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Ozet

Calismamizin birinci boliimiinde, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin temerriidii
halinde arsa sahibinin s6zlesmeden donmesini ve bunun hukuki sonuglarmi incelemistik. Bu
kisimda ise, arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkini kullanmasi durumunda Yargitay’in
benimsemis oldugu yaklasimin tutarli olup olmadig: tizerinde durulacaktir. Bu baglamda, oncelikle
“lyiniyet” ve “tapu siciline giiven” ilkesi kavramlarina ver verilecek, devaminda Yargitay’in
goriigiine temel teskil eden arglimanlar sirasiyla ele alinacaktir. Calismamiz, yalnizca asagida
verilen kararin spesifik elestirisi seklinde degil, Yiiksek Mahkeme’nin s6z konusu hukuki
uyusmazlikla ilgili genel tutumunu olusturdugu i¢in genel bir elestiri mahiyetindedir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, Sozlesmeden Dénme, Yiiklenicinin
Temerriidii, Yargitay Kararinin Elestirisi.

Abstract

In the first chapter of our study, we analyzed the legal consequences of the exercise of landowner’s
right to revoke the contract in construction contracts for land share. In this part, we examine the
approach of the High Court towards the aforementioned issue. With this regard, the principle of
trust to land registry and good faith are remarked at the outset. Subsequently, we elaborately discuss
the underlying reasons on which the High Court’s decision is established. This concept of the study
does not merely consist of the criticism of the specific court decision, but it tackles the general
attitude of the High Court in the process of solving the legal problem.

Keywords: Construction Contract for Land Share, Default of Contractor, Revocation of a Contract,
Critical Approach to High Court’s Decision.
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Giris

Bir onceki ¢alismamizda, arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinin tanimi, unsurlar1 ve niteligi ile
ilgili bilgi verdikten sonra taraflarin karsilikli borglarina deginmistik. Bu baglamda miiteahhidin
kararlastirilan yapiy1r inga etme borcunu zamaninda ifa etmemesinin birtakim hukuki sonuglar
beraberinde getirdigini ifade etmistik. Bunlardan konumuz bakimindan 6zellik arz eden husus, arsa
sahibinin sozlesmeden donmesi halinde iigiincli kisilerin satin almis oldugu arsa paylarinin
akibetinin ne olacagr seklindeydi. Bu boliimde ise, somut bir Yargitay karari tiizerinden
derinlemesine bir degerlendirme yapilacaktir.

Calismamiz, Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 3.7.2018 Tarih 2015/9708 E. 2018/3902 K. sayili
karar1 basta olmak iizere, Yargitay’in arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, miiteahhidin
temerriidii halinde, arsa sahibinin miiteahhide ve miiteahhidin de tgiincii kisilere devrettigi arsa
paylarmin durumu hakkindaki kararlarinin incelenmesi ve elestirisi lizerinedir.

Olayimmizdaki hukuki ihtilafin temelinde, arsa sahibi ile bu arsaya bir eser insa etme yiikimliligi
altina giren bir yiiklenici bulunmaktadir. Ancak olayin gelisiminde, miiteahhidin yani yiiklenicinin
arsa sahibinden aldig1 arsa paylarmi tgiincii kisilere devrettigi goriilmektedir ve esas itibariyle
tartismamizin yogunluk arz edecegi yer bu nokta olacaktir. Ciinkii olay, yalnizca is sahibi ve
miiteahhit arasinda gergeklesen bir hukuki uyusmazlik olsa idi, Tiirk Borglar Kanunu’nun ilgili
hikkiimleri tatbik edilerek rahat bir sekilde ¢oziilebilirdi. Fakat burada, yiiklenicinin, kendisine
devredilen arsa paylarini, is sahibiyle akdedilmis olan sozlesmenin gerekliliklerini yerine
getirmemesine ragmen tglinci kisilere devretmesi, ihtilafi derinlestirmistir. Zira ti¢iincii kisilerin
tasinmazdan bagimsiz bolim elde etme amaciyla aldiklar1 bu paylar, yiiklenici ile is sahibi
arasindaki olas1 bir s6zlesmeden donme durumu halinde tehlikeye diismiistiir.

Esasinda, s6z konusu uyusmazlik, Tirk Medeni Kanunu’nun 1023.maddesine gitmeden dahi
coziilebilecektir. Zira ileride ayrintili olarak agiklayacagimiz iizere, arsa sahibi ile miiteahhit
arasindaki arsa pay1 devrinin yolsuz oldugu sdylenemez. Dolayisiyla temelde gecerli bir tescilin
bulundugu yerde ti¢iincii kisinin iyiniyet-kotiiniyet arastirmasina gitmeye bile gerek yoktur. Buna
ragmen, bir anligina miiteahhit {izerine tescil edilen arsa paylarinin Yargitay’in deyimiyle “avans”
niteliginde oldugunu kabul etsek dahi, tiglincii kisilerin s6z konusu paylart iktisap aninda
“kotiiniyetli” oldugu da ispati gereken bir husustur. Iyiniyet kavrami, bilindigi {izere TMK nin 3.
maddesinde diizenlenmistir ve hukukun en temel ilkelerinden bir tanesidir. TMK m. 3 hiikmi;
“Kanunun iyiniyetle hukuki bir sonu¢ bagladigi durumlarda, as:/ olan iyiniyetin variigidir. Ancak,
durumun gereklerine gore kendisinden beklenen d&zeni gostermeyen Kimse iyiniyet iddiasinda
bulunamaz.” seklindedir.

Yargitay, somut uyusmazlikta, arsa paymi satin alan tgiincii kisinin iyiniyetli olup olmadigini
tartismig ve sonunda davali sifatin1 haiz tiglincii kisilerin iyiniyetli olmadigina su climlelerle kanaat
getirmistir;

“Davalr iigtincii kigilerin heniiz insaatina kismen baglanmamus binadan bagimsiz boliim edinmeyi
amagladigi, bunun icin de bagimsiz boliimle baglantili arsa payr aldigi anlasilmaktadr. Alici,
arsamin gercekte, yiikleniciye ait olmadigimi, arsa payr karsiligi ona bu paymn verildigini,
yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz béliimler ve arsa
paylarinda hakkimin dogmayacagin: bilmekte ve dolayis: ile arsa maliki tarafindan arsa payinin
iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak bagimsiz
béoliime bagh olarak arsa pay: aldiginin bilincindedir.”
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Kararlara konu somut olayda, yiiklenici ile arsa sahibi arasinda akdedilen s6zlesmenin gegerli bir
sekilde kuruldugu goriilmektedir. Gegerli bir sekilde kurulan ve tasarruf isleminin de sekil sartlarina
uygun olarak yapildigi bir tasinmazin devri iliskisinde, tescilin yolsuz oldugunu iddia etmek ispati
gereken bir husustur. Ayni sekilde tescilin “tasinmazin avans olarak verildigi” iddiasiyla gegerli bir
tescil olmadigimi kabul ettigimiz takdirde, yine bu arsa payini iktisap eden igiincii kisilerin

kotliniyetli oldugunu ispat etmek de iddia eden tarafa diisecektir.

Dikkat edildiginde, s6z konusu karariyla birlikte Yargitay, somut uyusmazlikta Giglii zincirin iki
halkasinda da tasinmazi iktisap eden ticiincii kisinin aleyhine karar vererek ¢ok problemli hukuki
sikintilar1 beraberinde getirecek bir karara imza atmistir. Bunun sonucu olarak da, tigiincii kisinin
iktisabinda iyiniyet ilkesinin yanlis degerlendirilmesinin, hukuk devleti olmanin 6n kosullarindan
biri olan hukuki giivenilirlik ilkesini ciddi anlamda tehlikeye attiginin da ifade edilmesi gerekir.

Kararin tam metni asagidaki gibidir;
Yargitay 23. Hukuk Dairesi 3.7.2018 Tarih 2015/9708 E. 2018/3902 K. Sayili Karari;

“Taraflar arasindaki tapu iptali ve tescil davasinin yapilan yargilamas: sonunda ilamda yazili
nedenlerden dolay: asil ve birlesen davanin reddine yonelik olarak verilen hiikmiin siiresi i¢inde
asil ve birlesen davada davaca vekilince temyiz edilmesi iizerine dosya incelendi, geregi konusulup
diistiniildii:

Davaci vekili, davacinin davaya konu tasinmazin ilk maliki ve toprak sahibi okur-yazar olmayan
cahil bir insan oldugunu, miiteahhit ile 24.02.1998 tarihli arsa payr karsiligr insaat sézlesmesi
yapildigini, séz konusu sozlegmeyi yaparken miivekkilin okur yazar olmadig: halde okur yazar gibi
noterde islem yapildigim daha sonra miiteahhidin kendi adami olan adina miivekkilinden vekalet
alindigini ve bununla satis yapildigini, tapuda miivekkili adina 10/106 hisse birakildigini, davacinin
bu islerle hi¢hir ilgisinin bulunmadigini, miiteahhitin ingaat ruhsaz almadigini ve sozlesme
sartlarmi yerine getirmedigini, bu sebeple 08.05.2002 tarihinde sdzlesmenin feshedildigini,
davacimin cahil oldugundan bu feshi ile topragin: geri aldigint sandigint yapilan tiim iglemlerin
mutlak butlan ile bai/ oldugunu ileri siirerek bunun tespiti ile sozlesmesinin geriye daoniik feshine,
davalilar adina kayith tapularin iptali ile davaci adina tapuda tesciline karar verilmesini talep ve
dava etmistir.

Davalilar vekili, davacimin davaya konu ettigi taleplerinin zaman asimina ugradigini savunarak,
usule ve esasa dair diger sebeplerle davanin reddine karar verilmesini istemigtir.

Davali vekili, davay: kabul etmediklerini, davanin reddine karar verilmesini istemistir.

Mahkemece iddia, savunma ve tim dosya kapsamina gore, sézlesme noter huzurunda diizenleme
seklinde yapildigi, sahteligi iddia edilmedigi, davaci tarafin sozlesmenin gecersiz olduguna yénelik
itirazina itibar etmek miimkiin olmadigi davaci tarafin one siirdiigii sekilde davacinin sézlesmeyi
okuyup anlamadigi halde iradesinin yaniltildigina yonelik iddia kanitlanamadigi, davacinin yapmas
oldugu sézlesmenin anlam ve iceriginden yeterince bilgi sahibi oldugu, sézlesme geregince
yiiklenicinin ingaata basladigi, ancak daha sonra davact ile davali yiiklenicinin aralarinda
anlagarak 08.05.2002 tarihinde noterden yaptikiar: diizenleme seklinde fesihname ile daha dnce
diizenlenen arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin karsilikli olarak feshinde anlastiklari, bu
hususun davacimin davalr yiiklenici ile kat kars:ig1 ingaat sozlesmesi yaptigini ve igerigini bildigini
agik bir sekilde gosterdigi, diizenlenen bu fesihname ile "is bu sézlesmeye dayanarak birbirimizden
hi¢ bir hak ve alacagimizin kalmadigini ileride de hi¢ bir hak ve alacak talebinde
bulunmayacagimiz: beyan ile fesih ve iptal ediyoruz” seklinde taraflarin anlastikiar:, dolayisiyla
fesihnamenin ayn: zamanda bir ibraname niteligi tasidigi, davacinmin sézlesme geregi davali
yiikleniciye devir ve temlik edilen taginmaziar yéniinden herhangi bir hak talep etmeyecegini resmi
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noter belgesi ile kabul ve ikrar ettigi, diger davalilarin miiteahhitten taginmaz satin alan tgiincii
Kisiler olduklari, tapuya itimat ederek ve hisse devri seklinde tasinmazdan pay aldiklari, hukuki
durumlart itibari ile davact ile dogrudan bir islemlerinin bulunmadigi gerekgeleriyle asil ve
birlesen davanin reddine karar verilmistir.

Karari, asil ve birlegen dava davacis: vekili temyiz etmigtir.

Eser sozlesmeleri -kural olarak- ani edimli olduklar: i¢in fesih, geriye etkili sonu¢ dogurur. Geriye
etkili feshe, sozlesmeden “dénme” denir. Dénme halinde, sozlesme, ge¢mise etkili olarak son bulur.
Baska bir anlatimla, sézlesmenin yapildigi andaki duruma doniiliir. Dava tarihinde yiiriirliikte
bulunan 818 Say:li BK'min 108/1. maddesine gore, sozlesmeden dénme halinde taraflar, kars:/iki
olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler.

Kural olarak, arsa pay: karsiligi insaat sozlesmeleri karsilikli edimleri iceren, iki tarafa bor¢
yiikleyen sozlesmelerdir. Sozlesmenin taraflarindan arsa sahibi, sézlesmeye uygun kosullarda
arsasint yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici kendisine kars: edimini yerine getirdiginde de edimi
karsiligi yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu ona devretmekle yiikiimliidiir.
Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin bedele, baska bir anlatimla sézlesmede kararlastirilan
tapu payr veya bagimsiz boliimlere hak kazanabilmesi icin insaati sozlesme ve ekleri ile tasdikli
proje ve insaat ruhsati ile kamu diizeninden olan imar mevzuati ve bu dogrultuda cikartilan
Deprem Yonetmeligi hiikiimlerine uygun olarak tamamlayip, arsa sahiplerine teslim etmesi gerekir.

Arsa sahibi ile arasinda arsa payr devri karsilig: insaat yapim sozlesmesi bulunan yiiklenicinin
sahsi hakkint tictincii Kisiye temlik etmesi halinde iigiincii Kisinin ifa talep edip edemeyeceginin
saptanmasinda oncelikle yiiklenicinin edimini (eseri meydana getirme ve teslim borcunu) yerine
getirip getirmediginin, ardindan sézlesme hiikiimlerindeki diger bor¢larim ifa edip etmediginin
ag¢ikliga kavusturulmas: zorunludur.

Davali iigiincii Kisilerin heniiz insaatina kismen baglanmamus binadan bagimsiz béliim edinmeyi
amacladigr, bunun igin de bagimsiz boliimle baglantnl arsa payr aldigi anlasiimaktadwr. Alic,
arsamin gercekte, yiikleniciye ait olmadigimi, arsa payr Karsiigr ona bu paymn verildigini,
yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine biwrakilan bagimsiz béliimler ve arsa
paylarinda hakkinin dogmayacagin bilmekte ve dolayis: ile arsa maliki tarafindan arsa payinin
iptal edilecegi riskini géze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak bagimsiz
boliime bagh olarak arsa payt aldiginin bilincindedir.

Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine
getirmedigi durumlarda ondan pay devralan iigiincii kisilerin hak sahibi olmalart miimkiin
degildir. Boyle bir durumda iigiincii Kisilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023.maddesindeki
iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin olmadigi, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak
yerine getirmediginden aynm: Kanun'un 1024.maddesine gdre yiikleniciden pay sanin alan
Kigilerin bu alimlarinin korunmasimin miimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarinin olusmast
halinde bu sebeple davali iigiincii Kisiler adlarina kayutli olan tapu paylarinin da iptal edilerek
davaci arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir.

Somut olayda, her ne kadar ibraname niteliginde olan fesihnnamede, taraflarin bu sézlesmeye
dayanarak ileride hi¢hir hak ve alacak talebinde bulunmayacaklar: yazilmis ise de; sozlesme
uyarimca hi¢hir menfaat saglamayan davaci arsa sahibinin, davali yiikleniciye gecen tapu
kayitlarint geri isteyememesi hayatin olagan akisina aykiridir. Bu durumda yiikleniciye gegen tapu
kayitlarimin eski hale getirilmesi gerekmektedir.

Taraflar arasindaki sozlesme 08.05.2002 tarihli fesihname ile feshedilmistir. Bu durumda verilen
tapular arsa sahibine geri donmelidir. Boyle bir tapu intikali sézlesmenin ifa edilecegi maksad: ile
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yvapimistir. Sozlesme taraflarca feshedildigine gére tapu iptal ve tescil talebinin kabuliine karar
verilmesi gerekirken, mahkemece as:/ ve birlesen davanin reddine karar verilmesi hatalr olmus,
bozmayr gerektirmistir.

Sonug¢: Yukarida agiklanan nedenlerle, asi/ ve birlesen dava davacist vekilinin temyiz itirazlarinin
kabuliiyle hiikmiin, asil ve birlesen dava davacist yararina BOZULMASINA, pesin alinan harcin
istenmesi halinde temyiz edene iadesine, kararin tebliginden itibaren 15 giin icerisinde karar
diizeltme yolu agik olmak zizere, 03.07.2018 tarihinde oy¢okluguyla karar verildi.

Muhalefet Serhi

Tasinmaz miilkiyeti edinme tapu sicili ile mimkiindiir. Tapu sicili herkese aciktir. Ngili herkes, tapu
kiitiigiindeki ilgili sayfa ve belgelerin kendisine gdsterilmesini veya bunlarin o6rneklerinin
verilmesini tapu memurundan isteyebilir. Tapu kiitiigiine yapilmis her tescil, bir ayni hakki karsilar.
Gegerli bir tescil, sicil disz meydana gelen bir degisiklik sonucu sonradan yolsuz tescil haline
gelebilir. Bu durumda bile, iyiniyetli digiincii Kigiler bakimindan tescilin olumlu hiikmii uygulanir.
Yani, iyiniyetli digiincii Kisilerin boyle bir tescile giivenerek kazandiklari ayni haklar korunur. (
..m.1023)

Ugiincii Kisinin yolsuz kayda dayanarak ayni hak kazamminmin korunabilmesi icin tescilin
yolsuzlugunu bilmemesi veya bilebilecek durumda olmamas: gerekir. Bu baglamda, iigiincii
kKigilerin Medeni Kanun'un 3. maddesi ¢ercevesinde iyiniyetli olmast esastir. Buna gore,
kendisinden beklenen ézeni gostermeyen, tescilin yolsuz oldugunu bilen veya bilebilecek durumda
olan idigiincii Kisiler iyiniyet iddiasinda bulunamazlar. Burada aranan iyiniyet, tescil isteminin
yevmiye defterine kayd: esnasinda mevcut olmalidir. Ancak, kiitiikteki tescilin belgelerle ¢elistigini
bilmesine ya da siiphelenmesine ragmen bunu incelemekten veya gerekli ozeni gostermekten kaginir
ise, iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Ugiincii Kisinin iyiniyetli olmadigin: ispat etme yiikii, iddia eden
tarafa aittir. Ancak iyiniyetin olmadigini kanitlamak zor oldugundan bunu iddia eden baz: fiili
karinelerden yararlanabilir. Ornegin, ayni hak kazanan kisiyle yakin bir iligkinin bulunmasi, malin
el degistirmesinin kisa siirede olmasi veya diisiik bir bedelle el degistirmesi durumlarinda iyiniyet
iddiasinda bulunulamayacag: karine olarak kabul edilebilir.

Arsa payr karsiigir ingaat sozlesmesi, biinyesinde gayrimenkul safis vaadi ve eser sozlesmesini
barindiran bir sozlesmedir. Bu sozlesmede arsa sahibi, sozlesmeye uygun kosullarda arsasini
yiikleniciye teslim etmek; yiiklenici kendisine kars: edimini yerine getirdiginde ise yiikleniciye
birakilan bagimsiz béliimlerin tapusunu ona devretmek ile yiikiimliidiir. Sozlesmenin diger tarafi
olan yiiklenicinin edim borcu ise sozlesmede kararlastirilan kosullarda binayr yapip arsa sahibine
teslim etmektir. Ayn: zamanda arsa pay: karsilig: ingaat sozlesmesi ani edimli bir sozlesmedir. Ani
edimli sozlesmenin kural olarak geriye etkili feshi ve tasfiyesi miimkiindiir. Geriye etkili fesihte
sozlegmenin taraflar: verdiklerini sebepsiz zenginlesme kurallarina gore geri isteyebilirler.
Uygulamada arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmesi yapildiktan sonra yiiklenici heniiz edimlerini
yerine getirmeden; arsa sahibi, arsa veya kat irtifak tapularini veya bir kismini yiiklenici adina
tescil ettirmekte ve yiiklenici finans ihtiyacim karsilamak icin devredilen bagimsiz béliim veya arsa
hisselerini giincii Kisilere satmaktadir. Arsa pay: veya bagimsiz boliimlerin satilmasindan sonra
yiiklenici edimlerini yerine getirmedigi i¢in s6zlesmenin geriye etkili feshedildigi bir realitedir.

Yukarida izah edildigi gibi, yiikleniciden arsa hissesi satin alan iyiniyetli digciincii kisinin TMK”’
nmin 1023.maddesine istinaden *‘tapuya giiven ilkesi'* geregince iktisabinin korunmast gerekir. Bu
ilkeden ancak iigiincii Kiginin kotiiniyetli oldugunun ispatlanmas: halinde vazgegilebilir.
Yiiklenici adina yapian tescil iglemini her halde ™yolsuz tescil kabul etmek, toplumda
onarilmaz zararlara sebep olmakta ve adalet duygusuna zarar vermektedir. Yapng: arastirmada
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tapu kaydimin yiiklenici adina oldugunu tespit eden birinin -aksi ispat edilmedikge- iyiniyetli
olmadigimi séylemek miimkiin olmadig1 icin '“tapuya giiven ilkesine' istinaden miilkiyet
kazaniminin korunmasi TMK’ min 1023.maddesi ve hakkaniyet geregidir.

Her arsa payr karsiligr insaat sozlegmesine istinaden tapu intikali yapilan yiikleniciden tamamen
iyiniyetli olarak arsa payt satin alanin bu iktisabint gegersiz saymak TMK’nin 1023.maddesi
karsisinda acitk¢a Kanuna aykiri davranmak olacaknir. Arsa sahibi iyiniyetli ve risk almak
istemiyorsa; tapu devrinin, sdzlesme sebebiyle yapildigini tapunun beyanlar hanesine gerh
vermek suretiyle iigiincii Kigilerin iyi niyet iddialarini bertaraf edebilir. Tapu siciline basit bir
serh vermekten kac¢inan arsa sahibinin tamamen iyiniyetli diciincii Kisiler karsisinda ve onlarin
zararina sebep olacak sekilde korunmas: menfaatler dengesine aykirt oldugu gibi, tasinmaz
hukukunun temeli olan "'tapuya giiven ilkesine' de a¢ik¢a aykiridur.

Somut olayda davaci/arsa sahibi ile davali/yiiklenici arasinda 24.02.1998 tarihinde arsa pay:
karsiigi insaat sozlesmesi yapildigi, arsa tapusunun yiikleniciye devredildigi, yiiklenicinin
edimlerini yerine getirmemesi sebebiyle sozlesmenin geriye etkili feshedildigi sabittir. Yargilamanin
tiim asamalarmda davalr iyiniyetli digiincii Kigiler tapuya giivenerek yiikleniciden arsa payi satin
aldiklarimi beyan etmiglerdir. Davaci taraf, arsa payr karsiigi ingaat sozlesmesini tapuya serh
ettirmeden, tapuyu yiikleniciye devretmis, yiiklenici davali ticiincii Kisilere arsa payr satmistir.
Yukarida da agikladigimiz Qibi, iiciincii Kigilerin iyiniyeti asildir. Yani davalilarim TMK nin
1023.maddesine istinaden "tapuya giiven ilkesi" geregince iyi niyetli oldukiar: karine olarak kabul
edilir. Bu karinenin aksini, davali ii¢iincii Kigilerin kotii niyetli oldugunu davaci tarafin ispatlamasi
gerekir. Somut olayda davac: taraf, “afaki” iddialar disinda davalilarin kéti niyetli olduguna dair
hi¢bir delil sunamamistir. Bu nedenle, davalr iyi niyetli iigiincii Kisilerin miilkiyet iktisabinin TMK
min 1023.maddesi geregince korunmast gerekir. Dolayisiyla Dairemizin Sayin ¢ogunlugunun bozma
kararina sadece bu yoniiyle muhalifim.”

A. Tyiniyet Kavram
l. Genel Olarak

Yargitay kararinin degerlendirilmesine ge¢ilmeden once, kararla yogun iliskili olan iyiniyet
kavrami tizerinde durulmasi gerekmektedir.

Iyiniyet kavrami Medeni Kanun’un 3. maddesinde diizenlenmis olup, kanun tarafindan
tanimlanmamistir. MK m. 3’e gore, “Kanunun iyiniyetle hukuki bir sonu¢ bagladig: durumlarda,
asi olan iyiniyetin varligidir. Ancak, durumun gereklerine gore kendisinden beklenen ozeni
gostermeyen Kimse iyiniyet iddiasinda bulunamaz.”

Iyiniyet kavramini ifade etmek icin Isvigre Medeni Kanununun 3. maddesinin Fransizca ve
Italyanca metinlerinde “bonne fon, buono fede”, Almanca metninde ise “iyiniyet, iyi inang”
anlamina gelen “guter glaube” terimleri kullanilmustir.*.

Eski medeni kanunda ise iyiniyet kavramina hem kanunun ikinci maddesinde hem de tigiincii
maddesinde yer verilmekteydi®. Bu sebeple doktrin tarafindan anlam bulaniklig1 olusmamasi adina

* Oguzman, M. Kemal/BARLAS, Nami., Medeni Hukuk, 22. Bask, Istanbul 2016, s. 243.
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ikinci maddedeki iyiniyet ile tgiincii maddedeki iyiniyetin farkinin ortaya konulmasi admna 2.
maddede diizenlenen hiisniiniyet kavrami “objektif hiisniiniyet’’, 3. maddedeki hiisniiniyet kavrami
ise “siibjektif hiisniiniyet’” olarak ifade edilmistir®. Yeni Medeni Kanunumuzda ise bu bulanikligin
ortadan kalkmasi amaciyla Kanunun 2. maddesinde hakkin kullanilmasi esnasinda “diiriistliik
kuralr” deyimi kullanilmistir’.

1. Tanimi ve Unsurlar

“Iyiniyet, bir hakkin gecerli surette kazanilmasini 6nleyen herhangi bir hususun hakki kazanacak
olan kimse tarafindan bilinmemesi demektir.”® Su halde, bir kimse bir hukuki islemi yaparken hak
kazanmasina etki edecek engelin varligin1 bilmiyorsa ve bilmesi de gerekmiyorsa o kimse i¢in
“iyiniyetli” diyebiliriz®. Ancak burada dikkat edilmesi gerekir ki bu bilginin s6z konusu kisi
tarafindan yalnizca bilinmemesi yeterli degildir, bu bilgisizligin veya yanlis bilgi sahibi olmanin, 0
kimsenin kusurdan ileri gelmemesi gerekmektedir®.

Bu baglamda kanunumuzda, yolsuz tescile bagli olarak iyiniyetli tigiincii kisilerin ayni hak iktisabi
diizenlenirken TMK m. 1024’de; “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen ya da
bilmesi gereken iigiincii kigi bu tescile dayanamaz. ” seklinde belirtilmistir. Dolayisiyla salt bilmeme
unsuru degil, kisinin kendisinden beklenen 6zen yikiimliliiglinii yerine getirmis olmasi da
aranacaktir.

Sonug itibariyle MK m.3’de belirtilen iyiniyet kavranmi, EDIS’in tamimu ile “haklarin dogumuna
engel olan bir durumun olayda varligi veya hakkin dogumu i¢in gerekli unsurlardan birinin olayda
yoklugu konusunda kisideki mazur goriilebilir bir bilgisizlik veya yanlhs bilgidir.” . EDIS,
iyiniyetin tanimidan sonra, kendisinin de katildigini belirterek hakim goriise gore, iyiniyetin iki
unsuru bulundugunu ifade etmektedir: i) Yanlis bilgi veya bilgisizlik ii) Yanlis bilgi veya
bilgisizligin mazur goriilebilir olmasi*2,

Birinci unsur, hakkin dogumu igin gerekli olan bir hususun yoklugunun iktisap aninda bilinmemesi
ya da hakkin muteber surette iktisabina mani olan bir vakianin olayda mevcut oldugundan haberdar
olmamak seklinde kabul edilmektedir®®. Ikinci unsurun varligmin tespiti bakimindan ise, somut

® Eski Medeni Kanun, Umumi Vazifeler, m.2: “Herkes haklarin: kullanmakta ve bor¢larini ifada hiisnii niyet
kaidelerine riayetle miikelleftir. Bir hakkin sirf gayri izrar eden suistimalini kanun himaye etmez.” EMK,
Hiisnii Niyet, m.3: “Bir hakkin dogumu i¢in kanunen hiisnii niyet sart kilinan hallerde asil olan, onun
viicududur. Ancak, icabi hale gére kendisinden beklenen ihtimam: sarf etmeyen kimse hiisnii niyet iddasinda
bulunamaz.”

® Oguzman/Barlas, s.243.; Akintiirk, Turgut/Ates, Derya., Medeni Hukuk, Istanbul, s.81, HATEMI,
Hiiseyin., Medeni Hukuka Giris, 7. Bast, Istanbul, 2013, s.176.

"TMK m.2: “Herkes haklarini kullamirken ve bor¢larimi yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak
zorundadir. Bir hakkin acik¢a kétiiye kullanilmasin hukuk diizeni korumaz.”

8Akintiirk/Ates, s. 81.; Hatemi, 5.176.; Helvaci, Serap/Erliile, Fulya., Medeni Hukuk, istanbul, 2007, .57.

% Akintiirk/Ates, s.81.

10 Akintiirk/Ates, s.81; Hatemi, s.177.

11 Edis, Seyfullah., Medeni Hukuka Giris ve Baslangi¢ Hiikiimleri, Ankara 1993, s. 263.

12 Edis, s. 263.

13 Akipek, Jale G., Subjektif Hiisniiniyetin Mahiyeti ve Hiikiimleri, AHFD, 1957, Say1 1-4, s.63.
http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/334/3412.pdf Erisim Tarihi: 05.10.2019.
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olayda kanundan veya durumun gereginden dogan bir bilme yiikiimliligi olup olmadigina
bakilmalidir'®, Kanundan dogan bilme yiikiimliiliigiiniin farkli sekillerdeki tezahiirlerinden biri de,
aksi ispatlanincaya kadar dogrulugu kabul edilen ve agiklik ilkesine bagli olarak tutulan sicillerdeki
bilgilerdir®. Bunun en tipik 6rnegi de hig siiphesiz tapu sicilidir. Durumun gereginden dogan bilme
yiktimliligi, kanundan dogan bilme yiikiimliliiginin bulunmadigi hallerde aranmalidir. Bu
yuktmlilik, bir hakki edinmek isteyen kimsenin, o hakkin dogumuna engel olan bir durumun
varligin1 veya sonuglarinin dogmasi igin gerekli olan bir unsurun yoklugunu tespit etmek adina
gerekli 6zeni gostermesidir?®.

Iyiniyet genellikle kendisi icin hukuki islem yapan kisilerde aranan bir niteliktir. Ancak, MK
m.3’teki bu kural, temsilci vasitasiyla hukuki islem yapanlar1 veya organlar1 ya da temsilcileri
vasitasiyla is goren tiizel kisiler hakkinda da uygulanir'’.

I11.  lyiniyetin Rolii

Yukarida verilen agiklamalardan yola ¢ikarak, iyiniyetin ilk olarak koruyucu bir etkiye sahip
oldugunu sdyleyebiliriz. Yani kiginin bir hakkin iktisabi noktasinda iyiniyetli olmamasi halinde
karsilasabilecegi baz1 hukuki sonuglardan korunmasimi saglar'®. Ancak bu koruyucu etkinin, ancak
kanunun izin verdigi hallerde ve &lgiide sonug doguracagini da belirtmemiz gerekir.

Dolayisiyla, kendisinden beklenen 6zeni gosteren ve hukuki sakatligi bilmeyen ve bu bilgisizligi de
kendi kusurundan ileri gelmeyen kisi, iyiniyetin koruyucu etkisinden yararlanacaktir. Iyiniyetin bu
koruyucu etkisi yalnizca esya hukukunda kendisini gostermez. Medeni hukukun diger dallar1 olan
aile hukukunda, miras hukukunda ve borglar hukukunda da etkisini gosterir'®.,

IV. lyiniyetin Aranacag An

Iyiniyetin olup olmadig1 konusunda takdir yetkisini kullanirken, yargig, iyiniyetin bulunmasi
gereken ana kadar geriye gidip olayin 6zelliklerini en ince ayrintisina kadar tespit etmelidir?,
Kanun’da iyiniyetin ne zaman veya ne kadar siire ile var olmasi gerektigine dair bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu durum, iyiniyete sonu¢ baglayan hiikiimlerin incelenmesi ile tespit
edilebilecektir. Iyiniyete sonu¢ baglayan hiikiimler incelendiginde ise tiim hiikiimlerin tek bir
noktada birlesmedigi, bazi hitkiimlerde anlik bir iyiniyet aranirken, bazi durumlarda ise belli bir
zamana yayilan iyiniyet halinden s6z edildigi goriilecektir. Calismamiz konusunu olusturan TMK
md.1023’de “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak
kazanan tigtincii kisinin bu kazanimi korunur.” ifadesi incelendiginde ise iyiniyetin arandigi an

14 Edis, s. 265.

15 Edis, s. 266.

16 Edis, s. 268.

7 Erman, Hasan., Medeni Hukuk Dersleri Baslangi¢ Béliimii, Istanbul 2007, s. 114 vd.
18 Oguzman, M. Kemal/Barlas, Nami., Medeni Hukuk, istanbul 2016, s. 246.

19 Akintiirk/Ates, s. 83

20 Deschenaux, Edis, s. 269 naklen.
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‘edinme an1’ olarak karsimiza ¢ikmaktadir®. Edinme an1 ise TMK m.1022°den hareketle, yevmiye
defterine yapilan kayit tarihidir.

Kanun’da iyiniyetin arandig1 andan sonra hakkin dogumuna engel olan durumun 6grenilmesi yani
iyiniyetin ortadan kalkmasi, iyiniyete saglanan korumay1 ortadan kaldirmayacak, iyiniyeti aranan
kimseye kars1 ileri siiriilemeyecektir 2 . Roma hukukundan gelen bir deyisle, “mala fides

superveniens non nocet "%,

V. Tyiniyetin ispati

TMK m.3 f.1°de “Kanunun iyiniyetle hukuki bir sonu¢ bagladigi durumlarda, asi/ olan iyiniyetin
varligidr.” seklinde belirtilmistir. Bu sekilde asil olan iyiniyetin varligi ifadesiyle iyiniyetin
varligmin bir karine oldugu ortaya konmustur?*. Bu sebeple iyiniyetin koruyucu etkisinden
faydalanmak isteyen kisinin uyusmazlik kapsaminda iyiniyetli oldugunu ispat etmesi gerekmez;
aksine bu kisinin iyiniyetin saglamis oldugu korumadan yararlanmamasinda menfaati olan kisilerin,
karine olarak iyiniyetli varsayilan kisinin iyiniyetli olmadigim ispat etmeleri gerekmektedir®.

Burada iyiniyet karinesini ¢iiriitmekle yiikiimlii olan kimsenin karsi tarafin mutlak olarak kotii
niyetini kanitlamasina gerek yoktur; iyiniyetin bulunmadigini ispatlamasi yeterlidir?.

Ancak iyiniyetin bulunmamasi hali, kisinin i¢ durumuna iliskin ruhsal ve psikolojik bir kavram?’
oldugundan, MK. 3/2 hiikmii geregince iyiniyet karinesinden yararlanan kimsenin aslinda 6zen
yikiimliiliigiine aykir1 davrandigi ispatlanarak iyiniyet karinesinin giiriitilmesi miimkiindiir. Burada
Ozen yiikimliligintn ihlal edilip edilmedigi hakimin takdirindedir ve hakim burada siibjektif
degil, objektif bir ol¢ii kullanarak normal, diiriist ve makul bir insanin ayni durumda nasil
davranmas:1 gerektigini dikkate alacaktir ve bu arastirmayi re’sen yapacaktir?®. Dolayisiyla bu
degerlendirme yapilirken, iyiniyet iddiasinda bulunan kimsenin tecriibesizligi, zeka noksanligi, is
diizeninin karisiklig1 gibi siibjektif haller dikkate alinmayacaktir®®,

Son olarak, iyiniyet karinesinden yararlanan tarafin iyiniyetli olmadig: iddias1 bir def’i degil, itiraz
teskil ettiginden diger tarafca yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilecektir®.

2l Kirca, S. 92.

22 Jaggi, Art. No. 137, Edis, s. 279 naklen.

2 Edis, dn. 81.

24 Erman, s.120.

% Helvacy/Erliile, $.59.; Akintiirk/Ates, $.91; Oguzman/Barlas, s.254 vd.

% Erman, s.120.

2 Velidedeoglu, Hifz1 Veldet., Tiirk Medeni Hukuku, C. I-Ciiz 1, Umumi Esaslari, istanbul 1968, s. 265.

28 Erman, s.120., YIBGK E. 1949/17, K.1951/1 T.14.2.1951 “Netice; Vakia ve karinelerden olayda kanunen
iyiniyet iddiasinda bulunamayacak durumu belirmis olan kimsenin kotiinivetin diger tarafa ispat
ettirilmesine artik sebep ve vecih kalmayacagina ve dava hakkinin dogumunu saglayan veya bertaraf eden
iyi ve kétiiniyetin bu durumda mahkemece resen nazara alinabilecegine 14.2.1951 tarihinde digte ikiyi gecen
oycoklugu ile karar verildi.”

2 Oguzman/Barlas, s. 256.

% Oguzman/Barlas, s. 256.
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B. Tapu Siciline Giiven Ilkesi

Bir 6nceki baslikta agiklanan iyiniyet kavraminin tanimi ve buna baglanan sonuglar ¢alismamizin
konusu bakimindan &nemli bir yere sahiptir. Nitekim arsa pay: karsilig1 insaat sézlesmelerinde
miiteahhide yapilan devir Yargitay tarafindan “yolsuz” olarak nitelendirilmis, bu yolsuz tescile
bagli olarak ayni hak iktisap eden dgilincii kisinin konumu ise “iyiniyetten yoksun” olarak
degerlendirmistir. TMK m. 1023’e goére; “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet
veya bir baska ayni hak kazanan iiciincii kisinin bu kazanimi korunur.” Kanun metninden de
anlasilabilecegi gibi bizim iyiniyet-kotiiniyet bahsine girebilmemiz i¢in oncelikle tapuda yapilan
tescilin yolsuz olarak yapilmis olmasi gerektigini ifade etmemiz gerekir. Dolayisiyla bu baslik
altinda, tapu sicilinin tanimi, islevi ve bu sicile baglanan hukuki sonuglar agiklanip, arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhide devredilen arsa paylarmin hukuki durumu
tartisilacaktir.

I. Genel Olarak

“Tapu Kiitiigiinde yer alan ve gayrimenkul iizerinde ayni hak tesis eden kayitlara tescil denir. 3

Medeni kanunumuzda kural olarak “tescil prensibi” hakimdir, yani bir ayni hakkin kurulmasi,
degistirilmesi veya sona ermesi icin tescil, tadil veya terkin zorunludur®2, Yani tescil yapilmadan
taraflar arasinda bir satis sozlesmesi yapilmig olsa dahi, sozlesmedeki borglandirict islem gegerli
olsa dahi tasarruf islemi gegersiz olacaktir. Cilinkii ayni hakkin dogmasi igin tescilin mevcudiyeti
sarttir ve Kkural olarak tescil “kurucu” niteliktedir 3. Sonuc¢ olarak zilyetligin devri islemi,
tasinirlardan farkli olarak tasinmazlarda bir hitkiim ifade etmeyecek, tapuya yapilacak bir tescil ile
gecerli bir hale gelecektir®*,

Tescilin bu kurucu unsuru vasfinin temel olarak ¢ikis noktasinin TMK 1021-1022 ye dayandigini
sOyleyebiliriz. TMK m. 1021°e gore,

“Kurulmasi kanunen tescile tabi ayn7 haklar, tescil edilmedik¢e varlik kazanamaz.”
TMK m. 1022°de de benzer dogrultuda;
“Ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarin: ve tarihlerini tescile gore alir.

Tescilin etkisi, kanunen dngariilen belgeler isteme eklenmis veya gecici tescil halinde belgelerin
uygun zamanda tamamlanmis olmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayut tarihinden baglar.

Bir hakkin icerigi, tescilin sinirlart i¢inde, dayandigi belgelere gore veya diger herhangi bir yolla
belirlenir.”

Tescilin “olumsuz hikkmi”, TMK m. 1021°deki “Kurulmas: kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil
edilmedikce varlik kazanamaz” ifadesiyle viicut bulmaktadir®. TMK m. 1022’nin son fikrasinda

3! Tekinay, Selahattin Sulhi., Esya Hukuku, Genisletilmis Ugiincii Bas1, C.1, Istanbul 1978, s.207.
%2 Reisoglu, Safa., Tiirk Esya Hukuku, C.1, Ankara 1980, s. 157.

% Tekinay, s. 208.

3 Reisoglu, s. 157.

% Sirmen, A. Lale., Esya Hukuku, Ankara 2013, s. 215.
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ise, bu tescilin igerdigi hakkin kapsaminin da bu tescil sayesinde agikliga kavusturulacag: ifade
edilmistir.

Tescilin bu kurucu etkisinin ve olumsuz hilkmiiniin istisnas1 ise Kanunumuzun 705. maddesinde
belirtilmistir®®. Buna gore; isgal, miras, kamulastirma, cebri icra veya mahkeme ilaminin sz
konusu oldugu hallerde bir gayrimenkulii iktisap eden kimse, tescilden once dahi ona malik
olabilecektir. Dolayisiyla yalnizca kanunun belirlemis oldugu istisnai hallerde tescil, kurucu degil
“agiklayict” bir fonksiyona sahip olacaktir.

Her ne kadar bir tasinmaz tizerinde ayni bir hakkin dogmasi i¢in tescilin gecerlilik sart1 oldugunu
ifade etsek de, Medeni Kanunumuz sadece tescilin bulunmasii yeterli bulmamis, yapilan bu
tescilin ayn1 zamanda gecerli bir hukuki sebebe dayanmasini da sart kilmistir®’.

TMK m. 1015°de belirtildigi iizere;, “Tescil, terkin ve degisiklik gibi tasarruf iglemlerinin
yapilabilmesi, istemde bulunanin, tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi belgelemis olmasina baghdir.
Istemde bulunan kimse, kendisinin, sicilde hak sahibi goériinen kisi veya bu Kisinin temsilcisi
oldugunu ispat etmek suretiyle tasarruf yetkisini belgelemis olur. Hukuki sebebin belgelenmesi, bu
sebebin gecerliligi i¢in gerekli sekle uyuldugunun ispat: suretiyle olur.” Hukuki sebebin altinda
yatan temel iliskide satis, bagislama, rehin sozlesmesi gibi bir s6zlesme olmasi miimkiindiir ve
sozlesmelerin gegerliligi kanunda belirtilen resmi sekle uygun olarak yapilmalarina baglidir.
Dolayisiyla bu sézlesmelerin gegerli bir hukuki sebeple yapildigini kabul edebilmemiz i¢in, s6z
konusu sbzlesmenin esasli unsurlarini teskil eden biitiin noktalarin resmi senette yer almasi ve taraf
iradelerinin bu hususlarda birlesmis olmas1 gerekmektedir3,

Gegerli bir sebebe bagl olarak yapilmayan bir tescili ise “yolsuz tescil” olarak nitelendirmistir®®.
Bu noktada Tiirk Medeni Kanunu, Alman Hukukundan bu noktada ayrilarak, tescil yoluyla
miilkiyetin gegmesini, sebepten bagimsiz bir islem olarak géormemistir®.

I1. Tescilin Olumlu Hiikmii: Tescile Giivenin Korunmasi

Tescilin olumlu hitkkmiiniin sonucu olarak kiitiige tescil edilmis olan her ayni hakkin gegerli olarak
varlik kazandig1 kabul edilir*t. Ancak tescilin olumlu hiikmiiniin sagladig1 bu koruma elbette Ki
sirsiz degildir. Ornegin bir satis s6zlesmesi kuruldugu varsayiminda tescilin dayandigr hukuki
sebep, ehliyetsizlik, sekil noksani, muvazaa, hata, hile, ikrah, temsilcinin vekaletnamesinin sahte
olus durumunda tescil yolsuz hale gelecektir®?. Yani tasinmazi yukaridaki varsayimlardan birine
bagl olarak devralan kisinin bu iktisabi1 tapuda taginmazin miilkiyetin kendisinin adina goriinse

% Madde 705- Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas:, tescille olur.

Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma hdlleri ile kanunda ongoriilen diger hdllerde,
miilkiyet tescilden énce kazanilir. Ancak, bu hdllerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu
kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdir.

37 Tekinay, s. 207.

% Erman, s. 39.

¥ Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, istanbul 2019, s. 136.

40 JdT 1941 1 503. ve BGB’nin 873 ve 875. maddeleri, miilkiyetin gegmesini, temelindeki bor¢ dogurucu
islemin gegerli olup olmamasindan bagimsiz, soyut bir islem saymaktadir.; Tekinay, s. 209.

41 Sirmen, s. 219; Tekinay, s. 225.

2 Reisoglu, .160.
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dahi korunmayacaktir. Ayni sekilde bu kisinin iyiniyetli olup olmamasi da bir degisiklik
yaratmayacaktir.

Iste tam bu noktada, kanun koyucu, her ne kadar tasinmazi sekil noksani, ehliyet, sebep eksikligi
gibi durumlarda devralan kimsenin iyiniyetini korumasa da, bu korumay1 iyiniyetli tigiincti kisilere
karst TMK m. 1023 hiikmiiyle teminat altina almaktadir. Dolayisiyla iyiniyetli {igiincii kisiler
bakimindan tescilin olumlu hiikmiiniin “mutlak” oldugunu soyleyebiliriz*3.

Medeni Kanunumuz tescilin sebebe bagli bir islem olmasindan ve buna bagli olarak sebep
olmaksizin yapilan tescilin ayni bir sonu¢ dogurmayacagi prensibine, iyiniyet sahibi ti¢iincii sahislar
bakimindan bir istisna getirmistir®*,

Medeni Kanun’un iyiniyetli tigiincti kisileri himaye altina almasinin temelinde ise islem giivenligi
bulunmaktadir®. Baska bir deyisle, bireylerin toplumsal hayatta dahil olduklari hukuki islemlerde
daha ongoriilebilir ve giivenli bir sekilde islem yapmalari amaglanmistir. Bu sayede, hukuki islem
giivenilirligi ilkesi ile birlikte maddi anlamda ger¢ek hak sahibi degil, tapu siciline giivenen
iyiniyetli iigiincii kisinin menfaatleri 6n planda tutulmustur®.

I1l.  TMK 1023’iin Uygulanabilmesi icin Gerekli Sartlar

1. Kazananin Bir Uciincii Kisi Olmasi

Bu kural ile birlikte adina yolsuz tescil bulanan kimse ve onun kiilli halefleri i¢in tescilin olumlu
hiikmii cereyan etmeyecektir'’. Baska bir deyisle tescilin tam korumasi altina girebilmek icin bu
korumadan yararlanmak isteyen kimsenin kiilli halef degil, ciizi halef olmasi gerekmektedir.

2. Ugiincii Kisinin Sicildeki Yolsuz Bir Tescile Dayanmis Olmasi

“Ayni bir hakki kurmaya yetmeyen ya da gercek hak sahibinden baskasi lehindeki her tescil
yolsuzdur.”*® Bu baglamda m. 1023 iin uygulama alan1 bulabilmesi igin ilk sart olarak iigiincii
sahsin boyle bir yolsuz tescile dayanarak bir hak kazanmis olmasi gerekmektedir.

Burada belirtilmesi gerekir ki ti¢iincii kisinin giiven duydugu unsur tapu kitiigiindeki yolsuz tescil
olmalidir; diger bir deyisle yolsuz tescil diginda, yolsuz olan baska bir esasa dayanildig: takdirde m.
1023 uygulama alan1 bulmayacaktir®.

Son olarak eklemek gerekir ki, ti¢iincti kisinin ayni hak kazanmasinin mutlaka tescil yolu ile olmasi
da sart degildir. Ugiincii kisinin tescilden énce kazanmay: saglayan bir yolla ayni hak kazanmasi
halinde de TMK m. 1023 uygulanabilir®.

43 Erol, Cansel., Tapu Siciline Itimat Prensibi, Ankara 1964, s.47; Sirmen, s.219.
* Reisoglu, 5.165.

% Kirca, . 88.

46 Kirca, S. 88.

47 Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 201.

8 Tekinay, s.230.

9 Tekinay, s. 230 vd.

%0 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, 5.203; Erman, s. 48.

163



Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Donmenin Ugiincii Kisilere Etkisi Konusundaki Yargitay Kararmmn Elestirisi (2)

3. Uciincii Kisinin Bir Ayni Hak Kazanmis Olmasi

Uciincii kisilerin sicildeki yolsuz tescile giivenerek bir tasmnmazi iyiniyetle iktisap edebilmesi igin,
iktisap edilen hakkin “’ayni bir hak’> olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla sicil kaydina dayanarak
kira, onalim veya alim anlagmalar1 gibi sahsi nitelikte hak doguracak anlasmalar iyiniyetli tigiincii
kisiye bir hak saglayamayacaktir®.,

Bu haklarin ayni bir etki kazandirmak amaciyla tapuya serh edilmesi halinde de durum
degismeyecek, sz konusu iigiincii kisi koruma kapsamina girmeyecektir®2,

4. Ugiincii Kisinin Ayni Hakki Iyiniyetle Kazanmis Olmasi

Iyiniyet bashig1 altinda iyiniyet kavraminin tanimina, sartlarma ve buna baglanan hukuki sonuglara
yer verilmisti. Bu sebeple ayrica {izerinde ayrintili olarak durulmayacaktir. Burada ifade edilmesi
gereken noktalardan bir tanesi, séz konusu figiincli kisinin tapu sicilinin olumlu etkisinden
faydalanabilmesi igin, tapu kiitiigiindeki kaydin ger¢ek ayni hak durumuna uymadigini bilmemesi
ve bilebilecek durumda bulunmamas: gerekmesidir>. Ayrica tescilin etkisi, tescil isteminin
yevmiye defterine kaydedildigi anda basladigindan, iigiincii kisinin iyiniyetinin tescil isteminin
yevmiye defterine kaydedildigi anda mevcut bulunmas: gerekmektedir,

Tescile dayanak teskil eden belgelerin dogrulugunu inceleme yiikiimliligii bakimindan ise
soylenmelidir ki iyiniyet sahibi iigiincii kisinin bu belgelere bakma zorunlulugu bulunmamaktadir®®.
Ne var ki iyiniyet catisina siginmak isteyen {iglincii kisinin, kiitikkteki tescilin bu belgelerle
celistigini biliyor veya siiphelenmesi gereken bir durum varken bu incelemeden kagmasi halinde bu
kisinin iyiniyetli oldugundan séz edilemez®®.

Son olarak, m 1023 hiikkmiiniin tatbik edilmesi ile birlikte miilkiyetin kazanilmasi bir def’i degil, bir
itirazdir ve bu sebeple koétiiniyet iddiasinda bulunan kisi, iddia ve savunmanin genisletilmesi
yasagina takilmadan yargilamanin her asamasinda bu durumu ileri siirebilir®’. Buna bagl olarak
hakim iyiniyet-kotiiniyet arastirmasim re’sen yapacaktir®, Nitekim “Yargitay’m 14.02.1951 tarih
ve 17/1 sayili igtihad1 Birlestirme Kararinda, vakialardan ve karinelerden olayda iyiniyet iddiasinda
bulunamayacak durumu belirmis olan kimsenin kotiiniyetinin diger tarafa ispat ettirilmesine artik
sebep kalmayacag ve kotiiniyetin mahkemece re’sen goz 6niinde tutulacagi belirtilmigtir.””>®

5t Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 203.
%2 Reisoglu, 5.167.

%3 Reisoglu, 5.168., Sirmen, s. 224.
54 Sirmen, s. 224.

% Erman, s. 49.

% Sirmen, s. 224.

5" Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 211.
% Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 211.
%9 Sirmen, s. 224.
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5. TMK m. 1023’e Dayanan Kazanmanin Hiikmii

Iyiniyetli iigiincii kisi, m.1023 baglaminda séz konusu tasinmazin miilkiyetini iktisap ettigi andan
itibaren, o kiside iyiniyet arastirmasi yapilmayacaktir®®. Aym sekilde, bu kisinin kazanimi ayni bir
hak oldugundan artik s6z konusu kisi, esya tlizerinde her tiirlii tasarrufta bulunma hakkina sahip
olacaktir®?.

C. Degerlendirme

l. Genel Olarak

Bu baglik altinda, yukarida anlatilan tiim teorik bilgilerin Yargitay’in kararina nasil tesir ettigini
veya tesir etmesi gerektigini agiklamaya gayret edecegiz. Onceki ¢alismamizda sistematik olarak
arsa payr insaat sOzlesmesinin tanimi, unsurlari, hukuki sonuglarina yer verdikten sonra bu
sozlesmede borglunun temerriidii halinde alacaklinin elinde ne gibi se¢imlik haklarinin oldugundan
kisaca bahsettik. Sonrasinda ise bizi en ¢ok ilgilendiren sdzlesmeden donme kurumunu ayrintili bir
sekilde inceledik. Bu c¢alismamizda ise tapu siciline giiven ilkesinden ve iyiniyetten bahsedip
hukuki sonuglari iizerinde durduk. Tiim bu incelemelerin ardindan bu baslik altinda; Yargitay’in,
aslinda sadece ¢alismamizin konusu olan karara degil bu sekilde vermis oldugu diger tiim kararlara
temel dayanak noktasi teskil eden arglimanlarini tek tek incelemeye calisacagiz.

1- Yargitay, 3.7.2018 tarihli ve 2015/9708E, 2018/3902K. Sayili kararin1 verirken birtakim teorik
bilgiler verdikten sonra su ciimleyi kuruyor: “Arsa sahibi ile arasinda arsa payr devri karsiligi
insaat sozlesmesi bulunan yiiklenicinin sahsi hakkwn iiciincii kisiye devretmesi halinde iigiincii
kiginin ifa talep edip edemeyeceginin saptanmasinda oncelikle yiiklenicinin edimini (eseri
meydana getirme ve teslim borcunu) vyerine getirip getirmediginin, ardindan sézlesme
hiikiimlerindeki diger borglart ifa edip etmediginin acikliga kavusturulmast zorunludur.” Bu
ciimle ile birlikte Yargitay, yiiklenici ile ti¢iincii kisiler arasinda gergeklesen tapu devrini gergek bir
devir olarak gormedigini ifade etmektedir. Dolayisiyla burada Yargitay’in tutumu, bu gerceklesen
hukuki muamelenin aslinda bir alacagin temliki sozlesmesinden ibaret oldugu yoniindedir.
Yukarida defalarca tasinmazin devrinin resmi sekilde yapilmasi gerektiginden, resmi sekle uygun
sekilde yapilmayan bir tasarruf isleminin ise s6z konusu devri ancak yolsuz hale getireceginden
bahsettik. Yani elde edilen hakkin sahsi bir hak degil, biisbiitiin ayni bir hak oldugunu ifade ettik.
Ne var ki, Yargitay, somut uyusmazlikta ve buna benzer onlarca uyusmazlikta, miiteahhit ile
tiglincli kisiler arasinda gergeklesen devrin “sahsi bir alacak hakki doguran alacagin temliki
sozlesmesinden ibaret oldugunu kabul etmektedir. Bu sebeple konunun daha net bir sekilde agikliga
kavusmasi adma alacagin temliki kurumunu inceleyip Yargitay’in bu degerlendirmeyi yapmakta
hakli olup olmadigini incelemek durumundayiz.

2- Yargitay’in ilk argiimani olan “alacagin temliki” nitelendirmesinden sonra ikinci argiimanina
gecelim. Bir sonraki paragrafta Yargitay, su ctimleler ile tutumunu pekistiriyor: “Davali iigiincii
kisilerin heniiz insaatina kismen baslanmamig binadan bagimsiz boliim elde etmeyi amacladig,
bunun ig¢inde bagimsiz béliimle baglanuh, arsa payt aldigr anlasimaktadir. Alici, arsanin

% Sirmen, s. 228.
61 Sirmen, s. 228.

165



Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Donmenin Ugiincii Kisilere Etkisi Konusundaki Yargitay Kararmmn Elestirisi (2)

gercgekte yiikleniciye ait olmadigini, arsa payr karsiligr ona bu payin verildigini, yiiklenicinin
edimini yerine getirmemesi halinde kendisine bwrakilan bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda
hakkimin dogmayacagint bilmekte ve dolayist ile arsa maliki tarafindan arsa payimin iptal
edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadw.” Bu ciimleler ile, s6z konusu kararda
Yargitay, miiteahhitten arsa paylarin1 satin alan ftgiincii kisilerin Ozetle iyiniyetli olarak
degerlendirilemeyecegini ifade ediyor. Iyiniyet kavramu ile ilgili cok degerli iistadlarin gériislerine
yer verirken iyiniyetin asil oldugundan ve bir uyusmazlikta iyiniyetin olmadigin1 iddia eden
kimsenin bu karineyi ispat etmesi gerektiginden s6z etmistik. Burada Yargitay’in ‘“kararma etki
eden iyiniyet” bahsini degerlendirmenin isabetli olacagini diisiinerek ayri bir baglik altinda ufak bir
degerlendirme yapmay1 uygun gordik.

3- Yargitay’in kararma dayanak teskil eden son argiimani ise, taginmazin gergekte miiteahhide
gercek bir devir ile devredilmedigi, yapilan bu devrin ancak “avans” seklinde oldugu yoniindedir:
“Yiikleniciye devredilen pay avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine
getirmedigi durumlarda ondan pay devralan iigiincii kisilerin hak sahibi olmalari miimkiin
degildir. Boyle bir durumda iigiincii kisilerin Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023.maddesindeki
iyiniyet kuranundan faydalanmalarinin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak
yerine getirmediginden ayn: kanunun 1024.maddesine gére yiikleniciden pay satin alan kisilerin
bu alimlarinin korunmasin miimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarimin olusmas: halinde bu
sebeple davali iigiincii kisiler adlarina kayith olan tapu paylarini da iptal edilerek davact arsa
sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir.”” Burada ise Yargitay, miiteahhide yapilan devrin
aslinda avans niteliginde oldugu, dolayisiyla aslinda gergek bir devir gergeklesmedigi seklinde bir
tespitte bulunmustur. Arsa payir karsiligi insaat sozlesmesinin aslinda karma yapili atipik bir
sozlesme oldugundan detayli bir sekilde bahsetmistik. Yiiklenicinin borcu, sdzlesmede belirtilen
tarinte ve sozlesmedeki niteliklere uygun bir yapr insa etmek, arsa sahibinin yikiimlaligi ise
sozlesme ile kararlastirilan sekilde belirli arsa paylarini miiteahhide “devretmek” seklindedir. Bir
diger deyisle, yiiklenicinin bu arsa paylarmi resmi sekle uygun olarak irade beyanlar ortiisecek
sekilde devralmasi halinde bizim artik gegerli bir tescilin varligindan s6z etmemiz gerekirken,
Yargitay “avans” tabirini kullanmay1 tercih etmis ve bu avans niteligindeki taginmaz: iktisap eden
ticlincti kisileri de kotiiniyetli ilan etmistir. Bu alt baglik altinda da avans kavraminin ne anlama
geldigini, Yargitay’in 6nceki kararlarinda bu kavrami nasil kullandigini ve sonunda da bu kavramin
kanunlarla ve hukukun genel ilkeleriyle bagdasip bagdasmadigini inceleyecegiz.

1. Yargitay’in, Alacagin Temliki Yoniindeki Argiimanin Elestirisi
1. Genel Olarak

Alacagin devri miiessesesine TBK m. 183-194°de yer verilmistir ve TBK m. 183 hiikmiince;
“Kanun, sozlesme veya isin niteligi engel olmadik¢a alacakli, bor¢lunun rizasint aramaksizin
alacagini iigiincii bir Kisiye devredebilir.” seklinde bir giris yapilmistir. Alacagin temliki basit
olarak ifa etmek gerekirse, borg iliskisinden dogan belli bir talep hakkinin devrine yo6nelik yapilan
ve yazili sekil tabi olan bir sozlesmedir®?.

62 Reisoglu, s. 459.
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Alacagin temlikinin hukuki niteligine gelecek olursak, alacagin temliki islemi bir tasarruf
islemidir®. Zira temlik eden bu islemi yapmakla kendisine ait bir alacak iizerinde dogrudan
dogruya etkide bulunmakta, temlik edenin sahip oldugu alacak hakki kendisinin malvarligindan
cikarak temelliik edenin malvarligina gegmektedir®.

Alacagm temlikinin diger bir hukuki niteligi ise s6zlesmeye temlik eden ile temlik alan arasinda bir
sOzlesmenin bulunmasi gerekliligidir. Yani temlik, alacaklinin tek tarafli bir hukuki muamelesi
olmayip temlik alanin kimse ile yaptig1 bir s6zlesmedir; bu sebeple temlik, temlik alanin agik veya
ortiilii rizasi ile yapilmasi gerekmektedir . Bu sozlesmesel zorunluluk Kanunumuzun 184.
maddesinde®® acikca belirtilmistir ve asgari olarak adi yazili sekilde sart1 ile kayda baglanmustir.

Temlik, kanundan anlasildig1 iizere®’ ii¢ gesittir ve bunlar  “kanuni temlik”, “mahkeme karar ile
temlik” ve “iradi temlik” seklindedir. Burada belirtmekte fayda var ki, yukaridaki sozlesme
yapilmasi zorunlulugu “iradi temlik” olmasi: durumunda karsimiza ¢ikacaktir.

Temlikin hukuki sonucuna da kisaca deginmek gerekirse TBK m.189’da belirtildigi iizere;
“Alacagin devri ile devredenin kisiligine 6zgii olanlar disindaki oncelik haklar: ve bagli haklar da
devralana gecer. f.2) 4s:/ alacakla birlikte islemig faizler de devredilmis say:i/ir.”” Boylece, alacak
temlik edildiginde, alacag1 garanti eden kefalet, menkul ve gayrimenkul rehni, hapis hakk: gibi yan
haklar da kendiliginden alacag: temelliik edene geger®®,

Son olarak alacagin temliki ile ilgili tartisiimasinda fayda buldugumuz nokta ise bu islem illi mi
yahut sebepten soyut bir islem mi oldugu noktasindadir. VON TUHR’a gore, alacagin temliki
islemi sebepten soyut bir islemdir. Yani sebep mevcut olmasa, batil olsa veya gergeklesmese dahi
temlik islemi gecerlidir. Gegerli bir sekilde yapilmis olan temlik sebep bakimindan eksik ise bu
durumda temlik alanin malvarliginda sebepsiz bir kazang olacagindan, temlik eden kimse, sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanarak temlik edenden bu zararmin tazminini isteyebilir. Yalniz,
taraflar kendi aralarinda temlik isleminin sebebe bagli olmasini kararlastirabilirler®®. EREN ise, bu
goriise katilmamakta ve alacagin temlikinin sebebe bagli bagl bir islem oldugunu savunmaktadir ve
VON TUHR’un bu gbriisiine Tiirk Hukuku bakimindan net bir sekilde katilmamaktadir®.

83 y. Tuhr, s. 826.

% Eren, Fikret., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Basi1, Ankara, 2018, s. 1180.

8y, Tuhr, s. 826.

6 TBK m. 184: “Alacagin devrinin gecerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baghdir. Alacagin devri sozii
verme, sekle bagl: degildir.”

" TBK m. 185: “Alacagin devri kanun veya mahkeme karar: geregince gerceklesmisse, bu devir gzel bir
sekle ve onceki alacaklimin rizasim agiklamasina gerek olmaksizin, iigiincii Kisilere kars: ileri szriilebilir.”

68 Reisoglu, s. 463.

8 v. Thur, s. 835 vd.

0 Eren, s. 1183.; “Her seyden once biitiin tasarruf islemlerinin soyut islem oldugu goriisii hukuki dayanak-
tan yoksundur. Vohn Tuhr tarafindan ileri siiriilen bu goriis Alman Hukuku yéniinden kismen dogru olsa
bile, Tiirk/Isvicre Hukuku yéniinden dogru degildir. Alman Hukukunun aksine Tiirk/Isvicre Hukuklarinda
kanin koyucu en dnemli tasarruf iglemi olan tasinmaz miilkiyetinin temlikinin (gegirilmesinin illi oldugunu
MK. m.1024 ve 1025 'te agik¢a hiikme baglanmistir. Ayni ilke taginir miilkiyetinin nakli yéniinden de doktrin
ve yargi kararlarinda kabul edilmistir. Tasinmaz mallarda ve hele ozellikle tasinir mallarda teslimin illi
(sebebe bagly) oldugu kabul edildikten sonra, alacagin temlikini farkii bir isleme tabi tutmanin sebebini agik-
lamak zordur.”
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Alacagm temliki sozlesmesinin sebebe bagli oldugu kabul edildiginde, hukuki sebebi olusturan
temel islemin gegersizligi, tasarruf islemini, yani temliki de etkileyip onu da gegersiz sayar.”* Buna
karsilik, alacagin temliki isleminin sebepten soyut bir islem oldugu kabuliinde, temeldeki
bor¢landirict islem gegersiz olsa bile, temlik (tasarruf) isleminin gecerli olmasi1 halinde alacak
temlik edenden temlik alana intikal eder, ancak bu gecis gecerli bir sebebe dayanmadigindan,
temlik alan aleyhine sebepsiz zenginlesme davasi agilabilir.

2. Degerlendirme

Alacagmn temliki ile ilgili teorik bilgileri verdikten sonra arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
yiiklenicinin ileride yapilacak bagimsiz bdliimlere baglanan paylari yiikleniciye devretmesinin
Yargitay tarafindan, “alacagin temliki” islemi olarak nitelendirilmesinin isabetli olmadigi son
derece asikardir. Zira taraflar arasinda gegerli bir sekilde kurulmus olan ve resmi sekilde yapilan
arsa paymin devri sozlesmesi, tam anlamiyla borglandirici islemin ve tasarruf isleminin
gergeklestigi bir tasinmaz satim sozlesmesinden ibarettir. Alacagin temliki s6zlesmesi, temlik eden
ile temlik arasinda adi yazili bir sekilde kurulan ve dogmus veya dogmasi muhtemel bir alacak
tizerinde bu alacagin transfer edilmesini saglayan bir islemdir. Taraflar alacagin temliki islemi
kurmak istedikleri takdirde, adi yazili sézlesme ile bu islemi gergeklestirebilirler fakat yiiklenici ile
tigtincii kisilerin tapuda resmi sekilde bir devir islemi yapmalari ve arsa paylarin ti¢lincii kisiler
adma tescil edilmesi durumunda artik bir alacagin temliki isleminden degil tasinmazin devrinden
bahsetmemiz gerekir.

Sonug itibariyle, Yargitay’in miiteahhit adina tescil edilmis arsa paylarmin, sekle uygun olarak
ticiincti kisilere devredilmesi halinde arsa sahibinin tgiincti kisiler adina hak iddia edememesi
gerekmektedir. Hatta miiteahhit adina yapilan tescilin “yolsuz” oldugu varsayiminda dahi, tiglincii
kisilere karsi yapilan gecerli tescil islemiyle birlikte m. 1023 hiikkmii uyarinca tgiincii kisilerin
korunmasi gerekmektedir.

I1l.  Yargitay’in Tasinmazin Avans Olarak Verilmis Oldugu Seklindeki Argiimam

1. Genel Olarak

Yargitay’in bu argiimanini ele alirken her seyden once avans kavramimim ne anlam ifade ettigine
odaklanmak gerekir. Avans kavrami, birtakim yasal diizenlemelerde bahsi gecen ancak tanimi
yapilmayan bir kavramdir. Bu itibarla, bu kavramin en basta lafzen yorumlanmasi icap etmektedir.

Adalet Bakanligi Hukuk Sozligiinde avans, “Alacagina sayilmak iizere énceden yapilan ddeme”
olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimda agik¢a para borcu karsiliginda yapildigini ifade eden bir ibare
yer almasa da, ‘6deme’ ifadesi para borcunu akillara getirmektedir. Zira, yapilan 6demenin bir
menkul veya gayrimenkul mal ile yapilmasindan bahsedilecek ise, bu durumda ‘6deme’ ifadesini
degil ‘devir’ ifadesini tercih etmek daha dogru olacaktir. Nitekim, ‘avans’ kelimesine, TBK md.
406/1V, 416/11, 425/1, 443/11, 510/1, 604/1l, 627/11 ve 643 hikiimlerinde yer verilmis ve bu
hiikiimlerin tamaminda avans kavrami para borcu karsiliginda kullanilmustir.

1 Eren, s. 1182.
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Bu itibarla, avans, ileride dogacak bir 6deme borcu veya alacak talebine mahsup edilmek iizere
onceden 6denen veya alman paradir’?. Avans kural olarak avans alan kimsenin ileride dogacak
alacagindan diisiileceginden bir 6diing verme niteligi tasimaz. Avans giinimiizde en ¢ok hizmet,
istisna ve vekalet sozlesmelerinde kendini gosterir”. Yargitay’a gore de, avans, kullanma igerigi
itibariyle ileride gerceklesecek hakka mahsuben onceden gegici olarak yapilan édeme anlamini

tagir’.

Ayrica belirtmek gerekir ki, avansin arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde verilebileceginin
varsayimi halinde bile, avansin sarta bagli olarak verilemeyecegi hususu karsimiza ¢ikmaktadir.
Avans, bir para borcuna karsilik verilir yahut alinir, herhangi bir sarta baglanamaz. Dolayisiyla
miiteahhit ile arsa sahibi arasindaki s6zlesmede avans olarak verilen arsa paylari, miiteahhidin
ingaati tamamlamasi sartina baglanamaz. Sayet tasinmazin devrinin sarta baglanmasi veya sz
konusu tasmmaz iizerinde bir hakimiyet kurulmas: isteniyorsa, bunun i¢in kanunumuzda arsa
sahibinin elinde kanuni ipotek hakki bulunmaktadir. TMK 893 bu hiikmii diizenlemektedir:

Asagidaki alacaklilar, kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler:
1. Sanistan dogan alacag: i¢in satilan taginmaz tizerinde satict,

2. Elbirligi ortakligina giren tasinmazlarda paylagmadan dogan alacaklar: i¢in birlikte mirasg:
olanlar veya diger elbirligi ortaklari,

3. Bir taginmaz iizerinde yapilan yap: veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri i¢in malzeme ve emek kars:/ig: olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici
veya zanaatkarlar.

Alacaklilarin, bu kanunt ipotek hakkindan onceden feragat etmeleri gecerli degildir.

TMK 893 f.3 hiikmiine istinaden, arsa sahibi, arsa paylar lizerinde ipotek tesis ederek tasinmaz
iizerinde sahsi bir hak elde edebilir. Ancak bu sahsi hakkin tapuya serh etmesi halinde bu sahsi
hakkini1 Gi¢iincii kisilere de ileri siirtilebilecektir.

Sonu¢ olarak Tiirk Medeni Kanunu’nda konu ile ilgili diizenlemeler yapildigi halde kanun
koyucunun iradesinin digina ¢ikilarak Yargitay’in ‘‘avans’® yaklasimina girmesi, hukuk
metodolojisinin Ogretileriyle bagdagsmamaktadir. Burada ancak kanunu asan bir hukuk yaratmanin
varligindan sz edilebilir; ancak kanimizca burada hukuki sorunun ¢6ziimii i¢in kanunlarimizda
gerekli ve adalete gotiirecek yeterli hukuki normlar bulunmasina ragmen hakimin boyle bir hukuk
yaratma iglemine girmesi, ancak kanuna aykir1 yorum olarak nitelendirilebilir.

2. Degerlendirme
Yukaridaki bilgiler 1s1ginda, bir tasinmazin avans olarak verilip verilemeyecegi tartismasi en basta,

avansin para borglar1 karsiliginda kullanilan bir terim oldugunun tespit edilmis olmas ile olumsuz
sonuclanmakta ve bir tasinmazin avans olarak verilemeyecegi sonucuna ulasilmaktadir.

2 Ozbay, Umit Vefa.,, Roma Hukukunda ve Tiirk Hukukunda Tiiketim Odiincii (Karz) Sézlesmesi, Ankara
2015, s.143.

8 Tandogan, Haluk., Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Cilt 1, Istanbul 2008, s. 348.

" YHGK E. 1986/9-636 K. 1987/408 T. 20.5.1987
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Para borcu karsiliginda verilen bir avansin, avans alan kisinin edimlerini hi¢ veya geregi gibi ifa
etmemesi durumlarinda 6deyene iadesi s6z konusu olabilecektir. Ancak, resmi yazili sekilde
yapilan ve tapu siciline tescil edilen bir tasinmaz devrinin bu kapsamda kabul edilmesi, haksiz
sonuglara yol agabilecektir. Zira, tapu sicilinde yapilan bir tasinmaz devir tescilinin avans olarak
degerlendirilmesi ve bu tasinmazi devralan iigilincii kisilerin iyiniyetli sayilamayacagimin kabuli,
yukarida ele aldigimiz tapu siciline iliskin agiklik, dogruluk ve giiven ilkelerine agik¢a aykirilik
teskil etmektedir’®.

Diger yandan, her hukuki degerlendirmenin, taraflar arasindaki hak dengesini korumay1 amaglamasi
gerekir. Yargitay, tasinmazin avans olarak verildigini kabul ederken, tasinmazini heniiz arsa payi
karsilig1 insaat s6zlesmesinin akdedildigi anda veya heniiz insaat tamamlanmadan devreden arsa
sahibinin, ileride dogabilecek bir temerriit halinde, hakkini koruyabilecegi imkanlar1 oldugunu ve
fakat arsa sahibinin bu imkanlar1 kullanmadigini da goz ardi etmistir. Bizim degerlendirmemiz,
Medeni Kanunumuzun temel hiikiimlerinden olan tapu siciline giiven ilkesinin, yukarida ifade
edildigi sekilde devralan tgiincii kisi aleyhine degil, devreden arsa sahibi tarafindan bilinmesi
gerektigi veya bilinmemesinden dogan zararlara arsa pay: sahibinin katlanmasi gerektigi yoniinde
ele alinmasinin daha dogru olmasidir. Zira, burada iyiniyet bahsinde ele aldigimiz kanundan dogan
bilme yiikiimliliginiin arsa sahibi {izerinde oldugunu, bu kisinin tapu siciline giiven ilkesini
bilmesi gerektigini ve bu ilkenin kendisinde yaratabilecegi magduriyetleri bertaraf etme
yiikiimliiliigiintin de kendisinde oldugunu degerlendiriyoruz. Arsa sahibi, pek tabii ki, somut olaya
konu durumu tapu siciline serh ettirebilecek, miiteahhide devredilen arsa paylari tizerine arsa sahibi
lehine insaat asamalarina gore kisim kisim kaldirilacak bir teminat ipotegi koydurabilecektir®.

Sonug itibariyle, devredilen tasinmazin avans olarak verilmis oldugu seklindeki yaklasim’’, tapu
sicilinin agiklig1 ilkesine, tapu siciline giiven ilkesine ve en basta borg¢lar hukukunun en temel
hiikiimlerinden olan tasinmaz satim sozlesmesi hiikiimlerine agikca ters diismektedir. Zira tasinmaz
satim sOzlesmesi taraflarin irade beyanlarinin uyusmasi ile ve tasarruf isleminin resmi sekilde
yapilmasi ile gegerlilik arz eder. Bu sartlarin saglanmasi halinde gecerli bir tescil isleminin
bulunmasi halinde tasinmazi devralan kisi, istedigi sekilde tasinmaz tizerinde tasarruf isleminde
bulunma hakkin1 haizdir.

> Tekdemir, Faruk., Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari,
[stanbul 2018, s. 128.

6 Tekdemir, s. 138.

Y. 15. HD. 1.3.2007 T., E. 2005/8104, K. 2007/1294; “... Davali iigiincii kisiler, yiikleniciden bagimsiz
béliimler satin aldiklarindan, yiiklenicinin bu durumunu bilmeleri gerekeceginden, iyiniyet savunmasinda
bulunamazlar. Bu nedenle, davalilara intikal ettirilen tapu kayitlar:, deyim yerindeyse avans niteliginde
sayir.”; Y. 15. HD. 1.6.2004 T., E.2003/6241, K. 2004/3055; “... Kararliik kazanan Dairemiz ictihatlari-
na gére, arsa sahipleri teslimden evvel isin finansinda kolaylik saglamak iizere yiikleniciye bir kisuim pay
devri yapmisgsa bu devir “avans” niteligindedir.” Y. 15. HD. 6.5.2003 T., E. 2003/492, K. 2003/1152; “...
Arsa pay: devri isin bedeli oldugundan, bu bedele ancak eserin amaca uygun olarak teslimi halinde hak
kazamhir. Sayet somut olayda oldugu gibi pay devri pesinen yapilmissa, bu devir avans niteliginde ve yiikle-
niciye finans kolayligi saglamak icin yapilmis olacagindan yiikleniciden geri istenebilir.” Y. 15. HD.
4.3.2005. T., E. 2004/3299, K. 2005/1234; “... Insaat asamasinda arsa sahibince yiikleniciye pay devredil-
mesi, insaat yapumi sirasinda yiikleniciye sermaye saglanmasi Ve igin bir an once bitirilmesi amacina matuf
olup, bu devirlerin avans niteliginde gecici bir intikal olarak kabulii zorunludur.”
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IV.  Yargitay’ i Uciincii Kisinin Iyiniyetli Olmadign Argiimam

1. Genel Olarak

“Davalt iigiincii kisilerin heniiz insaatina kismen baslanmamig binadan bagimsiz boliim elde
etmeyi amacladigi, bunun icin de bagimsiz boliimle baglanuli, arsa payr aldigr anlasilmaktadr.
Alici, arsanmin gergekte yiikleniciye ait olmadigini, arsa payr karsiligi ona bu payin verildigini,
yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine bwrakilan bagimsiz béliimler ve arsa
paylarinda hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayist ile arsa maliki tarafindan arsa payinin
iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir.’’ seklindeki ifade ile Yargitay, tiglincii
kisilerin, yiikleniciden bagimsiz boliim insa edilmek tizere satin almis olduklari arsa paylarini ticari
bir risk alarak devraldigini ifade ediyor. Diger bir ifade ile, Yargitay ilk olarak arsa paylarinin
aslinda yiikleniciye ait olmadigini- “avans olarak verildigi i¢in”- hala arsa sahibinin miilkiyetinde
oldugunu vurguluyor. Taginmazin avans olarak verilebilip verilemeyecegi bahsinde, bu durumun
miimkiin olmadigini, avansin ancak para borglari i¢in verilebilecegini ifade etmistik. Dolayisiyla su
an bizim burada ilk olarak iyiniyet bahsine girmemize bile gerek kalmay1p, gegerli bir tescil ile arsa
paylarin1 devralan miiteahhidin, arsa paylar tizerinde istedigi sekilde tasarruf hakki oldugunu ifade
etmemiz gerekiyor. Ancak biz bu baslik altinda zincirin ilk halkasin1 gérmezden gelip aslinda bu
argiimanin da temelden yoksun oldugunu ifade etmeye calisacagiz.

2. Degerlendirme

Iyiniyet bashig1 altinda iyiniyetin varligmin asil oldugunu ve bir hukuki uyusmazlikta iyiniyetin
olmadigini iddia eden kimsenin bunu ispat etmesi gerektigini belirtmistik. Ayrica bir hukuki islemin
gergeklesmesi i¢in bulunmasi gereken bazi vasiflarin tgilincii kisi tarafindan bilinmemesi ve
bilinmesi de gerekmemesi halinde bu kisinin, kanunun izin verdigi 6l¢iide iyiniyet semsiyesinin
altina girebilecegini ifade etmistik. Yargitay’in makalemiz konusu olan olayda yerlesik tutumu ise
yukaridaki ifadede belirtildigi {izere ii¢iincii kisinin aslinda s6z konusu paylarin miiteahhide ait
olmadigin1 bildigi ve dolayistyla bir risk aldig: seklindedir. Bizim kanaatimize gore ise, burada risk
alan kisi aslinda tigiincii kisi degil, arsa sahibinin ta kendisidir. Zira, insaat bitmeden arsa paylarinin
tamamin1 veya bir kismini miiteahhide devreden arsa sahibinin, arsa paylarinin miiteahhit tarafindan
ticiincii kisilere devredilmesi ihtimalinde bu devir isleminin m.1023 ilkesi geregince korunacagini
ongdrmesi gerekirdi’®, Yani burada arsa sahibinin basiretli bir is adanu gibi davranip tapu siciline
giiven ilkesini bertaraf edebilecegi birtakim &nlemleri almasi gerekirdi. Ornegin tapu sicilinin
beyanlar hanesine verebilecegi bir serh ile tiim bu iyiniyet iddialarin1 ortadan kaldirabilirdi. Ancak
bunun yerine arsa paylarini kayitsiz sartsiz miiteahhide devreden arsa sahibinin, iyiniyetli Gi¢incii
kisiler karsisinda korunmasi hukukun temel ilkeleri ile bagdagsmamaktadir.

Yine iyiniyet bahsinde belirtmek gerekir ki; ticlincii kisilerin, “miiteahhidin temerriidii sonucunda
arsa sahibinin sozlesmeden donmesi” ihtimalini 6ngdérememesi onlar1 kotiiniyetli hale
getirmemelidir. Ciinkii, tapu sicili mevzusunda da bahsettigimiz tizere, igiincii kisinin sicil
disindaki bir olgu olarak miiteahhit adina yapilan tescilin dayanagini, buna iliskin belgeleri ve arsa
sahibi ile miiteahhit arasindaki kisisel hakkin var olup olmadigini arastirmak zorunlulugu

8 Aymi yonde bkz. Tekdemir, s. 138.
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bulunmamaktadir’®. Dolayisiyla burada iigiincii kisinin ihmalinden veya kétii niyetinden séz etmek
dogru olmayacaktir. Ancak ve ancak, t¢iincii kisinin gergekten miiteahhidin borcunu ifa edemeyip
temerriide diisecegini ve arsa sahibinin de donme hakkini kullanacagini bilmesi halinde bu kisinin
iyiniyetin korumasindan yararlanamayacagindan s6z etmemiz gerekir.

Ayni cihetle, gelismekte iilke ekonomilerinde, dovizin ani yiikselmesi durumunda ithal gelen insaat
triinlerinin maliyetlerinin bir anda arttigi siklikla goriilmektedir. Bu sekilde pazardaki ithal
driinlerin zamlanmasi ve buna baghi olarak enflasyonun artmasi, insaat sektoriinii zora
sokabilmektedir. Somut Yargitay kararindan bagimsiz olarak ifade edilmelidir ki, insaat sektoriiniin
ilke ekonomisinin hacminde biiyiik yer tuttugu iilkelerde bu tiir ekonomik darbogazlarin olugmasi
halinde, temerriide diisen miiteahhidin eyleminin faturas: iyiniyetli tigiincii kisilere kesilmemelidir.

Sonu¢

Calismamizda genel olarak, arsa sahibi ile yaptigi sozlesme geregince bagimsiz bolimlerin
ingaatina baglayan miiteahhidin insaat heniiz tamamlanmadan insa edecegi bagimsiz boliimleri
tgiincli kisilere satmasinin hukuki niteligi ve Yargitay’mn bu konudaki yaklasimi ele alinmak
istenmistir.

Yargitay, vermis oldugu kararlarda israrli olarak miiteahhitten arsa payini devralan tigiincii kisilerin
edinimlerini, s6zlesmede donen arsa sahibi karsisinda korumama politikas: igerisinde olmus ve
maalesef ki bu tutumunu hukuki dayanaktan yoksun birtakim argiimanlar altinda siralamistir.
Yukarida tek tek izah ettigimiz iizere 6ne siiriilen tiim bu argiimanlar, aslinda kanunun dogru bir
sekilde tatbik edilmesi ile ciiriitilebilir niteliktedir. Bu sebeple Yargitay’in bu sekilde bir yaklagim
benimsemesinin temeline indigimizde, Yargitay’mn, hukuk kurallari1 hukuki uyusmazliklara
objektif bir sekilde uygulayamadigi goriillmektedir.

Ik olarak belirtilmelidir ki, Yargitay’in gegerli bir tescille arsa paym iktisap eden iigiincii kisileri
korumamasinin tek agiklamasi, ancak ve ancak “sermaye sahibi miiteahhitler” karsisinda, “daha
zayif bir konumda olan” arsa sahiplerini korumaktir. Ne var ki, korunmasi gereken tek deger
hukukun kendisi olmalidir. Konulan hukuk kurallarimin, birtakim devlet politikalar1 sebebiyle
uygulanmamasi, yanlis uygulanmasi veya taraf gozetilerek uygulanmasmin daha biiyiik hukuki
sikintilara yol agabilecegi konusunda ise biz hukukgularin stiphesi bulunmamaktadir. Arsa sahibinin
menfaati ne kadar korunmaya degerse, miiteahhidin ve tiglincii kisilerin menfaati de ayni derecede
korunmaya degerdir. Sayet hukuk kurallar1 birtakim politikalarla, herkesin menfaatini esit sekilde
gozetecek  sekilde uygulanmazsa, yargmin vermis oldugu Kkararlarin = seffafligi  ve
ongoriilebilirliginden bahsetmemiz miimkiin olmayacaktir.

Kanunlar, yasama organinin, yani halkin iradesinin birlesmesi ile yahut ¢ogunluga erismesi ile
viicut bulmakta; tecessiim eden bu varhigi yorumlayarak hukuki vakialari ¢6zme gorevi ise
hakimlere yiiklenmektedir. Hakimler, elbette, somut uyusmazligi ¢éziimlemek adina birtakim
yorum yontemlerine basvurmalidirlar. Lafzi yorum, tarihi yorum, amagsal yorum ve sistematik
yorum olarak adlandirdigimiz dort yorum yonteminin hepsi aynmi oranda uygulanmalidir.
Dolayisiyla hakimin, yalnizca kanunun lafzina bakip uygulamakla yetinmemesi, ayni zamanda
kanunun konulus amacini, konuldugu tarihteki sosyolojik ve hukuki zeminin 6zelliklerini ve kanun

® Tekdemir, s. 138.
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metninin ilgili kanunun igerisindeki yeri ile kanun metninin diger kanun hiikiimleri ile baglantisini
da dikkate almas1 gerekir ve bu bir zorunluluktur.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, miiteahhidin temerriidii sebebiyle giinah kegisi ilan
edilen tgiincii kisilerin arsa paylarimin korunmamasi, arsa sahibi lehine tekrar tescil edilmesi
durumunda, Yargitay’in hangi yorum kurallarindan yola ¢ikarak bu sonuca varmis oldugu higbir
surette anlasilamamaktadir. Zira, burada en temelde kanunun lafzinin uygulanmamasi soz
konusudur. Nitekim Yargitay kararlarinda, en basta arsa paylar1 “avans” olarak nitelendirilerek
devirlerin yolsuz oldugu degerlendirilmis; sonrasinda, miiteahhit ile tiglincii kisi arasindaki temlik
isleminin aslinda bir “alacagin temliki” isleminden ibaret oldugu ifade edilmis; en sonunda da TMK
m. 1023 hikkmiinii baypas etmek i¢in t¢iinct kisiyi kotiiniyetli olarak siniflandirmistir. Burada,
ifade edilmelidir ki Yargitay, “avans” kelimesini etimolojik olarak bile yanlis kullanmus,
Sozliiklerde ve mevzuat hiikiimlerinde yer alan anlamina zit olarak para borcu disindaki borglar igin
kullanmak istemistir. Dolayistyla avans tabiri kullanilarak, sadece kanunun lafzi1 degil, Tiirk dili de
yanlis kullanilmistir.

Sozlesmeden donme bahsinde, donmenin hukuki sonuglart ile ilgili farkli goriisler oldugundan
bahsetmistik. Bunlardan Klasik Donme Goriisii, Doniisiim Teorisi veya Kanuni Borg Teorilerinden
herhangi biri kabul edildigi takdirde, s6zlesmeden donen arsa sahibinin miiteahhide karsi olan
alacagr “nisbi” nitelik tasiyan bir alacak hakki olacaktir. Doniisiim teorisi bir tasfiye iliskisi
kurularak edimlerin iadesi gerekirken, kanuni borg goriisiinde TBK m. 125 f. 3 hitkkmii uyarinca bir
sozlesmesel edimlerin iadesi borcu olusacak, klasik goriise gore ise s6zlesme geriye etkili olarak
ortadan kalkacak ve sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanarak edimlerin iadesi s6z konusu
olacaktir. Bu ii¢ goriisiin, zamanasimi gibi, geri iade yiikiimliliigiin dayanag gibi bazi1 konularda
ayristigl gortlse de, bu gorislerin {igii de s6zlesmeden donen arsa sahibine miiteahhide karsi ileri
stirebilecekleri “sahsi” bir hak vermektedir. Yargitay, klasik goriis taraftar1 oldugunu iddia etse de,
konumuz bakimindan “ayni etkili goriis”ti uygulamaya c¢alismistir; ancak maalesef Yargitay bu
gorlisii de tam olarak uygulayamamustir. Zira bu dort goriisii degerlendirdigimiz bahiste ifade
ettigimiz lizere, ayni etkili donme goriisiiniin uygulanmasi halinde, TMK m. 1023 hiikmiiniin de,
ancak sartlarin varligi halinde uygulama alani1 bulmasi gerekmektedir. TMK m. 1023’{in uygulanma
alan1 bulabilmesi i¢in ise, oncelikle tescilin yolsuz hale gelmesi, sonrasinda ise bu yolsuz tescile
itimat ederek ayni hak iktisap eden bir iyiniyetli ti¢iincii kisinin bulunmas1 gerekmektedir. Ayni
goriisiiniin kabulii halinde, hukuki sebebin ortadan kalkmasi nedeniyle yolsuz hale gelen tescile
bagl olarak iyiniyetli hak iktisap eden {igilincii kisilerin kazanimlar1 korunacaktir. Lakin, burada
Yargitay, arsa paymi miiteahhitten devralan iiciincii kisiye ekstra bir yiikiimliiliik yiikleyerek bu
kigiden, arsa sahibinin olas1 bir temerriit halinde arsa sahibinin s6zlesmeden donebilecegi riskini de
tasimasini istemistir. Halbuki iyiniyet bahsinde belirttigimiz iizere, iyiniyetin varligi asildir,
kotiiniyet iddiasinda bulunan kimsenin bu durumu ispat etmesi gerekmektedir. Sonug itibariyle
Yargitay’in su anki tutumunun higbir goriis ile bagdasmayan, herhangi bir hukuki doktrinden
esinlenmeyen, ayriksi bir yaklasim oldugunu ifade etmemiz gerekir.

Yukarida anlatilanlarla beraber, Tiirk Borglar Kanunu ve Tiirk Esya Hukuku’na hakim prensip olan
alacagm nisbiligi ilkesinin de burada agikg¢a ihlal edildigini ifade etmemiz gerekmektedir. Buna
gore alacak haklar1 nisbi niteliktedir, yani alacak yalnizca kendisi ile borg iliskisi altina girilen
kimseden talep edilebilir. Ayni haklar ise esyanin aynina yonelik haklar olup, ileri siiriilebilecegi
cevre bakimindan mutlak haklar kategorisine girer. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde, arsa
sahibi ile miiteahhit arasinda sekle uygun olarak gergeklesen bir tasinmaz satim s6zlesmesi sonucu,
arsa sahibinin tg¢iinct kisiye karsi bir hak iddia etmesi, s6zlesmenin nisbiligi ilkesiyle kesinlikle
bagdasmamaktadir.
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