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OZET

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE UCUNCU KiSILER
TARAFINDAN ACILAN TAPU IPTAL VE TESCIL DAVALARI

Mert GOKPINAR
Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Programi
Tez Danismani: Dr. Ogr. Uyesi Giiler GUMUSSOY KARAKURT
Haziran 2022

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi ile yiiklenici, finansi kendisi tarafindan
saglanarak arsa sahibinin arsasi {izerine bina yapim isini tistlenmekte; arsa sahibi ise
bedel olarak yapilacak binadan bir kisim bagimsiz boliimiin miilkiyetini yiikleniciye

devretmeyi vaat etmektedir.

Calismamizda, tgiincii kisilerin; yiiklenici ya da arsa sahibinden bagimsiz
bolim edinirken karsilastiklart hukuki meselelere deginildikten sonra miilkiyet
kazanimina iliskin agmis olduklar1 tapu iptal ve tescil talepli davalarinin goriintimleri

ve bu davanin 6ziine iliskin agiklamalar getirilmeye gayret gosterilmistir.

Calismamizin ilk boliimiinde arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi genel
cerevesiyle ele alimmis olup konuya iliskin ayrintiya girilmemistir. Ikinci
bolimiimiizde igiinci kisinin bagimsiz bolim edinme yollari, arsa payr karsilig
insaat sozlesmesinin temerriit nedeniyle sona ermesi ve bunun ii¢lincii kisilere olan
yansimasi ve son olarak hak kazanilan bagimsiz boliimlere iliskin {iclinct kisiler
tarafindan agilan tapu iptal davalarinin uygulamadaki goériinim bigimlerine yer
verilmistir. Son bdliim olan tigilincii boliimiimiizde ise liglincii kisi tarafindan acilan

tapu iptal ve tescil talepli davanin 6ziine iliskin degerlendirmelerde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesi, Uciincii Kisi, Yiiklenici,

Arsa Sahibi, Temerriit, Tapu iptal ve Tescil Davasi.
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ABSTRACT

Land Registry And Annulment Cases Brought By Third Parties In Construction

Contracts In Exchange For Land Share
Mert GOKPINAR
Private Law Master’s Program
Thesis Advisor: Dr. Giiler GUMUSSOY KARAKURT
June 2022

With the construction contract in exchange for the land share, the contractor
undertakes to construct the building on the landowner’s land financed by himself;
The owner of the land promises to transfer the ownership of a part of the independent
section of the building to be built as the price to the contractor.

In our study, after touching on the legal issues the third parties faced while
acquiring independent parts from the contractor or the landowner, we will endeavor
to provide explanations regarding the appearance of the lawsuits they have filed
regarding the acquisition of property and the request for annulment and registration

of the title deeds and the essence of this case.

In the first part of our study, the construction contract in exchange for the
land share was discussed in general without elaboration. In our second part, the ways
of obtaining independent parts by the third party, the termination of these
construction contracts due to default and its effects on third parties, the types of cases
which can be seen in practice brought by third parties for land registration and
annulment regarding the acquired independent parts. In the third and the last part,
evaluations were made regarding the essence of the lawsuit filed by the third person

requesting annulment and registration.

Key Words: Construction Contract in Exchange for Land Share, Third Person,

Contractor, Landowner, Default, Land Registry And Annulment Cases.
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GIRIS
Tezimizin konusunu arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde yiiklenici ya da
arsa sahibinden bagimsiz boliim elde eden tiglincii kisilerin “uygulamada agtiklar

tapu iptal ve tescil talepli davalar” olusturmaktadir.

Uciincii kisiler, arsa pay1 insaat sdzlesmelerinin dogrudan tarafi olmayan
ancak bu s6zlesmenin uygulanmasi ve sonuglanmasindan dogan hukuki meselelerden
dogrudan etkilenen kisilerdir. Yiiklenici, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi geregi
arsa sahibine karsi bagimsiz boliim teslim borcu altina girmektedir. Teslim borcunun
geregini  yerine getirme  kiilfeti altinda bulunan yiiklenicinin  ingaati
tamamlayabilmesi i¢in ¢ogunlukla kendine finans kaynag yaratmasi gerekmektedir.
Bu sebeple yiiklenicinin, gelecekte tamamlanmasi planlanan insaattan kendisine
isabet etmekte olan bagimsiz boliimlere iliskin haklar1 6nceden iiglincii kisilere
devretmesi miimkiindiir. Yiiklenicinin yani sira arsa sahibinin de ileride kendisine
diismekte olan bagimsiz boliimleri 6nceden tgiinci kisilere devir vaadinde

bulunduklarma rastlanmaktadir.

Ugiincii kisi, yiiklenici ve arsa sahibinin karsilikli edimlerini yerine getirdigi
ve bagimsiz boliimlere iligkin devrin kendilerine yapildigi durumlarda herhangi bir
sorun yasamamaktadir. Ancak hangi sebeple olursa olsun arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinin ifa disi sona erdigi durumlarda {igiincii kisinin haklar1 olumsuz
etkilenebilmektedir. Yiikleniciden tasinmaz satis vaadi veya alacagin devri ile
bagimsiz bolim edinen {igilincii kisinin, ifa zaman1 geldiginde tescil talebine ragmen
kendi adina tescilin yapilmamasi halinde ¢alismamiza konu tapu iptal ve tescil talepli

dava agilabilmesi tiglincii kisiye hukuki menfaat saglamaktadir.

Calismamizin ilk boliimiinde arsa pay1 karsiligr insaat sézlesmesinin tanima,
unsurlari, taraflar1 ve borglari ile paylarin devrine gore tiirleri incelenmis ve
sOzlesmenin serhi lizerinde durulmustur. Konuya iliskin ¢okca akademik caligma
olmasi1 ve tezimizin ana fikrinin tgiincii kisi lizerine sekillenmesi sebebiyle bu

boliimde detaya girilmemistir.

Calismamizin ikinci boliimiinde arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesine
dayanarak hak iktisap eden tigiincii kisinin yiiklenici ve arsa sahibinden ayr1 ayr1 hak

edinme durumlar incelenmis ve bunlara iliskin hukuki durumu ele alinmistir. Arsa
1



pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde borcu sona erdiren bir¢ok neden olmasina ragmen
simirli inceleme ile uygulamada en fazla sona erme sebeplerinden olan temerriit
tizerine c¢aligma yapilmis; Ogretideki goriisler ve Yargitay kararlariyla konu
derinlemesine incelenmistir. Temerriit nedeniyle sézlesmeden donme veya fesih
halinde tiglincii kisinin bagimsiz boliime iliskin hak kazanip kazanamayacagi hali de
calismamizda yer almustir. kinci boliimiimiiziin son bashginda uygulamada sikca
goriilen, ticlincii kisinin yiiklenici ya da arsa sahibinin temerriidii nedeniyle agtiklari

tapu iptal ve tescil talepli davalarin goriinlimlerine yer verilmistir.

Calismamizin {igiincii ve son boliimiinde tiglincii kiginin tapu iptal ve tescil
talepli davasinda dikkat etmesi gereken hususlar olan gorev, yetki, taraf teskili, ispat,
delil, tedbir, zamanasimi gibi hukuki meselelere deginilmis; davanin tazminat
alacagima doniistiigli  durumlara iliskin  Yargitay kararlari  dogrultusunda

aciklamalarda bulunulmustur.



BIiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESi VE
PAYLARIN DEVRINE GORE TURLERI

ARSA PAY| KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI

Insaat sdzlesmeleri, yap1 sahibinin 6deyecegi iicret karsiliginda yiiklenicinin
bir yapiy1 insa ederek teslim etmeyi iistlendigi sézlesmeler olarak tanimlanmaktadir’.
Insaat sézlesmelerinin bir tiirii olan arsa payr karsiligi insaat sdzlesmeleri ise
yiiklenicinin bedel olarak kendisine devredilecek arsa payina karsilik ig sahibine ayni
arazi lizerinde bagimsiz bolim insa etmeyi {stlendigi sozlesmeler olarak
tanimlanmaktadir®. Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim borcu, arsa sahibine
kalacak olanlarin yine onun gosterdigi {glinclii kisilere devri seklinde de

gerceklesebilmektedir®, Kanunumuzda dogrudan bir tanimlamasi yapiimamis olan

IKAPLAN, ibrahim, insaat Sdzlesmeleri Hukuku ve Enduistri Yatirim Sézlesmeleri, 2. Basi, Yetkin Basim
Yayim, Ankara 2019, s.47; GONEN, Doruk, insaat Sozlesmesinde Bedel, 1. Baski, On iki Levha
Yayincilik, istanbul 2016, s. 5. Benzer tanim igin Bkz., SELICi, Ozer, insaat Sézlesmelerinde
Miiteahhidin Sorumlulugu, Fakiilteler Matbaasi, istanbul 1978, s.4.

> YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / OZEN, Burak, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 17. Baski,
Beta Basim Yayim, istanbul 2021, s. 591; SUTGU, Nezih, Uygulamada ve Teoride Tiim Yénleri ile Kat
Karsilig insaat Yapim Sozlesmesi, 7. Baski, Seckin Hukuk, Ankara 2021 s.41. Ayrica Bkz. “Yiiklenici
arsa sahibine, kendisine pay devri yapilacak arsa lizerine insa edilecek binadan bagimsiz béliim tahsis
edebilecegi gibi baska bir insaatinda yapmis oldugu bagimsiz bélimi de arsa malikine
verebilecektir.”; ERMAN, Hasan, Arsa Payi Karsilig1 insaat S6zlesmesi, 3. Basim, Der Yayinlari, istanbul
Ekim 2010, s. 1-2; KIRMIZI, Mustafa, Agiklamali — ictihath Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi, 2.
Baski, Bilge Yayinevi, Ankara Mayis 2018 s. 611; KILICOGLU, Ahmet, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
2. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2020, s. 507; COSKUN, Mahmut, insaat Sézlesmelerinden
Kaynaklanan Davalar, ikinci Baski, Seckin Yayinlari, Ankara 2020; s. 401; KURSAT, Zekeriya, insaat
Sozlesmesi, Filiz Kitabevi, istanbul 2017, s. 7; GUMUSSOY KARAKURT, Giiler, Arsa Payi Karsilig1 insaat
Sozlesmelerinin Serhi, istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 16, Sayi 2-1, Temmuz
Agustos 2017, s. 773, www.jurix.com.tr, Erisim Tarihi:15.05.2022; “Doktrinde, ¢cogunlukla arsa payi
karsihgi insaat sézlesmesi geredi biitiinliik tasiyan bagimsiz béliimler meydana getirilecegi kabul
edilmisse de yiiklenicinin baska bir insaatinda yapmis oldugu badimsiz béliimi arsa sahibine
verebilecedi ya da sézlesme geregi iki ya da daha fazla parsel lizerine ayri ayri yapilacak olan
binalardan birinin yiiklenicide digerinin ise arsa sahibinde kalacagina yénelik sézlesmelerin de
yapilabilecedi belirtilmistir. Bu durumun, blitiinliik anlayisinin aksine gegerli bir s6zlesme olarak kabul
gérecedi ileri siiriilmiistiir”, ALTINKAN, Onur, Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinin Taraflarinin
Temerriidii Halinde Uglincii Kisinin Hukuki Durumu, Birinci Baski, Seckin Hukuk, Ankara Subat 2022,
s. 27.

* AYAR BIRKIN, Zeynep, Kat Karsilig insaat Sézlesmesinde Taraf Degisiklikleri, Birinci Baski, Seckin
Yayincilik, Ankara Mayis 2019, s. 29.
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arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi 4271 sayili Medeni Kanunumuzda ve Tapu

Kanunumuzda serh edilebilecek kisisel haklar arasinda yer almustir®.

Fay hatlar1 tizerinde bulunan tilkemizin her an yeni bir deprem tehlikesi ile
kars1 karsiya kalabilecegi bilinmektedir. -Deprem o6ldiirmez bina 6ldiiriir.- ctimlesi
ile gegmiste fen kurallarina aykir1 olarak insa edilen binalar depremde yikilarak can
kayiplarina sebebiyet vermektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri tam da bu
noktada uygulamada en fazla gériiniimii olan, yikilip yeniden insa edilecek binalarin
doniistimiinde, yiiklenici ile arsa sahipleri arasinda akdedilecek sézlesmeler olarak
karsimiza c¢ikmaktadir. Ogreti goriisleri ve Yargitay kararlariyla tanimi ve ihtilaf
halinde uygulanacak ¢oziim yollar1 sekillenen bu soézlesmenin ortak bir kaniya

varildig: iizere bize gore de kanunda agikca diizenlenmesi gerekmektedir®.
II. SOZLESMENIN UNSURLARI

A) Arsa Sahibinin Arsa Paylarimin Miilkiyetini Devri

Yiiklenici ile imzalanan arsa payir karsiligi insaat sozlesmesi geregi, arsa
sahibi miilkiyetinde bulunan bir kisim arsa payimi yiikleniciye veya onun gosterecegi
kisiye devretmekle yiikiimliidiir. Eser sozlesmesinde meydana getirilecek eser

karsil1g1 6denecek olan {icretin yerini bu sdzlesme tiiriinde arsa pay1 almaktadir®,

Arsa sahibi paylar1 devir borcunu yerine getirirken devre konu arsa paylarinin

tamamina tek basina malik ise paylar lizerinde Serbestge tasarruf edebilmektedir.

* DEMIR DUHAN, Mustafa, Kat Karsiligi insaat S6zlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, Birinci Baski, Vedat Kitapgilik, Ankara 2017, s. 23.

® Tanimlar icin Bkz. “Arsa payi karsihidgi yapi sézlesmesi, “saf haliyle” bir eser s6zlesmesi ve digeri ise
satis sézlesmesine ait iki farkli sézlesme unsurunun, kanunun éngérmedidgi bir sekilde bir araya
getirilmesi ile olusan, cifte tipli karma sézlesmelerdir’ GUMUS, Alper Mustafa, Borglar Hukuku Ozel
Hikiimler Kisa Ders Kitabi, Filiz Kitabevi, istanbul 2019, s. 411; “Arsa payi karsilidi insaat sézlesmesi,
arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin miilkiyetini, miiteahhidin arsa lizerine insa edecedi binanin
belirlenen bagimsiz béliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesidir”
ERMAN, Arsa Payi, s. 1. Benzer tanimlar i¢in bkz. ALTINKAN, s. 26. Yargitay “Eser s6zlesmesinin bir
tiri olan “kat karsiligi insaat s6zlesmesi," diger bir ifadeyle “arsa payi karsihgi insaat sézlesmesi," bir
yénliyle arsa sahibinin kosullar gergeklestiginde sahibi oldugu tasinmazin miilkiyetinin bir kismini
ylikleniciye devretmesini 6ngériirken, diger yénliyle de, yliklenicinin yapacagi insaat bakimindan arsa
sahibine karsi yiikiimliliiklerini gésteren, tapulu tasinmazin miilkiyetinin bir kisminin devrine iliskin
vaadi ve eser sézlesmesini iceren, iki tipli-karma bir sézlesmedir. Es séyleyisle yliklenici yéniinden
insaat yapma ylikiimliliigiind, arsa sahibi yéniinden ise tapuda pay intikal ettirme yikimliligind
iceren kat karsiligi insaat sézlesmesi hem insaat yapma hem de satis vaadi s6zlesmesini biinyesinde
birlestiren 6zel bir sézlesme tiiriidiir.” seklinde tanimlamistir., Yarg. Hukuk Genel Kurulu 2017/23-
1612 E., 2021/441 K. Sayili Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi 28.12.2021.

® YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 591; KIRMIZI, s. 645.
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Buna karsilik sahip oldugu arsaya payli olarak malik bulunuyorsa devir i¢in tiim

paydaslarin oybirligine ihtiyact bulunmaktadir’.

Arsa sahibi, yiiklenicinin finans ihtiyacini karsilamak amaciyla bir kisim arsa
paylarin1 sozlesmenin imzalanmasiyla yiikleniciye devredebilece§i gibi insaatin
geldigi asamaya gore kademeli olarak da devredebilir®. Taraflar heniiz insaat
tamamlanmadan yiikleniciye isabet eden tiim paylarin yiikleniciye devri konusunda
da anlasabilirler. Bu durumda insaat tamamlanmadan evvel kat irtifakinin kurulmasi
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2/c maddesi geregince miimkiin oldugundan
yiikklenici ve arsa sahipleri kendilerine diisen bagimsiz bdliimleri onceden

belirleyebilmektedirler®.

Yiikleniciler karsisinda genellikle ilk defa bu sézlesmeyi imzalayan arsa
sahipleri dezavantajli durumdadir. Dezavantajli durumda olan arsa sahibini korumak
ve yiiklenicinin daha hizli ¢alismasini saglamak maksadiyla arsa paylarinin kademeli
devri, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde kullanilmasi gereken en uygun
yontemdir. Bu sayede yiiklenici de kendisine devredilen arsa paylarini finansman

aract olarak kullanabilecektir'®.

B) Yiiklenicinin Bagimsiz Boliimleri Teslimi

Yiiklenicinin bu sozlesme ile yerine getirmesi gereken asli borcu kendisine
devredilecek olan arsa paylarina karsilik arsa sahibine bagimsiz boliimlerini eksiksiz
olarak teslim etme borcudur. Yiiklenicinin borcu insaati meydana getirip teslim
ettiginde sona erer. Yapinn eksik kalan islerinin bulunmasina ragmen is sahibinin
bagimsiz bolimiine tasinmasit mutlak teslimin gergeklestiine isaret etmeyecektir.

Arsa sahibinin esere taginarak bagimsiz bolimii kullanmasi eseri teslim aldigina

7 KARATAS, izzet, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki isleminden Kaynaklanan
Davalar, Birinci Baski, Adalet Yayinevi, Ankara Nisan 2009, s. 15-16.
® COSKUN, s. 474; SUTCU, Cilt I, s. 434; ERMAN, Arsa Payi, s. 14; AYAR BiRKIN, s. 33.
° 0z, Turgut, insaat Sézlesmesi ve ilgili Mevzuat, 4. Basi, Vedat Kitapcilik, istanbul, 2021, s. 125. Ayrica
Bkz. 634 Sayili Kat Mulkiyeti Kanunu, c) (Degisik: 13/4/1983-2814/1 md.) “Bir arsa (izerinde ileride kat
miilkiyetine konu olmak lizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz
béliimleri icin o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hiikiimlerine gére kurulan
irtifak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifak sahibi); denir”.
% avcl, Ali, Arsa Payi Karsiligl insaat Yapim Sdzlesmelerinde Bagimsiz Bolim Alan Uglinci Kisilerin
Hukuki Durumu, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021, s. 13.
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karine olustursa da eserin tamamlanmadigina iliskin itiraz arsa sahibince

yapilabilecektir'. Teslimde ispat yiikii ise yiiklenici tizerindedir*?.

Teslim kural olarak s6zlesmede yazili ifa zamaninda gerceklestirilir. Ancak
bazi durumlarda eserin sézlesmede yazili siireden once ifa edildigi durumlar ortaya
cikabilmektedir. Bu gibi durumlarda hakli bir neden olmaksizin arsa sahibinin eseri
teslim almaktan kaginmasi hakkaniyete uygun diismeyecektir. Eserin erken teslimi
ile arsa paylarinin yiikleniciye devrolunacak kisimlarinin da erken ifa edilmesi
gerekmektedir. Erken ifada bulunan yiiklenici bu sebeple bedelde indirim veya
hakkina diismekte olan arsa paymdan fazlasimi arsa sahibinden talep

edememektedir'®.

C) Taraflar Arasinda Anlasma
Sozlesmenin gegerli olarak kurulabilmesi taraflarin  sézlesmenin esash
noktalar1 iizerinde anlasmis olmalarina baghdir.’*. Sézlesmenin ikinci derece

noktalarinin hi¢ goriisiilmemis olmasi ise sdzlesmenin kurulmasina engel degildir

(TBK m. 2/f1)".

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmelerinde yliklenicinin bir bina meydana
getirmesi buna karsilik arsa sahibinin de sozlesmede kararlastirilan arsa paylarinin
miilkiyetini yiikleniciye devretmesi sozlesmenin kurulabilmesi igin yeterlidir.
So6zlesmenin hiikiim dogurmasi, sdzlesme konusu ve sartlari tizerinde taraflarin irade
beyanlarimin birbirine uygun olmasina baghdlrlﬁ. Cift tipli karma sozlesmelerden

olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi resmi sekilde yapilmadikca gecerli

" ERMAN, Arsa Payi, s. 33-34; ATAMULU, ismail, Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinin Miteahhidin
Temerrlidi Sebebiyle Sona Ermesi, Yetkin Basimevi, Ankara 2014, s. 29; ALTINKAN, s. 109-110;
KAHRAMAN, Giilay, Kat Karsiligl insaat Sozlesmesinde Uclincii Kisinin Hukuki Durumu, Birinci Baski,
Seckin Hukuk, Ankara 2022, s. 45; GUNDOGDU, Fatih, Eser Sozlesmesinde is Sahibinin Vadeden Once
isi Baskasina Yaptirma Hakki, 1. Baski, On iki Levha Yayincilik, istanbul Eyliil 2019, s. 57.
2 5UTCU, Cilt I, s. 825; AYAN, Serkan, insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Birinci Baski,
Ankara 2008, s. 81.
3 SELIMOGLU, Engin Yasar, 5. Baski, Eser Sézlesmesi, Adalet Yayinevi, Ankara 2021, s. 168; SUTCU, Cilt
I, s. 828.
1 NOMER, Haluk, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Basi, Beta Basim, istanbul 2021 s. 48-49; EREN,
Fikret, Borglar Hukuku Genel Hikimler, 24. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 265.
AYAR BIRKIN, s. 35.
*sUTCU, Cilt I, s. 49; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 592.
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sayllma217. S6zlesmenin sekil unsuruna ¢alismamizin ilerleyen boliimiinde ayrica

deginilecektir'.
I11.  SOZLESMENIN HUKUKI NIiTELIiGI
A) Tam iki Tarafa Borc Yiikleyen S6zlesme Olmasi

Sozlesme yapilirken taraflardan yalnizca birisi borg altina giriyorsa bu tip
sozlesmeler tek tarafa borg¢ yiikleyen; her iki taraf da bor¢ altina girmekteyse iki
tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler olarak anilmaktadir™.  Kimi  “iki tarafli
sozlesmelerde” taraflardan birinin borcu digerinin borcunu kargilamaktayken kimi
iki tarafli sézlesmelerde sdzlesmenin diger tarafi bazi sartlar gergeklesirse borg altina
girmektedir. Ilk durumda bu sozlesme “tam iki tarafli sézlesme” olarak
anilmaktayken diger durumda “eksik iki tarafli sozlesme” olarak kabul

gérmektedirzo.

Tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sézlesme tiplerinden olan arsa payi karsilig
insaat sozlesmesinde yiiklenici ve is sahibi ayni anda bor¢ altina girmektedir.
Karsilikli (sinallagmatik) alacak ve borg iliskisinde is sahibi devir ve ferag ile
yiikiimliiyken ytiklenici bagimsiz bolim meydana getirmeyi taahhiit etmektedir?".
Sozlesme geregi edimini yerine getirmeyen tarafin karsi taraftan edimini yerine
getirmesi beklenemeyeceginden her iki tarafin da borcuna sadik kalarak zamaninda

ve geregi gibi ifada bulunmasi gerekmektedir.

B) Karma Nitelikli Olmasi

Sozlesmeler kanunda diizenlenip diizenlenmediklerine gore atipik (isimsiz) ve
tipik (isimli) olmak tiizere ikiye ayrilir. Atipik sozlesmeler de “karma”, “bilesik” ve
“kendine 6zgii” olmak iizere kendi igerisinde tige ayrilmaktadirlar. Arsa payi karsiligi

ingaat sOzlesmelerinin de igerisinde yer aldigi karma tipli sézlesmeler kanunun

Y sUTCU, Cilt I, s. 50; KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 511; AYAR BIRKIN, s. 41.
' Birinci B&lim- 1V) Sozlesmenin Sekli.
19 NOMER, s. 38; KILICOGLU, Ahmet, Borclar Hukuku Genel Hukiimler, 25. Baski, Turhan Kitabevi,
Ankara 2021 s. 884; AYDOGDU, Murat/ NART, Serdar, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Adalet
Yayinevi, Ankara 2022, s. 94; DOGAN, Murat/ SAHAN, Gékhan / ATAMULU, ismail, Borglar Hukuku
Genel Huklimler, Seckin Hukuk, Ankara 2021, s. 104.
20 OGUZMAN, Kemal / &2, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, Vedat Kitap, istanbul 2019, s.
48; DOGAN/SAHAN/ATAMULU, s. 104.
! YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 595; SERTLER, Dilek, Kat Karsiligi insaat Yapim Sézlesmesinde Uciincii Kisinin
Hukuki Durumu, 1. Baski, On iki Levha Yayincilik, istanbul Agustos 2021, s. 15-16.
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ongordiigli prensiplerin kanunun 6ngérmedigi bir sekilde bir araya getirilmesiyle

olusmaktadirlar®.

Yiiklenicinin meydana getirecegi bagimsiz boliim yahut ingaat icin TBK nin
“eser sOzlesmesine” iligkin hiikiimleri; arsa sahibinin pay devrine iliskin ifasina
yonelik borcu bakimindan ise “gayrimenkul satis vaadine” iligkin hiikiimler

uygulanir®.

C) Ani Edim — Siirekli Edim Ayrimi

Bor¢lunun alacakliya karst borcunu tek bir hareketle yerine getirdigi
durumlarda ani edimden, zamana yayarak “devamli ve siirekli” olarak ifada
bulundugu durumlarda siirekli edimden bahsedilir®®. Arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinin ani edimli mi yoksa siirekli edimli mi oldugu tartismalidir. Alacaklinin
cikariin  bagimsiz boliimiin arsa sahibine teslim edilmesiyle korunacagi
gozetildiginde borclu konumunda olan yiiklenicinin zamana yayili olarak ifada
bulunmasinin 6nemi kalmamaktadir. Bu durumda sézlesmenin ani edimli oldugu
kabul edilmektedir®®. Bir diger goriise gore ise arsa paylarimn baslangicta
yiikleniciye devredilmesi ve o paylar {izerinde arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmesi
durumunda ingaatin seviyesine gore kurulan ipotekler zamana yayili olarak
kaldirilabilmektedir. Bu durumda ise belirli bir zaman igerisinde ve kisim kisim
gerceklestirilecek ifa sebebiyle arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinin stirekli borg

iliskisi dogurdugundan s6z edilmektedir®.

> 0GUZMAN / 0z, s. 50, DOGAN/SAHAN/ATAMULU, s. 106.
2 sUTCU, Cilt I, s. 45; ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, Emre, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 20.
Basi, Vedat Kitapcilik, istanbul 2020 s. 495 AYDOGDU, Murat /KAHVECI, Nalan, Tiirk Borclar Hukuku
Ozel Borg iliskileri Sdzlesmeler Hukuku, 5. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2021 s. 797; Ayrica Bkz.
GUNES, Naz Zeynep, Kat Karsiligi insaat Sozlesmesi, Ufuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 2,
Sayi 2, s. 71, www.jurix.com.tr, Erisim Tarihi, 01.11.2021.
2 ANTALYA, Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, Cilt V/1,1, Se¢kin Hukuk, Ankara, 2019, s.103;
EREN, Borglar Genel, s. 225-226; GUMUS, Alper Mustafa, Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, Birinci
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021, s. 68; AYDOGDU/NART, s. 44.
> YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 594. Ayrica Bkz. “Kanaatimizce bu, sadece zamanin uzunlugu yéniinden bir
benzetme olup, yoksa hicbir sekilde eser s6zlesmesinin siirekli bir s6zlesme oldugunu ifade etmez”
EREN, Borclar Ozel, s. 595; “Arsa pay! karsiligl insaat sdzlesmesinin bir diger dnemli niteligi bizim de
katildigimiz goriise gore, ani edimli sézlesme olmasidir.” AYDOGDU / KAHVECI, s. 795-796
®“Yazar, edimlerin zaman icerisine yayili olarak gerceklesmesi nedeniyle arsa pay karsiligi insaat
s6zlesmenin siirekli borg iliski tasidigini belirtmektedir.”, ERMAN, Arsa Payi, s. 9.
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Ani edim ve siirekli edime iliskin ayrim sodzlesmenin feshi ve donme
durumlarinda 6nem arz etmektedir. Ani edimli sdzlesmeden doniilmesi durumunda
donme geriye etkili sonu¢ dogurdugundan taraflar sozlesmenin kurulma anina
donmekte ve kazanimlarini iadeyle yiikiimli hale gelmektedirler. Ancak s6zlesmenin
siirekli edimli oldugu kabul edilirse so6zlesme ileri etkili olarak feshedileceginden;
taraflarin feshe kadar yapmis oldugu edimler TMK m. 2 geregi korunmakta olup
yiiklenici arsa pay1 ve bagimsiz boliime yerine getirmis oldugu edim 6l¢iisiinde hak

kazanabilmektedir?’.

Yargitay Ictihat1 Birlestirme Genel Kurulunun 25.1.1984 tarihli kararinda da
ani edim — siirekli edim ayrimi konusunda degerlendirme yapilmis olup insaat

sOzlesmelerinin “gecici-siirekli karmagsigi” bir 6zellik tagidig belirtilmistirzs.
IV. SOZLESMENIN SERHI
A) Genel Olarak Serh Kavram

Serh, ayni hak disinda kalan ve hukuk diizenin miisaade ettigi baz1 hususlarin
tapu kiitiigiinde yer alan ilgili siituna ya21lma51d1r29. Serhle amaglanan “kisiye ait
olan veya iddia edilen bir hukuksal konumun giiclendirilmesidir . Nitelikleri
itibartyla ii¢ ana bashk altinda toplanan serhler ile ilgili olarak konumuz geregi
kisisel haklarin serhini ve arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesindeki goriiniimiinii ele

alacagiz.

*” ERMAN, Arsa Pay, s. 8-9; SUTCU, Cilt I, s. 47-48; AYDOGDU / KAHVECI, s. 796.

%8 “0 halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agikga belirtildigi gibi, insaat sézlesmeleri "gegici- stirekli
karmasigr" bir 6zellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel gériisler de bu yoldadir.” ayrica kararin
devaminda olayin 6zelligi geregi Bk 106-108 maddelerinin uygulanmasi mimkiinse miteahhidin edim
borcunun sona erecegi ve bu kanun maddelerinin uygulanacagi; ancak yine olayin 6zelligi geregi TMK 2
hikmiinin uygulanmasi hakkaniyetine gore ileriye etkili olarak s6zlesmenin feshedilecegi yiklenicinin
kismi ifasini talep edebilirken is sahibinin de ugradigi zarari tazmin edebilecegi ictihat edilmistir., Yarg.
IBGK. 1983/3 E. 1984/1 Sayil Karari, www.kazanci.com.tr Erisim Tarihi: 10.01.2022.

2 UNAL, Akin, Tapu Sicilinde Gegici Tescil Serhi, Birinci Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2019, s. 21.
Baska tanim icin Bkz.,”Serh gegici bir sekilde kaydedilmesi miimkiin ve gegerli olan kisisel haklar igin
veya ayni haklar lzerindeki bazi tasarruf kayitlamalari igcin kabul edilmis tapu islemidir”, “Nitelikleri
itibariyla serhler 1) Kisisel haklara, ayni bir etki kazandirmak amaciyla verilen serhler, 2) Malikin
tasarruf yetkisinin kayitlanmasiyla ilgili olarak verilen serhler ve son olarak 3) Muvakkat Tescillerin
Serhi olarak tige ayrilir.”, ERMAN, Hasan, Esya Hukuku Dersleri, 5. Basim, Der Yayinlari, istanbul 2014,
s. 40.

30 SAHAN, Gokhan, Tapu Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi, Birinci Baski, Seckin Yayinevi, Ankara 2020, s.
29.
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Kisisel haklarin serhinin iki etkisinin bulundugu ilkinin borcun dogumuna
kadar ikincisinin ise bor¢ dogduktan sonra ger¢eklestigi 6gretide kabul edilmektedir.
[Ik durumda “esyaya bagli bor¢” olarak kanunda ayr1 ayr belirtilen maddelerde her
malikin kendi miilkiyetinde oldugu dénemden dogan borgtan sorumlu oldugu
belirtilirken ikinci durumda alacakliya zarar verecek durumlarin Oniline gegmek
amaciyla “serhin munzam etkisinden” bahsedilmektedir. Serhin munzam etkisiyle
serhten sonra tasinmazda hak kazananlarin serh sahibine zarar vermesinin Oniine

gecilmesi amac;lanmalktatdlr31 .

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009. maddesinin ilk fikrasinda serh edilebilecek
kisisel haklar arasinda arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi de sayilmistir. Ayrica
Tapu Kanunun 26. maddesinde Noterlik Kanunu’na atif yapilarak serh verilebilecek
sozlesmeler arasinda da belirtilmistir32. Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmesinin
tapuya serhi konusunda serh anlasmasinin gerekip gerekmedigi hususu ise 6gretide
tartigmalidir. Bizim de katildigimiz goriise gore taraflar arasinda ayrica bir serh
anlagsmasina gerek yoktur. Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinin serhi ile asil amag
yiiklenicinin korunmasidir. Uygulamada yiikleniciye en basindan arsa payr devri
yapilmadigindan, arsa sahibi lizerinde bulunan paylara konulacak serh ytikleniciyi
ileride karsilasabilecegi olumsuz durumlara kars1 koruyacaktir. Aksi durumun varlig
halinde ise yiiklenici lizerinde bulunan paylara ipotek koyularak arsa sahibi gilivence
altina alinabilecektir™. Asil sézlesme ile yiiklenicinin yapacagi bagvuru neticesinde

tapu kiitigiine serhin ilgili memurca yazilmasi gerekmektedir.

' 0GUZMAN, Kemal / SELICi, Ozer / OZDEMIR-OKTAY, Saibe, Esya Hukuku, 17. Baski, Filiz Kitabevi,
istanbul 2014, s. 248. Ayrica Bkz. “llk durum icin TMK m. 695/f. 2, 731/f.2, 735, 736 ve ikinci durum igin
m. 1009/f.2); SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 216.

27K 26. m. £./VIIl. “Noterlik Kanunu’nun 44’incii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan
Tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sézlesmeleri ile arsa payi karsiligi insaat sézlesmeleri de
taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.”

3 iNAL, Emrehan / BAYSAL, Basak, insaat Hukuku ve Uygulamasi, Birinci Baski, On iki Levha Yayincilik,
istanbul Kasim 2017 s. 444-445. Ayrica bu konuda Bkz. “Sézlesmenin tipik bir gériiniim sekli olmamasi,
tabi oldugu hiikiimler ve bunlarin uygulanmasinin yol agtigi hukuki sonuglar sebebiyle sézlesmeden
dogan kisisel hakkin serhine genel olarak ihtiya¢ duyulup duyulmadiginin s6zlesmenin her bir gériiniim
seklinde farkli sonuglar doguracagindan bahsedilmistir.” SARI, Suat, Arsa Payl Karsiligi insaat
Sdzlesmesinden Dogan Hakkin Serhi, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi Dergisi, Cilt 64
Sayi 2, 2006 s. 278-279, www.dergipark.org.tr Erisim Tarihi 01.02.2022; Oz, ayrica bir serh anlasmasina
gerek olmadigini belirtirken, 0z, insaat Sozlesmesi, s. 128; Avcl, yine ayni gériisle is sahibinin
yliklenicinin insaati belirli bir seviyeye getirememesi durumunda dénme hakkini kullanabilecegi bu
dogrultuda zaten avantajli konumda olan is sahibine karsi Tapu Kanunu’nun yiiklenici lehine
yorumlanmasi gerektigini belirterek ayrica bir serh anlasmasina gerek olmadigini belirtmistir, AVCI, s.
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B) Uciincii Kisiler Bakimindan Sézlesmenin Serhinin Sonuglar:

Sozlesmenin tapu kiitiigline serhi {giincli kisilerin iyi niyetini ortadan
kaldirmaktadir. Boylece {giincii  kisiler TMK  1023’in  korumasindan
yararlanamazlar. Zira Tirk Medeni Kanun’un 1023. maddesine gore “Tapu
kiitiigiindeki tescile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan
tictincii kisinin bu kazanimi korunur”. Tapu kiitiigline yiiklenici ya da arsa sahibi
tarafindan konulacak olan serhin kisisel hakki ayni bir hak haline getirmeyecegi ve

yine bu hakkin yalnizca ilgilisine karst ileri siiriilebilecegi belirtilmektedir®*.

Arsa pay1r karsilig1 insaat sdzlesmesinde, arsa malikinin sdzlesmenin tapuya
serhinden sonra kendine ait paylari ya da yiikleniciye ileride kademeli olarak
devredilecek paylar iigiincii bir kisiye devretmesinde bir engel bulunmamaktadir®,
Sozlesmenin tapu kiitiigline serh edilmedigi durumda tgilincii kisi sicile giiven
ilkesinden yararlanabilecekken s6zlesmenin tapu kiitiigiine serh edilmesi durumunda
yiiklenici, serhten sonra hak elde eden ii¢ilincii kisi yani yeni malikten arsa pay1 yahut

bagimsiz béliimiin kendisine devrini talep edebilecektir®®.

V. TARAFLARIN BORCLARI
A) Yiiklenici ve Borglari

Eser sozlesmesinde oldugu gibi “arsa payr karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde”
de yiiklenici belli bir sonucu taahhiitle maddi anlamda bir sey meydana getirmekle
yiikiimliidiir. Yiiklenici bir sonug¢ taahhiidii icinde olmasina ragmen eseri meydana

getiremezse 1s sahibinden herhangi bir sey talep edemeyecektir.

Yiiklenicinin sozlesme ile yerine getirmesi gereken en énemli borcu eseri
teslim borcudur. Yiklenicinin meydana getirdigi eserle is sahibine olan ifa
borcundan kurtulmas1 miimkiin degildir. Eserin ayrica is sahibine teslimi yani fiiline

hakimiyetine gegcirilmesi gerekmektedir. Seli¢i, eserin teslim edilmesi ve teslim

274. Aksi yonde gorisler olmakla birlikte Duman, bu konuda “Serhin kitigiin ilgili siitununa
yazilabilmesi icin serh sézlesmesinin varlidinin gerekliligini belirtmistir.” DUMAN, ilker Hasan, 11.
Baski, insaat Hukuku, Seckin Hukuk, Ankara 2021, s. 1036.
** AVCI, s. 287; SAHAN, s. 30, UNAL, s. 21; Erman, Esya Hukuku, s. 40.
» REISOGLU, Safa, Arsa Payi Karsilig1 insaat Sozlesmesine iliskin Bir Kisim Sorunlar, Banka ve Ticaret
Hukuku Dergisi, Cilt 24, Sayi 2, s. 8, www.jurix.com.tr, Erisim Tarihi, 15.05.2022.
% GUMUS, Alper Mustafa, Tiirk Medeni Kanunu’nun Getirdigi Yeni Serhler, Vedat Kitapgilik, 2. Basi,
istanbul 2007, s. 121-123.
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alinmasini bir madalyonun iki yiizii olarak tanimlarken®’; Zevkliler, teslimin iki ana
unsurdan olustugunu “biitliin olarak tamamlama” ve “is sahibine arz” ile tekemmiil

edecegini belirtmektedir®®,

Taraflar sozlesme ile teslim zamanini belirlememislerse buna iliskin bosluk
taraflarin iradelerine gore doldurulmaktadir®. is sahibine ait arsa iizerinde yapilan
eserlere iligkin teslim borcu yiiklenicinin eserin tamamlandiginin ig sahibine bildirimi
ile gerceklesmektedir. Bu bildirim agik ve oOrtiilii irade beyan1 seklinde
olabilmektedir®® . Sozlesmede yazili sekliyle meydana getirdigi bagimsiz boliimlerin
is sahibine tesliminde ispat yiikii yiiklenici iizerindedir ancak buna iliskin ispat her

tiirlii delille gergeklestirilebilir*.

Yiiklenici ayipli dahi olsa meydana getirdigi eseri is sahibine teslim
etmedikce ifa gergceklesmis sayilmayacaktir. Taraflar arasinda yapilan sézlesme ile
eserin teslim tarihinde gecikme olmasi ve insaatin kismen tamamlanmasi durumunda
yiiklenici eserin tamami ic¢in borglu temerriidiine diismiis sayilacaktir. Eserin kismi
ifa edilmesi veya tamaminin bitirilmemesi durumunda is sahibi eseri teslim almaktan

kaginabilir *.

%7 SELiCi, Miteahhidin Sorumlulugu, s. 35.
%% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 511-512.
¥ (sézlesmede teslime iliskin bosluk doldurulurken; somut olaydaki eseri meydana getirmek igin,
deneyimli bir uzmanin normal halde ise vaktinde baslayip devamli bir ¢alisma ile mutad ¢alisma
araglarini ve glicina kullanarak ne kadar zaman harcandiginin géz 6niinde tutulmasi gerektiginden
bahsedilmistir.) YAVUZ/ACAR/OZEN s. 563. Ayrica ilgili Yarg. Kararinda somut olaya gore teslim
tarihinin kararlastirilmadigi durumda “Dosya kapsaminda alinan bilirkisi raporlarinda, eserin biiytikliigii
ve insaat kalitesi degerlendirilerek., teslim igin beklenmesi gereken objektif siire...” seklinde
degerlendirmede bulunularak teslime iliskin boslugun hangi sekilde doldurulacag belirtilmistir., Yarg.
15. HD. 2018/3452 E. 2019/2343 K. 16.5.2019 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi
28.01.2022.
“* ARAL, s. 406; ZEVKLILER/GOKYAVYLA, s. 515.
o SUTCU, Cilt I, s. 825; lgili Yarg. Kararinda yiiklenicinin salt tapu devrini gerceklestirmesinin teslim
karinesini olusturmayacagindan bahsedilmistir., “Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde arsa sahibine
ait bagimsiz béliimlerin teslim edildigini ispat yiikimliiliigii yiiklenicidedir. Delillerin gdésterilmesi ve
bunun hdkim tarafindan ispat vasitasi olarak kabuliinden sonraki asamada delillerin degerlendirilmesi
glindeme gelmektedir. Kural olarak hdkim delilleri serbestce dederlendirecektir. Karine en genel
anlamiyla bilinen bir olgudan bilinmeyen bir olgunun ¢ikarimidir. Hakimin yasam tecriibesi ile belli
olmayan olaylardan sonug¢ ¢ikarmasi olup heniiz teslim yéniindeki delillerin toplanmadigi bu asamada
mahkemenin tapu devrinin teslime karine teskil ettigi gerekcesinde isabet bulunmamaktadir.” Yarg.
23. HD. 2016/2748 E., 2016/3163 K., 24.05.2016 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi,
29.01.2022.
* 6z, insaat Sézlesmesi, s. 161; EREN, Borclar Ozel, s. 629; KILICOGLU, Borclar Ozel s. 467; ERMAN,
Arsa Payi, s. 121.
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Eserin teslimi “eserin gbzden gecirilmesi ile ayibin s6z konusu olmasi
durumunda is sahibinin bildirim yiikii” (TBK m. 474/1), “is sahibinin bedel 6deme
borcu” (TBK m. 479/), “ayipli eser hakkinda agilacak davalarda zamanasiminin
islemesi” (TBK m. 478), “yarar ve hasarin is sahibine ge¢mesi” (TBK m. 483)

sonuglarini dogumr43.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi ile “is gérme” ve “bir sey vermeye”
yonelik iki ana borg¢tan sorumlu olan yiiklenici bunlara ek olarak Tiirk Borglar
Kanunu’nda yer alan tali bor¢lardan da sorumludur®. Calismamizda yiiklenicinin tali
borglarina ana konu bagliklar1 olusturmadan, kisaca deginmek suretiyle

aciklamalarda bulunulmaktadir.

Yiiklenicinin tali bor¢larindan ilki ézen borcudur. Yiiklenici meydana
getirecegi eserle, kendisine verilen isi sadakat ve Ozenle yapmakla yiikiimliidiir.
Ogretide, “Sadakat ve ézen borcunun birbirlerine siki stkiya baglh oldugu hatta ézen

borcunun sadakat borcunun bir sonucu oldugu” belirtilmektedir.*.

Yiiklenicinin gostermesi gereken Ozenin Olglisi TBK m. 471/f.2’de
diizenlenmistir. Nitekim TBK m. 471/f.2°ye gore, “Yiiklenicinin ozen borcundan
dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri iistlenen basiretli bir
yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas

alinir”.

Yiiklenicinin tacir oldugu durumlarda 6zen borcunun 6lgiisiine iliskin Tiirk
Ticaret Kanunu’nda bulunan “basiretli bir tacir” kavraminin “basiretli yiiklenici”
kavramma es deger olarak kabul edilmesi gerektigi belirtilmektedir®. Yiiklenici

sOzlesmeye uygun olarak yapip teslim ettigi eserde “makul, diiriist ve alaninda

* ARAL, s. 406, SUTCU, Cilt I, s. 826.

* TANDOGAN, Haluk, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt I, 5. Baski, Vedat Kitapcilik, istanbul
2010, s. 48; SELIMOGLU, s. 132; BUYUKAY, Yusuf, Eser Sozlesmesi, 3. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara
2019, s. 75.

* TANDOGAN, Cilt Il, Ozel Borg iliskileri, s. 49.

4 ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 13. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2020, s. 393; ALTINKAN, s. 102; KAHRAMAN, s. 50, AYDOGDU/KAHVECI, s. 772; SUTGU, Cilt I,
s. 666. Ayrica Bkz. Erman’a gore “Yapilacak olan binanin ézellikleri, niteligi, kapsami 6zen borcunun
yerine getirilmesinde énem arz etmektedir. Ug katli ii¢iincii sinif bir insaatin yapimini iistlenen bir
mliteahhit ile bircok bloktan ve kattan olusan ve cesitli kompleksleri kapsayan bir insaat isini yiiklenen
mliteahhitten beklenen 6zenin élgiisii farkli olacaktir.” ERMAN, Arsa Payi, s. 40.
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uzman bir yiiklenicinin” gostermesi gerekli tiim ¢abayi sarf etmelidir*’. Yiiklenicinin
eseri meydana getirirken gostermesi gerekli olan 6zen bir is¢inin gostermesi gereken
ozenden daha fazla olmalidi*®. Yargitay kararlarinda da yiiklenicinin 6zen

borcundan dogan sorumlulugun belirlenmesinde benzer ifadeler kullaniimigtir®.

Tiirk Borglar Kanunu’nda sadakat borcunun goriinimii olarak karsimiza;
yiiklenicinin artan malzemeleri iade, is sahibi tarafindan verilen talimatlarin uygun
olmadigmin bildirimi ve yine is sahibinin verdigi malzemeler ile arsanin ayiph
olmasi durumunun ihbar kiilfeti ¢tkmaktadir (TBK m.472/11, 483/1l, 476)50. Sadakat
borcuna aykirilik nedeniyle arsa sahibinin herhangi bir zarar1 olusmussa yiiklenici bu
zarar gidermek zorundadir®'. Ayrica, yiiklenici is gérme edimi nedeniyle 6grenmis
oldugu sirlar1 is sonrasinda da saklamakla yiikiimliidiir. Yiiklenicinin bu borcuna
aykir1 davranigt ise beraberinde is sahibine karsi tazminat sorumlulugunu

getirmektedir®.

Yiiklenicinin i sahibine karsi bir diger borcu ise ise zamaninda baslama ve
devam etme borcudur. Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 473. maddesinin ilk fikrasinda
yiiklenicinin isi, is sahibinden kaynaklanmayan nedenlerle bitiremeyecegi acikca
anlasilir ve isi geciktirecegi tespit olunursa is sahibinin sdzlesmeden donebilecegi
diizenlenmisgtir. Gecikme sebebinin bu noktada is sahibine yiiklenemeyecek olmasi
gerekmektedir. Is sahibi tarafindan yiikleniciye vadesinde édenmemis olan bir para
borcunun bulunmasi veya arsanin ayipsiz teslim edilememesi gibi nedenlerin varlig
halinde gecikme is sahibinden kaynaklanmaktadir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasina

gore ise eserin yliklenicinin kusuruyla ayipl bir sekilde teslim edilecegi agikca belli

%’ ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 526-527.

* YAKUPPUR, s. 39.

PaEser sézlesmesi, karsilikli edimleri iceren bir is gérme akdidir. Yiiklenici, Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun
471. ve miilga 818 Sayili Borglar Kanunu'nun 356. maddesi uyarinca is sahibinin yararini gézeterek 6zen
gorevini sadakatle yerine getirmek, yiiklendigi isi s6zlesme ve yasa hiikiimlerine, fen ve sanat
kurallarina  uygun olarak tamamlamak zorundadir. Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan
sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri lstlenen basiretli bir yliklenicinin géstermesi
gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranislari esas alinacaktir. Sadakat borcu, yiiklenicinin is
sahibinin yararina olacak seyleri yapma, zararina olacak seyleri yapmama anlamini da ifade eder.”
Yarg. 6. HD.2021/461 E. 2021/1861 K. Sayili Karari, www.kazanci.com.tr Erisim Tarihi: 22.01.2022.

2 BUYUKAY, s.146; ERMAN, Arsa Payi, s. 37.

*L ALTINKAN, s. 101; KAHRAMAN, s. 48.

> BUYUKAY, s. 147; YAKUPPUR, s. 38-39. Seli¢i bu konuda, “Ayni mimari projenin baska yerde
uygulanmasinin is sahibine olan sadakat borcunu ihlal edecedinden bahsederken ayni zamanda projeyi
yapan mimarin fikri haklarinin da ihlal edilecedini belirtmektedir.”, SELICi, Miiteahhidin Sorumlulugu,
s. 87.
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oluyorsa, is sahibi ayibin giderilmesi adina yiikleniciye belli bir siire verebilecek
olup aksi takdirde hasar ve masraflar1 yiikleniciye ait olmak iizere ise devamin
{iciincii bir kisiye verebileceginin ihtarim da yapabilecektir’®. Kanun koyucu burada
“nama ifa” benzeri bir hal oldugunu ve hakim iznine gerek duyulmadan isin {i¢lincii

bir kisiye verilebilecegini belirtmistir™*.

Is sahibinin TBK 473. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen donme hakkini
kullanabilmesi i¢in baz1 objektif sartlarin varligi aranmaktadir™. Bunlar, Yiiklenicinin
ise baslamakta gecikmesi, yiiklenicinin is gorme faaliyetlerini yavas yiiriitmesi ve
ertelemesi, yiiklenicinin sozlesme konusu eseri tamamlamasimin kararlastirilan
tarihe yetistiremeyeceginin anlasilmasi Ve eser tamamlandiginda ayipli veya
sozlesmeye aykuri sekilde olacagmmin belli olmasina ragmen iigiincii Kisiye
Yaptirilmasinin Miimkiin olmamasi seklinde sayilabilir. Sayilan bu sartlarin varliginin
yant sira arsa sahibinin geciken yiikleniciye karsi ihtarda bulunmasi ve belli bir siire
vermesi gerekmektedir®. Sozlesmeden dénme ile en basa doniilerek karsihkl
edimlerin iadesi gergekleseceginden bu sartlarin is sahibi adina agirlastiric1 sartlar

oldugu kanaatine varilmaktadir.

Yiiklenicinin is sahibine karsi bor¢larindan biri de eseri kendisinin veya
yonetimi altindakilerin meydana getirmesidir. Ancak bu kuralin bir istinasi
bulunmaktadir. Zira TBK m. 471/f3 geregince; eserin meydana getirilmesinde
yiiklenicinin kisisel 06zellikleri 6nem tasimiyorsa yiiklenici isi bagkasina da
yaptirabilir. Kanundaki bu diizenleme emredici nitelikte olmayip diizenleyici

niteliktedir. Taraflar arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine, isin bir kisminin veya

53GUMU$SOY KARAKURT, Giler, Eser Sézlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden Belli
Olmasi, 1. Baski, On iki Levha Yayincilik, istanbul 2017, s. 35; TANDOGAN, Cilt 1I, Ozel Borg iliskileri, s.
115; EREN, Borclar Ozel, s. 637; BUYUKAY, s. 96.
>* SELIMOGLU, s. 158; “Nama ifa talebi kural olarak arsa sahibi tarafindan yapilabilmektedir. Ugiincii
kisi arsa payi karsihigi insaat s6zlesmesinin tarafi olmadigindan nama ifa talepli dava agamamaktadir.
Ancak yiikleniciden bagimsiz béliim satin alan liciincii kisiler asil s6zlesmeden kaynakli haklari yazil
devir ile almislarsa, satin aldiklari dairelerdeki eksikliklerin tamamlanmasi adina bu davayi
acabilmektedirler”, TEKDOGAN, Aydin, Borglar Kanunu’na iliskin Asliye Hukuk Davalari, Cilt I, 1. Baski,
Seckin Hukuk, Ankara 2020, s. 419.
> “Arsg payi karsiligi insaat s6zlesmesi karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerden oldugundan yiiklenicinin
temerriide diismesi durumunda TBK 123-125 maddelerinde yer alan temerriit ve se¢cimlik haklara iliskin
yaptirimlar kullanilabilecektir. Ancak ayni kanunun 473. maddesinde alacakliya dénme disinda bir hak
taninmadigi durumu karsimiza ¢ikmaktadir. Doktrinde, Oz’iin bizim de katildi§imiz gériisiine gére,
stirekli borg iliskisinin kabul edildigi durumlarda TBK 123-125 hiikiimlerinin uygulanabilecegi
belirtilmistir’, OZ, insaat Sdzlesmesi, s. 147.
*® YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 561. Ayrica bu sartlar icin Bkz. ARAL / AYRANCI, s. 403.
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tamamnin tigiincii bir kisiye devrine iliskin 6zel hiikiimler koyabilmektedir®’. Kald
Ki giiniimiizde arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde isin niteligi geregi ifa

yardimeisinin kullamlmasi zorunluluk olarak kabul gérmektedir®,

Yiiklenici isi yardimci kisilere yaptirmaktaysa; yardimer kisilerin seg¢imi,
onlara talimat verilmesi ve onlarin gozetiminden sorumludur. Bunlara uymayan

yiiklenici is sahibinin ugrayacagi zarari gidermek zorundadir®®. (TBK m. 116)

Glnimiiz kosullarinda  yiikleniciler ¢ogunlukla eserin yapimini alt
yiiklenicilere devretmektedirler. Bunun en 6nemli sebebi ise alt yiiklenicilerin asil
yiikleniciye nazaran mikro islerde cok daha uzman olmalaridir. Bu durum sahsen
ifaya istisna olarak nitelendirilmektedir. Sahsen ifaya istisna olarak gerceklestirilen
isin devrinde asil yiiklenici ve alt yiiklenici arasinda eser sozlesmesi kurulmaktayken
kurulan bu sozlesme asil yiiklenicinin ig sahibiyle yapmis oldugu sozlesmeden
bagimsiz niteliktedir. Yiiklenicinin, alt yiikleniciye isin bir kisminin yahut tamaminin
devri konusunda yetkisinin bulunmasi durumunda; alt yiiklenicinin is sahibine
verecegi tiim zararlardan sorumlu olacagi unutulmamalidir®®. Bu durumda alt
yiiklenici ifa yardimcisi olarak kabul edilmekteyken asil yiiklenicinin is sahibine

karst sorumlulugu ise TBK m. 116 ile ifade edilmektedir®.

Yiiklenicinin bir diger borcu ise arag ve geregleri saglama borcudur. Aksine
bir anlagsma olmadig siirece eserin meydana getirilmesinde gerekli ara¢ ve geregleri
yiiklenici kendisi saglayacaktir. Insaatin baslangicindan sonuna kadar her tiirlii arag
ve gereci saglayacak olan yiiklenicinin aksi belirtilmedik¢e bunlara iliskin bedeli
sozlesmedeki bedele eklemesi miimkiin degildirﬁz. Kanunda ara¢ ve gerecin

yiiklenici tarafindan saglanacagi belirtilmigse de malzeme saglanmasi1 hususunda tam

> RUHI, Ahmet Cemal / RUHI, Canan, Eser Sozlesmesi ve Eser S6zlesmesinden Kaynaklanan Davalar,
Birinci Baski, Seckin Hukuk, Ankara Subat 2018, s.35; GUMUS, Alper Mustafa, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hikimler Cilt 1l, 2. Basi, Vedat Kitabevi, istanbul 2012, s. 11; ENLI, isa, Kat Karsihg insaat
Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, Birinci Baski, Adalet Yayinevi, Ankara
Mart 2017, s. 42.
*® ERMAN, Arsa Payi, s. 44; ARAL/AYRANCI, s. 383; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 536.
> ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 537. Ayrica Bkz. TANDOGAN, Cilt 11, Ozel Borg iliskileri, s. 73.
% ARAL/AYRANCI, s. 386. Ayrica Bkz. SELIMOGLU, s. 138- 139.
*. TBK m. 116/f.1, “Bor¢lu, borcun ifasini veya bir borg iliskisinden dodan hakkin kullaniimasini, birlikte
yasadigi kisiler ya da yaninda ¢alisanlar gibi yardimcilarina kanuna uygun surette birakmis olsa bile,
onlarin isi yiiriittikleri sirada diger tarafa verdikleri zarari gidermekle yiikiimliiddr.”
%2 Bz, insaat Sézlesmesi, s. 141; AYAR BIRKIN, s. 85.
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bir agiklik bulunmamasi sebebiyle bu konuda farkli goriisler mevcuttur. Coskun’a

% Malzeme meydana getirilen eserin

gore malzeme; ara¢ ve geregten farklidir
biinyesinde kalirken ara¢ ve gerecler eser tamamlandiktan sonra yiiklenicide
kalmaktadir. S6zlesme igerisinde malzemenin kim tarafindan saglanacagi hususunda
aciklik bulunmuyorsa malzeme yiiklenici tarafindan temin edilmelidir. Yine
Tandogan’a gore kural olarak malzemenin yiiklenici tarafindan saglanmasi gerektigi

kanunun yorumlanmastyla ulasilacak olan sonug olarak belirtilmistir®.

Taraflar aralarinda imzaladiklar1 arsa payir karsiligi insaat sozlesmesinde
malzemelerin kim tarafindan saglanacagini diizenleyebilirler. Malzemenin yiiklenici
tarafindan getirilecek olmasi halinde diriistliik kuralina gore beklenmesi gereken
kalitede malzemenin eserin yapiminda kullanilmasi gerekmektedir. Malzemenin is
sahibi tarafindan saglanmasi durumunda ise yiiklenici hesap vermekle yiikiimliidiir.
Yiiklenici, insaatta kullanacagi malzemeleri 6zenle kullanmali ve artan kismi iade
etmelidir. Isin devami sirasinda arsanin yahut malzemenin ayipli oldugunun
anlasilmasi halinde ise is sahibine kars1 ihbar yilikiimliiliigii bulunmaktadir®. (TBK

m. 472/f.3)

Yiiklenicinin bir diger borcu ise insaati ayipsiz bir bicimde teslim etmektir.
Ay1ip sebebiyle yiiklenicinin sorumluluguna gidilebilmesi “ayipli bir eserin teslim
edilmis olmas1”, “ayibin is sahibine yiiklenemeyecek olmasi”, “gdzden gegirme ve
bildirim kiilfetinin yerine getirilmis olmas1” ve “eserin kabul edilmemis olmas1”

sartlarina baghidir®®,

Yiiklenicinin ayiba kars1 sorumlulugu sézlesmede yer alan niteliklere uygun

bir eser teslim borcundan kaynaklanmaktadir. Yiklenicinin bu borcu teslim

% COSKUN, s. 547.
* TANDOGAN, Cilt II, Ozel Borg lliskileri, s. 105; COSKUN, s. 547-548. Aksi goriis icin Bkz. “Bununla
birlikte, TBK m. 472/ ve Il ile TBK. m. 471/IV’ten malzeme saglama ylikimliligiinin kural olarak is
sahibine ait oldugu anlasiimaktadir. Bu nedenle, siiphe halinde malzeme saglama borcunun yiikleniciye
dedil, is sahibine ait oldugu kabul edilmelidir.” EREN, Borglar Ozel, s. 625.
& ARAL, s.391-392. Biiyiikay, bu noktada Yargitay’in da kabul ettigi lizere eser sé6zlesmesinden kaynakli
imalata iliskin ihtilaflara TBK 475°te yer alan segcimlik haklarin uygulanmasi gerektigi goriisiindedir,
BUYUKAY, s. 159-161. Yiiklenicinin hesap verme yiikiimlilGgi ise, TBK m. 472/f.2 ile diizenlenmistir,
“Malzeme is sahibi tarafindan saglanmissa yiiklenici, onlari gereken 6zeni géstererek kullanmakla ve
bundan dolayi hesap ve artani geri vermekle yiikiimliidiir.”
®® ZEVKLILER/ GOKYAVYLA, s. 551-565.
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olgusunun tamamlayicisi niteligindedir67. Tirk Borglar Kanunu'nun 474.

68 «

maddesiyle™ “eserin tesliminden sonra” kavrami ile ayiptan sorumlulugun dogacagi

diizenlenmistir®.

Ifanin ayipli olmasina iliskin durum iki sekilde ger¢eklesmektedir. Ik durum
insaatin sdzlesmede taahhiit edilen niteliklere sahip olmamasidir Ikinci durum ise
“diiriistliik kuralinin ve ticari dogrulugun bir geregi olarak yapmin kendisinden
beklenen yarar1 gerceklestirmeye -kismen de olsa- elverissiz olma halidir”™.
Yiiklenici, sozlesme ile eserde yer alacak vasiflar1 taahhiit etmektedir. Plan ve
sartnameler meydana getirilecek insaatta vasiflarin belirtildigi eklerdir. Bu eklerde

yer alan eksikliklerin ayiph ifa olarak addedilmesi gerekmektedir’".

TBK 477. maddesiyle ayibin gizli ya da agik ayip olup olmadig1 konusunda
ayrima gidilmistir. Basit bir inceleme ile anlasilabilecek ayip acik ayip seklinde
tanimlanirken teknik ve detayli bir inceleme ile anlagilabilecek ayiplar gizli ayip
olarak tanimlanmistir’®. Ayip hususunda bir baska ayrim ise hukuki ve fiili ayip
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Fiili ayip insaattaki bozukluga karsilik gelirken;
hukuki ayip ingaata iligkin kamu hukukundan dogan kurallara uyulmamasini ifade

etmektedir>.

Yiiklenicinin ayiptan sorumlu olmasi i¢in ayibin is sahibine yiiklenemeyecek

olmasi gerekir. Tiirk Bor¢lar Kanunun 476. maddesi geregi eserin ayipli olmasina is

¥ TANDOGAN, Cilt I, Ozel Borg iliskileri, s. 162; YAKUPPUR, s. 52-53. Bu konuda ayrica Bkz. “lstisna
akdinde miiteahhit eseri muayyen bir tarzda imal etmekle miikelleftir. Bu itibarla BK m. 360 I, fenna
ifadan miitevellit fesih hakki icin agik bir misaldir. Bu hususta sartlarin tahakkuk edip etmedigini, yani
yapilan seyi “is sahibinin kullanamayacagdi ve nisfet kaidesine gére kabule icbar edilemeyecedgini” hdkim
menfaatleri tartarak tayin edecektir”. SCHWARZ, Andreas, Tiirk Borclar Hukukuna Gére Akdin ihlali
Sebebiyle Fesih, Ebulula Mardin’e Armagandan Ayri Basi, Kenan Matbaasi, istanbul, 1943, s. 783.
68 GUMUSSOY KARAKURT, s. 37; YAKUPPUR, s. 53. TBK m. 474/f.1, “is sahibi, eserin tesliminden
sonra, islerin olagan akisina gére imkdn bulur bulmaz eseri gézden gecirmek ve ayiplari varsa, bunu
uygun bir siire icinde ylikleniciye bildirmek zorundadir”.; ayrica bkz. “Yiiklenici s6zlesme ile
kararlastirilan eserden baska bir eser meydana getirmis ise burada ayipli ifadan bahsedilemeyecek olup
hig ifa etmemeye iliskin borca aykirilik nedeniyle genel hiikiimlerin uygulanacagdi belirtilmistir.”.
® GUMUSSOY KARAKURT, s. 37; YAKUPPUR, s. 53.
7° Bz, insaat Sézlesmesi, s. 216.
"X TANDOGAN, Cilt Il, Ozel Borg iliskileri, s. 164; 0z, insaat Sozlesmesi, s. 216. (iki yazar da teknik
sartname ve planlarda yazili niteliklerin eserde olmamasi durumunda bu eserin ayipl ifa sayilmasi
gerektigi yoniinde goriis belirtmislerse de HGK 08.07.2020 tarihli kararinda havuz, sosyal tesis ve bahge
diizenlemesi taahhditlerinin yerine getirilmemesini eksik ifa olarak kabul etmistir.)
7 KILICOGLU, s. 478; DEMIR DUHAN, s. 44.
> ERMAN, Arsa Payi, s. 125, TANDOGAN, Cilt I, Ozel Borg liskileri s. 167.
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sahibi kusuruyla sebep olmussa ayiptan dogan haklarimi kismen veya tamamen
kullanamayacaktir. Bu maddeyle is sahibinin ayiba karsi sorumlulugunun olumsuz
sart1 diizenlenmistir’®. Yine aym madde igerisinde is sahibinin yiikleniciye verecegi
talimat kavrami karsimiza ¢ikmaktadir. Talimatin yetkili temsilci veya asil olarak is
sahibi tarafindan verilmesinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Talimat kapsaminda
ingaatta kullanilacak malzemenin is sahibi tarafindan saglanmasi ve bu malzemelerin
ayiplt oldugunun yiiklenici tarafindan fark edilmesi halinde ise durumun derhal is
sahibine bildirimi gerekmektedir. Yiiklenici ancak bu sckilde ayiba karsi

sorumluluktan kurtulabilmektedir”.

Ayiplt bir eserin tesliminden sonra is sahibi ayip agik¢a belli olmasina
ragmen hicbir ihtiraz1 kayit ileri siirmeksizin eseri kabul ederek teslim almigsa artik
ayiba karst sorumluluk hiikiimlerinden faydalanamayacaktir. Buna karsin eserde yer
alan ayip basit bir inceleme ile fark edilemeyecek nitelikteyse gizli ayip s6z konusu

olmakta ve yiiklenicinin sorumlulugu devam etmektedir’.

Is sahibinin ayiba karsi sorumluluk hiikiimlerine basvurabilmesinin
sartlarindan bir digeri de ayibin teshis ve bildirimidir. Oz’tin’" “hukuki yiikiim”
olarak ifa etmis oldugu bu gorevin ig sahibi bakimindan borg niteliginde bir kavram
olmadigi yalnizca ayiba karsit sorumluluk haklarindan yararlanabilmenin bir sarti
olarak kabul edildigi karsimiza glkmaktadlr78. Gozden gegirme ve bildirim kiilfeti
bakimindan kanun koyucu belli bir siire 6ngérmemis olup taraflarin sifati, isin geregi
ve yaygin uygulamanin ne sekilde oldugunun g6z onilinde bulundurulmasi gerektigi

belirtilmistir’. Yapilacak bildirim belirli bir sekle bagli olmamasina ragmen ispat

" EREN, Borglar Ozel, s. 643; ALTINKAN, s. 112; SERTLER, s.44; ARAL/AYRANCI, s. 412.

> ARAL/AYRANCI, s. 413; EREN, Borglar Ozel, s. 644-645; ARAL/AYRANCI, 5.413.

e KILICOGLU, s. 479; SELICi, Muteahhidin Sorumlulugu, s. 146. Ayrica ilgili Yarg. Kararinda eserde eksik
islerin bulunmasi halinde ihtirazi kayit konulmasina gerek olmadigi belirtilmistir. “.eksik is, yapiimasi
gerektigi halde yapilmayan isleri, ayipl is ise, eserde olmasi gereken vasifla fiillen mevcut olan
arasindaki farklari ifade eder. Isin yapimayan kisminin teslim ve muayenesi sz konusu
olamayacagindan is sahibinin eksik isler yoniinden ihbarda bulunmasina ya da ihtirazi kayit koymasina
gerek yoktur. is sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliiliiGii sadece ayipli isler igindir.”, YHGK. 2017/13-
660E., 2021/187 K., 2.3.2021 Tarihli Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 25.02.2022.

77 Bz, insaat Sézlesmesi, s. 226.

’® EREN, Borglar Ozel, s. 650.

7® ZEVKLILER/GOKYAVYLA, 5. 555-556.
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bakimindan taahhiitlii mektup ya da noter vasitasi ile yazili bildirim yolunun tercih

edilmesinde fayda vardir®™.

Ayiptan dogan sartlarin varligi halinde is sahibi Tiirk Borglar Kanunu’nun
475. maddesinde yer alan se¢imlik haklarindan diledigini kullanabilecektir. Bunlar
kanundaki sirasiyla “Sozlesmeden donme”, “Bedelde indirim”, “Eserin iicretsiz
onarim1” seklinde belirtilmistir. Bu taleplerle birlikte is sahibinin maddenin devam

fikrasinda belirtilen genel hiikiimlere gore tazminat talep hakk1 saklidir®.
B) Is Sahibi ve Borglar

Eser sozlesmesinde yer alan is sahibinin bedel 6deme borcu arsa pay: karsiligi
ingaat sozlesmelerinde arsa paylarinin yiikleniciye devir borcu olarak karsimiza
cikmaktadir. Yiklenicinin arsa sahibine nazaran daha fazla ylkimliligi
bulunmasina ragmen is sahibinin de yerine getirmesi gereken birtakim borglar

bulunmaktadir.

Arsa sahibinin 6ncelikli bor¢larindan ilki yiikleniciye isabet edecek olan arsa
paylarmim miilkiyetini yiikleniciye devir borcudur. Miilkiyeti devir borcunun ne
zaman gergeklestirilecegi ise imzalanacak arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi ile
belirlenebilecektir. Uygulamada insaatin gelmis oldugu seviyeye gore paylarin is
sahibi tarafindan yiikleniciye devredilecegi gecerlilik kazanmigsa da sozlesme
serbestisi dogrultusunda is sahibi tarafindan devredilecek arsa paylarinin tamaminin
en basta yahut isin tesliminden sonra devredilmesinin oniinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir. S6zlesmede arsa paylarinin devri bakimindan herhangi bir tarih
ongoriilmemisse; yliklenicinin eseri teslimiyle is sahibinin devir borcunun muaccel
hale gelecegi kabul edilmektedir. Arsa pay1 devir borcunu sozlesmede yazili siirelere
ve yapilan ihtara ragmen yerine getirmeyen arsa sahibi miitemerrit duruma

diismektedir®.

8 SELiCi, Muteahhidin Sorumlulugu, s. 151.
ARAL, AYRANCI, s. 418; YHGK. 2017/15-259 E., 2021/486 K. 15.4.2021 T. Karari,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi 01.02.2022.

82 ERMAN, Arsa Payi, s. 52; KIRMIZI, s. 645; AKAL, Ahmet Selim / ERKAN, Umut Vehbi, Birinci Baski,
Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesinde Arsa Sahibinin Borglari/ insaat Sdzlesmeleri, Yetkin Basimevi,
Ankara 2021, s. 30.

20


http://www.kazanci.com.tr/

Arsa paylariin insaatin tamamlanmasindan Once yiikleniciye devrinin s6z
konusu oldugu durumlarda, arsa sahibi lehine yiikleniciye devredilen paylarin
lizerine ipotek konulmasi is sahibinin yararma olmaktadir. insaatin geldigi duruma
gore sozlesmede yazili vasiflara uygun yapi insa edilmesi durumunda ipoteklerin

kaldirilmasi yiiklenici tarafindan talep edilebilmektedir®.

Is sahibinin yiikleniciye olan borclarindan bir digeri ise arsanin insaata
elverisli ve ayipsiz olarak yiikleniciye teslimidir. S6zlesmenin imzalandig1 sirada
arsa lizerinde insaat yapilmasi objektif olarak miimkiin degilse baslangigtaki
imkansizlik; s6zlesmenin akdedilmesi sonrasinda olusan imkansizlik hali var ise

sonraki imkansizliktan sz edilir. *(TBK m. 27).

Is sahibinin arsay: teslim ederken insaata mani herhangi bir engel durumun
fiilen ve hukuken bulunmamasi gerekir. Kural olarak arsanin yiikleniciye bos olarak
teslimi gerekse de uygulamada genellikle doniisimii gerceklestirilecek binalarin

yiikleniciler tarafindan yikildig1 ve molozlarinin kaldirildig: g6rﬁlmektedir85.

Yiikleniciye teslim edilen yapi igerisinde kiracilarin bulunmasi durumunda
yiiklenicinin insaata baglayamayacak olmasi yliklenici bakimindan makul gerekce
olarak kabul edilecek olup kiracilarin tahliye edilmesine kadar gegen siirede
yiiklenicinin herhangi bir sorumlulugu dogmayacaktlr%. Arsanin ayipsiz olarak
teslim edildigine iliskin bir teslim tutanaginin diizenlenmesi taraflarin sorumlulugunu
tamamen ortadan kaldirmayacaksa da boyle bir belgenin varligi arsanin insaat

yapilmaya uygun olarak teslim edildigine karine olacaktir®’.

Arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi ile anahtar teslim bagimsiz
bolim teslim alacagindan sozlesmenin imzalanmasi sonrasinda yiiklenicinin ingaat
ruhsati, yap1 izin belgesi, vergi ve har¢ Odemeleri, plan ve projelerinin
onaylattirilmasi gibi resmi ve 6zel kurumlarda yapilacak is ve islemler icin 6zel

yetkilere haiz vekaletnameyi yiikleniciye vermesi gerekmektedir. Pek tabi bu islerin

8BsUTCU, Cilt I, s. 434.
84 ERMAN, Arsa Payi, s. 53-54; ALTINKAN, s. 90; AKAL/ERKAN, s. 21. Sonraki imkansizlk icin ayrica Bkz.
“imar planinda yetkili idare tarafindan yapilan dedisiklik”, KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 515.
® KOSTAKOGLU, s. 261; DEMIR DUHAN, s. 46.
* DUMAN, s. 261; AKAL/ERKAN, s. 22.
¥ DUMAN, s. 263.
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arsa sahibi tarafindan sahsen yapilmasi tercih edilirse boyle bir vekaletnamenin

verilmesine gerek duyulmayacaktir®,

Kanunda net bir diizenlenme bulunmasa da insaat yapim silirecinde arsa
sahibi ile yiiklenici is birligi igerisinde hareket etmek zorundadir. Konuyla ilgili,
Zevkliler ve Gokyayla somut olayin niteligine ve ¢ikarlar dengesine gore is birliginin

kiilfet ya da yiikiimliiliik olarak karsimiza ¢ikabilecegini belirtmislerdir®.
VI. SOZLESMENIN SEKLI

A) Genel Olarak

Tirk Medeni Kanunumuzun 706. maddesinde yer alan “Tasinmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi gsekilde
diizenlenmis  bulunmalarima  baghdir.”  seklindeki  diizenleme ve Tapu
Kanunu’muzun 26. madde icerisinde gayrimenkullere iliskin tesis vaadine iligkin
resmi senetlerin tapu sicil gorevlilerinin huzurunda yapilacagina iliskin diizenleme
arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinin ne sekilde diizenlenecegine iliskin bizlere yol
géstermektedirgo. Resmi sekle tabi sézlesmenin sekle aykiri olarak akdedilmesi ve
hakim huzuruna gelmesi durumunda s6zlesmenin gegersizligi mahkeme tarafindan

resen goz Oniine almacaktir™.

Noterde resmi sekilde diizenlenmesi icap eden arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesinin gegerlilik kazanmasi yiiklenici ve arsa sahibinin bu s6zlesmeyi yapma
iradelerini notere beyan etmesiyle olugacak olup imzalarin tasdik ettirilmesi seklinde
gerceklestirilen sozlesmeler hukuken gecerli sayllmayacaktlrgz. Sekle iliskin amag

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurul Karari’nda etraflica incelenmis

8 AVCI, s. 68, KOSTAKOGLU, s. 263; ALTINKAN, s. 94-95; AKAL/ERKAN, s.26.

¥ ZEVKLILER / GOKYAVYLA, s. 598.

% ERMAN, Arsa Payi, s. 18; ZEVKLILER /GOKYAYLA, s. 498, UYGUR, Turgut, Aciklamali ve ictihatli
insaat Hukuku — Eser ve Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmesi, Adalet Matbaacilik, Ankara 1993, s. 78;
sUTCU, Cilt I, s. 107; AYDOGDU/KAHVECI, s. 800.

' COSKUN, s. 432.

2 KOSTAKOGLU, s. 75-76; SUTCU, Cilt I, s. 112; HALIS, Gizem, Arsa Payi Karsiligl insaat Sézlesmesinde
Sekil ve Sekle Aykirilik, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 9, Sayi 100, s. 216, www.jurix.com.tr, Erisim Tarihi:
14.04.2022.
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olup taraflarin yararinin yami sira kamu yararinin da gozetilmesi gerektigi

belirtilmistir®.

Resmi sekilde diizenlenmis olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde
taraflarin borglarini agirlastiracak sekilde yapilacak tadillerin de yine resmi sekilde
yapilmasi gerekmektedir. Uygulamada genellikle, yiiklenicinin gecikmeden kaynakli
cezai sart 6demelerine iliskin anlagsmalar adi yazili sekilde yapilmaktadir. Yargitay’in
da kabul ettigi lizere bu tiir tadil anlasmalarinin dahi resmi sekilde akdedilmesi
gerekmekte olup aksi halde gecersiz olduklari kabul edilmektedir®™. Arsa payi
karsilig1 ingaat so6zlesmesiyle, payli ortakligin 6zgiilendigi amagtan farkli olarak yeni
bir eser meydana getirileceginden tiim ortaklarin oybirligi ile bu sodzlesmede
bulunmas1 gerekmektedir. TMK 692. maddesiyle payli miilkiyette bulunan tasinmaz
tizerinde tasarruf yapilabilmesinin sart1 olarak ongoriilen bu durum sekle iliskin bir

zorunluluk olarak karsimiza ¢ikmaktadir®.
B) Sekle Aykirihgin Sonugclari

Yiiklenici ve arsa sahibinin imzalamis oldugu sézlesmenin resmi sekil sartina
uyularak yapilmasi durumunda herhangi bir sorun vuku bulmayacaktir. Ancak
uygulamada noter masraflar1 sebebiyle resmi sekle aykiri sézlesmeler
imzalanmaktadir. Bu durumda imzalanan arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleri TBK
12/11 geregi kesin hiikiimstizlikle karsi karsiya kalmaktadir. Bazi durumlarda
sozlesmenin sekil sartina uyulmadan adi yazili sekilde ya da noterde imzalarin

onaylanmas: seklinde diizenlenmesi halinde insaatin geldigi duruma, isin niteligine

“Genel olarak seklin amaci, bazen taraflardan birinin veya her ikisinin, bazen de liciincii kisilerin

veyahut kamunun yararini korumak, hukuki giivenligi saglamaktir. 26.11.1980 giin ve 5/3 sayil
Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda, tasinmaz miilkiyetinin gegirimi borcunu yiikleyen sézlesmelerin
resmi sekilde yapilmasinin taraflari koruyucu amaci séyle ifade edilmektedir: "- Taraflari dikkate davet
etmek, acele ile yanls kararlara varmamak ve altindan kalkiimayacak yiiklere girmemek-". Resmi
sekildeki sézlesme belirli bir kamu gérevlisi tarafindan diizenlenecedi igin, s6zlesmede taraflarin irade
beyanlari acgik ve kesin olarak belirlenir. Ozellikle tasinmaziarda sekil kurali sayesinde tapu siciline
yapilacak olan tescil islemi icin saglam ve giivenilir dayanak elde edilmis olur. Taraflarin tasinmazin
devrine iliskin iradelerini resmi memur éniinde agiklamalari ve bunun resmi senede gegirilmesiyle;
genellikle onlarin ehliyetsizlik, irade bozuklugu, sézlesme sartlarinin resmi senettekinden farkh
bulundugu seklinde degisik ve gelisi giizel itirazda bulunmalari gliclesir. Bu nedenlerle, tasinmaz
miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerin resmi sekil sartina bagl tutulmasinda sadece taraflarin
dedil kamunun da yarari bulundudu kabul edilmektedir.”, Yarg. IBGK 1987/2 E., 1988/2 K., 30.09.1988
T. Karar1 “, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 09.02.2022.

* GUMUS, Borglar Ozel, 5.110; KIRMIZI, s. 621; COSKUN, 416-417.

*s0TCU, s. 124.
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ve diristlik kuralina gore sekle aykirihigin  ileri  siiriilmesi  hukuken
korunmamaktadir. Taraflarin  karsilikli  edimlerini tamamen yerine getirdigi

durumlarda sézlesmenin sekle aykiriligi pek tabi ileri siiriilememektedir®.

Sekle aykiriligin ileri siiriilemeyecegi istisnai durumlardan bir digeri ise
yiiklenicinin eseri reddolunmayacak oranda tamamlamasidir. Sekle aykir1 akdedilmis
arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin varligi halinde is sahibinin yiiklenicinin eseri
tamamlamak {lizere olmasina yakin sekle aykirilik iddiasini ileri siirerek kendi edimi
yoniinden ifada bulunmamasi iyi niyet ve diiriistliik kurallar ile bagdagsmayacaktir.
Eser hangi oranda tamamlanirsa sekle aykiriligin ileri siiriillemeyecegi konusunda net
bir oran bulunmamaktadir. Yine arsa sahibinin tapuda yiikleniciye devredilecek tim
paylar1 baslangicta devretmesi ve taraflarin karsilikli ve kismen edimlerini ifa etmis
olmalari durumunda da sekle aykirilik sebebiyle gegersizlik iddiasi ileri

oe _os . 97
siirilemeyecektir””.

C) Yiiklenici veya Arsa Sahibinden Bagimsiz Boliim Satin Alan Ugiincii

Kisiler Bakimindan Sekil Kosulu

Tezimizin ilerleyen bdliimlerinde yiikleniciden ya da arsa sahibinden
bagimsiz boliim satin alan {igiincii kisilerin hukuki durumlarint ayrintili olarak ele
alacagiz. Ancak tglincii kisilerin bagimsiz bolim edinmeleri halinde resmi sekil
sartina uyulmamasimin hukuki sonuglarinin kisaca elen alinmasinin faydali olacag:
kanaatindeyiz. Uciincii kisinin resmi sekil sartmna uymayarak adi yazili szlesme ile
alacagin devri hiikiimlerince arsa sahibi veya yiikleniciden bagimsiz boliim satin

almasinin farkli sonuglar1 olmaktadir.

Yiikleniciden alacagin devri hiikiimlerine gore bagimsiz boliim satin alan

ticiincli kisilerin, sézlesmenin resmi sekilde yapilmamasindan kaynakli bir hak

% KOSTAKOGLU, s. 77; KILICOGLU, s. 512; SUTCU, Cilt I, s. 225; AYAR BiRKIN, s. 49; HALIS, s. 220.

TBK m. 12/f.2, “Kanunda sézlesmeler icin éngériilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir. Ongériilen
sekle uyulmaksizin kurulan sé6zlesmeler hiikiim dogurmaz.”

7 AVCl, s. 51; KOSTAKOGLU, s. 77; UYGUR, s. 85-86; AYDOGDU/KAHVECI, s. 801. Ayrica Bkz., “Ancak
resmi sekilde yapilmamis olmakla birlikte arsa sahibi tarafindan sézlesmenin ifasi zimninda tapuda payi
devri yapilmasi veya insaatin tamamina yakininin tamamlanmasi ve arsa sahibi tarafindan
reddedilmeyecek asamaya getirilmesi halinde sekle aykiriligin ileri siiriilmesi TMK'nun 2. maddesi
geredince hakkin kétiiye kullaniimasi niteliginde sayilacagindan adi yazili kat karsiligi insaat yapim
s6zlesmesinin gecgerli hale gelecegi ve taraflarini baglayici olacagi Yargitay ve Dairemizin yerlesmis
ictihatlarinda kabul edilmektedir.” Yarg. 15. HD. 2019/2576 E., 2020/2695 K., 5.10.2020 Tarihli Karari,
www.kazanci.com.tr Erisim Tarihi: 10.02.2022.
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kaybina ugramayacagi kabul goérmiistiir. Ancak unutulmamasi gereken en onemli
husus 30.09.1988 tarih ve 1987/2 — 1988/2 sayili IBK’da aranan sartlarin da
saglanmas1 ve temlike dayanak esas arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinin sekil
kosuluna uygun akdedilmesi geregidir. Arsa sahibinden adi yazili sozlesme ile
bagimsiz bolim satin alan iglincii kisiler ise bu sekilde bagimsiz bolim
edinemeyecek olup tapu iptal tescil talepli dava agamayacaklardir. Netice itibariyla
tiglincii kiginin, yiikleniciyle imzalayacagi adi yazili bir s6zlesmeye istinaden tescil
davasi kabul gorebilecekken arsa sahibiyle resmi sekle uymadan yapacagi s6zlesme

gecersiz kabul edilecek; tapu iptal ve tescil talepli davasi reddolunacaktir®®.
VII. PAYLARIN DEVRINE GORE TURLERI

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmeleri, uluslararasi hukukta yer alan standart
tip sozlesmelerden olmayip Tiirk Borglar Kanunu 26. maddesi uyarinca taraflarin
icerigini Ozgiirce diizenleyebildigi sozlesmelerdir. Bu ozgirligin sinir1 ise Tirk
Bor¢lar Kanunu’nun 27. maddesi ile belirlenmistir. Kanunun emredici hiikiimlerine,
ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarima aykir1 diizenlenen sézlesmeler kesin
hiikkiimsiiz olmaktadir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi igeriginde; bir sdzlesmede
yer almasi gereken hususlarin (cezai sart, yikiimliliikler, kullanilacak malzemenin
kim tarafindan getirilecegi ve kalitesi, bagimsiz boliimlerin sayist ve paylasimi v.b)
belirlenmesinin yani sira yiikleniciye diisecek olan bagimsiz bolimlere karsilik gelen
arsa paylarinin hangi vakitte yiikleniciye devrolunacagi da kararlastiriimalidir®.
Uygulamada siklikla kullanilan devir tiplerine gore arsa payr karsiligi insaat

sozlesmelerinden kisaca ele alacagiz.

A) Sozlesmenin Kurulmasi ile Arsa Paymin Tamam veya Bir Kisminin

Yiikleniciye Devri

Uygulamada en cok karsilagilan yontem olmamakla birlikte arsa sahibi
so0zlesmenin kurulmasi ile yiikleniciye isabet edecek olan arsa paylarimin bir kismini
veya tamamint ylikleniciye devretmektedir. Yiiklenicinin heniiz baslangicta insaata

iliskin herhangi bir girisimde bulunmadan arsa paylarini iktisap etmesi beraberinde

% KARATAS, izzet, Tasinmaz Satis Vaadi Soézlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki isleminden Kaynaklanan
Davalar, Birinci Baski, Adalet Yayinevi, Ankara Nisan 2009, s. 91-94.
% KIRMIZI, s. 617; ALTINKAN, s. 70; AYDOGDU/KAHVECI, s. 15.
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bir¢ok hukuki ihtilafi getirebilmektedir. Dogrudan satis seklinde arsa malikinin arsa
paylarimi yiikleniciye devrettigi durumlarda bu durumun imzalanan arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinden bagimsiz oldugunu diisinmemek gerekir. Arsa sahibinin bu
devir tiiriinde yiikleniciye karsi korunmasi gerekmektedir. Bu, yiikleniciye devredilen
arsa paylan tlizerinde is sahibi lehine tesis edilecek ipotekle saglanabilir. Bu halde
ingaat belli seviyelere ulastik¢a yiiklenicinin miilkiyetinde olan ipoteklerin kaldirilmasi
yiiklenici tarafindan talep edilebilecektir. Ancak, kendisine devrolunan arsa paylarini
yiiklenicinin tiglincii kisiye devretmesi halinde arsa sahibinin haklar1 zayiflamakta ve
yiiklenicinin insaati yarida birakmasi halinde arsa maliki haklarin1 tam anlamiyla

kullanamamaktadir*®.

B) Arsa Paylarinin Insaatin Ulastigi Seviyeye Gore Devri

Taraflar arasinda yapilacak sozlesme ile yiikleniciye isabet edecek olan arsa
paylarinin kademeli olarak devri kararlastirilabilmektedir. Bu tiirden bir anlasmanin
varligi halinde bagimsiz boliimlerin devri satis ya da satis vaadi seklinde degil
sO0zlesmede yazili arsa paylarinin ne kadarinin hangi tarihte devredilecegine yonelik
bir durum olarak kabul gormektedir. Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin kademeli
olarak devri taraflarin birbirine duyduklar1 gliven sorununun asilmasinda en biiyiik
yardimcidir. Yiklenicinin belirli bir zaman icerisinde meydana getirece8i eserin
durumuna goére arsa sahibi kendi edimi olan devir borcunu hassasiyetle yerine
getirecektir. Kimi zaman arsa sahibinden yetki alarak kendisine diisecek olan arsa
paylarina karsilik gelen bagimsiz boliimleri tiglincii kisilere satmakta olan yiiklenicinin

vekaleten bu islemi yaptig1 diisiiniilse de yiiklenici bu durumda gercek satict olarak

kabul edilmektedir'®*.

% ERMAN, Arsa Payi, s. 12-13; YAVUZ/ACAR/OZEN s. 596; SERTLER, s. 18-19; ALTINKAN, s. 71-72.

ERMAN, Arsa Payl, s. 14; SERTLER, s. 21, KARAMAN, Seyma, Arsa Payi Karsiligi insaat Sdzlesmesi,
ylt, Ankara, 2009, https://tez.yok.gov.tr, s. 9 Erisim Tarihi: 14.02.2022; ALTINKAN, s. 73. Ayrica Bkz.
“Arsa maliki, arsa payi devri edimini degisik sekillerde ifa edebilir. Bu edimi ya kararlastirilan arsa
paylarinin devrinin insaat bitirilince yiikleniciye devredilmesi ya da sézlesmede insaatin geldigi
asamaya gére kademeli tapu devri seklinde yerine getirebilir.” HGK. E. 2017/23-853 E. 2020/553 K.,
9.07.2020 T. Karari, www.kazanci.com.tr Erisim Tarihi: 14.02.2022.
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C) Arsa Sahibinin Arsa Paylarinin Satisim Vaad Etmesi

Yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin insasini {istlenmesi halinde arsa sahibinin
bu edime karsilik arsa paylarinin satigin1 vaat etmesi uygulamada en ¢ok karsilasilan
devir tiirline gore sézlesme Ornegidir. Yiklenici bu devir tiirii ile teslimini taahhiit
ettigi bagimsiz boliimleri eksiksiz olarak ifa edecekken arsa sahibi de tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi ile uhdesinde bulunan arsa paylarmi yiikleniciye devretmektedir.
Taraflar arasinda yapilan s6zlesmede satis vaadine iliskin edimin hangi tarihte yerine
getirilecegine iligkin bir madde bulunmamasi durumunda vaat edilen arsa paylarinin

devri eserin tamamlanmasi ile gereklestirilmektedir.'%

Kendisine diisen edimi eksiksiz yerine getirmis olan yiiklenici, arsa sahibinin
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin varligina ragmen arsa paylarmin devrini
yapmamasi halinde tapu iptal ve tescil talebinde bulunabilmektedir. Burada
yiiklenicinin miilkiyet hakkinin kazaniminda miilkiyetin devir borcunun temelini
olusturan iktisap sebebi ile tasarruf isleminin sebebi olan tescil isleminin vuku

buldugu géﬁilmektedir103.

192 SERTLER, s. 17; YAVUZ/ACAR/OZEN s. 597; ALTINKAN, s. 75; DEMIR DUHAN, s.48.

1% KARATAS, s. 128.
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IKiNCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMELERINDE UCUNCU
KiSiLERIN BAGIMSIZ BOLUM EDiNME YOLLARI, TEMERRUT VE
UCUNCU KiSILERIN ACACAGI TAPU iPTAL VE TESCIiL DAVALARININ
GORUNUMLERI

1. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE UCUNCU
KiSiLERIN BAGIMSIZ BOLUM EDiINME YOLLARI

A) Genel Olarak

Calismamizin ikinci bolimiinde, oOncelikle arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde tg¢ilinci kisilerin hak kazanimina iliskin durumlar irdelenecek daha
sonra yiiklenicinin temerriidiine deginilecek ve son olarak igiincti kisilerin

acabilecegi tapu iptal ve tescil talepli davalar ele alinacaktir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin dogrudan tarafi olmayan {igiincii
kigilerin ortaya konacak eserden bagimsiz bolim edinmesi miimkiindiir. Yiiklenici
veya arsa sahibinden bagimsiz bolim iktisap edebilecek olan iigiincii kisinin hangi
taraftan ve hangi yolla tasinmaz edindiginin Onemi ortaya ¢ikabilecek bir

uyusmazlikta kendini gdstermektedir'®,

Uygulamada tamamen bitmis bir daireyi satin almak yerine temelden insaat
adir altinda heniiz yiiklenici tarafindan kazma dahi vurulmadan veya ingaat devam
ederken bagimsiz boliim satin almak tglincii kisiler bakimindan daha avantajlidir.
Ugiincii kisi bu durumlarda yiiklenici veya arsa sahibinden tapuda tasinmaz satisi,
alacagin devri veya tasinmaz satis vaadi yOntemleriyle bagimsiz boliimleri

edinebilmektedir'®.

104 ALTINKAN, s. 121.

ANI SARI, NUR HATICE, Arsa Pay! Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Uglincii Kisilerin Hukuki Durumu,
ylt, istanbul, 2021, www.tezyok.gov.tr, Erisim Tarihi, 02.03.2022; SERTLER, s. 51.
28

105



http://www.tezyok.gov.tr/

B) Uciincii Kisilerin Yiikleniciden Bagimsiz Boliim Edinme Yollar
1) Tasinmaz Satis So6zlesmesi Yapilmis Olmasi

Yiiklenici, arsa payr karsiligi insaat s6zlesmesini resmi sekle riayet ederek
arsa sahibiyle imzaladiktan sonra kendisine finansman saglamak maksadiyla
birtakim girisimlerde bulunmaktadir. Bunlardan ilki {icilincii kisiye tapuda satis
suretiyle kendine ait bagimsiz bolimiin arsa paymin satilmasidir. Arsa payinin
ticlincti kisi tarafindan yiikleniciden satin alinmasi {i¢ ayr1 zaman diliminde
gerceklesebilmektedir. Bunlardan ilki arsa paylarinin miilkiyeti arsa sahibindeyken
arsa paylarinin vekaleten yiiklenici tarafindan {igiincli kisiye satilmasi durumudur.
Ikinci durum ise arsa paylarmi miilkiyeti yiiklenicideyken ve insaat devam ederken
bagimsiz boliime isabet eden arsa paylarinin iiclincii kisiye devri ve son olarak arsa
paylarinin miilkiyeti yliklenicideyken insaatin tamamlanmasindan sonra tapu
kaydinn iigiincii kisiye devri durumudur®.

a) Genel Olarak Tasinmaz Satis Sozlesmesi

Tasinmaz satis sozlesmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 237. maddesi ile 243. ve
246. maddeleri arasinda diizenlenen resmi sekle tabi bir s6zlesmedir. Saticinin satilan
seyin miilkiyetini ve zilyetligini devretmeyi; buna karsilik alicinin belirli bir bedel
O0demeyi {istlendigi soézlesme olarak tanimlanmaktadir’®”.

konusunun, TMK 704. maddesinde® belirtilenler ile TBK 209/I’¢'® gére tasinmaz

Tasinmaz satisinin

sayilanlar disinda kalanlarin tasinir satist  oldugunun kabulii ile olustugu
belirtilmistir. TBK 237/1 uyarinca tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi s6zlesmenin
resmi sekilde yapilmasina baglidir. Tapu sicil memurlar1 ve 1.1.2023 tarihinden
itibaren noter huzurunda yapilmayan sézlesmeler kesin hiikiimsiizliikle kars1 karsiya

kalacaktir*°.

1% SELIMOGLU, s. 482-498; AVCI, s. 170; AYAR BIiRKiN s. 114.

ALTINKAN, s. 122.

TMK m. 704, “Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir: 1. Arazi, 2. Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya
kaydedilen badimsiz ve stirekli haklar, 3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz béliimler.”

19 1BK m. 209/f.1, “Tasinir satisi, Tiirk Medeni Kanunu uyarinca tasinmaz sayilanlar disinda kalan ve
diger kanunlarda tasinir olarak belirtilen seylerin satisidir.”

9AYDOGDU/KAHVECI, s. 237, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 63-64; GUMUS, Alper Mustafa, Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, Birinci Baski, Vedat Kitapcilik, istanbul 2012, s. 152; ayrica Bkz. s. 116;
TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Altinci Baski, Cilt 1/1, Vedat Kitapgilik, istanbul
29
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Tasinmaz satiglarinda kural olarak hasar ve yarar TBK m. 208 geregi tescil
anina kadar satici tizerindedir. Emredici olmayan bu hitkmiin aksine taraflar tescilden
sonraki bir tarihte taginmazin teslim alinacagini kararlastirmiglarsa yarar ve hasar

teslimle birlikte gegmektedir™.

Sozlesmenin gegerli bicimde kurulabilmesi icin satis sézlesmesinin esash
unsuru olan satis bedeli hususunda da mutabakat saglanmasi gerekmektedir.
Tasinmaz satislarinda satis bedeli mutlaka para ile belirlenmelidir. Bedelin para
yerine mal ile belirlenmesi halinde bunun trampa sézlesmesini olusturacagi kabul
edilmektedir. Ayrica, satig bedelinin 16.11.2018 tarihli Tirk Parasinin Kiymetini
Koruma Hakkindaki 32 sayili teblig geregi kural olarak Tiirk lirasi iizerinden
O0denmesi gerekmektedir Resmi satis senedi diizenlenirken tasinmazin metrekaresi,
yiizolgimii ve satis bedelinin ilgili senede yazilmasi ileride dogabilecek muhtemel

yanilma halini ortadan kaldiracaktir**2.

b) Ugiincii Kisinin Yiikleniciyle Tasinmaz Satis Sozlesmesi Yapmasiyla

Olusan Hukuki Durum

Yiiklenicinin, arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesi geregi, insaat
baslamadan, ingaat devam ederken ve ingaat sona erdikten sonra kendisine isabet
edecek arsa paylarinin miilkiyetini uhdesine gegirebileceginden Oncesinde
bahsetmistik™**, Yargitay, insaat tamamlanmadan arsa sahibi tarafindan yiikleniciye
devrolunan paylarin avans niteligi tasidiginin kabulii gerektigini belirtmektedir. Bu

halde yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimini yerine getiremedigi durumlarda

2008, s. 223; KILICOGLU, Ozel Hikumler, s. 118- 5.233; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 321; KARATAS, s. 56;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122-123; 1512 sayili Kanuna 61 inci maddesinden sonra gelmek lizere asagidaki
madde eklenmistir. "Tasinmaz satis s6zlesmesi: MADDE 61/A- Tasinmaz satis sézlesmesi noterler
tarafindan da yapilabilir. Noterler, tasinmaz satis basvurusu lizerine basvuru belgesi diizenler, tasinmaz
lizerindeki her tiirlii kisitlamalan dikkate alir ve tasinmaz satisiyla ilgili diger kanunlarda yer alan
sinirlamalar ile usul ve esaslari gézetir.”, ilgili madde 1.1.2023’te ylrlrlige gireceginden kanun
metninde halihazirda dizeltme yaptimamistir.
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2022/06/20220628-17.htm, Erisim Tarihi: 29.06.2022.
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113

GUMUS, Borglar Ozel, s. 171-172; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69-70; AYDOGDU/KAHVECI, s. 261.
ZEVKLILER/GOKYAVYLA, s. 42-43; ALTINKAN, s.124; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 220.
Birinci Bollim- IV.) Paylarin Devrine Gore Turleri ve Alt Basliklari.
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iclincti kisinin iyiniyetli hak kazanimi korunmayacak ve iktisap ettigi bagimsiz

béliimlerin miilkiyeti arsa sahibine dénecektir™.

Yiiklenicinin eseri tamamen tamamlayarak arsa sahibine teslim etmesi
durumunda tasinmaz satis sozlesmesi ile Tglincli kisiye bagimsiz  bolim
devretmesinin Oniinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Bu durumda yiiklenici
lizerine diisen edimini yerine getirmis olup kendisine isabet eden paylar iizerinde

diledigi gibi tasarruf etmektedir'™

. Yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimini yerine
getirmedigi durumlarda -insaatin yarida birakilmasi- yiikleniciden bagimsiz bolim

satin alan ti¢linci kisiler yiiklenicinin halefi olmalar1 sebebiyle yarim kalan ingaati

114 24 q .. q aps s . . .
Ozmen, avans tapu kavramina dair elestiriler getirmekte ve arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi

halinde tglincl kisilerin ylkleniciden ayni hak kazanimlarinin korunmasi gerektigine yonelik goris
belirtmektedir, OZMEN, Saba/ UREM, Miige, Arsa Payi Karsiig insaat Sézlesmelerinde Yargitay
Kararlari ile Yaratilan “Avans Tapu” Kavramina Yénelik Elestiriler, Maltepe Universitesi Hukuk Fakdiltesi
Dergisi, Cilt 15, Sayi 1, Haziran 2016, s. 30-31, www.jurix.com.tr, Erisim Tarihi: 15.05.2022; ALTINKAN,
s. 138-139; SERTLER, s. 59; AVCI, s. 171; AYAR BIiRKiN, s. 148-149, SUTCU, Cilt ll, s. 1859; KAHRAMAN,
s. 75. Ayrica bu konuda Bkz. “Geriye etkili feshin en énemli sonucu da taraflarin sézlesmenin yapildigi
tarihteki mal varligina geri déndiirmeleridir. Feshedilen s6zlesme, arsa sahibi ve yiiklenici arasindaki
s6zlesme olup, tasfiyenin bu kisiler arasinda yapilmasi gerekirse de arsa payi karsiligi insaat
s6zlesmelerinde, yiikleniciye finansman kolayligi saglamak lizere, daha insaat asamasinda tapu devri
yapilmakta, yiiklenici de devraldigi bu tapuyu, sattigi bagimsiz béliime karsilik Ggiinci kisilere temlik
etmektedir. Arsa sahibinin s6zlesmeyi geriye etkili feshetmesi iizerine, sézlesme sanki hi¢ yapiilmamis
gibi, taraflarin durumlari sézlesme dncesine dénecedinden, yiiklenicinin (glincii kisiye yaptigi temlik de
artik sebepsiz kalir. Bu durumda Dairemiz uygulamalarina gére; fesih ve tasfiye islemlerinin, ig¢iincii
kisilerin haklarini da etkileyecegi, bir bakima avans édemesi niteligindeki bu tapularin, arsa sahibine
dénecedi, somut olayda devralan (i¢ciincii kisinin iyi niyet savunmasinin yerinde olmadigi kuskusuzdur.”,
Yarg. 15. HD. 2021/4618 E., 2021/2700 K., 14.06.2021 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi,
04.03.2022; Erman, Yargitay'in aksi yonlinde goéris belirtmektedir; “Yine bu agiklamalarin sonucu
olarak, miiteahhitten tapuda arsa payi devralmis bulunan dlgiincii kisilerin elde ettikleri miilkiyet
haklari, arsa sahibinin s6zlesmeyi feshetmesinden -bu fesih ister ge¢mise ister ileriye etkili sonug
dogursun- herhangi bir sekilde etkilenmemek gerekir; medgerki, arsa sahibinin iade davasini sonugsuz
birakmak amaciyla yapilmis olsun.” ERMAN, Arsa Payi, s. 177. Bu konu hakkinda ayrica Bkz. “Tapuda
arsa sahibi ile yiiklenici arasinda devir yapilmissa, bu islem gecgerlidir. Yiiklenici adina yapilan tescil,
gecerli bir hukuki sebebe dayanmaktadir. Bu nedenle, yiiklenicinin bahse konu tescile dayanarak
ti¢lincl kisi lehine yaptigi devir de gegerli olur. Sézlesmeden déniilmesi yliklenici ile arsa sahibi
arasindaki iliskiyi etkiler. Ugiincii kisinin yiiklenici ile yaptigi s6zlesmeye istinaden adina tapuda yapilan
tescil gecerliligini korur. Ustelik, yiiklenici adina olan tescilin, arsa sahibinin sézlesmeden dénmesi ile
sonradan yolsuz hale geldigi gériisi kabul edilse bile, bu takdirde de TMK. m. 1023 uyarinca iyiniyetli
iiciincii kisi hak kazanmus olur. Ugiincii kisinin kétii niyetli oldudunu ispat yiikii ise arsa sahibindedir.”,
ARAT, Ayse / AKCAAL, Mehmet, 20.07.2017 Tarihli Anayasa Mahkemesi Kararinin Arsa Payi Karsilig
insaat Sozlesmesinde Yiikleniciden Tapuda Pay Devralan Uciincii Kisilerin Durumuna Etkisi, Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 26, Sayi 2, 2018, Yayimlanma Tarihi; 13 Eylil 2018,
www.dergipark.org.tr, Erisim Tarihi, 04.03.2022, s. 391-392.

> ALTINKAN, s. 139.
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tamamlayabileceklerdir. Bu durumda arsa sahiplerinin {igiincii kisiler adina kayith

tasinmazlarin kendi adlarina tescili istemi son bulmaktadir™®.

2) Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Yapilmis Olmasi
a) Genel Olarak Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi

Tasmmaz satis vaadi sozlesmeleri, “vaat bor¢lusu” ve “vaat alacaklisinin”
birbirlerine karsi borglu oldugu; taraflara kisisel hak saglayan sézlesmeler olarak
tanimlanmistir. Vaat borglusu satis vaadinde bulundugu tasinmazin zilyetlik ve
miilkiyetini vaat alacaklisina gecirmekle ylikiimliiyken vaat alacaklisi da buna
karsilik belli bir bedel 6demeyi iistlenmektedir. Hukuki niteligi tartismali olan bu
sOzlesme doktrindeki baskin gorlise gore esas s6zlesmenin yapilmasini saglayan “6n

sdzlesme” olarak kabul edilmektedir'®’.

Tasinmaz satis vaadine iligkin hiikiimler 4271 sayili TMK m. 706, 6098 sayili
TBK m. 237, 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun m. 60 ile m. 89 igerisinde yer

116 SELIMOGLU, s. 485-486. Bu dogrultuda verilmis karar icin Bkz, “Davali-karsi davaci ..., yiikleniciden

bagimsiz béliim satin almis olup, yiiklenicinin halefi olarak tapu iptali ve tescil isteminde bulunduguna
gore tescile hak kazanabilmesi igin yiiklenicinin insaati sézlesme ve ekleri, tasdikli projesi, yapi ruhsati
ile imar mevzuatina uygun olarak tamamlayip arsa sahiplerine ait bagimsiz bélimleri teslim etmesi
zorunludur. Yiiklenicinin arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmesinden dogan haklarini bagimsiz
béliimii satin alarak temlik alan sézlesmede 3. kisi konumunda olan karsi davacinin da tescile hak
kazanabilmesi yiiklenicinin edimlerini yerine getirmesi kosuluna badgh oldugundan, temliken tescil
davasinda yiiklenicinin biraktigi eksik ve kusurlu isleri gidermek ya da bedelini karsilamak zorundadir.”
Yarg. 15. HD. 2019/1578 E., 2019/4834 K., 25.11.2019 T. Karari, www.karararama.yargitay.qov.tr,
Erisim Tarihi: 04.03.2022.

' KARATAS, s. 2; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, 4. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2002, s. 289; GUNAY,
Erhan, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, 1. Baski, Seckin Yayincilik,
istanbul Haziran 2016 s. 14; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Tirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul
Satis Vaadi, istanbul Universitesi Yayinlari No: 815 Hukuk Fakiiltesi No: 173, Sulhi Garan Matbaasi,
istanbul 1959, s. 44. Yine ayni eserin 71. sayfasinda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin 6n akit niteligi
tasidigindan bahsedilmistir; “Bu sekilde gayrimenkul satis vaadinin, iltizami ve muteberiyeti tescile
bagh tasarrufi muameleleri bir araya toplayan satis akdi karsisinda, sirf iltizami muamele sifati ile
hususi mahiyette bir én akit vasfini haiz oldugunu tesbit etmis bulunuyoruz.” Yine 6n akit niteligi
oldugundan babhisle benzer goris igin bkz. “Gériilmekte ki, tasinmaz satim vaadi, bir tasinmaz satimi
degil, ileride satimi kararlastirilan bir tasinmazin, belli bir kisiye satiminin yapilmasini garantiye alan bir
6n sozlesme, bir 6n akiddir.”, OZENLi, Soysal, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden Oldugu
Davalar, Kazanci Hukuk Yayinlari, Ankara 1986 s. 4 ; Yavuz/Acar/Ozen ise bu konuda bazi yazarlarin
“iIke olarak taraflarin birbirleriyle ileride bor¢ dodurucu bir sézlesme yapmayi vaad etmeleri gereksiz ve
dolasik bir yol tutmak olur. Asil sézlesmeyi yapmayip 6n sézlesmeye basvurma zorunlulugu ve béyle bir
yola basvurmanin herhangi bir hukuki faydasi yoktur.” seklinde yer alan gorislerine yer vermistir.,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 140.
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almaktadir™®. Taraflar arasinda yapilacak bu sozlesmenin gecerliligi resmi yazili
sekilde yapilmasma baglhdir. Uygulamada noterler tarafindan diizenleme seklinde
yapilmakta olan bu s6zlesmenin resmi sekle aykiri olarak yapilmasi ileride birtakim

sorunlar1 da beraberinde getirmektedir™®.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin  konusunu tasinmaz  mallar
olusturmaktadir. Tasinmazin devrini ileri bir tarihte gerceklestirecegini vaat eden
bor¢lunun vaatte bulundugu tarihte tasinmaza malik olmasi gerekmez. ifa zamani
geldiginde tasinmaza malik olmasi sozlesmenin gegerliligi bakimindan yeterli
olmaktadir. Vaat alacaklisi, devrin gergeklesecegi tarihte satisin  kendisine
yapilmasini istemesine ragmen vaat borglusunun bu talebi sonugsuz birakmasi; hak

sahibine tescile zorlama davas agmasi bakimindan hukuki zemin saglamaktadir'?°,

b) Uciincii Kisinin Yiikleniciyle Satis Vaadi Sozlesmesi Yapmasiyla
Olusan Hukuki Durum

Ucgiincii kisilerin bagimsiz boliim edinme yontemlerinden biri de tasimnmaz
satig vaadi sozlesmesi ile yiiklenicinin meydana getirecegi eserden bagimsiz bolim
satisinin sOziini almalaridir. Yiiklenici ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi akdeden
tclincli  kisinin ilgili sozlesmeyi resmi sekle uygun olarak imzalamasi
beklenmektedir. Uygulamada bu tip sozlesmelerin cogunlukla adi yazili sekilde
yapildigi ve bu sekliyle imzalanan sodzlesmelerin tapuya serhlerinin miimkiin

olmamasi sebebiyle birgok magduriyetin yasandigi goriilmektedir.

Satis vaadi s6zlesmesine gore kendi edimlerini (bedel 6deme) eksiksiz yerine

getiren Tclincli kisi tapuda kendisine isabet edecek olan bagimsiz boliimiin arsa

1BK m. 237/f.2; “Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde
dizenlenmedikce gecerli olmaz.”; TMK m. 706/f.1; “Tasinmaz miulkiyetinin devrini amaclayan
sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde dizenlenmis bulunmalarina baghdir.”; NK m. 60/f.3 3.
Noterlerin gorevi bashkli madde iceriginde, “Gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi yapmak”; NK m. 89
Dizenleme seklinde yapilmasi zorunlu islemler; “NiteliGi bakimindan tapuda islem yapilmasini
gerektiren sézlesme ve vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti muhafaza kaydi ile satis, gayrimenkul
satis va'di, vakif senedi, evlenme mukavelesi, evlat edinme ve tanima, mirasin taksimi sézlesmesi ve
diger kanunlarda éngdriilen sair islemler bu fasil hiikiimlerine gére diizenlenir.”
" KILICOGLY, s. 126.; GUNAY, s. 19; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 71; Tandogan, ilgili sdzlesmelerin tapu
memurlar tarafindan da dizenlenebilecegi gériistindedir, TANDOGAN, Cilt I, Ozel Borg iliskileri, s. 243.
(Bizce de tapu sicil memur ve muhafizlari da asil satim akdini dizenlemek yetkisine sahip
olduklarindan, éncelikle satis vaadini de diizenleyebilmelidirler.)
120 KARATAS, s. 31; ZEVKLILER/GOKYAYLA s. 72.; KALYON, Muharrem, Aciklamali-ictihatli, Tasinmaz
Satis Vaadi Sozlesmesi, Birinci Baski, Kartal Yayinevi, Ankara 2004, s.25.
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paymin devrini yiikleniciden talep edebilecektir. Arsa pay karsilig1 ingaat sozlesmesi
geregi arsa sahibi tarafindan yiikleniciye pay devirlerinin yapilmis olmasi durumunda
ise ugiinci kisinin, tasinmaz satis vaadi sozlesmesine istinaden, arsa sahibine karsi
herhangi bir hakki bulunmamaktadir™?*. Yiikleniciye isabet edecek olan paylarin arsa
sahibi iizerinde olmasi ve arsa sahibinin devri yapmamasi halinde ise {iglincii kisi
satig vaadi sozlesmesine dayanarak yiiklenici ve arsa sahibine karsi tapu iptal ve

tescil talepli davasim agabilmektedir'??

. Bu noktada 6nemli olan husus yiiklenicinin
arsa sahibine karsi olan edimlerini eksiksiz yerine getirmesidir. Ciinkii arsa pay1
karsilig1 insaat sOzlesmesinin tarafi olmayan iigiincii kisinin halef olarak talepte
bulunabilmesi bir bakima yiiklenicinin edimlerini geregi gibi yerine getirmesine

baglidir.

Ucgiincii kisiler satis vaadi sdzlesmesi ile ileride iktisap edecekleri bagimsiz
boliimlerin bagkalara satilmasini dnlemek adina bu soézlesmeleri Tapu Kanunu m.
26/f.8 uyarinca tapuya serh ettirebilirler. Serhle birlikte vaat olunan arsa payi
tizerindeki kisisel hak gii¢lendirilecek; sonradan miilkiyet ve siirli ayni hak iktisap
edenlerin iyi niyet iddialar1 gegersiz kilinacaktir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin
tapuya serhinden sonra bes yil igerisinde vaade konu esas satisin yapilmasi

gerekmektedir'®.

Kanunun diizenledigi bi¢imiyle resmi sekle uygun yapilmayan taginmaz satis
vaadine iligkin sézlesmelerin gecersiz oldugu ancak bu sodzlesmelere alacagin
temlikine iligkin hiikiimlerin uygulandigina sik rastlaniimaktadir™®. Yargitay,

yiikleniciyle adi yazili sekilde yapilan tasinmaz satis vaadine iliskin sézlesmelerin

121 SELIMOGLU, s. 487.

COSKUN, s. 871; AVCI, s. 174; ANI SARI, s. 50. Ayrica bkz. Erman’a gore “Ugiincii kisinin tapuya serh
edilmis olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, tapuda adina yolsuz tescil bulunan kisi ile degil, gercek
malik ile yapilmis bulunmaktadir. Bunun sonucu olarak, miiteahhide devredilmis arsa paylarinin iptal
edilerek arsa sahibi adina tescilinin talep edilmesi durumunda da serh etkisini devam ettirecek ve
tiglincl kisi tasinmaz satis vaadinden dogan miilkiyetin devrine iliskin kuvvetlendirilmis sahsi hakkini
arsa sahibine karsi da ileri siirebilecektir.” Bkz., ERMAN, Arsa Payi, s. 186.

23ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 72-73; KILICOGLU, s. 128-129; GUNAY, Satis Vaadi, s. 39; TANDOGAN, Cilt
I/1, Ozel Borg iliskileri, s. 252-253 AYDOGDU/KAHVECI, s. 271; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 141. Ayrica Bkz.
TK. m. 26.f.8. “Noterlik Kanunu’nun 44’tincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan
tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sézlesmeleri ile arsa payi karsihidi insaat sézlesmeleri de
taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir. Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz
veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil midiiri veya tapu sicil gérevlileri
tarafindan re'sen terkin olunur”.

12* KARATAS, s. 92-93; ALTINKAN, s. 174; SERTLER, s. 62.
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gecersiz oldugunu ancak sahsi hakkin devir ve tescilini saglayacak olan bu

sdzlesmelerin alacagin temliki hiikiimlerince gegerli oldugunu belirtmektedir'?,

Yargitay vermis oldugu kararlarla, yiklenici ve figilinclii kisi arasinda
akdedilen tasinmaz satis vaadine iliskin s6zlesme ile taraflar arasinda akdedilen adi

126 Buna iliskin en 6nemli

yazili satim s6zlesmesi arasinda bir fark birakmamaktadir
soruna deginen Altinkan'?’, tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin yiiklenici ile tiglincii
kisi arasinda akdedilmesine ragmen sonrasinda ti¢lincii kisi tarafindan arsa sahibine
karsi ileri siirilmesini, bu hakkin ayni etkiye sahip bir hak olmamasi sebebiyle,
dogru bulmamaktadir. Ayn1 dogrultuda bu konuda Cenberci’nin “Vaad edilen, vaad
eden disinda bir baska kisi aleyhine davasini yoneltemez. Zira, vaad edilen, satis
vaadi sozlesmesinden dogan edimlerin yerine getirilmesini hedef tutan davasinda
hasim olarak salt sozlesmenin yani olan vaad edeni gostermek yetkisini haizdir,

)

tictincii kigiye ise, teknik deyimiyle, “sifat” yoksunlugundan otiirii husumet diismez.’

yoniindeki griisiine de katilmaktayiz'?®,

3) Alacagin Devri Sozlesmesi Yapilmis Olmasi

a) Genel Olarak Alacagin Devri Sozlesmesi

Kanunda tam olarak tanimlamasi yapilmamis olan alacagin devri sdzlesmesi
TBK m. 183-194 araliginda diizenlenmistir. Alacagin devri sdzlesmesi ile alacakll ve
bor¢lu arasindaki borg¢ iligskisinden dogan alacak hakki iiglincii bir kisiye
devredilmektedir. Alacagi devralan yeni alacakli devraldigi kisinin temsilcisi degil

devre konu borg iligkisinin yeni alacaklisidir. Bor¢lunun rizasina ihtiya¢ duyulmayan

Zpayar Birkin’e gére, “Yargitay’in resmi veya resmi olmayan sekilde diizenlenen tasinmaz satis vaadi

s6zlesmelerini; alacadin devri sayarak g¢éziimlemesinin elestirilere yol agtigini her olaya tahvil
uygulanmasi ydnteminden vazgecilmesi gerektigini belirtmektedir. Taraflarin bagimsiz bélimiin
miilkiyetine sahip olmasi durumunda, bu bagimsiz béliimler iizerinde alacak hakki bulunmadigindan,
harici sekilde bunlarin satisi veya satisinin vaadinin alacagin devri niteliginde sayilmamasi
gerekmemektedir.”. Bkz., AYAR BIRKIN, s. 118. “Taraflar arasinda imzalanan adi yazili sekildeki
Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesinde davali tarafindan davaciya satisi vaat edilen tasinmaz davalinin
tapu sicilinde kendi adina kayitl bir tasinmaz olmadigi, davalinin dava disi arsa sahibi kisiyle usuliine
uygun sekilde noterde diizenleme seklinde yapilan kat karsiligi insaat sézlesmesi ile yapacadi insaat
nedeniyle kendine diisecek bagimsiz béliimlerden biri oldugu anlasiimaktadir. Bu durumda daval
tarafindan davaciya gayrimenkul satis vaadinde bulunulmamakta ancak davalinin sahip oldugu devir
ve tescil etme hakki bir sahsi hak olarak alacagin temliki yoluyla davaciya devredilmektedir. Béyle bir
devir sézlesmesi sekil sartina bagh olmadigindan taraflar arasindaki yazili sézlesme gecgerlidir.”, Yarg.
19. HD. 2017/2351 E., 2019/609 K., 5.2.2019 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 05.04.2022;
26 sUTCU, Cilt 11, s. 1895; KAHRAMAN, s. 92.

ALTINKAN, s. 178.

CENBERCI, Mustafa, Gayrimenkul Satis Vaadi, Uglincii Baski, Olgag Matbaasi, Ankara 1986, s. 40-41.
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bu s6zlesme borcun {istlenilmesinden farkli bir kavramdir. Alacagin devrinin
gerceklesmesiyle birlikte alacakli sifatt degigsmekte olup bor¢lunun borcunu ifa
edecegi kisi de degismektedir. Alacagin devri, sdzlesme niteliginde olmasi sebebiyle
bir sozlesmede bulunmasi1 gerekli objektif sartlarin (Taraflarin Anlasmasi, Devir
Sebebi, Fiil Ehliyeti) bu sozlesme tiriinde de zorunlu olarak bulunmasi
gerekmektedir'®. Alacagin devri, alacaklinin devir tasarrufunun yami sira kanun

130

hiikkmiine ya da mahkeme kararina dayanabilir~". Yargitay kararlarinda da benzer

tanimlamalar yapilarak mevcut borg iliskisinin alacakli tarafinin ihtiya¢ halinde
degistirilebilecegi belirtilmistir™".

TBK m. 184 diizenlemesine gore alacagin devrinin gegerliligi yazili sekilde

132 Ancak alacagin devrinin resmi sekilde yapilmasinin oniinde

133

yapilmasina baglidir
herhangi bir engel bulunmamaktadir=°. TBK m. 183/ geregi alacagin devrine
kanuni, sozlesmesel ve isin niteliginden anlasilacagi haliyle herhangi bir engel
durumun bulunmamasi gerekmektedir. Alacagin devrine kismi veya tam, siireli veya
sliresiz olarak devir engeli getirilebilmektedir. Giimiis, devir engeline iliskin taraflar
arasinda yapilan sozlesmenin 6gretideki hakim goriise gore “mutlak engelleyici”

etkisine sahip oldugunu belirtmistir*®*

. Bu mutlak engelleyici durum ile alacagin
devri sozlesmesinin gerek borglu gerekse alacakli ile tigiincii kisi arasinda hiikiim ve
sonu¢ dogurmayacagini ileri siirmektedir. Ogretide yer alan bir diger goriise gore ise

alacagin devrine iligkin bir yasagin bulunmasina ragmen alacagin devrinin yapilmasi

129 EREN, Borglar Genel, s. 1370; DAYINLARLI, Kemal, Borglar Kanunu’na Goére Alacagin Temliki,

Dordiincii Baski, Sozkesen Matbaasi, Ankara 2010, s. 22; SELIMOGLU, s. 473; COSKUN, s. 844; SAFAK,
Ali, Alacagin Temliki, Birinci Baski, Seckin Yayinevi, Ankara, Nisan 2017, s. 25; GUMUSSOY, Giiler,
Alacagin Devrinde Devredenin Garanti YukimlGliga, ylt, Agustos 2013, s. 5, www.yoktez.gov.tr.

B9 KILICOGLU, Borclar Genel, s. 1009.

Bt “Borg iliskisinin taraflari alacakli ve borglu olmak (izere iki taraftan ibaret olup bazi hallerde mevcut
alacagin alacakl tarafinin degistirilmesi miimkiindiir. Alacagin devri ile ilgili hiikiimler, 6098 Sayil Tiirk
Borglar Kanunu’nun 183. ve 184. maddelerinde yer almis olmakla birlikte bu konuda acik bir tanima yer
verilmemistir. Temlik mevcut bulunan bir alacagin lgiinci kisiye devrini iceren bir islem olup, yeniden
bor¢ dogurmaz. Temlik ile birlikte (giincii kisi, alacagi tamamen veya kismen, alacakli ile borglu
arasindaki borg iliskisinin kosullariyla iktisap etmektedir. Burada degisen sadece borg iliskisinin tarafi
olup, konusu dedgildir. Yine ayni Yasanin, 188. maddesinde, borg¢lu, devri 6grendigi sirada devredene
karsi sahip oldugu savunmalari, devralana karsi da ileri stirebilecedi hiikmiinii icermektedir.”, Yarg. 12.
HD. 2020/4520 E., 2021/1795 K., 18.02.2021 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 06.04.2022.
32 TBK m. 184/1; “Alacagin devrinin gegerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baghdir.”

KARATAS, s. 163; SELIMOGLU, s. 473.

GUMUS, Borglar Genel, s. 1100-1101.
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nispi etkisizlik yaratir. Bu goriise gore borglu izin vermedigi miiddetge alacagin devri

hiikiim ve sonuglarini dogurmayacaktir'®,

TBK m. 183/f.2 ile {igiinci kisilerin iyi niyetini korumak maksadiyla devir
yasagina iligkin istisnai bir durum diizenlenmistir. Nitekim TBK m. 183/f.2’ye gore
“bor¢lu devir yasagi icermeyen yazili bir bor¢ tamimasina giivenerek alacagt
devralmis olan iiciincii kigiye karsi, alacagin devredilemeyeceginin kararlastiriimig
bulundugu savunmasini ileri siiremez”. Konumuz bakimindan yiiklenici ile arsa
sahibi arasinda imzalanan arsa pay1 karsilifi insaat sdzlesmesi geregi yiikleniciye
isabet edecek olan arsa paylarinin tigiincii kisilere devri yasaklanabilmektedir. Devir
yasagina ragmen alacagin devrinin gergeklestirilmesi ve insaatin eksiksiz
tamamlanarak arsa sahibine teslim edilmesi durumunda bazi goriislere gore tgiincii

kisi arsa sahibine kars1 hak iddiasinda bulunabilecektir™®.

b) Uciincii Kisinin Yiikleniciyle Alacagin Devri Sozlesmesi Yapmasiyla

Olusan Hukuki Durum

Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinin imzalanmasiyla birlikte yiiklenicinin
sOzlesmenin asli unsuru olan “eseri teslim borcunun” ifasina yonelik finansman
arayisina girdigi goriilmektedir. Paylarin devrine gore tiirlerinden tezimizin ilk
bolimiinde bahsettigimiz {izere yiikleniciye diigmekte olan arsa paylarmin
baslangigta arsa sahibi tarafindan devrinin yapilmamasi yaygin bir uygulamadir.
Miilkiyeti kendisinde bulunmayan arsa paylar lizerinde tasarruf ederek ekonomik
ithtiyaglarimi karsilama gayesinde olan yiiklenicinin basvurabilecegi yontemlerden
ilkine dnceki bashigimizda deginmistik137. Buna gore taginmaz satis vaadi sdzlesmesi
ile miilkiyeti kendisinde bulunmayan ancak ileride arsa sahibi tarafindan kendisine

devri yapilacak paylarin yiiklenici tarafindan ti¢lincii kisilere vaat edilerek ekonomik

135REiSO("ELU, bu konuda borglunun onami ile alacagin devrinin gecerli olacagini belirtmistir, REISOGLU,

Safa, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Baski, Beta Kitabevi, istanbul, 2012 s. 466; benzer
gorislerin tartismasi igin bkz. KILIGOGLU, Borglar Genel, s. 1018.
B3¢ AvCl, s. 221; KOSTAKOGLU, s. 1109. Ayrica bu konudaki baska bir degerlendirme icin Bkz. “Aymni
sekilde, arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki bir anlasma geredi devredilmeyecek bir alacagin
devredilmesi durumunda da TBK.m.191/I’e basvurulamayacaktir. Devir engeline ragmen, alacagin
varhdina giivenen lgiincii bir kisiye alacagi devreden miiteahhit, lg¢iincii kisinin ugradigi zararlari genel
hiikiimlere gére tazmin etmek zorundadir.”, ARIKAN, Mustafa/ERDOGAN Kemal, Miiteahhidin Arsa
Payi Karsiligl insaat Sézlesmesinden Dogan Alacak Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri, Selguk Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitlisii Dergisi, Sayi 34, 2015, s. 158.
7 ikinci B&lim- 2) Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Yapilmis Olmasi.
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ihtiyacinin karsilanmast miimkiindiir. Bir diger yontem ise yiiklenicinin alacagin
devri hiikiimlerinden faydalanarak ileride kendisine ait olacak bagimsiz bdliimleri
onceden tiglincii kisilere satmasidir. Bu devir yontemi ile arsa sahibinin muvafakati
aranmaksizin Ugiincli kisiler hak elde etmekte ve ifa zamani geldiginde sartlarin
varligi  halinde bagimsiz  bolimlerin  devrini arsa  sahibinden talep

edebilmektedirler'® .

Alacagmn devri sozlesmeleri adi yazili sekilde taraflar arasinda
diizenlenmektedir. Uciincii kisi, yiiklenici ile alacagin devri sozlesmesi imzalamak
isterken uygulamada bu tip soOzlesmelerin adi yazili satis sézlesmesi olarak
imzalatildigima da rastlanmaktadir. Taginmaz satis sozlesmelerinin her ne kadar
tapuda resmi sekle uyularak yapilmasi gerekse de adi yazili olarak imzalanan satis
sOzlesmelerinin alacagin devri hiikiimlerine tabi oldugu Yargitay kararlariyla kabul

edilmektedir*®®,

TBK m.189/f.1 geregi; “Alacagin devri ile devredenin kisiligine 6zgii olanlar
disindaki oncelik haklar: ve bagl haklar da devralana geger” Boylece devreden
alacaklm sahsina bagl haklarnin tciinciiye kisiye devri miimkiin degildir'®,
Konumuz bakimindan, yiiklenici ile arsa sahibi arasinda yapilan arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinden dogan sdzlesmeden donme veya s6zlesmenin feshi gibi yenilik

doguran haklarin da alacagin devriyle beraber fiigiincii kisiye gegtiginin kabulii

miimkiindir®. TBK m. 191 uyarinca ivazh olarak yapilan alacagin devri

138 SERTLER, s. 61; TUTUMLU, Akif Mehmet, Tiiketicinin Temliken Satisa Dayali Actig1 Tapu iptal ve

Tescil Davasi, 2. Baski, Seckin Hukuk, Ankara, 2021, s. 34; ALTINKAN, s. 155; AVCI, s. 197;
KOSTAKOGLU, s. 1101; DUMAN, s. 1381; ERMAN, Arsa Payi, s. 176, RUHI, Arsa Payi, s. 91, REiISOGLU,
Serh, s. 13.
139ALTINKAN, s. 155; Yargitay’in adi yazili satislarin alacagin temliki hikimlerince gecerli olduguna
iliskin karari icin Bkz. “Tasinmazlarin satis isleminin TMK. nun 706, TBK.'nun 237, Tapu Kanunun 26.
maddeleri geregince resmi sekle aykiri yapilmalari durumunda gecersiz sayilacagi tartismasizdir. Bunun
istinasi ise, Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi uyarinca miiteahhidin kendi payina diisen dairesinin adi yazil
sekilde satisinin yapilmasidir. Bu islem BK'nin 162. (TBK'nin 183.) ve devami maddelerine gére alacagin
temliki hitkmiinde olup gegerlidir. Bu nedenle, taraflar arasinda diizenlenen alacagin temlikine iliskin
sézlesme, imzalayan taraflan baglar.”, Yarg. 3. HD. 2020/6633 E., 2021/9648 K., 6.10.2021 T. Karari,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 07.04.2022.
1% gGUMUSSOY, Alacagin Devri, s. 44.
DUMAN, s. 1384; Alacagin Deuvriyle birlikte yeni alacakliya gegmekte olan haklar hakkindaki karar
icin bkz. “Temlik, kazandirici nitelikte bir tasarruf islemi olarak, devredenin kisiligine 6zgi olanlar
disindaki, alacagin biitiin yan ve éncelik haklari birlikte, temlik sézlesmesinin tamamlandigi andan
itibaren, yeni alacaklilarin mal varhigina girmesi sonucunu dogurur. (TBK madde 189) Diger bir ifadeyle;
eski alacakliya verilmis olan rehin ve kefalet, eski alacaga bagh akdi veya kanuni faizler, alacak
38
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sozlesmelerinde alacaklinin, alacagin varligi ve bor¢lunun 6deme giiciinii garanti

ettigi belirtilmektedir'*

. Bu halde alacagin devrine iligkinin ifanin gergeklestirilecegi
zaman diliminde alacak kismen ya da tamamen alacaklinin uhdesinde bulunmak
zorundadir™®. Borglu devirle birlikte, eski alacakliya karsi olan savunmalarim

alacagi devralan yeni alacakliya kars1 da ileri siirebilirt*.

Alacagin devriyle birlikte yiiklenici ii¢lincii kisiye karst bagimsiz boliimiin
zilyetliginin teslimi ile miilkiyetinin tescilini garanti sorumlulugu altina girmektedir.
Garanti sorumlulugu kapsaminda {i¢iincii kiginin bagimsiz boliime hak kazanabilmesi
ise yiklenicinin arsa sahibine karst edimlerini eksiksiz yerine getirmesi sartina
baglidir. Yiiklenicinin arsa sahibine kars1 eseri teslim borcunu ifa edememesi halinde
alacagin devri yoluyla bagimsiz bolim satin aldigin1 zanneden {iciincii kisi, arsa
sahibi tarafindan ileri siiriilecek olan 6demezlik def’i ile kars1 karsiya
kalabilmektedir'*®. Bu durumun varligt halinde tgilincii kisi TBK m. 193
korumasindan yararlanarak yiikleniciden wugramis oldugu zararlar1 talep

edebilecektir'®®,

¢) Yiiklenicinin Sahsi Hakkim1 Birden Cok Kisiye Devretmesi Sonucu

Uciincii Kisinin Hukuki Durumu

Yiiklenici, alacagin devri ile iiglincii kisiye devretmis oldugu sahsi hakkini

sonradan baska bir kisiye devredebilir. Yiklenicinin koti niyetli olarak ayni

dolayisiyla dogan hapis hakki ve alacaga bagli yenilik doguran haklar ve benzerleri, hep yeni alacakliya
gecer.”, Yarg. 23. HD. 2013/8790 E., 2014/3344 K., 30.4.2014 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim
Tarihi, 07.04.2022.
2 TBK m. 191/f.1, “Alacak, bir edim karsiliginda devredilmisse devreden, devir sirasinda alacagin
varligini ve borglunun 6deme giiciine sahip oldugunu garanti etmis olur.”
3 GUMUSSOY, Alacagin Devri, s. 87.
1 GUMUSSOY, Alacagin Devri, s. 88; DUMAN, s. 1401; AYAR BIRKIN, s. 126.
14> ALTINKAN, s. 161-162; KAHRAMAN, s. 84. “22.08.1991 tarihli s6zlesmenin 13 ve 41. maddelerine
bakildiginda yapidaki her tiirlii vergi ve harglarin yliklenici tarafindan 6denecedinin ve binanin "anahtar
teslimi" kuralinca arsa sahibine teslim edileceginin hiikme baglandigi gériilmektedir. Gerek davali arsa
sahibi gerekse bilirkisiler bir tadilat projesinin varlidindan séz etmisler ise de bunun ne amagla
yapildigini amaclamamistir. Ote yandan, anahtar teslimi kavrami icerisinde yapiya gerekli harg ve
giderleri 6demek suretiyle iskdn ruhsati almak da bulundugundan, yiiklenici sézlesmedeki bu edimini
yerine getirmeden arsa sahibi davali Borglar Kanunun 167. maddesinden faydalanarak davaci lgiinci
kisiye karsi 6demezlik def'inde (arsa payini devre karsi koyma) bulunabilir.”, Yarg. 14. HD. 2008/517 E.,
2008/2188 K., 25.02.2008 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 08.04.2022.
146 TBK, m. 193 Bkz.” Devralan garanti ile yiikiimlii olan devredenden asagidaki istemlerde bulunabilir:
1. [fa ettigi karsi edimin faizi ile geri verilmesini. 2. Devrin sebep oldugu giderleri. 3. Bor¢luya karsi
devraldigi alacagi elde etmek icin yaptigi ve sonugsuz girisimlerin yol agtigi giderleri. 4. Devreden
kusursuzlugunu ispat etmedikge ugradigi diger zararlarini.”

39



http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/

bagimsiz boliimii birden fazla kisiye satmasi uygulamada sik¢a rastlanilan bir
durumdur. Devrini gergeklestirdigi sahsi hakki bakimindan artik tasarruf yetkisi
bulunmayan yiiklenicinin bu davramisma'’ iliskin  Yargitay’mm  “nitelikii
dolandiricilik” sugunun olustuguna yonelik kararlar meveuttur'*®, Cezai yaptirimlari
bir kenara konumuz bakimindan ytikleniciden tasinmaz satis vaadi ya da alacagin
devri ile bagimsiz boliim edinen kisilerin ayn1 bagimsiz boliim ic¢in hak iddiasinda
bulunduklar1 goriilmektedir. Bu gibi durumlarin varligi halinde sahsi haklarin
yarismasi soz konusu olmakla birlikte sozlesmenin hiikiimsiiz kalmadigr yahut
gegersizliginin  ileri  siriilmedigi  hallerde sahsi haklardan ilkine Oncelik

tanmmaktadir'*®

. Ayrica iiclincii kisi ve yliklenici arasinda akdedilen tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi tapuya serh verilebilecek sozlesmelerdendir™. Ugiincii kisinin
ileride magduriyet yasamamasi adina bu sdzlesmeyi tapuya serh ettirmesi
gerekmektedir. Serhin tapu kiitiigiine islenmesiyle birlikte sonradan sahsi hak

kazanan bagkaca kisilerin iyi niyet iddialar1 gegersiz kilinmaktadir**,

'*7 ARIKAN/ERDOGAN, s. 166; TUTUMLU, s. 291.

148"O/u;;a, sanigin savunmalarina, taniklarin anlatimlarina, satis sézlesmelerine, satis vaadi
s6zlesmelerine ve tiim dosya kapsaminda gére; sirket yéneticisi olan sanidin, ticari faaliyeti
kapsaminda, katilanlar M. ile B.'a, daha 6nce baska sahislara noterde diizenlenen satis vaadi
s6zlesmeleri ile satmayi vaat ettigi daireleri satarak ve paralarini pesin olarak almak suretiyle haksiz
menfaat temin etmesi seklinde gergeklestirdigi sabit gériilen eyleminin nitelikli dolandiricilik sucunu
olusturduguna dair kabulde bir isabetsizlik gériilmemistir.”, Yarg. 15. Ceza Dairesi, 2012/18721 E.,
2014/11459 K., 9.6.2014 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 12.03.2022.

9 KARATAS, s. 205; AVCI, s. 231; SUTCU, Cilt 11, s. 2007, TUTUMLU s. 291, COSKUN, s. 878. “Diger
yandan uygulamada yiiklenicinin ayni bagimsiz béliimii degisik tarihlerde bir veya birden fazla ligiincii
kisiye alacagin temliki yoluyla veya satis vaadi s6zlesmesi yaparak temlik ettigi, temlik alan bir veya
daha fazla kisinin ayni bagimsiz bélim lzerinde hak iddiasinda bulundugu sik¢a gériilen bir durumdur.
Bunun gibi malikin, satis vaadi s6zlesmesine konu yaptigi bir tasinmazi sonradan bir baska kisiye satis
vaadinde bulunmasi da miimkiindiir. Béylesine durumlarda sahsi haklarin yarismasi séz konusu olur.
Kural olarak da gecersiz olmadik¢a veya sézlesme feshedilmedikce yarisan sahsi haklardan énceki
tarihli olanina deger taninir. Burada satis isleminin yiiklenici tarafindan iigiincii kisilerden birine veya
birkagina resmi bigcimde (noterde satis vaadi s6zlesmesi ile), digerlerine adi yazili s6zlesme ile yapmis
olmasinin énemi yoktur. Onem arz eden husus, sahsi hak iddiasinda bulunan liciincii kisilere yapilan
temlikin tasidigi tarihtir.”, Yarg. 15. HD., 2020/2276 E., 2021/3024 K., 28.6.2021 T. Karari,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 13.03.2022. Konuyla ilgili bir baska goris ve degerlendirme igin
Bkz., “Demek oluyor ki, ciiz’i haleflerden, hakkinin dogum tarihine 6nceden resmiyet verdireni, digerinin
hakki fiilen daha énce dogmus olsa bile, kuvvetli himaye gérmektedir.”, SUNGURBEY, ismet, Medeni
Hukuk Sorunlari, 6. Cilt, istanbul Universitesi Basimevi ve Film Merkezi, istanbul 1994, s. 701-704.

20 TMK m. 1009; “Arsa pay! karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, énalim, gerialim
s6zlesmelerinden dodan haklar ile serhedilebilecedi kanunlarda acgikca 6ngdriilen diger haklar tapu
kiittigiine serhedilebilir. Bunlar serh verilmekle o tasinmaz lzerinde sonradan kazanilan haklarin
sahiplerine karsi ileri siiriilebilir.”

! REISOGLU, Serh, s. 8.
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Ertas, konuyla ilgili olarak arsa maliki ile tiglincii kisi arasinda akdedilecek
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin noterde imzalanmasi gerektigini belirtmistir.
Uygulamada genellikle yiiklenici ile adi yazili s6zlesme imzalayan {igiincii kisinin
hak kaybma ugramamasi adina serh talebinin islenmesinin ise arsa malikinin

yiikleniciye verecegi 6zel yetkiyle saglanabilecegi gérﬁsﬁndedirl52.

Ayni bagimsiz boliimiin birden fazla kisiye devri halinde sahsi haklardan
onceki tarihli yapilan gegerlilik kazansa da bu hakkin ayni bir hakla yarigmasi
halinde netice farkli olmaktadir. Yiiklenici ile li¢lincii kisi arasinda tasinmaz satis
vaadi veya alacagin devri sézlesmenin bulunmasi; {iglincii kisiye vaat olunan seyin
baskaca birine satisina engel degildir. Bu durumda iiglincii kisi bagimsiz bolimii

158 Tapu

iktisap eden diger kisiye kars1 herhangi bir hak talebinde bulunamamaktadir
siciline giiven ilkesinin aksine ayni hakki iktisap eden kisinin kotii niyetli olmasi
durumunda ispat yiikii alacagi devralan iic¢lincii kisi tizerinde olmakla birlikte tapu
malikine kars1 dava agilabilmektedir. Bu davada, tapu malikinin muvazaali islemle

tasinmazi iktisap ettigi ispat olunursa tasinmaz {iglincii kisi adina tescil

edilmektedirt>*,

C) Ugiincii Kisilerin Arsa Sahibinden Bagimsiz Béliim Edinme Yollari
Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmesi ile arsa sahibi, yasadan ve s6zlesmeden
kaynaklanan bir engel bulunmadigi takdirde miilkiyetinde bulunan arsa paylarini
ingaat asamasinda veya eserin kendisine tesliminden sonra Tigiinclii kisiye

devredebilir. Devir tapuda satis seklinde veya tasinmaz satis vaadi seklinde de

152ERTA$, Seref, Kat Karsiigi insaat Sozlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin Devri,

https://hukuk.deu.edu.tr/, s. 84-85.
153 KARATAS, s. 208, ALTINKAN, s. 164. istinai hal icin Bkz. “Uciincii kisinin tapu iptal ve tescil talepli
davasini kabulii icin muvazaa ve diirtistliik kurallarina aykiri hareket edilmesi halinde diglincii kisi hak
iddiasinda bulunabilecektir.”; konuyla ilgili Yargitay karari icin bkz.; “Satis vaadi sézlesmesi ilgilisine
ancak kisisel hak sagladigindan, bu hak, kural olarak tapu ile kendisinden sonra malik olan miilkiyet
hakki sahibine karst ileri siiriilemez. Baska bir anlatimla, ayni hak ile sahsi hakkin yarismasi halinde ayni
hakka distiinliik taninir. Ancak, satis vaadi s6zlesmesi 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 26/5. maddesinden
yararlanilarak tapuya serh verilmisse, lehine serh konan kisinin sézlesme ile edindigi kisisel hakki
gliclenir ve bu serhle kazanilan hak sonraki maliklere karsi da ileri siiriilebilir hale gelir. Béylelikle
serhten sonra miilkiyet hakki kazanan malikin kétii niyetli miiktesip oldugu karine olarak kabul edilir.
Fakat, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi tapuya serh edilmemisse Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023.
maddesi uyarinca kural olarak tapu kiitligiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska
ayni hak kazanan tictincii kisinin bu kazaniminin korunmasi icap eder.”, Yarg. 14. HD., 2019/3367 E.,
2020/8693 K., 22.12.2020 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi; 05.03.2022.
B TUTUMLU, s. 296-297; SUTCU, Cilt 11, COSKUN, s. 878.
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yapilabilir®®. Yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimlerini eksiksiz yerine getirmesi
durumunda arsa sahibinden tasinmaz edinen fii¢lincii kisinin yiikleniciden talep
edecegi herhangi bir hakki bulunmamaktadir. Ugiincii kisinin arsa sahibine kars1 olan

haklar1 ise devam etmektedir®®®.

Yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan igilincli kisilere degindigimiz
boliimde taginmaz satigina iliskin ayrintili agiklamalarda bulundugumuzdan arsa
sahibi ve tligiincii kisi arasindaki taginmaz satimi ve satim vaadine iliskin hususlarda

ayni kurallara riayet edilmesi gerektigini hatirlatmakla yetinmekteyiz 157,

Uciincii kisi tarafindan arsa sahibinden tasinmaz edinilmesi durumunda
yiiklenici ve iiglincii kisi arasindaki iliskinin ne sekilde gerceklesecegi Altinkan

tarafindan degerlendirilmistir158.

Yiiklenici ile {giincii kisi arasinda yapilan
sozlesmelerde, yiiklenici {igiincii kisiye karst bagimsiz bolim meydana getirmekle
eser sozlesmesine; arsa paymin devri ile satis s6zlesmesine iliskin hukuki iligkiye
girmektedir. Arsa sahibi ile {igiincii kisi arasinda yapilan sézlesme ile ise arsa sahibi
liclincti kisiye karsi yiiklenici konumunda bulunmadigindan bagimsiz boliimlerin
vasiflarina iliskin bir borg altina girmemektedir. Bu durumda tgiincii kisi ile arsa
sahibi arasinda yalnizca satim sdzlesmesine iligkin hilkiimler mi sonug
dogurmaktadir? Bir baska soru ise arsa sahibinden arsa payi alan i¢iincii kisinin
eserin teslim edilememesi durumunda yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi bir hakki
bulunmakta midir? Konuya iligkin net tespitlerin Yargitay kararlariyla dahi acikliga
kavusturulamamasi1 sebebiyle Altinkan, iigiincii kisinin arsa sahibinden bagimsiz
boliim iktisap etmesi yoniinde bir hukuki iliskiye girmesi durumunda taraflarin satis
sO0zlesmesine ek olarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hakkin
devrine iligkin ek protokol yapmasi gerektigi yoniinde goriis belirtmistir. Yargitay’in,
konuya iligkin kapsamli bir degerlendirmesi olmamasina karsin {i¢iincli kisinin hak
talebinde bulunurken arsa sahibiyle birlikte dava acgabilecegine yonelik karari

mevcuttur*®®,

> SELIMOGLU, s. 480-481, AYAR BIRKIN, s. 150.

KOSTAKOGLU, s. 1099; AYAR BiRKiN, s. 151.

ikinci B6liim- B- 1-a) Genel Olarak Tasinmaz Satis S6zlesmesi

ilgili tartisma ve ¢dziim dnerisi igin Bkz., ALTINKAN, s.183-187.

%“pava, arsa payi karsiligi insaat sézlesmesine dayali olarak agilmis olup, eksik ve ayipli isler bedelinin
tahsili istemine iliskindir. Dava, arsa sahibi ile iiciincii kisiler tarafindan agilmistir. Ugiincii kisi kendi
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1) Alacagin Devri Sozlesmesi Yapilmis Olmasi

Kisisel bir hakkin devrini igeren alacagin devri sozlesmesi ile yiiklenicinin
arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinden dogan hakkini dglincii bir kisiye
devredebildiginden onceki boliimiimiizde bahsetmistik'®. Ayni devrin arsa sahibi
tarafindan {¢iincli kisiye yapilmasinin ise olanakli olmadigini belirtmek gerekir.
Yiiklenici arsa sahibinden devraldigi kisisel hakki devrederken; arsa sahibi
miilkiyetinde bulunan bir hakki adi yazili s6zlesme ile devretmeye calismaktadir.
Miilkiyetin devri ancak resmi satis sozlesmesiyle gergekleseceginden tigiincii kisinin
arsa sahibiyle yapacagi alacagin devri sozlesmeleri gecersizlikle sonuglanacaktir.
Uciincii  kisinin zarara ugramasi halinde zararmi arsa sahibinden sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gore tahsil etmesi gerekmektedir'®*.

Bir goriise gore ise arsa sahibi heniiz uhdesinde olmayan bagimsiz bdliimlere
iliskin haklarini ti¢lincii kisiye alacagin devri yoluyla devredebilir. Bu goriise gore
ingsaat heniliz tamamlanmadigindan arsa sahibi bagimsiz boliimlere malik degildir.
Arsa sahibinin, yiikleniciden bagimsiz boélimlerin miilkiyetini talep etme hakki
bulundugunu savunan gorlis bu hakkin {giincii kisiye alacagin devriyle

182 Ancak bizler bu goriise katilmamaktayiz. Netice

gecirilebilecegini savunmaktadir
itibartyla ortaya c¢ikarilacak bagimsiz boliime iliskin arsa payi, arsa sahibi
tizerindedir. Bagimsiz boliime iligkin miilkiyet hakkini, arsa sahibi iizerinde bulunan
arsa payindan bagimsiz olarak diisinmek miimkiin degildir. Bu sebeple arsa
sahibinin tgiincli kisiye alacagin devri yoluyla hak devrinin miimkiin olmadigi

kanaatindeyiz.

adina asaleten Apartman adina yénetici sifatiyla davayr agmis olup, getirtilen tapu kayitlarina gére 35
numarali bagimsiz bélimi arsa sahiplerinden satin aldigindan ve arsa sahibi ile birlikte dava
actigindan kendi bagimsiz béliimii yéniinden halefiyet esasina gére eksik ve ayipl isler bedelini talep
edebilir.” Yarg. 15.HD. 2019/2140 E., 2020/593 K., 17.05.2011 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim
Tarihi, 09.03.2022; Yargitay’'in Uglinc kisinin hakkini kullanirken yazili temlik ile hak sahibi olmasi
gerektigine iliskin karari icin bkz “O halde, aralarinda akdi iliski kurulmadigindan ve kendisine kat
karsihigi insaat sézlesmesinin tarafi oldugu bildirilen arsa sahibi tarafindan alacak hakki yazili olarak
temlik edilmediginden yiiklenici tarafindan yapimi yiiklenilen badimsiz béliimiin bedelini davaci,
davalidan isteyemez.”, YHGK. 2008/15279 E., 2008/277 K., 26.03.2008 T. Karari, www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi, 09.03.2022; SUTCU, Cilt II, s. 1824-1825.

1% jkinci Béliim- 3- b) Uciincii Kisinin Yikleniciyle Alacagin Devri Sézlesmesi Yapmasiyla Olusan Hukuki
Durumu.

1°1 SELIMOGLU, s. 481; AYAR BiRKIN, s. 150; COSKUN, s. 853.

TOKAT, Hiiseyin, Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesinde Tescile Zorlama Davasinin Agilabilecegi
Cesitli ihtimaller, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 24, Sayi 1, 2016, (183-245), s. 229-
230.
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Arsa sahibinin ayn1 zamanda yiiklenici konumunda olmasi halinde ise tigiincii
kisi ile yapilan adi yazili sdzlesmenin gegersizligi ileri stirilememektedir. Diiriistliik

kural1 geregi tiglincii kisinin bagimsiz boliime hak kazanacagi kabul edilmektedir'®,

2) Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Yapilmis Olmasi

Yiiklenici ile l¢iincii kisi arasinda yapilan taginmaz satis vaadine iligkin
sozlesmenin gegerlilik sartlarina 6nceki boliimlerde deginmistik164. Oradan hareketle,
ticlincii kisinin arsa sahibi ile akdedecegi tasinmaz satis vaadine iliskin sézlesmenin

de ayni kosullara uyularak yapilmasi gerekmektedir.

Arsa sahibinden taginmaz satis vaadi sdzlesmesine istinaden bagimsiz bolim
satin alan TUgiincii kisi, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden dontilmesi
durumunda dahi arsa sahibinden ifa zamani geldiginde arsa paylarinin miilkiyetinin
kendisine devrini talep edebilmektedir. Bu noktada arsa sahibinin tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi ile eser teslim borcu altina girmedigi yalnizca miilkiyet hakkinin
devrini Ongdren tasinmaz satis vaadinin hiikiimleri ile baghh oldugu

unutulmamalidir'®,

Arsa sahibinin taginmaz satis vaadine iliskin ifa borcunu yerine getirmedigi
durumlarda tgiincti kisi hiikkmen tescile iliskin dava agabilmektedir. Ancak arsa
sahibinin satigin1 vaat ettigi arsa paylarini iyiniyetli baska bir tiglincii kisiye satmasi
durumunda vaat alacaklis1 durumunda bulunan igciincii kisinin tapu tescil talebi
karsilik gdérmeyecektir. Ugiincii kisinin, arsa sahibine 6demis oldugu bedeli ve bu

vaat dolayistyla ugramis oldugu baskaca zararlari talep hakki saklidir'®,

183 KARATAS, s. 94; AVCI, s. 157; AYAR BiRKIN, s. 150.

ikinci Béliim- 2-a) Genel Olarak Tasinmaz Satis Vaadi Sdzlesmesi.
AVCI, s. 112-113; AYAR BIRKIN, s. 153.
ALTINKAN, s. 219; KAHRAMAN, s. 90.
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1.  ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE TEMERRUT
A) Genel Olarak

Uciincii kisilerin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerine istinaden agtiklar
tapu iptal ve tescil davalarinin goriiniimlerini incelemeden evvel arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidiine deginme ihtiyaci hissetmekteyiz.
Arsa pay1 karsiligr insaat so6zlesmeleri yiiklenicinin bagimsiz boliimleri sozlesmeye
uygun olarak ifa edip teslim etmesi ve arsa sahibinin de yiikleniciye isabet edecek
olan arsa paylarimi yiikleniciye teslim etmesiyle son bulmaktadir’®’. Borcu sona
erdiren sebep olan ifa haricinde “ibra, birlesme, ifa imkansizligi, asir1 ifa giicligii ve

takasin da borcu sona erdirdigi kanunumuzda diizenlenmistir™*®®.

Uygulamada
temerrlit nedeniyle s6zlesmenin sona ermesine daha sik rastlanmasi nedeniyle arsa
pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde temerriidiin sonuglarini ve tgiincii kisilere olan

etkilerini bu bolimiimiizde siirli olarak inceleyecegiz.

B) Bor¢lu Temerriidiine iliskin Genel Aciklamalar

Borca aykirilik hallerinden olan temerriit, bor¢lunun ifa aninda nitelikli
gecikmesi olarak 6gretide tamimlanmistir'®®. Gecikmeyle borglunun borcu sona
ermemekte olup borcunu halen ifa edebilmekte ancak gecikmeden kaynakli

sorumluluguna gidilebilmektedir'™.

Edimini ifa edemeyen bor¢lunun bu gecikmesi
kusurundan kaynaklamasa dahi temerriit s6z konusu olmaktadir. Istinai olarak
temerriide  dayali  sonuglarin  meydana  gelmesi  bor¢lunun  kusurunu

gerektirmektedir'’™

. Temerriitte kusurun aranmadigi hiikiimlerin TBK 120. maddesi
ile TBK 125. maddesinin iigiincii fikrasinda; kusurun arandig: hiikiimlerin ise TBK

118, 119, 122 ve 125. maddesinin | ve Il. fikralarinda diizenlendigi goriilmektedir.
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171

ANI SARI, s. 87.
OGUZMAN/OZ, Cilt I, s. 569.
OGUZMAN/OZ, Cilt I, AYAN, s. 92; s. 484; DOGAN/SAHAN/ATAMULU, s. 280. Benzer tanimlama
icin Bkz. “Bor¢lunun temerriidii heniiz ifasi mimkiin olan muaccel bir borcun, borglu tarafindan
gereken zamanda yerine getiriimemesidir; baska bir deyimle, kabili ifa olan bir borcun ifasinda vaki
gecikmedir.”, TANDOGAN, Haluk, 1961 Yil Birinci Baskidan Tipki Basi, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, Vedat
Kitapgilik, istanbul 2010, s. 469,
DOGAN/SAHAN/ATAMULU, s. 280; EREN, Borglar Genel, s. 1222
GUMUS, Borglar Genel, s. 907.
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Temerriidiin olusmasi bakimindan ifanin imkansiz olmamasi, yani miimkiin olmasi

ve bor¢lunun gecikmede bulunmasi gerekmektedir'’.

Bor¢lunun temerriidiine iliskin  diizenlemeler TBK 117 ve devam
maddelerinde yer almaktadir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin eser
sOzlesmesinin bir goriiniimii olarak kabul edilmesi ve temerriit haline iliskin
TBK’nin eser sozlesmesine iligkin bolimiinde 06zel bir diizenleme olmamasi
nedeniyle arsa pay1 karsilifi insaat sézlesmelerinden dogan sézlesmeden kaynakli

gecikmelere TBK’nin 117 ve devamina iliskin temerriit maddeleri uygulanacakt1r173.

C) Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii

Arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmesi ile yiiklenici arsa sahibine edimi geregi
bagimsiz bolim meydana getirmekle yikimliidir'™. Meydana getirilen bagimsiz
boliimlerin arsa sahibine teslimi ile dahi yiiklenici borcundan kurtulamamaktadir.
Teslim edilen bagimsiz boliimlerin sézlesme ve eklerine uygun olarak yapilmasi

gerekmektedir®™.

Bagimsiz  bolimlerin  teslimi  konusunda gecikmis olan yiiklenicinin
temerriide diisiiriilmesi bakimindan borcun muaccel olmast ve yiikleniciye ihtarda
bulunulmas: gerekmektedir. Bunlarin yani sira ifanin halen miimkiin olmas1 ve

teslimin yapilmamis olmasit da temerriit bakimindan aranilmasi gereken diger

172 “Karsilikli borg ylikleyen sézlesmelerde dénme hakki veren TBK 125. maddesinin 3. fikrasi alacaklinin
bu secim hakkini kullanmasinda bor¢lunun temerriide diismesinde kusurlu olup olmamasinin rol
oynamadigini belirtmistir.” Bkz., UYGUR, Turgut, Tlrk Borglar Kanunu Serhi Cilt I, Birinci Baski, Segkin
Hukuk, Ankara, 2012, s. 745-746.

173YAKUPPUR, s. 73; AYAN, s. 93; ALTINKAN, s. 224; ilgili IBGK karari icin Bkz., “Tam karsilikli
s6zlesmelerden olan istisna s6zlesmelerinde borclunun (miiteahhidin) kendi kusuruyla isi teslim
gliniinde bitirmeyerek temerriide diismesinin hukuki sonuglari hakkinda Borglar Kanunu'nda ézel bir
hiikiim yer almamaktadir. Genel hiikiimlerde (madde 106-108.) tam karsilikli sézlesmelerde bor¢lunun
temerriidii diizenlenmistir. O halde, ortada kanun boslugu yoktur ve Hukuk Genel Kurulu kararinda da
belirtildigi izere, ictihadi birlestirmeye konu olaylarda uygulanacak kanun hiikiimleri Borglar
Kanunu’nun 106-108. maddeleridir. Ciinkii, bir konu hakkinda kanunda hi¢ hiikim bulunmadigi
hallerde kanun boslugundan séz edilebilir. Olaya uygulanabilecek kanun hiikiimleri bulunduguna gére,
hékimin gérevi, her seyden 6nce bu hiikiimleri uygulamaktir. Az 6nce belirtildigi iizere, kiyas yoluyla
kanun boslugunun doldurulmasi, ancak konu hakkinda uygulanacak bir hiikmiin bulunmamasi halinde
miimkiindiir. (MK m.1)” Yarg. iBGK 1983/3 E., 1984/1 K., 25.1.1984 T. Karari, www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi: 16.03.2022.

Y ERMAN, Arsa Pay, s. 61.

KAHRAMAN, s. 96.
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78 Yine kusurundan kaynaklamamis olsa dahi yliklenici gecikmesi halinde

temerriite diismiis sayilmaktadir'”’.

sartlardir

Yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesinin sartlarindan ilki borcun muaccel
olmasidir. Borcun muaccel olmasi ise ifa zamanin gelmis olmasi ve ifaya engel bir
durumun olmamasina baglidir. Eser sozlesmesine kiyasen arsa payr karsiligl insaat
sOzlesmelerinde ifa zamani arsa sahibinin yiikleniciden bagimsiz bdliimlerin devrini

talep etme hakkinin dogdugu an olarak kabul edilmektedir'’®.

Yiiklenicinin temerriide disiiriilmesinin kosullarindan ikincisi ise arsa

sahibinin ihtarda bulunmasidir'”®. Bor¢lar Kanunu 117. maddesinin ilk fikrasina gore

“«“

uaccel bir borcun bor¢lusu, alacaklimin ihtariyla temerriide diiger.” Ihtar,

“alacaklinin bor¢luya yonelttigi ve bor¢ludan edimin ifasini talep ettigi tek tarafli bir

. J)l
irade beyani olarak tanimlanmistir 80,

Ihtarin  kural olarak borcun muaccel olmasiyla birlikte yapilmasi

181~ Alacaklmimn ihtari herhangi bir sekle tabi degildir. Ihtarin kars:

gerekmektedir
tarafin hukuk alanina ulagmasi ve gecikmis oldugu edimini yerine getirmesi talebini
icermesi yeterlidir'®. TBK madde 117/f2’de sayilan hallerde ise ihtara gerek

kalmamaktadir™®®,

Arsa sahibinin yiikleniciyi temerriide diisiirmesinin son sartlar1 ise ifanin

halen miimkiin olmas: ve teslimin yapilmamis olmasidir. Yiiklenicinin ediminin

7€ YAKUPPUR, s. 74.

EREN, Borglar Genel, s. 1231.

YAKUPPUR, s. 75; KARATAS, s. 321; AYAN, s. 94. Ayrica Bkz. “Yiiklenicinin eseri teslim borcunun ifa
edilebilir olmasi ile muaccel olmasi birbiriyle karistirlmamalidir. Eseri teslim borcunun ifa edilebilir
olmasi, yiiklenicinin borcunu ifa etme ve bdylece gegerli bicimde borcundan kurtulma yetkisinin
bulunmasini ifade eder.”, KURT, Miijde Leyla, Yiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerridi, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2012, s. 89.

17 ERMAN, Arsa Payi s. 75.

KURT, s. 173.

TANDOGAN, Mesuliyet Hukuku, s. 471; BUYUKAY, s. 212; OGUZMAN/OZ; Borglar Genel Cilt |, s.
487. Aksi yonde gorus icin Bkz., “Alacakli, bor¢ muaccel olmadan da bir tedbir niteliginde borgluyu
uyarmak igin ihtarda bulunabilir.”, EREN, Borglar Genel, s. 1228.

'82 EREN, Borclar Genel, s. 1227; YAKUPPUR, s. 79; AYAN, 161; BUYUKAY, s. 212.

AYAN, s. 162-168; YAKUPPUR, s. 80-81. ihtara gerek olmayan durumlar icin Bkz. “Belirli veya kesin
vadenin bulunmasi, yiiklenicinin borcunu ifa etmeyecegini ciddi ve kesin bigcimde ortaya koymasi, teslim
tarihinin; sézlesmeyle is sahibine taninmis bulunan muacceliyet ihbariyla belirlenmesi” bunlara ek
olarak Reisoglu, “Haksiz fiillerden dogan tazminat davalarinda haksiz fiil tarihinin, sebepsiz
zenginlesmeden kaynakli davalarda zenginlesmenin gergeklestigi tarihin borglunun ihtara ihtiyag
olmaksizin temerriide diisiirdiigiinii belirtmistir.”, REISOGLU, s. 369-370.
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imkansiz hale gelmesi durumunda teslim borcunu ifa edemeyen yliklenicinin
temerriide diismedigi ve aralarindaki hukuki iligkiye imkansizlik hiikiimlerinin

uygulanmasi gerektigi belirtilmistir*®*.

D) Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Arsa Sahibinin So6zlesmeden
Donmesi

1) Genel Olarak

Sozlesmeden donmenin tanimi; Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde
taraflarin heniiz ifada bulunmadigi durumlarda yerine getirilen edimlerin iadesi
sonucunu doguran varmasi gerekli yenilik dogurucu hak olarak yap11maktad1r185.
TBK’nin 125. maddesinde borglunun temerriide diismesi halinde alacakliya taninan
secimlik bir hak olarak karsimiza ¢ikmakta olan donme ile alacakli borglu ile olan

sO6zlesme bagindan kurtulmaktadir'®.

Doktrinde, sozlesmeden donmenin borg iliskisine etkisine iliskin farkl
goriisler ileri slirilmektedir. Bunlar klasik dénme, kanuni borg iliskisi, ayni etkili

dénme ve yeni donme teorileridir'®’.

Oz, donme iizerine bircok farkli goriis bulunmasmna ragmen temelde iki
kuramin kabul gordiiglinii belirtmis ve bunlarin ayni haklara olan etkisine
deginmistir. Yeni donme kuramina gore sdzlesmeden doniilmesi halinde ayni
haklarin istenmesi sozlesmeden dogan borcun ifasina yonelik talep olarak karsimiza
cikmaktadir. Donmeyle birlikte tasinmazi tescille kazanan devralanin devreden
lehine tescil talebinde bulunmasi gerektigi belirtilmistir. Bir diger kuram olan klasik

donme kurami ise donmenin daha agir sonuglar dogurdugu goriislerin birlesimi

182 YAKUPPUR, s. 82-83; KURT, s. 120.

BUZ, Vedat, Borglunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Yetkin Yayinevi, Ankara 1998, s. 65.

186 02, Turgut, Borclu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénmenin Bu Sozlesme Geregince Kazanilmis Ayni
Haklara Etkisi ve Klasik Donme Kurami ile Yeni Dénme Kuraminin Kisa Bir Karsilastirmali Elestirisi,
Birinci Baski, Aristo Yayinevi Yayinlari, istanbul Subat 2020, s. 7. Ayrica dénme ile ilgili olarak Bkz.
“Dénmenin, birlesik sézlesmeler nezdinde bir biitiin halinde mi sonu¢ dogurdugu yoksa bir sézlesme
tipinden déniilmesine ragmen diger sézlesmenin ayakta tutulabilmesinin miimkiin olup olmadigi
hakkinda net bir yorumda bulunmanin miimkiin olmadigi belirtilmistir. Kural olarak béliimsel dénme
diisiiniilemese de somut olayin ézelliklerine gére bir sézlesme tipinden déniilse de giiven ilkesi ve
bagimhlik unsuru geregi diger sézlesme ile taraflarin badl oldugunun kabulii gerektigi
belirtilmektedir”, SEROZAN, Rona, S6zlesmeden Dénme, 2. Baski, Vedat Kitapcilik, istanbul 2007, s.
404.

187 Donmeye iliskin teorilerle ilgili detayh agiklamalar igin Bkz., ALTINKAN s. 257-265; ANI SARI, s. 93-
97.

185

48



olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Doniilen sozlesme ile taraflarin karsilikli yapmis
oldugu tasarruflarin iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep
edebildikleri  belirtilmistir. Ayni haklara etkisi bakimindan ise sebepsiz
zenginlesmeden kaynakli tescile zorlama davasi olarak edimlerin iadesi

saglanmaktadlrl%.

Klasik gorlise gore konumuz bakimindan igiincii kisilerin ayni hak
kazanimlarinin bu noktada irdelenmesi gerekmektedir. Tam iki tarafa borg ylikleyen
sozlesmelerden olan arsa payir karsiligi insaat sézlesmelerinde taraflardan birinin
sOzlesmeden donmesi durumunda tglincii kisinin hakki ihlal edilebilmektedir.
Sozlesmeden dontilmesi durumunda yolsuz tescile dayali olarak ayni hak kazanan
lictincli kisinin bu kazanimi gecersiz kilinmaktadir. Ancak yolsuz tescile dayali

olarak 1iyi niyetli hak iktisap eden kisinin bu kazanimi korunacaktir'®,

Yargitay, arsa payl karsiligi insaat sozlesmelerinde taraflarin sdzlesmeden
dénebilmesinin mahkeme karariyla gerceklesebilecegini belirtmektedir®. Oz, bu

konuda dava yoluyla donme hakkinin kullanilabilmesinin yasal bir temelinin

188 0z, D6nme, s. 13-20; 02, Seger, Eser S6zlesmesinin is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi, ikinci
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2020, s. 198-199; YAKUPPUR, s. 115; “Klasik Dénme ile, verilmis olan
seylerin geri alinmasina iliskin davanin sahsi bir dava niteligini tasidigini, is sahibi ve miiteahhittin karsi
tarafin edimlerini iyi niyetle elden ¢ikarmis olduklari oranda geri vermekle yiikiimlii olmadiklarini
belirtmistir. Yeni dénme kuramina gére ise, akdi iliskiye dayali edimlerin iadesi davasinda iyi niyetle
elden ¢cikarmanin sorumlulugu ortadan kaldiracagina iliskin kuralin bu kuramda gecerli olmadigini,
eserin geri verilemedigi hallerde dénme anindaki objektif dederin is sahibince miiteahhitte ddetilmesi
gerektigi belirtilmistir.”, TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, Cilt II, s. 142.

%% Bz, Dénme, s. 31-32. Yargitay bu konuda aksi gériistedir, “insaat halindeki binada yiikleniciden
daire satin alan kisiler, ancak yiiklenicinin insaati tamamlayip teslim etmeleri halinde hak
kazanabilirler.  Ugiincii  kisiler TMK'nin  1023. maddesindeki korumadan yararlanamazlar.
Tamamlanmamis binada yiikleniciden yer satin alan kisilerin tapuda gercek malikin kim oldugunu ve
yliklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde hak kazanamayacadgini bilmemesi mimkiin degildir.”,
Yarg. 15. HD., 2009/1989 E., 2010/3468 K., 17.06.2010 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:
19.03.2022.

190SE(,ZER, s. 196. ilgili karar icin Bkz.; “Arsa pay! karsili§i insaat sézlesmeleri, tapuda pay devrini de
icerdiginden, yapilmasi 6zel sekil sartina tabi oldugu gibi, dénme suretiyle sona ermesi de tek tarafli
irade beyaninin karsi tarafa ulastirilmasiyla miimkiin degildir. Ancak taraflarin tamaminin katihm ve
dénme konusundaki uygun iradelerinin birlesmesiyle sona erdirilebilecegi gibi, agilacak dava sonucu
verilecek dénme nedeniyle sona erme kararinin kesinlesmesiyle sona erebilecektir. Bu sona erme arsa
payi karsihigi insaat yapim sézlesmelerinde, kural olarak ani edimli olmasi nedeniyle, geriye etkili
olacagindan, arsa sahibi bedel olarak verdigi tapu paylarini, tapu iptdli ve tescili davasi agmak suretiyle
isteyebilecektir.”, Yarg. 15. HD. 2021/4618. E., 2021/2700 K., 14.06.2021 T. Karari
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 19.03.2022.
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olmamasi ve ictihat ile boyle bir kuralin getirilmesinin miimkiin olmadigini

belirterek Yargitay’in bu yondeki kararlarina elestiride bulunmaktadir®®*.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde donme ve fesih konusunda
doktrinde farkli goriisler mevuttur. Soézlesmede ileri etkili fesih ya da donmeye
iliskin taraf iradelerinin bulunmasi durumunda hukuki haklarin kullaniminin buna

yonelik olmasi gerektigi belirtilmistir'>2

. Erman’a gore “Ani siirekli karmasigt borg
iliskisi niteligi bulunan arsa payt karsiligi insaat sozlesmeleri bakimdan da siirekli
borg iliskisine 6zgii kurallarin goz oniine alinmasi gerekir. Siirekli borg iligkilerinde
ise sozlesme kural olarak ileriye etkili bi¢imde sona erer”®. Oz’e gore ise “ingaat
sozlegmeleri ani-siirekli sozlesme karmasasi olmaywp, ani edimli borg iliskileridir.
Zira yiiklenici insaat ne kadar uzun siirerse stirsiin ¢alistigi siirece kismi ifada
bulunuyor sayimayip, insaati — ayipli da olsa- ancak tamamladigr anda borcunu ifa
etmis sayilmahdir. Isin ne kadar cogunu bitirirse bitirsin, tamamlamamis olan
yiikleniciye karst is sahibinin TBK. 125/f.3 uyarinca sézlesmeden donmesi ge¢mise

etkili olmalidir. "%,

Yargitay, arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinden donmenin kural feshin
ise istisnai oldugunu belirtmektedir'®. Yargitay iBGK 25.01.1984 Tarih, 1983/3 E.,
1984/1 K. sayili kararmm fesih ve donme kavramimin olayin niteligine gore
degerlendirilmesi gerektigine iligkin karari uygulamada bizlere yol gostermektedir.
“Ancak, olayin niteligi ve ozelliginin (uyusmazliga 106-108. maddeler hiikiimlerinin
uygulanmasimin  doguracagr adalete aykiri  sonuglarimin) hakli  gosterdigi

durumlarda; Medeni Kanun'un 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin

191 0z, insaat Sozlesmesi, s. 197. Benzer yondeki Karakurt Giimiissoy’un goriisii icin Bkz., “Sézlesmeden
dénme yoéneltilmesi gereken tek tarafli irade beyaniyla olur. S6zlesmeden dénmenin haksiz oldugunu
diistinen yiiklenicinin dava agmasi durumunda dénmenin hakli ya da haksiz olusuna hdkim kanaat
getirecektir.”, GUMUSSOY KARAKURT, 5.200.
192 SECER, s. 203; ERMAN, Arsa Payi s. 208.
ERMAN, Arsa Payi, s. 110-111.
%% Bz, insaat Sdzlesmesi, .210-211.
1% w“pser s6zlesmeleri ani edimli sézlesmeler arasinda sayildigindan sézlesmenin feshi kural olarak
geriye etkili sonu¢ dogurur. Geriye etkili fesih hdlinde de sé6zlesmeden bastan itibaren déntildiigiinde
taraflar verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére birbirlerinden talep edebilir ve sézlesme ile
karsihkli olarak (stlendikleri edimlerini ifadan kurtulurlar. “, YHGK, 2017/3-2615E., 2021/1102 K.,
28.9.2021 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 19.03.2022.
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(stirekli borg¢ iligkilerinde oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul

edilmelidir. "%,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, temerriide diisen yiikleniciye
ihtarla verilen siirenin de sonugsuz kalmasi halinde, TBK 125°te yer alan se¢imlik
haklardan olan donme hakkini kullanan arsa sahibi sézlesme sebebiyle ugramis
oldugu zararlar1 da talep edebilmektedir. Donme hangi sebeple gerceklesirse
gergeklessin  donme nedeniyle sozlesmenin kuruldugu tarihteki fiili duruma
dontileceginden karsilikli edimlerin iadesi s6z konusu olmaktadir'®’. Dénmenin

hukuki sonuglar bakimindan ifa edilmeyen edimler ise yerine getirilmeyecektir'®,

2) Sozlesmeden Donmenin Uciincii Kisilerin Hukuki Durumuna EtKisi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde donme hakkinin kullanilmasiyla
birlikte yiikleniciden hak kazanan ti¢lincii kisilerin hukuki durumlarinin ne olacagi
sorusu giindeme gelmektedir. Donmenin hukuki neticesi olarak sozlesmenin en
basina doniilerek karsilikli edimlerin iadesi s6z konusu olacagindan arsa sahibi
tarafindan baslangigta yiikleniciye devrolunan arsa paylarina iliskin tesciller yolsuz
hale gelmektedir. TMK 1023. maddesi geregi tapuda yolsuz tescile dayali olarak hak
iktisap eden {iglincii kisilerin bu dogrultuda korunmalar1 gerekmektedir. Ugiincii
Kisilerin, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden kaynakli olarak isin
gecikebilecegini ve bu sebeple donme haklarinin kullanilabilecegini bilmelerini

beklemek ¢ogunlukla makul degildir'®®.

196 AYAN, s. 290. Yargitay iBGK. 1983/3 E., 1984/1 K. 25.01.1984 Tarihli Karari;; www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi; 19.03.2022;
% AYAR BIRKIN, s. 154; KAPLAN, s. 149; KAHRAMAN, s. 103.
BUZ, s. 66. Bu konudaki yaklasim icin Bkz. “Terazinin hafifleyen kefesine ayni adirligin yeniden
yliklenmesi yerine, diger kefedeki agirlikta bosalir”.; ALTINKAN, s. 259; AYAN, 254.
199 GUMUSSOY KARAKURT, s. 180-181; ALTINKAN, s. 291; Kurt’a gore “Yiikleniciden arsa paylarini
devralan (igiincii kisiler ile bu kisinin de arsa paylarini devralan diger kisiler, gercek malikten ayni hak
iktisap etmis olurlar. Bu itibarla da arsa paylarinin miilkiyetini gegerli olarak kazanirlar. Bu kimselerin
ayni hak kazanmalari bakimindan iyi niyet veya kétii niyetin arastirilmasina da gerek yoktur.”, KURT, s.
328; inal/Baysal ise konuyla ilgili arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin dénme ile gegmise etkili olarak
sona ermesi halinde bazi zorunlu gerekgeler nedeniyle Uglinci kisiler lehine hiikiimlerin
benimsenmesinin zorunlulugundan s6z etmistir. Zorunlu gerekgeler icin Bkz. (1- Yiiklenici ile s6zlesme
akdeden is sahibinin, yiiklenici tarafindan bagimsiz béliimlerin ligiincii kisiye devrinin 6ngdriilebilecedi
2- Meydana getirilen bagimsiz béliimlerin biiylik oranda ligiincii kisinin finansmani ile yapilmasi
sebebiyle iyiniyetli hak iktisabinin korunma gerekliligi 3- Arsa sahiplerinin de ¢cogunlukla ticari yatirm
saikiyle arsa payi karsihigi insaat sézlesmesi yapmasi ve bu sebeple belli rizikolari iistlenmesi gerekliligi
4- Sekle uygun bir s6zlesme ile arsa paylarini devreden arsa sahibinin bu paylarinin lgiincii kisilere
devrolunabilecegini énceden bilebilecek olmasi 5- Arsa sahibi ve yiiklenici arasinda insaatin meydana
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Yargitay ise donme iizerine ftgiincii kisilerin iyi niyetli olarak tapu
kitiiglinden hak sahibi  olmalarinin - miimkiin olmadigina iliskin kararlar

vermektedir?®

. Yargitay, bunun sebebini insaat heniiz tamamlanmadan arsa sahibi
tarafindan devrolunan paylarin avans niteligi tasidiginin kabul edilmesi gerektigi
seklinde izah etmektedir. Yargitay’in vermis oldugu bu yondeki kararlardan biri
Anayasa Mahkemesi’ne bireysel basvuru konusu edilmis ve bagvurucu {igiincii

kisinin miilkiyet hakkinm ihlal edilmedigine yonelik karar verilmistir®.

Arsa
sahibinin malik sifatiyla arsa paymi t¢iincii kisiye devretmesi veya satis vaadinde

bulunmasi halinde sozlesmeden donmesi durumunda figilinclii kisinin ayni hak

getirilmesi bakimindan menfaat birligi bulunurken Ulgiincii kisinin tamamen disarida kalmasi 6- D6nme
ile bastan itibaren liglincii kiside bulunan arsa paylarinin yolsuz tescille kazanildigi fikrinin diirtstliik
kurali ile bagdasmayacadi 7- insaat sektériiniin genellikle ii¢iinci kisilerin finansmani ile devam etmesi
nedeniyle iiciincii kisinin bu sektérdeki roliiniin 6nemi), iNAL/ BAYSAL, s. 378-382.
2%AvCl, s. 315. “Zira heniiz tamamlanmamis insaatta pay satin alan bir kimsenin, insaati gérmemesi,
gercek malikin ve satan kisinin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir. Es séyleyisle bu iki davali,
araya dava disi lglinci kisi girse dahi alicinin, arsanin gergekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi
ona bu payin verildigini, ytiklenicinin edimini yerine getirmemesi hélinde kendisine birakilan bagimsiz
béliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagdini bilmekte ve bilebilecek durumda olduklarindan
arsa maliki tarafindan avans olarak verilen arsa paynin iptal edilecegi riskini géze alarak tapuyu
devralmaktadir. Hakkinda iyi niyet iddiasi ileri siiriilemeyecegi gibi TMK'nin 1023.maddesinin de
uygulanma olanagi bulunmamaktadir. Sézlesme yiliklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle
geriye etkili olarak feshedildiginden, mahkemece davalilar ... ve ...'e ait 4/120'er tapu paylarinin da
iptaline karar verilmesi gerekmektedir.”, YHGK, 2018/23-240 E., 2020/43, K. 21.1.2020 T. Karari,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi; 19.03.2022; “Yiiklenicinin edimini (eseri meydana getirme ve teslim
borcunu) sézlesme ve eklerine, tasdikli projesine, imara, fen ve teknigine uygun, tam ve eksiksiz bigimde
tamamlayip arsa sahiplerine teslim etmesi halinde (lg¢iincii kisilerin satin aldiklar1 arsa payi ve dairelerin
tapu devirleri gegerlilik kazanacaktir. Aksi halde, yiiklenici ve ondan pay alan liglincii kisi tizerine yazilan
tapu kaydi illiyetten yoksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser. Yiikleniciye
devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda
ondan pay devralan tgiincii kisilerin hak sahibi olmalari miimkiin degildir. Béyle bir durumda Ug¢iinci
kisilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyi niyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin
olmadigi, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden ayni Yasa'nin 1024. maddesine
gore ylikleniciden pay satin alan kisilerin bu alimlarinin korunmasinin miimkiin olmadidi, geriye fesih
kosullarinin olusmasi halinde bu nedenle davall (i¢iincii kisiler adlarina kayitli olan tapu paylarinin da
iptal edilerek davaci arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir”; Yarg. 15. HD, 2021/3256 E.,
2021/2583 K., 9.06.2021 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi; 19.03.2022 benzer y6nde;
Yarg. 8. HD. 2018/12675 E., 2020/2353 K., 10.3.2020 T., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi,
21.03.2022.
201AVCI, s. 315; ARAT/AKGAAL, s. 368-369, 27.09.2017 Tarih, 30193 Sayili Resmi Gazetede Yayinlanan
20.07.2017 Gun 2014/12321 Basvuru Numarali Karari, “Nihayet basvurucularin miilkiyet haklarinin
korunmasina iliskin etki ve yeterli glivencelerin mevcut oldugu da anlasiimaktadir. Sonug olarak tiim bu
hususlar birlikte gézetildiginde yiikleniciye diisen arsa paylarini satin alan basvurucularin, halefi
olduklan yiiklenici tarafindan sézlesmenin geredinin yerine getiriimemesi nedeniyle tapu kayitlarinin
iptal edilmesi suretiyle yapilan midahale yéniinden miilkiyet hakkina yénelik bir ihlalin olmadiginin
agik oldugu anlasiimaktadir.”, www.resmigazete.gov.tr, Erisim Tarihi, 21.03.2022, (Arat ve Akg¢aal’in
tiglincli kisilerin hak kazanimina iliskin gériisleri icin ayni eserde bkz. s.33).
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kazanimi korunmaktadir®®. Yargitay, bu durumda tapuda {igiincii kisi lehine yapilan

tescilin korunmas: gerektigini belirtmistir®®,

Arsa sahibinin sézlesmeden donmesi tizerine yiikleniciden sahsi hak kazanan
ticlincii kisilerin kazanimlarinin ise Yargitay’in ayni hak kazanimini dahi korumadigi
mevecut durumda korunmayacag: belirtilmektedir®. Bu halde sahsi hak alacaklisi

{igiincii kisi ugramus oldugu zararlar1 yiikleniciden tazmin yoluna gitmelidir®®,

E) Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Arsa Sahibinin Soézlesmeyi Fesih

Hakk

1) Genel Olarak

Fesih, siirekli borg iliskisi niteligi tasiyan sozlesmelerde sozlesmeyi ileriye
etkili olarak sona erdiren bozucu yenilik hak doguran kavram olarak tanimlanmistir.
Tek tarafli irade beyaniyla kullanilan ve karsi tarafin hukuki sonucun dogumuna

katilmasini gerektirmeyen bu hak acik ve zimni sekilde tezahiir edebilir’®.

Tek tarafli irade beyamiyla kullanilan fesih hakkinin sarta baglanip
baglanamayacagl hususu kanunda diizenlenmemistir. Kural olarak, ‘“agiklik” ve
“belirlilik” ilkesi geregi feshin sarta baglanmasi miimkiin degildir. Ancak karsi
tarafin sarta baglanmasina muvafakat ettigi hallerde fesih sarta bagli olarak da

yap11abilmektedir207.

202 AYAR BIRKIN, s. 168-169.

ALTINKAN, s. 301; “Davali arsa sahipleri davalarinda murisleri ile davali yiiklenici arasinda
diizenlenen kat karsiligi insaat sézlesmesinin geriye etkili feshi ile davalilar adina olan tapularin iptaline
karar verilmesini istemis, davali pay satin alan (¢lincii kisiler ise adlarina kayith olan tapu paylarini arsa
sahiplerinden satin aldiklarini iddia etmisler, bu savunmaya karsi davaci arsa sahipleri ise bu paylari
yliklenicinin talimati ile davalilara devrettiklerini agiklamislardir. Dosya kapsamina gére, davalilar
adina kayith olan tapularin, tapuda diizenlenen resmi satis s6zlesmelerine gére davaci arsa sahipleri
tarafindan davalilara satisinin yapildigi gériilmektedir. Yazili belge niteliginde olan resmi senedin
aksinin kanitlanabilmesi i¢in davaci arsa sahiplerinin bu savunmasini davali yiiklenici ile bagimsiz
béliimii satin alan lgiincl kisi arasinda yapilan alacagin temliki niteligindeki belge, lgiincii kisi
tarafindan satis bedelinin yiikleniciye 6dendigine dair banka kaydi, havale ya da resmf belge sunulmasi
gerekir.”, Yarg. 15. HD., 2019/2084 E., 2020/357 K., 10.02.2020 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim
Tarihi; 21.03.2022.

2%GUMUSSOY KARAKURT, s. 184.

KURT, S. 337.

SELICi, Ozer, Borglar Kanunu’na Gore Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi,
Fakilteler Matbaasi, istanbul 1976, s.115; SECER, s. 63; ANI SARI, s. 101.

297 SELICI, 5. 116-117.
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205
206

53


http://www.kazanci.com.tr/

Feshin ileriye etkili olarak sozlesmeyi sona erdirmesi feshe kadar yapilmis
olan edimlerin iadesinin istenemeyecegi manasina gelmektedir. Fesih hakkinin
kullanilmastyla birlikte heniiz ifa edilmemis edimler bakimindan borglar sona

ermektedir®®,

TBK’nin eser sozlesmesine iliskin boliimiiniin 484. maddesinde feshe iliskin
Ozel diizenleme getirilmistir. Zira TBK m. 484 geregince “is sahibi, eserin
tamamlanmasindan once yapilmis olan kismin karsiligini 6demek ve yiiklenicinin
biitiin zararlarim gidermek kosuluyla sézlesmeyi feshedebilir”. TBK m. 484°¢ gore
Is sahibinin s6zlesmeyi feshedebilmesi i¢in yiiklenicinin eseri tamamlamamis olmasi
yeterli olup ayrica hakli bir gerekgesinin olmasina gerek yoktur?®. Feshe iliskin bu
diizenlemenin arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde uygulanip uygulanamayacagi
hususu tartismali olsa da bizim de katildigimiz Seger’in goriisiine gore ilgili

maddenin bu sézlesme tiirii bakimindan da uygulanmasi gerektigidir*®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin amaci meydana
getirdigi bagimsiz boliimleri satarak gelir elde etmek iken arsa sahibinin sézlesmeyi
feshederek yiiklenicinin bagimsiz bolimleri satarak gelir elde etmesinin o6niine
gecilmektedir. Ag¢iklanan nedenle giliven iligkisinin zedelenecegi goriisiiyle bir kisim
yazar arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin feshinin miimkiin olmayacagi
kanaatindedir. Ancak sézlesmenin yiiklenici tarafindan ifa edilmemesi ve bu sebeple
yiikleniciye olan giivenin sarsilmasi halinde arsa sahibinin sézlesmeyi feshetmesi

hakl1 bir neden olarak kabul edilmelidir®*®.

Bir baska tartisma da arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde fesihle birlikte

yiikleniciye verilecek olan s6zlesme bedelinin arsa payr seklinde mi yoksa nakit

208 KURT, s. 885. Fesih Hakkinin Kullanimina iliskin durum icin Bkz. “Bilhassa karsilikli akitlerde

borg¢lunun temerriidiine terettiibeden hiikiimlerin tanziminde tecelli etmektedir. Buna gére alacakll -
kaideten miihlet tayin ettikten sonra, fakat muayyen hallerde miihlet tayinine liizum olmaksizin dahi-
eda hususunda miitemerrit olan borgluya, sirf temerriitten miitevellit zararin tazminiyle miiterafik
muahhar ifadan feragat ettigini beyanla, bunun yerine ya ademi ifadan miitevellit zararin tazminini
talep yahut da akdi feshedebilir.”, SCHWARZ, s. 760.
% ARAL / AYRANCI, s. 436.
SECER, s. 92-94.
GUMUSSOY KARAKURT, s. 203; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 604. Aksi goriisteki Sungurbey’e gore
“Karma sézlesme niteligindeki kat karsihgi insaat sézlesmesinde yiiklenicinin eseri icra ve
tamamlamasinin kendisi i¢in yalnizca bir borgtan ibaret olmayip ayni zamanda bir hak niteliginde
oldugu, bu hakkinin taninmasini ve gergeklesmesini talep ve dava edebilecedi, is sahibine Borglar
Kanunu, md. 369’daki fesih hakkinin taninmayacagdi kabul edilmek gerekir.”, SUNGURBEY, s. 663.
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olarak mu1 gergeklesecegi hususudur. Bizim de katildigimiz goriise gore yiikleniciye
edimiyle orantili olarak arsa payinin devri bedel bakimindan en dogru y6ntemdir212.
Tandogan’a gore ise isi yarida birakan yiikleniciye olan giivenin sarsilmasi sebebiyle
yiikleniciye verilecek arsa paylariyla onu arsa sahibine ortak etmek makul degildir.
Yiiklenicinin amac1 zaten bagimsiz boliimleri yapip satmak ise fesih sonrasi kar pay1
harici zararinin karsilanarak arsa sahibiyle ilisiginin kesilmesi daha dogru bir yontem

213

olacaktir™™. Yargitay, vermis oldugu kararlarda ileriye etkili feshin gerceklesmesi

halinde bedelin arsa pay1 olarak verilmesi gerektigini belirtmistir™*.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin ani-siirekli karmasigi igeren
sozlesmeler olmasi sebebiyle sozlesmeden donme her zaman adil sonuglar
dogurmamaktadir. Diiriistlik kurali geregi insaatin belli bir seviyeye getirilmesi
halinde s6zlesmenin ileri etkili olarak sona erdirilmesi de miimkiindiir®*. Yargitay’in
istikrar kazanmig uygulamalarinda insaat seviyesinin yiizde 90 ve iizeri olmas1 fesih

icin gerekli sartlardandir®'®.

?2 KURT, s. 389; 0, insaat Sézlesmesi, s. 193-194.

TANDOGAN, Cilt I, s. 152.

214 “lleriye etkili fesih karari verilirken yiiklenicinin eksik ve kusurlar da dikkate alinip diisiilmek suretiyle
kat karsiligi insaat yapim sézlesmesi ile (stlendigi islerin tamamina gére gerceklestirdigi imaldtin fiziki
orani tespiti ve bu oranin sézlesmede kararlastirilan paylasim durumuna gére yiikleniciye kalan arsa
pay! ya da bagimsiz béliim sayisina uygulanarak yiiklenicinin hakettigi arsa payr ya da badimsiz
béliimlerin yiikleniciye birakilarak yliklenicinin hak etmedigi arsa paylari ve bagimsiz béliimiin arsa
sahibinde kalacak sekilde infazi kabil karar verilmesi gerekirken yanlis dederlendirme ile sadece ileriye
dénlik fesih karar verilip tasfiyeye iliskin hiikiim kurulmamasi dogru olmamis, bozulmasi gerekmistir.”,
Yarg. 15. HD., 2018/5716 E., 2019/2407 K., 20.5.2019 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:
25.03.2022.

215 ANI SARI, s. 103; KARATAS, s. 242; AYAN, s. 292; COSKUN, s. 867; GONEN, s.286; AVCI, 325; bkz.
Yarg. IBGK. 1983/3 E. 1984/1 Sayili Karari; OZ Yargitay yerlesik ictihatlarinin aksi yénde diisiinmektedir.
“Oz, insaat sézlesmelerinin ani edimli borg iliskisi tasidigini bu sebeple yiiklenicinin isi yarida birakmasi
durumunda isin ne kadar ¢ogunun bitirilirse bitirilsin, tamamlanmamis olan insaatta sézlesmenin
dénme ile sona erdirilmesi gerektigi gériisiindedir. Ancak yiiklenicinin gecikmesinde kusursuzlugunu
ispat etmesi halinde TBK m. 486 hiikmiine kiyasen, s6zlesmeden dénme TBK m. 126 cergevesinde ileriye
etkili fesih sayilabilecektir. Yiiklenicinin bu durumda yaptigi kissm oraninda arsa payini iktisap
edebilecedi kanaatindedir.”, ©Z, insaat S6zlesmesi, s. 210-211.

2184 ser s6zlesmelerinin bir tirii olan arsa pay! karsiligi insaat sézlesmelerinde kismi ifadan séz
edilemez ise de, 25.01.1984 tarihli ve 1983/3 E., 1984/1 K. sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu Kararinda, yiiklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide
diismesi nedeniyle s6zlesmenin is sahibi tarafindan feshi hdlinde, uyusmazhdgin BK'nin 106-108.
maddelerine gére ¢éziimlenecedgine, ancak, olayin niteligi ve 6zelliginin hakl gésterdigi durumlarda,
MK'nin 2. maddesi hiikmii gézetilerek, s6zlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar verilmistir.
Burada ytiklenicinin ileriye etkili fesih sonuglarindan yararlanabilmesi icin insaatin en az %90 ve lizeri
seviyeye getirilmis olmasi zorunludur. Yargitay’in istikrar kazanmis uygulamalari da bu dogrultudadir.”,
YHGK, 2017/23-866 E., 2021/724 K., 8.6.2021 T. Karari, www.kazanci.com.tr,  Erisim Tarihi:
25.03.2022.
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2) Fesih Uzerine Uciincii Kisinin Hukuki Durumu

Yargitay’in kabul ettigi ve bizim de katildigimiz goriise gore sdzlesmenin
ileri etkili olarak feshi halinde yiiklenicinin insaati fiziken getirdigi duruma orantili
olarak bagimsiz boliime hak kazanacagina siiphe bulunmamaktadir. Bu dogrultuda
Kostakoglu, “Arsa payl olarak tapu ile bagimsiz boliim satin alan iiciincii kigilerin
bu dairelerdeki haklarinin gozetilmesi, miiteahhidin bakiye sahsi hakki kalirsa, bu
hak yoniinden, varsa sahsi hakkin temliki suretiyle satilmis dairelerdeki hak sahibi

1 » Karatas da ayni dogrultuda

taleplerinin karsilanmasi gerektigini belirtmistir®
s0zlesmenin eser tamamlanmadan feshedilmesi durumunda satis vaadi ile bagimsiz
boliime hak kazanan {igiincli kisilerin, yiiklenicinin yerine getirdigi edim oraninda

bagimsiz béliime hak kazanabildigini belirtmektedir®*®,

Arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmelerinin donme ya da fesih iizerine heniiz
sona ermedigi durumlarda ii¢lincii kisilerin arsa sahibine karsi agacaklari tapu iptal
ve tescil talepli davalarmin akibetinin ne olmasi gerektigi hususuna da yeri
gelmisken deginme ihtiyaci hissetmekteyiz. Uygulamada arsa pay:r karsiligi insaat
sOzlesmelerinden doniilmesi iizerine {igiincii kisilerin iyiniyetli kabul edilmedigini

k?®. Bu nedenle arsa payr karsiligi insaat

onceki bagliklar altinda belirtmisti
sO0zlesmelerinin donme ya da fesih {izerine mi sona erdiginin net olarak tespitinden
sonra tiglincii kisilerin hak sahibi olup olamayacaklarinin irdelenmesi gerekmektedir.
Yiiklenicinin yerine getirdigi edim oraninda hak sahibi olabilecek olan iiciincii
kisinin hak iddias1 arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin akibetine baglidir. Bu
baglamda fesih ve donmeye iliskin agilmis dava varsa bu davanin bekletici mesele

yapilmasi gerekmektedirzzo.

217 KOSTAKOGLU, s. 1112; AVCI, 5.326; SERTLER, s. 97.

218 KARATAS, s. 244. Benzer yonde goriis icin Bkz. COSKUN, s. 908; SELIMOGLU, s. 505.

2" ikinci B&lim- D-2) Sézlesmeden Dénmenin Uglincii Kisilerin Hukuki Duruma Etkisi.

ALTINKAN, s. 317. “Davacinin arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen arsa payi karsiligi insaat
s6zlesmesi geregince yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz béliimii yiikleniciden temlik almasi
halinde arsa sahibini ifaya zorlayabilmesi igin bazi kosullarin varligi gerekir. Tiirk Borglar Kanunu’nun
188. maddesi geregince; “Borglu, devri 6grendidi sirada devredene karsi sahip oldugu savunmalari,
devralana karsi da ileri siirebilir.” Buna gére temliki 6grenen arsa sahibi, temlik olmasaydi énceki
alacakliya (ytikleniciye) karsi ne tiir defiler ileri siirebilecekse, ayni defileri yeni alacakliya (temlik alan
davaciya) karsi da ileri siirebilir. Temlikin konusu, yliklenicinin arsa sahibi ile yaptigi s6zlesme uyarinca
hak kazandigi gercek alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiiklenicinin arsa sahibinden
kazanmadigi hakki (igtincii kisiye temlik etmesinin arsa sahibi bakimindan bir 6nemi bulunmamaktadir.
Diger taraftan, yiiklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya kismen yerine getirmeden
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Yargitay, ileriye etkili fesih i¢in insaat seviyesinin yiizde doksan ve iizeri
olmasi gerektigini belirtmis olsa da ingaat seviyesinin diisiik dahi olsa {igiincii kisilere
talepleri halinde yarim kalan insaati tamamlamasi i¢in siire verilmesi gerektigini
belirtmistir221. Siit¢li’ye gore de yiiklenicinin {izerinde hi¢ daire olmamasi ve insaati
kismi tamamlamasi halinde dglincii kisilerin  talepleri halinde insaati

tamamlamalarma miisaade edilmelidir®®.

I1l.  ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE UCUNCU
KiSILERIN ACACAGI TAPU iPTAL ve TESCIL DAVALARININ
GORUNUMLERI

A) Genel Olarak Tapu iptal ve Tescil Davalar

Yiiklenici ve arsa sahibi arasinda sozlesmeden kaynakli yasanan uyusmazlik
neticesinde licilincii kiginin askida kalan hakkini kullanabilmesi yani temelden aldigi
ingaattan bagimsiz bolime hak kazanabilmesi ikame edecegi tapu iptal ve tescil
davasma baglhdir. Yiiklenici yap-sat mantigi ile ekonomik gelir elde etme maksatl
insaat1 meydana getirmekteyken {igiincii kisi ayni hak kazanmak yani fiilen kullanma
imidiyle bedel 6deyerek bu sozlesmelerin bir tarafinda bulunmaktadir. Fesih, donme
ya da diger sozlesmeyi sona erdiren hangi sebep olursa olsun hakkina halel gelen

iclincli kisi ayni hakkini elde edebilmek i¢in tapu iptal ve tescil talepli davasini

kazanacagi sahsi hakki ligiincii kisiye (davaciya) temlik etmisse, (giincii kisi (davaci) Tiirk Borglar
Kanunu’nun 97. maddesi hiikmiinden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz. Somut
olayda ise; Uyusmazlik, yiiklenicinin edimini yerine getirip getirmedigi, dolayisiyla dava konusu
tasinmazla ilgili olarak yiiklenicinin halefi olan davacinin talepte bulunup bulunamayacagi noktasinda
toplanmaktadir. Dosyadaki kayit ve bilgilere gére davali arsa sahipleri ile yiiklenici sirket arasinda
akdedilen 29.09.1995, 05.12.1995, 19.12.1996 ve 10.01.1997 tarihli diizenleme seklinde tasinmaz mal
satis vaadi ve kat karsiligi insaat sézlesmelerine dayali olarak dava konusu tasinmazda birden fazla
badimsiz béliimle ilgili yiiklenici ... Insaat Taahhiit ve Tic. Ltd. Sti. tarafindan arsa sahipleri aleyhine
25.04.2011 tarihinde Adana 4. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2011/389 Esasinda tapu iptali ve tescil
istemli dava acildidi ve davanin derdest oldugu anlasiimaktadir. Anilan dava ile eldeki dava arasinda
hukuki baglanti vardir. Arsa sahipleri ile yiiklenici sirket arasindaki davanin sonucu gériilmekte olan bu
davayi etkileyeceginden anilan dava bekletici mesele yapilarak sonucuna gére bir karar verilmelidir. Bu
husus gézetilmeden yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru gérilmediginden kararin bozulmasi
gerekmistir.”, Yarg. 14. HD., 2018/5585 E., 2019/7398 K., 7.11.2019 T. Karari, www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi; 28.03.2022.

2! KAHRAMAN, s. 101.

SUTCU, Cilt 11, s. 1885-1887, “insaatin ¢ok sayida iiciincii kisiye satiimasi halinde ileri etkili fesih igin
yizde 40 insaat seviyesinin yeterli sayilarak insaatin yasal hale getirilip getirilemeyeceginin
arastirlmasina yénelik karar icin bkz. Yarg. 15. HD., 2005/5865 -2006/507, 6.2.2006 T.”, SUTCU, Cilt I,
s. 1886.
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acabilmektedir. Uygulamada en ¢ok rastlanilan sebeplerden kaynakli bu davalarin

goriintimlerini bagliklar altinda inceleyecegiz.

Bir taginmaz {izerinde miilkiyet hakkinin kazanimi tapu kiitiigline yapilan
tescille saglanmaktadir. Tescilsiz kazanim halleri siirli olmakla birlikte kanunda
istisnai olarak diizenlenmislerdir®®. Tescilden evvel miilkiyet hakkimin kazanimi
yollarindan biri olan mahkeme ilami ile sahsi hak alacaklisi tescile zorlama davasi
acarak tagmnmaz miilkiyetinin kendisine intikalini isteyebilmektedir®®*. TMK 716/l
uyarinca dava agabilmenin ilk sart1 devir borcu altina giren tasinmaz malikinin devir
alacaklisinin tescil talebine ragmen bu talebi yerine getirmemekte israr etmesidir.
Devir borcu altinda bulunan taginmaz malikinin devir alacaklisi lehine tapu
miidiirliigiinde tescil talebinde bulunmamasi halinde sahsi hak alacaklisi tescil
davasini bor¢luya yoneltebilir. Bu tiir davalarda hakim tescil isteminde bulunan devir
alacaklisinin lizerine diisen edimini yerine getirip getirmedigini inceler. Kendi
edimini yerine getirmeyen alacakliya kars1 6demezlik def’inde bulunulabileceginden

tapu iptal ve tescil talepli acilan dava red ile sonuclanir®®.

TMK 716/1’e gore ikame edilen davada tescil talebi hakli bulunan
alacaklinin, yenilik doguran mahkeme kararin1 kesinlesmeyle birlikte tapu
miudiirligiine vermesi yeterlidir. Davaci hitkkmiin kesinlesmesiyle birlikte miilkiyeti

iktisap etmekteyken bu noktada tescil agiklayici nitelige sahiptir®.

Tapu kiitiiglinde kayitli bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran
sozlesmelerin resmi sekle tabi olmasi nedeniyle bunlarin sekil sartina uygun olarak
akdedilmesi gerekmektedir. Kanun koyucunun emredici diizenlemesine ragmen sekil

sartina uygun yapilmayan sézlesmelere dayali agilacak tapu iptal ve tescil davalar

2 ERTAS, s. 255. TMK m. 705, “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur. Miras, mahkeme

karari, cebri icra, isgal, kamulastirma hélleri ile kanunda éngériilen diger héllerde, miilkiyet tescilden
6nce kazanilir. Ancak, bu hdllerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitigiine
tescil edilmis olmasina baglidir.”.

224 ERTAS, s. 288-289; SIRMEN, s. 354; TMK m.716/f.1, “Miilkiyetin kazaniimasina esas olacak bir
hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka
sahip olan kimse, malikin kagcinmasi hdlinde hdkimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir.”

?2> SIRMEN, s. 354-355; ERMAN, Esya Hukuku, s. 88; 0GUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 402.

SIRMEN, s. 355; ERMAN, Esya Hukuku, s. 88; ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, 6.
Baski, Yetkin Basimevi, Ankara 2015, s. 224.
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kural olarak kabul gérmez. Gegerlilik kosulunun mahkemelerce resen goz oniinde

tutulmasi kamu diizeninin gerekliligindendir®’.

Kuralin oldugu yerde istisnasinin bulunmasi hukukun gerekliliklerindendir.
Ucgiincii kisilerin ayni hak kazanimlarinin korunmasia yonelik yiikleniciyle resmi
sekil sartina uygun yapilmayan taginmaz satis vaadine iligskin sézlesmelere alacagin
devri hiikiimlerinin uygulanacagini ve Yargitay’in bu yonde kararlar verdigini
éncesinde belirtmistik??. Boylelikle ister adi yazili isterse resmi sekle uygun olarak
hak elde eden iiglincii kisilerin yiiklenicinin edimini yerine getirdigi oranda bagimsiz
boliime hak kazanabileceklerine siiphe bulunmamaktadir®®. Hak sahibi iigiincii
kisilerin kendilerine diisen arsa paylarinin kazanim1 adina tapu iptal ve tescil talepli

davalarini ikame etmeleri gerekmektedir.

B) Ugiincii Kisinin Muvazaa Iddiasina Dayali Olarak Ac¢tign Tapu iptal

ve Tescil Davasi

Tasinmaz miilkiyetinin devrini 6ngéren sozlesmelerden olan tasinmaz satis
vaadi ile yiiklenici ve lgilincii kisi arasinda bagimsiz bolimiin devrine yonelik
anlagsmay1 bertaraf etmek maksadiyla vaade konu bagimsiz bolimlerin baskaca
kisilere devri her zaman miimkiindiir. Tasinmazi satin alan baskaca kisiler, tiglincii
kisi ve yiiklenici arasindaki satig vaadine iliskin anlagmay1 bilmemekteyse iyiniyetli
ancak sozlesmenin varligin1 bilen ya da bilmesi gereken kisiyse kotii niyetli olarak
kabul edilmektedir. Kotii niyetli kisilerin yiiklenici ya da arsa maliki ile yapmis
oldugu devir sonucu kazandiklari arsa payr ve bagimsiz boliimlerin yolsuz oldugu

aralarindaki iliskinin ise muvazaali oldugu séylenebilecektir230.

Muvazaa, TBK m.19 igerisinde diizenlenmistirZ?’l. “Taraflarin tgiincii kisileri

aldatmak maksad ile fakat kendi gercek iradelerine uymayan ve aralarinda hiikiim ve

227 HAVUTCU, Ayse/AKINCI, Miisliim/DiNC, Mutlu, Gayrimenkul Davalari, Cilt II, Birinci Baski, Seckin

Hukuk, Ankara Nisan 2019, s. 1630; “Satis vaadine dayali tescile zorlama davalarinda resmi sekle aykiri
s6zlesmelerin hdkim tarafindan re’sen géz éniinde bulundurulmasi gerektigi belirtilmistir.”, KILIC, Halil,
Gayrimenkul Davalari, Besinci Baski, Adalet Yayinevi, Ankara Ocak 2013, s. 1561.

?% ikinci B&liim- B-2-b) Uciincii Kisinin Yiikleniciyle Satis Vaadi S6zlesmesi Yapmasiyla Olusan Hukuki
Durumu.

2 HAVUTCU, Ayse/AKINCI, Miisliim/DiNC, Mutlu, s. 1631

KARATAS, s. 223-224.

TBK m. 19.f/1, “Bir sézlesmenin tiriiniin ve iceriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda,
taraflarin yanhshkla veya gercek amaglarini gizlemek icin kullandiklari s6zciiklere bakilmaksizin, gercek
ve ortak iradeleri esas alinir.”

230
231,
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sonu¢ meydana getirmeyen bir goriiniis yaratmak hususunda anlagmalarina muvazaa

denir73232

. Muvazaa ile taraflar gergek iradeleri ile goriiniirdeki islem arasinda bile
isteye uygunsuzluk yaratmaktadir. Goriintirdeki islem arzu ettikleri gizli islemle
kamufle edilmektedir®®. Taraflarin gergek iradelerini yansitmayan muvazaa islemi

gecersiz sayllmaktad1r234.

Muvazaa iddiasinin sdzlesmenin taraflarinca ileri siiriilmesi halinde bu
iddianin senede kars1 olmasi halinde benzer nitelikte belge ile ispati gerekmektedir.
Ancak muvazaa iddiasinin sdzlesmenin tarafi olmayan {¢iincli kisi tarafindan ileri
siirilmesi halinde muvazaa olgusu her tiirlii delille ispat olunabilir®®. Yargitay
vermis oldugu bir kararinda, yiiklenicinin tasinmaz satis vaadi ile satmis oldugu
bagimsiz boliimii iiglincii kisiye teslim edip sonrasinda kendisinin eserde eksik isler
yaptig1 bahanesiyle ilgili bagimsiz boliimii tekrardan arsa sahibine devretmesini

muvazaali bulmus ve tiglincii kisinin tescil talebini hakli gérmiistﬁrzse.

232 EREN, Borglar Genel, s. 394; ANTALYA, s. 196; REISOGLU, s. 104-105; KARATAS, s. 224.

ANTALYA, s. 196; Reisoglu, “muvazaanin ¢ ayn islemden olustugunu belirtmistir. Bunlar
gériiniirdeki islem, muvazaa anlasmasi ve gizli islemdir.”, REISOGLU, s. 105.

** REISOGLU, s. 106.

KARATAS, s. 225; TUTUMLU, s. 297.

236”Davat:l, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi geregince ylikleniciye
diisen bagimsiz béliime iliskin olarak yiiklenici ile satis vaadi s6zlesmesi yaptiklarini, bagimsiz bélimiin
kendisine teslim edildigini, edimlerini yerine getirdigini ancak dava konusu bagimsiz bélimiin
muvazaal olarak davali A. T.'a tapuda devredildigini ileri siirerek davali adina kayitlh olan tasinmazin
tapu kaydinin iptali ile adina tescilini istemistir. Davali arsa sahipleri yliklenicinin edimini yerine
getirmedigini bu nedenle arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi uyarinca ylikleniciye diisen 1 no'lu
bagimsiz béliimiin eksik islerin tamamlanmasi ve genel iskdn ruhsatinin alinmasi karsiliginda ytiklenici
tarafindan davali A. T.'a verildigini, davanin reddini savunmuslardir. Yiiklenici A. K., dava konusu
bagimsiz béliimii énce davaciya satarak teslim ettigi halde insaatta eksik isleri mali durumunun kéti
olmasi nedeniyle tamamlayamayacagindan arsa maliki olan A. T.'a sattigini belirterek davanin reddini
talep etmistir. Somut olaya gelince; vaat borglusu yiiklenici A. K.'\n davaci ile yaptigi 13.11.2008 giinlii
satis vaadi sézlesmesine ragmen 02.10.2009 tarihinde ¢ekisme konusu 1 no'lu bagimsiz béliimii daval
A. T.'a satisinin vaat edildigi kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra bagimsiz béliim paydasi M. O.'un
tasinmazdaki payini 03.02.2010 tarihinde diger davali A. T.'a temlik ettigi anlasiimistir. Neticede
tapuda kayden malik olan davali A. T. yiiklenici A. K. ile arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi yapan arsa
maliklerindendir. Tiirk Medeni Kanununun 3. maddesi hiikmii geregince icabi hale gére kendisinden
beklenen ihtimami sarfetmeyen kimse iyiniyet iddiasinda bulunamayacagindan, bu gibi durumda
olanlarin ayrica kétiiniyetinin ispati da gerekmedigi gibi davalilar arasindaki sézlesme iliskisi, bagimsiz
béliimiin davaciya teslim edilmesi ve badimsiz béliimiin davaliya satisinin vaat edilmesinden sonra
davalinin bagimsiz béliimiin kendisine ait oldugu gerekgesiyle davacidan bir talebinin olmamas! ve
ozellikle daval tarafin eksik isler nedeniyle yiikleniciye diisen 1 no'lu bagimsiz béliimiin kendisine
verildigini iddia etmesine ragmen bu konuda dosyaya bir belge sunulmamasi nedeniyle davalilar
arasindaki temlik isleminin, davacinin 13.11.2008 giinlii sézlesmeyle kazandigi sahsi hakkini bertaraf
etmek kastiyla yapildigina dair karine olusturdugundan mahkemece davanin kabuliine karar vermek
gerekirken delillerin takdirinde yanilgiya diisiilerek yazili gerekge ile reddine karar verilmesi dogru
60
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C) Uciincii Kisinin Kisisel Hakka Dayali Olarak Ac¢tign Tapu iptal ve

Tescil Davasi

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi geregi yliklenici taahhiit ettigi niteliklere
uygun bagimsiz boliimleri arsa sahibi ve tiglincii kisilere teslim ile yiikiimliidiir.
Ucgiincii kisi satis vaadi ya da alacagin devri ile bagimsiz béliim satin almis ve
tizerine diisen bedel 6deme borcunu eksiksiz yerine getirmigse hak ettigi bagimsiz
boliimiin kendisine teslimini ve tapuda intikalini talep edebilmektedir. Ugiincii
kisinin arsa pay1 karsilifi ingaat sdzlesmesinin tarafi olmasina gerek yoktur. Bu

sozlesmeden kaynakli bir hakka halef olmas1 dava agabilmesi i¢in yeterlidir237.

Yiklenici ya da arsa sahibinin, {gincii kisinin tescil talebine ragmen
bagimsiz bolimiin devrini yapmadigr durumlarda tescile zorlama davasi
acilabilmektedir. Tasinmaz satimini iradesi ile yerine getirmeyen devir borglularinin
edim borcu TMK m. 716 geregi mahkeme karari ile yerine getirilmektedir®®,
Uciincii kisinin agmakta oldugu bu davada arastirilmas:1 gerekenler ise yiiklenicinin

eseri teslim borcunu ifa edip etmedigi, yap1 kullanma iznini alip almadigi ve

gériilmemis, bu sebeple hiitkmiin bozulmasi gerekmistir.”; Yarg. 14. HD. 2013/15774 K., 2014, 3020 K.,
6.3.2014 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 01.02.2022. Ugiincii kisinin muvazaa iddiasindan
baska hile iddiasina dayal olarak yukleniciye karsi ikame ettigi tapu iptal ve tescil talepli bir dava HGK
dniine kadar gelmistir. Uglincii kisinin okuma yazma bilmediginden bahisle hile sonucu kandirilarak
iktisap etmesi gereken daire yerine kendisine baska bir daire verildigi yonindeki talebi kabul gérmus
ve ylklenici adina kayith tasinmazlarin tapusunun iptali ile Gglinci kisiye tesciline karar verilmistir. Bu
yondeki karar icin bkz. “Taraflar arasinda arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi oldugu halde, bu
s6zlesmeye aykiri olarak kat irtifaki tesis edilmis ve davaciya verilmesi gereken 5 numarali daire yerine
6 numarali daire davaci adina tescil edilmistir. Dinlenen taniklar, davacinin okuma yazma bilmedigini
ifade etmisler ve davalinin da davacinin okuma yazma bilmedigi iddiasina yénelik bir itirazi da
bulunmamaktadir. Dosya icerisinde yer alan 30.09.2010 tarihli hisse devir sézlesmesi ve 05.10.2010
tarihli kat irtifaki kurulmasina dair resmi senet incelendiginde, her ne kadar davaci tarafindan imza
atilarak “okudum” ibaresi yazilmis ise de séz konusu imza ve yazi karakterinin incelenmesinde,
davacinin akici sekilde okuma yazma bilmedigi, akrabasina olan yiiklenici sirket yetkilisine duydugu
glivenle senetleri imzaladigi anlasiimaktadir. Alinan bilirkisi raporundan da anlasildigi tizere, s6zlesme
geregi davaciya verilmesi gereken 5 numarali daire, davaci adina tescil edilen 6 numarali daireden
konum, manzara olarak daha iyi; yiizélgiimii olarak da daha bliyiik olup, 5 numarali daire diger daireye
g6re daha degerlidir. Bu durumda davacinin sézlesme geredi kendi adina tescil edilmesi gereken daire
daha degerli oldugu halde, herhangi bir neden yokken daha az dederli olan dairenin adina tescilini
istemesi de hayatin olagan akisina aykiri olup, tiim bu hususlar dederlendirildiginde, davacinin
iradesinin hile ile sakatlandiginin kabulii gerekir. Hal béyle olunca, yerel mahkemenin davanin
kabuliine iliskin olarak verdigi direnme karari yukarida agiklanan gerekgeler karsisinda yerinde olup,
onanmasi gerekir.”, HGK.,, 2017/23-1815 E., 2021/769 K., 15.6.2021 T. Karari, www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi, 01.02.2022.

" TEKDOGAN, s. 461.

AVCI, s. 243.; SELIMOGLU, s. 483.
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sozlesmeden kaynakli diger borglarini yerine getirip getirmedigidirzgg. Yine arsa pay1
karsilig1 ingaat so6zlesmesinin donme mi yoksa fesih ile mi sonuglandiginin {igiincii

kisinin bagimsiz bsliime hak kazanmasinda 6nemli yeri bulunmaktadir®®,

Yiiklenici, satis vaadinde bulundugu iiclincii kisiye ait bagimsiz bdoliimii
sOzlesmeye aykiri olarak bir baska kisiye satip teslim edebilir. Taginmazi satin alan
kisinin iyi niyetli ii¢iincii kisi oldugu durumlarda; vaad alacaklisi {igiincii kisi arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi geregi yiikleniciye isabet eden baskaca bir bagimsiz
boliimiin kendi admna tescili igin dava agabilecektir. A¢ilan bu davanin ise aynen

ifaya yonelik olmadig, ayni tazminat niteligine sahip oldugu belirtilmektedir®**.

Yargitay, ligiincii kisinin tapu iptal ve tescil talepli davasini yiiklenici ve arsa
sahibine birlikte yoneltmesi gerektigini ve yiiklenicinin eksik ifada bulundugu ortaya
c¢ikarsa tgiincii kisiye siire verilerek eksik isleri tamamlamasina miisaade edilmesini

ya da eksik is bedelinin depo ettirilmesine karar verilmesi gerektigini belirtmistir®*%.

D) Uciincii Kisinin Yiiklenici Namina Acti1 Tapu Iptal ve Tescil Davasi
Ucgiincii kisinin tapu iptal ve tescil talepli davasmin dayanak maddelerinden
biri de Icra iflas Kanunu m. 94/f.2°dir®*. Ugiincii kisinin yiikleniciye kars1 edimlerini

eksiksiz yerine getirdigi durumlarda yiiklenicinin hak ettigi arsa paylar bir sebeple

“HAVUTCU, Ayse/AKINCI, Miisliim/DING, Mutlu, s. 1643; RUHi, Ahmet Cemal/ RUHIi, Canan,

Tasinmaz Satis Vaadinden Kaynaklanan Tapu iptali ve Tescil veya Tazminat Davalari, 2. Baski, Seckin
Hukuk, Ankara 2021, s. 46.
0 AvCl, s. 243.
o CURA, Aykut/ SUTCU, Nezih, Aynen Tazmin, Ayni Tazminat ve Ozellikle Kat Karsilig1 insaat Yapim
Sozlesmelerindeki Gorliinlim, Bursa Barosu Dergisi, Sayi 94, Ocak-Subat-Mart 2014, s. 18.
242COSKUN, s. 906; “Yiikleniciden temelliik edilen kisisel hakkin dava edilerek arsa sahibine karsi ileri
sdrtilmesi halinde mahkemece, tiim bu yénler lizerinde durulmali, yiiklenici Ggiincii kisi davaciya ancak
hak kazandigini devir ve temlik edebileceginden bu husus agikga saptanmalidir. Biitiin bu arastirmalar
sonunda eserin ( binanin ) arsa sahibinin reddedemeyecedi bir seviyeye getirildigi; ancak, yiiklenicinin
arsa sahibine gerek eksik ve ayipli islerden, gerekse sézlesme veya kanundan kaynaklanan nedenlerden
dolayi bor¢lu bulundugu ortaya ¢ikarsa yiiklenicinin halefi olarak davaciya bunlari yerine getirmek
lizere uygun siire taninmali, ya da olanakli bulunursa karsiliklari para olarak depo ettirilerek, depo
edilecek tutar arsa sahibine 6denmek lizere ( birlikte ifa kurali ) kisisel haklarin sonuglarini meydana
getirdigi diisiiniiliip istem kabul edilerek tescil hiikmi kurulmalidir.”, Yarg. 6. HD., 2021/2738 E.,
2021/2100 K., 8.12.2021 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 02.03.2022; Yarg. 6. HD.
2021/1018 E., 2021/956 K., 19.10.2021 T. Karari; kisisel hakka dayali tapu iptal tescil davasinda
incelenmesi gerekenler icin bkz. Yarg. 14. HD. 2019/40 E., 2019/7843K., 19.11.2019 T. Karari,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 02.03.2022.
2 ik m. 94/f.2, “Bor¢lunun reddetmedidi miras veya baska bir sebeple iktisap eyleyip heniiz tapuya
veya gemi siciline tescil ettirmedigi miilkiyet veya diger ayni haklarin borglu namina tescili alacakl
tarafindan istenebilir. Bu talep (izerine icra dairesi alacaklinin bu muameleyi takip edebilecegini tapu
veya gemi sicili dairesine ve icabinda mahkemeye bildirir.”
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adina tescil ettirilmemis olabilir. Bu durumda {igiincii kisi icra miidiirliigiinden
alacag yetki ile arsa sahibi ve yiiklenici aleyhine tapu iptal ve tescil talepli davasini

244 245

ikame edebilecektir®™. Davanin agilabilmesi belli sartlarin varligina baglidir™.

Davanin acilabilmesi kesinlesen icra takibi sonrasi iiglincii kisinin icra
miidiirliiginden alacagi yetki belgesi ile miimkiindiir. Yargitay, yetki belgesi
iceriginde yiiklenicinin hak ettigi bagimsiz boliimlerin ayrintili olarak yazilmasi
gerektigini belirtse de Coskun aksi goriistedir. Yargilama yapilmadan hangi bagimsiz
boliimiin hangi alacakliya isabet edecegi bilinemeyeceginden genel yetkinin davanin

acilabilmesi icin yeterli oldugu kanaatindedir®®.

Mahkeme agilan davada; yiiklenicinin edimlerini yerine getirip getirmedigini,
arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin sona erdigi durumlarda hangi sebeple sona
erdigini, arsa malikleri birden fazlaysa davanin hepsine yoneltilip yoneltilmedigi gibi
bir¢ok durumu inceleyecektir. Yargilama neticesinde takip alacaklisi tiglincii kiginin
hakli bulunmasi durumunda tapu yiiklenici adma tescil edilecektir. Alacakl tiglincii
kisi, yiliklenicinin hiikmen tescille kazandig1 tasinmazi icra araciligi ile sattirarak

alacagini tahsil edebilmektedir®’.

Konumuz bakimindan degerlendirmede bulunmak gerekirse iiglincii kisinin
yiiklenici aleyhine takip baslattigi sonrasinda icra miidiirliigiinden yetki alarak
yiikleniciye isabet edecek olan bagimsiz boliimleri arsa sahibinden yiikleniciye
kazandirdig1 goriilmektedir. [IK’dan dogan bu dava sonucunda pek tabi icra satist ile
takip alacaklist liglincii kisinin alacagina kavusacagi genel kabul gorse de ayni hak
elde etmek isteyen {liglincli kisiler bakimindan kanaatimizce diizenleme yapilmasi

gerekmektedir. Uglincii kisinin yiikleniciye bedel ddeyerek arzuladigi sey bagimsiz

24 SELIMOGLU, s. 506; COSKUN, s. 919. “Ayrica [iK'nin 94. maddesi uyarinca dava acildigi takdirde

yliklenici tarafindan hak edilip yiiklenici adina kaydedilmeyen tapu kayitlarinin yiiklenici adina tesciline
karar verilebilir. Bu kapsamda yerel mahkemece davalilar adina olan tapu kaydinin iptali ile davali
yliklenici adina tesciline karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi isabetli olmamistir.”
Yarg. 6. HD., 2021/3744 E., 2021/1749 K., 24.11.2021 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi,
02.03.2022.

*SELIMOGLU, s. 507, gerekli sartlar icin Bkz. “Gegerli bir arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinin
bulunmasi, yiiklenicinin (giincii kisiye isabet edecek olan bagimsiz béliimlere iliskin edim borcunu
yerine getirmis olmasi, tescil davasi yiiklenici ve arsa maliki aleyhine acgilmali, yiiklenici aleyhine
baslatilan icra takibinin kesinlesmis olmasi, icra miidiirligiinden yetki alinmis olmasi, yetkiye iliskin
detayl agiklamanin bulunmasi”.

2%¢ COSKUN, s. 919-920.

COSKUN, 921-922; SELIMOGLU, s. 507.
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boliimii iktisap etmektir. Arsa sahibi ve yiikleniciye agtigi dava ile, yiikleniciye
kazandirdig1 tasinmaz icin yiikleniciye karsi tekrar acabilecegi bir dava ile tiglincii
kisinin taginmazi iktisap etmesi hukuken bizce miimkiindiir. Ancak bunun asil dava
olan yiiklenici namia agilan davada dogrudan {igiincii kisi adina tescili miimkiin
kilinabilmelidir. Ugiincii kisinin ve arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden kaynakli
gerekli edimlerin ifa edilmesi ve sartlarin saglanmasi halinde tescil lgiinct kisi

lehine yapilmalidir.
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UCUNCU BOLUM

UCUNCU KISILERIN TAPU iPTAL VE TESCIL TALEPLI ACTIKLARI
DAVALARDA GOREVLI VE YETKIiLi MAHKEME, DAVANIN ESASINDA
INCELENECEK YONTEM

. UCUNCU KIiSILERIN TAPU IPTAL VE TESCIL TALEPLI
ACTIKLARI DAVALARDA GOREVLI VE YETKILi MAHKEME

A) Gorevli Mahkeme

1) Genel Olarak Gorev
Yiiklenici ve arsa sahibi arasinda imzalanan arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmelerinden kaynakli davalarda gorevli yargi yeri adli yarg1d1r248. Hukuki
niteligi geregi sozlesmeden kaynakli bu davalarin gayrimenkule iliskin olmalari
sebebiyle ortaya ¢ikacak uyusmazliklarin pek ¢ok goriiniimii olmaktadir. Konumuz
geregi yalnizca tiglincii kisilerin taginmazin aynina iligkin ikame edecekleri tapu iptal
ve tescil talepli davalarinin gérev ve yetki unsurlarindan bahsederek konuya iliskin

aciklamalar getirmeye gayret edecegiz.

Bir uyusmazligin ¢6ziimiinde gorev hususunun tespiti oncelikle medeni yargi
icerisinde kalip kalmadiginin belirlenmesi ile baslamaktadir. Uyusmazligin medeni
yargl igerisinde oldugunun tespitinin akabinde 6zel mahkemelerin mi yoksa genel
mahkemelerin mi bu uyusmazliga baktiginin tespit edilmesi ve son olarak sulh hukuk
ve asliye hukuk mahkemelerinin gdérev ayriminin incelenmesi gerekmektedir249.
Kanunun acik¢a 6zel mahkemelerde goriilecegini belirtmedigi davalarda genel
mahkemeler gorevlidir®’. Asliye hukuk ve sulh hukuk mahkemeleri arasindaki gorev

ayrimi1 dava konusunun miktar ve degerine bagli olmaktan ¢ikarilmistir. Bu

baglamda dava konusu malvarligina iligkin ise degere bakilmaksizin asliye hukuk

248
249

250

AVCI, s. 331.

PEKCANITEZ, Hakan/ATALAY, Oguz/OZEKES, Muhammed, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 6. Bas,
Vedat Kitapcilik, istanbul 2018, s. 60.

KURU, Baki/AYDIN, Burak, Medeni Usul Hukuku El Kitabi, Cilt I, 2. Baski, Yetkin Basimevi, Ankara
Agustos 2021, s. 121, ayni sayfada ayrica Bkz. “Mahkemelerin gérevi, ancak kanunla diizenlenir. (HMK
m.1; Anayasa m.142). Buna gére, sulh hukuk mahkemelerinin gérevi kural olarak HMK m.4’de, asliye
hukuk mahkemelerinin gérevi HMK m.2 ve 5235 sayili Mah. Tes. K. m.6, IlI'de, asliye ticaret
mahkemelerinin gérevi ise TK m.5’de diizenlenmistir.”
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mahkemeleri gt')revlidir251. Gorev kamu diizenine iliskin oldugundan yargilamanin
her asamasinda mahkeme tarafindan re’sen goz Oniine alinir. Gorevsiz mahkeme
tarafindan verilmis mahkeme kararinin kesinlesmesi iizerine olaganiisti kanun

yoluna gidilemez. Verilen karar biitiiniiyle gecerli ve icra edilebilir bir karardir™?.

2) Asliye Hukuk Mahkemelerinin Gorevli Olmasi

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi geregi liciincii kisilerin, ylikleniciden
bagimsiz boliim satin almalarina uygulamada daha sik rastlanmasina karsin arsa
sahibinden bagimsiz bolim edindikleri de goriilmektedir. Bu durumda yiiklenici
konumunda bulunmayan arsa sahibinin yapmis oldugu satis vaadi isleminin salt
malik sifatina haiz olmasi sebebiyle ticari is niteliginde olmadigi agiktir. Arsa
sahibinden tasinmaz satis vaadi ile bagimsiz boliim edinen {ciincii kisi, arsa
sahibinin lehine tescil islemine yanasmamasi halinde tapu iptal ve tescil talepli
davasini dogrudan arsa sahibine yoneltebilmektedir. Bu dogrultuda gorevli

mahkemenin asliye hukuk mahkemeleri oldugu sdylenebilecektir®.

Ayan da konuyla ilgili ti¢iincii kisinin arsa sahibine karsi agtig1 tapu iptal ve
tescil talepli davalarda gorevli mahkemenin asliye hukuk mahkemeleri olmasi
gerektigini belirtmistir®*. TKHK kapsaminda satic1 ve saglayicinin ticari ve mesleki
amaglarla hareket etmesi gereken kisi oldugunu belirten yazar; arsa sahibinin bu isi
meslek edinen kisi olmamasi sebebiyle tiiketici uyusmazligina girmeyen bu davalarin

genel mahkemelerde acilmasi gerektigine isaret etmistir.

Ugiincii kisinin, yiikleniciden alacagin devri ya da satis vaadi ile bagimsiz
boliim satin aliminin ise satima konu taginmazin niteligine gore degerlendirilmesi
gerekmektedir. Satima konu tasinmaz konut ve tatil amagh alinmaktaysa tiiketici
islemi olarak kabul edilirken; biiro ve isyeri amagh alinmaktaysa tiiketici islemi
olarak kabul edilmemektedir. Ugiincii kisinin bu noktada tasinmazi edinme niyeti,

ka¢ taginmaz edindigi ve yatirim amaci olup olmadiginin tespiti gerekmektedir.

251

252
253
254

AVCl, s. 331, KURU/AYDIN, s. 122, PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 60; SUTCU, Cilt I, s. 2421;
KODAKOGLU, Mehmet, Medeni Usul Hukuk, 15. Baski, Savas Yayinevi, Ankara 2020, s. 76;
POSTACIOGLU, ilhan/ ALTAY, Stimer, Medeni Usul Hukuku Dersleri, 8. Basi, Vedat Kitapgilik, istanbul
2020, s. 97.
PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 64-65.
AVCl, s. 332.
AYAN, s. 319.
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Tiiketici olmadigi degerlendirilen tgilincii kisinin ac¢tigi davalarda asliye hukuk

mahkemeleri gérevli olmaktadir®®

. Yiikleniciden iki adet bagimsiz boliim satin alan
tictincti kisinin agmis oldugu tapu iptal ve tescil davasinda yerel mahkeme satin
alinan daire sayisi nedeniyle tiiketici mahkemelerinin gorevli olmadigina iligskin karar
vermistir. Ancak Yargitay ilgili karar kaldirarak salt satin alinan daire sayisi
sebebiyle iglemin tiiketici islemi sayilmayacag1 yoniindeki karar1 bozmus ve tiiketici

sifatiyla dairelerin alindigina iliskin karar vermistir?>®.

3) Asliye Ticaret Mahkemelerinin Gorevli Olmasi
Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin iki tarafinin tacir ve dava konusu
uyusmazligin her iki tarafin ticari isletmesi ile ilgili olmasi halinde ticaret

231, Ugiincii  kisinin hem tacir hem de ticari

mahkemeleri gorevli olmaktadir
isletmesiyle ilgili gercek kisi olarak yiikleniciyle ticari iliskiye girmesine
uygulamada ¢ok rastlanilmasa da kooperatiflerin akdettigi arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmelerinden kaynakli tapu iptal ve tescil talepli davalarda goreve iliskin yeri

gelmigken agiklamada bulunma geregi hissetmekteyiz.

Yargitay istikrarli olarak verdigi kararlarda kooperatiflerin tacir sifatini

tasimamasi sebebiyle yasanilacak uyusmazliklara iliskin agilacak davalarda asliye

»> TUTUMLU, s. 58; Yarg. 13. HD., 2006/16153 E., 2007/2394 K. 22.02.2007 T. Karari,

www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 27.04.2022.
»%“somut olayda davaci, davalidan iki adet daire satin aldigini ve bedelinin édedigini, ancak
tapularinin verilmedidgini ileri siirerek tapu iptali ve tescil, olmadigi takdirde tazminatin tahsilini istemis,
mahkemece davacinin iki adet daire satin almasi sebebiyle tiiketici kabul edilemeyecedi gerekcesiyle
gorevsizlik karari verilmis ise de, sadece satin alinan dairenin sayisi dikkate alinarak davacinin tiiketici
kabul edilmemesi yerinde degildir. Konut alim-satimina dair uyusmaziiklarin 6502 Sayili Kanun
kapsaminda degerlendirilebilmesi igin tiiketicinin mali satin alma amaci ¢cok bliyiik dnem tasimaktadir.
Eldeki davada, olayin 6502 Sayili Kanun kapsaminda kaldidi, davalinin satici saglayici, davacinin ise
konut amacli iki adet daire satin alan tiiketici sifatinin bulundudu ag¢ik olmakla davaya bakmakla
Tliketici Mahkemesi'nin gérevli oldugu anlasildigindan, yazili sekilde gérevsizlik karari verilmesi dogru
gérilmemis, hiikmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir.” Yarg. 14. HD., 2016/17076 E., 2020/5660 K.,
30.9.2020 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 27.04.2022; Tapu kaydinda ofis vasfinda olan
dairenin satisina iliskin agilan tapu iptal ve tescil davasinin Asliye Hukuk Mahkemesinde goriilmesine
iliskin karar icin bkz. “Somut olayda,; davaya konu A-1 numarali bagimsiz béliim davali arsa sahibi ...
adina ofis niteligi ile 03.05.2012 tarihinde tapuda kayithidir. Tapu kaydinda ofis vasfinda olup konut
veya tatil amaciyla edinilecek vasifta olmadigindan, davaci "tiiketici" kavrami kapsaminda kabul
edilemez. Bu sebeple bu tiir uyusmazliklara tiiketici mahkemelerinde bakilamayacagindan ve satis
ticari amagla yapilmis sayilacagdindan, tiiketici mahkemesi degil, davada asliye hukuk mahkemesi
gorevlidir. Bu husus kamu diizenine dair oldugundan mahkemece re'sen g6z éniine alinmasi gerekir. Bu
durumda hiikmiin, Bélge Adliye Mahkemesince, gérev yoniinden bozulmasi gerekirken istinaf talebinin
reddine karar verilmesi dogru gériilmemis, hiikmiin bu sebeple bozulmasi gerekmistir.”, Yarg. 14. HD.,
2017/2508 E., 2018/1016 K., 13.2.2018 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 27.04.2022.
»7sUTCU, Cilt 11, s. 2432; COSKUN, s. 1185; AYAN, s. 320.

67



http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/

hukuk mahkemelerinin gérevli oldugunu belirtmekteydi®®®. Ancak 1.04.2022 tarihli
Resmi Gazetede yaymnlanan Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyilk Genel Kurulu
Karari ile kooperatifler tacir olarak kabul edilmislerdir™®. Bu kararla birlikte tapu
iptal ve tescil talepli agilacak davalarda kooperatiflerin tacir oldugunun kabuliiyle

birlikte asliye ticaret mahkemelerinin gorevli olacagi asikardir.

4) Tiiketici Mahkemelerinin Gorevli Olmasi

Uciincii kisilerin konut ihtiyac1 sebebiyle yiikleniciyle tasinmaz satin alimina
yonelik girdigi iliskinin “tiiketici” islemi olarak kabulii gerekmektedir. Ugiincii
kisinin yiikleniciyle girmis oldugu sozlesme iligkisi ise ¢ogunlukla “6502 sayuli
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’da diizenlenen 6n odemeli konut satis

sozlesmeleri” olarak karsimiza 91kmaktad1r26o.

Uciincii kisinin yiikleniciden tasinmaz ediniminin konut ve tatil amagh
oldugunun kabuliinde islemin tiiketici islemi sayildigi; yatirim ve kazang saglama
maksatli  edindiginin  kabuliinde ise islemin tiiketici islemi olarak

261 jlk durumda tiiketici mahkemeleri

degerlendirilemeyecegi soylenebilmektedir
gorevli iken ikinci durumun varligir halinde genel mahkemeler gorevli olmaktadir.
6502 sayili kanunun 3. maddesiyle; satici, tiiketici ve tiiketici islemlerinin tanimi

yap11m1§t1r262.

»8ayvine davali ... kooperatifinin de tacir niteligi tasimadigi, buna gére davanin 6102 Sayih TTK'nin
madde 4/1 kapsamindaki nispi ticari dava da olmadigi, uyusmazhgin taraflar arasindaki arsa payi
karsihigi insaat sézlesmesinden kaynaklandigindan gérevli mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi
oldugu dikkate alinarak HMK'nin 114/1-c ve 115/2 maddeleri uyarinca mahkemenin gérevine iliskin
dava sarti noksanligi bulundugundan davanin usulden reddine karar verilmesi gerektigi gerekgesiyle
hiikiim bozulmustur.”, Yarg. 23. HD.,2020/814 E., 2020/1910 K., 3.6.2020 T. Karari; Yarg. 23. HD.,
2016/9276 E., 2019/4777 K., 18.11.2019 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 2.4.2022.
*Yvarg. iBK, 2020/2 E., 2020/3 K., 12.11.2021 T. Karari, https://www.resmigazete.gov.tr, Erisim
Tarihi: 2.4.2022
260 YENIOCAK, Umut, Tiketici Hukuku Uygulamalari Agisindan Arsa Payi Karsihigl insaat Sozlesmesi,
TOKBAS, Hakan / KURSUN, Ali Suphi, insaat Sektériinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 161.
! TUTUMLU, s. 58; KARATAS, s. 180; ARIKAN/ERDOGAN, s. 168.
AVClI, s. 335; “TKHK, m.3/h Mal: Alisverise konu olan; tasinir esya, konut veya tatil amach tasinmaz
mallar ile elektronik ortamda kullanilmak lizere hazirlanan yazilim, ses, gériintii ve benzeri her tiirlii
gayri maddi mallari;; TKHK, m.3/i, Satici: Kamu tiizel kisileri de ddhil olmak iizere ticari veya mesleki
amaglarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket eden gercek veya
tiizel kisiyi; TKHK, m.3/k, Tiiketici: Ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya
tiizelkisiyi TKHK, m.3/l, Tiiketici islemi: Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de ddhil
olmak lizere ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden
gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarhk, sigorta, vekdlet,
bankacilik ve benzeri sézlesmeler de ddhil olmak lizere her tiirlii sézlesme ve hukuki islemi” ifade eder.
68
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Konut ve tatil amagh satin alinan bagimsiz boliimlerin bizzat alic1 tarafindan
kullanilmas1 gerekmemektedir. Bu taginmazlarin kiraya verilmesi veya bir yakininin
kullanimina sunulmasi da bagimsiz boliimiin kazanilmasinda alicinin tiiketici sifatini
degistirmemektedir263. Yasanilacak uyusmazliklara iligkin agilacak tapu iptal ve

tescil talepli davalarda gorevli yargi yeri tiikketici mahkemeleri olmaktadir.

Yiikleniciden kisisel hakka dayali bagimsiz boliim satin alan {i¢iincii kisilerin
tapu iptal ve tescil talepli agtiklar1 davalarda gbrevli mahkemenin belirlenmesinde
Yargitay daireleri arasinda goriis birligi bulunmamaktadir®. Yargitay 14. ve 15. HD
tiiketici mahkemelerinin gorevli oldugunu belirtmekteyken®®; Yargitay 23. HD asil
sozlesmedeki edimlerin yerine getirilip getirilmediginin tespiti neticesinde tglincii
kisinin bagimsiz boliime hak kazanip kazanmayacagi hususu belli olacagindan genel

mahkemelerin bu uyusmazliga bakmasi gerektigini belirtmistir 266

Yargitay 20. HD ise vermis oldugu bir kararinda ti¢lincii kisinin yiiklenici ve
arsa sahibine karsi actigi davada genel mahkemenin mi yoksa 6zel mahkemenin

gorevli oldugu konusunda uyusmazlik yasanmasi durumunda uzman 6zel mahkeme

8 sUTCU, Cilt 11, s. 2458-2459.

AVCI, s. 341-344.

2% “Davaci tiiketici, yliklenicinin temlikine dayali olarak tapu iptali ve tescil isteginde bulundugundan o
yerde ayri bir tiiketici mahkemesi varsa g¢ekismenin tliketici mahkemesinde gériilmesi, aksi halde
davaya tliketici mahkemesi sifatiyla bakilmasi yasadan kaynaklanan bir zorunluluktur. Mahkemece
kamu diizeninden olan gérev hususu re'sen gézetilerek yukarida yazili oldugu sekilde islem yapilmasi
gerekirken gérevli olmayan asliye hukuk mahkemesince ¢ekismenin esasinin incelenip hiikme
baglanmasi dogru gériilmemistir.” Yarg. 14. HD. 2016/7293 E., 2019/5792 K., 25.9.2019 T. Karari,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 2.4.2022; “Davaci, yiikleniciden bagimsiz béliim satin alan lgiincii
kisi, davali sirket de yiiklenici olup; ihtilaf konut satisindan kaynaklandigindan ve 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanunu'na gére davaya bakma gérevi tiikketici mahkemesine ait oldugundan,
mahkemece Konya Tiiketici Mahkemesi gérevli olmasi nedeniyle davanin usulden reddi yerine, asliye
hukuk mahkemesi gérevli oldugundan verilen usulden red karari dogru olmamis, kararin bozulmasi
gerekmistir.”, Yarg. 15. HD., 2019/1374 E., 2019/2715 K., 11.6.2019 T. Karari, www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi, 2.4.2022.

*%%“pavaci, davali yliklenicinin arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinden kaynaklanan haklarini dava
tarihi itibariyla yiiriirliikte bulunan BK’nin 162 vd. maddeleri hiikiimlerine gére temlik aldigini ileri
siirerek talepte bulunmus olup, uyusmazhgin ¢éziimiinde davalilar arasindaki arsa payi karsiligi insaat
s6zlesmesine dayall olarak davall yiiklenicinin dava konusu daireyi hak edip etmedigi, yani edimini
yerine getirip getirmedigi tartisiip degerlendirileceginden bu kanunun uygulanmasiyla ilgili bir
uyusmazlik s6z konusu degildir. ... A¢iklanan biitiin bu nedenlere Tiiketici Mahkemesi gérevli olmayip,
dogru olarak Asliye Hukuk Mahkemesinde agilan davada 11.01.2011 tarihli celsede uyusmazliga
Tliketici Mahkemesi sifatiyla bakilarak uyusmazhgin ¢éziimlenmesi dogru olmamustir.”, Yarg. 23. HD.
2013/9293 E., 2014/3289 K., 28.04.2014 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 2.4.2022.
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olan tiiketici mahkemelerinin gorevli oldugunu belirtmektedir®®’. Yine, Yargitay
Hukuk Genel Kurulu 5.2.2014 tarihli vermis oldugu bir kararinda tigiincii kiginin adi
yazili sozlesmeye istinaden a¢cmis oldugu tapu iptal ve tescil talepli davada
yiiklenicinin taraf gosterilmemesinin yargilama esnasinda giderilecek bir eksiklik
oldugundan bahisle goérevli mahkemenin tiiketici mahkemesi oldugunun kabuliinii oy

cokluguyla kabul etmistir®®.

B) Yetkili Mahkeme
Goriilecek bir davanin hangi yerdeki gorevli mahkeme tarafindan bakilmasi
gerektigi yetki ile ifade edilmektedir®®. Her mahkemenin cografi smirlarla iligkili

olarak yargi ¢evresi bulunmaktadir®”®

Kanunumuz bazi durumlarin varligi halinde
yetkinin kesin oldugunu diizenlerken, bazi durumlarda davalar sadece belirtilen
mahkemelerde acilabilmektedir?*. HMK m.12/f.1 kesin yetki kurallarindan olan

taginmazlara iligkin kesin yetki kuralini diizenlemektedir®’.

Uciincii kisilerin kisisel hakka dayali olarak actiklari tapu iptal ve tescil

talepli davalarda davanin neticesi tasinmazin aynina iliskin hak sahipliginde

267 Yarg. 20. HD., 2016/12603 E., 2016/12398K., 20.12.2016 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim

Tarihi, 05.04.2022.
%8 “Somut olayda; davaci yan satici olan dava disi yiikleniciden adi yazili sézlesme ile konut olarak
kullanilmak tlizere bir adet tasinmaz satin aldigini ileri siirerek, yiiklenicinin sahsi hakkini temlik alan
tiglinci kisi olarak actigi bu davada; davacinin 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun'da
tanimi yapilan ve yukarida agiklanan tiiketici sifatini tasidigindan, ayrica Kanunun 23.maddesindeki; bu
Kanun'un uygulanmasiyla ilgili olarak ¢ikacak her tiirlii uyusmaziiklara Tiiketici Mahkemeleri'nde
bakilacagi hiikmii gézetilip, davada taraf olarak yer almayan yiiklenicinin de davada yer almasi
saglanabilecedinden davanin Tiiketici Mahkemesi'nde gériilmesi gerekir. Bu bakimdan gérevin kamu
diizenine iliskin oldugu gézetilerek, mahallinde ayri bir Tiiketici Mahkemesi varsa davanin Tiiketici
Mahkemesi'nde gériilmesi, aksi halde davaya Tiiketici Mahkemesi sifatiyla bakilmasi gerekir. Hukuk
Genel Kurulu gériismeleri sirasinda bir kisim lyelerce; eldeki davanin kat karsiligi insaat s6zlesmesi
uyarinca yiikleniciye birakilan bagimsiz béliimiin yiikleniciden temlik alinmasi nedeniyle kisisel hakka
dayall tapu iptali ve tescil istemine iliskin oldugu, davacinin temlik alan sifatiyla yiiklenicinin halefi
durumunda bulundugu, satici olan yiiklenicinin davada taraf olarak yer almadigi, yargilama sirasinda
yliklenicinin davaya dahil edilmesi diistiniilse bile, dava tarihi itibariyle taraf olmadigindan davaya
genel mahkemede bakilmasi gerektiginden bu yéne dedginen yerel mahkeme kararinin yerinde oldugu
savunulmus ise de, bu gériis Kurul cogunlugu tarafindan benimsenmemistir.”, Yarg. HGK., 2013/14-
470E., 2014/57 K., 5.2.2014 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 4.4.2022.
*PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES s. 69; KARATAS, s. 182. Benzer tanim icin Bkz., “Yetkide yer
bakimindan bir davanin hangi mahkeme tarafindan gériilecegi séz konusudur. Her mahkemenin yargi
yetkisi, belli bir cografi bélge ile sinirlidir”, KURU/AYDIN, s. 166;
?’° pPOSTACIOGLU/ALTAY, s. 110.
PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 75.
6100 Sayih HMK m.12/f.1, “Tasinmaz izerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde
degdisiklige yol agabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda,
tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir.”
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degisiklik yaratacagindan bu tiir davalar kesin yetki diizenlemesi geregi taginmazin

273

bulundugu yer mahkemesinde agilmalidir®’”. Kamu diizenini ilgilendiren kesin yetki

kurali geregi taraflar tacir olsalar dahi yaptiklar1 yetki sozlesmesi gegersiz

olmaktadir®’®,

C) Agilacak Davalarda Arabuluculuk Sarti

Hukuk sistemimize gitgide daha fazla entegre olan arabuluculuk kurumu ile
taraflar arasinda yasanan uyusmazliklar yargilama yapilmadan sona erdirilmekte ve
taraflar ortak bir noktada bulusturulmaktadir. Tiiketici mahkemelerinde goriilen
uyusmazliklarda dava agilmadan evvel dava sart1 olarak arabulucuya basvurulmasi
zorunludur. Ancak istisnai olarak “tiketici islemi mahiyetinde olan ve tasinmazin

aynindan dogan uyusmazliklar’ dava sart1 olan arabuluculuktan muaf tutulmustur®’®.

Yine ticari davalara iligkin getirilen zorunlu arabuluculuk kapsaminda TTK
m. 5-A/f.1 ile dncelikle arabuluculuga bagvurulmasi gereken ticari davalar madde 4’e
yapilan atifla tahdidi olarak sayllmlst1r276. Konumuz bakimindan {i¢iincii kisinin arsa
sahibi ve yiikleniciye kars1 agacagi tapu iptal ve tescil talepli dava taginmazin aynina
iligkin oldugundan; tiiketicinin korunmasi hakkinda kanun ile istisnai ve ticaret
kanunu ile de zorunluluk kapsaminda diizenlenmemesi sebebiyle arabuluculuga

basvuru zorunlulugu bulunmamaktadir.
II.  DAVANIN ESASINDA INCELENECEK YONTEM

A) Davada Taraf Teskili

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi genel itibariyla yiiklenicinin arsa
sahibine karsi edimlerini eksiksiz yerine getirmesi; arsa sahibinin de yiikleniciye
isabet edecek olan arsa paylari devretmesiyle son bulur. Ugiincii kisinin
sozlesmenin Oncesi, devami ve sonrasinda yiikleniciden ya da arsa sahibinden hak
kazandigr halleri ikinci bdoliimiimiiz igerisinde detayli olarak ele almistik.
Uygulamada en ¢ok karsilagilan yontemleriyle; satis vaadi ve alacagin devriyle hak

iktisap eden iiclincii kisilerin zamani geldiginde bagimsiz bdliim ve tapularina

273
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276

AYAN, s. 322; KARATAS, s. 182; TUTUMLU, s. 104.

AVCI, s. 353-354.

TKHK, m. 73-A/d.

TTK, m. 5-A/f.1., “Bu Kanunun 4’lincii maddesinde ve diger kanunlarda belirtilen ticari davalardan,
konusu bir miktar paranin 6denmesi olan alacak ve tazminat talepleri hakkinda dava agilmadan 6nce
arabulucuya basvurulmus olmasi dava sartidir.”
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kavusamamasi tapu iptal ve tescil talepli davalariin sebebini olusturmaktadir. Tapu
iptal ve tescil talepli davalarini kime ya da kimlere yoneltmesi gerektigi ise acilan
davanin saglikli sonuglanabilmesi adina miihimdir. Bu sebeple Oncelikle
yiikleniciden hak iktisap eden f{igiincli kisinin agtig1i davada taraf teskilinden
bahsettikten sonra arsa sahibinden hak elde ettigi durumdaki taraf teskilini de

inceleyecegiz.

Yiikleniciden hak elde eden ficiincii kisinin tescili istenen bagimsiz boliime
iliskin agmis oldugu tapu iptal ve tescil talepli davada yiiklenici ve arsa sahibinin
mecburi dava arkadasligi bulunmaktadir. Yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimlerini
yerine getirdigi oranda halef olan tigiincii kisinin hak sahipligi tespit edileceginden;
arsa sahibinin agilan davada edimlerin yerine getirilip getirilmedigine iliskin

1A 277
savunma yapmasina imkan taninmalidir®"".

Mecburi dava arkadashigi birden fazla kisinin birlikte dava agmasi veya
kendilerine dava ac¢ilmasinin zorunlu tutuldugu hukuki miiessesedir?’®. Hukuken
maddi ve sekli (usuli) mecburi dava arkadasligi olmakla birlikte arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinden kaynakli davalarda hangi goriiniimiin tezahiir edeceginin
uyusmazlik konusu bakimindan tespiti gerekmektedir. Maddi mecburi dava
arkadashiginda tek dava bulunmakta ve bu davada tek hiikkiim verilmekteyken; usuli
mecburi dava arkadaslhiginda tek dava bulunmaktayken ilgililer hakkinda tek hiikiim

279

verilmesi gerekmemektedir®””. HMK’da diizenlenmis olan mecburi dava arkadasligi

maddi mecburi dava arkadashigidir®®.

Konumuz bakimindan, agilacak olan davada yiiklenici ve arsa sahibi arasinda
maddi mecburi dava arkadasliginin oldugunu sdylemek miimkiindiir. Dava konusu
hukuki iliskide ortaklar arasinda c¢ok siki iligki olmast maddi mecburi dava
arkadagligina igaret etmektedir®. Ote yandan Yargitay vermis oldugu kararlarda

yiikleniciden kisisel hak elde eden iiciincii kisinin agmis oldugu davalarda yiiklenici

77 sUTCU, Cilt 1.

PEKCANITEZ/ATALAY/@ZEKES, s. 161; KURU/AYDIN, s. 939.

KODAKOGLU, s. 250-251; KURU/AYDIN, s. 940.

TANRIVER, Stiha, Medeni Usul Hukuku, Cilt I, 4. Basl, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021, s. 591.
KURU/AYDIN, s. 941.

278
279
280
281

72



ve arsa sahibi arasinda maddi mecburi dava arkadashiginin olduguna ydnelik

tespitlerde bulunmaktadir®®?,

Ucgiincii kisinin, arsa sahibi ve yiiklenici arasinda mecburi dava arkadasliginin
bulunmasina ragmen, eksik hasim gostererek dava agmasi durumunda dava husumet
eksikligi nedeniyle reddedilmemelidir. Davada olmasi gerekli malik ya da arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinin diger tarafi olan kisilerin davaya dahil edilmeleri
gerekmektedir. Ancak bu kisilerin davaya dahili, dahili davali seklinde degil ek
olarak agilacak davanin asil davayla Dbirlestirilmesi seklinde yapilmasi

gerekmektedir®®.

Uciincii kisinin arsa sahibinden hak elde etmesi durumunda, ii¢iincii kisi arsa
sahibinin yaninda yiikleniciyi taraf gostermeli midir? Konuya iliskin detayh
degerlendirmemizi “lgiincii kisilerin arsa sahibinden bagimsiz bolim edinme
yollar1” baglikli bolimiimiizde yapm1$t1k284. Arikan/Erdogan konuya iligkin ikili bir
ayrim yapilmasi gerektigini belirtmistir. Buna gore yiiklenici tiim edimlerini yerine
getirip bagimsiz boliimii arsa sahibine teslim etmis ve lgiincii kisi sonradan bu
bagimsiz bolime iliskin arsa sahibinden bir hak kazanmigsa bu durumda
yiikleniciden bir talepte bulunamayacaktir. Ancak eserin ingasit sirasinda arsa

sahibinden bir hak elde etmis ve arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinden dogan

82 “bte yandan zorunlu dava arkadasligi bulunan hallerde zorunlu dava arkadasi bulunanlar hakkinda

farkl karar verilememe ilkesi mevcut olup, tapu sicilinin tutulmasi kamu diizeninden olmasina, tek bir
hiikiim verme mecburiyeti olan hallerde, uyusmazligin tek bir hiikiimle sonuglandiriimasi gerekmekte
olup, bir kissm davali hakkinda karar verilmesine yer olmadidina, bir kisim davalilar hakkinda kabuliine
karar verilmesi de anilan ilkeye aykiri olmustur. Bkz Y.H.G.K 30.12.2009 T. 575-618 Sayili karari. Bu
a¢iklamalara gére, temliken tescil talepli davalarda kayit maliki olan arsa sahipleri ile davacinin dkidi
olan vyiiklenici arasinda zorunlu dava arkadashgi bulunmakta oldudundan, davalilarin hukuki
durumlarinin birlikte degerlendirilmesi ve haklarinda tek hiikiim kurulmasi gerekirken, arsa sahipleri ile
yliklenici hakkinda ayri ayri hiikiim kurulmasi hatali olmustur.”, Yarg. 15. HD., 2021/3838 E.,
2021/1561K., 12.4.2021 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 06.04.2022.
3 TUTUMLU, s. 129-130, ayrica eserde Bkz. “Yarg. 14. HD. 2017/3069/E., 2018/604 K., 23.01.2018 T.
Karari”; “Dava, yliklenicinin temerriidiine dayali tapu iptdl tescil talebine iliskin olup davaci (lgiincii
kisinin satis olgusunu akidi olan ylikleniciye karsi, sahsi hakkin kazanildigi iddiasini ise arsa sahibine
karsi kanitlamasi, arsa sahibi yéniinden ise, yiiklenici ile aralarinda bulunan sézlesmeden kaynaklanan
haklarina dayali itiraz ve deflilerini dile getirebilmesi i¢in agilan davada hem arsa sahibinin hem de
yliklenicinin taraf olmasi zorunludur. Bu nedenle, mahkemece dava disi yiiklenicinin davaya
katilmasinin saglanmasi yéniinden davaciya yiiklenici aleyhine dava agilmak lizere siire verilip bu
dosyanin eldeki dava ile birlestirilmesinin saglanmasindan sonra isin esasi hakkinda karar verilmesi
gerekirken, davanin husumet nedenine dayall dava sarti yoklugu nedeniyle reddine karar verilmesi
dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmistir.”, Yarg. 15. HD., 2020/395 E., 2020/1201 K., 2.6.2020 T.
Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 06.04.2022.
% ikinci Boliim- B-3-c) Ugiincii Kisilerin Arsa Sahibinden Bagimsiz Bélim Edinme Yollari.
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haklar1 devralmissa yiikleniciden talebi olabilecektir. Bu noktada agilacak tapu iptal
ve tescil talepli davada taraf teskilinin bu ayrima dikkat edilerek yapilmasi
gerekmektedir. Netice olarak, arsa sahibinden arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinin
haklarin1 devir alan tgiincii kisi bu durumun varligi halinde Yyiikleniciyi de taraf

gostererek dava acabilecektir™®.

B) Davada Ispat Yiikii, Deliller ve Tahkikat

“Dava konusu hakkin ve buna karst yapilan savunmanin dayandigi vakialarin
dogru olup olmadiklart hakkinda mahkemeye kanaat verilmesi islemine ispat
denir.?%®” Ispat hakki temel yargisal bir hak olmakla birlikte ispat hakkinm siijesini
davanin taraflar1 olusturmaktadir. Yapilan yargilama ile ilgisi bulunan tiim kisiler

287

ispat hakkina da sahiptir®’. Ispat yiikii 6zel bir diizenleme olmadikca lehine hak

¢ikaran taraf {izerindedir’®.

Ucgiincii kisinin tapu iptal ve tescil talepli agmis oldugu davada HMK m.
190/f.1 geregi kural olarak ispat yiikii davaci tiglincii kisi iizerindedir’®. Ucgiincii kisi
tescile konu bagimsiz bolimiin kendisine devri igin gerekli ispatt mahkemeye

sunmak zorundadir. Ancak bu yiik usuli bir yiik olup bunu yerine getirmeyen ti¢lincii

%> ARIKAN/ERDOGAN, s. 168-169. “Arsa pay! insaat sézlesmesi uyarinca arsa sahibinden bagimsiz

béliim alan davacinin akidi olmayan davali yiikleniciye karsi dava agmasi miimkiin degildir. Ancak arsa
sahiplerinden sézlesmeden kaynaklanan haklarini temlik almasi halinde bu davay! agabilirler. Ayrica;
davali yiiklenici ile dava disi arsa sahipleri arasinda ....08.2013 tarihli adi yazili belge diizenlendigi,
belgede, insaatin % 70.inin bittiginin, arsa sahiplerince yapilan kontrol neticesinde yapinin halihazirda
ki durumuna muvafakat edildiginin, bu asamaya kadar yapilan imalatlardan kaynakli tiim hukuki ve
cezai sorumluluklarin arsa sahiplerine ait oldugunun diizenlendigi gériilmiistiir. Mahkemece, anilan
belge ibraname olarak dederlendirilerek dava reddedilmis ise de; belgenin insaatta % 70 lik
tamamlanma seviyesine kadar yapilan islere yénelik sorumlulugu kapsamasi ve davali yiiklenicinin
insaatin yapimina devam etmesi birlikte degerlendirildiginde, belgenin ibraname sayilamayacadi ve
davali yiiklenicinin arsa sahiplerince ibra edilmis sayilmayacadi agiktir. Bu durumda mahkemece,
bagimsiz béliimi arsa sahibinden satin alan davacinin, arsa sahibinden arsa payi karsiligi insaat
s6zlesmesine dayali haklari ayrica temlik alip almadigi izerinde durularak, olusacak sonuca gére
ylikleniciden talep hakkinin bulunup bulunmadigi ve varsa miktari da tespit edilerek bir karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru olmamustir.”, Yarg. 23. HD., 2016/1973 E., 2018/5973
K., 18.12.2018 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 06.04.2022.

2% KURU/AYDIN, s. 616, (ilgili tanim 3.3.2017 giin ve 2/1 sayili iBK’nin gerekgesinden alintidir. Resmi
Gazete, 17.6.2015, sayl 30099 s. 29-34); Pekcanitez/Atalay/Ozekes ispatin tanimini “Ispat genel
anlamda bir iddianin dogru ve gergek olup olmadigi konusunda hdkimi inandirma faaliyeti” seklinde
yapmistir., PEKCANITAZ/ATALAY/OZEKES, s. 316.

287CiFT(;i, Pinar, Medeni Yargilama Hukukunda ispat Hakki ve Sinirlamalari, Birinci Baski, Adalet
Yayinevi, Ankara 2018, s. 417.

*HMK m.190/f.1, “lspat yiikii, kanunda 6zel bir diizenleme bulunmadik¢a, iddia edilen vakiaya
baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢cikaran tarafa aittir.”.

I TUTUMLU, s. 236; TOKAT, s. 238.
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kisi ispata zorlanamaz. Ugiincii kisinin, ispat yiikiinii yerine getirememesi iddiasini
ispat edememesine yol acar ve davasimn red ile sonuclanmasma neden olur®®.
Konumuz bakimindan davaci {igiincii kisinin dncelikle, ifa zaman1 geldiginde karsi
tarafa tescil talebinde bulundugunu buna karsiik karsi tarafin  tescili

gerceklestirmedigini ispat etmesi gerekmektedir®®

Ispat hakkinmn saglanmasi bakimindan somutlastirma yiikii altinda bulunan
davacinin ispata elverisli yollarla vakialar1 somutlastirmasi gerekmektedir.
Somutlastirma yiikii, ispat hakki bakimindan “bilgiye, belgeye erisim hakkinin hem

292 By, yiik altinda bulunan iigiincii kisinin

de aciklama hakkinin sinirini olusturur.
ispat aract olan hukuka uygun delillerini siiresi i¢inde mahkemeye sunmasi
gerekmektedir. Deliller, gegmiste gerceklesmis olan olaylardan bilgisi ve gorgiisii

olmayan hakimde kanaat uyandirmak adina 6nemli etkiye sahiptir®®,

Yargilamanin en 6nemli evresi olan tahkikat, iddia ve savunmalarin kapsamli
bir sekilde tartisildigi; maddi gergekligin ortaya konuldugu asama olarak
adlandirilmistir. On inceleme durusmasinin ardindan baslayan bu asamada taraflar
iddia ettikleri vakialar1 ispatlamakla yiikiimliidiir?®*. Tahkikat asamasina gecilmeden
evvel On inceleme asamasinda, taraflara dilekcelerinde gosterdikleri yazili delilleri
sunmalar1 adma iki haftalik kesin siire verilir. Kesin siire igerisinde delilini ibraz

etmeyen tarafin artik o delile dayanmasi miimkiin degildirZ%.

Tapu iptal ve tescil talepli acilan davalarin belli delillerle ispatlanma

296

zorunlulugu bulunmamaktadir®™”. Delil kavramimi hukuka uygun olmalar1 haricinde

dar bir kaliba oturtmak dogru da degildir. Tescil talepli agilan davada tgiincii kisi;

2% Kk ODAKOGLU, s. 285; POSTACIOGLU/ALTAY, s. 555.

TOKAT, s. 238.

CiFTCi, s. 292-293.

PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 350.

TURKMEN, Ali, Ozel Hukuk Muhakemesinde Tahkikat Asamasi, Birinci Baski, Adalet Yayinevi, Ankara
Nisan 2016, s. 51; TANRIVER, s. 763.

% TURKMEN, s. 140; TANRIVER, s. 753; HMK, m. 139/f.1, ¢, “Davetiyenin tebliginden itibaren iki
haftalik kesin siire iginde taraflarin dilek¢elerinde gdsterdikleri, ancak heniiz sunmadiklari belgeleri
mahkemeye sunmalari veya baska yerden getirtilecek belgelerin getirtilebilmesi amaciyla gereken
aciklamayr yapmalari, bu hususlarin verilen siire icinde yerine getirilmemesi hdlinde o delile
dayanmaktan vazgegcmis sayilacaklarina karar verilecegi.”

2% SAPANOGLU, Siileyman, Zilyetlikten Kaynaklanan Tescil- Tapu iptali ve Tescil Davalari, ikinci Baski,
Adalet Yayinevi, Ankara Ekim 2010, s. 1729.
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tanik, senet, bilirkisi, kesif, satis vaadi ya da alacagin devri s6zlesmesi, yazili delil

baslangici sayilan deliller ve diger baskaca delillere dayanabilmektedir®®’,

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmelerine uygulanmasi gereken hiikiimlerin
Yargitay kararlariyla sekillenmesi nedeniyle iigiincii kisinin kisisel hak veya baskaca
bir nedene dayali olarak ac¢tifi tapu iptal ve tescil talepli davasmin esasinda

incelenecek deliller de yine Yargitay kararlariyla sekillenmistir.

Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 2016/1965 E., 2018/5793 K., 19.09.2018
Tarihli karar igerigi, ii¢lincii kisinin agtig1 davada hakimin uyusmazligi ¢6zebilmesi
ve taraflarin lizerine diisen edimleri ne sekilde yerine getirmesi gerektigi konusunda
bizlere yol gostermektedir. Buna gore davada oncelikle taraf teskilinin saglanip
saglanmadig tespit edilmelidir. Sonrasinda, yiikleniciden alacagin devri ya da satis
vaadi ile hak iktisap eden ii¢lincii kisinin gegerli islem ile mi bu hakka sahip oldugu
olgusu tizerinde durulmalidir. Gegerli bir islem sonucu hak kazanan tiglincii kiginin
bu hakki elde etmesi yiiklenici ve arsa sahibi arasinda imzalanan arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinin varhiga baglidir. Arsa sahibinin, s6zlesmeden kaynakli ileri
stirebilecegi tlim defileri yiikleniciden hak elde eden iiglincli kisiye karsi da
kullanabilecegi unutulmamalidir. Tiim bu tespitlerden sonra yiiklenicinin eseri
tamamlayip tamamlamadig1 eger eser tamamlanmamigsa yliklenicinin eseri getirmis
oldugu seviyenin bilirkisi marifetiyle belirlenmesi gerekmektedir. (Getirmesi
Beklenilen Seviye Yiizde 95 Civaridir) Yiiklenicinin meydana getirdigi eserin; eski
tabiriyle iskan ruhsati yeni tabiriyle yap1 kullanma izin belgesinin alinip
alinmadiginin, kagak yapt durumunda olmasi halinde yasal hale getirilip
getirilemeyeceginin, mimari  projeye uygun olarak meydana getirilip
getirilmediginin, sosyal sigortalar kurumuna veya vergi dairesine borcunun bulunup
bulunmadiginin, eksik islerin bulunmast durumunda birlikte ifa kurali geregi
yiiklenicinin halefi olan Uglincii kisiye eksik is bedelinin depo ettirilmesi ya da

tamamlattiriimasina miisaade edilip edilemeyeceginin tespitleri gerekmektedir®®,

>7 TUTUMLU, s. 236.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2016/1965 E., 2018/5793 K., 19.09.2018 Tarihli Karari,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 07.04.2022; benzer yondeki tespitler icin bkz. Tutumlu, (Yarg. 14.
HD. 2008/29 E., 2008/3194 K. 13.03.2008 T. Karari), Sayilan tespitlere ek olarak ge¢ teslim nedeniyle
kira alacagi var mi? Arsa sahiplerinin ilama dayali alacagi var mi? insaat s6zlesmesinden kaynaklanan
yuklenici ve arsa sahibi arasinda stirmekte olan dava var mi? Arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesinin
76
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C) Davanin Tazminat Alacagina Doniistiigii Haller

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi geregi hak elde eden {igiincii kisinin
yiiklenici ve arsa sahibine karsi agmis oldugu tapu iptal ve tescil talepli davasi her
zaman basartya ulagamamaktadir. Asil sozlesmenin geriye etkili feshi, ifa
imkansizlig1 veya temerriit gibi gerekgelerle devir borcunu yerine getiremeyen tarafa

299, “Miispet

1,300

kars1 ticlincii kisi miispet zararinin giderilmesi i¢in dava agabilmektedir
zarar alacaklimin zamaninda ve borca uygun ifaya olan menfaatinin karsiligidir
Bir baska ifadeyle miispet zararin tazmini ile sozlesme geregi gibi ifa edilseydi

alacaklinin olmasi gerekli duruma getirilmesi hedeflenmektedir®™*.

Ucgiincii kisi devir borcu altinda olan yiiklenicinin kusuru sebebiyle borcunu
ifa edememesi durumunda akde aykirilik sebebiyle zararlarinin giderilmesini talep
edebilmektedir’®. Zararin giderilmesi icin yapilacak tazminat talebi tapu iptal ve
tescil talepli davanin igerisinde terditli olarak ikinci sirada talep edilebilirken; ayni
davanin tamamen 1slah edilerek davanin tiiriiniin degistirilmesi seklinde de

yap11abilmektedir303.

Ucgiincii kisinin yiiklenici ile yaptig1 sdzlesmeden kaynakli tazminat istemine
basvurabilmesi borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemis olmasi ve ligiincii kiginin
bundan kaynakli zarara ugramasina baglidir. Yiiklenicinin sozlesmede yazili edimini
ifa etmemesinden kaynakli zarara ugrayan liglincii kisinin bor¢ ve zarar arasindaki
nedensellik bagini1 da ispat etmesi gerekmektedir304. Miispet zarar kavrami yalnizca
eserin karsiligr olan degerin degil eserin tesliminde gecikme sebebiyle olusan
temerriit ve gecikme ile nedensellik icerisinde olan tiim zararlar1 da kapsamaktadir.
Eserin ge¢ teslimi sebebiyle iiglincii kisinin ugradigi zararlar fiili zarar ve yoksun
kalinan kar olarak iki baslik altinda incelemek miimkiindiir. Fiili zarar kapsamina
acilan davanin masraflari, ge¢ teslim sebebiyle O6denen kira bedelleri, eserin

tamamlattirilmas1 adina ek olarak 6denen bedeller ile ifa beklentisi i¢inde yapilan

geriye etkili feshine iliskin bir ilam var mi? Sorular Uzerinde de titizlikle durulmasi gerekmektedir.
TUTUMLU, s. 237-238.
9 sUTCU, Cilt 11, s. 1983; TUTUMLU, s. 363.
AYAN, s. 233.
KURT, s. 257.
AVCl, s. 257.
TUTUMLU, s. 363.
KARATAS, s. 226-227; AVCI, s. 257; ALTINKAN, s. 321.
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harcamalar1 katmak miimkiindiir. Yoksun kalinan kar ise iigiincii kisinin ugradigi
kazang kaybidir. Bagimsiz bolim zamaninda geregi gibi igiincii kisiye teslim
edilseydi belki de taginmazini kiraya vererek kazang elde edecek olan tigiincii kiginin

bu kazanc¢tan mahrum kalmasi miispet zararin tazminine eklenmesi gerekmektedirgos.

Uciincii kisinin tazminat talebinde mahkeme tarafindan hiikmedilecek bedel
0dedigi paralarin iadesi seklinde degil; hak elde ettigi bagimsiz boliimiin dava
tarihindeki rayi¢ degeri seklinde olacaktir. Mahkeme bagimsiz boliimiin dava
tarihindeki rayi¢ degerini kesif ve bilirkisi raporu ile tespit edecek ve buna gore bir
karar verecektir*®®. Uciincii kisinin satis vaadi ya da alacagin devrine iliskin hak
kazandig1 bagimsiz boliime iliskin yiikleniciye ddeyecegi bedel her zaman tam ve
eksiksiz yerine getirilmemektedir. Bazi hallerde bagimsiz boliime karsilik gelen
O0demenin yiikleniciye kismi olarak yapildigi gorilmektedir. Bu hallerde ise
O6dememe oraninin dava tarihindeki tasinmaz rayi¢ degeri ile ¢carpilmasi sonucu ¢ikan

bedelin hiikkme esas alinmas1 gerektigi belirtilmistir®®’.

395 KURT, s. 258-260.

AVCI, s. 260; “Davali-davaci kooperatif vekili ve davaci-davali ... vekilinin hiikmii temyiz etmesi
tizerine Dairemiz'in 2015/10827 Esas 2016/2960 Karar sayili ilami ile hiikkmiin "...bilirkisi kurulunun
01.06.2010 tarihli raporunda da dava konusu tasinmazin tamamlanmis oldugu tespit edilmistir.
Yiiklenicinin arsa malikine karsi arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinden dogan edimlerini yerine
getirmemesi nedeniyle anilan s6zlesme hiikmen feshedilmistir. Yiiklenici artik akidi olan davaciya karsi
tasinmazin miilkiyetini nakletme borcunu yerine getiremeyecedinden davaci ...'in BK'nin 96.
maddesinde tanimlanan miispet zararindan sézlesmenin ademi ifasi nedeniyle sorumludur. Dolayisiyla,
dava tarihinde davaya konu tasinmazin kaba insaat olarak rayi¢ degerinin tespit edilmesi, ayrica
davacinin kaba insaat olarak teslim alarak tamamladigi imalatlardan ise davali arsa maliki sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uyarinca sorumlu olacagindan tasinmazda kaba insaat tesliminden sonra
yapilan imalatlarin bedelinin de saptanmasi gerekir.”, Yarg. 14. HD., 2021/1686 E., 2021/3636 K.,
31.5.2021 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 23.04.2022.

307 SUTCU, Cilt 1l, s. 1987; “Somut olayda; dosya icerisinde bulunan 29.7.1997 tarihli satis vaadi
s6zlesmesi incelendiginde satis bedelinin 1.400.000.000,00 eski TL oldugu, 1.000.000.000,00 eski TL
kisminin pesin 6dendigi, kalan 400.000.000,00 eski TL'nin ise yarisinin 16.8.1997 diger yarisinin
31.10.1997 tarihinde 6deneceginin kararlastirildigi gériilmektedir. Davali satis vaadi borglusu yiiklenici
A. E. satis bedelinin tamaminin 6denmedigini savunmustur. Bu durumda davaci I. A.'in satis bedelinden
kalan kismi 6dendidgini kesin delillerle ispat etmesi gerekir. Davaci i. A. 6demeyi kanitlayamadigi
takdirde davaya konu tasinmazin dava tarihindeki rayi¢ degeri hesaplanarak satis vaadi s6zlesmesinde
6dendigi belirtilen 1.000.000.000,00 eski TL, tasinmazin dederine oranlanip hesaplanmali, 6denmeyen
kisim davaci I. A. tarafindan depo edildiginde dava kabul edilmelidir.”, Yarg. 14. HD, 2013/14923 E.,
2014/2015 K., 17.2.2014 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi, 23.04.2022.
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D) Ugiincii Kisinin Korunmas1 Adina Verilecek Ihtiyati Tedbir Karar
1) Genel Olarak Ihtiyati Tedbir

Davanin agilmasi, yargilamanin baslamasi, tahkikat siireci ve karar asamasi
ile maddi gercegin ortaya konulmasi belli bir siire gerektirdiginden bazi durumlarin
varligi halinde gegici hukuki koruma kararlarina ihtiyag duyulabilmektedir. Bunun
sebebi ise agilan dava ile ulasilmak istenen sonucun kotii niyetli davali tarafindan
bertaraf edilmesinin her zaman miimkiin olmasidir. Ornegin, dava konusunun aynina
iliskin hak sahipligi iddia eden kisinin davasini agtiktan sonra ilgili tasinmazin davali
tarafindan bagkasina devredilmesi her zaman miimkiindiir. Bu noktada miilkiyet
hakkinin tescili talebiyle davaliya yoneltilen davada tasinmazin bir bagkasina devri
davaci bakimindan dava sonunda istenilen sonucun 6niine gegmektedir. Kotii niyetli
davraniglarin 6niine ge¢mek adina mahkeme tarafindan olgiliiliik ilkesine dikkat
edilerek verilecek ihtiyati tedbir karar1 asil yargilamanin sonuna kadar davaciya etkin

308

hukuki koruma saglamaktadir™°. Ihtiyati tedbire iliskin talep dava agilmadan 6nce

veya sonra yap11abilmektedir309.

Ihtiyati tedbir kararlarma ihtiyag duyulan hallerin “hak sahibinin, davada
hakli ¢ikinca, hakkina fiilen kavusmasini saglamak; telafisi imkansiz veya zor olan
zararlar1 6nlemek; zararin artmasina meydan vermemek; nafaka alacaklisinin hakki
hilkkmen saptanincaya kadar sikintida kalmamasi i¢in insani diislinceleri
gerceklestirmek ve dava ile hiikiim arasinda ihtiya¢ duyulan diizenleyici 6nlemleri ve

gerekli kararlari almak” vb. amaglarla ihdas edildigi goriilmektedir®®.

%% PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 554-55; POSTACIOGLU/ALTAY, s. 962; MISTACOGLU, Yasemin,
Medeni Usul Hukukunda ihtiyati Tedbir Yargilamasi, 1. Baski, On iki Levha Yayincilik, istanbul Subat
2020, s. 15; KURU, Baki/ AYDIN, Burak, Medeni Usul Hukuku El Kitabu, Cilt II, 2. Baski, Ankara, Yetkin
Yayinlari, Agustos 2021, s. 1261. ihtiyati Tedbire iliskin baskaca degerli tanim igin Bkz.“Davacinin
davayr kazanmasi halinde dava konusu mala (seye) kavusmasini, kanunlarin agik¢a 6ngérdiigii
durumlarda nafaka 6denmesini, ayrilik ve bosanma davasi lizerine gerekli gegici tedbirlerin alinmasini
ve benzeri diizenlemelerin yapilmasini saglamak lizere; davadan evvel veya davanin ag¢ilmasindan
sonra ve heniiz kesin hilkkme baglanmasindan énce mahkemece taninan gecgici hukuki himayeye ihtiyati
tedbir denir”; YILMAZ, Ejder, Gegici Hukuki Himaye Tedbirleri, Cilt I, Yetkin Yayinlari, Ankara 2001, s.
178.

*% KURU/AYDIN, Cilt Il, s. 1262.

*° pPOSTACIOGLU/ALTAY, 5. 962.
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2) Tapu iptal ve Tescil Talepli Davada Talep Edilen Ihtiyati Tedbir Talebi
Uciincii kisinin tapu iptal ve tescil talepli davasinin 6ziinde kisisel hakka

dayal1 olarak elde ettigi bagimsiz boliime kavusma arzusu yatmaktadir. Peki tigiincii
kisinin bagimsiz bolime iliskin agmis oldugu tapu iptal ve tescil talepli davasinda

talebi halinde dogrudan ihtiyati tedbir karar1 verilebilmesi miimkiin miidiir?

Yilmaz, konuyla ilgili olarak ihtiyati tedbir karar: verilebilmesi i¢in ortada
malin bulunmasinin yeterli olmayacagimi “malin ayn1” {izerinde uyusmazlik olmasi
gerektigini belirtmektedir. Sui generis 6zellige sahip olan zilyetlik hakkinin ayni hak
olarak kabul edilmesi gerektiginden bahisle zilyetlik iizerinde uyusmazlik olmasi
halinde (malin davaciya mi davali/davalilara m1 ait oldugu hususunda) ihtiyati

tedbire hiikmedilebilecegini belirtmigtir®™

. Mahkeme, verecegi kararla taginmazin
baskasina devrini yasaklarken; ¢ekismeli olan tasinmazin konumuz bakimindan gelir
getiren bagimsiz bir boliim olmasi halinde giivenilir bir kisiye teslimine de karar

verebilecektir®'?.

“Ihtiyati tedbir, dava acilmadan Once esas hakkinda gorevli ve yetkili
mahkemeden, dava agildiktan sonra ise, asil davanin goriilecegi mahkemeden talep
edilir.3**” 1086 sayili eski usul yasasinda ihtiyati tedbirin en az masrafla ifanin daha
cabuk olacagi yer mahkemesinden istenebilecegine iliskin kurala yer verilmisse de
anilan diizenleme 6100 sayili HMK’da degistirilerek esas hakkindaki gorevli ve
yetkili mahkemeden talep edilmesi gerektigi diizenlenmistir®**. Ugiincii kisinin tapu
iptal ve tescil talepli agmis oldugu davada gorevli ve yetkili mahkemenin ihtiyati

tedbir kararini vermeye de yetkili oldugunu séylemek miimkiindiir®"®,

Ihtiyati tedbir kararmnin verilebilmesi i¢in iigiincii kisinin hak sahipligini
baslangicta yaklasik olarak ispat etmesi gerekmektedirm. Yaklasik ispatin arandigi

bu durumda, tam ispatin aranmamasi sebebiyle, ihtiyati tedbiri talep eden tarafin

*1YILMAZ, s. 180-182.

KURU/AYDIN, Cilt I, s. 1266.

HMK, m. 390, / f.1.; KURU/AYDIN, Cilt II, s. 1272.

POSTACIOGLU/ALTAY, s. 973.

TUTUMLU, s. 421.

TUTUMLU, s. 423. HMK, m. 390, /.3, “Tedbir talep eden taraf, dilekcesinde dayandidi ihtiyati tedbir
sebebini ve tiiriinii agik¢a belirtmek ve davanin esasi yéniinden kendisinin hakhiligini yaklasik olarak
ispat etmek zorundadir.”; Uglincii kisinin agmis oldugu davada hukuki yararin oldugundan bahisle
verilen ihtiyati tedbire iliskin karar icin eserde Bkz., Yarg 14. HD., 2012/11552 E., 2012/11277 K.,
28.09.2012 T. Karari, TUTUMLU, s. 434-435.
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dava sonunda haksiz ¢ikma ihtimali de bulunmaktadir. Bu sebeple karsi yanin
ugrayacagl muhtemel zararlar i¢in hakim kural olarak teminat gosterilmesine karar

vermektedir®’.

Tapu iptal ve tescil talepli agilan davada verilen ihtiyati tedbir kararinin dava
konusu bagimsiz boliimle orantili olarak verilmesi gerekmektedir. Ugiincii kisinin
kendisine diigmekte olan bagimsiz bdliime ait arsa payimnin haricinde tiim taginmazin
lizerine tedbir talep etmesi baskaca kisilerin miilkiyet hakkini ihlal edeceginden bu

yondeki talebin reddi gerekmektedir®®.

Ucgiincii kisinin adina tescilini istedigi bagimsiz boliim iizerinde ihtiyati tedbir
veya hacizlerin olmasina uygulamada ¢okga rastlanilmaktadir. Yiiklenicinin arsa
sahibine kars1 edimlerini yerine getirdigi hallerde halef sifatiyla bagimsiz boliime
hak kazanan ti¢ilincii kisi, her tiirlii takyidattan ari olarak tapusunun adina tescili talep
etmektedir. Kimi zaman arsa sahibinin borglari kimi zaman yiiklenicinin borglar
sebebiyle tgiinct kisiye verilmesi gerekli bagimsiz boliime isabet eden tapu kaydi
lizerinde smirlamalar olabilmektedir. Uciincii kisinin agmis oldugu davada bu
sinirlamalarin kaldirilarak bagimsiz boliimiin adina tescilini istemesi halinde hakim
bu talebi kabul ederek dogrudan karara baglayamayacaktir. Oncelikle Ilehine
siirlama olan bagkaca kisilerin, goriilmekte olan tapu iptal ve tescil talepli davaya
dahil edilerek haklarina halel gelmesi ihtimaline binaen savunmalarinin alinmasi
gerektigi belirtilmistir. Yargitay vermis oldugu kararlarinda bu sinirlamalarin

dogrudan terkinine karar verilemeyecegini belirtmektedir®™.

"7 YENIPINAR BERBEROGLU, Filiz, Hukuk Mahkemelerinde ihtiyati Tedbir, 1. Baski, On iki Levha

Yayincilik, istanbul Aralik 2016, s. 43-44; KURU/AYDIN, Cilt II, s. 1279.

318 SUTCU, Cilt Il, s. 2780, eserde Bkz. Yarg. 23. HD. 2014/892 E. 2014/892 K. 10.02.2014 T. Karari.
319”Yap/lan bu genel aciklamalardan sonra somut olaya gelince; davacilarin i¢ kisilik yapsatg¢i ekibinden
adi yazil sézlesmeyle davaya konu 4 numarali bagimsiz béliimii satin aldiklari, satis bedelini 6dedikleri,
davanin ihbar edildigi yapsatgilar ... ve ...'un paylarini tapuda devrettikleri; davali olan yapsatcinin 1/3
payini tapuda devretmedidi, bu pay lzerinde ihtiyati tedbir ve ihtiyati hacizlerin bulundugu, davacilarin
davaya konu edilen ve davalinin 1/3 oraninda malik bulundugu payin iptaliyle takyidatlar terkin
edilerek adlarina 1/2'ser oraninda tapuya tescilini talep ettikleri; mahkemece, takyidatlardan ari
bigimde davacilar adina tesciline karar verilmesi durumunda tasinmazin (zerinde lehlerine takyidat
bulunan dava disi lglincii kisilerin haklarinin da etkilenecedinden bahisle davanin reddine karar
verildigi anlasiimistir. Mahkemece, ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz lehtarlarinin davaya dahil edilmesi
hususunda davacilara siire vermesi, bu kisilerin davaya dahil edilmelerinden sonra, taraflarin talepleri
ve savunmalari ¢ergevesinde yapilacak olan inceleme ve arastirmalar sonucunda takyidatlarin
kaldirilmasi gerekiyorsa payin takyidatsiz olarak, takyidatlarin kaldiriimasi yéniinde kanaat olusmaz ise
davaci tarafin talep etmesi halinde davaya konu 4 numarali bagimsiz béliimdeki davaliya ait 1/3 payin
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E) Uciincii Kisinin Tescil Talepli Actig1 Davada Zamanasim

1) Genel Olarak Zamanasimi
Zamanasimi, belli bir slirenin gegmesinden sonra borg¢luya ifadan kaginma
imkan1 saglayan kavram olarak tanimlanmistir Zamanasimi, alacak haklar

320

bakimindan s6z konusu olmaktadir Bir alacagin zamanasimina ugramasi,

zamanagimina tabi olmasi ve zamanasimi siiresinin gegmis olmasina baghdlr321.
“Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, her alacak on yulik zamanasimina
tabidir®®. " “Zamanasimi kurumunun lokal-sinirl amaci, ikame ispat vasitasi islevi
gorerek bor¢lunun korunmasidr”. Borglu uzun yillardan sonra bor¢ konusu alacaga

iliskin belgeleri saklamakla yiikiimlii degildir®”®

Zamanagimina ugramis olan bor¢ sona ermemekte; alacakli tarafindan dava
ve talep edilebilmektedir. Bor¢lunun zamanasimina ugrayan borg¢tan kaginma hakki
bulunmaktadir. Zamanasimi def’inde bulunan borglu, borcun zamanagimina
ugramast halinde borcu Odemekten kurtulmaktadir. Zamanasimi def’i borglu
tarafindan ileri stiriilmedik¢e hakim tarafindan resen dikkate alinamaz. Cevap veya
ikinci cevap dilekgesinde ileri siiriilebilecek olan bu def’i 6n inceleme asamasindan

sonra tahkikata baslanilmadan evvel hakim tarafindan incelenerek karara baglanir®®,

Zamanasimi siiresi alacagin muaccel oldugu zamandan itibaren islemeye
baglar325. Ancak istisnai olarak ayipli ifaya iliskin zamanasimi siiresi teslimden

itibaren islemeye baslar’®®. Belli sebeplerin varhg halinde zamanasim

takyidatlarla birlikte ylikiimlii olarak davacilar adina tesciline karar verilmesi gerekirken, yazili
gerekgeyle davanin reddine karar verilmesi dogru gériilmemis, bu sebeple hiikmiin bozulmasina karar
verilmistir.”, Yarg. 14. HD., 2015/18249 E., 2017/2263 K., 23.3.2017 T. Karari, www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi, 14.04.2022.

320 NOMER, s. 476; GUMUS, Borclar Genel, s. 1216. Bir baska tanim icin Bkz. Celik, “Zamanasimi alacak
hakkina son vermemekte, onu “eksik bir bor¢” konumuna diisiirmektedir. Yasalardaki hak arama (dava
acma) slireleri gegirilmis ve karsi taraf (davali) zamanasimi savunmasina siginmis ise, davaci yiizde yiiz
hakli olsa bile artik bu hakkini elde edemeyecektir.”, GELIK AHMET, Celik, Tazminat ve Alacaklarda
Zamanasimi, Birinci Baski, Legal Yayincilik, istanbul Ocak 2004, s. 38.

*1 0GUZMAN/OZ, Borclar Genel, s. 622.

TBK, m.146.

GUMUS, Borglar Genel, s. 1216-1217.

% 0GUZMAN/OZ, Borclar Genel, s. 478-479; AVCI, s. 357; SAPANOGLU, s. 1507. HMK, m. 142, “On
inceleme durusmasi tamamlandiktan sonra, hdkim tahkikata baslamadan 6nce, hak diisiirticii siireler
ile zamanasimi hakkindaki itiraz ve def’ileri inceleyerek karara baglar.”;

*>NOMER, s. 492, ayni sayfada Bkz., “Eser sOzlesmelerinde ayip sebebiyle acilacak davalar igin
zamanasimi teslim tarihinden itibaren islemeye baslar.” TBK m. 149/f.1.

326 gUMUS, Borglar Genel, s. 1225,
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323
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kesilmektedir®’. “Zamanasimini kesen olaydan itibaren yeni bir zamanasimi siiresi

islemeye baslar®®”.

2) Uciincii Kisinin Arsa Sahibinden Tasinmaz Edinmesine Yonelik Actif

Tescil Davasinda Zamanasimi

Ucgiincii kisinin arsa sahibinden yalnizca tasinmaz satis vaadine dayali olarak
hak elde edebildigini; alacagin devri yoluyla bagimsiz boliime hak kazanamadigini
oncelerinde belirtmistik®*°. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi geregi kendisine
diismekte olan bagimsiz boliimleri satis vaadi ile {icilincii kisilere vaad eden arsa
sahibinin bu edimini yerine getirmedigi durumlarda tescile zorlama davasiyla
karsilasmas1 muhtemeldir. Ugiincii kisinin satis vaadine dayali ikame edecegi tescil
davasinda zamanasimina iliskin  TBK icerisinde 6zel bir diizenleme
bulunmamaktadir. Genel zamanasimi siiresi olan on yillik siire, satis vaadine iliskin
acilan davada itibar edilmesi gereken siire olacaktir®>’. Zamanasimima iliskin siire

alacagin muaccel oldugu tarihten itibaren islemeye baslamaktadir®.

Ugiincii kisi bakimindan vaade konu bagimsiz béliimiin  zilyetliginin
kendisine teslimine ragmen, arsa sahibince tapu devrinin yapilmamasi halinde

zamanagimi siiresi zilyetlik devam ettigi siirece islemeyecektir. Agilan davada

37 NOMER, s. 496. Zamanasimini kesen sebepler icin Bkz., TBK m. 154, “Asadidaki durumlarda

zamanasimi kesilir: 1. Borglu borcu ikrar etmisse, 6zellikle faiz édemis veya kismen ifada bulunmussa ya
da rehin vermis veya kefil gdstermisse. 2. Alacakli, dava veya def’i yoluyla mahkemeye veya hakeme
basvurmussa, icra takibinde bulunmussa ya da iflas masasina basvurmussa”, zamanasiminin yeniden
islemeye basladigi durumlar icin ayrica Bkz. TBK m. 157. “Bir dava veya def’i yoluyla kesilmis olan
zamanasimi, dava stiresince taraflarin yargilamaya iliskin her isleminden veya hdkimin her kararindan
sonra yeniden islemeye baslar. Zamanasimi, icra takibiyle kesilmisse, alacadgin takibine iliskin her
islemden sonra yeniden islemeye baslar. Zamanasimi, iflas masasina basvurma sebebiyle kesilmisse,
iflasa iliskin hiikiimlere gére alacagin yeniden istenmesi imkdninin dogumundan itibaren yeniden
islemeye baslar.”

2 0GUZMAN/0Z, s. 632; CELIK, s. 79.

ikinci Béliim- I1-C-1, Alacagin Devri Sézlesmesi Yapilmis Olmasi.

AVCI, s. 358; TUTUMLU, s. 141; “Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan davalar icin 6zel bir
zamanasimi siiresi 6ngérilmediginden Borglar Kanunu’nun 125. maddesi hiikmii geredince on yillik
zamanasimi sliresi uygulanir ve bu siire s6zlesmenin ifa olanaginin dogmasi ile islemeye baslar.”, Yarg.
14. HD., 2020/848 E., 2020/3141 K., 12.3.2020 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi;
04.02.2022.

*1 TOKAT, s. 238.
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zamanasimi def’inin ileri siiriilmesinin TMK m. 2’de yer alan diiriistliik kuralina

aykirilik teskil edecegi belitilmektedir®®.

3) Uciincii Kisinin Yiikleniciden Tasinmaz Edinmesine Yonelik Ac¢tig

Tescil Davasinda Zamanasimi
Yiiklenici arsa sahibi ile imzaladigi arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi
geregi kendisine diismekte olan bagimsiz boliimleri finansman saglamak amaciyla
tictincili kisilere 6nceden devredebilmektedir. Yiikleniciden hak elde eden ficlincii
kisinin bagimsiz boliime hak kazanabilmesinin; yiiklenicinin arsa sahibine kars1 olan
edimlerini yerine getirmesine bagli oldugunu calismamiz igerisinde c¢ogu kez
belirtmistik. Boylelikle tiglincii kisinin tapu iptal ve tescil talepli davasinda
zamanagimi siiresi, yliklenicinin bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmesi ve
arsa sahibinin teslime iliskin ihtirazi kayitsiz eseri teslim almasiyla muaccel
olacaktir. Zamanasimina iligkin on yillik siire ifa olanaginin saglandig: tarihten
itibaren islemeye baslamaktadir. Halef sifatina sahip olan tigilincii kisi, yiikklenicinin
arsa sahibine kars1 edimlerini yerine getirememesi durumunda bagimsiz boliime hak
kazanamayacak ve buna bagl olarak yiikleniciden bagimsiz boliime iliskin bir

talepte bulunamayacaktir®>,

332
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AVCI, s. 359; CELIK, s. 118. “Ancak satisi vaat edilen tasinmaz, sézlesme ile veya fiilen satis vaadini
kabul eden kisiye yani vaat alacaklisina teslim edilmis ise on yillik zamanasimi siiresi gegtikten sonra
acilan davalarda zamanasimi savunmasi Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesinde yer alan “diiriist
davranma kurali” ile bagdasmayacagindan dinlenmez.”, Yarg. 14. HD., 2016/10042 E., 2018/9091 K.,
17.12.2018 T. Karari, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi; 04.02.2022.

AVClI, s. 360.
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Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri, arsa sahibinin arsasmnin belirli
paylarinin miilkiyetinin devri ya da devri taahhiidii karsiliginda yiiklenicinin o arsa
tizerinde bina insa etmekle yiikiimlendigi sozlesmeler olarak tanimlanmaktadir. Tam
iki tarafa bor¢ yiikleyen bu sézlesmede yiiklenicinin eseri teslim borcuna karsilik
arsa sahibinin de arsa paylarimi yiikleniciye devir borcu bulunmaktadir. Karma
nitelige sahip olan bu s6zlesmede yiiklenicinin yerine getirmesi gereken borglara
TBK’nin eser sozlesmesine iliskin; arsa sahibinin arsa payini devir borcuna ise
tasinmaz satig/tasinmaz satis vaadi sozlesmesine iliskin hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekir. Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin ani edimli mi yoksa siirekli edimli
mi oldugu doktrinde tartigmalidir. S6zlesmeden donme ve fesih halinde 6nem arz
eden bu durum yiiklenicinin eseri tamamlama orani ve is sahibi bakimindan saglanan
faydanin hukuki sonucunun tespitiyle belirlenmelidir. Bu sebeple somut olayin

ozelligine gore sdzlesmenin nitelendirmesi yapilmalidir.

Yiiklenici eseri teslim borcunu ifa ederken; birtakim tali borglar1 da yerine
getirmek zorundadir. Eserin ingas1 bilim ve fen kurallarina uygun olarak yapilmali,
malzemesi yliklenici tarafindan saglanmaktaysa uygun kalitede malzeme tedarik
edilmelidir. Yiiklenicinin eseri meydana getirirken sadakat ve 6zen borcu altinda
oldugu unutulmamalidir. ise zamaninda baslama ve sdzlesmede kararlastirilan ifa
zamaninda teslim borcu bulunan yiiklenicinin temerriide diismemesi igin belli bir
tempoda iglerini yiiriitmesi gerekmektedir. Yiiklenicinin isi kararlastirilan tarihe
yetistiremeyecegi  acgikca  anlasilmakta ve bu gecikme is sahibinden
kaynaklanmamaktaysa TBK m. 473/I geregi is sahibi sozlesmeden donebilmektedir.

Yiiklenicinin eserde yer alan ayiplara iliskin sorumlulugu da bulunmaktadir.

Ugiincii kisiler, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin dogrudan tarafi
olmayan ancak sdzlesmenin uygulanmasi ya da sona ermesi halinde haklari dogrudan
etkilenen kisilerdir. Cogunlukla yiikleniciden hak elde ettikleri goriilen {giincii
kisilerin arsa sahibinden bagimsiz bolim edindiklerine de rastlanmaktadir.
Yiiklenici, arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi geregi kendisine isabet etmekte olan
bagimsiz boliimleri satarak kar elde etme gayesindeyken; arsa sahibi de arsasini
degerlendiren konumundadir. Netice itibariyla asil sdzlesmenin taraflar1 olan

yiiklenici ve arsa sahibi akdedilen s6zlesme ile ekonomik ¢ikarlarini gézetmektedir.
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Uciincii kisiler ise, temelden insaat olarak adlandirilan ydntemle eser heniiz
tamamlanmadan uygun bedele bagimsiz bolim edinen ve g¢ogunlukla tiiketici

konumunda bulunan kisilerdir.

Yiikleniciden satis, tasinmaz satis vaadi ve alacagin devri ile bagimsiz
boliimlere iliskin hak elde eden iiglincii kisilerin arsa sahibinden kazanimlar1 satis ve
tasinmaz satis vaadi yontemleri ile gerceklesmektedir. Alacagin devrine iliskin bu
farklilik yiiklenicinin miilkiyetinde bulunmayan arsa paylarmin devrini vaat
edebilirken; arsa sahibinin miilkiyetinde bulunan arsa paylarmi alacagin devri
yoluyla devredememesinden kaynaklanmaktadir. Bunun nedeni miilkiyetin devrini

ongoren sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gerekliligindendir.

Ugiincii kisi ve yiiklenici arasinda bagimsiz béliimlerin devrine iliskin yapilan
taginmaz satig vaadi ve alacagin devri sozlesmelerinin sekle uygun olarak yapilmasi
gerekmektedir. Ancak Yargitay’in, yiikleniciyle adi yazili sekilde yapilan tasinmaz
satis vaadine iliskin sozlesmelere alacagin devri hiikiimlerinin uygulanabildigine
iliskin kararlar1 mevcuttur. Doktrinde bu durum elestirilmekte, bu kararlarla birlikte
taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile adi yazili sozlesme arasinda farkin ortadan

kaldirildig1 belirtilmektedir.

Ugiincii kisilerin yiiklenici ya da arsa sahibine kars1 tapu iptal ve tescil davasi
acabilmelerini saglayan durumlarin o6ziinde yiiklenici veya arsa sahiplerinin
temerriide diismeleri yatmaktadir. Yiiklenici veya arsa sahibi, arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinden kaynakli olarak temerriide diisebilecegi gibi arsa payi karsilig
ingaattan sdzlesmesinden bagimsiz olarak tiglincli kisiye karsi salt alacagin devri
veya tasinmaz satis vaadinden kaynakli borcu nedeniyle de temerriide

diisebilmektedir.

Temerriide diisen yiiklenici ya da arsa sahibinin, karsilikli borg¢ yiikleyen
sozlesmelerden olan arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinden donmesi miimkiindiir.
Donme ile sozlesme oncesi fiili duruma geri doniildiigiinden karsilikli edimlerin
iadesi gerekmektedir. Bu noktada, yiiklenicinin finansal ihtiyaci geregi dnceden hak
devrinde bulundugu f{igiincii kisilerin kazanimlarinin ne olacagi sorusu akillara
gelmektedir. Tapu siciline giiven ilkesi dogrultusunda iyiniyetli hak iktisap etigini
diistinen tgiincii kisinin hukuki durumu ne yazik ki uygulamada korunmamakta ve
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adma tescil edilmis bagimsiz bolim bulunmaktaysa bunu iade ile yiikiimlii hale
gelmektedir. Yargitay, {igiincii kisinin gergek malikin kim oldugunu bilmemesinin
miimkiin olmadigini ve yiiklenicinin edimini yerine getirememesi halinde bagimsiz

boliime hak kazanamayacagi ihtimalini goz ardi edemeyecegini belirtmektedir.

Kanaatimizce, arsa sahibinin sekle uygun bir sézlesme akdedip sonrasinda
yiikleniciye devrettigi paylarin {iglincii kisilere satilabilecegini 6ngormesi gerekir.
Ayrica meydana getirilen eserin lglincii kisilerin finansman1 ile yapildigi
distintildiigiinde iyiniyetli hak elde eden tigiincii kisilerin kazanimlarmin korunmasi

gerekmektedir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin en fazla sona erme yollarindan biri de
fesihtir. Fesih, siirekli borg iliskisi tasiyan s6zlesmeyi ileri etkili sonra erdiren bozucu
yenilik doguran hak olarak tanimlamistir. Donmeden farkli olarak fesihte, feshe
kadar yapilmis olan edimlerin iadesi istenememektedir. Fesihle beraber yiiklenici

insaat1 fiziken getirdigi duruma orantili olarak bagimsiz boliime hak kazanmaktadir.

Fesih, donme veya hangi sebeple olursa olsun arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinin ifa disi sona erdigi hallerde iiclincli kisilerin haklar1 ihlal
edilebilmektedir. Haklar1 ihlal edilen tgiincii kisilerin bedel 6deyerek sahip olmay:
amagcladiklart bagimsiz boliimlerin adlarina tescili i¢in tapu iptal ve tescil talepli
davalarin1 ikame etmeleri gerekmektedir. Yiklenici ya da arsa sahibinin, i¢lincii
kisinin tescil talebine ragmen bagimsiz bolimlerin devrini gerceklestirmemesi
halinde hukuki menfaatlerinin var oldugu kabul edilmektedir. Uygulamada tescil
talebine dayanak olarak; kisisel hakka, yiiklenici namina, muvazaa/hile iddiasina

dayal1 agilan tapu iptal ve tescil talepli davalarina rastlamak miimkiindiir.

Ugiincii kisilerin tapu iptal ve tescil talepli davalarmm agarken gorevli
mahkemeyi dogru belirlemeleri gerekmektedir. Gorevli mahkemenin belirlenmesinde
ticlincii kisinin bagimsiz boliimii satin alirken konut ve tatil amaclhi m1 edindigi,
yatirim amacinin olup olmadig1 ve kag¢ adet aldiginin 6zellikle 6nemi bulunmaktadir.
Genel itibaryla, ti¢lincii kisinin yilikleniciden taginmaz satin alimina yonelik girdigi

iliskinin tiiketici islemi olarak kabul edilmesi gerektigi belirtilmektedir.
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Bagimsiz boliimiin tescili talepli agilan davada arsa sahibi ve yiiklenicinin
mecburi dava arkadasligi bulunmaktadir. Yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimlerini
yerine getirdigi oranda halefiyeti olan ii¢iincii kisinin agilan davada hak sahipligi
tespit olunacagindan; arsa sahibinin a¢ilan davada edimlerin yerine getirilip

getirilmedigine iliskin savunma yapmasina imkan taninmalidir.

Ucgiincii kisinin tapu iptal ve tescil talepli davasmin olumlu sonuclanabilmesi
i¢in yiiklenicinin eseri mimari projeye uygun olarak yerine getirmesi, yap1 kullanma
izin belgesini almasi1 ve vergi borcunun bulunmamasi gerekir. Yiiklenicinin yerine
getirmesi gerekli edimlerin eksik kaldigi durumlarda arsa sahibinin iigiincii kisiye
kars1 defi hakkini kullanabilecegi unutulmamalidir. Ugiincii kisi tarafindan acilacak
davada ihtiyati tedbirin talep edilmesi ise olasit hak kayiplarinin 6niine gececektir.
Kanunda bu dava tiiriine iliskin 6zel zamanasimi siiresi ongoriilmediginden genel

zamanasimi siiresine tabidir.
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