlesme ile hem yiikleniciye, adina devredilecek arsa paylarini veya
bagimsiz boliimleri {icilincii kisilere satarak finansman saglama imkani1 taninmakta,
hem de arsa sahibi bakiminda ne sekilde sonuclanacagini bilmedigi bir s6zlesmede
agir sonuclar doguracak sekilde tapunun tamaminin devrine oranla bir gliven duygusu

tesisine imkan tanimaktadir.”®

Bu bigime uygun olarak akdedilen sozlesme ile ingaatin geldigi seviyeye gore
yiikleniciye gecirilecegi kararlastirilan arsa payi ya yiikleniciye satis sureti ile
devredilmekte ya da bu arsa paylarmin ti¢iincii kisiye devredilmesi hususunda arsa
sahibi tarafindan yiikleniciye vekaletname verilmektedir.”® Diger bir yol ise,
yiiklenicinin talimati ile arsa sahibinin yiikleniciye ait olacagi kararlastirilan arsa
paylarii dogrudan ti¢iincii kisiye devretmesidir. Boyle bir durumda her ne kadar devri
arsa sahibi yapmis gibi goriinse de bunu yiiklenicinin talimati ile yaptig1 ve satis
bedelini de yiiklenici aldig1 tespit edilir ise iigiincii kisinin arsa payini yiikleniciden

aldiginin kabulii gerekmektedir. %

1.1.6.3. Arsa Sahibi Tarafindan Arsa Paymin Yiikleniciye Satis1 Vaadi ve

Yiiklenicinin de Arsa Uzerine insaati Yapma Taahhiidiinde Bulunmasi
Uygulamada en sik karsilagilan arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesi bi¢cimi budur. Bu
tiir bir sdzlesme ile yiiklenici arsa iizerinde ingaat yapmak sureti ile bir eser meydana
getirerek tamamlamay1 ve bunu arsa sahibine teslim etmeyi taahhiit ederken, arsa
sahibi de sozlesmede kararlagtirilan oranlar uyarinca arsa paymin veya olusacak

bagimsiz bolimlerin bir kismini yiikleniciye devretmeyi vaat etmektedir.!0!

97 SABUNCU, s. 28.; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinden
Kaynaklanan Davalar, s. 45.; AYAR BIRKIN, s. 74.; DEMIR, s. 49.

% ALTINKAN, s. 74.

9 KARAKOC KARAIBRAHIM, Ayse, Arsa Pay1 Karsiliginda Insat S6zlesmesinin Sona Ermesinin
Sozlesmeden Hak Kazanan Ugiincii Kisilere Etkisi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
Hukuk Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2019, s. 21;, NALCACI, s. 28.

100 SARI ANI, Hatice Nur, Arsa Payr Insaat Sézlesmelerinde Uciincii Kisinin Hukuki Durumu,
Bahgesehir Universitesi Lisans Ustii Egitim Enstitiisii Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2021,
s. 23; Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 9.6 2021 T., 2021/ 3256 E., 2021/2583 K. Sayili Karar1, KiB,
ET. 18.10.2022.

10l DURAK, s. 214.; DEMIR, s. 48.; AKTAS CELIK, s. 51.
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Anlasilacagi tizere bu tiirden bir s6zlesme hem satis vaadi sézlesmesini hem de istisna

sozlesmesini bir arada barindirmakta ve birbirine baglamaktadir.!?

Bu bi¢imde akdedilen arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlegmelerinde arsa sahibinin borcu,
TBK’nin 479. maddesi dikkate alindiginda, yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri yaparak
arsa sahibine teslim etmesi ile muaccel hale gelmektedir.'®® Bu nedenle, bu tip
sozlesmeler yukarida yer vermis oldugumuz diger iki tipteki arsa pay1 karsiligi

sOzlesmelerine nazaran arsa sahibini daha avantajli ve giivende kilmaktadir.

Ne var ki, bu sozlesme biciminde yiikleniciye tapu devri yapilmamasma karsin,
yiiklenici ileride sahibi olacagi bagimsiz boliimlerin ii¢iincii sahislara devrine iliskin
sozlesme akdetmektedir. Uygulamada siklikla karsilagilan bu durumu Yargitay,
alacagin temliki olarak kabul etmektedir.!% Zira, ii¢iincii kisi ile yapacag1 sézlesmeyle,
arsa payi1 karsiligi ingaat s6zlesmesine bagh olarak elde etmis oldugu sahsi hakkini

ticlincii kisiye temlik etmektedir'®’

102 SABUNCU, s. 28.; AKTAS CELIK, s. 40. ; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, Arsa Pay1
Karsihg insaat Sozlesmesinden Kaynaklanan Davalar, s.145.; AYAR BiRKIN, s.40.

103 GUNAY, Erhan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, Segkin
Yayincilik, Ankara, 2021, 5.284.; SARI ANI, 5.24.; DEMIR, s. 48.

104 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 25.06.2020 T., 2019/3728 E., 2020/1870 K. Sayih Karar1, KIiB,
ET.25.10.2022.

105 BERBEROGLU YENIPINAR, Filiz, Kat Karsili§1 insaat Sozlesmeleri, Seckin Yaymcilik, Ankara,
2022, s. 36.; ALTINKAN, s. 75.; DUMAN, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil
Diizenlenmelidir?, (2022) s. 215.
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iKiNCi BOLUM

UCUNCU KiSININ ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZESMESINE
KONU INSAATTAN BAGIMSIZ BOLUM SATIN ALMASI

2.1. Ugiincii Kisinin Arsa Sahibinden Hak iktisap Edisi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde arsa sahibi, s6zlesmenin baginda sahip oldugu
arsanin tamamini yiikleniciye devretmedigi miiddetce iizerinde bulunan arsa payini
iiclincii kigilere tapuda satig sureti ile devredebilir veya noterde diizenlenecek satig
vaadi sdzlesmesi ile satisin1 vadedebilir. Dolayist ile arsa sahibinin iiglincii kisilere
yapacagi devrin TBK 237/1 uyarinca ya da devir taahhiidiiniin TBK m. 29/2 uyarinca
resmi sekilde diizenlemis olmasi gerekmektedir.!®® Bununla birlikte, arsa sahibinin
sOzlesmenin basinda arsanin miilkiyetinin tamamini yiikleniciye devretmis oldugu

durumlarda, ti¢ilincii kisilere harici satis yaptigina da siklikla rastlanmaktadir.

Arsa sahibinden arsa pay1 veya arsa payina 6zgiilenmis bagimsiz boliim alinmasi iki
ayr1 zamanda gerceklesebilir. Bunlardan ilki, insaat devam ettigi sirada arsa
sahibinden arsa paymnin devralinmasi, ikincisi ise ingaat tamamlanip teslim edildikten
sonra arsa sahibinden arsa paymin ya da arsa payina 6zgiilenmis bagimsiz bolimiin

devralinmasidir.!%’

Onemle belirtmek gerekir ki, arsa sahibinden arsa payr devralinmasma ragmen,
yiiklenici ile arsa sahibi arasinda s6zlesmenin geriye etkili olarak sona erdirilmesi veya
ingaatin ilgili mevzuatlara aykir1 yapilmis olmasi, arsa sahibinden arsa pay1 devralan
ticlincii kisilerin kazanimlarim etkilemeyecektir. Boyle bir durumda yiikleniciden arsa

pay1 ya da bagimsiz boliim alanlarin miilkiyet iddialarina itibar edilmeyecekse de ayni

106 ALTINKAN, s. 182.; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden
Kaynaklanan Davalar, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2022, s.21.; EREN, Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
(2019), s. 221.

107 AVCI, 5.91.; KAHRAMAN, s. 78-79.; ALTINKAN, s. 183.
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durum arsa sahibinden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim alanlar i¢in gecerli olmayacak,
onlarin kazanimlar1 korunacaktir.'® Bu hususa iliskin olarak Yargitay 14. Hukuk
Dairesi’nin 15.07.2010 tarihli bir kararinda arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki arsa
pay1 karsili1 insaat sdzlesmesinin feshinin, arsa sahibinden satig vaadi sézlesmesine
dayali olarak hak iktisap eden fli¢iincii kisinin haklarmin etkilenmeyecegi seklinde

hiikiim kurmustur.'%°

2.1.1. Ugiincii Kisinin insaat Devam Ettigi Sirada Tasinmaz Satis Vaadi

Sézlesmesi Ile Arsa Sahibinden Bagimsiz Béliim Satin Almasi

Arsa sahibi, eser heniiz ingaat agamasinda iken, bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa
paylarindan, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi uyarinca kendisine kalacak olanlari,
liclincii kisiye tapuda satis yolu ile devredebilir veya noter ya da tapuda
gergeklestirilecek satis vaadi sozlesmesi ile bu taginmazlarn ticlincii kisiye devrini

taahhiit edebilir.

Yasa geregi gerek satig sozlesmesinin gerekse satis vaadi sdzlesmesinin gegerliligi,
resmi sekilde yapilmasma baghdir. Buna bagh olarak, arsa sahibinin resmi sekle

uymadan yaptig satis s6zlesmesi ya da satis vaadi sozlesmesi gecerli olmayacaktir.

Tasinmaz satis vaadi 6yle bir sozlesmedir ki, bu sozlesme ile sézlesmeye konu
taginmazin miilkiyeti el degistirmez. Bununla birlikte, tasinmazin ileride vaat edilene
devredilecegi kararlagtirilir. Elbette buna karsilik olarak da, devralan devredene bir

bedel 6deme yiikiimliiliigii altina girmektedir.

Yargitay kararlar uyarinca, tasinmaz satig vaadine konu taginmazin tapuya kayith
olmas1 gerekirken, sézlesmenin akdedildigi sirada vaat edenin tagimmazin sahibi
olmas1 gerekmemektedir.'' Onemli olan, devrin gerceklestirilecegi tarihte devredecek
olan vaat edenin taginmaza sahip olmasidir. Aksi bir durumda, s6ézlesmenin ifasi
miimkiin olmayacaktir. Eger tasinmaz, vadeden tarafindan, sdzlesmeye uygun olarak

vaat edilene devredilmez ise bu durumda vaat edilen, TMK’nin 716/1 maddesine

18 SUTCU, 5.1319.

109 yYargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 15.07.2010 T., 2010/7123 E., 2010/8449 K. Sayili Karar, KiB, ET.
16.10.2022.

110 yargitay 14 Hukuk Dairesi’nin 25.01.2012 T., 2011/15866 E., 2012/790 K. Sayili Karari,, KiB,
ET.26.10.2022.
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dayanarak mahkemeden tasinmazin adina hiikkmen devrini talep edebilir.!!! Bunun
miimkiin olabilmesi i¢in ise vaat edenin sozlesmede kararlagtirilan bedeli 6demis
olmas1 gerekmektedir. Aksi bir durumda Mahkeme, adina hiikmen tescil talep eden

davaciya sozlesme bedelini depo ettirecektir.!!?

Bir 6nceki konu basliginda da belirtmis oldugumuz iizere arsa sahibinden arsa pay1
devralinmasina ragmen, yliklenici ile arsa sahibi arasinda s6zlesmenin geriye etkili
olarak sona erdirilmesi veya insaatin ilgili mevzuatlara aykir1 yapilmis olmasi arsa
sahibinden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim devralan ti¢iincii kisilerin kazanimlarini
etkilemeyecektir. Boyle bir durumda yiikleniciden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim
alanlarin miilkiyet iddialarina itibar edilmeyecekse de ayni1 durum arsa sahibinden arsa
pay1 ya da bagimsiz boliim alanlar i¢in gegerli olmayacak, onlarn kazanimlar ifa

miimkiin oldugu siirece korunacaktir.''3 Yargitay kararlar1 da bu dogrultudadir.''*

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi sdzlesmenin taraflaria kigisel hak tanimaktadir. Bu
nedenle, sozlesme sadece taraflar1 baglamakta ve {igiincii sahislara, akdedilen
sozlesmeye dayali herhangi bir hak ileri siiriilememektedir.!'> Bununla birlikte satis
vaadi s6zlesmesinin TMK m. 1009 hiikmii uyarinca taraflardan birinin talebi ile tapuya
serh edilmesi miimkiindiir. Tapuya serh edilen satig vaadi s6zlesmesinden elde edilen
kigisel hak kuvvetlenmis olacagindan artik sézlesmenin kuruldugu tarihten sonraki
donemi etkileyecek sekilde liciincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesi miimkiin hale
gelecektir.!'® Ornegin, satis vaadi sozlesmesinin tapuya serhinden sonra tasinmaz
iizerine haciz veya ipotek konulmasi halinde, bu ipotek ve hacizler, satis vaat edilen

bakimindan herhangi bir hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir.'!’

' SURLU, Seckin Handan, Tasinmaz Satis Vaadi Tasinmaz Satis Vaadine Dayalh Tapu Iptali Tescil
ve Elatmani Onlenmesi Davalar1, Seckin Yayincilik, Ankara, 2007, s. 45.; GUNAY, Erhan, Tasinmaz
Satis Vaadinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s.36.; AVCI, s. 93.

12 Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 27.04.2004 T., 2003/9226 E., 2004/3433 K. Sayil1 Karar1, KiB, ET.
17.10.2022.

13 SUTCU, s. 1319.

114 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 26.05.2005 T., 2005/2868 E, 2005/3186 K. Sayili Karar1, KiB, ET.
17.10.2022.

115 SARI ANI, 5.40.; SURLU, s.53.

116 GUNAY, Tasginmaz Satis Vaadinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, s. 41.; SARI ANI, s.41- 42.;
SURLU, s. 164-165.

17 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Davalar,
5. 55.; AVCI, s.106.; GUNAY, Tasmmaz Satis Vaadinden Kaynaklanan Uyusmazhklar, s.185-186.;
SURLLU, s. 165.
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Arsa sahibi, yiiklenici ile aralarinda akdetmis olduklart arsa payr karsilig
sozlesmesinden dogan haklarini tigiincii kisiye temlik etmis iseler bu durumda tiglincii
kisi, yiikleniciye karst da dava agarak insaat sozlesmesine dayali olarak hak iddia
edebilecektir. Ne var ki arsa sahibi, insaat sdzlesmesinden dogan talep haklarini
tictlincii kisiye temlik etmemis ise bu durumda figiincii kisi, yiikleniciden bir hak iddia
edemeyecek, sadece arsa sahibine bagvurabilecektir.!'® Ayni durum eksik ve ayiph
isler bedeline iligkin talepler bakimindan da gegerlidir. Yani {igiincii kisi arsa sahibine
halef olmus ise ayipli ve eksik isler nedeni ile sahip oldugu haklar1 yiikleniciye karst
da ileri siirebilecek aksi halde sadece arsa sahibinden hak iddia edebilecektir. Bu
noktada belirtmek isteriz ki, Yargitay!!'®, tiglincii kisi ile arsa sahibinin, yiikleniciye
kars1 birlikte dava agmalari halinde arsa sahibinin insaat sozlesmesinden dogan

haklarim ti¢ilincii kisiye zimnen temlik ettiginin kabul etmektedir.

Arsa sahibinin, ingaat sézlesmesinden dogan haklarini ii¢lincii kisiye temlik etmesi
halinde, ii¢lincii kisi, yiikleniciden ingaat sdzlesmesi ile {istlendigi edimin ifasini ve
edimin zamaninda ifa edilmemesine bagli olarak gecikme tazminati talep
edebilecektir.'?? Arsa sahibi ile iigiincii kisi arasinda halefiyet durumunun soz konusu
oldugu bu tiir durumlarda, gecikme, arsa sahibinin kusuruna bagl olarak yasanmis ise
bu kez yiiklenici de arsa sahibine karsi ileri siirebilecegi defileri ti¢lincii kigiye karst

da ileri siirebilecektir.

Ucgiincii kisinin arsa sahibinin halefi oldugu durumlarda, iigiincii kisinin nama ifa talep
etme hakki da bulunmaktadir. Yiiklenici ingaat1 yapmayacagini agiklar veya insaati
terk ederse, insaat sdzlesmesi feshedilmemekle birlikte, {igiincii kisi, arsa sahibi ile
birlikte hareket ederek, eksik kalan islerin, masrafi yiikleniciye kalacak bagisiz
boliimlerin satilmasi yolu ile karsilanmak iizere, baska bir kisiye yaptirilmasi ya da
masrafi yiikleniciye ait olmak kayd ile kendisi tarafindan yapilmasi icin Mahkemeden

nama ifa izni talep edebilir.

118 AVCI, s.113.

9 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 17.05.2011 T., 2011/531 E., 2011/2960 K. Sayili Karari, KiB, ET.
17.10.2022.

120 KAHRAMAN, s. 82; SUTCU, s. 1331; ALTINKAN, s. 195.
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2.1.1.1.Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Gecerlilik Kosullari

2.1.1.1.1. Sekil Sart1 ve Sekil Sartina Uyulmamasinin Uciincii Kisinin Hukuki
Durumu Bakimindan Sonuglari

TBK’nin temel ilkelerinden biri de sézlesmelerin kurulmasinda sekil serbestisinin
bulunmasidir. Fakat yukarida da bahsettigimiz iizere bu ilkenin istisnalar1 mevcut
olup, Yasa bazi sozlesmelerin gecerliligini belirli sekil sartina uyularak yapilmasina
baglamistir.!?! Bunlardan biri de satis vaadi sdzlesmesidir. TBK’nin 29/2 hiikmii
uyarinca Kanunda belirtilen istisnalar disinda, 6n sozlesmelerin gecerliligi, ileride

kurulacak sdzlesmenin sekil sartina uygun olarak yapilmasina baglidir.!??

TBK’nin 237/2 bendinde acikca satis vaadi soOzlesmelerinin resmi sekilde
diizenlenmesi gerektiginden s6z edilmistir. Buna ek olarak TMK’nin 706. maddesinde
de “tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi
sekilde diizenlenmis bulunmasina baghdw” denilmistir. Su durumda, TBK’nin
237/2°deki diizenlemesi mevcut olmasayd: dahi TMK’nin 706. maddesi dikkate
alindiginda, kurulum amaci tasinmaz milkiyetinin devri olan satis vaadi

sozlegmelerinin resmi sekilde yapilmasi gerektigi sonucuna ulasilacakti.

Tasinmaz vaadi sdzlesmesi iki kurum tarafindan yapilabilecektir. Bunlardan biri tapu
sicil miidiirliikleri digeri ise noterlerdir. Noterlerde akdedilecek tasinmaz satig vaadi

sozlesmesinin gecerliligi ise diizenleme seklinde yapilmis olmasina baglidir.

Resmi sekil sartina uyulmadan Ornegin adi yazili senetle yapilan bir satis vaadi
sozlesmesi gecersiz olacaktir. Zira TBK’nin 12/2 maddesi uyarmca, TBK’nin 237/2
maddesinde belirtilen sekil sart1 yukarida da bahsettigimiz tizere gecerlilik sartidir. Bu
bakimdan Yasa’nin belirttigi sekil sartina riayet edilmeksizin yapilmis olan satis vaadi
sozlesmesi hiikiim ve sonug¢ dogurmayacaktir.'?? Aradan zaman gegmis olmasi ya da
daha sonra taraflarca yapilan sdzlesmeye onay verilmis olmasi da sdzlesmeyi gecerli
hale getirmeyecektir. Taginmaz satig vaadi s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in taraflarin
bu konudaki iradelerinin birbirlerine uygun olmasi, bu iradenin noter huzurunda

belirtilmesi, s6zlesmenin noter tarafindan diizenleme seklinde tanzim edilmis olmasi

121 AYAN, Mehmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Adalet Yaymevi, Ankara, 2020, s.195; EREN,
Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2020, s. 303.; SAYAR, s.100.

122 RUHI, Ahmet Cemal, RUHI, Canan, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Seckin Yaymcilik, 2018,
Ankara, s. 20.

123 AVCI, s. 108.
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ve taraflarin tanzim edilen sozlesmeyi imzalamalari gerekmektedir. Yargitay
uygulamalar dogrultusunda sekle riayet edilmemesi sebebi ile sézlesmenin kesin
hiikiimsiiz olmas1 sonucuna bagl olarak, hakim de oniine gelen bir uyusmazlikta bu

durumu re’sen goz 6niinde bulunduracaktir.'*

S6zlesmenin sekle aykir olarak akdedilmesi halinde iigiincii kisi yalniz arsa sahibine
kars1 talep hakkina sahip olacak ve fakat yiikleniciye kars1 herhangi bir hak iddia

edemeyecektir.!?3

Satis vaadi sozlesmesinin sekle aykiri olarak akdedilmesi
durumunda tigiincii kiginin arsa sahibinden satig bedelinin iadesini talep etme hakki

bulunmaktadir.

Peki tiglincii kisi sekle aykirt olarak yapilmis gegersiz bir satig vaadi sdzlesmesine
dayali olarak Mahkemeden tapu iptal ve tescil talebinde bulunabilecek midir? Burada
Yargitay ikili bir ayrima gitmektedir. Eger satis vaadi sdzlesmesi yiiklenici ile tigiincii
kisi arasinda akdedilmis ise, bazi durumlarda, s6zlesmenin tarafinca sekle aykiriligin
ileri siiriilmesi hakkin kétiiye kullanilmasi olarak kabul edilmektedir. Eger taraflar,
sozlesmenin tarafi olan yiiklenici ile tiglincii kisi, satis vaadi s6zlesmesi sekle aykirilik
nedeni ile gegersiz olmasina ragmen soézlesme ile {istlenmis olduklar1 edimleri biiyiik
oranda yerine getirmis ise bu durumda sdzlesmenin sekle aykiriliga bagh olarak

gecersiz oldugunu ileri siiremeyecektir. !

Ne var ki Yargitay, satig vaadi sozlesmesi ile arsa sahibinden bagimsiz boliim alan
ticlincii kisilerin yapmis oldugu soézlesmenin sekle aykiri yapilmasi halinde ayni
goriisii benimsememektedir. Diger bir ifade ile arsa sahibi ile {igiincii kigi arasinda
sekle aykir1 akdedilen satis vaadi s6zlesmesine bagli olarak, li¢lincii kisi ve arsa sahibi,
edimlerini biiyiik oranda yerine getirseler dahi, li¢iincii kisinin agtig1 cebri tescil davasi
kabul edilmemektedir. Kanaatimce, Yargitay’in sekle aykiri akdedilmis olan satis
vaadi sozlesmesine iliskin edimlerin biiyilk oranda yerine getirildigi durumlarda

sOzlesmenin taraflarindan birinin arsa sahibi veya yiiklenici olmasina gore iki farkl

124 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 30.10.1990 T., 1990/990 E., 1990/3418-4382 K. Sayili Karar1
125 AVCI, 5.110.

126 KOSTAKOGLU, Ictihath insaat Hukuku ve Kat Karsilig: Insaat Sézlesmeleri, Beta Yayincilik,
2015, Istanbul, s. 51.
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sonu¢ doguran yaklasimi, hakkaniyete aykiri bir sonu¢ meyana getirmekte olup bu

tiirden bir ikili ayrim yapilmasi goriisiine katilmadigimizi belirtmek isterim.

2.1.1.1.2. Tasinmazin Tapuya Kayith ve Belirlenebilir Olmasi

Gegerli bir satis vaadi sozlesmesinin varligindan s6z edebilmek icin, tasimmazin
tapuya kayitli olmasi gerekmektedir.'?” Satig vaadi sézlesmesi konu tasinmazin tapu
kaydinin, ada, pafta, parsel numarasinin, tasinmazin bir kismi satis vaadi s6zlesmesine
konu edilecek ise bu kismin taginmazin ¢api lizerindeki metrekaresinin belirtilmesi
gerekmektedir.!?® Ne var ki kat irtifakinin kurulmadigi durumlarda bdyle bir belirleme
yapilamayabilir. Bu durumda da bagimsiz boliime diisen arsa pay1 bilirkisi marifeti ile
belirlenebileceginden, bu sekilde yapilmis olan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri de
gecerli kabul edilmektedir.'?® Tapusuz tasinmazlara iliskin olarak taginmaz satis
vaadinde bulunulmasi halinde ise TBK 237 anlaminda bir tasinmaz satig vaadinin s6z
konusu oldugundan s6z edilemeyecektir. Bu durumda ancak zilyetligin devri vaadi
bulundugundan s6z edilebilir. Bu bakimdan tapusuz taginmazlara iligkin olarak
taginmaz satig vaadine dayali olarak tescil talep edilemeyecek ise de, zilyetlikten
yararlanilarak TMK 713/1’e gore olaganiistii zamanasimi nedeni ile tescil talebinde

bulunmak miimkiindiir.!3°

Daha 6nce de belirtmis oldugumuz iizere, sozlesmenin akdedildigi sirada tasinmazin
arsa sahibi adma kayith olmasi sarti bulunmamaktadir. Bu bakimdan, arsa payi
karsiligi insaat sozlesmesinin basinda tiim miilkiyeti yiikleniciye devreden arsa
sahibinin, ingaat sdzlesmesi uyarinca kendisine devredilecek bagimsiz boliimler igin
lclnci  kigi ile satig vaadi sozlesmesi akdetmesinde hukuki bir engel
bulunmamaktadir. Onemli olan, tasinmazin devredilecegi tarihte, devre konu

tasinmazin arsa sahibi adina kayitl olmasidir.'?!

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin usuliine uygun olarak hiikim ve sonuglarini
dogurabilmesi i¢in, taraflarin iradelerinin gergekten taginmaz satig vaadi hususunda
birlesmis olmasi1 gerekmektedir. Bununla birlikte uygulamada, satis vaadi

s0zlesmesinin esasinda bir borcu teminat altina almak veya bagis yapmak gayesi ile

127 KARADAS, “ Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi”, (2021), s. 94.

128 RUHI, Ahmet Cemal, RUHI, Canan, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, (2018), s. 29.

129 SAYAR, 5.102.

130 KARADAS, “ Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi”, (2021), s. 105.; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet
Cemal, Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden Kaynaklanan Davalar, s. 199-200.

BT KARADAS, “ Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi”, (2021), s. 94.; SAYAR, s.101.
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akdedildigi durumlara da rastlanmaktadir. Eger bu sekilde goriiniirde satis vaadi
sozlesmesi akdedilirken altta yatan amag¢ farkli ise kurulmus olan iglem muvazaali

olacaktir.!32

TMK 873/2 uyarinca, bir borcun teminati olarak verilmis rehinlerin borcun
O0denmemesi halinde alacakliya ait olacagina iligkin yapilan anlagsmalar gecersizdir.
Bununla birlikte, tasinmaz satis vaadi so6zlesmesi bir borcun teminati olmasi maksadi
ile verilmis olmasma ragmen taginmaz satis vaadi alacaklisi, bu sdzlesmeye dayal
olarak tapunun adina tecili talebi ile bir dava agmis ise, sézlesme muvazaa nedeni ile
gecersiz olsa da altta yatan borg-alacak iliskisi gegerli oldugundan sdzlesmenin
iptaline karar verilmemeli ve mahkemece “tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin verilen

bor¢ paranin teminati olarak yapildiginin tespitine” karar vermelidir.'33

2.1.1.1.3. Bedel Kararlastirilmis Olmasi

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi iki tarafa bor¢ yiikleyen bir akittir. Vaat eden
konumunda bulunan arsa sahibi s6zlesmeye konu tasinmazin devrini taahhiit ederken,
vaat alacaklist1 da buna karsilik olarak arsa sahibine bedel 6deme borcu altina
girmektedir. Bedel 6deme yiikiimliiliigii s6zlesmenin esashi unsurlarindandir. Eger,
tictlinctii kisi, yiikiimliiliigii altinda bulunan bedel 6deme borcunu ifada temerriide diiser
ise bu durumda arsa sahibi bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine bagh se¢imlik haklarim

kullanabilecektir.!3*

2.1.1.1.4. Sozlesmeye Konu Tasinmaz Uzerinde Ipotek, Haciz ve Tedbir Gibi
Takyidatlarin Bulunmasi Hali

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin akdedildigi sirada, tasinmaz tizerinde ipotek, haciz
veya tedbir gibi takyidatlar bulunabilir. Bu takyidatlarin bulunmasi, tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinin gegerliligini ve taginmazin devrini etkilemeyecektir. Ne var ki,
tasinmaz {izerindeki tedbirin devri engeller mahiyette olmasi da miimkiindiir.
Mahkemece verilen tedbir karari, tasinmazin devrine engel olmak amaci ile verilmis
ise, bu durumda tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayali olarak mahkemece

tasinmazin vaat alacaklis1 adina tesciline karar verilemeyecektir.!

132 RUHI, Ahmet Cemal, RUHI, Canan, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ( 2018), s. 30.

133 RUHI, Ahmet Cemal, RUHI, Canan, Taginmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ( 2018), s. 31.; Yargitay 14.
Hukuk Dairesi’nin 16.6.1987 T., 1987/3138 E., 1987/5218 K. Sayil1 Karar1, KiB, ET. 27.10.2022.

134 SAYAR, 5.102.; GUNAY, Tasmmaz Satis Vaadinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, s.69.
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Satis vaadine konu taginmazin iizerinde bulunan haciz veya ipotek takyidati ile birlikte
iiclinli kisiye devredilmesi durumunda, {igiincii kisi, adina tescil edilen taginmazin
degeri ile sinirl olmak kaydi ile bu haciz veya ipotekten dolay1 sorumlu olacaktir.!3¢
Arsa sahibinin, fi¢lincii kisi ile arasinda akdetmis oldugu satis vaadi s6zlesmesinin
sonuclarindan kurtulmak maksadi ile baska f{iciincii sahislar lehine muvazaali olarak
taginmaz tlizerine haciz koydurmasi veya ipotek tesis etmesi durumunda ti¢lincii kigi
bu takyidatlarin muvazaali oldugunu ileri siirerek Mahkemeden kaldirilmasini talep

edebilecektir.

2.1.1.1.5. Arsa Sahibinden Tasinmaz Satis Vaadiyle Bagimsiz Boliim Satin Alan
Uciincii Kisinin Hukuki Durumu

Arsa sahibi ile taginmaz satis vaadi sozlesmesi akdeden tigiincii kiginin haklarinin neler
oldugunu, hem arsa sahibine yoOneltebilecegi haklar hem de yiikleniciye

yoneltebilecegi haklar olarak iki ana baglik altinca inceleyecegiz.

2.1.1.1.6. Arsa Sahibinden Tasinmaz Satis Vaadiyle Bagimsiz Boliim Satin Alan
Uciincii Kisinin Arsa Sahibine Kars1 Haklar

Arsa sahibi ile tasinmaz satig vaadi sozlesmesi akdeden ii¢lincii kisinin, s6zlesmenin
ifast miimkiin oldugu siirece her durumda arsa sahibinden sézlesmenin ifasini talep
hakk1 bulunmaktadir. Oyle ki, tastnmazin kagak yapilmis olmasi ya da arsa sahibi ile
yiiklenici arasindaki arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin geriye etkili olarak sona
erdirilmis olmasi, ti¢lincii kiginin arsa sahibine karsi satig vaadi s6zlesmesinden dogan
haklarim talebe engel degildir. Bu tiir durumlarin varligi halinde dahi arsa sahibinin
taginmaz satig vaadi sdzlesmesi geregince taginmazi ii¢iincii kigiye devir etme borcu
devam etmektedir.!3” Yine aym sebeplerle, tigiincii kisi, sartlarin varlig1 halinde arsa

sahibine kargi ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine bagli olarak talepte bulunabilir.

Arsa sahibi, li¢iincii kisi ile akdetmis oldugu tasinmaz satig vaadi sdzlegmesine ragmen
taginmazin ligiincii kisiye devrine yanasmaz ise bu durumda ii¢iincii kisi dava yolu ile
tapunun iptalini ve adina tescilini talep edebilecektir. Ne var ki, davanin yerel
Mahkemede kabul edilmesi, tasinmazin iiciincli kisi adina tescili sonucunu

dogurmayacaktir. Zira HMK!*® m. 367/2 hiikmii uyarinca, agilan davanin tasinmazin

136 SURLU, s. 345.; SAYAR, 5.103.; KARADAS, “ Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi”, (2021), s.
100.

137 AVCI, s. 112- 113; SUTCU, s. 1319.
138 R.G. Tarih 04.02.2011, Say1: 27836.
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aynina iligkin olmasi sebebi ile kararin icraya konulabilmesi i¢in kesinlesmis olmasi
gerekecektir. Buradan ¢ikan sonug itibari ile tiglincii kisi tarafindan agilan tapu iptal
ve tescil davasi kesinlesinceye kadar, ligiincii kigin ayni taginmaza iliskin olarak el
atmanin Onlenmesini talep edemeyecektir. Zira tapu iptal ve tesciline iliskin dava
lehine sonuglanincaya ve bu karar kesinlesinceye kadar iiclincii kisinin taginmaz
iizerinde miilkiyet hakki bulunmayip sadece tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden
kaynaklanan sahsi bir hakki mevcuttur. Buna karsilik olarak arsa sahibinin ise karar
kesinlesinceye kadar taginmaz iizerinde miilkiyete bagl ayni bir hakki s6z konusudur.
Bu iki hak catistiginda, ayni bir hak olan miilkiyet hakkina {istlinliik taninmasi

gerekmektedir. 13°

Ucgiincii kisi tarafindan, arsa sahibine yonelik olarak tasinmaz satis vaadine dayali
olarak acilacak tapu iptal ve tescil davasi, kanunda ayrik bir diizenleme olmamasi
sebebi ile, TBK’nin 146. maddesi uyarinca on yillik zamanasima siiresine tabidir ve bu
siire ifanin miimkiin oldugu andan itibaren islemeye baglamaktadir.'* Ancak, Yargitay
kararlar1 uyarinca, taginmaz satisg vaadi sdzlesmesine konu tasinmaz, vaat alacaklisina
teslim edilmis ise bu durumda, agilacak tescil davasina karsi, hakkin zamanagimina
ugramis olduguna iliskin iddialar TMK’nin 2. maddesinde diizenlenen diiriistliik

kuralina aykir1 olacagindan dinlenmez.'+!

Uciincii kisi, arsa sahibi ile akdetmis oldugu tasinmaz satis vaadi sozlesmesine
dayanarak, tarafi olmadigi, (arsa sahibi ile yiiklenici arasinda akdedilen) arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda yiikleniciden herhangi bir hak talep edebilecek
midir? Kural olarak ii¢ilinii kisi, tarafi olmadigi arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesine
dayal1 olarak arsa sahibinin yerine gegerek yiikleniciden her hangi bir hak iddiasinda
bulunamaz. Yargitay bunu ancak, arsa sahibinin, arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmesinden kaynaklanan haklarini, alacagin temliki hiikiimleri uyarinca tigiincii
kisiye temlik etmis olmas1 halinde kabul etmektedir.'*? Bu temlik bagimsiz yazili bir
sozlesme ile yapilabilecegi gibi taraflar arasinda akdedilen tagimmaz satig vaadi

sozlesmesi igeriginde de kararlagtirilabilir. Eger arsa sahibi, yiiklenici ile akdetmis

139 SAYAR, s. 105. B
140 AVCI, s. 117.; GUNAY, Tasinmaz Satis Vaadinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, s. 125.

41 Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 12.03.2020 T., 2020/848 E., 2020/3141 K. Sayil Karari,, KiB,
ET.30.10.2022.

142 8UTCU, s. 1322.
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oldugu arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmesinden kaynaklanan alacaklarini {iglincii
kisiye temlik etmis ise bu durumda, ligiincii kisi dogrudan, yiikleniciye basvurarak
ingaat sOzlesmesi uyarinca hak iddia edebilecek ve/veya yiikleniciye karsi dava
acabilecektir. Uciincii kisi tarafindan bdyle bir davanin ikame edilmesi halinde
mahkemenin davaci tliglincli kisiye, arsa sahibi ile aralarinda akdettikleri alacagim
temliki sozlesmesini sunmak i¢in siire vermesi ve sonuca gore karar vermesi

gerekmektedir.

Arsa sahibi, arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinden dogan haklarimi {igiincii kisiye
temlik etmemis ise bu durumda, {igiincii kisi, gerek taginmazda gerekse arsa payi
oraninda ortak alanlardaki eksik ve ayipli isler bedelini arsa sahibinden talep

edebilecektir.!*3

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin ifasinin imkansiz hale gelmesi durumunda ise,
ticlincii kisi, ifanin imkansiz hale geldigi tarihteki tasinmazin rayi¢ degerini arsa
sahibinden talep edebilecektir. Bu bakimdan soézlesmenin ifasinin hangi tarihte

imkansiz hale geldiginin tespit edilmesi 6nem arz etmektedir.!44

2.1.1.1.7. Arsa Sahibinden Tasinmaz Satis Vaadiyle Bagimsiz Boliim Satin Alan
Uciincii Kisinin Yiikleniciye Kars leri Siirebilecegi Haklar

Kural olarak, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden kaynaklanan hak ve alacaklar,
ancak sozlesmenin tarafi olan arsa sahibi ve yiiklenici arasinda hiikiim ve sonug
dogurur. Buna gore ligiincii kisi, arsa sahibi ile arasinda akdetmis oldugu satig vaadi
sOzlesmesine dayali olarak, tarafi olmadig1 arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden
dogan haklari, yiikleniciden talep edemeyecektir. Bununla birlikte daha once
degindigimiz gibi, arsa sahibi ile satig vaadi sozlesmesi akdeden ii¢ilincii kisi, ayni
zamanda arsa sahibinin arsa payr karsili§1 sozlesmesinden dogan haklarini temlik
almis ise bu durumda ii¢iincii kisi temlik sozlesmesine dayali olarak, halefi oldugu arsa
sahibinin yerine gegerek yiikleniciden ingaat sézlesmesinden dogan haklari talep
edebilecektir. Alacagin temliki sdzlesmesi yapildiktan sonra da yiiklenicinin muhatabi
artik haklar1 temlik alan tigiincti kisi olacaktir.!*> Diger bir ifade ile yiiklenici
yiikiimliiligi altinda oldugu borcu ancak temlik alacaklisi tiglincii kisiye ifa etmesi

halinde borcundan kurtulmug olacaktir. Buna karsin, yiiklenici, arsa sahibine karsi

143 AVCI, s. 113.
144 SAYAR, s. 107.; AVCL, s. 114.
145 SAYAR, s. 109.; AYAR BiRKIN, s. 97.; KAHRAMAN, s. 82.
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kullanabilecegi defileri temlik nedeni ile temlik alacaklisi ii¢iincii kisiye karst da ileri

surebilecektir.

Alacagin temliki sozlesmesinin gegerliligi icin yazili olarak akdedilmesi
gerekmektedir. Bu nedenle, arsa sahibi ile akdedilen satis vaadi s6zlesmesinin tarafi
olan {igiincii kisinin, yiikleniciye kars1 acmis oldugu davada, arsa sahibinin halefi
oldugunu yazili olarak akdedilmis temlik s6zlesmesi ile ispat etmesi ve/veya mahkeme
tarafindan ti¢iincii kisiye, arsa sahibinin haklarini temlik aldigina iliskin temliknameyi

sunmak iizere siire verilmesi ve sonuca gore karar verilmesi gerekmektedir.

Her ne kadar, iicilincii kisinin, temlik alacaklisi oldugunu yazili bir belge ile ispat
etmesi gerekmekte ise de Yargitay, arsa sahibi ile birlikte hareket eden (dava agan)
liclincli kisinin zimnen arsa sahibinin haklarmi temlik almig oldugunu kabul

etmektedir.!4°

Uciincii kisi, arsa sahibinin haklarma halef oldugu durumlarda, yiikleniciden, arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmesine bagli olarak, ifa, gecikme tazminati, eksik ve ayipl isler
bedeli ve isin baska bir yiikleniciye yaptirilmasini isteme haklarina sahip olacaktir. Bu

haklar asagida basliklar halinde incelenecektir.

2.1.1.1.7.1. ifay1 Talep Hakki

Temlik yolu ile arsa sahibinin halefi durumuna gelen tiglincii kisinin, yiikleniciden,
taginmazin, insaat sozlesmesinde kararlastirilmig olan tarihte, ayipsiz ve tamamlanmig
olarak teslimini talep hakki bulunmaktadir. Satis vaadi sdzlesmesinde devri vaat edilen
bagimsiz boliim yiiklenici adina kayitli ise bu durumda {igiincii kisi yiikleniciye karsi
tapu iptal ve tescil davasi agabilir.'#” Yiiklenicinin, insaat sdzlesmesinde kararlastirilan
tarihte tasinmazi teslim etmemesi durumunda, ti¢lincii kisi, yiikleniciden teslim talep
edebilecektir. Ugiincii kisinin bu talebini beyan ederken yiikleniciye ifa igin uygun bir
siire vermesine de gerek bulunmamaktadir. Zira, ingaat s6zlesmesinde taginmazin ne
zaman teslim edilecegi belirtilmekte olup, yiiklenicinin de bu siireye uygun olarak

teslimi gergeklestirmesi gerekmektedir.

146 SUTCU, 5.1328.; AVCI, 5.123.
47 AVCIL s. 124.
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Yiiklenicinin yiikiimliiliigii altinda oldugu edimi ifada direnime diismesi halinde, eseri

tamamlama ve teslim borcu sona ermemekte, aynen devam etmektedir. 148

2.1.1.1.7.2. Gecikme Tazminati Talep Hakki

Arsa sahibinin ingaat sozlesmesinden dogan haklarmi temlik alan {igiincii kisi,
yiiklenicinin tasinmazi zamaninda teslim etmemis olmasina bagli olarak gecikme
tazminati talep etme hakki bulunmaktadir. Boyle bir hakkin varligindan s6z edebilmek
i¢in bu hakkin sdzlesme ile kararlastirilmig olmasina da gerek bulunmamaktadir.'#®
Zira gecikme tazminati Kanundan dogan bir hak olup, TBK’nin 118, 125/1 ve 126.

maddelerine dayanmaktadir.

Gecikme tazminatina ve miktarinin ne kadar olacagina iligkin ingaat s6zlesmesinde
herhangi bir diizenlemenin bulunmamasi halinde, en az rayig kira seviyesinde gecikme

tazminati talep edilmesi miimkiindiir.'>°

Gecikme tazminati, tasinmazin zamaninda ifa edilmemis olmasi nedeni ile dogan
zararin tazminini hedef almaktadir. Bu bakimdan burada bahse konu zarar, alacaklinin
malvarliginin, gecikmis ifa nedeni ile geldigi durum ile s6zlesmede kararlastirilan

zamanda ifa gergeklesmis olsaydi, gelece@i durum arasindaki farki ifade temektedir.'>!

Kural olarak gecikme tazminati talep edilebilmesi i¢in talep eden tarafindan, zararin
ispat edilmesi gerekmektedir. Ne var ki, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde
gecikme tazminati 6denecegi kararlagtirilmig ise bu durumda zararin ispatlanmasina
gerek yoktur. Zira taraflarin sozlesme ile gecikme tazminati kararlagtirmis olmasi
halinde, geg ifa nedeni ile zararin dogacagini bastan kabul ettikleri sonucu ¢ikar ve bu

kabul taraflar1 baglar.

Gecikme tazminaty, ifa ile birlikte talep edilebilir. Hatta, bagimsiz boliim yiiklenicinin
temerriidiinden sonra herhangi bir ihtirazi kayit ileri siiriilmeksizin teslim alinmig dahi

olsa gecikme tazminati talep edilebilecektir.!?

148 SAYAR, s. 111.
149 SEN, Mustafa Serhat, SEN, Mustafa Kamil, Gecikme Tazminati ve Kat Karsihg Insaat
Sozlesmelerinde Kira Tazminati, Adalet Yayinevi, Ankara, 2017, s. 563.

150 TANGUNER, (2022), s. 198.; SEN, s. 563.; MUMAY, s. 158.

L AVCI, s. 125.; SEN, s. 159. i .
152 AKINTURK, Turgut, ATES, Derya, ‘Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Iliskileri, Beta
Yayncilik, Ankara, 2019, s. 131.; TANGUNER, s. 160.
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Yiiklenici, ancak gecikmede kusurunun olmadigimi ispat etmesi sartiyla gecikme
tazminati 0demekten kurtulabilir. Su durumda gecikme tazminatinin bir kusur
sorumlulugu oldugu sdylenebilir. Ne var ki karine olarak yiiklenicinin kusurlu oldugu
kabul edilmektedir. Bu bakimdan sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in yiiklenicinin

kusurlu olmadigini ispat etmesi gerekmektedir.'>3

2.1.1.1.7.3. insaatin Baska Bir Yiikleniciye Tamamlattirilmasim isteme Hakki

Arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmesinin tarafi olan yiiklenici isi siiresi icerisinde ifa
etmez ya da acikca insaati tamamlamayacagini beyan ederse veya insaati terk ederse,
bu durumda yiiklenicinin temerriide distiigii kabul edilir ve bu tiir durumlarda
sozlesmeden donmeksizin, tglincii kisi, arsa sahibi ile birlikte hareket ederek
mahkemeye basvurmak sureti ile, TBK m. 113 hiikkmiine dayali olarak masraflar
yiikleniciye ait olmak {izere ya da masrafin yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimlerin
satisindan elde edilecek gelirden karsilanmasi sureti ile, insaatin kendi tarafindan ya

da bagka bir yiiklenici tarafindan tamamlanmasi hususunda yetki talep edebilir.!>*

2.1.1.1.7.4. Eksik ve Ayiph Olan is Bedelini Talep Hakki
Uciincii kisi, arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan sahsi
haklarimi temlik almasi durumunda, insaat sézlesmesinin tarafi olan yiikleniciden,

ingaatin eksiksiz ve ayipsiz olarak teslimini talep edebilecektir.

Eksik is, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde kararlagtirilmis olan veya s6zlesmede
kararlastirllmamis bile olsa genel kaideler géz Oniine alindiginda bir ingaatta
bulunmasi gereken iglerin bir kisminin hi¢ yapilmamis olmasi anlamina
gelmektedir.!> Boyle bir durumun varligi halinde yiiklenicinin edimini hi¢ ifa
etmedigi kabul edilir ve yiikleniciye karsi bor¢lu temerriidii hiikiimlerinden
faydalanilabilir. Bununla birlikte eksik isin bulundugu durumlarda ayip hiikiimleri

uygulama alani bulmaz.

153 SAYAR, s. 113; SEN, s. 139; AKINTURK/ATES, s. 132.
154 AYAR BIRKIN, s. 162; MUMAY, s. 85.

155 SELCUK GUL, Tugba, Arsa Payr Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Ayiptan Dogan
Sorumlulugu, Onikilevha Yaymncilik, Istanbul, 2021, s. 29.; AVCIL s. 138.; GUR, s. 81-82; ERMAN,
(2010), s. 201.; SAHINIiZ, Cevdet Salih, Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa ve Ayipli ifadan
Sorumlulugu, Vedat Kitapeilik, 2014, s. 39.
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Insaatta eksiklik bulunmas: halinde arsa sahibinin halefi durumda olan {igiincii kisi,
yiikleniciden hem kendisine ait bagimsiz boliimdeki isler bedelini hem de arsa pay1
oraninda ortak alanlardaki eksik isler bedelini talep edebilecektir.!’® Bu talebin
dinlenebilmesi i¢in de, eksik islerle ilgili olarak yiikleniciye herhangi bir ihtarda ya da

bildirimde bulunmaya gerek yoktur.

Eksik is bedeli, teslim tarihine, eksik islerin ikmal edilecegi siire eklenerek gelinen
zamandaki piyasa rayic bedelleri dikkate alinarak hesaplanacaktir. Eksik is bedelinin
yiiklenici tarafindan 6denmesi durumunda yiiklenicinin edimini yerine getirdigi kabul

edilir.

Eksik is bedelinin talep edilebilmesi i¢in herhangi bir ihtarda veya bildirimde bulunma
zorunlulugu bulunmamaktadir. Zamanagimi siiresi i¢erisinde her zaman eksik is bedeli
talep edilebilir.’>” Eksik is bedelinin talebinde zamanasimu siiresi ise 5 y1l olup bu siire
teslim tarihinden itibaren iglemeye baslayacaktir. Bununla birlikte, eksik is bedelinin
talep edilebilmesi i¢in, teslim sirasinda herhangi bir ihtirazi kayit ileri siiriilmesine de

gerek bulunmamaktadir.

Ayipli is ise eserin, sozlesmede kararlastirilan 6zellikleri tasimamasi veya s6zlesmede
kararlagtirllmamis olsa bile giiven iliskisine dayali olarak eserde bulunmasi gereken
niteliklerin bulunmamasini ifade etmektedir.'>® Ayip nedeni ile sorumluluk TBK’nin
219. maddesinde diizenlenmistir. Ayib1 agik ayip ve gizli ayip olarak ayirabilmek
miimkiindiir. Buna gore, eserin teslimi aninda gozle goriilebilecek ya da basit bir
muayene sonucu ortaya cikabilecek ayiplar acgik ayip, teslimden sonra basit bir
muayene ile tespit edilemeyen ve/veya zaman igerisinde ortaya ¢ikan ayiplar ise gizli

ay1p olarak tanimlanabilir.

Acik ayiplarm, TBK m. 223/1 hilkmii uyarmca imkan bulunan ilk anda yiikleniciye
ihbar edilmesi gerekmektedir. Gizli ayiplarin ise, ortaya ¢ikmasinin hemen ardindan
yiikleniciye ihbar edilmesi gerekmektedir. Thbarin yapilmasinda herhangi bir sekil
sartt bulunmamaktadir fakat ihbarin yapildigina dair ispat kiilfeti is sahibindedir.

156 ERMAN, s. 201.

1571 SAHINIZ, s. 82.; AVCI, s. 140.

158 CELIK, Yigit, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesinin Yapmm Ayipli Olmasi Sebebiyle Sona
Ermesi, Yetkin Yaymcilik, Ankara, 2020, s. 6; GUR, s. 82.; GUL SELCUK, s.; ERMAN, (2010), s.
121.
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Bununla birlikte ayibin ihbar edildigi hususu tanikla da ispat edilebilmektedir.!>®
Siiresinde ihbar yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesi halinde, eser bu hali ile kabul
edilmis sayilir ve ay1p nedeni ile yiikleniciden herhangi bir hak talep edilemez. Ne var
ki, arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi ile birlikte yiiklenici yapmis oldugu isi belirli
bir siire garanti etmis ise bu durumda ayip ihbar1 bu garanti siiresi icerisinde

yapilabilecektir.

Ayipli isin varligir durumunda iiciincii kisi, yiikleniciden ayipl imalatin bedelini talep
edebilecektir. Bu bedel ayip ihbarinin yapildigi, gizli ayiplar i¢in ise ayibin ortaya

ciktig1 tarihteki piyasa rayi¢lerine gore hesaplanacaktir.

2.1.2. Uciincii Kisinin Insaat Devam Ettigi Sirada Arsa Sahibinden Tapuda Satig

Yolu ile Bagimsiz Béliim Satin Almasi

Arsa sahibi, ingaat devam ederken, adina kayitli bulunan bagimsiz boliimii tapuda satis
yolu ile {igiincii kisiye devredebilir. Bu durumda, arsa sahibi, saticinin ayiba karst
sorumlulugu hiikiimleri uyarinca iigiincii kisiye karsi sorumlu olacaktir.'® Arsa sahibi
ile tiglincii kisi arasinda satis s6zlesmesine ek olarak baska bir anlagma yapilmais ise bu
durumda arsa sahibi bu anlasma hiikiimleri uyarinca da ti¢iincii kisiye karsi sorumlu

olacaktir.

Arsa sahibinin, insaat devam ettigi sirada, adina bulunan taginmazi tapuda {giincii
sahsa devretmis olmasi, arsa sahibine, basit bir satim sézlesmesinden daha genis bir
sorumluluk yiliklemektedir. Zira satisin, insaatin devami sirasinda gergeklesmesi ve
dogrudan arsa sahibi tarafindan ve arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlere 6zgiilen
arsa paylarinin tapuda devredilmesi seklinde gerceklesmesi halinde, arsa sahibinin,
TBK’nin 128. maddesinde diizenleme bulan {iciincii kisinin fiilini taahhiit hiikkmii

uyarinca, yiiklenicinin fiilini taahhiit ettigi kabul edilmektedir.'6!

Yukarida sayilan iki
sartin varligi durumda {iglincii kisi, insaatin tamamlanmamasi veya eksik ve ayiplh

sekilde tamamlanmasi1 halinde, arsa sahibinden miispet zararinin tazminini talep

159 GUR, s. 76.; SAYAR, s. 118.

160 YAVUZ, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt.I, Beta Yayimcilik, Istanbul, 2022, s.
273-274.; GUMUS, Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab1, (2019), s. 131-132.; ZEVKLILER, Aydin,
GOKYAYLA, Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Vedat Kitapeilik, istanbul, 2020, s. 70-71.;
AVCL s. 154.; EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, (2014), s. 216.

161 SUTCU, s. 1334.
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edebilecektir.'®? Ne var ki, satis isleminin ingaatin tamamlanmasindan sonra veya
yiiklenicinin ingaattan el c¢ektigi durumda gergeklesmesi halinde TBK’nin 128.
maddesi uygulama alani1 bulmayacak, iiglincii kiginin tasginmazi bulundugu haldeki
kosullarda satin almig oldugu kabul edilecektir. Bu sekilde taginmazi, ingaattan el
cekildigi sirada satin alan {igiincii kisi, tasinmazi mevcut hali ile kabul etmis
olacagindan, ne satict konumunda bulunan arsa sahibinden ne de yiikleniciden ayip ve

eksik isler sebebi ile talepte bulunamayacaktir.!3

Yukarida izah edilenlere ek olarak, arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi tapuya serh
edilmis ise bu durumda, arsa sahibinden tasinmaz satin alan {i¢ilincii kisinin, insaatin
devam ettigini diislindiigli kabul edilecek ve TBK’nin 128. maddesi uygulama alani
bulacaktir. Ne var ki boyle bir durumda arsa sahibi, ii¢lincii kiginin, ingaatin durmus

oldugunu bildigini ileri siirmesi ve bunu ispatlamas1 miimkiindiir.!%4

Arsa sahibinden, tapu devri yolu ile bagimsiz boliim alan ti¢lincii kisinin yiikleniciden
herhangi bir hak talep edebilmesi i¢in ise arsa sahibinin, insaat s6zlesmesinden dogan
sahsi haklarim iiglincli kisiye temlik etmis olmasi gerektiginden s6z etmistik. Bu
temlik islemi, ayr1 bagimsiz bir akitle yapilabilecegi gibi, satis sozlesmesi igine
yerlestirilmek sureti ile de yapilabilir. Ugilincii kisinin birlikte hareket ettigi
durumlarda da temlik iligkisinin bulundugu kabul edilmektedir. Bu sekilde bir temlikin
s0z konusu olmasi veya {igiincii kisinin arsa sahibi ile birlikte hareket etmesi halinde
iiclincii kisi yiikleniciden, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca aynen ifa,
eksik islerin tamamlanmasi, ayiplarin onarilmasi ve gecikme tazminatinin 6denmesi

gibi haklar talep edebilecektir.'®3

2.1.3. Uciincii Kisinin Insaat Devam Ettigi Sirada Adi Yazih Sozlesme fle Arsa

Sahibinden Tasinmaz Satin Almasi

Uciincii kisi, adi yazili sdzlesme ile arsa sahibinden bagimsiz boliim satin alir ise, bu
satig, resmi sekil sartina uyulmamis olmasi sebebi ile kesin hiikiimsiizdiir. Zira
TBK’nin 237. maddesi hiikkmii uyarinca “tasimmmaz sézlesmesinin gecerli olabilmesi

icin sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir.” Bu durumda {igiincii kisi satis

162 ALTINKAN, 5.212.; AYAR BIiRKIiN, s. 152.; SUTCU, s. 1337.
163 SAYAR, s. 120; SUTCU, s. 1333.

164 ALTINKAN, 5.216.

165 AVCI, 5.156.; SUTCU, s. 1328.
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sozlesmesinden kaynaklanan bedel 6deme yiikiimliiliiglinii tam olarak yerine getirmis
olsa dahi, arsa sahibine kars1 acacagi tapu iptal ve tescil davasinin kabulii miimkiin
degildir.'® Satici arsa sahibinin, tasinmazin devrine yanasmadigi durumlarda iigiincii

kisi 6dedigi bedelin arsa sahibinden iadesini talep edebilecektir.

Arsa sahibi ile yiiklenici sifatinin birlesmis oldugu durumlarda, adi yazili s6zlesme ile
yapilan satis isleminin sekil sartina uyulmamis olmasina bagh olarak gegersiz oldugu

iddias1, diirtistliik kuralina aykirilik teskil ettigi durumlarda ileri siiriilemeyecektir. !¢’

2.1.4. Ugiincii Kisinin Insaatin Tamamlanarak Teslim Edilmesinden Sonra Arsa

Sahibinden Bagimsiz Boliim Almasi

Uciincii kisinin insaatin tamamlanarak teslim edilmesinden sonra arsa sahibinden
bagimsiz boliim almasi iki sekilde olabilir. Bunlardan bir tasimmazin tapuda devri,

ikincisi ise resmi sekilde diizenlenmis satis vaadi sozlesmesi akdedilmesidir.

Arsa sahibi ile ti¢lincii kisi arasinda satig vaadi sdzlegmesinin akdedilmis olmasina
ragmen arsa sahibi tapuda tasinmazi devre yanagsmaz ise bu durumda i¢iincii kigi
mahkemeye basvurarak TMK’nin 716. maddesi uyarinca tapu iptal ve tescil talebinde
bulunabilir ve taginmazin adina tescilini saglayabilir.'®® Ne var ki bunun miimkiin
olabilmesi i¢in, satis vaadi s6zlesmesinin noter marifeti ile diizenleme seklinde
akdedilmis olmasi gerekmektedir. Resmi sekil sartina uymadan yapilan satig vaadi
sozlesmelerine dayanilarak iigiincii kisinin mahkemeden tapu iptal ve tescil talep

etmesi miimkiin degildir.

Yine arsa sahibi ile t¢iincii kisi arasindaki taginmaz satisina iliskin s6zlesmenin adi
yazili sekilde yapilmasi halinde de, bahsi gecen sozlesme gecersiz olacagindan, bu
gecersiz sozlesmeye dayali olarak tapu iptal ve tescil talebinde bulunulamayacaktir.!
Resmi sekle uygun olarak soézlesme yapilmasi gerekirken, adi yazili sekilde
sozlesmenin akdedilmesi durumunda miilkiyet aktarilamayacagindan, burada

TMK’nimn 2. maddesinde diizenlenen diiriistliik ilkesinden yaralanmak da miimkiin

16 SAYAR, s. 123.; EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (2019)s. 185.

167 AVCI, s. 157.

168 SURLU, s. 387.; GUNAY, Tasinmaz Satis Vaadinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, s. 36.; RUHI,
Canan, RUHI, Ahmet Cemal, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinden Kaynaklanan Tapu Iptali ve Tescil
veya Tazminat Davalari, 2. Baski, Ankara, 2021, s. 74.

169 AVCI, s. 160.; SAYAR, s. 123.; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (2019), s. 185.
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olmayacaktir.!”® Bu halde tigiincii kisi, sebepsiz zenginleme hiikiimlerine dayali olarak
arsa sahibinden, taginmaz i¢in 6dedigi bedelin iadesini talep edebileceklerdir. Arsa
sahibi ile ligiincii kisi arasinda akdedilen satis sdzlesmesi baska hiikiimler de i¢eriyorsa
bu hiikiimler c¢ercevesinde TUcilincli kisi arsa sahibine karst hak talebinde

bulunabilecektir.

Arsa sahibi tarafindan satis1 gergeklestirilen taginmazin ayipli olmasi durumunda,
iiclincii  kisi, arsa sahibine karst1 ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden
faydalanabilecektir. Bunun miimkiin olabilmesi i¢in ayibin siiresi igerisinde arsa
sahibine ihbar edilmesi gerekmektedir. ihbar yiikiimliiliigiiniin zamaninda yerine
getirilmemesi halinde, alict konumunda bulunan {igiincii kigi, ayip nedeni ile arsa
sahibine bagvuru hakkini kaybedecektir. Zira ayiba iliskin ihbar siireleri hak diisiiriicii

siirelerden olup, hakim tarafindan da re’sen goz 6niinde bulundurulacaktir.!”!

Ucgiincii kisi, tapuda devir sureti ile devraldigi bagimsiz béliime 6zgiilenen arsa payinin
oranlamasinin yanhs ve eksik oldugu diisiincesinde ise bu durumda, arsa sahibi ile
birlikte diger tiim bagimsiz boliim maliklerine karsi yoneltecegi bir dava ile arsa

paymnin diizeltilmesini de talep edebilecektir.

Uciincii kisinin insaatin tamamlanarak teslim edilmesinden sonra arsa sahibinden
bagimsiz boliim almasi durumunda, yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi herhangi bir
talep hakki bulunmamaktadir. Zira yiiklenici ingaat1 tamamlayip arsa sahibine teslimle
borcundan kurutulmus olur. Arsa sahibinden bagimsiz bolim satin alan iigiincii
kisinin, ayn1 zamanda arsa sahibinin yiikleniciye karsi sahip oldugu haklari da
devraldigindan sz edilemeyecektir. Bu sekilde alacagin temliki olarak adlandirilan
hak devrinin miimkiin olmasi ancak arsa sahibi ile li¢iincii kisi arasinda yazili olarak

akdedilecek bir sdzlesmenin varligina baglidir.

170 RUHI, Ahmet Cemal, RUHI, Canan, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Tapu
Iptali ve Tescil veya Tazminat Davalari, s. 22.; SUTCU, s. 1349.

171ZEVKL1LER, Aydin, GOKYAYLA, K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan
Kitapevi, Ankara, 2013, s. 127; AVCI, s. 161; Yargitay 11. Hukuk Dairesi’nin 30.03.2021 T.,
2021/1157 E., 2021/3068 K. Sayili Karar1, KiB, ET. 3.11.2022.
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2.2. Ugiincii Kisinin Yiikleniciden Hak iktisap Edisi
Yiiklenici, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi uyarnca kendisine kalacag

kararlagtirilan bagimsiz boliimleri ligiincii sahislara devredebilir.

Bu devir, arsa paylarinin ingaat s6zlesmesinin basinda yiikleniciye devredilmis olmasi
halinde, tapuda yapilacak devir islemi ile veya resmi sekilde akdedilecek tasinmaz
satis vaadi sOzlesmesi seklinde yapilabilir. Bununla birlikte, eger, arsa paylari
yiikleniciye devredilmemis ise bu halde yiiklenici, igiincii kisilerle yapacagi alacagin
temliki sozlesmesi ile insaat sozlesmesinden kaynaklanan sahsi haklarimi {i¢iincii

kisiye devredebilecektir.

Asagida, ticlincii kisinin yiikleniciden bagimsiz boliim alma sekilleri ve tigilincii kiginin

hukuki durumu bagliklar halinde ele alinacaktir.

2.2.1. Uciincii Kisinin, Sozlesmenin Basinda Arsanin Miilkiyetinin
Tamaminm Veya Bir Boliimiinii Devralan Yiikleniciden Bagimsiz Boliim Satin
Almasi
Arsa pay1 karsilig1 ingaat szlesmesinin tarafi olan arsa sahibinin yiikleniciye kars1 asli
borcu, s6zlesmede kararlastirilan oranlarda arsa payi yiikleniciye devretmektir. Arsa
sahibinin bu borcu kural olarak, yiiklenicinin insaatt tamamlayip teslim ettigi anda
muaccel olmaktadir. Fakat uygulamada arsa sahibinin daha sozlesmenin basinda
arsanin tamamini veya yikleniciye devredilecegi kararlastirilan arsa payni,
yiikleniciye pesinen devrettigi durumlarla karsilagilmaktadir. Bununla birlikte yine
taraflarin anlagmasina gore, arsa paylarinin, ingaatin geldigi seviyeye gore kisim kisim
yiikleniciye devredilecegi ya da yiikleniciye satis icin yetki verilecegi de

kararlastirilabilir.!”?

Arsa sahibinin ingaat sdzlesmesinin baginda arsa paylarmi yiikleniciye devretmis
oldugu durumlarda, arsa sahibinin s6zlesmeden kaynaklanan edimini yerine getirdigi
kabul edilir. Boyle bir durumda, yiiklenicinin, adina kayitli bagimsiz boliim veya arsa
payini {igiincii kisiye satmasi halinde, bunun alacagin temliki olarak kabul edilmesi
mimkiin degildir. Zira, yiiklenicinin, arsa paylarinin adina tescili ile artik arsa
sahibinden sahsi bir hakki kalmadigindan, olmayan bir hakki temlik ettigi de

diisiiniilemez. Uciincii kisi ancak satis sozlesmesi hiikiimleri kapsaminda yiikleniciye

172 Bknz. 1.1.6 numarali “Sézlesmenin Diizenlenme Bigimleri” konu bashg altinda yaptigimiz
agiklamalar.
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kars1 hak sahibi olmaktadir. Fakat yine tigiincii kisi, tarafi olmadig1 arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesine dayali olarak yiikleniciden de herhangi bir hak talep
edemeyecektir. Asagida, liclincii kiginin, s6zlesmenin basinda arsanin miilkiyetinin
tamamini veya bir boliimiinii devralan ytikleniciden bagimsiz boliim satin alma yollari

alt basliklar halinde incelenecektir.

2.2.1.1. Tapuda Yapilan Devir islemi Yolu fle Bagimsiz Boliim Devri

Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi akdedildikten
sonra kat irtifaki listesi hazirlanarak, s6zlesme uyarinca arsa sahibine ve yiikleniciye
kalacak bagimsiz boliimlerin belirlenmesi miimkiindiir. S6zlesmenin basinda,
yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimlerin yiiklenici adina devri halinde yiiklenici,
adina kayith bulunan bu bagimsiz bolimlerin miilkiyetini tapuda devir yapmak
suretiyle {igiincii kisiye devredebilir. Bu durumda yiiklenici ile iiglincii kisi arasinda
satis sozlesmesi hiikiimleri gegerli olacak ve taraflarin birbirinden olan talep haklarinin
sinirini bu satis s6zlesmesi belirleyecektir. Bu halde hig tartigmasizdir ki, yiliklenicinin,
satig sozlesmesine dayal1 olarak, ayip ve eksik isler nedeni ile alict durumunda olan

tiglincii kisiye kars1 sorumlulugu bulunmaktadir.!”3

Boyle bir satis isleminin neticesinde yiiklenicinin, ingaat sézlesmesinden kaynaklanan
haklarimi da tigiincii kisiye temlik ettiginden s6z edilemeyecektir. Zira yiiklenici, arsa
pay1 veya bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin arsa sahibi tarafindan adina tescili ile arsa
sahibinden olan haklarini tahsil etmis olmaktadir. Bu durumda artik ytiklenicinin arsa
sahibinden herhangi bir alacak hakki kalmayacagindan, sahip olmadig1 bir hakki da
iiclincii kigiye devretmis olmasi miimkiin degildir. Satig sd6zlesmesinin tarafi sadece
yiiklenici ve tiglincii kigi oldugundan, ii¢ilincii kisinin, arsa sahibinden herhangi bir
talep hakki bulunmamaktadir.!”* Bununla birlikte, tiiincii kisi, arsa sahibi ile yiiklenici
arasinda akdedilen insaat sdzlesmesinin de tarafi olmadigindan, yiikleniciye kargi da

ingaat sozlesmesine dayali olarak herhangi bir hak iddiasinda bulunamayacaktir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi uyarinca arsa sahibinin, sozlesmenin basinda arsa

paymni devretmis olmasit hususunu Yargitay “avans” olarak nitelendirmekte ve

173 AVCL, s. 171.; YAVUZ, (2022), s. 273-274.; GUMUS, Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, (2019),
s. 131-132.; ZEVKLILER-GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, (2020), s. 70-71.;
AVCL s. 154.; EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, (2014), s. 216.

174 SAYAR, 5. 127.; ERMAN, s. 163-164.; KOSTAKOGLU, Igtihatli insaat Hukuku ve Kat Karsiligi
Insaat Sozlesmeleri, (2015), s. 219.
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yiiklenicinin edimini yerine getirmekten kusuru ile imtina etmis olmasi halinde,
verilen bu avans tapularin, arsa sahibine donmesi gerektigi goriisiini
benimsemektedir.'”> Dolayisi ile arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi uyarinca arsa
sahibinin, s6zlesmenin basinda arsa paymi devretmis olmasi nedeni ile malik goriinen
yiikleniciden tapuda devir sureti ile pay iktisap eden ii¢lincii kisinin, yiiklenicinin
iistlenmis oldugu edimi ifa edinceye kadar gergekten miilkiyet hakkini elde etmis
oldugundan s6z edilemez. Zira yiiklenici ancak ingaat sodzlesmesinde yapimi
kararlastirilan insaati bitirerek teslim etmesi halinde adina kayitli bagimsiz boliimler
ya da arsa paylari iizerinde gercekten hak sahibi olacaktir. insaat sozlesmesinin arsa
sahibi tarafindan geriye etkili olarak sona erdirilmesi halinde, yiiklenici, adina kayith
bagimsiz bolimler iizerinde hak sahibi olamayacagindan, sahip olmadig1 bir hakki
iiclincii kisiye devrettiginden de s6z edilemez. Bdyle bir durumda, arsa sahibi ile
yiiklenici arasindaki sozlesme hi¢ akdedilmemis gibi olacagindan, gerek yiiklenici
iizerinde bulunan ve gerekse yiiklenici tarafindan iiclincii kisiye satilan bagimsiz
boliim veya arsa paylarmin miilkiyetine iliskin tapu kaydinin, sebebin ortadan kalkmis
olmasi sebebi ile yolsuz tescil haline geldigi kabul edildiginden arsa malikinin tapu
iptal ve tescil davasi agmak sureti ile arsa paylarimi geri alabilecektir.!”® Boyle bir
durumda dgiincii kisi, TMK’nin 1023. maddesinde diizenlenen iyi niyetle tapu
kiitiigiine gliven hitkmiinden de faydalanamayacaktir. Zira, sézlesmenin basinda
yiikleniciye devredilmis olan bagimsiz boliim veya arsa pay1 devri avans niteliginde
olup, insaat1 tamamlamak i¢in yiiklenicinin satis yapmak sureti ile finans saglamasi
amacina hizmet etmektedir.!”” Su durumda, yiiklenicinin, yilikiimliligi altinda
bulundugu insaat1 tamamlayip teslim etmeden adina kayitl arsa pay1 veya bagimsiz
bolimler iizerinde gercek bir hak sahibi oldugundan séz edilemez. Bu durum,
yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan {i¢iincii sahislara da sirayet edecek ve onlar da
ingaat sdzlesmesinin geriye etkili olarak sona erdirilmesi durumunda arsa sahibinden
herhangi bir hak talep edemeyecekleri gibi kendilerine devredilen bagimsiz boliimlerin

veya arsa paylarimin miilkiyeti de arsa sahibine geri donecektir. Bu halde tli¢iincii kigi

175 KIRMIZI, Mustafa, Eser S6zlesmesi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Sen Matbaa, Ankara,
2014, s. 542.; KOSTAKOGLU, i¢tihath ingaat Hukuku ve Kat Karsihig1 insaat Sozlesmeleri, (2015),
s.1112.; KARAKAYA, s. 214-215-216.

176 AYDIN, Giilsah Sinem, “ Arsa Sahibinin Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Donmesinin
Yiikleniciden Arsa Payi Satin Alan Ucgiincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yarg: Kararlar: Cercevesinde
Degerlendirilmesi, TBB Dergisi 2019 (141), s. 428.; KOSTAKOGLU, igtihatli insaat Hukuku ve Kat
Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri, (2015), s. 1112.

177 YHGK 23.12.2021 T., 2018/23-1057 E., 2021/1756 K. Sayil1 Karar1, KiB, ET. 11.11.2022.
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ancak yiikleniciden, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca 6dedigi bedelin iadesini

talep edebilecektir.!”®

2.2.1.2. Uciincii Kisilerin Yiiklenici ile Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Yapmasi
Yolu ile Bagimsiz Béliim Devri

Arsa sahibi tarafindan arsa paylarinin yiikleniciye devredildigi durumlarda, kayden
malik durumunda olan yiiklenici, adina kayitli bulunan arsa pay1r veya bagimsiz
bolimlerin {igiincii kisi ile yapacagi tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ile satigini

gergeklestirebilecektir.

Bu satis vaadi s6zlegsmesinin tarafi yiiklenici oldugundan, {igiincii kisi, tasinmaz satis
vaadi sdzlesmesine konu tasinmazin adina tescilini yalniz yiikleniciden talep
edebilecektir. Diger bir ifade ile tiglincii kisi, yiiklenici ile arasinda akdetmis oldugu
taginmaz satig vaadi sozlesmesine dayanarak arsa sahibinden herhangi bir hak talep
edemeyecektir. Zira arsa sahibi, arsa paylarini yiikleniciye devretmis olmakla, ingaat
sozlesmesi ile iistlenmis oldugu edimi yerine getirdiginden borcundan kurtulmus
bulunmaktadir. Bu bakimdan, yiiklenicinin de artik arsa sahibinden sahsi bir alacak
hakk1 kalmamis olacagindan, sahip olmadigi bir hakki iigiincii kisiye temlik ettiginden
de s6z edilemez.!” Ayni sekilde, arsa sahibi de tigiincii kisiden, tiglincii kisinin tarafi
bulunmadigi arsa payr karsilii insaat sézlesmesine dayali olarak herhangi bir hak

talep edemeyecektir.'8°

Yiiklenicinin, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi geregince tasinmazi devre yanagmamasi
durumunda fi¢iincii kigi, mahkemeye basvurmak sureti ile taginmazin adina tescilini
talep edebilecektir. Fakat bunun miimkiin olabilmesi i¢in 6ncelikli sart, yiiklenicinin
arsa sahibi ile arasinda akdetmis oldugu arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinden
kaynaklanan edimini yerine getirmesi, diger bir ifade ile adina kayith paylar iizerinde
gercekten hak sahibi durumuna gelmis olmasi gerekmektedir. Yiiklenicinin arsa pay1
karsiligi ingaat sézlesmesi ile lstlenmis oldugu edimi yerine getirmemis olmasi
durumunda, yiiklenici adina gergeklestirilmis olan tapu kayitlar1 dayanaksiz ve iadesi
talep edilebilir hale geleceginden, artik tigilincii kisinin de tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesine dayali olarak talepte bulunmasi miimkiin olmayacaktir. Buradan yola

178 AVCIL, s. 173.; SAYAR, s. 128.; KIRMIZI, s. 554.

179 AVCI, s. 174.; SAYAR, s. 127.; ERMAN, s. 163-164.; KOSTAKOGLU, ictihatl insaat Hukuku
ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri, (1995), s. 219.; AYAR BIRKIN, s. 148.

180 SAYAR, s. 129.
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cikarak, yiikleniciden tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile arsa payir veya bagimsiz
boliim satin alan {igiincii kiginin bu hakkinin muteberligi, ancak yiiklenicinin arsa pay1
karsiligi ingaat s6zlesmesi ile {istlenmis oldugu insaat1 yapmasi ve teslim etmis olmasi

durumunda mimkiindiir.

2.2.1.3. Uciincii Kisinin Yiiklenici fle Adi Yazih Sézlesme Yapmasi Yolu ile
Bagimsiz Boliim Devri

TBK’nin 237. madde hiikmii uyarinca taginmaz satiginin gegerli olabilmesi i¢in resmi
sekilde yapilmasi gerekmektedir. Buna gore taginmaz satis sozlesmesinin ya tapu sicil
midiirliigii nezdinde ya da noter tarafindan diizenleme seklinde akdedilecek tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi ile yapilmas1 gerekmektedir. Bu sekil sartina uymayan tasinmaz
satis sozlesmeleri gegersiz olacaktir. Buradan yola ¢ikarak adi yazili sekilde yapilmis

satig sozlesmeleri de, resmi sekil sartin1 barindirmadiklarindan gegersiz olacaktir.

Ugiincii kisi, yiiklenici ile arasinda akdetmis oldugu adi yazili tasmmaz satis
sozlesmesine dayali olarak arsa sahibinden herhangi bir hak talep edemeyecektir. Zira,
arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile yliklenmis oldugu arsa payini devir
borcunu s6zlesmenin basinda ifa ederek borcundan kurtulmus durumdadir. Bu halde,
yiiklenicinin de artik arsa sahibinden insaat sozlesmesine dayali olarak talep
edebilecegi sahsi bir hakki kalmamig oldugundan, {igiincii kisiye devredebilecegi bir

hakk: da bulunmamaktadir.!8!

Ayni sekilde, tiglincii kisinin, adi yazili olmasi nedeni ile gegersiz olan taginmaz satig
sO0zlesmesine dayanarak yiikleniciden de herhangi bir hak talep etmesi miimkiin
degildir. Boyle bir durumda {igiincii kisi yiikleniciden ancak sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine  dayanarak verdiklerinin iadesini talep edebilecektir. Ancak
Yargitay’in'#2, yiiklenicinin ayn1 zamanda arsa maliki oldugu durumlarda, adi yazilh
sozlesme ile ticlincii kisilere yaptig1 devirleri alacagin temliki hiikiimleri kapsaminda
gecerli saydigi ve liglineii kisinin adi yazili satig sozlesmesine dayanarak agmis oldugu

tescil talepli davalarin kabulii gerektigi yoniinde kararlar1 bulunmaktadir.

Hal bdyle olmakla birlikte, Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun
30.09.1988 tarihli1987/2 E., 1988 K. sayili kararinda, bir takim sartlarin varlhig

181 SUTCU, s. 1374.

82y argitay 14. Hukuk Dairesi’nin 13.12.2012 T., 2012/11520 E., 2012/14434 K. Sayil Karar1, www.
kazanci.com, ET. 17.10.2022; Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 24.01.2012 T., 2011/5470 E., 2012/857
K. Sayili Karari, KiB, ET. 17.10.2022.
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halinde, yiikleniciden, yiiklenici adina kayitli bulunan taginmazi adi yazili sézlesmeyle
satin alan {¢iincii kiginin agacagl tapu iptal ve tescil davalarinin kabul edilmesi
gerektigini ac¢iklamistir. Buna gore yiikleniciden resmi olmayan sekilde bagimsiz
bolim veya arsa pay1 satin alan ligiincii kisi, satis sozlesmesi ile 6demeyi iistlendigi
bedeli tam olarak yiikleniciye 6demis ve yiiklenici de satig s6zlesmesine konu
taginmazi teslim ederek bu kisinin taginmazi malik gibi kullanmasina riza gostermis
ise artik yiiklenici, tapu devrini talep eden tiglincii kisiye karsi sézlesmenin sekil

sartina uyulmamis olmasi sebebi ile gegersiz oldugunu ileri siiremeyecektir. '8

Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun yukarida bahsetmis oldugumuz
kararinda, s6zlesmenin sekil yoniinden gecersiz oldugunun ileri siiriilmesinin hakkin
kétiiye kullanilmasi olarak kabul edilmesi gerektigi durumlarda, bu iddianin hukuken
himaye edilmeyecegini agikca belirtmistir. Yine ayn1 kararda, hangi durumlarda sekil
yoniinden gegersizligin ileri siiriilmesinin hakkin kétiiye kullanilmasi olarak kabul
edilecegi ve gecersiz sozlesmeye dayali olarak agilan tapu iptal ve tescil davasinin
kabul edilme sartlar1 ayrintili bir bigimde izah edilmistir. Buna gore ilk sart, gegersiz
sozlesmeye konu tasinmazin yiiklenici adina kayitli olmasidir. Zira arsa sahibi ile
yapilan gecersiz satig sozlesmesine dayali olarak acilacak tapu iptal ve tescil davasinin
hi¢bir durumda kabulii miimkiin degildir. Ne var ki, arsa sahibi ile yiiklenici sifatlari
birlesmis ise bu durumda da, diger sartlarin mevcut olmasi hali ile {igiincii kisi
tarafindan adi yazili sekilde akdedilen tasinmaz satis sozlesmesine dayali olarak
agilacak tapu iptal ve tescil davasinin kabuliine karar verilecektir.!8* Sekil noksanligini
ileri siirmenin hakkin ké&tiiye kullanilmasi olarak kabul edilebilmesi i¢in varligi aranan
ikinci sart, taraflarin tasinmazin satisi hususunda iradelerinin birlesmis olmasidir.
Yargitay’in aradigi bir diger sart, satis akdinin insaatin devam ettigi asamada
gergeklesmis olmasidir. Diger bir ifade ile satis akdinin, insaat yapim agamasinda iken
kurulmas1 gerekmektedir. Aranan diger sart, iigiincii kisinin satis sdzlesmesinden
kaynaklanan 6deme ve diger ylkimliliiklerini ifa etmis olmasi ve mevcudiyeti

gereken son sart ise, yiliklenicinin, adi yazili gekilde akdedilen taginmaz satigina konu

183 DUMAN, TIlker Hasan, Insaat Sézlesmesi Uygulamasinda Diiriistliik Kurali, Seckin Yayncilik,
Ankara, 2016, s. 40.; RUHI, Ahmet Cemal, RUHI, Canan, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi, s. 42.;
SUTCU, s. 1346.

184 KARATAS, Izzet, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki Isleminden
Kaynaklanan Davalar, Adalet Yayinevi, Ankara, 2009, s.94.; SUTCU, s. 1347.

52



bagimsiz boliimii tiglincii kisiye teslim ederek, ligiincii kiginin bu bagimsiz bolimii

malik gibi kullanmasina izin vermis olmasidir.'8

Yukarida siralanan tiim sartlarin mevecut olmasi halinde Yargitay, bagimsiz bolimiin
tapuda iiciincii kisiye devrine yanagmayan yiiklenicinin sekil noksanligimi ileri stirerek
sozlesmeden kurtulmaya calismasini hakkin kétiiye kullanilmasi kabul etmektedir. Bu
sekilde sekil sart1 ile hakkin kotiiye kullanilmasi yasaginin catistigi durumlarda hakkin
kotiiye kullanilmast yasagma istiinlilk taniyan Yargitay, TMK’nmn 2. maddesi
gozetilmek sureti ile ligiincii kisi tarafindan agilan tapu iptal ve tescil davalarinin kabul

edilmesi gerektigini agikga ifade etmektedir. '8¢

Uciincii kisinin, heniiz arsa paylar1 yiikleniciye devredilmeden 6nce adi yazili
sozlesme ile yiikleniciden bagimsiz boliim devralmasi durumda ise alacagin temliki
hiikmiinde olup, bu durumda tgiincii kisinin hukuki durumu bir sonraki konu

basliginda ele alinacaktir.

2.2.2. Ugiincii Kisinin Tapuda Malik Gériinmeyen Yiikleniciden Arsa Pay1 Ingaat
Sozlesmesindeki Sahsi Hakkim1 Devretmesi Yolu ile Bagimsiz Boliilm Satin

Almasi

Arsa sahibi ile yliklenici arasinda akdedilen arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
uyarinca, arsa paylarinin veya bagimsiz boliimlerin yiikleniciye, insaati tamamlayarak
teslim etmesinden sonra ya da insaatin geldigi seviyeye gore kademeli olarak
devredilebilecegi kararlagtirilabilir. Boyle durumlarda, yiiklenici, heniiz adina kayith
bir arsa pay1 ya da bagimsiz boliim bulunmamasina ragmen, ileride sahip olacagi arsa
paylarmi ya da bagimsiz boliimleri, alacagin temliki s6zlesmesi, adi yazili bir satis
sozlesmesi ya da resmi sekilde yapilacak satis vaadi sozlesmesi ile {iglincii kisiye

satabilir. 187

Yiiklenici bu sekilde satiglar yaparak, iistlenmis oldugu insaat/eser
meydana getirme edimini yerine getirmek adina kendisine finansman saglamis

olmaktadir.

185 AVCI, s. 186.

186 Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 13.06.2002 T., 2002/1489 E., 2002/4634 K. Sayil1 Karar1, KiB, ET.
18.10.2022.

37 AVCI, s. 187.; KIRMIZI, s. 718-719.
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Yiiklenicinin heniiz adina kayitli bir arsa pay1r ya da bagimsiz bolim séz konusu
degilken, adi yazili sozlesme, resmi sekle uygun olarak yapilmis satig vaadi s6zlesmesi
veya resmi sekle uyulmadan yapilan satig vaadi sézlesmesi yolu ile iiglincii sahsa satis
yapmasi halinde, liglincii sahis, yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinden
dogan haklarina halef olur. Zira yerlesik Yargitay!®® ictihatlar1 uyarinca yiiklenici ile
iiclincii kigi arasinda adi yazili s6zlesme, noterde diizenleme seklinde yapilan taginmaz
satig vaadi sozlesmesi veya resmi sekle uyulmadan yapilmis olan taginmaz satisg vaadi
sozlesmeleri alacagin temliki hiilkmiindedir.!®® Alacagim temliki TBK’nin 183 ve
devami maddelerinde diizenlenmis olup, alacagin temliki s6zlesmesi ile yiiklenici arsa
payr karsiligr insaat sozlesmesinden kaynaklanan sahsi hakkini iiclincii kisiye
devretmektedir. Alacagin temliki s6zlesmesi alacakli ile alacagi devralan {igiincii kigi
arasinda akdedilen kazandirici bir islemdir. Yine Yasa geregi alacagin temliki
sOzlesmesi i¢in yazili olarak akdedilmis olmasi yeterli olup resmi bir sekil sartt
ongorilmemistir. Ayrica alacagm temlik edilebilmesi i¢in, bor¢luyu bilgilendirmeye,
borglunun rizasini veya onayini almaya da gerek bulunmamaktadir.'*° Bununla birlikte
ticlincii kisinin, yiliklenicinin sahsi hakkini alacagin temliki yolu ile devraldigindan s6z
edebilmek icin, yiiklenici ile tgiincii kisi arasinda gecerli bir alacagm temliki
s6zlesmenin var olmasi, devir aninda devredilecek alacak hakkinin mevcut olmasi ve
yiiklenici ile arsa sahibi arasinda alacagin devrini engeller mahiyette bir anlagsmanin

s6z konusu olmamasi gerekmektedir.'*!

Alacagin temliki hiikiimleri uyarinca yiiklenicinin halefi haline gelen tiglincii kisi,
yiiklenicinin, insaat sozlesmesinden dogan yilikiimliiliiglinii tam ve eksiksiz yerine

getirmesi halinde arsa sahibinden, yiikleniciden adi yazili sozlesme ya da sekle

188 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 06.10.2020 T., 2020/3275 E., 2020/5431 K. Sayih Karar, KiB, ET.
4.12.2022; Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 13.11.2013 T., 2013/5212 E., 2013/7076 K. Sayili Karart;
Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 2014/11929 E., 2014/14766 K. Sayil1 Karar1, KiB, ET. 04.12.2022.

189 SERTLER, s. 62.; ERMAN, s. 175.; ALTINKAN, s. 156.; ORTA, Elif, Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmesi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Dali Doktora Tezi,
Istanbul, 2021, s. 87.

190 ARTKAN, Mustafa, (2005), “ Tiirk Ozel Hukukunda Alacagin Temliki”, Selguk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 13, Say1 1, s. 131, http://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/262624;
UYGUR, insaat Hukuku, (1993), s. 840.; Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 17.01.2022 T., 2021/603 E.,
2022/3 K. Sayili Karari, KIB, ET. 4.12.2022.

191 AYAN, Mehmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2016, s. 70, Dip
Not. 67.; ARIKAN, Mustafa, ERDOGAN, Kemal, (2015), “Miiteahhidin Arsa Pay: Karsihgi Insaat
Sozlesmesinden Dogan Alacak Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri”, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisiic  Dergisi, Sayr 34, s. 151-152-153-154, https://dergipark.org.tr/en/download/article-
file/1724825; Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 2.06.2011 T., 2011/3185 E., 2011/7135 K. Sayili Karari,
https://www kararara.com/forum/viewtopic.php?t=240242, ET. 18.10.2022.
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uyulmadan yapilmis olan taginmaz satis vaadi sézlesmesi yolu ile satin aldig1 bagimsiz
boliimiin admna tescilini talep edebilecektir.!> Bunun miimkiin olabilmesi igin
yiiklenicinin yiiklendigi insaat yapma ve teslim etme edimini, arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesine, fen ve sanat kurallarina ve edimin yerine getirilmesinden beklenen
amaca uygun olarak ifa etmesi ya da olayin 6zellikleri dikkate alinarak s6zlesmenin
sona erdirilmesinin ileriye etkili sonu¢ doguracak diizeyde olmas1 gerekmektedir.!*3
Aksi bir durumda, yani arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinin ifa ile sonu¢lanmamasi
halinde, {igiincii kisinin, ylikleniciden temlik aldig1 alacagin hukuki bir dayanagi
kalmayacaktir.!%* Zira, insaat szlesmesi uyarinca yiiklendigi edimi ifa etmemis
yiiklenicinin, bu sdzlesmeye dayali olarak arsa sahibinden talep edebilecegi herhangi

bir sahsi hakki s6z konusu olmayacaktir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde, iskan ruhsatinin alinmasi, vergi ve harglarin
odenmesi gibi islemlerin yiiklenici tarafindan yerine getirileceginin kararlagtirilmasi
halinde ise, sadece insaatin tamamlanarak teslim edilmesi yeterli olmayacak,
sozlesmeden kaynaklanan bu borclarin da eksiksiz olarak yerine getirilmesi
gerekecektir. Yiiklenicinin edimini eksik ve ayipli olarak yerine getirmis olmasi
ihtimalinde ise, bu eksik ve ayipli igler arsa sahibi tarafindan katlanilabilir diizeyde ise
bu durumda iiciincii kisiye eksik islerin tamamlanmas1 ve ayiplarin giderilmesi i¢in
siire verilmesi ya da bu isler bedelinin hesaplanarak bu bedelin, arsa sahibine verilmek
iizere, iiciincii kisi tarafindan depo edilmesinin istenmesi gerekmektedir. Uciincii
kisinin bu eksiklikleri tamamlamas1 veya depo etmesi halinde, ii¢ilincii kisi tarafindan
bagimsiz boliimiin adina tescili talepli olarak agtigi davanin kabulii gerekecektir.!®>
Yalniz burada 6nemle belirtmek gerekir ki, li¢iincii kisinin arsa sahibine kalacak
bolimler ve ortak alanlardaki eksiklikler nedeni ile sorumlulugu yalniz, satin aldigi

arsa pay1 orani ile smirli olmayip, bu eksikliklerin tamamindan sorumludur.!*®Arsa

192 UYGUR, insaat Hukuku, (1993), s. 880.; SAYAR, s. 136.

19 KOSTAKOGLU, igtihathi Ingaat Hukuku ve Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri, (2015), s. 1109.;
ERMAN, s. 177.; UYGUR, insaat Hukuku, (1993), s. 840.; AYAR BiRKIN, s. 119.; Yargitay 6.
Hukuk Dairesi’nin 29.03.2022 T., 2021/3868 E., 2022/1732 K. Sayili Karar1, KiB, ET. 5.12.2022.

199 ARIKAN/ERDOGAN, “Miiteahhidin Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesinden Dogan Alacak
Haklamn Ugiincii Kigiye Devri”, s. 163.

195 ERMAN, s. 179.; Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 8.12.2021 T., 2021/2738 E., 2021/2100 K. Sayih
Karari, KiB, ET.5.12.2022.

196 SUTCU, s. 1397.; Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 29.11.2007 T., 2007/13130 E., 2007/15128 K.
Sayili Karar, KiB, ET.5.12.2022.
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sahibinin arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi nedeni ile yiikleniciden gecikme
tazminat1 veya cezai sart alacaginin bulunmasi durumunda da ti¢iincii kisinin tescil
talebinin dinlenebilmesi i¢in bu borglarin da yiiklenici ya da {igiincii kisi tarafindan
0denmesi gerekecektir. Bu halde de tigiincii kisi, arsa sahibinin hak etmis oldugu cezai

sart ve gecikme tazminati alacaginin tamamindan sorumlu olacaktir.!®’

Eksik ve ayipl islerin giderilmemis olmasi halinde, {igiincii kisinin agmis oldugu
bagimsiz boliimiin adina tescili talepli davanin reddi gerekecektir. Ne var ki, daha
sonra bu eksik ve ayipli islerin tamamlanmasi durumu s6z konusu olur ise, tiglincii kisi
degisen bu duruma bagl olarak yeniden bagimsiz boliimiin adina tescilini talep eder
yeni bir dava ikame edebilir. Boyle bir durumda, reddedilen dava, sonradan agilan

dava yoniinden kesin hiikiim olusturmayacaktir.!'*8

Yiiklenicinin, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesindeki borglarini tam ve eksiksiz
olarak ifa etmis olmasina ragmen, ii¢iincii kiginin yiikleniciden satin aldig1 bagimsiz
boliimiin, arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlerden oldugunun anlasilmasi/ortaya
cikmasi halinde ii¢lincii kisi, bagimsiz boliim i¢in yapmis oldugu zorunlu ve faydali
masraflar1 arsa sahibinden talep edebilecektir. Yiiklenicinin edimini geregi gibi ifa
etmemesi halinde ise, ti¢lincii kisinin arsa sahibinden yapmis oldugu zorunlu ve faydal
masraflar1 talep edebilmesi s6z konusu olmayacaktir. Zira bdyle bir durumda,
yiiklenicinin arsa sahibine kars1 kazanmis oldugu bir sahsi hak s6z konusu

olmayacagindan, tigiincii kisinin de olmayan bir hakk: temlik aldigindan s6z edilemez.

Insaatin ruhsatsiz olmasi veya ruhsata ve imara aykir1 yapilmasi durumunda da, bu
aykirihigin giderilmesi s6z konusu degilse ortada ekonomik degeri bulunmayan ve
yikimi gereken bir yapinin varligindan s6z edilecektir. Boyle bir durumda artik ii¢iincii
kisinin temliki hukuken himaye edilemez. Buna bagl olarak ne yiiklenici ne de igiincii
kisi arsa sahibinden bagimsiz bolim veya arsa paymnim adma tescilini talep

edemeyecektir.'?

197 SUTCU, s. 1397.

198 SUTCU, s. 1394.; Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 20.06.2013 T., 2013/7972 E., 2013/9413 K.
Sayili Karar1, KiB, ET. 19.10.2022.

19 KOSTAKOGLU, Igtihathi Ingaat Hukuku ve Kat Karsilig Insaat Sozlesmeleri, (2015), s. 1110.;
AVCI, s. 193.
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2.2.2.1. Sahsi Hakkin Devrinin Hukuki Niteligi

Yiiklenici, arsa sahibinden olan sahsi hakkini, bizzat kendisi kullanabilecegi gibi bu
hakki tgiincii bir sahsa da temlik edebilir. Bu temlik sdzlesme niteligindedir. Bu
sOzlesmenin taraflari ise alacagi temlik eden yiiklenici ve alacagi temlik alan {iglincii
kigidir. Yiiklenicinin arsa sahibinden olan alacagim temlik islemi bir tasarruf bir
islemidir. Zira bu yolla, yiikleniciye ait olan sahsi hak yiiklenicin mal varligindan
¢ikarak tiglincii kisinin mal varligina gegmektedir.?° Bununla birlikte alacagin temliki
islemi hukuki bir islemdir. Bu hukuki islem ile alacak hakki yiikleniciden, ii¢lincii
kisiye gegcmektedir. Bu baglamda alacagin temliki igslemi aynm1 zamanda bor¢ doguran

bir islemdir.?°!

Yine aym sekilde alacagin temliki, taraflarin, alacagin yiikleniciden
iiclincli sahsa gegmesi yoOniinde iradelerinin birlesmesi sonucu viicut bulacagindan
iradi bir islemdir. Ugiincii kisi, yiiklenicinin alacagii devralirken yiikleniciye bir

bedel 6demektedir. Bu bakimdan alacagin devri ivazl bir islemdir.

Alacagin temlik edilmesi ile birlikte, alacak hakki ii¢lincii kisiye gegmis olacagindan
artik Giglincii kisi yiliklenicinin yerine gegerek, temlike konu alacak hakki bakimindan
arsa sahibine bagvurabilecektir. Yalniz bunun miimkiin olabilmesi i¢in yiiklenicinin,
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile listlenmis oldugu edimi tam ve eksiksiz olarak

yerine getirmesi gerekmektedir.

Alacagin temlikine bagl olarak ii¢iincii kiginin arsa sahibine bagvurmasi halinde arsa
sahibi, yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi tiim defi ve itirazlari, alacagi temlik alan

tiglincii kisiye kars1 da ileri siirebilecektir.??

2.2.2.2. Sahsi Hakkin Devrinin Kosullar:

Yiikleniciden, onun tarafi oldugu arsa pay1 karsiligi sozlesmesinden kaynaklanan sahsi
alacagimm temlik alan ii¢ilincli kisinin bu temlikinin hukuk diizeninde bir sonug
yaratmasi ve himaye edilebilmesi i¢in birtakim kosullarin gergeklesmis olmasi
gerekmektedir. Bu kosullardan ilki elbette, yiiklenici ile arsa sahibi arasinda gecerli
olarak akdedilmis bir arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinin bulunmasidir. Zira

temlike konu alacak, gecerli sekilde akdedilmis arsa payr karsiligi insaat

200 KAYAR, Ismail, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, Seckin Yayincilik, Ankara,
2019, s. 236.; AKINTURK/ATES, s. 207.; AVCI, s. 198.

201 SAYAR, s. 141.

202 ARIKAN/ ERDOGAN, ““Miiteahhidin Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmesinden Dogan Alacak
Haklamn Ugiincii Kigiye Devri”, s. 166 (Dip not); KARATAS, s. 201.
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s6zlesmesinden kaynaklanmaktadir. ikinci kosul ise, yiiklenici tarafindan yapilan
ingaatin taraflar arasinda akdedilen arsa payr karsiligi insaat s6zlesmesine ve imar
mevzuatina uygun olmasi, diger bir ifade ile kagak olmamasidir. Ugiincii kosul,
yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden kaynaklanan sahsi nitelikteki
alacak hakkmi {igiincii kisiye devretmis olmasidir. Dordiincii kosul ise, sahsi hakkim
devreden ytiiklenicinin, tarafi oldugu arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi nedeni ile
yiiklendigi edimi tam ve eksiksiz olarak ifa etmesidir. Buna bagli olarak eger
yiiklenici, insaat sozlesmesi ile yilikiimliiliigii altina girdigi edimi tam ve eksiksiz
olarak ifa etmez ise bu durumda, sézlesme nedeni ile elde ettigi bir haktan ve bu hakki
temlik ettiginden soz edilemeyecektir. Ne var ki, yiiklenicinin edimindeki eksiklikler
arsa sahibi bakimindan katlanilabilir ve ifay1 reddedemeyecegi oranlarda ise bu
durumda eksiklikler bedelinin arsa sahibine 6denmis olmasi gerekli ve yeterlidir.
Yargitay ictihatlar1 uyarinca, insaatin %90 seviyede tamamlanmis olmasi halinde,
eksikliklerin arsa sahibi bakimindan katlanilabilir oldugu ve eksiklikler bedelinin

odenmesi halinde yiiklenicinin edimini ifa etmis sayilacagi kabul edilmektedir.?%

2.2.2.3. Sahsi Hakkin Devrinin Sekli

TBK’nin 184. maddesi uyarinca alacagin temliki s6zlesmelerinin gegerli olabilmesi
i¢in yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir.?’* Bu nedenle yiiklenici ile Gigiincii kisi
arasinda yazil sekilde yapilmayan alacagin temliki sd6zlesmeleri gecerli olmayacaktir.
Yazili sekilden anlagilmasi gereken adi yazili sekildir fakat taraflar isterlerse alacagin
temliki s6zlesmesini resmi sekilde de akdedebilirler. Yine taraflarin anlagsmasina bagh
olarak alacagin temliki s6zlesmesinin sekli, Yasanin belirledigi sekil sartindan daha
agir olarak belirlenebilir fakat hafifletilemez. Ornegin taraflar alacagin temliki
sO0zlesmesinin noter huzurunda yapilacagma karar verebileceklerken, s6zlesmenin

sOzlii olarak yapilacagini kararlagtiramazlar.

Alacagin temliki sozlesmelerinde yazili sekil sartinin yerine getirilmis olmasi

bakimindan, sadece alacagini devredenin bunu yazili olarak beyan etmesi ve

203 AVCI, s. 208.
204 ARIKAN, Mustafa, “ Tiirk Ozel Hukukunda Alacagin Temliki”, s. 138-139.; AYAN, Mehmet,
(2016), 5. 70.; KAYAR, s. 235.
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imzalamasi yeterlidir. Buna karsilik olarak devralanin kabuliinii yazili olarak beyan

etme zorunlulugu bulunmamaktadir.2%

2.2.2.4. Sahsi Haklar1 Devralan Uciincii Kisinin Hukuki Durumu

Arsa payr karsilign insaat sozlesmesinin akdedilmesi ile birlikte yiiklenici, arsa
sahibinden sahsi bir hak elde etmis olmaktadir. Yiiklenicinin bu alacagi, yliklenmis
oldugu eseri eksiksiz olarak meydana getirip teslim etmesi ile birlikte muaccel
olacaktir. Yiiklenicinin, insaat1 getirdigi seviyeye gore kademeli olarak arsa payini hak
edeceginin kararlastirildigi durumlarda ise arsa sahibi, insaatin geldigi seviyeye gore

kararlastirilan arsa paymi ylikleniciye devredecektir.

Yiiklenicinin, arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinden elde etmis oldugu alacak
hakkini alacagin temliki hiikiimleri uyarinca iigiincii kisiye devretmesi durumunda,
artik arsa paymi devir alacagi ligiincii kisiye gegmis olacaktir.?’ Bu durumda, arsa
sahibi, temlikin kendisine bildirilmesinden ya da temlik islemini 6grenmesinden sonra,

borcunu ancak temlik alacaklisi iigiincii kisiye ifa etmesi ile borcundan kurtulabilir.

Alacagin temliki sozlesmesi ile birlikte temlik alacaklis1 sadece arsa paymin ya da
bagimsiz boliimiin adina tescilini talep hakki kazanmaz. Buna bagli olarak, {igiincii kisi
gecikme tazminati, kotii ifa ve kusurlu imkansizlik hallerinde tazminat, cezai sart, ayip
nedeni ile tazminat, onarim bedeli talebi gibi haklarin da sahibi haline gelecek ve bu
haklara bagl olarak mahkemeye ve icra miidiirliiklerine bagvuru hakkini da kazanmis
olacaktir.??” Tabii bu haklarin hukuken himayesi, yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesi ile yiiklenmis oldugu edimi eksiksiz olarak tamamlayip teslim
etmesi ya da arsa payr karsiligi sdzlesmenin ileriye doniik olarak feshi halinde
yapilacak tasfiye neticesinde temlike konu bagimsiz boliimiin ytiklenicide kalacaginin

kararlagtirilmis olmasi sartina baghdir.

Yiiklenici ile iigilincii kisi arasinda yapilan alacagin temliki islemi cogunlukla ivazlidir.
Yani {igiincii kigi, alacagini kendisine temlik eden yiikleniciye bir bedel 6demektedir.
Bu ivazl temlik islemi neticesinde yiiklenici, {i¢iincii kisiye karsi, bagimsiz boliimiin
devrini talep hakkinin varligin1 garanti borcu altina girmektedir. Yiiklenicinin, arsa

pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine bagli olan insaati meydana getirme ve teslim etme

209 KAYAR, 5. 236.; AYAN, Mehmet, (2016), 5. 71.; SAYAR, s. 143.; SUTCU, 5.1298.
206 37, Insaat Sozlesmesi, s. 104.; KAHRAMAN, s. 83.; ALTINKAN, s. 159.; AVCI, s. 212.
207 SAYAR, s. 145.; AVCI, s. 214-215.
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borcunu eksiksiz olarak yerine getirmedigi durumlarda, arsa sahibi, yiikleniciye kars1
olan borcu yoniinden 6demezlik def’iinde bulunabilir. Arsa sahibi, yiikleniciye karst
sahip oldugu def’i ve itirazlari, yiiklenicinin halefi konumuna gelen temlik alacaklisi
iiciincii kisiye karsi da ileri siirebilecektir. Ugiincii kisinin boyle bir defi ile
karsilasmas1 halinde, yliklenici, iiclincii kisiye karsi olan garanti borcunu yerine
getirememis olacaktir. Bu halde tigiincii kisi yiikleniciden 6demis oldugu bedeli, faizi
ile birlikte talep edebilecegi gibi, temlik isleminin sebep oldugu masraflari, arsa
sahibinden bagimsiz bdliimii devralabilmek adina yapmis oldugu ve sonugsuz kalan
harcamalar ve yiiklenici kusursuzlugunu ispat edemedigi miiddet¢e ugramis oldugu

diger tiim zararlarin tazminini de talep edebilecektir.?%8

Ucgiincii kisinin, temlik sézlesmesine dayali olarak arsa sahibini ifaya zorlayabilmesi
icin 6ncelikle temlik isleminin varhgni ve sihhatini ispat etmesi gerekmektedir.?
Tabi bunun sonrasinda en énemli sart, yukarida da deginmis oldugumuz iizere, arsa
pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin ifa ile sonuglanmasi veya sozlesme ileriye etkili
olarak sonlandirilmis ise yapilacak tasfiye sonrasinda temlike konu bagimsiz boliimiin
yiikleniciye birakildiginin kararlagtirilmis olmasi gerekmektedir. Bu kosullarin birlikte
mevcut olmasi halinde artik temlik alacaklisi tligiincii kisi arsa sahibini ifaya
zorlayabilir. Ancak, yiiklenici arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi ile yiiklenmis
oldugu edimi eksik ifa ederse bu durumda arsa sahibi TBK’nmn 97. maddesinden
yararlanabilecek ve tigiincii kisi tarafindan ifaya zorlanamayacaktir. Zira madde

hiikmii uyarinca karsilikli bor¢ doguran s6zlesmenin tarafinin ifa talep edebilmesi igin

oncelikle kendi borcunu ifa etmis ya da ifay1 6nermis olmasi1 gerekmektedir.

Yiiklenici tarafindan eksik ifanin s6z konusu oldugu durumlarda, bu eksik islere
ragmen insaatin geldigi seviye dikkate alindiginda, arsa sahibinin ifay1 reddemeyecegi
oranda ingaatin tamamlandig1 anlagilir ise, oncelikle ligiincii kisiye eksik igler bedelini
depo etmesi i¢in siire taninmali ve depo etmesi halinde arsa sahibine kars1 bagimsiz
boliimiin adina tescili talepli agmis oldugu davanin kabuliine karar verilmesi
gerekmektedir. Bu halde iiciincii kisi, sadece kendi arsa payima diisen oranda degil,

tiim insaattaki eksiklikler bedelini depo edecektir.?!® Bu kapsamda olmak iizere,

208 SERTLER, s. 64.; ALTINKAN, s. 162.; KAHRAMAN, s. 85-86.

209 AVCI, s. 212.; ARIKAN/ ERDOGAN, Kemal, “Miiteahhidin Arsa Payi Karsihgr Insaat
Sozlesmesinden Dogan Alacak Hakkinin Ugiincii Kigiye Devri”, s. 151-152-153-154.

210 ALTINKAN, s. 168.; SUTCU, s. 1397.; ERMAN, s. 179.; GUR, s. 106-107.
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ticlincii kisi, eksik isler bedelinin yani sira, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden
kaynaklanan gecikme cezasini, cezai sarti, har¢ ve iskan ruhsati1 ve yap1 kullanma izin
belgelerinin alim masraflarini, yiiklenicinin vergi ve SGK borg¢larin1 depo etmesi

halinde de bagimsiz béliimiin adina tescilini talep edebilecektir.

Uciincii kisinin, yiiklenici adina hareket ederek eksiklikleri bizzat tamamlamasi veya
baska bir yiikleniciye tamamlattirmas1 nama ifa olarak kabul edilmeyecektir. Bu hal,
alacagia kavusmaya c¢alisan temlik alacaklisinin ifasi olarak kabul edilmektedir. Zira,

nama ifa sadece arsa sahibi tarafindan istenebilmektedir.?!!

Uciincii kisi, insaattaki eksiklikleri tamamlamasi veya parasal karsiligini depo etmesi
durumumda, yapmis oldugu bu harcamalari1 yiikleniciden tazminat olarak talep
edebilecektir. Yine buna bagl olarak, ii¢lincii kisinin yapmis oldugu bu giderleri,
yiikleniciden hak iktisap etmis olan diger {gilincli kisilere paylari oraninda riicu

edebileceginin kabulii gerektigi kanaatindeyiz.

Son olarak belirtmek isteriz ki, {igiincii kisinin alacagin temlikine baglh olarak sahibi
olacagim diisiindiigi ve fakat kosullar1 olugsmadigindan devralamadigi bagimsiz
bolim i¢in yaptig1 zorunlu ve faydali masraflar sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz

is gorme hiikiimleri uyarinca arsa sahibinden talep edebilecektir.

2.2.2.5. Arsa Pay1 Karsihgn Insaat Sozlesmesinde Temlik Yasagimin

Bulunmasi Hali

Arsa sahibi ile yliklenici arasinda akdedilen sézlesmede, yiiklenicinin sahsi hakkini
iiclincii sahislara devir edemeyecegi kararlastirilabilir. S6zlesmede kararlastirilan bu
temlik engeline ragmen, yiiklenici, sézlesmeden kaynaklanan sahsi hakkini li¢iincii bir
sahsa temlik ederse, bu temlik sadece taraflar1 baglayacaktir. Diger bir anlatimla, arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde temlik yasaginin bulunmasina ragmen yiiklenicinin
sahsi hakkini temlik alan ticiincii kisi, arsa sahibine bagvurur ise bu durumda arsa
sahibi, t¢lincii kisinin ifa talebini reddebilecektir.?!? Ancak, yiiklenici iistlenmis
oldugu ingaat yapma ve teslim etme borcunu tam ve eksiksiz olarak yerine getirmis ise
bu durumda, yiiklenici ger¢cek hak sahibi durumuna geleceginden, temlik yasagina

ragmen ylikleniciden sahsi hak devralan ti¢lincii kigi bu hakkini arsa sahibine karst ileri

2L AVCI, s. 219.
212 AYAN, Mehmet, (2016); s.70, Dip Not.67.; AVCI, s. 221.
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siirebilecektir.?!® Zira, arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesinde temlik yasaginin
bulunmasi, temlik isleminin gegersizligi sonucunu dogurmaz. Ne var ki, temlike konu
alacagin dogmasi, yiiklenicinin ingaat yapma edimini tam ve eksiksiz olarak ifa ve
teslim etmesine baglidir. Yiiklenici ingaat1 yapip teslim etmesine ragmen insaatta eksik
ve ayipli isler mevcut ise, temlik nedeni ile yiiklenicinin halefi durumuna gelen {igiincii
kisi, eksik ve ayipl isler bedelini 6demek sureti ile arsa sahibinden temlike konu

hakkin ifasi talep edebilecektir.

2.2.2.6. Yiiklenicinin Sozlesmeden Elde Ettigi Sahsi Haklar1 Birden Fazla

Kisiye Devretmesi Hali
Yiklenici arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinden elde ettigi sahsi hakkini tigiincii
kisiye adi yazili sézlesme ile ya da noterde satig vaadi seklinde yapilacak s6zlesme ile
temlik edebilir. Bu temlik islemi bir sicile bagli olmadigindan uygulamada,
yiiklenicilerin, ayni sahsi hakki birden fazla kisiye temlik ettigi durumlarla
karsilagilabilmektedir. Boyle durumlarda, sahsi haklarin yarigsmasi s6z konusu olur ve
yarigan sahsi haklardan 6nceki tarihli olanina itibar etmek gerekmektedir.?'# Su halde,
yiiklenici ayn1 bagimsiz bdliime iligkin ayni sahsi hakki, farkl tarihlerde birden ¢ok
kisiye temlik etmis ise bu durumda gergek hak sahibi, alacagi ilk temlik alan olacaktir.
Zira, yiiklenici, sahsi hakkini bir kez temlik etmekle artik bu hakkini kaybedecek olup,
ayni sahsi hak icin yapmis oldugu ikinci temlik gegersiz olacaktir. Bu durum satig
vaadi s6zlesmesi seklinde yapilan temlikler icin de gecerlidir. Yani yiiklenici birden
cok kisi ile satig vaadi sdzlesmesi akdetmis ise bu durumda ilk yapilan satig vaadi
sozlesmesine itibar etmek gerekecektir. Yiiklenicinin ayni sahsi hakka iligkin
temliklerin bir kismini adi yazili sekilde bir kismini ise noterde diizenlenecek satis
vaadi sozlesmesi yolu ile yapmis olmasi halinde de durum degismeyecektir. Bu halde
temlikin adi yazili olmas1 ya da noterde diizenlenen satig vaadi sézlesmesi seklinde
yapilmis olmasi bir fark yaratmayacak ve onceki tarihli temlike itibar edilecektir.?!
Hatta, sonraki tarihli satig vaadi s6zlegmesinin tapuya serh edilmis olmasi halinde dahi,
onceki tarihli temlik alacaklisinin hakki muteber kalmaya devam edecek, serhten

etkilenmeyecektir.?'® Yine aymi sekilde, yiiklenicinin, sonradan baska bir iigiincii

213 AVCI, 5. 221.

24 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 21.12.2020 T., 2020/1382 E., 2020/3287 K. Sayili Karar, KiB, ET.
15.11.2022.

215 SUTCU, s. 1456-1457.; AVCI, s. 233.

216 SUTCU, s. 1457; Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 6.4.1998 T., 1998/3620 E., 1998/3468 K. Sayili
Karari, SUTCU, s. 1459.
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kisiye daha temlik ettigi sahsi hakka konu bagimsiz bolimii teslim etmis olmasi

halinde de, ilk temlik alacaklisinin hakki korunmaya devam edecektir.

2.2.2.7. Yiiklenicinin Sahsi Hakkin Devri ile Uciincii Sahsa Temlik Ettigi

Bagimsiz Boliimii Aym Anda Tapu Devri Yolu Ile Baska Bir Kisiye De

Satmasi Hali
Yiiklenici, adi yazil sozlesme veya taginmaz satis vaadi seklinde yapilan sozlesme ile
temlik ettigi bagimsiz boliime iliskin sahsi hakkini, ayn1 zaman veya daha sonra bagka
bir {igiincii kisiye tapuda devir sureti ile satabilir. Kural olarak daha 6nce yapilmis
temlik, bagimsiz boliimiin tapuda devrine engel teskil etmemektedir. Bagimsiz
boliimiin iiciinci sahsa temlikine ragmen tapuda bir baska kisiye devredilmesi
durumunda sahsi hak ile ayni hak kars1 karsiya gelmektedir. Boyle bir durumda ise
ayni hak sahsi hakka nazaran daha iistiin konumdadir. Bu nedenle, sahsi hak sahibi
ticlincii kisi yerine, TMK nin 1023. maddesi uyarinca, iyi niyetle tapuda devir iglemine
bagli olarak ayni bir hak elde eden kisinin bu hakki korunacaktir. Buna karsilik olarak,
yine TMK’nin 1023 ve 1024. madde hiikiimleri dayanak alinarak, temlik alacaklist
tictincii kisi, tapu malikinin iyi niyetli olmadigini, yolsuz tescili bilen ya da bilmesi
gereken kisilerden oldugunu veya tescil isleminin muvazaali oldugunu ispat etmek
sureti ile her zaman, tapu kaydinin iptali ile adina tescil yapilmasini talep edebilir. Bu
noktada, tapuda devir sureti ile malik olan kisinin iyi niyetli olup olmadiginin
hassasiyetle incelenmesi gerekmektedir. Zira, tapu malikinin k&tii niyetli oldugu ispat

edilinceye kadar, karine olarak iyi niyetli oldugu kabul edilmektedir.?!”

Yiiklenicinin gahsi hakkini ii¢lincii kisiye temliki, noterde taginmaz satig vaadi
sozlesmesi ile yapilmig ve bu tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi tapuya serh edilmis ise,
bu durumda, iigiincii kisinin sahsi hakk: olan alacak hakki giiclenmis olacaktir.?!® Bu
halde artik, bagimsiz bdliimii sonradan tapu devri yolu ile satin alan kisi, serhten

haberdar olmadigini ve dolayzsi ile iyi niyetli oldugunu ileri siiremeyecektir.

Temlik alacaklis1 ii¢iincii kisginin, tapu devri yolu ile malik konumuna gelen kisinin iyi
niyetli olmadig1 iddiasini ispat edememesi halinde, ayni hak sahibi olan tapu malikinin

hakki korunacaktir. Bu durumda temlik alacaklisi ti¢iincii kisi yiikleniciden, temlike

2I7SAYAR, s. 149.

218 JYILIKLIi, Cahit Ahmet, “ Serh Edilmis Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinin Vaat Bor¢lusunun
Ciiz’i Halef ve Alacaklilart Ile Tasinmaz Uzerindeki Diger Takyidatlara Etkisi”, YUHFD, C. 18, S. 2,
(2021), s. 977, https://dergipark.org.tr.
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konu bagimsiz boliimiin devir tarihindeki piyasa rayi¢ degerini talep etme hakki

bulunmaktadir.?!®

2.2.2.8. Sahsi Hakki Devralan (Temlik Alan) Uciincii Kisinin Haklar
Uciincii kisinin, yiikleniciden adi yazili temlik s6zlesmesi veya tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi yolu ile sahsi hakkimi devralmasi durumunda, gerek yiikleniciye gerekse

diger ii¢ilincii kisilere kars1 bir takim haklar elde etmis olmaktadir.

2.2.2.8.1. Uciincii Kisinin Tapu Iptal ve Tescil Talep Hakki
Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde kaynaklanan sahsi hakkini temlik
alan tigiincii kisi bu hakkin ifasini yani temlike konu bagimsiz boliimiin kendi adina
tescil edilmesini beklemektedir. Yiklenicinin, arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinden kaynaklanan edimini geregi gibi yerine getirmis olmasina ragmen,
arsa sahibi, bagimsiz boliimiin devrine yanagmaz ise bu durumda tgiincii kisi dava
acmak sureti ile tapunun iptalini ve adina tescilini talep edebilecektir. Ne var ki,
iiclincii kisinin temlike dayali olarak hak iddia edebilmesi i¢in, yiiklenicinin arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlegsmesi ile yiiklenmis oldugu ingaati sézlesmenin amacina, fen ve
imar kurallarma uygun olarak tam ve eksiksiz sekilde yapmasi ve teslim etmesi
gerekmektedir.??° Bununla birlikte, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi ileriye etkili
olarak sona erdirilmis ise bu durumda da ii¢ilincii kisinin temlike dayali olarak hak
iddia edebilmesi i¢in, s6zlesmenin tasfiyesi sonucunda temlike konu edilen bagimsiz
boliimiin yiikleniciye birakilan yerlerden olmasi gerekmektedir.??! Bu sartlarin
gergeklesmis olmasina ragmen arsa sahibi, temlik sézlesmesine konu bagimsiz
bolimii tigiineii kisiye devretmez ise bu durumda iigilincii kisi hem yiikleniciyi hem de
arsa sahibini hasim gostererek acacagi dava ile tapunun admna tescilini talep
edebilecektir. Burada arsa sahibi ile yiiklenici arasinda zorunlu dava arkadashg soz
konusudur.??? Ugiincii kisi tarafindan ag1lan bu davada, yiiklenicinin arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinden kaynaklanan borcunu tam olarak yerine getirmis olup olmadig1
arastirilacaktir. Eger, temlike konu bagimsiz bolim veya buna bagl arsa payi, iiglincii

kisi haricinde bir baska kisiye devredilmis o da diger bir sahsa satmis ise, bu durumda,

219 SAYAR, s. 151.; SUTCU, s. 1475.; SUTCU, s. 1477.
220 UYGUR, ingaat Hukuku (1998), s. 840.; KAHRAMAN, s. 92.; AVCI, s. 212.

21 AYAR BIRKIN, s. 127-128.; AVCI, s. 243.
222 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 2017/3938 E., 2021/1279 K. Sayili Karar1, KiB, ET. 15.11.2022.
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davanin, tapu maliki ile tapu malikine devri gergeklestiren kisiye de yoneltilmesi

gerekmektedir.

Insaatin yiiklenici tarafindan eksik ve ayipli olarak teslim edilmesi halinde, bu eksik
ve ayiplar arsa sahibi tarafindan katlanilabilir diizeyde ise, dava yolu ile tescil talep
eden {igiincii kisiye, bu eksik isleri tamamlamas1 veya eksik ve ayipl isler bedelini
mahkeme veznesine depo etmesi i¢in siire verilmelidir. 223 Uciincii kisinin, bu eksik ve
ayipl isler bedelini mahkeme veznesine depo etmesi halinde, mahkeme, arsa payi
karsiligi ingaat sdzlesmesinin ifa ile sonuglandigimi kabul ederek, ti¢iincii kisinin tapu
iptal ve tescil talebini buna gore degerlendirmelidir. Yine ayni sekilde, arsa sahibinin,
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden kaynaklanan gecikme tazminati ve cezai sart
alacaginin bulunmasi halinde de, bu bedelleri depo etmesi i¢in li¢lincii kisiye siire
taninmalidir. Eger arsa sahibi, eksik ve ayipl isler, cezai sart veya gecikme
tazminatina iligkin olarak yiikleniciye bir dava agmig ise bu durumda bu davanin,
iclincii kisi tarafindan agilan tapu iptal ve tescil davasi yoniinden bekletici mesele

yapilmasi gerekmektedir.??*

Yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinden kaynaklanan edimini yerine
getirmemesi durumunda ise, yliklenicinin sahsi hak kazanmis oldugundan s6z
edilemeyecegi i¢in, ligiincii kisinin de yiiklenicinin sahibi olmadigi sahsi hakki temlik
aldigindan séz edilemeyecektir. Bu durumda, {ciincii kisi, temlik sézlesmesine

dayanarak arsa sahibini ifaya zorlayamayacaktir.??’

2.2.2.8.2.Temlik Borcunun ifasimin Yiiklenicinin Kusuru Nedeni ile Miimkiin

Olmamasi Halinde Tazminat Talep Hakka

Yiiklenicinin arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinden kaynaklanan sahsi hakkim
lclincli  kigiye devretmesi halinde, temlik sozlesmesinden kaynaklanan
yikiimlilligiinii ifa etmesi gerekmektedir. Yiiklenicinin bu borcunu ifasinin

yiiklenicinin kusuru nedeni ile miimkiin olmamasi halinde ii¢ilincii kisi, TBK’nin 112

223 RUHI/RUHI, s. 172-173-174.; AYAR BIRKIN, s. 135.; AVCI, s. 249.

224 AKTAS CELIK, s. 96.; AVCI, s. 252.

225 ALTINKAN,; s. 167.; Yargitay 7. Hukuk Dairesi’nin 6.06.2022 T., 2022/157 E., 2022/4087 K. Sayili
Karari, KiB, ET. 03.12.2022; benzer yonde, Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 28.02.2022 T., 2021/125
E., 2022/1071 K. Sayili Karar1.
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maddesine dayali olarak, soézlesmeye aykirilik nedeni ile zararimin tazminini
yiikleniciden talep edebilir. Yiklenici, ifanin imkansiz hale gelmesinde kusursuz
oldugunu ispat edemedigi miiddetge, liclincli kisinin zararmi tazminden sorumlu

olacaktir.

Yiiklenicinin tazminat sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in, {i¢iincii kisi ile
arasinda akdedilmis gecerli bir temlik sdzlesmesinin varligi s6z konusu olmals,
yiiklenicinin kusuru nedeni ile ifa imkansiz hale gelmeli, tigiincii kiginin zarar1 s6z
konusu olmali ve bu zarar borcun ifa edilememesinden kaynaklanmalidir.??® Bu
durumda tdglincli kiginin miispet zararmin tazminini talep edebilecektir. Miispet
zarardan, yiiklenici borcunu geregi gibi ifa etmesi durumunda iigiincii kisinin mal
varliginin gelecegi durum ile mevcut durum arasindaki fark anlagilmalidir. Bu
durumda tigiincii kiginin talep edebilecegi tazminat bedeli, temlike konu olan bagimsiz
boliimiin dava tarihindeki emsal degeri olacaktir. Buna gore mahkemenin, temlike
konu bagimsiz bolimiin dava tarihindeki degerini bilirkisi marifeti ile tespit etmesi

gerekmektedir.

2.2.2.8.3. E1 Atmanin Onlenmesini Talep Hakki

Uciincii kisi, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesine dayali olarak sahsi hak sahibi olan
yiikleniciden, bu hakkimi adi yazili alacagin temliki sézlesmesi ya da tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesi yolu ile temlik alabilirler. Ne var ki, {igiincii kisi, yiiklenicinin sahsi
hakkini temlik almakla bagimsiz boliimiin maliki durumuna gelmeyecektir. Uciincii
kiginin bagimsiz boliimiin maliki haline gelmesi ancak taginmazin tapuda adina tescili
ile mimkiin olabilmektedir. Su durumda, figiincii kisi, tapuda malik sifatim
kazanincaya kadar sahsi hak sahibi olacagindan, tapuda malik olan ayni hak sahibi arsa
sahibine ya da arsa sahibinin bagimsiz boliimii devrettigi yiikleniciye ya da tapuda
malik goriinen bir diger sahsa karsi el atmanin Onlenmesini talep hakkina sahip
olmayacaktir. Ancak iigiincii kisi act1g1 tapu iptal ve tescil davasi neticesinde bagimsiz
bolimiin maliki sifatin1 kazanir ise, bu tarihten sonra, bagimsiz bolimii fiili olarak

elinde bulunduran kisilere kars1 haksiz el atmanin 6nlenmesini talep edebilecektir.??”

226 AVCI, s. 258.

227 AKTAS CELIK, s. 99-100.; SAYAR, s. 157.
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Alacagin temlikine konu bagimsiz bolim tapu devri yapilmaksizin ii¢lincii kisiye
temlik edilmis ve fakat ayni bagimsiz boliim tapu devri yolu ile bir bagka kisiye
devredilmis ve bu kisinin de kotii niyeti ispat edilememigse bu durumda, tapuda malik
goriinen diger sahis, malik sifatin1 korumaya devam edecektir. Fakat bdyle bir
durumda, temlik alacaginin ifasinin imkansiz hale gelmesi nedeni ile bagimsiz bolime
kayden malik olamayan iigiincii kisi, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca zarari

tazmin edilinceye kadar bagimsiz boliim tizerinde hapis hakki kullanabilecektir.??®

2.3. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmesinin Tapuya Serhi

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin taraflar1 arsa sahibi ve yiiklenicidir ve bu
sozlesmenin akdedilmesi ile birlikte taraflar s6zlesmeye dayali olarak sahsi hak elde
ederler. Sozlesme ile elde edilen hakkin sahsi hak olmasi nedeni ile bu hak sadece
sozlesmenin taraflarina karsi ileri siiriilebilmektedir. Buna bagli olarak arsa sahibinin,
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi ile yiikleniciye devredilecegi kararlastirilan arsa
paylarin1 ya da bagimsiz boliimleri iiciincii kisiye devretmesi halinde, yiiklenici

tiglincii kisiye kars1 herhangi bir hak iddia edemez.?’

Bu noktada TMK madde 1009 hiikmii, sinirli sayida belirtilen bazi sahsi haklarin
tapuya serh edilebilecegini diizenlemistir. Madde metninde sayildig iizere, “arsa pay:
karsili insaat, tasimmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim sozlesmelerinden dogan haklar
ile serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a éngoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serh
edilebilir.” Kanunda sayilan bu soézlesmelerden dogan sahsi haklarin tapuya serh
edilmesi ile birlikte, bu haklarin etkisi kuvvetlenir ve ii¢lincii kisilere karsi da ileri
stirilebilir hale gelir. Bu kapsamda, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin tapuya serh
edilmesi ile birlikte, artik bu s6zlesmeden kaynaklanan gahsi haklar, serhten sonra hak
iktisap eden t¢iincii kisilere kars1 da etki ve sonu¢ dogurabilecek ve tigiincii kisiler
TMK’nin  1020/3 maddesi wuyarmca serhten haberdar olmadiklarini ileri
siiremeyeceklerdir.?3? Diger bir ifade ile sézlesmenin tapuya serh edilmis olmasi ile
birlikte, serhten sonraki bir tarihte hak iktisap etmis olan iigiincii kisiler iyi niyet
iddiasinda bulunamayacaklardir. Bu sekilde serhin etkisine bagli olarak yiiklenici
koruma altina alinmis olacak ve arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesine dayali olarak

ticlincii kisiden arsa paymin kendisine devredilmesini talep edebileceklerdir.

25 AVCI, 5. 263.; SAYAR, 5. 157.; AKTAS CELIK, s. 100.
29 DOGAN, 5. 27.; AVCL, 5. 267.; ALTINKAN, 5. 117.
230 SUTCU, 5. 400.; KARAHAN, s. 40.; POLAT, s. 53-54.
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2.3.1. Serh Edilecek Sahsi Hakkin Niteligi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin tapuya serhi ile s6zlesmeden kaynaklanan
sahsi haklarin etkisinin kuvvetlendirilmesi amaglanmaktadir. Arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesinin akdedilmesi ile birlikte arsa sahibi, s6zlesmenin amacina, fen ve sanata
ve imar mevzuatina uygun bir ingaatin yapilarak teslim edilmesine yonelik bir sahsi
hak elde ederken, yiiklenici de ayn1 sézlesmede kararlagtirilan oranlarda arsa payinin

adina tescilini talep edebilecegi bir sahsi hak elde etmektedir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden kaynaklanan sahsi hakkin hukuki niteligi,
alacak hakkidir. Buradaki alacak hakki ile arsa paymnm belirli bir boliimiiniin
yiikleniciye devrine iligkin alacak olan alacak hakkidir. TMK’nin 1009/1 maddesi
temel alinmak tizere, 5831 sayili Kanunun 1. maddesi ile Tapu Kanunu m. 26’ye
yapilan ekleme uyarinca arsa pay1 karsihigi insaat sézlesmelerinin de taraflardan

birinin talebi lizerine tapuya serh edilmeleri miimkiindiir.

Yiklenici ancak, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine konu ingaati tamamlayarak
teslim etmesi ile hak sahibi haline geleceginden, s6zlesmenin yapilmasi ile ingaatin
tamamlanarak teslim edilmesi arasinda uzunca bir siirenin gececegi agiktir. Gegecek
siire zarfinda arsa sahibi tarafindan yapilacak devirler sebebi ile taginmaz iizerinde
ayni hak degisiklikleri meydana gelebilir. Iste bu noktada, arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinden elde edilecek sahsi hakkin tapuya serh edilmesi ile birlikte, yiiklenici,
ingaat siiresi boyunca tapuda meydana gelebilecek ayni hak degisikliklerine karst

korunmus olur.?3!
2.3.2. Serhin Sartlar1 ve Gerceklesme Sekli

Sahsi bir hakkin tapuya serh edilebilmesi i¢in kural olarak ii¢ temel sart bulunmaktadir.
Bunlardan ilki bu hakkin serh edilebilirligine cevaz veren yasal bir diizenlemenin
olmasi, ikincisi sahsi hakki doguran sdzlesmenin taraflari arasinda serh anlagmasinin
yapilmasi, ii¢ilinciisii ise serhin, tasinmaz tizerinde tasarruf yetkisini elinde bulunduran

kisi veya onun yetkilendirdigi kisi tarafindan talep edilmesidir.

TMK’nin 1009. madde hiikkmii, sinirli sayida belirtilen bazi sahsi haklarin tapuya serh

edilebilecegini diizenlemistir. Bu kapsamda arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmelerinin,

BLAVCI, s. 268.; ALTINKAN, s. 118-119.
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TMK’nin 1009. madde diizenlemesine dayanilarak tapuya serh edilebileceginde siiphe

bulunmamaktadir.

Sahsi bir hakkin tapuya serh edilebilmesi i¢in aranan ikinei sart, taraflar arasinda bir
serh anlagsmasinin bulunmasidir. Serh anlasmasi ayr bir sézlesme ile akdedilebilecegi
gibi, sahsi hakki doguran sozlesmenin igerisine bu hususa iliskin bir diizenleme
koymak yolu ile de yapilabilir. Bu noktada tartisma konusu olan, arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmeleri Ozelinde bu sozlesmelerin tapuya serh edilebilmesi igin de
sOzlegmenin taraflari arasinda bir serh anlagsmasi bulunmasina gerek olup olmadigidir.
Doktrinde bazi hukukcular, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden kaynaklanan
sahsi hakkin serh edilebilmesi i¢in sozlesmenin varligmin tek basina yeterli
olmadigini, bunun icin taraflar arasinda ayrica akdedilmis bir serh anlagmasi
bulunmasi gerektigini ileri siirmiiglerdir. Diger bir kisim hukukgular ise Tapu Kanunun
26. maddesi uyarinca, bu sézlesmenin varligim yeterli gérmekte, ayrica bir serh
anlasmasi bulunmasina gerek bulunmadigini iddia etmektedir.??? Biz de, arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan sahsi bir hakkin tapuya serh edilebilmesi igin
ayrica bir serh anlagsmasi bulunmasina gerek olmadig1 goriisiine katiliyoruz. Zira Tapu
Kanununun 26. maddesinde yer alan diizenlemede “arsa payr karsihigi insaat
sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir” hilkmii yer
almaktadir. Bahsi gecen diizenlemede, arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri
bakimindan serhe iligkin herhangi bir anlagma yapilmasi sart1 dngériillmemis ve agikca
taraflardan birinin istegi {izerine arsa pay1 karsilig1 ingaat sdozlesmesinin tapuya serh
edilebilecegi hiikmiine yer verilmistir. Hal boyle iken, Yasanin aramadigi bir sartin
varligint ileri stirerek, Yasayla verilen bir hakkin kullanilmasina dayanaksiz olarak
engel c¢ikarmaktan baska bir sonu¢ dogurmayacaktir. Yargitay da son kararlarinda,
Tapu Kanunu’nun 26. maddesi hiikmiine atifta bulunarak serh anlagmasi yapilmasi

gerekmedigi yoniinde kararlar vermektedir.?*3

22 AVCI, 5. 271.; POLAT, s. 62-63.

233 Yargitay 12. Hukuk Dairesi’nin 24.04.2018 T., 2017/8336 E., 2018/3564 K. Sayili Karar1, KiB,
ET., 15.11.2022.
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2.3.3. Serhin Etkisi ve Siiresi

Arsa payi karsilig ingaat s6zlesmesinin tapuya serhi ile birlikte bu s6zlesmeden dogan
sahsi haklarin etkisi kuvvetlenmis olacaktir. Kural olarak, sézlesmeler yalnizca o
sOzlesmenin taraflarini baglar. Bunun istisnasi ise sahsi hakkin tapuya serh edilmis
olmasidir. Sahsi hakkin tapuya serhinin iki etkisi s6z konusudur. Bunlardan ilki, serhin
bor¢ doguncaya kadarki etkisidir. Bu etki kapsaminda borg esyaya bagli bir borg haline
gelmektedir. Buna gore, serhten sonraki taginmaz maliklerinden hangisinin zamaninda
bor¢ dogarsa bor¢ onun borcu haline gelir. Bor¢ dogduktan sonra ise serhin herhangi
bir etkisi s6z konu olmayacaktir. Diger bir ifade ile bor¢ dogduktan sonra taginmaz el

degistirise bor¢ yeni malike gecmez.

Serhin ikinci etkisi ise munzam etkisidir. Buna gore, serhten sonra, tagimmazda
meydana gelen degisiklikler, serhle kuvvetlendirilmis sahsi hakka zarar
veremeyecektir. Diger bir ifade ile tapuya serh edilmis sahsi hak, gerhten sonra
taginmaz lizerinde iktisap edilmis haklara karsi iistiin duruma gegmekte ve bu hak
sahiplerine karsi ileri siiriilebilmektedir. Serh, kendisinden sonra kazanilan ve etkisi
kuvvetlendirilmis sahsi hak sahibini alacagina zarar veren haklar1 bertaraf
etmektedir.??** Sozlesmenin tapuya serhi ile birlikte yiiklenicinin miilkiyet devrine
iligkin hakki kuvvetlenmis olur ve bu alacak hakkinin ayni degisikliklerden
etkilenmeyerek aynen ifasini miimkiin kilar.>*> Buna bagli olarak arsa pay1 karsiligi
ingaat sdzlesmesinin tapuya serhinden sonra arsa sahibinden arsa pay1 satin almis olan
tictlincii kisiler, yiiklenicinin arsa payinin kendisine devredilmesi talebi ile kars1 karsiya

kalabileceklerdir.23¢

Diger ihtimal ise sézlesmenin serhinin arsa sahibini korumasi halidir. Arsa payi
karsilig1 insaat s6zlesmesinin basinda, arsa paylarmin yiikleniciye devredilmis olmasi
ve ytiklenicini de adina kayith paylarin bir kismini ti¢iincii kigiye devretmis olmasi s6z
konusu olabilir. Iste bdyle bir durumda, yiiklenici edimini yerine getirmemis ve arsa

pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinden doniilmiis ise, ligiincii kigiye yapilmis olan tescil

24 AVCI, s. 276.; POLAT, s.54.

25SUTCU, s. 422.; SARI, Suat, “ Arsa Payr Karsihigr Insaat Sozlesmesinden Dogan Haklan Serhi”,
Istanbul  Universitesi Hukuk  Fakiiltesi Mecmuas;, C.64, S.2, 2006, s. 285,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/95826.

236 BUTUN YILMAZ, Derya, “ Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”,
Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 2011, Say1: 38, s. 126, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/687752; DOGAN, s. 27.
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yolsuz tescile doniisecek ve arsa sahibi sdzlesmenin tapuya serh edilmis olmasindan
faydalanarak iigiincii kisiden adina kayith taginmazin iadesini talep edebilecektir. Bu

durumda serh, tigiincii kisinin iyi niyet iddiasin1 bertaraf edecektir.?’

Taraflar arasinda akdedilecek s6zlesme ile serhin siiresi kararlastirilabilir. Bu durumda
serh, s6zlesmede belirlenen siire boyunca etkisini siirdiirecektir. Bununla birlikte serh,
arsa payl karsiligr insaat sozlesmesi uyarinca yapilacagi kararlastirilan insaatin
tamamlanarak arsa sahibine teslim edilmesi ile sona ermis olacaktir. Eger taraflar,
serhin siiresine iligkin bir anlagma yapmamiglarsa bu durumda serhin siiresi, Tapu
Kanunu’nun 26. maddesi uyarinca bes yildir. Bu bes yillik siire, sézlesmenin
akdedildigi tarihten degil, serhin tapuya islendigi tarihten itibaren islemeye

baglayacaktir.?3

Peki bu bes yillik siirenin sonunda ne olacaktir? Tapu Kanunun 26/8 madde hiikmii
uyarinca “serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakk: tesis ve
tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gérevlileri
tarafindan re’sen terkin olunur.” Bu durumda arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinin
tapuya serhi, taraflarca daha farkli bir siire kararlagtirnlmamissa bes yil icin etkili
olacaktir. Yasa’da, bes y1l sonunda, serhin, tapu sicil miidiirliigii ya da memurlugunca
resen terkin olunacagi seklindeki ifadeye ragmen Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin
02.03.2006 tarih, 2005/541 E., 2006/2270 K. sayili kararinda, bu ifadenin, terkin
isleminin yapilmasi yoniinde taginmaz mal sahibinin talebi olmasi iizerine tapu sicil
midirliigii veya memurlugunca re’sen terkin yapilabilecegi seklinde yorumlanmasi

gerektigi seklinde karar vermistir.2

2.3.4. Serhin Uciincii Kisiler Yoniinden Sonuglar1

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin tapuya serh edilmesi durumunda, sézlesmeden
dogan sahsi hakki devralan {igiincii kisiler de serhin etkisinden faydalanacaktir. Zira,
serh, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin tarafi olan arsa sahibi ve yiiklenicinin
sahsma degil, sozlesmeden dogan alacak hakkina baglidir. Bu hakkin devri halinde
yeni hak sahibi serhin etkilerinden faydalanacaktir. Arsa payr karsiligi insaat

sO0zlesmesinin tapuya serhi halinde, s6zlesmeden dogan sahsi haklar herkese karsi

27 DOGAN, 5. 27.; POLAT, s. 74-75.
28 SUTCU, s. 411.; SAYAR, 5. 164.; POLAT, s. 69.
29 POLAT, 5. 54-55.
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degil sadece serhten sonra taginmaz iizerinde hak iktisap eden ti¢iincii kigilere kars
ileri siiriilebilir. Zira serh, arsa payi1 karsiligi ingaat s6zlesmesinden kaynaklanan sahsi
hakki ayni bir hak haline doniistiirmemektedir. Ayrica 6rnegin, arsa sahibi, sozlesme
ile yiikleniciye arsa payinin devri disinda belli bir miktar para 6deme borcu altina da
girmis ise bu bor¢ tasinmazin aynina iligkin olmadigindan, s6zlesmenin tapuya serh
edilmis olmasina bagli olarak sahsi hakki devralan {igiincii kisilerden talep
edilemeyecektir. Bu belli bir miktar para 6deme borcu, arsa sahibinin borcu olmaya

devam edecektir.240

Arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine dayali olarak ileri siirebilecegi
defileri hem yiikleniciye hem de yiikleniciden tapu devri ile bagimsiz boliim alarak
onun halefi haline gelen ti¢lincii kigiye karsi ileri siirebilecektir. Ayni sekilde yiiklenici
de sozlesmeye dayali olarak ileri siirebilecegi defileri hem arsa sahibine hem de arsa
sahibinden bagimsiz boliim alarak ona halef haline gelen tiglincii kisiye karsi da ileri
siirebilecektir. Iste s6zlesmenin tapuya serh edilmesi ile birlikte, arsa sahibi veya
yiikleniciye halef olan iiglincii kisiler de, halef olduklar tarafin ileri siirebilecegi
defileri, aldiklar1 pay oraninda, diger tarafa karsi ileri siirme hakkina sahip

olacaklardir.

Arsa sahibinin, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesine konu olan taginmazin tamamin
veya yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimleri, sdzlesmenin kurulmasindan sonra
iiclincli kisiye devretmeleri halinde lgiincii kiginin hukuki durumu, sézlesmenin
tapuya serh edilmis olup olmamasina gore degisiklik gostermektedir. Eger s6zlesme
tapuya serh edilmeden arsa sahibi, ligiincii kisiye devri gerceklestirmis ise bu durumda,
ticlincii kisi iyi niyet kaidelerinden yararlanacak ve elde ettigi bu kazanim
korunacaktir. Bu halde yiiklenicinin, arsa sahibinden hak iktisap eden ii¢iincii kisiye
yoneltebilecegi herhangi bir hak bulunmamaktadir. Boyle bir durumda, ti¢lincii kisi
karine olarak iyi niyetli sayilacagindan, yiiklenici ancak ti¢lincii kiginin kotli niyetli
oldugunu, devrin muvazaali oldugunu veya li¢iincii kiginin, sézlesmeden dolay1 hak
sahibi oldugunun {igiincii kisi tarafindan bilindigini ispat etmek sureti ile sdzlesmeden

dogan bagimsiz bsliim haklarin {igtincii kisiden iade alabilecektir.?4!

Eger, arsa sahibi
tarafindan {igiincii kisiye yapilan devir, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin tapuya

serhinden sonra yapilmis ise bu durumda yiiklenici, s6zlesme ile yiiklendigi insaat

40 AVCI, 5. 287.; POLAT, 5. 73.; aksi yonde Bknz. SUTCU, s. 428.
241 AVCI, 5. 290; SUTCU, (2014), 5. 422.
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yapma ve teslim borcunu yerine getirmis olmasi sarti ile sézlesme ile kendisine

verilecegi kararlastirilan bagimsiz boliimleri, ti¢lincii kisiden talep edebilecektir.

Yiikleniciden pay devralan igiincii kisiler bakimindan ise yiiklenici sdzlesmeden
dogan ediminin yerine getirmesi halinde, s6zlesmenin tapuya serh edilmis olmasi
ticlincii kisi yoniinden de koruyucu etki yaratacaktir. Bununla birlikte, yiiklenicinin
arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesi
durumunda, s6ézlesmenin tapuya serh edilmis olmasinin da etkisi ile ti¢lincii kisi iyi
niyet iddiasinda bulunamayacak, sézlesmenin geriye etkili olarak sona erdirilmesi
halinde devraldigi bagimsiz boliimleri veya arsa paylarii arsa sahibine iade etmek

durumunda kalacaktir.?4?

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinin tapuya serh edilmesinden sonra arsa sahibinin
tek tarafli iradesi ile tasinmaz tizerinde sinirl ayni hak, haciz, ipotek gibi haklar tesis
edilmesi halinde, yiiklenici serhin koruyucu etkisinden faydalanacak ve ii¢iincii kisinin

sonradan sahip oldugu bu haklardan etkilenmeyecektir.?*3

2 80TCU, 5. 425. .
24?_ OZz M. Turgut, Ingaat Hukuku ve Uygulamasi, Onikilevha Yayincilik, Istanbul, 2017, s. 445;
SUTCU, s. 425.
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UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI VE
SONA ERMENIN UCUNCU KIiSILERIN HUKUKI DURUMUNA ETKIiSi

Arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmesinin tarafi olan arsa sahibi veya yiiklenici, ti¢iincii
kisilerle girdikleri hukuki iligkilere bagli olarak, s6zlesme ile elde ettikleri sahsi haklart
iiclincii kisilere devredebilmektedir. Bu yolla iiglincii kisiler, tarafi olmadiklar1 arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin akibetinden dogrudan etkilenmektedir.

Bu boliimde arsa payir karsiligi insaat sozlesmelerinin ifa edilmeksizin sona erdigi
durumlarda, bu sona erme hallerinin, {igiincii kigilerin hukuki durumlarinda meydana

getirdigi degisiklikler ayr1 ayri ele alinarak izah edilecektir.

3.1.Yiiklenicinin Temerriidii Nedeni Ile S6zlesmenin Sona Ermesi

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmesine konu olan ingaat yapma ve teslim borcunun
sozlesmede kararlastirilan vadede ifa edilmemesi ve TBK’nin genel hiikiimlerinde yer
alan diger sartlarin da gergeklesmesi ile birlikte yiiklenici temerriide diismiis olacaktir.
Tirk Borglar Kanunu’nda bor¢lunun temerriidiine iliskin tam bir tanima yer
verilmemistir. EREN?#, bor¢lu temerriidiinii, bor¢lunun yiikiimliligii altinda oldugu
edimi ge¢ ifa etmesi olarak tamimlamigtir. Aynmi hususa iligkin olarak
OGUZMAN/OZ** ise temerriidiin olusabilmesi icin, borcun muaccel olmasi ve
bor¢luya ihtar yapilmis olmasinin yani sira alacaklinin da ifay1 kabule hazir olmasi
gerektiginden soz etmistir. Bu kapsamda yiiklenicinin temerriide diistiigliniin kabulii
bakimindan TBK’nin bor¢lu temerriidiine iliskin 117. maddesinde belirtilen kosullarin

mevcut olup olmadigina bakilacaktir.

244 EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (2020), s. 1213.
245 OGUZMAN, M. Kemal, OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Vedat Yayimeilik, Istanbul,
2018, s. 459.
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Anilan maddenin arsa pay1 karsili§i insaat sdzlesmesine uyarlanmasi durumunda
yiiklenicinin temerriide diistiigiinden séz edebilmek igin gereken ilk sart borcun
muaccel hale gelmesi diger bir ifade ile insaatin sézlesmede kararlastirilan siirede
teslim edilmemis olmasidir. Bununla birlikte eger ifa imkansizlagsmis ise artik temerriit
hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin degildir. Taraflar ingaatin teslimi i¢in agikca bir
stire belirleyebilecekleri gibi, teslimin insaat ruhsatinin alinmasindan sonra 24 aylik
siire igerisinde tamamlanacag1 6reginde oldugu gibi belirli bir olay1 baslangic almak
suretiyle bir siire de kararlastirabilirler. Bununla birlikte s6zlesmede ingaatin teslimi
icin herhangi bir siire kararlagtirllmamis ise isinde tecriibe sahibi herhangi bir
yiiklenicinin s6zlesmeye konu insaati bitirebilecegi siire degerlendirilerek teslim igin
uygun bir zaman belirlenecektir.?4¢

Yiiklenicinin temerriide diistiigiinden s6z edebilmek icin aranan ikinci sart borcun
ifasinin imkansiz olmamasidir.?*’ Imkansizlik maddi olabilecegi gibi hukuki
imkansizlik seklinde de kendini gosterebilir. Ingaatin yapilacag: tasinmazin doga
olaylar1 neticesinde yok olmasi maddi imkansizliga, imar mevzuatinda meydana gelen
degisiklik nedeni ile insaatin yapilmasina engel bir halin dogmus olmas1 da hukuki
imkansizliga 6rnek olarak gosterilebilir.

Yiiklenicinin temerriide distiigiiniin kabulii igin gereken bir diger sart ise, borcun
muaccel hale gelmis olmasina ragmen yiiklenici tarafindan insaatin arsa sahibine
teslim edilmemis olmasidir. Usuliine uygun bir teslimden s6z edilebilmesi i¢in,
ingaatin, arsa sahibinin kullanimina hazir ve uygun olacak sekilde teslim edilmis
olmas1 gerekmektedir. Bununla birlikte, eser sozlesmelerine iliskin TBK’nin 473/1.
madde hiikkmiiniin arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesine uyarlanmasiyla, taraflar
arasinda akdedilen s6zlesmede ingaata ne zaman baslanacagi hususu kararlastirilmis
olmasina ragmen yiiklenicinin belirtilen siirede ingaata baglamamasi, insaata baglamak
icin bir siire kararlagtinlmamis ise hazirhk asamalarina iliskin makul siire ge¢mis
olmasina ragmen insaata baslanilmamis olmasi, insaata baslanmasina ragmen is
sahibinden kaynaklanmayan bir nedenle isin geciktirilmesi ve tiim tahmin ve

ihtimaller degerlendirildiginde isin siiresi icerisinde bitirilemeyeceginin anlasilmasi

246 SERTLER, s. 77.; ATAMULU, s.56. )
247 ENLI, Isa, Kat Karsih@ insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii,
Adalet Yaymevi, Ankara, 2017, s. 99.; ATAMULLU, s.89.
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halinde de TBK m. 473/1 hiikmii uyarinca arsa sahibinin teslim zamanini beklemeden
sozlesmeden donebilecegi anlasilmaktadir.?*®

Yukaridaki sartlarin mevcudiyetine ek olarak yiiklenicinin temerriide diigiiriilebilmesi
icin, alacakli arsa sahibi tarafindan yiikleniciye bir ihtar ¢ekilmeli ve acgik¢a edimin
ifas1 talep edilerek ifay1 kabul etmeye hazir oldugu bildirilmelidir. Thtar herhangi bir
sekil sartina bagli olmamakla birlikte ispat kolayligi bakimindan yazili ve resmi
sekilde yapilmasinda fayda vardir. Tacirler arasinda gergeklesecek ihtarin TTK’ nin
18/3 hiikmii uyarinca, noter vasitasi ile, iadeli taahhiitlii mektupla, telgrafla ya da
giivenli e imza kullanilmak sureti ile kayith elektronik posta yolu ile gonderilmesi
gerekmektedir.>*® Eger ifanin yerine getirilmesi yani insaatin teslimi i¢in szlesmede
kesin bir siire (kesin vade) kararlastirilmis ise veya yiiklenici ylkiimliliigiinii ifa
etmeyecegini aciklamis ya da yiiklenicinin yiikiimliiliigiinii ifa etmeyecegi halin
icabindan anlagihyor ise bu durumda, yiikleniciye ihtar c¢ekmeye gerek
bulunmamaktadir.?>° Kesin vade, tam tarih olarak belirlenebilecegi gibi, belirlenmesi
miimkiin bir tarih olarak da kendisini gosterebilir. Bununla birlikte s6zlesmenin
kuruldugu an itibari ile belirlenmesi miimkiin olmayan vadeler kesin vade olarak kabul
edilemez. Ornegin, insaatin, insaat ruhsatinin alinmasindan itibaren 24 ay sonra teslim
edilecegi seklinde belirlenmis olan vade kesin vade olmayip, burada yiiklenicinin

I Bununla birlikte,

temerriide diisiiriilebilmesi icin ihtar ¢ekilmesi zaruridir.?
yiikleniciye c¢ekilecek ihtar ile verilen silirenin borcun ifast igin bir fayda
saglamayacagi anlasiliyor ise bu durumda yiikleniciye ihtar ¢cekmek sureti ile siire
verilmesine gerek bulunmamaktadir. Ornegin, yiiklenici insaat: tamamlamayacagini
acikca bildirmisse, insaata heniiz hi¢ baslamamis veya isin ¢ok basinda ise veya
yiiklenici ingaat1 kesin olarak terk edip gitmis ise bu durumda ihtar ¢ekme zorunlulugu

bulunmaksizin yiiklenici temerriide diismiis sayilir.?3?

248 GUMUSSOY KARAKURT, s. 126.;; TEKDEMIR, Faruk, “drsa Payi Karsihgi Insaat
Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuclari”, Kadir Has Universitesi, Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul, 2018, 5.68.; ATAMULU s.58.; ALTINKAN, s. 281-
282.

2499 ENLI, s. 101.; ATAMULU s.112.; DEMIR, s. 71.; AVCI, Mehmet Ozgiir, “Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Sahsen Ifa Borcu”, (2016), Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi, C.22, Sayi1 3, s. 87, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/333497.

250 KAHRAMAN, s. 95.; ATAMULU s.112-113.; ALTINKAN, s. 283.; DEMIR, s.71.

251 AVCI, Mehmet Ozgiir, s. 90.; ENLI, 5.102-103.; ATAMULU s.101.

252 AVCI, Mehmet Ozgiir, s. 91.; ENLI, 5.106.; ATAMULU, s.113.; ALTINKAN, s. 235.
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Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin temerriide diistiigiiniin kabuli i¢in kusurlu
olup olmadigina bakilmazken, borcu ifa etmemede hakli bir sebebin bulunmamasi
gerekmektedir. Buna gore Ornegin, bor¢lunun temerriidii, arsa sahibinin arsayi
zamaninda teslim etmemis olmasindan kaynaklandigi durumlarda, yiiklenicinin
ifasinda yasanan gecikmeyi borglu yiiklenicinin temerriidii seklinde nitelemek
miimkiin degildir.2>

Temerriide iliskin sayilan kosullarin bir araya gelmesine bagli olarak yiiklenici, ingaati
tamamlayarak teslim etmez ise bu durumda arsa sahibi, sdzlesmenin aynen ifasi ile
gecikmeden dolay1r ugradigi zararinin tazminini, aynen ifadan vazgectigini derhal
bildirmek yolu ile miisbet zararinin tazmini veya sézlesmeden donerek menfi zararinin
tazminini talep etme se¢imlik haklarindan birini kullanabilecektir.?>* Miisbet zarardan
kasit, insaatin tamamlanarak teslim edilmis olmas1 halinde arsa sahibinin mameleki ne
durumda olacak idiyse bu durum ile, temerriide bagli olarak yasanan mevcut durum
arasindaki farktir.>> Bu zarar belirlenirken arsa sahibinin aynen ifadan vazgectigi
tarihteki emsal bagimsiz bolimlerin rayi¢ degeri dikkate alinacaktir. Yine ayni sekilde,
yiiklenicinin temerriidiine bagl olarak arsa sahibinin ifanin gerceklesecegi zanni ile
yapmis oldugu masraflar, yoksun kalinan kazanglar ve fii¢ilincii kisilere 6demek
durumunda kaldigi cezai sart bedelleri de miisbet zarar kavrami igerisinde yer
almaktadir.?%¢

Arsa sahibinin se¢imlik haklarini kullanacagim bildirmedigi durumlarda aynen ifa ve
gecikmeden dogan zararinin tazminini talep ettigi kabul edilmektedir. Aynen ifa
talebinde bulunabilmek i¢in yiiklenicinin temerriide diismede kusurlu olmasi sart1 da

bulunmamaktadir.?’

Yiiklenicinin temerriide diismesi durumunda arsa sahibinin sahip oldugu diger bir
secimlik hak ise s6zlesmeden donmedir. Bu durumda arsa sahibi s6zlesmeden donerek
menfi zararmin tazminini talep edebilecektir. Donme durumunda her iki taraf da
sozlesmeden dogan yiikiimliiliikklerinden kurtulmus olacaktir ve donme zamanina

kadar ifa edilen edimler geri verilecektir.?>8

253 TEKDEMiR, s. 57.; ALTINKAN, 143.; AVCI, Mehmet Ozgﬁr, S. 65-66-67.
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Kural olarak dénme, bu yondeki irade beyaninin karsi tarafa ulagmasi ile birlikte
hiikiim ve sonuglarint dogurur ve bunun i¢in de karsi tarafin donme beyanini kabul

etmesi gerekmez.?>°

Ne var ki Yargitay?®®, arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinde sozlesmeden
dontilebilmesi igin ya taraflarin bu yondeki iradelerinin birlesmis olmasimi ya da
sozlesmeden donmek isteyen tarafin mahkemeye basvurarak bu yonde bir karar almasi
gerektigi kabul etmektedir.?®! Eger taraflarin donmeye iligkin iradeleri kabul edilmez
ya da mahkeme donme talebini reddederse bu durumda arsa payr karsiligi insaat

sozlesmesi varligini devam ettirecektir.?6?

Hukuki terim olarak sézlesmeden donme ile sdzlesmenin feshi farkli kavramlardir.
Sozlesmeden donme geriye etkili, sdzlesmenin feshi ise ileriye etkilidir. Arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinin ani edimli oldugunu savunan yazarlar, s6zlesmenin sona
ermesinin s6zlesmeden donme seklinde olacagini ve bu sekilde s6zlesmenin gegmise
etkili olarak sona erecegini savunmaktadir.?®> Bu durumda sézlesme hi¢ yapilmamis
gibi en bastan itibaren ortadan kalkacak ve taraflar donme tarihine kadar edindiklerini
sebepsiz zenginlesme hiikkiimleri ¢ergevesinde iade edeceklerdir. Sozlesmeden
doniilmiis olmasina bagh olarak, s6zlesmeden donen hakli dahi olsa karsi taraftan
cezai sart isteyemeyecektir. Fakat, taraflar arasinda akdedilen sozlesmede,
sozlesmeden doniilmesi halinde dahi cezai sart istenebilecegi kararlastirilabilir.?%4
Eger donme tarihine kadar yiiklenici bir kisim insaati gergeklestirmis ve bu insaat
sOkiilemez halde ise bu durumda arsa sahibi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
cergevesinde imal edilen insaat bedelini yiikleniciye 6deyecektir.?%> Arsa pay1 karsiligi

ingaat sozlesmenin siirekli bor¢ doguran sozlesme oldugunu kabul eden yazarlar ise

2% GUMUSSOY KARAKURT, s. 160; INAL, Tamer, Borca Aykirilik Dénme ve Fesih, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2018, s. 82-83.; OZMEN, Saba Etem, “Gegerli Sebebe Dayanmaksizin Kullanilan
Bozucu Yenilik Doguran Hakkin Hukuki Sonuglari ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karari Elestirisi”,
s.2, https://www.lexpera.com.tr, ET. 16.11.2022, ATAMULU s.138.; MUMAY s.103-104.

260 Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 14.05.2013 T., 2013/2003 E., 2013/3166 K. Sayili Karari; KiB ET.
12.11.2022, benzer yonde, Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 4.6.1998 T., 1998/513 E., 1998/2377 K.
Sayili Karari.

261 ALTINKAN, s. 258.; ENLI, s. 154.; DEMIR, s. 103.; ATAMULU s.138.

22 KAHRAMAN, s. 97.; ATAMULU s.139.; DEMIR, s. 102.

263 DEMIR, s. 102-103.; SELICI, Ozer, insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Fakiilteler
Matbaasi, Istanbul, 1978, s. 77-78.; YAVUZ, (2022), s. 1200; Bknz. 1.1.3. no.lu “Arsa Payr Karsiligi
Insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi” konu baslig1 altinda yaptigimiz agiklamalar.
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sOzlesmenin sona ermesinin ileriye etkili fesih seklinde miimkiin olacagini ve bu sona
ermenin ileriye etkili olacagin1 savunmaktadirlar.?%® Bu durumda sézlesmenin feshi
tarihine kadar gecerli bir s6zlesmenin var oldugu kabul edilecek ve fesih tarihine kadar
ifa edilmis edimler varligin1 korumaya devam edecektir. Bunun neticesi olarak da
yiiklenici, insaat1 getirdigi seviyenin sdzlesmeye oranlanmasi ile o oranda arsa payma
hak kazanacaktir. Eger, arsa sahibi arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin
akdedilmesinin akabinde arsa paymin tamamini yiikleniciye devretmis ise bu durumda
yiiklenici ingaat1 getirdigi seviye dikkate alinarak heniiz hak kazanmadig1 orandaki

arsa payini arsa sahibine iade edecektir.?¢’

Doktrinde savunulan bu iki goriis karsisinda Yargitay?®, arsa payi karsiligi ingaat
sOzlesmesinin ani-siirekli karmasigi bir sézlesme olmasma bagli olarak, insaatin
biiyilk oranda yapilmis olmasi durumlarinda sdzlesmenin feshinin s6z konusu
olacagini yani sona ermenin ileri etkili sonu¢ doguracagini, buna karsin insaatin biiyiik
oranda tamamlanmamis oldugu durumlarda sdézlesmeden dénmenin s6z konusu
olacagini yani sona ermenin geriye etkili olacagimi kabul etmistir.?®® Bu minvalde

270

yerlesik Yargitay Ictihatlarinda?’%, insaatin bilyiik oranda tamamlandigmin kabul

edilmesi i¢in ingaatin %90 oraninda tamamlanmis olmasi gerektigi kabul edilmistir.?”!
Eger insaat %90 oraninda tamamlanmis ise artik bu durumda TMK’nin 2. maddesi
gozetilerek sozlesmenin sona ermesinin ileriye etkili olacagini kabul edilmekte ve
yiiklenici, ingaat1 getirdigi seviye oraninda arsa payini ya da arsa payma dzgiilenmis
bagimsiz boliimii almaya hak kazanmaktadir. Bu durumda arsa sahibi de yiikleniciden
miisbet zararinin tazminini, gecikme tazminatini ve sézlesmede kararlastirilmis olmasi

halinde cezai sart bedelini talep edebilecektir.?’?

Ingaatin %90 seviyesinin altinda tamamlanmis oldugunun tespiti halinde ise

s0zlesmenin sona ermesinin, gecmise etkili olacagi kabul edilmekte ve buna bagh

266 SUNGURBEY, s. 468.

26 KAHRAMAN, s. 100.; MUMAY s.112-113.; ALTINKAN, s. 270.

268 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 13.3.1997 T., 1996/6770 E., 1997/1356 K. Sayil Karar1,, KiB, ET.,
1.12.2022.

209 YILDIRIM AKKAYAN, Ayca, Kat Karsihg Insaat Soézlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide
Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin S6zlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, Vedat Yayincilik, Istanbul, 2004, s. 70-71.; MUMAY 5.108-109.; ERMAN, s.
97.; KAHRAMAN, s. 98.

270 Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 13.09.2022 T., 2021/4173 E., 2022/4088 K. Sayih Karar1, KiB, ET.,
1.12.2022.
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olarak taraflarin donme tarihine kadar edindikleri seyleri sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri uyarinca iade etmeleri gerektiginden sz edilmektedir.?’?

3.1.1.Yiiklenicinin Temerriidii Nedeni ile S6zlesmenin Arsa Sahibi Tarafindan
Geriye Etkili Olarak Sona Erdirilmesi/Sozlesmeden Donmesi Halinde Uciincii

Kisinin Hukuki Durumu

Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi ile iistlenmis oldugu insaat1 yapma
ve teslim etme borcunu ifa etmemesi durumunda taraflarn sézlesmeden donme
yolunda iradelerinin birlesmesi halinde veya mahkeme karar1 ile sozlesmeden
doniilebilecektir. Bu sekilde sozlesmeden doniilmesi durumunda yiikleniciden arsa
pay1 ya da bagimsiz boliim alan {igiincii kisilerin de donmeden etkilenecegi hususunda
tereddiit bulunmamaktadir. Zira sdzlesmeden doniilmesi durumunda sézlesme hic
yapilmamis gibi hiikiim ve sonu¢ doguracagindan yiiklenicinin arsa sahibinden almis
oldugu arsa paylarini ya da bagimsiz boliimleri arsa sahibine iade etmesi gerekecektir.
S6zlesmeden doniilmesi halinde yiiklenicinin arsa sahibinden almis oldugu bagimsiz
bolim ya da arsa paylarini iade yiikiimliliigii, yiikleniciden arsa pay1 ya da bagimsiz
boliim alan tglincii kisiler bakimindan da gegerli olacaktir.?’* Zira sozlesmeden
doniilmesi halinde, arsa sahibinden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim alan yiiklenicinin
bu iktisabinin dayanagi olan hukuki islem ortadan kalkmis olacak ve yiiklenici adina
yapilmis olan tescil yolsuz hale gelecektir. Bu kapsamda, tiglincii kisi de, gergekten
hak sahibi haline gelmemis olan yiikleniciden ayni hak iktisap etmeye kalkismis olan
biri durumuna gelecektir.?’> Dénme ile birlikte yiiklenici adina yapilan tescil yolsuz
hale gelmis olacagindan, adina yolsuz tescil yapilmis olan yiikleniciden hak iktisap
etmeye c¢alisan ligiincii kiginin de bu iktisabi korunmayacaktir. Bu durumda adina
yapilmis olan tescil yolsuz hale gelen yiikleniciden hak iktisap etmeye ¢alisan tigiincii

kisi adina yapilan tescil de yolsuz olacaktir.

Yargitay uygulamalar1 uyarinca®’®, heniiz arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesindeki
yikiimliligiinii ifa etmeden yiklenici adina yapilmis olan tesciller avans

mabhiyetindedir ve so6zlesmenin ifa edilmemis olmasi durumunda avans olarak aldig1

273 ENLL s. 170.; KAHRAMAN, s.104.; NALCACI, s.73-74.

274 YILDIRIM AKKAYAN, s. 81.; KAHRAMAN, s.109.

275 AVCI, s. 315.; KAHRAMAN, 5.105-106.

276 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 22.01.2020 T., 2019/1868 E., 2020/190 K. Sayil Karari, KiB, ET.
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bagimsiz boliim ya da arsa payina iligkin tescil yolsuz tescil haline dontisecektir. Ayni
sekilde yiikleniciden bagimsiz boliim alan ti¢iincii kisiler adina yapilmig olan tescil de
yolsuz tescil haline gelmis olur.?’”” Bu durumda olarak yiiklenicinin avans olarak aldigi
arsa pay1 ya da bagimsiz boliimleri gercek hak sahibi olan arsa sahibine iade etmesi
gerekmektedir. Buna paralel olarak yiikleniciden bagimsiz boliim alan {igiincii kisiler
icin de gegerli olacaktir. Zira yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi
uyarmca edimini yiiklendigi ingaati yapmasi ve teslim etmis olmasi sartina baghidir.
Buna gore yiikleniciden arsa payt veya bagimsiz bolim alan iiciincii kisi ancak
yiiklenicinin insaat sozlesmesinden dogan edimini tam olarak yerine getirmesi
durumunda gercek hak sahibi haline gelecektir. Aksi bir durumda, yani yiiklenicinin
ingaat yapma ve teslim borcunu yerine getirmemis olmasi halinde, tiglincii kisinin
yiikleniciden satin aldig1 arsa pay1 veya bagimsiz boliimler sebepten yoksun hale
gelecek ve hakkin dogumu s6z konusu olmayacaktir. Buna bagli olarak Yargitay
uygulamalarinda kabul edildigi iizere®’8, yiikleniciden hak iktisap etmeye calisan
ticlincii kisinin TMK’nin 1023. maddesinde diizenlenen tapu siciline giiven ilkesinden
faydalanmasi da s6z konusu olmayacaktir.?’® Yargitay’in yerlesik igtihatlari uyarinca,
yiikleniciden arsa payi ya da bagimsiz boliim satin alan iiclincii kisiler bu payin
yiikleniciye avans olarak verildigini bilmekte ve riski goze alarak bu islemi
gerceklestirmektedir.8 Oyle ki, Yargitayl5. Hukuk Dairesi’nin 13.06.2022 tarihli
kararinda, insaatin %54 seviyesinde tamamlanmis oldugundan bahisle temerriit nedeni
ile sdzlesmeden doniilebilecegi ve buna bagl olarak sézlesmenin sona ermesinin
geriye etkili sonu¢ doguracagi belirtilmis ve devaminda, yiiklenici adma kayith
bulunan arsa paymi icra yolu ile satin alan iigiincii kisinin dahi iyi niyetinin
dinlenemeyecegine ve arsa paymi iade etme gerektigine karar vermistir.?8! Aym
sekilde yiiklenicinin borcu nedeni ile arsa paylarina haciz serhi islenmesi ya da ipotek
tesisi s0z konusu olmus ise, temerriid nedeni ile donme halinde arsa paylar1 arsa

sahibine bu takyidatlardan arindirilmis olarak donecektir.?8? Bununla birlikte, arsa pay1

277 ERKAN, Vehbi Umut, Insaat Sézlesmeleri, Yetkin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 548;
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karsiligi ingsaat sdzlesmesinin tapuya serh edilmis olmasina bagli olarak dénmenin

etkisi ile arsa sahibinin serhlerden de sorumlu olmadigi kabul edilmektedir.?®3

Biz de, bu noktada Yargitay’in uygulamasinin hakkaniyete daha uygun oldugu
kanaatindeyiz. Zira, her ne kadar iiclincii kisilerin, arsa sahibinin, yiiklenicinin
temerriidii nedeni ile arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinden donmesi halinde biiyiik
oranda zarar gordiiklerini kabul ediyorsak da, burada yiiklenici ile iligkiye giren, heniiz
tamamlanmamis bir yapidan daha diigiik bedel karsiliginda hak iktisap etmeyi ve bu
sekilde kar elde etmeyi uman ve yiiklenicinin edimini yerine getirmemis olmasi
durumunda s6zlesmeye bagl olarak herhangi bir hak ileri siiremeyecegini bilmesine
ragmen yiklenici ile bu iliskiye giren {dglincii kisinin, sozlesmenin ifa ile
sonuclanmamas1 halinde herhangi bir hak elde edemeyecegi riskini de tasimasi

gerektigi kanaatindeyiz.

3.1.1.1. Yiikleniciden Hak iktisap Eden Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu

3.1.1.1.1. Ugiincii Kisinin Yiikleniciden Tapu Devri Yolu ile Bagimsiz

Boliim Almasi1 Halinde Hukuki Durumu

Daha onceki konu basliklart halinde yaptigimiz agiklamalarda, arsa sahibinin,
yiiklenici ile akdettigi arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine istinaden, daha
sOzlesmenin basinda arsa paylarinin tamamini ya da bir bolimiinii yiikleniciye
devredebilecegini, ya da kademeli olarak arsa paylarinin ya da bu paylara 6zgiilenmis
bagimsiz boliimlerin yiiklenici adina tescil edilebilecegini belirtmistik. Yargitay’a
gore, yliklenicinin insaati yapip teslim etmeden arsa sahibi tarafindan kendisine
devredilen arsa paylar1 avans niteligindedir.?®* Bu yolla yiiklenici, kendi adina tescil
edilen arsa payi ya da bu paylara 6zgiilenmis bagimsiz boliimleri iigiincii kisilere
satarak yapacagi insaat i¢in finans destegi saglamis olur. Ne var ki yiikleniciye avans
niteliginde yapilan bu devirler ne yiikleniciye ne de yiikleniciden arsa pay1 ya da
bagimsiz boliim alan liglincii kisiye usuliine uygun bir tapu devri yapilsa bile miilkiyet
hakki kazandirmayacaktir.®3 Bu kapsamda yiiklenici ve dolayzsi ile yiikleniciden arsa
pay1 ya da bagimsiz bdliim devralan tiglincii kisiler, ancak ve ancak yiiklenicinin arsa

pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile ylikiimliiliigl altinda oldugu insaat1 yapip teslim

283 KARAKAYA, s. 261.; KAHRAMAN, s.112.
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etmesi halinde miilkiyet hakkim1 kazanmis olacaklardir.?®¢ Hal boyle iken,
yiiklenicinin, ingaat yapma ve teslim etme borcunu ifada temerriide diismesi nedeni ile
arsa sahibi, s6zlesmeden donerse, bu durumda yiiklenici, adina tescili gergeklesen arsa
paylar1 ya da bagimsiz bdliimler tizerinde miilkiyet hakki kazanamamig olacak diger
bir ifade ile yiiklenici adma yapilmis olan tescil yolsuz hale gelecektir.?®” Dolayist ile,
yiiklenicinin, sozlesmeden donmeye bagli olarak miilkiyet hakkini kazanamadig:
durumlarda, yiikleniciden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim alan {igiincii kisiler de
miilkiyet hakkim kazanamamis olacaklar ve iigiincii kisiler adina yapilmis tescil de
yolsuz tescil haline gelecektir. Buna bagli olarak {igiincii kisilerin arsa sahibine karst,
yiiklenicinin kendilerine devrettigi arsa paylar1 ya da bagimsiz boliimlere iliskin hak
iddia etmeleri imkansiz hale gelecektir.?®¥ Boyle bir durumda yiikleniciden bagimsiz
bolim alan {igiincii kisinin tapu siciline giiven ilkesinden faydalanmasi ve iyi niyet
iddialarmin  da dinlenmesi miimkiin degildir. Zira, insaat tamamlanmadan
yiikleniciden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim satin alan iigiincii kisinin, yiiklenicinin
ingaat sdzlesmesinden dogan ingaati yapma ve teslim etme borcu yerine getirmemesi
halinde yiiklenicinin ger¢ek hak sahibi olmayacagini ve aldigini iade etmek zorunda
kalacagini bildigi ya da bilmesi gerektigi kabul edilir.?®® Bu nedenle tigiincii kisinin iyi
niyet kurallarindan faydalanabilmesi miimkiin degildir. Yargitay’a gore?® yalniz
yiikleniciden pay devralan ti¢iincii kisiler degil, {iciincii kisilerden pay devralan diger
kigiler de TMK’nin 1023. maddesinden yaralanamayacaklar ve iyi niyet iddiasinda

bulunamayacaklardir.?*!

Yiiklenicinin yiiklendigi edimi zamaninda yerine getirmemis olmasi yani temerriide

diismesi nedeni ile sdzlesmeden doniildiigii durumlarda, arsa sahibi yiikleniciden arsa

286 OZMEN, Saba, UREM, Miige, *“ Arsa Pay: Karsiligi Ingaat Sozlesmelerinde Yargitay Kararlar ile
Yaratilan “Avans Tapu” Kavramina Yonelik Elestiriler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
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pay1 ya da bagimsiz boliim devralan iigiincii kisiye karsi tapu iptal ve tescil davasi
acarak iiclincili kisi adina tescil edilmig olan arsa pay1 veya bagimsiz boliimii geri
alabilecektir. Bu halde ii¢iincii kiginin arsa sahibine karsi ileri siirebilecegi herhangi
bir hak bulunmamaktadir. Boyle bir durumun s6z konusu olmasi halinde {igiincii kisi
ancak yiikleniciden, 6dedigi satis bedelinin iadesini ve ugradigi diger zararlarn

tazminini talep edebilecektir.

Tim bu anlatilanlara ek olarak arsa paylarnin, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye
verilen vekaletname yolu ile de tigiincii kisilere satildigi durumlara rastlanmaktadir.
Bu sekilde yiiklenici, arsa pay1 karsilig ingaat sozlesmesi uyarinca kendisine kalacagi
kararlagtirilan bagimsiz bdlimleri vekalet yoluyla satarak kendisine finans
saglamaktadir. Bu tiir durumlarda da, arsa sahibinin yiiklenicinin temerriidiine bagh
olarak sozlesmeden donmesi halinde, vekalet yolu ile yiikleniciden bagimsiz boliim
satin alan {i¢ilincii kisilerin arsa sahibine kars1 herhangi bir hak iddia edemeyecek ve

arsa sahibi tarafindan Gigiincii kisiye karsi tapu iptal ve tescil davasi agilabilecektir.?”?

3.1.1.1.2. Ugiincii Kisinin Yiikleniciden Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesine
Dayah Olarak Bagimsiz Boliim Almasi1 Halinde Hukuki Durumu
Uciincii kisi yiiklenici ile arasinda akdedecegi tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine
istinaden, yiiklenicinin arsa payi1 karsiligi ingaat s6zlesmesinden dogan sahsi hakkini
temlik alabilir ve buna bagli olarak yiikleniciden ve arsa sahibinden taginmaz satig
vaadi sozlesmesine konu arsa paymin ya da bu arsa payma ozgiillenmis bagimsiz
bolimiin adina tescilini talep edebilir. Yiiklenici ile taginmaz satis vaadi sozlegmesi
yapmak sureti ile yiliklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden kaynaklanan
sahsi hakkini devralan {i¢iinci kisi bu sozlesme ile ayni hak elde etmemis olacak

sadece bir alacak hakk: elde edecektir.

Yiklenicinin yiikiimliiligii altinda oldugu ingaatt yapma ve teslim etme borcunu
zamaninda yerine getirememis olmasi yani temerriide diismesi nedeni ile sozlesmeden
doniilmesi halinde yiiklenici adina tescil edilmis olan arsa payi ya da bagimsiz
bolimler {izerinde miilkiyet hakki kazanamamis olacak ve adina tescil edilen arsa pay1
ya da bagimsiz boliimleri arsa sahibine iade etmesi gerekecektir.?®® Yiiklenicinin
temerriidii nedeni ile s6zlesmeden doniilmesi halinde de {i¢lincii kisi donmenin

sonuglarindan dogrudan etkilenecektir. Sozlesmeden doniismiis olmasi sebebi ile

22DEMIR, s. 138.; ENLI, s. 184.
293 SERTLER, s. 94.; KAHRAMAN, s.110.
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sozlesme hi¢ yapilmamis gibi olacagindan yiiklenicinin tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi ile iigiincii kisiye yapmis oldugu temlik de sebepsiz hale gelecektir.?** Bu
durumda {igiincii kisi, yiiklenici ile akdetmis oldugu tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine
dayanarak arsa sahibinden, s6zlesmeye konu arsa pay1 ya da bagimsiz boliimiin adina

tescili de dahil olmak iizere baskaca herhangi bir hak talep edemeyecektir.?

Uciincii kisinin tasmmaz satis vaadi sdzlesmesi ile elde etmis oldugu sahsi hakki nispi
bir hak olup, bu hakki arsa sahibine karsi ileri stirebilmesi, yiiklenicinin arsa pay1
karsiligi ingaat s6zlesmesi ile yiiklenmis oldugu edimi tam ve eksiksiz olarak ifa etmesi
kosuluna baghdir.?%¢ Yargitay’a gore?®’, yiiklenici ile {igiincii kisi arasinda akdedilmis
olan taginmaz satig vaadi so6zlesmesinin tapuya serh edilmis olmasi da bu durumu
degistirmeyecek ve fligiincii kisi tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi nedeni ile arsa

298 Bu durumda iigiincii kisi sadece

sahibinden herhangi bir hak talep edemeyecektir.
yiikleniciden, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine bagl olarak 6demis oldugu bedelin

tarafina iadesini ve ugramis oldugu zararmn tazminini talep edebilecektir.

3.1.1.1.3. Uciincii Kisinin Yiikleniciden Adi Yazih Sozlesme ile Bagimsiz Boliim
Almas1 Halinde Hukuki Durumu
Yiiklenicinin, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden kaynaklanan sahsi hakkini, adi
yazili so6zlesme ile li¢ilincii kigiye devredebilecegini daha once incelemis oldugumuz
bashiklarda goérmiistiikk. Yine Yargitay tarafindan, arsa payr karsilign ingaat
s0zlesmesinin konusu olan bagimsiz boliim ya da bagimsiz boliime 6zgiilenmis arsa
paymnm adi yazili sézlesme ile ii¢iincii kisiye satisinin, ivazli olarak alacagin temliki
seklinde kabul edildiginden sz etmistik. iste bu sekilde adi yazili sdzlesme ile
yiiklenicinin arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesinden dogan sahsi hakkini {igiincii
kisiye devrettigi durumlarda, arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinden yiiklenicinin
temerriidii nedeni ile doniilmesi halinde tigiincii kisi de bu durumdan dogrudan
etkilenecektir. Zira sézlesmeden doniilmiis olmasina baglh olarak arsa pay1 karsiligi
ingaat s0zlesmesi bastan itibaren ortadan kalkmis olacak ve artik arsa sahibinin arsa

299

paymi devri borcundan soéz edilemeyecektir. Arsa payt karsiligi ingaat

294 AVCIL s. 323.;. KAHRAMAN, s.114.

295 DARENDE, s. 2.; DEMIR, s. 139.; ATAMULU s.190.

296 GUMUSSOY KARAKURT, s. 183-184.; ALTINKAN, s. 306-307.; KARAKAYA, s. 240.;
KAHRAMAN s. 83.; KAHRAMAN s. 111.

27 Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 05.12.1989 T., 1989/5705 E., 1989/10388 K. Sayil1 Karar; KiB,
ET. 31.10.2022.

298 AL TINKAN, s. 307-308.; SERTLER, s. 95.; TANGUNER s. 238-239.

299 SERTLER, s.95.; DEMIR, s.136.
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so0zlesmesinin bastan itibaren ortadan kalkmig olmasi nedeni ile yiiklenicinin de bir
alacak hakki kalmamis olacaktir. Boyle bir durumda, yiiklenicinin alacak hakkinin
konu edildigi temlik s6zlesmesinin ifas1 imkansiz hale geldiginden temlik s6zlesmesi
de gegersiz hale gelecek ve tiglincii kigi bu sdzlesmeye dayali olarak arsa sahibinden
bagimsiz boliimiin ya da bagimsiz boliime 6zgiilenmis olan arsa payinin adina tescilini
talep edemeyecektir.3?’ Zira iigiincii kisinin temlik aldigi sahsi hakkin dogumu,
yiiklenicinin, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan yiikiimliiliiglinii tam ve

eksiksiz olarak yerine getirmis olmasina baglidir.?°!

Uciincii kisi, sozlesmeden déniilmiis olmasi nedeni ile arsa sahibinden bagimsiz
boliimiin ya da bagimsiz boliime ozgiilenmis arsa paymin adina tescilini talep
edemeyecek olmasina karsin, ifanin imkansiz hale geldigi tarihteki arsa paymin
bedelini yiikleniciden talep edebilecektir.3?? Yine az evvel belirtmis oldugumuz iizere
Yargitay, adi yazili s6zlesme ile yiikleniciden bagimsiz boliim ya da arsa pay1 satin
alan {igiincii kisinin, ivazli olarak yiiklenicinin alacak hakkinmi devraldiginmi kabul
ettiginden®®, yiiklenici TBK’nin 191/1 maddesi uyarinca “ devir sirasinda alacagin
varligim ve bor¢lunun ddeme giiciine sahip oldugunu garanti etmis olur”. Bunun
sonucu olarak da yiiklenici, TBK’nin 193. maddesinde belirtilmis olan talep haklari
yoniinden ti¢iincii kisiye karsi sorumlu olacaktir. Ancak {igiincii kisi, arsa pay1 karsilig:
ingaat sozlesmesinin tarafi olan arsa sahibi ve {igiincii kisinin ortak iradeleri ile
sozlesmeden doniildiigii durumlarda, bu doénme isleminin muvazaali oldugu,
yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan ylikiimliigiinii yerine
getirdigi kanaatinde ise, hem arsa sahibine hem de yiikleniciye karst donmenin

gecersiz oldugunu ileri siirerek tapu iptal ve tescil davasi agabilecektir.3%
3.1.1.2. Arsa Sahibinden Hak Iktisap Eden Uciincii Kisinin Hukuki Durumu

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin tarafi bulunan arsa sahibi, adina kayith
bulunan bagimsiz boliimii ya da bagimsiz boliime 6zgiilenmis arsa payini, tapuda devir

yolu ile, taginmaz satig vaadi sézlesmesi akdetmek yolu ile veya adi yazili s6zlesme

300 KAHRAMAN, s. 115, s. 105-106.; ATAMULU s. 190.

30l DARENDE, s. 2.; KARAKAYA, s. 240.; KAHRAMAN s. 83.

302 ENLI, s. 182.; KAHRAMAN s. 110.

303 Bknz. 2.5.2. no.lu “Yiiklenicinin Arsa Sahibi Ile Arasinda Akdedilen Sézlesmeden Elde Ettigi Sahsi
Haklarim Ugiincii Kisiye Devretmesi Yolu Ile Bagimsiz Béliim Devri” konu baslig1 altinda yaptigimiz
agiklamalar.

304 AVCI, s. 324.
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ile Giglincii kisiye devredebilir. Arsa sahibinin adina kayitli taginmaz tizerinden tiglincii
kisi ile girdigi bu iligkinin ne sekilde gergeklesmis oldugu fark yaratmaksizin, arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden doniilmiis olmasi ya da sézlegmenin feshedilmis
olmasi, ti¢lincii kisinin arsa sahibi ile akdettigi sozlesme uyarinca elde ettigi hakki
etkilemeyecek diger bir ifade ile ortadan kaldirmayacak ya da gegersiz hale
getirmeyecektir.3%% Iste bu sonug itibari ile arsa pay: karsilig1 ingaat sozlesmesine bagh
hakkin ya da tasinmazin, yiikleniciden mi yoksa arsa sahibinden mi elde edildigi,
ticlincii kisi bakimindan ciddi bir farka yol agmaktadir. Zira yukarida agiklamaya
calistigimiz lizere, ligiincii kisinin, yiiklenici ile girmis oldugu s6zlesme iliskisine bagh
olarak hak iddia edebilir duruma gelmesinin sarti, yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinden kaynaklanan yiikiimliliigiinii tam ve eksiksiz olarak yerine
getirmis olmasidir. Halbuki ii¢iincii kiginin arsa sahibi ile girmis oldugu hukuki
iliskiye dayali olarak hak iddia edebilmesi i¢in bdyle bir sartin varlig1 aranmamaktadir.

Simdi, arsa sahibinden hak iktisap etme sekilleri ayr1 bagliklar halinde ele alinacaktir.

3.1.1.2.1. Arsa Sahibinin Arsa Paymin Bir Kismim1 Tapu Devri Yoluyla Uciincii
Kisiye Devretmesi Halinde
Arsa sahibi, adina tescilli bulunan arsa payi karsiligi insaat sozlesmesine konu
bagimsiz boliimil ya da bu bagimsiz boliime 6zgiilenmis arsa payini tapu devri yolu ile
iclincli kisiye devredebilir. Bdyle bir durumda, arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinden doniilmesi ya da sozlesmenin feshedilmesi, T{giincii kisinin
sozlesmeden doniilmesinden ya da s6zlesmenin feshinden once elde etmis oldugu
miilkiyet hakkina herhangi bir etkisi s6z konusu olmayacaktir. Zira ti¢lincii kisi, devrin
gergeklestigi tarihte tapuda malik olan gercek hak sahibi arsa sahibinden devir sureti
ile gegerli bir isleme bagh olarak miilkiyet hakkini elde etmis durumdadir.3%¢ Kurulan
bu gecerli satim akdi nedeni ile tgilincli kisi, arsa sahibine ayiba karsi tekeffiil
hiikiimleri ¢er¢evesinde basvurabilecektir. Yine li¢lincii kisi bu satim akdi nedeni ile

ugradig1 baskaca zararlar s6z konusu ise arsa sahibinden talepte bulunabilecektir.

Arsa sahibinden tapu devri sureti ile tasinmaz satin alan {i¢ilincii kiginin yiikleniciye
yoneltebilecegi herhangi bir hak bulunmamaktadir. Yine aym sekilde yiiklenici de,

arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesine dayanarak sézlesmenin tarafi olmayan tigiincii

305 KARAKAYA, s. 245.; KAHRAMAN 5.108.
306 DARENDE, s.2.; ATAMULU s. 194,
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kisiden herhangi bir hak talep edemeyecektir.>*” Bununla birlikte, eger arsa sahibi,
tapuda yapmis oldugu devir ile birlikte, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden
kaynaklanan gahsi hakkini da ii¢ilincii kisiye devretmis ise bu durumda tglincii kisi,
arsa sahibinin halefi haline gelecektir ve bu durumda tiglincii kisi, arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinin ileriye etkili olarak feshedilmesi halinde, maliki oldugu bagimsiz
boliim ya da bagimsiz boliime 6zgiilenmis arsa pay1 yoniinden yiiklenicinin kusuruna
dayali olarak ugramis oldugu zararmn tazminini ve bagimsiz boliimiin ti¢iincii kisiye
teslimi gereken tarihten, s6zlesmenin feshedildigi tarihe kadar dogmus olan gecikme
tazminatini talep edebilecektir.’®® Ay sekilde sozlesmenin feshedilmesi halinde,
ii¢lincii kiginin, arsa sahibine halef oldugu durumlarda ticiincii kisi, eksik ve ayipl isler

bedelini de yiikleniciden talep edebilecektir.

3.1.1.2.2. Arsa Sahibinin Arsa Payim Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ile
Uciincii Kisiye Devretmis Olmasi Halinde
Arsa sahibi ile li¢iincii kisi arasinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesi akdedilmis olmasi
halinde {igiincii kisi bu s6zlesmeye dayali olarak arsa sahibinden sdzlesmeye konu
tasinmazin tapuda adina devredilmesini talep edebilecektir. Yine ayni sozlesmeye
dayali olarak iigiincii kisi arsa sahibinin kusuru nedeni ile bir zarara ugramigsa bu
zararin da tazmini arsa sahibinden talep edebilir. Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda
akdedilen arsa payr karsiligi ingaat soOzlesmesinden doniilmiis olmasi ya da
sozlesmenin feshedilmesi, tigiincii kiginin arsa sahibi ile akdetmis oldugu tasinmaz
satis vaadi sozlesmesinden elde etmis oldugu hakki etkilemez.3? Zira {igiincii kisinin
muhatabi arsa sahibidir. Bu durumda igiincii kisinin, arsa payir karsiligi ingaat
sozlesmesinden doniilmiis olmas1 sebebi ile yiikleniciden talep edebilecegi herhangi

bir hakki bulunmamaktadir.3'9

3.1.1.2.3. Uciincii Kisinin Arsa Sahibinden Adi Yazih Sézlesme fle Bagimsiz
Boliim Satin Almasi Halinde

Arsa sahibi ile iiglincli kisinin adi yazili s6zlesme ile bagimsiz boliim ya da bu

bagimsiz boliime Ozgiilenmis arsa paymin satisina iliskin olarak yapmis oldugu

anlagsmalar TMK’nin 706. maddesi uyarinca gegersizdir. Boyle bir durumda, arsa

sahibi ile yiiklenici arasindaki sdzlesmenin sona ermesinin de, arsa sahibi ile tiglincii

307 AVCI, 5.308.; ATAMULU s. 190.
308 AVCI, s. 309.
309 DARENDE, s. 2.; DEMIR s. 138.
310 AVCIL s. 311.
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kisi arasinda akdedilmis olan sdzlesmenin gegersizligine herhangi bir etkisi s6z
konusu olmayacaktir. Arsa sahibi arsa payr karsiligi ingaat so6zlesmesinden
kaynaklanan sahsi hakkini ti¢iincii kigiye temlik etmis olmasi halinde de, sdzlesmeden
doniilmiis oldugu durumlarda, {igiincii kiginin halefiyet kurallar1 c¢ergevesinde
yiikleniciden talep edebilecegi herhangi bir hakki kalmayacaktir. Arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinden doniilmesi durumunda, arsa sahibinden adi yazili s6zlesme ile
bagimsiz boliim satin alan tigiincii kisinin yiikleniciden talep edebilecegi herhangi bir
hakk: bulunmamakla birlikte, ii¢iincii kisi, sdzlesmenin satis s6zlesmesinin gegersiz
olmas1 nedeni ile arsa sahibinden sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali olarak

verdigi satis bedelinin iadesini talep edebilecektir.’!!

3.1.2.  Yiiklenicinin Temerriidii Nedeni Ile Sozlesmenin Arsa Sahibi
Tarafindan Ileriye Etkili Olarak Sona Erdirilmesi/Feshi Halinde

Uciincii Kisinin Hukuki Durumu

Arsa sahibi ile yliklenici arasinda akdedilmis olan arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinden yiiklenicinin temerriidii nedeni ile sona erdirilmesi halinde kural, sona
ermenin geriye etkili olacak sekilde sonu¢ dogurmasidir. S6zlesmeden donme geriye
etkili sonu¢ doguracagindan soézlesmeden doniildiigi durumlarda, taraflarin mal
varliklari, s6zlesme hi¢ akdedilmemis gibi, s6zlesmenin kuruldugu tarihteki haline
doner. Donme durumunda, yiiklenici ile girdikleri hukuki iliskiye bagli olarak
yiikleniciden hak iktisap eden iigiincii kisilerin bu iktisaplari1 korunmaz.3'> Boyle bir
durumda, iigiincii kisiler, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine konu insaatin geldigi

seviyeye gore de bir hak talep edemeyeceklerdir.

Bununla birlikte, daha 6nceki konu basliklar altinda belirtmis oldugumuz iizere, bazi
durumlarda arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin geriye etkili olarak sona erdiginin
kabul edilmesi haksizliklara yok acacaktir. YIBBGK 'nin 25.1.1984 tarihli kararinda®'3
belirtilmis oldugu iizere, olaymn o&zellikleri ve niteligi hakli gdsterdigi durumlarda
TMK m. 2 hiikkmii gozetilerek, sozlesmenin sona erdirilmesinin ileriye etkili

olacaginin, yani sdzlesmenin feshedilmis olacaginin kabulii gerekecektir. S6zlesmenin

SILAVCL s. 312.
312 AVCL, s. 313, KAHRAMAN s. 105-106.

313 YIBBGK min 25.1.1984 T., 1983/3 E.,1984/1 K. Sayili Karar,KiB, ET. 28.11.2022
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sona ermesinin ileriye etkili olup olmayacag belirlenirken olayin 6zelligi ve niteligi
kapsaminda dikkat edilecek kriter ise ingaatin gelmis oldugu seviyedir. Daha 6nce de
bahsettigimiz iizere, yerlesik Yargitay Igtihatlar1 uyarinca, insaatin %90 ve iizeri
seviyesinde tamamlandigi durumlarda, sdzlesmenin ileriye etkili olacak sekilde feshi
s0z konusu olacaktir. Buna gore, sézlesmenin feshedildigi durumlarda, yiiklenici,
ingaat1 getirdigi seviyeye, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde belirlenen oranlarin
uygulanmasi neticesinde elde edilecek miktarda arsa payma ya da bagimsiz boliime
hak kazanacaktir. Buna bagli olarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin
feshedildigi durumlarda yiiklenici, arsa sahibinden olan alacagini bedel olarak degil
ayni olarak almis olacaktir. Bu noktada, yiiklenicinin halefi olan ii¢iincii kisiler de,

yiiklenicinin hak kazandigi oranlarda hak sahibi olabileceklerdir.

Sozlesmenin feshedilmesi durumunda, yiikleniciden tapuda devir sureti ile veya
taginmaz satig vaadi ya da adi yazili s6zlesme ile bagimsiz bdliim alan ii¢iincii kisilerin
haklarmin gecerliliginden s6z edebilmek i¢in, {iclincii kisinin hak iktisap ettigi
bagimsiz boliim ya da arsa payinin, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin tasfiyesi
sonucunda yiiklenicide kalip kalmayacaginin arastirilmasi gerekmektedir. Yapilacak
aragtirma neticesinde, li¢lincii kisinin hak iktisap ettigi bagimsiz boliimiin, arsa pay1
karsilig1l insaat sozlesmesinin tasfiyesi sonucunda yiikleniciye kalacak yerlerden
oldugu tespit edilirse, bu durumda li¢iincii kisinin hakk: korunacak diger bir ifade ile
sOzlesme ifa ile sonuglanmis gibi yiiklenici ile girdigi hukuki iliskiye dayali olarak hak
talep edebilecektir. Bu durumda, i¢ilincii kisi, yiikleniciden tapu devri yolu ile
bagimsiz bolim satin almig ise bu bagimsiz boliimiin maliki olmaya devam edecek,
taginmaz satig vaadi ya da adi yazili sdzlesme ile bagimsiz boliim satin almis ise bu

sozlesmelere dayali olarak yiikleniciye kars1 tapu iptal ve tescil davasi agabilecektir.3'#

3.2. Ifa imkansizhg Nedeni fle Sézlesmenin Sona Ermesi Halinde Uciincii
Kisinin Hukuki Durumu

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin kurulumu asamasinda taraflar, yiiklenilen
edimlerin karsilikl1 olarak ifa edilmesini umar ve bunu amag edinirler. Ne var ki, bazi
sebeplere bagl olarak arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi ile yiiklenilen edimin ifasi
imkansiz hale gelebili. OGUZMAN/OZ ifa imkansizligmi, borcun dogumundan

sonra, elde edilmesi beklenen ifanin elde edilemez hale gelmesi olarak

314 AVCI, s. 326.; KAHRAMAN, s. 116.
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tammlamistir. 3> ifa imkansizligi olarak nitelendirilen bu durumda, sdzlesme ile
yiiklenilen edimin ifasi siirekli ve objektif olarak imkansiz hale gelmektedir. Edimin
ifasmin imkansiz hale gelmesi durumunda artik bor¢lunun yiikiimliiligi altinda

oldugu edimi ifa etmesi miimkiin degildir.3'®

Eger s6zlesme kurulmadan 6nce veya kuruldugu sira sézlesmeye konu olan edimlerin
ifas1 imkansiz ise bu durumda baglangigtaki imkansizliktan s6z edilir ve bu halde
sozlesme gegersiz (batil) olur.3!” Buradaki imkansizlik hali objektif imkansizlik olup
herkes i¢in gecerlidir. Bununla birlikte eger sozlesmeye konu edimin ifasi,
sozlesmenin kuruldugu sirada miimkiin olmasina ragmen sonradan imkansiz hale
gelmis ise bu durumda da sonraki imkansizliktan s6z edilir ve bu imkansizlik objektif
olabilecegi gibi, baslangictaki imkansizliktan farkli olarak siibjektif de olabilir ve
buradan yola ¢ikarak, sonraki imkansizligin sadece bor¢lunun sahsinda gergeklesmis

bir sebebe bagli olabilecegi de sdylenebilir.3'3

[fa imkansizi1 nedeni ile arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi sona erer ve taraflar,
kusur durumuna bakilmaksizin sozlesme ile yiiklendikleri edimlerin ifasindan
kurtulur. imkansizligin dogdugu ana gore siirekli olmasina ragmen bir siire sonra
ortadan kalkmig olmasi sdzlesmeyi ve sézlesmeye bagli borcu canlandirmaz.?! Arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin ifa imkansizlig1 nedeni ile sona ermesine iliskin
olarak eser sozlesmesine iligkin 6zel hiikiimlerin yaninda TBK’da borglarin ifa
edilmemesinin sonuglar1 boliimiinde yer alan hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir. Bu
kapsamda TBK’nin 112 ve 136. maddeleri arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerine
uyarlandiginda, ifa imkansizligi yiiklenicinin kusurundan kaynaklaniyor ise bu
durumda arsa sahibi bundan dogan miisbet zararinin tazminini yiikleniciden talep
edebilecektir.’?® Bu noktada yiiklenici, imkansizliginin kendi kusurundan
kaynaklanmadigini ispat ederse arsa sahibinin zararimi tazminden kurtulacak ve fakat

arsa sahibinden edimin ifasim talep edemeyecektir.?! Yine TBK’nin 136/2 hiikmii

315 OGUZMAN/QOZ, s. 555.

316 AYAN, Mehmet, (2020), 5.463.

317 KURSAT, imkansizligin Arsa Payr Karsilig1 insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, 2004, s. 759.; KARADAS, Eser (insaat) Yapim Sézlesmeleri (2016), s. 199.;
KAHRAMAN s. 119.

318 KAHRAMAN, s. 119.; KARADAS, Eser (Insaat) Yapim Sézlesmeleri (2016), s. 200.

319 KURSAT, imkansizligin Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, 2004, s. 763.; OGUZMAN/OZ, s. 557.

320 KURSAT, imkansizligin Arsa Payr Karsilig1 insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, 2004, s. 767.; KARADAS, Eser (Insaat) Yapim Sozlesmeleri (2016), s. 202.

321 KAHRAMAN, s. 120.; KARADAS, Eser (Insaat) Yapim Sozlesmeleri (2016), 5.200.
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uyarinca, yiklenici, ifa imkansizligi nedeni ile sdzlesmenin sona ermesinden evvel
arsa sahibinden almis olduklarini, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda arsa

sahibine iade etmekle ylikiimlii olacaktir.

Asagida ifa imkansizliginin meydana gelme bigimleri bagliklar halinde ele alinacaktir.
3.2.1. Eserin Yok Olmasi

Eserin yok olmasi hali, TBK’nin 483. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore eserin
yok olmasindan s6z edebilmek icin, eserin teslimden Once beklenmedik bir olay
neticesinde yok olmasi gerekmektedir. Bu sekilde eser beklenmedik bir olay
neticesinde, teslimde 6nce yok olmus ise ve eseri teslim almada arsa sahibi temerriide
diismemis ise bu durumda s6zlesme sona ermis olacak ve taraflar yiikiimliiliikklerinden
kurtulmus olacaktir. Ne var ki bu halde yiiklenici, zarara katlanmak durumunda
kalacak ve arsa sahibinden yaptig1 isin bedelini ve giderlerin 6denmesini talep
edemeyecektir. Bu durum hasarin intikali hususu ile iligkilidir. Buna gore eser teslim
edilmedigi ve alacakli da eseri teslim almakta temerriide diismedigi durumlarda hasara
yiiklenicinin katlanmasi gerekmektedir.>?> Bununla birlikte yiiklenici, ifanin imkansiz
hale gelmesinden Once arsa sahibinden arsanin tamamini ya da bir kismini devralmis
ise bu durumda aldiklarini arsa sahibine sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca iade
etmek zorunda kalacaktir.’?? Yiiklenici iadeye yanasmaz ise, arsa sahibi yiikleniciye
kars1 tapu iptal ve tescil davasi acgabilecektir. Bununla birlikte énemle belirtmek
gerekir ki, ingaatin beklenmeyen bir hal nedeni ile yok olmasina karsin yeniden
yapilmas1 miimkiin ise bor¢ sona ermez. Bu durumda yiiklenicinin ingaati yeniden
yapma yiikiimliiliigii s6z konusu olacak ve buna iligkin olarak da arsa sahibinden ek
bir masraf talep edemeyecektir.’>* Fakat ne var ki insaatin yeniden yapilmasi miimkiin
degilse bu durumda s6zlesme sona ermis olacaktir. Malzemeye gelen hasar ise, onu
temin edene ait olacaktir. Eserin bir kisminin yok oldugu durumlarda ise, yok olan

kisma iligkin insaat1 yeniden yapmak miimkiin degil ise bu durumda ifa imkansizligina

322 DURAK, s. 236.; KURSAT, imkansizligin Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesi Uzerindeki
Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, 2004, s. 769.

323 SERTLER, s. 99.; KAHRAMAN s. 122-123.

324 KURSAT, imkansizligin Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, 2004, s. 769.; KAHRAMAN s.122.
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bagli olarak bor¢ sona erecektir. Fakat eserin yok olmayan kismi igin yiiklenici, arsa

sahibinden, yok olmayan kisim oraninda arsa paymin devrini talep edebilecektir.?

Eserin yok olmasi arsa sahibinin verdigi malzemeden, arsa sahibinin talimatlarina
uygun hareket edilmesinden ya da arsanin ayibindan kaynaklanmis ise bu durumda
yiiklenici tehlikeyi zamaninda arsa sahibine bildirmis olmak kayd: ile, yaptig1 isin
bedelini ve giderlerin 6denmesini arsa sahibinden talep edebilecektir.>?® Eger ifanin
imkansiz hale gelmesi arsa sahibinin kusurundan kaynaklanmis ise bu durumda da
yiiklenici, igin bedeli ve giderlerin 6denmesi talepleri ile birlikte arsa sahibinden,
ugramis oldugu zararin da tazminini talep edebilecektir. Bununla birlikte eserin yok
olmasi yiiklenicinin kusurundan kaynaklanmis ise bu durumda arsa sahibi,

yiikleniciden miisbet zararinin tazminini talep edebilecektir.

Eserin yok olmasima bagli olarak ifa imkansizliginin s6z konusu oldugu durumlarda,
yiikleniciye devredilen arsa paylari sebepten yoksun hale gelecek ve aynen donmede
oldugu gibi yiiklenici, miilkiyet hakkini hi¢ kazanamamis oldugu i¢in, adina kayith
bulunan arsa paylarini arsa sahibine iade edecektir. Diger bir ifade ile yiiklenici adina
bulunan tescil yolsuz tescil haline doniismiis olacaktir. Bu durumda yiikleniciden
bagimsiz boliim ya da bagimsiz boliime 6zgiilenmis arsa pay1 satin alan {igiincii kisiler
de miilkiyet hakkini elde edememis olacaklar ve eserin yok olmasindan &nce
yiikleniciden aldiklar arsa paylarin arsa sahibine iade edeceklerdir. Bu halde {igiincii
kisi, TBK’nin 112. maddesi uyarinca yiikleniciden ugramis oldugu zararin tazminini

talep edebilecektir.?
3.2.2. Yiiklenicinin Oliimii Ya da Aczi

Yiiklenicinin borcu bir yapma borcudur. Yapma borglar1 bor¢lunun sahsina bagli olup
olmamasma gore ikiye ayrilmaktadir. Borglunun sahsina bagli olmayan borglar
herhangi bir {igiincii kisi tarafindan ifa edilebilecekken, bor¢lunun sahsina bagl olan
borglarin bizzat akdin tarafi olan sahis tarafindan ifa edilmesi gerekmektedir.
Bor¢clunun sahsina bagli olan borglar baska bir kisi tarafindan ifa edilemezler.
Sozlesme iliskisi kurulurken bor¢lunun sahsina, kisisel 6zelliklerine, tecriibesine ve

yetenegi gibi niteliklere 6zel deger atfedildigi durumlarda, bor¢lunun sahsia bagl bir

325 KURSAT, imkansizligin Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, 2004, s. 770.

326 DURAK, s. 236.; KARADAS, Eser (Insaat) Yapim Sozlesmeleri (2016), 5.525.

327 KAHRAMAN, s. 123.
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borg iligkisi kuruldugundan s6z edilecektir. Diger bir ifade ile alacaklinin, akdin diger
tarafi olan borgluyla sézlesme akdetmekte 6zel bir menfaati bulundugu durumlarda
sahsa bagli borcun bulundugundan soz edilir.’?® Buradan yola gikarak yiiklenicinin
olimii ya da aczinin, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin sona ermesine sebep
oldugundan s6z edebilmek i¢in, yiiklenicinin nitelik ve kisisel 6zelliklerinin, sahsi
yeteneginin akdin kurulmasinda 6nemli ve belirleyici olmasi gerekmektedir. Bu
sekilde yiiklenicinin sahsi yetenegi, nitelik ve kisisel 6zellikleri dikkate aliarak
kurulmus arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinin mevcut oldugu durumlarda
yiiklenici 6liir ya da acze diiserse, sozlesme ileriye etkili olarak sona erecektir.’?’
Hemen belirtmek gerekir ki, borcun sahsa bagli bor¢ olmasi, o borcun ifasinda
borglunun (yiiklenicinin) yardimci kisilerden faydalanmasina engel degildir.?3" Zira
calisma konumuz diisiiniildiigiinde, bir yiliklenicinin, s6zlesmede kararlastirilan insaat
tek basina meydana getirmesi miimkiin degildir. Yiiklenicinin tiizel kisi olmasi
durumunda da s6zlesmenin kurulmasinda tiizel kisiligin ortaginin nitelik ve 6zellikleri
dikkate alinmig ve bu kisi akdin kurulmasindan sonra 6lmiis ya da acze diismiis ise bu
durumda da sozlesme ileriye etkili olarak sona erecektir. Eger akdin kurulmasinda
yiiklenicinin nitelik ve 6zellikleri dikkate alinmamig ve akdin kuruluma iradesine etki
etmemis ise bu durumda yiiklenicinin 6lmiis olmasi ya da acze diismesi s6zlesmenin
sona ermesine sebep olmayacaktir. Bu durumda yiiklenicinin mirasgilari, halefleri,
yasal temsilcileri ya da iflas masasi yiiklenicinin yiikiimliiliigi altinda bulundugu

edimi ifa edeceklerdir.33!

Yiiklenicinin 6lmesi ya da acze diigmesi anina kadar ingaatin bir kismi tamamlanmig
ve bu kismin arsa sahibi tarafindan kullanilmasi miimkiin ise bu durumda arsa sahibi,
tamamlanan insaat orami dikkate alinarak yapilan igin bedelini yiikleniciye 6demek

durumunda kalacaktir. Yargitay, yiiklenicinin 6liimiine ya da acze diismesine kadar

328 AVCI, Mehmet Ozgiir, “Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Sahsen Ifa Borcu”, s. 305.; KARADAS,
Eser (Insaat) Yapim Sozlesmeleri (2016), s. 528.

329 SERTLER, s. 100.; KARADAS, Eser (Insaat) Yapim Sozlesmeleri (2016), s. 527.; KAHRAMAN
s. 124.

330 KILICOGLU, Ahmet M., “ Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altinda Yaptirma
Borcu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.32, 1975, s. 188, KARADAS, Eser (Insaat)
Yapim Sozlesmeleri (2016), s. 121.

331 KURSAT, imkansizligin Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, 2004, s. 773.; KAHRAMAN s. 125.; KARADAS, Eser (Insaat) Yapim
Sozlesmeleri (2016), s. 529-530.
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olan siirede inga ettigi ingaat bedelinin arsa sahibi tarafindan, sézlesmede vaad ettigi

arsa payini devretmek sureti ile de 6deyebilecegi goriisiindedir.33?

Yukarida da belirtmis oldugumuz iizere, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
akdedilirken yiiklenicinin sahip oldugu nitelik ve 6zellikler belirleyici olmus ise, bu
durumda yiiklenicinin 6lmesi ya da aczi sdzlesmenin feshi sonucunu doguracaktir.
So6zlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesine bagl olarak, {igiincii kisilerin elde
ettigi kazanimlar korunacaktir. Bu halde, insaatin tamamlanan kismina gore bir oran
belirlenecek ve bu oran kapsaminda ti¢iincii kigilerin haklar1 tespit edilecektir. Arsa
sahibinden bagimsiz bdliim alan {igiincii kigiler i¢in de durum aynidir. Arsa sahibi,
tamamlanan bagimsiz bdliimleri kabul edeceginden, iiclincii kisilerin kazanimlar

korunacaktir.
3.2.3. Arsa Sahibinin Sahsindan Kaynaklanan imkansizlik

Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesine konu ingaat, arsa sahibinin kusuru olmaksizin
sahsindan kaynaklanan sebeplerle tamamlanamiyor arsa sahibinin sahsindan
kaynaklanan imkansizligin varligi s6z konusu olacak ve bu durumda sozlesme
gecersiz hale gelecektir.?3* Bu durumda her ne kadar arsa sahibi kusursuz olsa da
yiiklenici, isin degerini ve o degere girmeyen giderleri talep edebilecektir. Eger
imkansizlik is sahibinin kusurundan kaynaklantyor ise bu durumda yiiklenici yapmis
oldugu isin degerini ve o degere girmeyen masraflarin yani sira miisbet zararinin

tazminini de talep edebilecektir.’3*

Arsa payr karsiligi ingaat sOzlesmesinin arsa sahibinin gsahsindan kaynaklanan
imkansizlik nedeni ile sona ermesi halinde s6zlesme gegersiz sayilacagindan iiglincii
kisilerin de bu s6zlesmeye dayali olarak herhangi bir hak elde edemeyecekleri yalniz
vermis olduklarin1 sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri isteyebilecekleri

kanaatindeyiz.

332 SERTLER, s. 101.; KAHRAMAN s. 124-125.

333 AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi ve insaat Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara, 2016, s. 451.;
KAHRAMAN, s. 123-124.

34 KARADAS, Izzet, Eser (Insaat) Yapim Sézlesmesi, Adalet Yayin Evi, Ankara, 2009, s. 432.;
KAHRAMAN s. 124,
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3.3. Tam Tazminat (")deyerek Sozlesmenin Feshedilmesi Halinde Uciincii
Kisinin Hukuki Durumu

Arsa sahibi, yiiklenicinin ingaat1 getirdigi seviye i¢in yapmis oldugu masraflart ve
yiiklenicinin sdzlesmenin tamamlanmamasi nedeni ile ugradigi zarar1 tazmin etmek
sureti ile herhangi bir hakli gerekge ileri siirmeden s6zlesmeyi feshedebilir.?3> Eser
sozlesmelerine iliskin olan TBK’nin 484. maddesi arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde de uygulanir. Anilan hiikiim “ igsahibinin, eserin tamamlanmasindan
once yapilmis olan kismmn karsiigini 6demek ve yiiklenicinin biitiin zararlarini
gidermek kosuluyla sozlesmeyi feshedebilecegini” diizenlemektedir. Arsa sahibinin
tam tazminat 6demek sureti ile s6zlesmeyi feshettigine iliskin beyani bozucu yenilik
doguran bir hak olup, beyanin karsi tarafa ulagsmasi ile birlikte hiikiim ve sonuglarini

dogurur ve arsa sahibi daha sonradan bu beyanindan geri donemez.33¢

Arsa sahibinin tam tazminat 6deyerek sozlesmeyi feshetmesi halinde, yiiklenici,
ingaatin tamamlanmamis olan kisimlarini tamamlama ve teslim etme borcundan
kurtulacaktir.>3” Bu durumda arsa sahibi, ingsaatin tamamlanan seviyesi i¢in ifay1 kabul
etmek ve yiiklenicinin insaatin tamamlanan kisim i¢in yapmis oldugu masraflari
odemek ve miisbet zararini tazmin etmek zorundadir.’*® Boyle bir durumda eger
yiiklenici, arsa sahibinin sozlesmeyi feshettigi anda elinde bulunani arsa sahibine
vermekten imtina ederse bu durumda arsa sahibi, isin yiiklenici tarafindan ifa edilen
kismina iligkin orantili bedeli 6demekten kaginabilecektir fakat her durumda tazminat
O0deme yiikiimliiliigli devam edecektir. Eger arsa sahibi, igin tamamlanan kismini
almaktan imtina ederse bu durumda temerriide diisecek ve her haliikarda yiiklenicinin
arsa sahibinden bedel ve tazminat talep etme hakki devam edecektir. Son bir ihtimal
olarak, feshin gerceklestigi tarihte kismen dahi olsa ortaya ¢ikmis bir ifa s6z konusu
degil ise bu durumda is sahibi olan arsa sahibi sadece tazminat 6demekle borcundan

kurtulmus olacaktir.3

Arsa sahibinin tam tazminat 6demek sureti ile sozlesmeyi feshetmesi halinde

yiiklenicinin ugradigi zarar1 hesaplamanin iki metodu vardir. Bu metotlardan biri

35 SERTLER, s. 103.; DURAK, 5. 237.; KAHRAMAN s. 126-127.; KARADAS, Eser (Insaat) Yapim
Sozlesmeleri (2016), s. 530.

36 KAHRAMAN, s. 127.; DURAK, s. 237.

337 SERTLER, s. 104.; KAHRAMAN s. 128.

338 KAHRAMAN, s. 128.; KARADAS, Eser (Insaat) Yapim Sézlesmeleri (2016), s. 530.

339 OZ, Turgut, Is Sahibinin Eser S6zlesmesinden Dénmesi, Kazanci Hukuk Yayinlari, istanbul, 1989,
s. 145.; KARADAS, Eser (insaat) Yapim Sozlesmeleri (2016), s. 530.
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kesinti metodu, digeri ise toplama metodudur. Kesinti metodu kullanilarak
hesaplanacak tazminat miktari, yiiklenicinin ingaat tamamlanmis olsaydi elde edecegi
kazangtan, sozlesmenin feshi nedeni ile yapmaktan kurtuldugu masraflar ve bos
kalmas1 sebebi ile baska isten elde ettigi ya da elde etmekten imtina ettigi kazanglar
cikarilmak sureti ile tespit edilir. Toplama metodu kullanilarak hesaplanacak tazminat
miktar1 ise, yliklenicinin ingaati getirdigi seviye ic¢in yapmis oldugu masraf ile,
sozlesme ifa ile sonuclansaydi elde edecegi kazanglar toplanmak sureti ile tespit

edilir.340

Yargitay>*! fesih halinde, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye 6denmek zorunda kalman
masraf ve miispet zararin tazminin nakden yapilmasi gerektigi goriisiindedir.>*? Fakat
kanaatimce yiiklenicinin ingaati getirdigi seviyenin arsa payi karsilifi insaat
sOzlesmesine oranlanmasi ile elde edilecek miktardaki arsa paymin ve yine
yiiklenicinin ugramis oldugu miisbet zarar1 hesaplanarak bu zarar1 karsilayacak
miktarda arsa paymin yiikleniciye verilmesi sureti ile tam tazminat ylikiimliiligliniin
ayni olarak ifa edilebilmesi miimkiin olmalidir. Zira arsa sahibinin tam tazminat 6deme
yikiimliiliigiinii ayni olarak ifa ederek sozlesmeyi feshetmesi durumunda,
yiikleniciden hak iktisap etmis olan tg¢ilincii kisilerin kazanimlari da korunmus

olacaktir.343

3.4. Sézlesmeden Ayiph ifa Nedeni ile Doniilmesi Halinde Ugiincii Kisinin
Hukuki Durumu

Yiklenicinin ayipli ifadan sorumlu olabilmesi icin Oncelikli olarak eserin
tamamlanmis ve arsa sahibine teslim edilmis olmasi gerekmektedir. Eserin
tamamlanmis oldugunun kabulii i¢in sadece arsa sahibine kalacak olan bagimsiz
bolimler ve ortak alanlarin degil eserin biitiiniiniin tamamlanmis olmasi
gerekmektedir. Teslim ise, tamamlanan isin is sahibi olan arsa sahibinin hakimiyeti

alanin gegirilmesini ifade etmektedir. 344

Eser tamamlanarak arsa sahibinin hakimiyet alanina gecirilmesi ile birlikte, arsa

sahibinin eseri muayene etme imkam ve yiikiimliiliigii dogmaktadir. Yapilacak

340 SERTLER, s. 105.; DURAK, s. 238.

Mlyargitay 15. Hukuk Dairesi 02.07.2018 T., 2018/1506 E., 2018/2778 K. Sayih Karari, KiB,
ET.25.11.2022.

32 SERTLER, s. 105.; CETINTEPE s. 171.

33 KAHRAMAN, s. 128.

344 GUVEN, Betiil, Arsa Pay1 Karsilig insaat Sozlesmesinde Ayiph ifa, Seckin Yaymncilik, 2022,
Ankara, s. 70.; GUR, s. 33-34.; GUL SELCUK s. 42-43.
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muayene neticesinde eserin, sozlesmede kararlastirilan sartlar1 tagimadigi veya
sOzlesmede kararlastirilmamis olsa bile “diiriistliik kurali ve ticari dogrulugun geregi
olarak tasimasi gereken ozellikleri” tagimiyorsa eserin ayipli oldugu kabul edilir.
Eserin ayipli olmasi nedeni ile yiiklenicinin sorumlu tutulabilmesi i¢in ayibin arsa
sahibinden kaynaklanmiyor olmas1 gerekmektedir. Aksi halde TBK’nin 476. maddesi
uyarinca yiiklenicinin ihtarina ragmen ayip, is sahibi olan arsa sahibinin verdigi
talimattan veya arsa sahibine yiiklenilecek herhangi bir durumdan kaynaklaniyor ise

bu durumda ay1p nedeniyle yiiklenicinin sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir.

Ayip nedeni ile yiiklenicinin sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in aranan bir
diger sart arsa sahibinin ingaat1 kabul etmemis olmasidir. Arsa sahibinin eseri kabulil
acik bir beyanla olabilecegi gibi zimni de olabilir. Ornegin arsa sahibinin ayipli insaati
teslim aldiktan sonra sesini ¢ikamayarak kullanmaya devam etmesi halinde zimni
kabul s6z konusudur. Arsa sahibi eser ayipli olmasina ragmen, eseri kabul etmis ise bu

durumda yiiklenici sorumluluktan kurtulur.

Ayipl eser nedeni ile yiiklenicinin sorumluluguna gidilebilmesi i¢in Kanun Koyucu
bir takim siireler belirlemistir. TBK’nin 478. maddesinde yer verilen diizenlemeye
gore “ayipli ifa nedeni ile acilacak davalarin, eserin teslimi tarihinden baslayarak,
tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin, tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve
yiiklenicinin agwr kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin
gecmesiyle zamanasimina ugrayacagr” seklinde diizenleme altina alinmistir. Bu
bakimdan ytiklenicinin ayip nedeni ile sorumluluguna gidilebilmesi i¢in zamanagimi

siireleri icerisinde talepte bulunulmasi gerekmektedir.

Yiiklenicinin ayiptan sorumlu tutulabilmesinin bazi sekli sartlar1 da s6z konusudur.
Buna gore is sahibi olan arsa sahibinin ingaati gézden gegirme ve muayene
ylikiimliiliglinii yerine getirmis olmasi1 gerekmektedir. Buna gore arsa sahibi, eser
kendisine teslim edildikten sonra TBK m. 223/1 uyarinca “islerin akisina gére imkan
bulur bulmaz” insaati gdzden gegirmeli ve muayene etmelidir. Is sahibi olan arsa
sahibinin miiteahhit olmadigi ve konuya iliskin teknik bilgi sahibi olmadig
diistiniildiigiinde yapilacak muayenenin hakkiyla yapilamayacagi diistiniilebilir. Bu

nedenle Kanun Koyucu Yasa’da isin muayenesi sirasinda bir bilirkisiden destek
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almabilecegini de diizenlemistir. Eserin ayipli ¢ikmasi halinde ise yiiklenici, muayene

safhasinda bilirkisiye 6denen iicretten de sorumlu tutulabilecektir.3*3

Ayip tespit edildikten sonra arsa sahibinin yapmasi gereken bir diger sekli
yiikiimliiliikk, ayibin yiikleniciye uygun bir siire igerisinde bildirilmesi geregidir. Aksi

halde arsa sahibi eseri kabul etmis sayilir ve yiiklenici sorumluluktan kurtulur.

Ayiba iligkin olarak yapmis oldugumuz tiim bu agiklamalar neticesinde eserin ayipl
oldugunun anlagilmasi ve ayibin, eserin arsa sahibince kullanilamayacak veya
hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacak derecede olmasi halinde arsa sahibi
akdetmis oldugu arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden donebilecektir.?*® Buna
bagli olarak, ayip, eserin arsa sahibince kullanilmasina engel teskil etmeyecek diizeyde
ise arsa sahibince ayipl ifa nedeni ile sdzlesmeden dénme miimkiin olmayacaktir.
Arsa sahibinin, eserin kullanilamayacak veya kabule zorlanamayacak derecede ayiph
olmasina bagl olarak sozlesmeyi sona erdirmesi geriye etkili sonu¢ doguracaktir.
Yiiklenicinin temerriidii nedeni ile s6zlesmenin sona ermesinden farkli olarak, eserin
tamamlanmig kisminin arsa sahibine kalmasi ve arsa sahibinin de buna karsilik olarak
yiikleniciye bir bedel 6demesi seklinde ileriye etkili sonu¢ doguracak fesih, ayipl ifa

347 Dénmenin etkisine

nedeni ile kullanilan donme hakkinda s6z konusu olmayacaktir.
bagli olarak taraflar, aldiklarimi iade edeceklerdir. Ayrica is sahibi yaptig1 giderleri de

yiikleniciden talep edebilecektir.3*?

Yiklenicinin ayipli ifas1 nedeni ile arsa sahibi tarafindan, arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinden doniilmesi halinde, iiglincii kiginin hukuki durumu aynen, temerriit
nedeni ile sozlesmeden doniilmesi haline benzer sekilde tezahiir edecektir. Buna bagl
olarak, igiincii kisi, ylikleniciden tapu devri yolu ile bagimsiz boliim satin almig ise bu
tescil yolsuz tescile doniisecek, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ya da adi yazili senede
bagli olarak bagimsiz bolim almig ise bu s6zlesmelere dayali olarak arsa sahibine karsi
herhangi bir hak ileri siiremeyecektir. Bu durumda {igiincii kisi ancak yiikleniciden
O0demis oldugu bedelin iadesini ve ugramis oldugu zararin tazminini talep

edebilecektir.

345 GUVEN, s. 78.

346 SELIMOGLLU, s. 157.; GUVEN s. 83.
37 GUVEN, s. 87.; GUR s. 154.

348 SELIMOGLU, s. 158.; GUR s. 154.
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3.5. Arsa Pay1 Karsihigi insaat Sozlesmesinin Sekle Aykirihg: Halinde Uciincii
Kisinin Durumu

Ugiincii kisinin, yiikleniciden, tapuda satis sureti ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
ile veya adi yazili s6zlesme ile bagimsiz boliim ya da bagimsiz bdliime 6zgiilenen arsa
pay1 satin alabileceginden sz etmistik. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi ise satig
vaadi s6zlesmesi ile eser sdzlesmesinin birlesiminden olugsmus karma bir s6zlesmedir.
Arsa pay1 karsilifi insaat sdzlesmesinin satis vaadi sdzlesmesini de igermesi ve satis
vaadi s6zlesmelerde resmi sekil sart1 s6z konusu oldugundan arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmelerinin de noterde diizenleme yolu ile ya da tapu memuru vasitasi ile

yapilmas1 gerekmektedir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin, sekil sartina aykiri olarak tanzim edilmis
olmasi halinde ortada gegersiz bir sdzlesmenin var oldugundan s6éz edilecektir. Bu
halde yiikleniciden bagimsiz boliim ya da arsa pay1 satin almis olan tglincii kisilerin
elde ettikleri kazanimlarin temelinde gecersiz bir sézlesme s6z konusu olacagindan,
arsa sahibi sozlesmenin gegersizligini {igiincii sahislara karst da ileri siirebilecektir.
Boyle bir durumda artik {igiincii kisi yiikleniciden, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayali olarak veya devir alacagin temliki sureti ile gerceklesmis ise garanti
sorumlulugu kapsaminda 6dedigi bedelin iadesini talep edebilecektir.*** Daha once
incelemis oldugumuz iizere’>* eger arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin gegersiz
oldugunu ileri siirmek hakkin kotiiye kullanilmasi kapsaminda kaliyor ise bu durumda
sozlesmenin gecersiz oldugundan s6z edilemeyecek ve {igiincii kisilerin kazanimlari

korunacaktir,3>!

Arsa sahibinden bagimsiz boliim ya da arsa pay1 devralan tliciincii kisiler ise, tarafi
olmadiklar arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin gegersizliginden etkilenmeyecek

ve kazanimlar1 aynen korunmaya devam edecektir.

349 SERTLER, s. 106.; KAHRAMAN s. 70.

350 Bknz. 1.1.4.2. no.lu “Sekle Aykiriligim ileri Siiriilemeyecegi Durumlar” konu basligi altinda
yaptigimiz agiklamalar.

331 SERTLER, s. 107.; KAHRAMAN s. 69.
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3.6. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesinde Uciincii Kisilerin Dava Yoluna
Basvurmasi Esnasinda Takip Edecegi Usul

3.6.1. Gorevli Mahkeme

Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinden dogan davalar adli yargiin gorev alanina
girmektedir. Gorev, kamu diizenine iliskin oldugundan, yargilamanin her sathasinda
taraflarca Mahkemenin gorevsiz oldugu ileri siirtilebilecek olmakla birlikte bu husus
Mahkeme de yargilamanin her sathasinda resen degerlendirilebilir. Arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmelerine iliskin olarak fticlincii kisiler tarafindan acilacak davalarda
gorevli mahkeme belirlenirken, iigiincii kiginin arsa sahibinden bagimsiz bolim aldig
hallerde gorev ve yiikleniciden bagimsiz boliim aldig1 hallerde gérev olmak iizere ikili

bir ayrima gidilmesi gerekmektedir.

Arsa sahibi ile yiiklenici sifatlarinin ayni kiside birlesmedigi, sifat1 yalniz arsa sahibi
olan kisiden bagimsiz boliim satin alan ti¢lincii kiginin sadece arsa sahibine kars
acacagi tapu iptal ve tescil davalari ile ayip ve eksik islere dayali olarak taleplerin yer
aldig1 her nevi davada gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemeleridir. Burada harca
esas deger belirlenirken, tasinmazin dava tarihindeki degeri esas almir.*>? Bununla
birlikte ti¢iincii kisi, ayiph ve eksik iglere dayali olarak bedel talep ettigi davay1 hem
arsa sahibine hem de yiikleniciye yoneltecek olur ise bu durumda gorevli mahkeme
tiiketici mahkemesi olacaktir.> Bu noktada tiiketici mahkemesinin gorevli olup
olmadiginin tespitinde taraflardan birinin tiiketici olup olmadiginin degerlendirilmesi
gerekmektedir. Taraflardan biri tiiketici degil ise tiiketici mahkemesinin gorevli

oldugundan da sz edilemeyecektir.3>

Ucgiincii kisinin, yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan sahsi
hakkini devralmasi durumunda ise, liglincii kisi konut olarak kullanmak ya da tatil
amagcli taginmaz mal elde etmek gayesi ile hareket etmis ise, bu durumda tigilincii kisi
tarafindan agilacak davalarda gorevli mahkeme tiiketici mahkemesidir.>> Bu
durumda, iiclincii kisinin birden fazla bagimsiz boliim almasmin da bir 6nemi

bulunmamaktadir. Fakat bu halde ti¢lincii kisinin satin aldigi bagimsiz boliimleri

32 AVCI, s. 333.

333 AVCI, 5.334.;. KAHRAMAN s. 132.

3% KAHRAMAN, s. 130.; DUMAN, Hasan flker, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesinden
Kaynaklanan Dava ve Sorunlar Nasil Incelenmelidir?, Seckin Yayincilik, Ankara, 2022, s. 246.

335 AVCI, s. 335.; KAHRAMAN s. 132.
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gercekten kullanim amaciyla mi satin aldig1 yoksa kar elde etmek maksadi ile mi satin
aldigi ayrmminin iyi yapilmasi gerekmektedir. Kullanimin gahsen Tigiincii kisi
tarafindan ger¢eklesme zorunlulugu da bulunmamaktadir. Ornegin {igiincii kisi, satin
aldig1 bagimsiz boliimii cocuklarina veya anne ve babasina da kullandirabilir. Sonug
olarak, ii¢lincii kisi bagimsiz boliimii konut olarak kullanmak veya tatil amach
taginmaz elde etmek maksadi ile satin almig ise diger bir ifade ile li¢lincii kiginin
tilkketici sifat1 ile hareket ettigi durumlarda goérevli mahkeme her haliikarda tiiketici
mahkemesidir. Oyle ki tacir sifati1 bulunan iiciincii kisi de konut ya da tatil amach
bagimsiz boliim almis ise bu durumda gergeklesen islemin tiiketici islemi oldugu kabul
edilecek ve agilacak davanin da tiiketici mahkemesinde acilmasi gerekecektir. Eger
ticlincii kisi aldig1 bagimsiz boliimii konut olarak kullanmak veya tatil amagh taginmaz
elde etmek maksadi ile satin almamis ise (6rnegin satin alman bagimsiz boliim depo
niteliginde ise) bu durumda tigiincii kisinin agacagi davalarda asliye hukuk mahkemesi

veya sartlarinin olusmasi halinde asliye ticaret mahkemeleri gorevli olacaktir.33

Bununla birlikte {igiincii kisi birden ¢ok bagimsiz boliim alirken kar elde etme amaci
giidiiyor ise ya da ticiincii kisi tacir olup da satin aldig1 bagimsiz bdliim tacirin ticari
isletmesine iligkin ise bu durumda da tig¢iincii kisi tarafindan agilacak davalarda gorevli

mahkeme ticaret mahkemesidir.37
3.6.2. Yetkili Mahkeme

Yetkili mahkeme, acilacak davanin hangi yer mahkemesinde agilmasi gerektigini ifade
etmektedir. Bu noktada iicilincii kisi, ister arsa sahibinden isterse yiikleniciden elde
ettigi hakka bagl olarak tapu iptal ve tescil talebi ile dava agacak ise talep tasinmazin
aynima iliskin oldugundan HMK’nin 12. maddesinde belirtilen kesin yetki kural
geregince dava taginmazin bulundugu yer mahkemesinde agilacaktir. Bununla birlikte
iiclincii kigi tarafindan agilacak dava tasinmazin aynina iliskin olmayip, 6rnegin eksik
ve ayiph isler bedelinin talebini ya da zararin tazminini konu aliyor ise bu durumda

HMK’nin genel yetki kurali devreye girecek ve dava, davalinin ikametgahi,

356AVCI, 5.339.; DUMAN, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Kaynaklanan Davalar, s. 244.;
Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 15.10.2014 T., 2014/6178 E., 2014/11228 K. Sayil1 Karar1, KiB, ET.,
5.12.2022.

357 AVCI, 5.352.; KAHRAMAN s. 133.
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sOzlesmenin ifa yeri veya gecerli bir yetki anlagmasi yapilmis olmasi halinde yetki
anlagsmasinda kararlagtirilan yer mahkemelerinden herhangi birinde agilabilecektir.
Buna ek olarak, iiclincii kisinin tiiketici olmasi ve davada tiiketici mahkemesinin
gorevli olmasi halinde 6502 sayili Kanunun 73/3 maddesi uyarinca tiiketicinin
ikametgahinin bulundugu yer mahkemesi yani ii¢lincii kisinin ikametgahinin

bulundugu yer mahkemesinde de dava agilabilecektir.3®
3.6.3. Davaa

Arsa pay1r karsiligl insaat sozlesmelerinden kaynaklanan davalarda, arsa sahibi,
yiiklenici, arsa sahibi veya yiikleniciden hak iktisap eden ii¢iincii kisi ya da bu kisilerin
halefleri ile mirasgilar1 agilan davanin davacisi olabilirler. Aynmi sekilde, arsa sahibi
veya ylikleniciden bagimsiz boliim satin alan ii¢lincii kisilerden bu bagimsiz boliimii

devralan diger kisiler de davaci sifati ile dava ikame edebileceklerdir.?°
3.64. Davah

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesine dayali uyusmazliklarda, daval taraf, cesitli
durumlara gore degisiklik gostermektedir. Eger arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi
ifa ile sonuclanmais ise bu durumda {igiincii kisinin acacag1 davalarda yiiklenici ve arsa
maliki zorunlu dava arkadasi olacaklar ve dava her ikisine birden yoneltilecektir.?
Eger arsa payr karsihigi insaat soézlesmesine konu ingsaat tamamlanmaz ve fakat
diiriistliik kurallar1 uyarinca sézlesmeden donmek de miimkiin olmaz ise bu durumda
sozlesmenin feshi s6z konusu olacaktir. S6zlesmenin feshi halinde ise li¢iincii kisilerin
kazanimlarinin korundugu durumlarda, tigiincii kisi yine zorunlu dava arkadasi

olmalar1 sebebi ile acacagi davay1 hem yiikleniciye hem de arsa sahibine yoneltecektir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinden doniildiigii durumlarda ise iiclinci kisi
sadece hukuki iliski icerisine girdigi kisiye karsi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uyarinca satig i¢in verdigi bedelin iadesi talepli olarak dava acabilecektir. Bu durumda

iictlincii kisi yiiklenici ile satig sozlesmesi akdetmis ise yiikleniciye, arsa sahibi ile satis

338 AVCI, s. 355.; KAHRAMAN s.129.

339 KAHRAMAN, s. 133.

300 KAHRAMAN, 5. 134.; COSKUN, Mahmut, Insaat S6zlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, Seckin
Yayncilik, Ankara, 2020, s. 1147.
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sozlesmesi akdetmigse arsa sahibine kargi satis bedelinin iadesi talepli olarak dava

acabilecektir.3¢!

3¢l KAHRAMAN, 5.134.; DUMAN, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinden Kaynaklanan Davalar,
s. 263.
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SONUC

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin tarafi olan arsa maliki veya yiiklenici, tigiincii
kisilerle girdikleri hukuki iligkilere bagli olarak, s6zlesme ile elde ettikleri sahsi haklart
ticlincii kisilere devredebilmektedir. Bu yolla ii¢iincii kisiler, tarafi olmadiklar1 arsa
pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin akibetinden dogrudan etkilenmektedir. Bu etki,
iiclincii kisinin arsa sahibi ile mi yoksa yiiklenici ile mi hukuki iligki kurduguna gore
degisiklik arz etmektedir. Yine aymi sekilde, yiiklenici ile ii¢iincii kisi arasinda hukuki
iligki  kurulmus olmasi halinde, {iglincii kisinin, sozlesmenin ifa ile
sonuclanmamasindan ne sekilde etkilenecegi, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda
akdedilen arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin hangi bigimde kurulduguna gore de
degisiklik arz etmektedir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin tarafi olan arsa sahibi, sdzlesmenin basinda
arsa paylarinin tamamini veya bir kismini tapuda yiiklenici adina devretmis olabilir
veya arsa sahibi sozlesmenin basinda yiikleniciye herhangi bir arsa payi
devretmeksizin, sozlesmede belirlenen oranlarda arsa paymnm yiikleniciye
devredilecegini vaad edebilir ve son ihtimalde ise, yiiklenicinin, insaati getirmis
oldugu seviyeye gore kademeli olarak arsa paylart kendisine devredilebilir. Fakat
Yargitay’in kaliplagsmis ictihatlari uyarinca, Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi hangi
sekilde kurulmus olursa olsun, yiikleniciye verilmis olan arsa paylari avans niteliginde
olup, yiiklenici ancak ve ancak arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi ile yiikiimliiliigii
altina girmis oldugu ingaat yapma/eser meydana getirme edimini tam ve eksiksiz bir
sekilde yaparak ve buna bagli olarak arsa sahibine teslim ederek, s6zlesmenin baginda
kendisine devredilen, devri vaad edilen veya insaati getirdigi seviyeye gore kademeli

olarak devraldigi arsa paylari iizerinde gergek hak sahibi haline gelecektir.

Arsa paylarinin tamaminin veya bir kisminin daha s6zlesmenin basinda arsa sahibine
devredildigi durumlarda da yiiklenici, tiglincii kisi ile hukuki iliskisini ti¢ farkl sekilde
tesis edebilir. Bunlardan ilki, tapuda malik gdriinen yiiklenicinin, adina kayitl olan
arsa payini tapu devri yolu ile iiclincii kisiye yine tapuda islem yapmak suretiyle
devretmesidir. Bu noktada, yerlesik Yargitay ictihatlar1 uyarinca, yiiklenicinin, arsa
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pay1 karsili1 ingaat sozlesmesi ile yiiklenmis oldugu edimi tam ve eksiksiz olarak
bitiremeyip teslim edemez ise, yiiklenici adina ve yiikleniciden arsa payr ya da
bagimsiz boliim satin almis olan tgiincii kisinin tescili de yolsuz tescil durumuna
gelecektir. Buna bagli olarak {igiincii kisi, arsa sahibi tarafindan agilacak tapu iptal ve
tescil davasi neticesinde, adina kayitli bulunan arsa pay1 ya da bagimsiz boliimil, arsa
sahibine iade zorunlulugu ile karsi karsiya kalacaktir. Bu noktada yine yerlesik
Yargitay ictihatlar1 uyarinca, ti¢iincii kisi TMK md. 1023 ve iyi niyet iddialarindan da
yararlanamayacaktir. Bu husus her ne kadar doktrinde elestirilmekte ise de, biz de
Yargitay’la ayn1 goriisii paylasiyoruz. Zira ligiincii kisi, artik gliniimiizde ¢ok yaygin
hale gelmis olan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri nedeni ile yiiklenicinin ancak
sozlesme ile yiliklenmis oldugu edimi eksiksiz ve tam olarak yerine getirmesi
durumunda gercek hak sahibi olacagini bilmekte ve fakat insaat asamasindaki
ingaattan daha diisiik bedelle bagimsiz boliim elde etmek amaciyla ¢ikar gozettigi bir
hukuki iligki igerisine girmektedir. Bu durumda, {igiincii kisinin, yiiklenicinin ancak
sOzlesmenin ifa ile sonu¢lanmasi halinde hak sahibi olacagini bildigi ya da ufak bir
aragtirma neticesinde bilebilecek durumda oldugunun kabulii gerekmekte olup, buna
ragmen kazang elde etmek gayesi ile girdigi hukuki iliskinin de riskini iistlenmesi
gerektigi kanaatindeyiz. Yine ayni sekilde bdyle bir durumda tiglincii kisinin, yiiklenici
ile akdetmis oldugu satis vaadi sézlesmesi ve alacagin temliki sézlesmesine dayali
olarak, arsa sahibinden arsa paynin ya da bagimsiz boliimiin adina tescili talebinde

bulunamayacag da aciktir.

Ucgiincii kisinin, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin taraflarindan arsa sahibi ile
satig veya satis vaadi sozlesmesi akdetmis olmasi halinde ise, arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesinin ifa ile sonuglanmamis olmasi durumunun tgiincii kisinin kazanimina
herhangi bir etkisi bulunmayacaktir. Zira, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin ifa
ile sonuclanmamis olmasi, arsa sahibinin arsa lizerindeki gercek hak sahiplini
etkilemeyecegi ve ortadan kaldirmayacagi icin tglincii kisi ile arsa sahibi arasindaki
iligki gegerliligini korumaya devam edecek ve hukuk diizeni igerisinde hiikiim ve

sonuglarini doguracaktir.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinin en karmagik sonuglari yiiklenicinin
temerriidii nedeni ile s6zlesmenin sona ermesi halinde kargimiza ¢ikmaktadir. Zira
burada, sozlesmenin sona ermesinin ileriye etkili mi yoksa geriye etkilimi olacagi

seklinde ikili bir ayrim giindeme gelmektedir. Yargitay yerlesik igtihatlart
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dogrultusunda bu ayrimdan hangisine gore degerlendirme yapilacag: insaatin geldigi
seviye dikkate alinarak belirlenmektedir. Buna gore eger yiiklenici eseri %90 oraninda
tamamlamis ise bu durumda temerriit nedeni ile s6zlesmenin sona ermesi ileriye etkili
olarak sonu¢ doguracak ve ingaatin gelmis oldugu seviye ile sozlesme ile
kararlastirilan oranlar arasinda bir oranlama yapilarak yiiklenici hak sahibi durumuna
gelecektir. Boyle bir durumda, s6zlesmenin tasfiyesi sirasinda yiikleniciye diisecegi
anlasilan bagimsiz boliimler belirlenecek ve iigiincii kisinin yiikleniciden devraldig
bagimsiz boliimlerin, yiikleniciye kalacak bagimsiz bolimlerden olmasi halinde
tciincii kisinin haklart korunacaktir. Bu durumda fi¢ilincii kisilerin haklarinin
korunmasi bakimindan en yerinde ¢6zlimiin, yiiklenicinin hak edisinin ayni olarak
verilmesidir. Insaat seviyesinin %90’ altinda kaldig1 durularda ise s6zlesme, dénme
hiikiimleri uyarinca geriye etkili olarak ortadan kalkacaktir. Béyle bir durumda da
sozlesme hi¢ akdedilmemis gibi en basa doniilecek ve arsa paylar1 arsa sahibine geri
donecek, yiikleniciye devredilmis olan paylar yolsuz tescil haline gelecektir. Bu durum
yiikleniciden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim satin alan {igiincii kigiler i¢in de ayni
sekilde tezahiir edecek olup, ii¢lincii kisiler ve hatta ondan bu bagimsiz boliimii satin
alan diger kisiler bakimindan da tescil yolsuz tescile doniisecektir. Boyle bir durumda

iictincii kigilerin TMK. 1023 maddesinden faydalanma imkanlar1 da bulunmamaktadir.

Sozlesmenin arsa sahibi tarafindan tam tazminat ddenmek sureti ile sona erdirilmesi
halinde de kanaatimizce yiikleniciye 0denecek olan tazminatin arsa payi olarak
odenmesi, ticlincii kisilerin haklarinin korunmasi bakimindan daha hakkaniyetli bir
sonug yaratacaktir. Bu durumda da, yiikleniciye tazminat mahiyetinde verilecek olan
bagimsiz boliimlerin {igiincii sahislara devredilmis veya devredilmesi vaad edilmis
veya bu hususta alacagin temliki sozlesmesi akdedilmis olmasi halinde iigiincii

sahislarm iktisaplari gegerli olacak ve hak iddia edebileceklerdir.

Eserin yok olmasima bagli olarak ifa imkansizliginin s6z konusu oldugu durumlarda,
yiikleniciye devredilen arsa paylar1 sebepten yoksun hale gelecek ve aynen geriye
etkili donmede oldugu gibi yiiklenici, miilkiyet hakkin1 hi¢ kazanamamis oldugu i¢in,
adina kayitli bulunan arsa paylarim arsa sahibine iade edecektir. Diger bir ifade ile
yiiklenici adina bulunan tescil yolsuz tescil haline doniismiis olacaktir. Bu durumda
yiikleniciden bagimsiz bdliim ya da bagimsiz boliime 6zgiilenmis arsa pay1 satin alan
ticlincii kigiler de miilkiyet hakkini elde edememis olacaklar ve eserin yok olmasindan

once yiikleniciden aldiklar1 arsa paylarini iade edeceklerdir. Bu halde tiglincii kisi,
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TBK’nin 112. maddesi uyarinca yiikleniciden ugramis oldugu zararin tazminini talep

edebilecektir.

Arsa pay1 karsilig insaat sdzlesmesi akdedilirken yiiklenicinin sahip oldugu nitelik ve
ozellikler belirleyici olmus ise, bu durumda yiiklenicinin 6lmesi ya da aczi
sOzlesmenin ileriye etkili olarak feshi sonucunu doguracaktir. Yargitay, yiiklenicinin
oliimiine ya da acze diismesine kadar olan siirede insa ettigi insaat bedelinin yapilacak
bir oranlamayla arsa sahibi tarafindan arsa paymi devretmek suretiyle de
Odenebilecegini belirtmektedir. S6zlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesine bagl
olarak, yiiklenicinin hak etmis oldugu bedelin Yargitay’in bizim de katildigimiz
goriigii dogrultusunda, arsa pay1 olarak 6denmesi halinde ii¢iincii kisilerin elde ettigi
kazanimlar korunmus olacaktir. Bu halde, insaatin tamamlanan kismina gore bir oran

belirlenecek ve bu oran kapsaminda tigiincii kisilerin haklari tespit edilecektir.

Yiklenicinin ayipli ifas1 nedeni ile arsa sahibi tarafindan, arsa pay1 karsiligl insaat
sozlesmesinden doniilmesi halinde, iiglincii kiginin hukuki durumu aynen, temerriit
nedeni ile sdzlesmeden geriye etkili olarak doniilmesi haline benzer sekilde tezahiir
edecektir. Buna bagl olarak, ti¢lincii kisi, yiikleniciden tapu devri yolu ile bagimsiz
bolim satin almig ise bu tescil yolsuz tescile doniisecek, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi ya da adi yazili senede bagli olarak bagimsiz boliim almig ise bu
sozlesmelere dayali olarak arsa sahibine karsi herhangi bir hak ileri siiremeyecektir.
Bu durumda iigilincii kisi ancak yiikleniciden 6demis oldugu bedelin iadesini ve

ugramis oldugu zararin tazminini talep edebilecektir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin, sekil sartina aykirt olarak tazim edilmis
olmasi halinde ortada gegersiz bir sdzlesmenin var oldugundan s6z edilecektir. Bu
halde yiikleniciden bagimsiz boliim ya da arsa pay1 satin almis olan iigiincii kisilerin
elde ettikleri kazanimlarin temelinde gegersiz bir s6zlesme s6z konusu olacagindan,
arsa sahibi sdzlesmenin gegersizligini {igiincii sahislara karst da ileri siirebilecektir.
Boyle bir durumda artik iigiincii kisi yiikleniciden sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayali olarak veya devir alacagin temliki sureti ile gerceklesmis ise garanti
sorumlulugu kapsaminda 6dedigi bedelin iadesini talep edebilecektir. Eger arsa pay1
karsiligi insaat sOzlesmesinin gegersiz oldugunu ileri siirmek hakkin kotiiye
kullanilmas1 kapsaminda kaliyor ise bu durumda s6zlesmenin gecersiz oldugundan s6z

edilemeyecek ve liglincii kigilerin kazanimlar1 korunacaktir.
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Arsa sahibinden bagimsiz boliim ya da arsa pay1 devralan {igiincii kisiler ise, tarafi
olmadiklar arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin gecersizliginden etkilenmeyecek

ve kazanimlar1 aynen korunmaya devam edecektir.
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