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GIRIS

Yargitay’in yerlesmis ictihatlarina gore, arsa pay: kargilig1 insaat
sozlesmelerinde, arsa malikinin bu sézlesmenin ifasi geregi yiikleniciye
tapu sicilinde devrettigi arsa paylarinin yiiklenici tarafindan iigiincii
kisilere gecerli bir sekilde devredilmesinden sonra, yiiklenicinin sézlesme
dolayisiyla temerriide diismesi sebebiyle arsa malikinin sézlesmeden
donmesi iizerine, “iigiincii kigilere devredilen arsa paylari konusunda
mevcut tescil yolsuz hale gelir”, “arsa maliki iiciincii kigilere kars: tapu
sicilinin diizeltilmesi davast agabilir” ve bu durumda “iigiincii kigilerin
iyiniyet iddialar: dinlenmez”. Ciinkii, iigiincii kisiler yiikleniciden arsa
payini devralirken arsa malikinin sézlesmeden dénme riskini gbz oniinde
bulundurmuslardir. Yargitay’in ifadesiyle bu kisiler “arsa maliki
tarafindan arsa paywmun iptal edilecedi riskini goze alarak tapuyu
devralmaktadirlar”. Dolayisiyla, onlarin iyiniyetli olmalar1 sz konusu
degildir. Bundan baska Yargitay, iigiincii kisilerin ayni zamanda
yuklenicinin halefi olacagini ve yiiklenicinin arsa malikine kars: ileri
sirebilecegi haklar1 ve arsa malikinin, yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi
haklari igiincii kisilere karsi da ileri siirebilecegini gerekce olarak
gostermektedir. Yargitay’a gore, iigiincii kiginin arsa pay1 iizerinde
miilkiyet hakkinin dogabilmesi, yiiklenicinin edimini yerine getirmesine
baglidir. Ayrica Yargitay, soz konusu pay devrinin avans niteliginde
oldugu ve arsa malikinin sozlesmeden donmesiyle geri verilmesi
gerektigi, geri vermekle sadece yiiklenicinin degil, ondan devralan
ligtincii kisilerin de yiikiimlii oldugu goriisiindedir.

A) Yargitay’in bu nitelikteki birka¢ karar1 agsagida belirtilmektedir:
“...Bilindigi iizere; yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak
kazanabilmesi icin edimini yerine getirmesi gerekir. Edim ise binay: imal

ve teslimdir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde Borglar
Kanunu'nun 358. maddesi uyarinca arsa sahibinin sézlesmenin feshini ve

(*) Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim
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verilmesi arsa sahipleri tarafindan her zaman istenebilir. Somut olayda,
s6zlesme uyarinca, eserin teslim tarihi 31.10.1997'dir. Teslim tarihi
dolmasina ragmen eser teslim edilememis ancak % 5 seviyesine getirilmis,
boylelikle yiiklenici teslim borcunda temerriide diigmiistiir. Boyle olunca
arsa sahiplerinin sozlegsmenin feshini, dolayisiyla avans niteliginde
devrettikleri tapular1 geri istemekte hakli olduklar1 agik oldugundan,
mahkemece yapilmasi gereken is; taraf teskilini sagladiktan sonra davayi
kabul etmekten ibarettir. Delillerin somut olaya uygun
degerlendirilmemesi sonucu davanin reddi dogru olmadigindan karar

bozulmalidir’2.

“...Bu sekildeki bir fesihle taraflarin hukuki durumu ve mal
varliklar1 sozlesmenin yapildig: tarihe donecek, benzetmek gerekirse
yanlar hi¢ sozlesme yapilmamis gibi bir isleme tabi tutulacaktir. Feshin
dogal sonucu olarak da taraflarin mal varliklarina kargilikli giren degerler
varsa bunlarin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca yekdigerine
iadesi gerekir. Bagka bir deyisle, yiiklenici artik sozlesmeye dayanarak
yaptig1 is bedelinin arsa payi devri suretiyle odenmesini degil, para olarak

odenmesini isteyebilir. Arsa sahipleri ise: gerceklesece8ine giivendikleri
sozlesme ile yiikleniciye bir kisim tapu devretmislerse sézlesme ifa ile

bitmediginden, gerive etkili feshin dogal sonucu olarak bu tapularin
iadesini talep edebilir. Somut olayda yiikleniciden tapu devralan 3.
kisilerin kaderi de arsa sahibi ve yiiklenici arasindaki iligkinin sonucuna
baglidir. Daha ag18in1 sdylemek gerekirse, baslangicta viikleniciye finans
kolaylig1 saglanmasi icin avans mtellgmde bir tapu devredilmis ve bunu
da viiklenici 3. kisilere devretmis ise., arsa sahipleri yiiklenicinin hak
etmedigi halde 3. kisilere verdigi bu tapularinda iptal ve adina tescilini

istevebilir. Hayvatin olagan akisi ve MK'nun 3. maddesi bu sonucu
gerektirir. Hal boyle olunca, arsa sahibinin yiikleniciye gecirdigi 3.

kisiler iizerindeki tiim tapularin iptal ve arsa sahipleri adina tescili yerine,

(2) 15. HD., 1.6.2004 Tarih 2003/6241 E., 2004/3055 K; 15. HD., 15.6.2004
Tarih, 2003/7122 E., 2004/3341 K.; “Yiiklenicinin, iicrete (bagimsiz boliimlere) hak
kazanabilmesi, edimini ifa etmesine, yani ingaati eksiksiz ve kusursuz yapip teslim
etmesine baglidir. Isin baginda, yiikleniciye bir kisim tapu paylarimin gegirilmesi, deyim
yerindeyse, avans niteligindedir. Sozlesmenin geriye etkili feshi halinde bu tapu paylan,
BK'nin 108/I. maddesi uyarinca, talep halinde, arsa sahibine geri doner. Yiikleniciden,
ingaat halindeki bir binadan bagimsiz boliime iliskin arsa pay: satin alanlar, satin
aldiklart bu bagimsiz boliim tapularina veya arsa paylarina, ancak yiiklenicinin arsa
sahibine karst edimini tam olarak yerine getirmesi halinde hak kazanabilirler. Bagka bir
anlatimla, yiiklenici hak kazanmigsa, ondan satin alanlar da hak kazanirlar. Kaldi ki,
heniiz ingaat halindeki bir binadan arsa payi satin alanlarin, bu kuralt bilmedikleri ve
iyi niyetli olduklar: kabul edilemez. Burada, MK'nin 931. maddesi uygulanmaz. Zira,
heniiz tamamlanmamig bagimsiz béliimii satin alan bir kimsenin, ingaati gormemesi,
tapudaki gercek malikin ve satan kiginin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir.” (15.
HD., 26.6.1998 Tarih, 1998/2147 E., 1998/2779 K.).
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Dairemiz yerlesik uygulamasina aykir1 diisecek sekilde iyiniyetlerinden
bahisle davanin reddi dogru olmamig kararin bu nedenle bozulmasi

gerekmistir3”.

B) Ayrica Yargitay, benzer diigiinceyi liciincii kigilerin arsa payini
yiikleniciden degil, dogrudan dogruya arsa malikinden almasi
durumunda da uygulamaktadir. Nitekim Yargitay 15. Hukuk Dairesinin
bir kararina gore:

“Yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi icin
kendi edimi olan binay1 ikmal ve teslim borcunu yerine getirmesi gerekir.
Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde, BK'nin 358. maddesi
uyarinca, arsa sahibinin sozlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteme
hakki dogar. Ugiincii kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi icin
kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir.
Aksi halde, yiiklenici ve buna bagli olarak ondan pay satin alan ii¢tincii
kigiler tizerinde olan tapu kayitlari illet ve sebepten yoksun hale gelir ve
yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser. Ingaattan daire satin alan
kisiler iyiniyet iddiasinda bulunamazlar. Yiiklenicinin tapuda pay devrini
arsa sahibinden almis oldugu vekéletnameye dayanarak yapmis olmasi ya
da_tapuda kendi adina onceden devralmis oldugu payi devretmis olmasi,
sonuca etkili degildir. Yerlesmis Yargitay uygulamasi da bu yondedir™.

C) Yargitay, bazi1 kararlarinda sadece yiikleniciden (veya arsa
sahibinden) pay1 devralan iiciincii kigiler i¢in degil, ondan payi devralan
dordiincii ve besinci kisiler icin de ayni kurali uygulamaktadir:

“Somut olayda, davacilar yiikleniciyi temsilen ona isabet eden
bagimsiz boliimle baglantili olarak dava dist Ayse K. isimli kisiye pay
satmis, davali da bu kisinin devrettigi Nusret Y.dan pay1 satin almigtir. Ne
var ki, soz konusu kisinin gercekten iyi niyetli olmasi, sdzlesme yaptigi
tapu malikinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi, kendisinden
beklenen 6zeni gostermesine ragmen sicilindeki yolsuz tescil durumuna
diisme halini bilmemesi gerekir. ... Davalinin heniiz insaat halinde

bulunan ve tamamlanmamis binadan bagimsiz boliim edinmeyi
amacladigi bunun icinde bagimsiz boliimlerle baglantili arsa payi satin

aldig1 olaylarin cereyan tarzindan. taraflar arasindaki iliskiden acikca
anlasilmaktadir. "Topraktan satig, temelden satis" seklinde isimlendirilen

bu tiir satiglarda alic1 arsanin gercekte yiikleniciye ait olmadigini, kat
karsilig1 ona -bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimlerde ve arsa paylarinda
hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayis: ile arsa maliki tarafindan
arsa payin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir. Bu

(3) 15. HD., 10.3.2003 Tarih, 2003/492 E., 2003/1152 K.
(4) 15. HD., 27.10.2005 Tarih, 2005/375 E., 2005/5775 K.
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durumda, Medeni Kanun'un 931. maddesinin koruyuculugundan
yararlanilmasi s6z konusu olmaz™ .

I. Arsa Pay1 Karsih@ Insaat Sozlesmesinden Donmenin Yapilan
Tasarruf Islemlerine Etkisi

A. Arsa Payr Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Tamimi, Hukuki
Niteligi, Kurulmasi

Arsa pay1 karsili81 ingaat sézlesmesi, yiiklenicinin (miiteahhit), arsa
sahibinin taginmazi iizerinde bir biitiinliik tagiyan bagimsiz boliimler
yapmay! lstlendigi, arsa sahibinin de buna karsilik tasinmazin belirli veya
belirlenebilir paylarint ona devretmeyi borglandigi bir s6zlesmedir.

Arsa pay! karsilig1 ingaat sozlesmesi Borglar Kanunu'nda veya bagka
bir kanunda diizenlenmediginden isimsiz bir sézlesme olup, ¢ift tipli

karma sozlesme niteligindedir®. Ciinkii bu sézlesme arsa malikinin asli
edim yiikiimii acisindan satim sozlesmesine, yiiklenicinin asli edim
yikiimi agisindan eser (istisna) sozlesmesine iligkin unsurlar tagimakta ve
bu unsurlar kanunun 6ngormedigi bir sekilde bir karsiliklilik iliskisi
icinde bulunmaktadir. Dolayisiyla kat karsiligi ingaat sozlesmesine
tasinmaz satimi ve eser sozlesmesine iliskin hiikiimler sozlesmenin

niteligine uygun diistiigii ol¢iide kiyasen uygulanir’.

Sozlesmenin konusunun taginmaz miilkiyetinin devri oldugu
durumlarda MK m. 706, BK m. 213 ve Tapu Kanunu m. 26 geregince
resmi sekilde yapilmalidir. Resmi sekli verecek olan makam, kural olarak
tapu sicil midiirliikleridir. Ancak tasinmaz satig vaatlerinin noterler
tarafindan diizenlenebilecegi Noterlik K. m. 60 ile kabul edilmektedir.
Arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmelerinde satis vaadi unsurunun
bulundugu gerekcesiyle bu sozlesmenin de noterce diizenleme seklinde

yapilmasi halinde gecerli olacagi kabul edilmektedirS.

B. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmesinden Donme Halinde
Meydana Gelen Hukuki Sonuclar

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlegmelerinde yiiklenicinin borcunu ifa
etmede temerriidii halinde, eser sozlesmesine iliskin ©zel hiikiimler
bulunmadigindan, iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerdeki temerriide

(5)" 1. HD, 26.10.2000 Tarih, 2000/12433 E., 2000/13094 K.

(6) Yavuz, Cevdet: Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, 6. Basi, Istanbul 2002,
s. 507; Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku, Ozel Borg lliskileri, Cilt. 2, Ankara 1987, s.
28, dn. 96; Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Cilt I/1, Ankara 1984, s. 68; Aral,
Fahrettin: Borglar Hukuku, Ozel Borg lliskileri, 6. Basi, Ankara 2006, s. 53; Kartal,
Bilal: Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 26.

(7) Yavuz, s. 508, 518. Kars., Kartal, s. 28.

(8) Yavuz,s. 513; Kartal, s. 42 vd.
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iliskin Borglar Kanunu'nun genel hiikiimleri (106-108) uygulanir?.
Yargitay, 1984 tarihli bir ictihad: Birlestirme Karar ile, belli bir seviyeye
gelmig olan insaatlarda sozlesmenin ileri etkili olarak feshedilmesini
kabul etmistir!0.

Tebligimizin konusunu arsa pay1 kargilig1 insaat sézlesmelerinde
yiklenicinin borcunu zamaninda ifa etmemes;j sebebiyle arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakkini kullanmasinin uctincii kigilere etkisi
olusturmaktadir. Bu sebeple eser sozlesmelerinin ani edimli bir borg
iligkisi olup olmadig1 ve belli bir seviyeye kadar yapilmis olan eser
sozlesmelerinde sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedilmesi konulari bu
caligmada incelenmeyecektir. Bu caligmanin konusunu yiikleniciden arsa
paylarinin tapu sicilinde gegerli bir hukuki islem ile bir iigiincii kisiye
devredildigi olaylar olusturdugundan, arsa payinin sekle aykirilik vs.
nedenlerle geceli bir sekilde edinilmedigi durumlar aragtirilmayacaktir.

Bor¢lunun temerriidii halinde sozlesmeden dénmenin hukuki
niteligi tartismali olup, bu konuda ileri siiriilen gortglere gore sozlesme
iligkisi geregince verilen seylerin iadesi, bir baska anlatimla sOzlesmenin
tasfiyesinin hangi kurallara gére yapilacag: degismektedir. Bu goriislere,
donmenin yapilan tasarruf islemleri iizerindeki etkisini belirledigi olciide
ve kapsamda kisaca deginecegiz.

1. Klasik Dénme Géoriisii Acisindan

Tiirk doktrininde hakim olan klasik dénme goriigiine gore,
sozlesmeden dénme beyani ile birlikte sozlesme gecmise etkili olarak

ortadan kalkar!l. Sozlesmeden dogan biitiin haklar ve bor¢lar donme
beyani ile hi¢ dogmamug gibi olur. Heniiz ifa edilmemis edimler hukuki
sebepten yoksun hale gelir, daha 6nce yerine getirilmis edimler hukukj
sebepten yoksun kalir, dolayisiyla taraflarin iade ytkimliiliigiine sebepsiz
zenginlesme kurallari (BK 61 vd.) uygulanir; iade borcunun kapsamini

(9) Oz, Turgut: i Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, Istanbul 1989, s.
153 vd.; Yavuz, s. 525. Kars., Kartal, s. 155 vd.

(10) IBK, 25.1.1984 Tarih, 1983/3 E., 1984/]1 K.

(11) Von Tuhr/Escher: Allgemeiner Teil des schweizeris hen Obligationenrecht,
Bd. II, 3. Aufl., Ziirich 1974, § 73, VII, s. 155; Oser/Schinenberger: Ziirher Kommentar,
Bd. V, Das Obligationenrecht, 1. Halbband, Art. 1-183 OR, Ziirich 1929, Art. 109, N. 2;
Oguzman/Oz: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2000, s. 403, 404; Tuncomag, K:
Tirk Borglar Hukuku, C. I, Genel Hiikiimler, 6. Basi, Istanbul 1976, s. 951, 1160;
Tandogan, Haluk: Tiirk Mesuliyet Hukuku, Ankara 1961, s. 405; Reisoglu, Seza:
Sebepsiz Iktisap Davasinin Genel Sartlari, Ankara 1963, s. 33 vd., 36; Dayinlarl,
Kemal: Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, Ankara 1988, s. 74, 75.
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BK 63-65 kurallari belirler!2. S6z konusu talebin zamanasimu siiresi BK
66 uyarinca dénme bildiriminin ulagmasindan baglayarak bir yildir.

Ancak, klasik donme goriisiine gore, daha 6nce yapilmis ayni hak
kazandiran tasarruf islemleri donmeden etkilenmezler. Aynl hak
kazanimlar1 sebebe bagli olsa dahi donmeden etkilenmeyip, kendiliginden
geri donmez, sadece sebepsiz zenginlesme talebiyle geri istenebilir. Bu
durumda tasarruf islemlerinin iadesi agisindan ayni degil, sadece kisisel
bir talep s6z konusudur. Dolayisiyla arsa pay: karsilig1 ingaat sozlesmeleri
acisindan arsa sahibi veya yiiklenici karsi tarafin edimlerini elden
cikardiklari oranda geri vermekle yiikiimli degillerdir.

Yargitay, kararlarinda, iadenin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore yapilacagini agikca ifade etmektedir. Ornegin, “... taraflar arasindaki
sozlesme geriye etkili olarak fesh edilmistir. Bu sekildeki bir fesihle
taraflarin hukuki durumu ve mal varliklar1 sozlesmenin yapildig1 tarihe
donecek, benzetmek gerekirse yanlar hi¢ sozlesme yapilmamig gibi bir
isleme tabi tutulacaktir. Feshin dogal sonucu olarak da taraflarin mal
varliklarina karsilikli giren degerler varsa bunlarin sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri uyarinca yekdigerine iadesi gerekir’!3.

2. Kanuni Borg iliskisi Goriisii A¢cisindan

Kanuni borg iliskisi goriisiine gore!4, sézlesmeden dénme hakkinin
kullanilmasi ile birlikte sozlesme gecmise etkili olarak sona ermektedir.
Bu durumda taraflar arasinda kanundan (BK 108’den) dogan bir borg
iliskisi meydana gelir ve s6z konusu iligki geregi taraflarin daha once elde
ettikleri edimleri geri verme borcu dogar. Geri verme borcunun tabi
olacag zamanagimi siiresi BK 125°deki 10 yillik zamanagimu siiresidir.

(12) Donme anina kadarki siire iginde iktisap edenin daima iyiniyetli zenginlesen
sayilacagi genellikle kabul edilmektedir. Boylece o, stzlesmeden donme anina kadar
iyiniyetli zenginlegenin iade borcunun kapsamina iligkin BK 63/I uyarinca sadece elinde
kalani vermekle iade borcunu yerine getirmis olacaktir (bkz. Oz, Turgut: Is Sahibinin
Eser Sozlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989, s. 228).

(13) 15. HD., 10.3.2003 Tarih, E. 2003/492, K. 2003/1252; “Bu durumda,
sozlegme iligkisinin tasfiye edilerek sonug¢landirilmasi gerekir. Tasfiyeden amag, sayet
yiiklenicinin arsa sahiplerinin malvarliina gegirdigi bir deger varsa bunun iadesinin
saglanmas) (somut olayda yapilan ingaat bedeli), buna karsilik arsa sahipleri de
yiikleniciye bir kisim tapu devretmiglerse bunlarin saptanarak arsa sahiplerine geri
verilmesinin teminidir. Zira, is- tasfiyeyle sonuglanacagindan bunlar karsi tarafin
malvarliginda kaldi81 siirece sebepsiz zenginlesmeye neden olur” (15. HD., 6.11.2003
Tarih, 2003/1884 E., 2003/5280 K.).

(14) Becker, Hans: Berner Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Bd. VI:
Das Obligationenrecht, 1. Abteilung, Allgemeine Bestimmungen, Art. 1-193 OR, Bern
1941, Art. 109, N. 4; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop: Tekinay Borglar Hukuku,
[stanbul 1993, s. 968.
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Geri verme borcunun kapsami agisindan ise sebepsiz zenginlesmeye
iligkin hiikiimler kiyasen uygulanir. Donme iizerinde daha Once
verilenleri geri alma hakki ayni bir hak degil, kisisel (sahsi) bir haktir.
Zira bunlar gegersiz bir hukuki sebebe dayanilarak verilmis degildir.

3. Yeni Donme (Doniisiim) Goriisii Acisindan

Alman hukuk doktrininde uzun zamandan beri, Isvicre doktrininde
ve Federal Mahkemenin son kararlarinda agirlikli olarak, Tiirk hukuk
doktrininde de azinlikta kalmakla birlikte degerli hukukcularca kabul
edilen bu goriise gore, donme sozlesme iliskisini sona erdirmez, onun
yerine sozlesmeyi onceki hale getirmeye amaglayan bir tasfiye iliskisine
doniistiiriir! 5. Dénme beyani iizerine heniiz yerine getirilmemis edim
borglari sona erer; yerine getirilmis edim borglari, soézlesmeye dayanan
geri verme borglar1 haline gelir. Donme hakkinin kullaniimas: ile
sozlesmenin amaci, sdzlesmeden dogan edim yiikiimliiliiklerini gelecege
etkili olarak sona erdirmek, daha Gnce gergeklesen edimlerin de ters yiiz

edilerek, sozlesmeden onceki durumu saglamaktirl®., Bu goriise gore,
sozlesmeden donme sadece borglandirici islemlere etki eder, daha &nce
devredilmig ayni haklarin gecerliligine dokunmaz. Zira temel iliski sona
ermemig olup, varlifini bir bagka amag icin devam ettirmektedir. Bu
sebeple, temel iligkinin ifasi bir tasarruf iglemi ile gerceklesmisse bu
tasarruf gecerlidir. Gegerli bir tasarruf islemi ile miilkiyet, edinene gecer.
Edinenden mali devralan kisilerin malik olmasi igin iyiniyetli olmasi gibi
bir sart aranmaz. S6z konusu kigilere miilkiyet veya tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi agilamaz. Verilen geylerin geriye istenmesi yine
sozlesmeden dogan bir borcun istenmesidir; kisisel nitelikte bir alacak
hakkina dayanir. Bu goriise gore, iade alacaklisi doniilen sozlesmeyi
yapmakla iade konusu edimi gozden g¢ikardigini, onun degerini elde

(15) Stoll, Hans: Die Wirkungen des Vertagsmaessigen Riicktritts, Bonn 1921,
s. 21 vd.; Larenz, Karl: Lehrbuch des Schuldrechts, Bd. I, Allgemeiner Teil, 14. Aufl.,
Miinchen 1987, § 26 a, b, s. 403 vd.; Gauch/Scluep/Schmidt: Schweizerisches
Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Band I, 8. Aufl., Basel-Genf 2003, N. 1570 vd:
Bucher, Eugen: Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 2. Aufl., Ziirich
1988, s. 377, 378; Rey, Heinz: Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, 2. Aufl.,
Band. I, Bern 2000, N. 386; Serozan, Rona: Sozlesmeden Dénme, Istanbul 1975, s. 78
vd., 207 vd; Serozan, Rona: Sozlesme Iligkisinin Coziilmesi, Sézlesme Geregince Elde
Edilmig Edimi Geri Verme Yiikiimii, Necip Kocayusufpasaoglu I¢in Armagan, Ankara
2004, s. 195 vd., 199; Eren, Fikret: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2003, s.
1075 vd, 1077, Seligi, Ozer: Ingaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul
1978, s. 77, 78, ingaattaki ayip dolayisiyla dénme agisindan, s. 162; BGE 114 II 158:
126 III 122; 129 III 269;123 III 22, 4b.

(16) Selici’ye gore, arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinde donmenin
sonuglari sozlesmenin niteligine gore belirlenmeli; ingaat sahiplerinin kat kargiligi
olarak temlik ettikleri miilkiyet payinin tekrar kendileri iizerine temliki saglanmali, fakat
ingaatin yapilan kisminin yapim degeri hesap edilerek miiteahhide verilmelidir (s. 78).
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etmek istedigini gostermektedir!7. Sozlesmenin hi¢ kurulmamis gibi
ortadan kalkmasi gerceklerle bagdasmayan bir varsayimdir. S6zlesme bir
kere kurulmus, donme anina kadar etkisini siirdiirmiistiir. Hig
kurulmamis gibi davranilamaz.

Yeni donme goriisiine gore zamanasimi 10 yildir (BK 125), iadenin
kapsami sebepsiz zenginlesme kurallarina degil, ifasi gereken sozlesmesel
bir borca uygulanacak kurallara (BK 96 vd.’na) tabidir.

4. Ayni Etkili Dénme Goriisii Acisindan

Hukuki sebebe baglilik ilkesinden hareket eden ayni etkili donme

goriigiine gore!® de donme hakkinin kullanilmasi ile birlikte sozlesme
gecmige etkili olarak ortadan kalkar. Ancak bu goriis, klasik goriisten
fakli olarak sozlesmeden donmeye ayni etki tanimaktadir. Sozlesmeden
donme ile sadece borglandirici islem degil, buna dayanilarak yapilan
tasarruf iglemleri de etkilenir. Donme beyaninin kars: tarafa ulagmasiyla
sozlesme (hukuki sebep) ve ifa edilmemis edim yiikiimliiliikleri sona
erer. Daha Once yerine getirilmis edimlerin iadesi sebebe baglilik ilkesi
geregi miilkiyet talebi ile tasinmazlarda tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
ile istenir. Hukuki temeli yok olan tescil, désnme beyani anindan degil,
tescilin yapildig: ilk andan itibaren yolsuzlasir. Miilkiyet (istihkak) talebi

zamanasimi siiresine tabi degildir!®.

Ayni etkili donme goriisii, tasarruf iglemlerinin de gecmise etkili
olarak sona ermesini kabul etmesi sebebiyle hukuki islem giivenligini
Oonemli Ol¢iide zedeleyecegi, alig verig hayatinin alt iist olacagi

gerekgeleriyle elestirilmistir?0. Ancak bu goriiste olanlar hukukumuzda

iyiniyeti koruyan hiikiimlerin varligi dolayisiyla, iade konusu edimi
iyiniyetle edinen kisilerin edinimlerinin korunacagini ve ticarl islem

(17) Serozan, Donme, s. 173.

(18) Simonius, A.: Der Kauf als Mittel der Ubertragung und der Verletzung des
Eigentums, Festschrift Teo Guhl, Ziirich 1950, s. 44 vd., 49, 53; Keller/Schébi:
Allgemeine Lehren des Vertragsrechts, Band I, Basel und Frankfurt 1988, s. 278; Oz,
Turgut: Borglu Temerriidiinde S6zlesmeden Dénmenin Bu Sozlesme Geregince Kazanilmis
Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Donme Kurami ile Yeni Doénme Kuraminin Kisa Bir
Yaklagimla Elegtirisi, MHAD 1979-80-81, Y1l 13, No. 16, s. 131 vd., 141 vd.; Oz, s. 39
vd. Arsa pay! karsiligi ingaat sozlesmeleri agisindan, s. 240 vd.; Buz, Vedat: Bor¢lunun
Temerriidiinde Sozlesmeden Donme, Ankara 1998, s. 133 vd., 165 vd.

(19) Geri verme borcunun kapsami, masraflardan, harcamalardan sorumluluk
acisindan ise bir kanun boglugu mevcut olup, donmenin kendine 6zgii 6zelligi goz oniinde
tutulmak kaydiyla, sebepsiz zenginlesme, zilyetlikte iadeye iligkin hiikiimlerden, ayiba
kargi tekeffiil ve taksitle satima iligkin hiikiimlerden yararlanilarak doldurulmasi gerekir
(Buz, s. 151).

(20) Serozan, Sozlesmeden Donme, s. 609, 610.
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giivenliginin herhangi bir sekilde etkilenmeyecegini savunmaktadirlar?! .
Bir taginmazin devrine iligkin s6zlesmede, temerriide diisen borglu donme
hakkinin kullanilmasindan énce tapu siciline malik olarak kaydedilmis ve
glinci bir kisi ondan ayni bir hak kazanmissa, dénme hakkinin
kullanilmasindan sonra iigiincii kisi malik olmayan bir kisiden hak
kazanan konumuna diiser. Ancak iiciincii kisi lyiniyetli ise, tapu siciline
given ilkesi veya tescilin olumlu hiikmii geregi bu kazanimlar1 korunur.
“Donme hakkinin kullanilmasindan once iade bor¢clusundan bir hak
iktisap eden sahislar1 kural olarak iyiniyetli olarak nitelendirmek
mimkiindiir. Zira li¢lincii sahislardan, hakki iktisap ettikleri anda bir giin
gelip de donme hakkinin kullanilabilecegini ve kendisinden hak iktisap
ettikleri sahsin tasarruf yetkisinin donme ile birlikte gecmige etkili olarak
ortadan kalktigini 6ngérmelerini beklemek miimkiin degildir. Ancak
istisnai olarak tigiincii sahislarin kétiiniyetli olduklari ispat edilebiliyorsa,
artik onlarin iktisaplarmin korunmasi igin herhangi bir sebep yoktur.
Ugtincii kisilerin koétiiniyetli genellikle donme hakki kullanilip iade

borglari muaccel hale geldikten sonra séz konusu olacaktir™22,

Yargitay, kararlarinda klasik dénme gériisiinii benimsedigini ifade
etmekte ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore verilenlerin iade
edilecegini kabul etmekle birlikte, dsnme halinde arsa malikinin bir
miilkiyet davasi olan tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acabilecegini
savunmaktadir. Ornegin, “... Arsa sahipleri ise; gerceklesecegine
givendikleri sozlesme ile yiikleniciye bir kisim tapu devretmislerse

sozlesme ifa ile bitmediginden, geriye etkili feshin dogal sonucu olarak

bu tapularin iadesini (tapu sicilinin diizeltilmesi davasi) talep edebilir23.
Dolayisiyla, kanaatimizce dénme hakkinin hukuki niteligi acisindan
Yargitay'in goriisii ayni etkili désnme goriisii grubuna girmektedir.

Degerlendirme

Ayni etkili donme goriisii digindaki diger gorigler acgisindan
sozlesmeden donme tasarruf islemlerine etki etmemektedir. Dolayisiyla
yukaridaki mahkeme kararlarina konu olan olaylarda yiiklenici adina
yapilan tescil donmeye ragmen gecerli bir tescil olarak kalmaya devam
edecek, yiikleniciden taginmaz payini devralan kisilerin miilkiyet hakkini
kazanmas i¢in iyiniyetli olmasi sarti dahi aranmayacaktir. Burada sadece
sozlesmeden donen arsa malikinin yiikleniciye karsi sebepsiz
zenginlesmeye veya sozlesmeye dayanan kisisel bir talebi séz konusu
olacaktir. Dolayisiyla bu talep sadece yikleniciye kargi ileri siiriilebilir,
uctincu Kigilere karsi ileri siiriilemez. Nitekim bu durumu Oguzman
“Ayni hak kazamilmasim saglayan sozlesmede sonradan vuku bulan

(21) Buz,s. 140, 141, 172 vd.: Oz,lMHAD 1979, s. 150, 15].
(22) Bugz, s. 141, 142. Ayrica bkz. Oz, MHAD 1979, s. 151.
(23) 15. HD, 10 3.2003 Tarih, E. 2003/492, K. 2003/1252.
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degisiklikler onceki tescili ve ayni hakki etkilemez... Taginmazin iigiincii
kisi tarafindan kazanilmas: icin iyiniyet meselesi soz konusu olmaz”
seklinde ifade etmistir?4. Ugiincii kisi kotiiniyetli bile olsa, pay iizerinde
miilkiyet hakkini kazanir. Su halde sozii edilen goriigler kabul edildigi
takdirde yukarida belirtilen Yargitay kararlari isabetli degildir.

Buna karsilik ayni etkili donme goriisii acisindan sozlegsmeden
donme tasarruf isiemlerini de etkiler. Tasarruf igslemlerinin sebebe
bagliligi ilkesi uyarinca, donme ile ge¢mise etkili olarak ortadan kalkan
sozlesme ile temel hukuki iliski de ortadan kalkmig, buna dayanan tescil
de yapildig1 andan itibaren yolsuz hale gelmistir. Boylece yiiklenici sekll
tescile ragmen higbir an icin tasinmaz Uzerinde miilkiyet hakki
kazanamamig duruma diiger. Sozlegsmeden donen arsa maliki yiikleniciye
kargi tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acarak tescilin diizeltilmesini

isteyebilir2. Ancak yiikleniciden iyiniyetle aynl hak kazananlarin bu
kazanimi MK 1023 geregince korunur. Buna karsilik kotiintiyetli tigiincii
kisilere kars1 tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acilabilir.

Yukarida da belirttigimiz iizere, Yargitay’in ayni etkili donme
goriisiinde oldugu sdylenebilir. Zira Yargitay donme ile sozlesmenin
basindan itibaren gecersiz oldugunu ve yiiklenici adina yapilan tescilin
tapu sicilinin diizeltilmesi (tapu iptali) davasi ile diizeltilebilecegini kabul
etmektedir.

Ancak Yargitay yiikleniciden edinen lciincii (hatta dordiinci,
besinci) kisilerin her haliikarda iyiniyetli olamayacagini kabul etmektedir.
Bu kabul edilisin birinci sebebi iigiincii kisinin yiikleniciden pay alirken
arsa sahibinin sozlesmeden donme riski bulundugunu bilmesi ve
bilmesinin gerekmesidir. Ikinci sebebi ise, liclinci kisilerin yiikleniciden
pay devralmakla onlarin halefi oldugu, dolayisiyla arsa malikinin payi
devralan kisilerden ingaatin yapimini talep edebilecegi, bu yiikiimliligi
yerine getirmeyen kisinin ise iyiniyetli lglincii kisi olamayacagina
iligkindir.

II. Tapu Siciline Giivenin Korunmasinin (MK 1023) Fonksiyonu
ve Sartlar

MK 1023’e gore, “Tapu kiitiiglindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iiciincii kisinin bu kazanimi
korunur”.

(24) Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 191, dn. 646. Benzer goriiste, Darende,
[hsan: Kat Karsilig1 ingaat Sozlesmelerinden Donmenin Ugiincii Sahislar Uzerinde Etkisi,
http://www.turkhukuksitesi.com/makale_236.htm (erisim tarihi 12.12.2006).

(25) Bkz. Oz, s. 241.
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MK'nin 1023. maddesi ile iyiniyetin korunmasi, islem giivenliginin

korunmasi icin kabul edilmistir6. Bu durumda 6nemli olan maddi
hukuk acisindan gercek durum degil, tapu sicilinde goriinen duruma

iyiniyetle giivenenin korunmasidir?’. Hukuki islem giivenligi, gercek hak
sahibine acik bir sekilde tercih edilmektedir. Boylece kanun koyucu
kigiler arasindaki hukuki iligkilerin rahatlikla yiiriitiilebilmesi
menfaatlerini 6n planda tutmustur. Hukuki iglem giivenligini saglayan
temel kural MK'nin 3. maddesinde diizenlenmistir. Bu kuralin
uygulanmas! kanunun O©ngordiigi durumlar ile sinirli tutulmustur:
“Kanunun iyiniyete hukuki bir sonu¢ bagladigi durumlarda, asil olan
iyiniyetin varligidir”. Tapu sicilinde giivenin korunmasi (1023), MK'nin
3. maddesinin uygulama alan: buldugu konulardan birisidir.

Esya hukukunun temel ilkeleri arasinda ayni haklarin kamuya
acikligi ve giivenin (iyiniyetin) korunmasi ilkesi yer alir. Ayni haklar
herkese kars: ileri siiriilebilen mutlak haklar oldugundan, bu haklarin

(26) Meier-Hayoz, Arthur: Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, 1.
Abteilung, Das Eigentum, 1. Teilband: Systematischer Teil und Allgemeine
Bestimmungen Art. 641-654 ZGB, N. 67, Baumann, Max: Schweizerisches
Zivilgesetzbuch, Einleitung, 1. Teilband: Art. 1-7, 3. Aufl., Ziirich 1998, Art. 3, N. 8 vd.;
Cansel, Erol: Tapu Siciline Itimat Prensibi, Ankara 1964, s. 5 vd.; Edis, Seyfullah: Tiirk
Medeni Hukukunda lyiniyet (Siibjektif Hiisniiniyet), Oguzoglu'na Armagan, Ankara 1972,
s. 135 vd., 147; Sirmen, Lale: Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Zararlardan Devlet'in
Sorumlulugu, Ankara 1976, s. 7, 8.

(27) Meier-Hayoz, N. 65. Edis, burada iyiniyetin korunmasinin sebebinin kamu
yarar: oldugunu kabul etmektedir. Kamu yarari hukuki iligkilerde giiven ve huzuru
aradigindan hukuki giivenlik geregi iyiniyet korunmaktadir (Oguzoglu'na Armagan, s.
147).

Yargitay iyiniyetin korunmasinin sebebini su sekilde agiklamaktadir:
“Hukukumuzda, diger ¢agdas hukuk sistemlerinde oldugu gibi Kisilerin huzur ve giiven
igerisinde aligveriste bulunmalar:, satin aldiklari geylerini ilerde kendilerinden
alinabilecefi endigelerini tagimamalari, dolayisiyla toplum diizenini saglamak
diisiincesiyle, alan kiginin iyiniyetinin korunmas: ilkesi kabul edilmistir. Bu amagla
Medeni Kanun'un 2. maddesinin genel hiikkmii yaninda menkul mallarda 988 ve 989 (Eski
Kanun 901, 902), tapulu taginmazlarin el degistirmesinde ise 1023. (Eski Kanun 931)
maddesinin 6zel hiikiimleri getirilmistir. Ote yandan bir devleti olugturan unsurlardan biri
insan unsuru ise bunun kadar 6nemli olan 6tekisi topraktir. Iste bu nedenle Devlet, niifus
sicilleri gibi tapu sicillerinin de tutulmasini iistlenmig, bunlarin aleniligini (herkese acik
olmasini) saOIam1§, iyl ve dogru tutulmasindan dogan sorumlulugu kabul etmis, deginilen
tim bu sebeplerin dogal sonucu ilke olarak tapuya giiven kurali uyarinca taginmaz mal
edinen kiginin iyi niyetini korumak zorunlulugunu duymustur. Belirtilen ilke MK'nun
1023. (Eski Kanun 931) maddesinde aynen "tapu sicilindeki kayda hiisniiniyetle istinat
ederek miilkiyet veya diger bir ayni hakki iktisap eden kisinin bu iktisabi muteber olur"
seklinde yer almig, ayni ilke tamamlayici madde niteliginde bulunan 1024. (Eski Kanun
932) maddede bagka bir ifade ile tekrarlanmigtir.” (HGK, 3.12.2003 Tarih, 2003/14-720
E., 2003/725 K.).
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varliginin herkes tarafindan bilinebilir olmasi gerekir. Aciklig1 tasinmazlar
acisindan saglayan ise tapu sicili sistemidir. Bu sebeple tapu sicili herkese
aciktir (MK 1020). Tapu sicili gercek hukuki durumu yansitmalidir.
Dolayisiyla tescil edilen ayni hak gercekte mevcut sayilir. Tapu sicili
gercek hukuki durumu yansitmiyorsa, aciklanan duruma giivenerek ayni

hak kazanan iigiincii kigiler mutlak olarak MK 1023 ile korunmustur?8,

Esya hukukunun ilkelerinden bir digeri de tasinmaz miilkiyetinin

devrinin sebebe bagl (illi) oldugudur?®. Taginmaz miilkiyetinin devrine
111§km tasarruf isleminin hukuki sebebi gecersiz ise, sebebe baglilik ilkesi
geregi miilkiyet gecmez. Yapilan tescil yolsuz tescil olur. Sebebe baglilik
ilkesi kabul edilirken, bu ilkenin islem giivenligini onemli oOl¢iide
sarsacagl sebebiyle elestirilmistir. Ancak bu elestirilere karsilik, iyiniyetin
(glivenin) korunmas: ilkesinin iglem giivenligini yeterince saglayacagi
dolayisiyla sebebe bagli olmama, soyutluk gériisiiniin kabul edilmesine
gerek olmadig1 gerekce gosterilmistir3?.

Tiim bu sebeplerle, sebebe baglilik (illilik) ilkesine sonuna kadar
bagli kalinmamaktadir. Zira aksi bir tutum devlet organlar tarafindan
tutulan sicil kayitlarina genel bir giivensizlik yaratir ve bundan ekonomik
hayat agir sarsintilara maruz kalabilir. “Bu kayg! ile kanun koyucu, illilik
prensibinden fedakarlik yapmis ve tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle
dayanarak ayni hak iktisap eden iigiincii sahislarin iktisaplarini gecerli

saymustir”31,

MK 3 geregi, kanunun iyiniyete sonu¢ bagladigi durumlarda o
kisinin iyiniyetli oldugu kural olarak kabul edilir (iyiniyet karinesi).
Bunun aksinin ispat edilmesi miimkiindiir. Bu karinenin kabul edilmesi
iyiniyetin ruhbilim verilerine gore “ruhi ve deruni” bir durum olmasi
dolayisiyla boyle bir durumun ispatinin ¢ok gilic ve ¢ogu zaman da
imkansiz olmasidir. Oysa kotiiniyetin ispati olumlu bir durumun (bilme ve
bilmesi gerekme) oldugundan, iyiniyetin varligindan daha kolaydir. Diger
taraftan her giin yapilan sayisi belirsiz hukuki iliskilerde iyiniyeti ispat
zorunda birakilmak hukuki giivensizlik yaratir, hukuki islerdeki istikrari
kokiinden sarsabilir. Iyiniyetin kamu yarari diisiincesiyle karineye konu
yapilmasinin bir sonucu olarak iyiniyeti aranan Kisinin One siirmesi

(28) Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir: Esya Hukuku, Istanbul 2004, s. 22, 191
vd.; Sirmen, Lale: Egya Hukuku Dersleri, Ankara 1995, s. 33; Tekinay/Akman/Burcuoglu/
A[rap Tekinay Esya Hukuku, C. I, Zilyetlik, Tapu Sicili, Mulklye[ 5. Basi, Istanbul
1989, s. 344, 347 vd.

(29) Meier-Hayoz, Sys-Teil, N. 88 vd.

(30) Meier-Hayoz, Sys-Teil, N. 91.

(31) Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 348.
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halinde de iyiniyetin mahkemece kendiliginden goz ©niinde tutulmasi
gerekir32.

MK 1023’e gore iyiniyetin korunmasi icin gerekli sartlar teblige
konu olan uyusmazliklar agisindan asagida kisaca islenecektir33:

1. Tapu Sicilinde Yolsuz Bir Tescilin Bulunmasi

Yolsuz tescil gegerli olmayan bir hukuki sebebe veya tasarruf
yetkisine ragmen yapilan tescildir34,

Arsa payi karsili§1 ingaat sozlesmelerinden donme halinde klasik
donme ve yeni donme goriisleri agisindan donme daha &nce yapilan
kayitlar1 yolsuz hale getirmez. Ayni etkili donme goriisii agisindan ise,
donme daha énce yapilmus tescilleri yolsuz tescil haline getirir. Yargitay
bu son goriistedir.

2. Yolsuz Kayda Giivenen Kisinin Uciincii Kisi Olmasi

Ugiincii kigiler tapu sicilinde yolsuz tescilin yapilmasina sebep olan
hukuki islemin tarafi olmayanlardir3>. Adina yolsuz tescil bulunan kisi ve
onun kiilli halefleri tiiincii kisi degildir3®.

Yukaridaki olaylarda yolsuz tescile dayanan kisinin iigiincii kisi
oldugu agiktir. Oysa Yargitay, halefiyetten bahsetmekte ve bu sebeple
lyiniyetinin yoklugundan hareket etmektedir.

3. Ugiincii Kisinin Sicildeki Yolsuz Kayda Giivenmesi

Ugiincii kisi yolsuz kayda giivenmelidir. Giivenilen tapu sicilindeki
bir kayittir. Tapu sicilinin gercegi yansitmamasi maddi acidan ayni hakka
iligkin bir durumdur. Buna Karsilik, devredenin bu pay1 bir bagkasina
devretme konusunda stzlesme yapmig olmasi gibi, edinenin kazanimina
aykirilik olusturabilecek kisisel yiikiimliiliiklerine iligkin bilgi sahibi

(32) Edis, Oguzoglu'na Armagan, s. 160. Yargitayin vakia ve karinelerden olayda
kanunen iyiniyet iddiasinda bulunamayacak durumda olan kisilerin kotiiniyetinin diger
tarafa ispat ettirilmesine gerek kalmadigina, iyiniyet ve kotiiniyetin mahkemece resen
dikkate alinacagina iligkin bir I¢tihadi Birlestirme Karari bulunmaktadir (IBK, 14.2.1951
Tarih, E. 1951/17; K. 1951/1) (RG. 1951, 7782).

(33) Bu konuda bkz. Homberger, Art. 973, N. 3 vd.; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 191 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 347 vd.

(34) “Tapu sicilinin yolsuzlagmasi, teknik anlamda ‘gercege uymamakla birlikte
ti¢tinct kigilere karsi dogrulugu garanti edilmig bir sicil durumu’ bigiminde tanimlamir. Bu
tanima gore teknik anlamda sicil yolsuzlugu, tapu siciline giiven ilkesinin uygulama
alaniyla sinirli bir kavramdir.” (Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 67).

(35) Homberger, Art. 973, N. 9; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 194; Cansel,
s. 10, 89.

(36) Sirmen, s. 194,
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olmasi onun iyiniyetli olmasini engellemez37. Ornegin, malik ayn
tasinmazi icin bir baskasi ile satis sozlegsmesi yapmis olsa, bunu bilen
liclincu kisi adina yapilan tescil ile tasinmazi gecerli bir sekilde kazanir.
Ciinkii borg¢landirici islemler sicilde bulunan ayni hakkin durumunda bir
degisiklik yapmaz.

Benzer sekilde tapu siciline yazilmamig bir sinirli ayni hakkin,
ornegin bir gecit hakkinin, fiilen varligi iyiniyetle edinenin s6z konusu

tasinmazi gegit hakki ile yiiklii olmaksizin kazanmasina engel olmaz38,

Oysa Yargitay, tescil disinda bir olgunun, bir kisisel hakkin varliginin
bilinip bilinmemesini aramaktadir. Yargitay’a gore, ligiincii kisinin “...
iyiniyetli olup olmadigi; bagka bir anlatimla, satin aldig1 parsellerin
-aslinda- davacilara ait oldugunu, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi nedeniyle
devredildigini bilip bilmedigi veya normal bir arastirma ve gosterecegi

6zen sonucu bilip bilemeyecegi” arastiriimalidir3®.

Kiitiikteki kaydin tescilin dayanagini olusturan belgelerle
tamamlandigi durumlarda bu belgelere de dayanilabilir. Ancak, kiitiikteki
kaydin yolsuzlugunun belgelerden anlasilabilmesi durumunda, sadece
kiitiikteki tescile dayanmig olan tigiincii kiginin iyiniyetli olmadigi
soylenemez. Ciinkii bu kigilerin so6z konusu belgeleri inceleme

zorunlulugu yoktur4?,

(37) Homberger, Art. 973, N. 14; Cansel, s. 81.

(38) ZK- Baumann, Art. 3, N. 73; BGE 109 1I 102.

(39) 15. HD., 18.4. 2002 Tarih, 2002/367 E., 2002/1946 K.; “ ... heniiz ingaat
halindeki bir binadan arsa payini satin alanlarin, bu kurali bilmedikleri ve iyi niyetli
olduklart kabul edilemez. Burada, MK'min 931. maddesi uygulanmaz. Zira, heniiz
tamamlanmamis bagimsiz bolimi satin alan bir kimsenin, ingaati gérmemesi, tapudaki
gercek malikin ve satan kisinin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir.” (15. HD.,
26.6.1998 Tarih, 1998/2147 E., 1998/2779 K.) Ancak Yargitay’'in bazi kararlarina kargi
oy yazilarinda bu durumda iyiniyetin ortadan kalkmayacag: isabetli bir sekilde
belirtilmektedir: “Somut olayda, davalinin ¢ekisme konusu tasinmazda sadece arsa payi
degil, kat kargilig1 ingaat sozlesmesi ile yapimi ongoriilen binada arsa payina bagh daire
saun almay!r amagladigi muhakkaktir. Ayrica davalinin yiiklenici ile davaci arasindaki
eser sozlesmesinden haberdar oldugu bir kisim paylarin, yiikleniciye yapacag emek ve
masral karsilig1 devredildigini bildigi de dosya kapsamiyla bellidir. Ne var ki, biitiin bu
olgularin davaliyr kotii niyetli kilacagini sdyleme olanagi yoktur. Davalimin temelliik
ettigi bagimsiz bélime baglantili pay, yiikleniciye davaci tarafindan aktariimigtir.
Davalinin pay satin aldig1 sirada, yiiklenici ile davaci arasindaki kat karsiligi insaat
sozlesmesi de ayaktadir. Oyle ise, davali sebebi belli, yolsuzluktan ari tescile dayali bir
hak iktisap etmigtir. Boyle bir iktisap koti niyetli olamaz. Davalinin Medeni Kanun'un
931. maddesi anlaminda iyi niyetini ortadan kaldirmaz. Kaldi ki, tapu sicilinde ortadan
kaldirmaya yonelik bir kayit da mevcut degildir” (1. HD., 26.10.2000 Tarih, 2000/12433
E., 2000/13094 K., sayili kararin kargi oy yazisi).

(40) Sirmen, s. 195
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4. Korumanin Sadece Ayni Haklar i¢cin Olmasi

Sicil kaydina dayanarak kisisel haklarin kazanilmasi korumadan

faydalanmaz4!. Ugiincii kisgilerin sicildeki yolsuz kayda dayanarak
kazanmalarindan sadece ayni haklar yararlanir.

S. Tasarruf Yetkisinin Olmamasi Disinda Ayni Hakkin
Kazanilmasi I¢in Gereken Diger Unsurlarin Bulunmasi

Iyiniyetli igiincii kisinin MK 1023’den yararlanabilmesi icin,
kendi kazaniminin ayni hak iizerinde tasarrufta bulunanin bu konudaki
yetkisizligi disinda, diger biitiin unsurlarin bulunmasi gerekir. Yargitay
kararlarina konu olan tiim olaylarda, yiiklenici ile iigiincii kisi arasinda
yapilan satim sozlesmesi, tescil talebi ve tescil gegerli bir sekilde
yapilmustir,

6. Uciincii Kisinin Iyiniyetli Olmas:

lyiniyet, hakkin gecerli olarak dogumuna veya sonuglarini
meydana getirmesine engel olan bir durumun varlif1 konusunda mazur
gortilebilir bilgisizlik veya yanls bilgi olarak tanimlanmaktadir42. Tapu
siciline giivenin korunmasinda aranan iyiniyet, edinenin, tapu sicilindeki
tescilin gercegi yansitmadigini bilmemesi ve gerekli dikkatin
gosterilmesine ragmen bilenememesidir*3, Ugiincii kisi dayandig tescilin
yolsuzlugunu biliyor ve gerekli dikkat ve 6zeni gosterseydi bilebilecek
durumda bulunuyor ise kotiiniyetlidir.

Iyiniyetin varliginin arandigi an, edinme anidir. Bu an ise tescil
talebinin yevmiye defterine yazildigi andir**. Bu andan sonraki tescilin
gercegi yansitmadigini 6grenme, edinenin miilkiyet hakkini kazanmasini
engellemez. Edinen, iyiniyetli oldugu anda, miilkiyet hakkini diger tescil

(41) Cansel, s. 90 vd.

(42) Edis, Oguzogluna Armagan, s. 138, 139; Cansel, s. 77 vd.

(43) Homberger, A: Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV. Band:
Das Sachenrech}, Dritte Abteilung, Besitz und Grundbuch, Art. 917-977, 2. Aufl., Ziirich
1938, Art. 973, N. 14; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 193, 194. “S6z konusu
maddeye gore (1023) tapu sicilinde ismi gegen kisinin gercek hak sahibi olduguna
inanan veya kendinden beklenen tim o6zeni gostermesine ragmen gercek malik
olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesi imkinsiz olan kiginin iktisabi
gegerlidir” (HGK, 3.12.2003 Tarih, 2003/14-720 E., 2003/725 K.).

(44) Homberger, Art. 973, N. 18; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 194:
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 365 vd.; Cansel, s. 84; Sirmen, s. 198 (Zira tescilin
etkisi MK 1022/II geregi yevmiye defterine kayit tarihinden itibaren baglar).
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islemleri de tamamlanmis oldugu takdirde kazanir®. Sonradan durumu
6grenme hakkin kaybedilmesine sebep olmaz. Bunun gibi iigiincii kisi
ayni hakki kazandiktan sonra ondan edinenlerin kazanimi i¢in ayrica
lyiniyetli olmalari aranmaz.

Tasarrufta bulunuldugu anda mevcut olan iyiniyet, donme
beyaninin gecmise etkili olmasi ve sézlesmenin (hukuki sebebin) ortadan
kalkmasiyla, sonradan ortadan kalkabilir mi? Acaba ileride stzlesmeden
donme ihtimalinin bulunmasi bir kiginin kétiiniyetli olmasi icin yeterli
midir?

Yukarida belirttigimiz gibi, klasik donme ve ayni etkili donme
goriigleri acisindan bu sorunun cevabi olumsuzdur. Zira sdzlesmenin
kuruldugu anda yiiklenici tasarruf yetkisine sahiptir ve o anda yiiklenici
adina yolsuz bir tescil yoktur, iigiincii kisi miilkiyet hakkini kazanir.
Ayrica iyiniyetli olup olmamasi énem tagimaz.

Ayni etkili donme goriisiinii savunanlara gore, “Olaym 6zelligi
geregi bu kisiler hemen hemen daima iyiniyetli sayilacaklardir.
Gergekten de bunlardan, kendilerine bu hakki kazandiranin taraf oldugu
bir sozlesmeden ileride doniilmesi sonucu tasarruf vetkisine sahip
olmayan birinden hak iktisap etmis savilacaklarini. iktisaplari aminda

bilmelerini beklemek pek miimkiin gériinmemektedir”#6. “Ancak is
sahibinin sézlesmeden donmesinden sonra, bu durumdan haberdar olan
liglincii kiginin yolsuzlasan tescilin diizelttirilmesine firsat kalmadan,
durumdan yararlanmak amaciyla miiteahhitle anlagip taginmaz payini
tapuda devralmasi gibi durumlarda artik iyiniyetli sayilamayacagindan
MK 931 hiikmiine dayanarak iktisabinin gegerli oldugunu ileri siirmesi
miimkiin olmayacaktir. Boyle istisnai durumlarda is sahibi, ayni nitelikte
olan yolsuz tescilin kendi lehine diizeltilmesi talebini iigiincii kisiye kars
da ileri siirebilecektir. Bu hakkaniyete uygun bir sonuctur. Daha da
istisnai bir durum olarak, iiciincii kisi is sahibinin soézlesmeden dinme
hakkinin dogdugunu ve bu hakkini yakinda kullanacagini_géz_oniine
alarak miiteahhitle anlasip pavi devralmissa, sézlesmeden donme
isleminin bu devirden sonra yapilmasina ragmen, gene de kotii niyetli
kabul edilmesi ve adina yapilmig tescilin yolsuz sayilmasi miimkiin

olmalidir” 47. Ornegin, alacaklinin dénme hazirliklar1 yaptigini 6grenip,
firsattan yararlanarak bor¢lunun elindeki mali ucuza kapatmak amaciyla
satin almalarinda durum bdyledir. Bu, ¢ok seyrek rastlanacak ve
kanitlanmasi gii¢ durumda ise, onlarin feda edilmesinin adalet duygularin
rahatsiz eden bir taraf1 yoktur.

(45) Bkz. ZK-Baumann, Art. 3, N. 42; Cansel, s. 10; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 194; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 365 vd.

(46) Oz, s. 260; MHAD 1979, s. 150, 151.

(47) Oz, s. 260, 261; MHAD 1979, s. 150, 151.
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Oysa Yargitay, ligiincii kisilerin, hatta dordiincii, besinci kisilerin
lyiniyetli olmasinin miimkiin olmadigini kabul etmektedir.

‘Degerlendirme

Yargitay’in sozii gegen kararlarinda MK 1023’un uygulanmast icin
gerekli kogullara uyulmadig: goriilmektedir.

Bayle bir yaklagimin alis veris hayatinin giivenligini sarstigi aciktir.
MK'nin 1023. maddesi ile aranan iyiniyet, edinenin tescilin yolsuz
oldugunu bilmesi ve bilmesinin gerekmesidir. Arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmeleri dolayisiyla miiteahhide devredilen paylari devralarak, buna
bagli bagimsiz bolim edinmek isteyen kisi ayni zamanda tasinmaz
lizerinde bir miilkiyet pay1 devralmaktadir. Ugiincii kisiler, kural olarak
bunu devralirken yiiklenicinin ingaati bitirecegine giivenerek payl
devralir. O, yiiklenici adina tapudaki kaydin yolsuz oldugunu
bilmiyordur ve zaten bilmesi de miimkiin degildir. Ciinkii 0 tasinmaz
payini devraldigi anda yiiklenici tasarruf yetkisine sahiptir. Iyiniyetle
kazanmada aranan, tasarruf yetkisinin yoklugu konusundaki
bilgisizliktir. Yoksa tasarruf yetkisi olmasina ragmen, arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesini iistlenmis olmasi dolayisiyla kisisel bir borcu
bulunmasi degildir. Dolayisiyla, tasarruf yetkisine sahip olan bir kisinin
edindigi ayni hak korunur. Sadece ayni etkili donme goriisiinii
savunanlar agisindan ¢ok istisnai durumlarda edinen iiciincii kisi, arsa
sahibinin s6zlesmeden donme niyetini biliyor ve dolayisiyla heniiz gecerli
olmamakla birlikte yakin bir zamanda yolsuz hale gelecegini
ongorebilecek nitelikteyse, bu duiuma iliskin olarak kotiiniyetli
sayllmakta ve korunmasi kabul edilmemektedir. Aksi bir ¢Oziim tarzi her
tirlt hukuk? islem giivenligini tehlikeye sokar.

Arsa pay! karsiligl ingaat sozlesmeleri agisindan degil de, satim
sozlesmeleri agisindan boyle bir durum s6z konusu olsa, ornegin, satim
sozlesmesine dayanarak bir taginmaz (B) adina tapuya kaydedilse ve daha
sonra (B)’nin satim bedelini 6dememesi nedeniyle sozlesmeden doniilse,
bu arada (B)’nin taginmazi bir iigiincii kisiye devretmis olmasi halinde de
“burada iigiincii kisi alicinin semeni 6demede temerriide diigsebilecegini
ongorebilirdi, o halde iyiniyetli degildir” gibi bir sonuca ulasabilir
miyiz? Benzer sekilde “sozlesme hata ile iptal edilebilir, lictincii kisi
bunu 6ngoérmeliydi” seklinde bir kanaate varabilir miyiz? Boyle bir
sonuca ulagmanin alig veris hayatinin isleyisini Onemli Olciide
engelleyecegi acik olup, Tirk Bor¢lar Hukuku ve Esya Hukuku sistemine
tamamen aykiridir. Gergi Yargitay s6z konusu sonuca sadece arsa payl

karsiligr ingaat sozlesmeleri acisindan ulasmaktadir*8. Oysa, arsa payi

(48) Davaci, harici satigt gosterir belge ibraz etmemistir. Taniklar, davacinin
1978 yilinda tam pay sahibi Ferit'ten pay aldigini ve 1979 yilinda davaya konu evi
yaptigini bildirmiglerdir. Davada yer almayan Ferit M. (A.), 2000/2300 payini
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karsil1Z1 ingsaat sozlesmeleri ile diger stzlesmeler arasinda ayri bir
degerlendirme yapmayi gerektiren bir farklilik yoktur.

III. Arsa Pay1 Karsihg: insaat Sozlesmesinden Dogan Haklarin
Nisbiligi

Tirk Bor¢lar Hukuku ve Esya Hukukundaki temel ilke, alacak
hakkinin nisbiligi (kisisel olmasi), buna karsilik ayni hakkin mutlak olmasi

ilkesidir?®. Alacak hakki sadece borgluya kars: ileri siiriilebilir. Alacak
hakkinin tgiincii kisilere karsi ileri siiriilmesi sadece kanunda 6ngériilen
belirli hallerde miimkiindiir. Buna karsilik ayni haklar ise mutlak olup,
herkese karsi ileri siiriilebilir. Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi bir
sozlesme niteliginde olup, sadece sozlesmenin taraflari arasinda hak ve
yiikiimliiliik dogurur, arsa pay karsilig1 ingaat sozlesmesi iiciincii kisilere
kars: ileri siiriilemez. Yargitay'in yukaridaki goriisiinii kabul etmek, arsa
pay: karsilig1 ingsaat sozlesmesi hiikiimlerinden dogan alacag: iigiincii
kisilere karsi da ileri siirmek anlamina gelir ki, bu s6zlesmenin nisbiligi
ilkesine aykiridir.

1V. Uciincii Kisilerin Yiikleniciden Tapu Sicilinde Arsa Paymm
Devralmasimin Alacagin Temliki Veya Borcun Nakli Niteliginde
Olmamasi :

Yikleniciden, ileride yapilacak bagimsiz béliimler arsa payina
baghdir ve yukaridaki olaylarda tapu sicilinde gecerli bir sekilde pay
devralinmaktadir. Bu sozlesme ile yiiklenici ileride yapacagi bagimsiz
boliimlere baglanan paylar1 devretmekte ve alici iigiincii kisi de bunun
bedelini 6demeyi iistienmektedir. Su halde, burada gecerli bir satim
sOzlegsmesi ve bu sozlesmeye dayali olarak yiiklenicinin gegerli bir tescil
talebi ve lictlincii kisi adina yapilmig bir tescil vardir. Dolayisiyla iigiincii
kisi pay iizerinde miilkiyet hakkini kazanmustir.

Yiiklenici ile igiincii kisi arasinda yapilan sozlesme, bir alacagin
temliki sozlesmesi degildir. Yiiklenici, bu so6zlesme ile arsa malikinden
olan arsanin belli paylarinin kendisine devrine iliskin alacak hakkini
ligtinci kisiye devretmemektedir. Boyle bir temlike gerek de yoktur.
Clnkii zaten s6z konusu pay kendi adina tapuda tescil edilmistir.
Yiiklenici, soz konusu hakka sahiptir, arsa malikinden boyle bir alacagi

22.2.1985 starihinde 3. kisi Mehmet C.e, kalan 300/2300 payimi 10.2.1986 tarihinde
davali Ismail P.e, paydag Mehmet C. ise Ferit'ten aldigi paymi 10.8.1988 tarihinde 3.
kisi Hasan C.a, o da 31.3.1993 tarihinde davali Menevge K.a tapuda satmislardir. Davaci
temlik istegini sonradan malik olan Menevse ve Ismail'e yoneltmistir. Medeni Kanun'un
650. maddesine dayali temliken tescil istegi sahsi bir haktir. Sahsi hak sartlari varsa
sozlesmenin tarafina karsi ileri siiriilebilir. Somut olayda, taginmazi tapudan satin alarak
ayni hak sahibi olan davalilara karsi sahsi hak ileri siiriilemez. (14. HD., 10.12.1999
Tarih, 199/8275 E., 1999/8874 K.).
(49) Meier-Hayoz, Sys-Teil, N. 243,
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da artik kalmamustir. Bu agidan yukaridaki kararlarda sézii gecen
“yiiklenicinin hakkini temelliik eden iiciincii kigi, onun halefi
olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine karsi ileri
siiriilebilir” ifadesi bu olaylar i¢in s6z konusu olamaz. Sadece
yiklenicinin arsa malikinden arsa paylarini tapuda devralmadigi, buna
ragmen yazili bir belge ile s6z konusu alacagini tigiincii kisilere devrettigi
takdirde, yapilan sozlesmenin alacagin temlikini de icerdigi, dolayisiyla
ingaatin tamamlanmas! durumunda, iigiincii kisilerin arsa malikinden

paylarin kendisine devrini (tescil talebi) istemesine iliskindir>9;
konumuzla ilgisi yoktur.

Yiiklenici ile iigiincii kigi arasinda yapilan sézlesme borcun nakli
(yiklenilmesi) veya sozlesmenin devrine (yiiklenilmesine) iliskin bir
sozlesme de degildir. Burada yiiklenici ile ti¢iincii kisi arasinda bagimsiz
boliim satimi sozlesmesi vardir ve bu sézlesme heniiz bagimsiz bolimler
meydana gelmediginden, sadece arsa paylarinin satimi ve devrine
iligkindir. Boyle bir sézlesme yapmak iigiincii kisinin yiiklenicinin
borcunu iistlendigi ve alacakli ile de bu konuda ayrica bir sozlesme
yaptiklar®! anlamina gelmez. Benzer sekilde, yiiklenici arsa maliki ve
igiincii kisinin sozlesmenin yiiklenilmesine>2 iliskin bir anlasma
yapmalari da s6z konusu degildir. Taraflarin 6zellikle igiincii kisinin
ingaati yapma borcunu iistlenmek veya boyle bir sozlesmeyi devralmak
gibi bir irade beyani yoktur, boyle bir iradesi de yoktur. Ugiincii kisinin
irade beyaninin giiven teorisi, diiriistliik kurali 1s1¢inda yorumlanmasi
sonucunda da bdyle bir sonuca ulagilamaz. Yiikleniciden ileride bagimsiz
bolim alma niyetinde olan normal, makul, diiriist kisiler, hayatin olagan
sartlari ve diirtistliik kural1 geregince de bagimsiz boliimii yapmay: degil,
sadece satin almayi isterler. Aksine bir kabul, bir varsayimdan ote bir
anlam tagimaz. Ugiincii kisiler ingaatin yapimini iistlenmek istiyorlarsa,
bunu bir borcun nakli (yiiklenilmesi) veya soézlesmenin devri
(ytiklenilmesi) hukuki iligkisiyle yapabilirler. Ancak satim sozlesmesi bu
anlama gelmez.

(50) Bkz. Kartal, s. 54 vd. “... yiiklenici, ingaat sozlesmesinden dogan
edimlerini yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kisisel hak kazanir ve sozlesme
uyarinca kendisine birakilan bagimsiz béliimlerin tapusunun adina nakledilmesini arsa
sahibinden isteyebilecegi gibi, Borglar Kanunu'nun 162 ve devami maddeleri uyarinca, bu
kigisel hakkini arsa sahibinin riza ve onayini almaya gerek olmaksizin yvazili olmak
kosuluyla iigtincii kigilere de devir ve temlik edebilir. Yiiklenicinin kigisel hakkini
temelliik eden iiglincii kigi de bu hakkini, yiiklenicinin halefi olarak arsa sahibine karsi
ileri siirme olanagina sahiptir.” (14. HD., 15.4.2004 Tarih, 2004/1274 E., 2004/3040
K.).

(51) Borcun i¢ ve dig yiiklenilmesi kavramlari igin bkz. Eren, s. 1196 vd.

(52) Sozlesmenin yiiklenilmesi i¢in bkz. Eren, s. 1206.
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Borcun iigiincii bir kiginin irade beyani olmaksizin lstlenilmesi
sadece kanunda belirtilen kiilli halefiyet yollarindan birinin
gerceklesmesi ile olabilir ki, sozii gecen olaylarda bdyle bir durum
yoktur.

V. Yargitay Kararlarina Gore Arsa Maliki Tarafindan
Yiikleniciye Devredilen Arsa Paymin “Avans” Niteligi

Arsa pay1 kargilig1 ingaat sozlesmelerinde arsa malikinin arsa payimin
devir borcu yiiklenicinin ingaat: tamamlayarak arsa malikine teslim ettigi

zaman muaccel olur (BK 81, 364/1)33. Ancak taraflar bu konuda aksine
bir anlasma yaparak, arsa maliki arsa paylarimn devri borcunu,
yiikleniciden once ifa etmeyi kabul edebilir. Esasen tebligimize konu
olan olaylarda da durum boyle olmaktadir. Arsa malikinin borcunu
onceden ifa edip, yiiklenici adina tescili yapmasi, daha sonra sdzlesmeden
dénme durumunda iigiincii kisilerin veya (ayni etkili donme gOrisi
kabul edildiginde) iyiniyetli iigiincii kisilerin pay iizerinde miilkiyet
hakkini kazanmasini engellemez. Yargitay bu durumu bir avans 6demeye
benzetmekte, yiiklenicinin borcunu yerine getirmedigi zaman verilen
avanslarin iadesini, arsa payinin iglincii kisilere devredilmis olup

olmadigini gz oniinde bulundurmaksizin kabul etmektedir>4. Para
borglarinin ileride asil borgtan mahsup edilmek kaydiyla &nceden

odenmesi (avans)dd olarak nitelendirilen bu durum, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmelerine oldugu gibi aktarilamaz. Zira birincisinde onceden
ifa edilen edim tapu sicilinde kayitli bir taginmazin payi, digerinde ise
paradir. Bir taginmaz payinn devri borcunun, para borcunun ifasi gibi
nitelendirilmesi, tapu sicili sistemini ve bu sicilinin agik oldugu, dogruyu
yansittigi ve sicile giiven ilkelerinin goz ard: edilmesi gibi istenmeyen
sonuclara yol acar.

(53) Kartal, s. 109.

(54) "Kararlilik kazanan Dairemiz igtihatlarina gore, arsa sahipleri teslimden
evvel isin finansinda kolaylik saglamak iizere yiikleniciye bir kisim pay devri yapmigsa
bu devir "avans" niteligindedir. Bu payin devredilmis olmasi ne yiikleniciye ve ne de
yiikleniciden bu paylari satin alan 3. kigilere eser bedeline hak kazanilmadifindan ayni
bir hak saglamaz. Ugiincii kigiler burada, MK'nun 3. maddesi hiikmiince iyiniyet iddiasinda
bulunamaz. Daha agik bir anlatimla yiikleniciye devri yapilan paylarin devir sebebi
ortadan kalkinca avans niteligindeki bu paylarin geri verilmesi arsa sahipleri tarafindan
her zaman istenebilir.” (15. HD, 1.6.2004 Tarih, 2003/6241 E., 2004/3055 K.).

(55) Istisna sozlesmeleri agisindan bkz. Baygin, Cem: Tiirk Hukukuna Gore
istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, Istanbul 1999, s. 203, 204;
Kaplan, lbrahim: ingaat Sozlesmesinde Yap: sahibinin Ucret Odeme Borcu ve Yerine
Getirilmemesinin Sonuclari, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici- Isletmeci Miihendis ve
Hukukgular Igin Ortak Seminer (Ankara 18-29 Mart 1996) Ankara 1996, s. 105 vd., 162,
158.
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Ayrica arsa maliki tasinmaz payini yiikleniciye devretmek ve
borcunu sonradan ifa etme hakk: varken bunu 6nceden yerine getirmekle
yiiklenicinin borcunu ifa edecegine giivenmektedir ve bu konuda onun
ifa etmeme riskini kendisi iizerine almaktadir. Arsa maliki baslangicta bu
riski goze almadan ingaatin bitmesi iizerine borcunu ifa etme secenegini
kabul edebilirdi. Nitekim Medeni Kanun ve Bor¢lar Kanunu sistemimiz
bu diigiinceden hareketle, nceden arsa paylarin devralmayan yiiklenici
acisindan, hakkini korumak icin MK 894 ile kanundan dogan ipotek
hakkini kullanma olanagini kabul etmistir. Buna ragmen malikin riski
goze alip, arsa payimni devretmesi sonucunda sozlesmeden dénmesinin

sonuglarina iiciincii kisiler katlanmamalidir36. Ustelik tapuyu devralan
lctinct kigi ayni hakki kazandigini diisiinerek ayrica kendisini korumak
icin diger giivenceleri de istemeyecektir.

Bundan bagka, BK 211/I1I'deki satilan mal teslim edilmis ise, satici
donme hakkini agikca sakli tutmamissa sézlesmeden donemez, hiikmii
Yargitay tarafindan arsa pay: karsiligi insaat sozlesmelerinde
uygulanmamaktadir. Oysa, kanaatimizce burada da arsa malikinin pay
devrini Ustlenmesi borcu agisindan tasinmaz satim sozlesmesine iligkin bir
unsur s6z konusudur ve payin tapu sicilinde gecerli bir sekilde devri
borcun ifa edilmis olmasi anlamina gelip, BK'nin 217. maddesinin yaptigi
atif nedeniyle tasinmaz satimlarina ve arsa pay! karsiligi insaat
sozlesmelerine de uygulanabilir. Boyle bir durumda da yukarida
anlattiklarimiz, arsa malikinin dénme hakkini acikca sakli tutmasi halinde
gecerli olacaktir.

SONUC

Kanaatimizce, Yargitay’in arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerine
dayanarak tapu sicilinde yiikleniciden pay devralan iiciincii kisilerin
kazanimlarinin korunmayacagina iliskin yukaridaki kararlari, alacak
hakkinin kisiselligi (nisbiligi), tapu sicilin agiklig1, tapu siciline giiven ve
lyiniyetin korunmasi ilkelerine aykiridir.

(56) Bkz. ayni goriiste, Darende, lhsan: Kat Kargil:g1 Ingaat Sczlesmelerinden
Doénmenin Ugiincii  Sahislar Uzerinde Etkisi, http://www.turkhukuksitesi.com/
makale_236.htm (erisim tarihi 12.12.2006).




