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oz

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde yiiklenici, finansal veya ticari sebeplerle, arsa sahibi ile yapmus
oldugu arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan alacagini tiglincii kisiye devredebilir. Karara
konu uyusmazlikta da, yiiklenicinin bagimsiz boliim ve arsa paylarinin devrinin talebine iliskin alacak
hakkini alacagin devri yoluyla ii¢iincii kisiye devrettigi anlasilmaktadir. Yiiklenici ise sézlesmede
kararlastirilan sekilde insaat: tamamlamadig: igin, arsa sahibinin yiiklenici ve ti¢iinct kisi adina tescil
edilmis olan tapu kayitlarinin iptali ve kendi adina tescili istemi ilk derece mahkemesi, Yargitay ve
Anayasa Mahkemesi tarafindan kabul edilmistir. Kanaatimizce, verilen karar sozlesmeden dénme
teorileri, tapu siciline egemen olan ilkeler ve TMK md.2 baglaminda uyandirilan giivene aykir1 davranig
(geliskili davranis yasagi) olusturmasi ve hukuki giivenlik ilkesini de g6z ardi etmesi gerekgeleriyle
yerinde degildir.

Anahtar Kelimeler: Arsa payi kargilig1 insaat sozlesmesi, Ugiincii kisi, Alacagin devri, Iyiniyet, Tapu
sicili, Celiskili davranis yasagi, Hukuki giiven ilkesi.

ABSTRACT

In the context of construction agreement in return for land and share, as a result of financial and
commercial reasons, contractor might assign of his claim to third party from the land owner. In this
inspected case, contractor assigned the detached section and landshare claims to the third party.
However, afterwards, contractor did not complete the building as agreed in the agreement. Accordingly,
land owner brought an action against third party on the basis of cancellation of a land entry and
registring them on his own name. This request was accepted by Domestic Court, Court of Appeal and
Constitutional Court. However, we are object to court decision. In our opinion, court shall consider
the theories of termination of agreement, the principles which are dominant in land registry and the
principles of prohibiting contrasting behaviour and legal security.
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Giris

Arsa pay1 karsilig insaat sozlesmesinde, ingaat i¢in gerekli olan biitgeye sahip olmayan arsa
sahibi, arsasindan belli paylar1 yiikleniciye devreder ve bunun karsiliginda ise arsasinda
yapilacak bagimsiz boliimlere hak kazanir. Bir bagka ifadeyle, arsa sahibi arsasindaki belirli
paylar1 yiikleniciye devreder ve yiiklenici de buna karsilik arsa tizerinde bagimsiz boliimler inga
eder ve bu bagimsiz boliimlerden arsa sahibine ait olanlar1 ona devreder!. Ancak bazi hallerde
yiiklenici, finansal veya ticari sebeplerle, arsa sahibi ile yapmis oldugu arsa pay1 karsilig1 insaat
sézlesmesinden dogan alacagini igiincii kisiye devredebilir’>. Karara konu uyusmazhkta da,
ytklenicinin bagimsiz b6liim ve arsa paylarimin devrini isteme seklindeki alacak hakkini alacagin
devri yoluyla ti¢tincii kisiye devrettigi anlagilmaktadur.

Uyusmazligin ¢ikis noktast ise, ingast devam eden bagimsiz bolimiin yiiklenici tarafindan
tgiincii kisiye satilmasi ve yiiklenicinin insaati sdzlesmede kararlagtirilan gekilde ifa edememesi
durumunda, arsa sahibinin ti¢tincii kisi adina tescil edilen tapu kayitlarinin iptalini ve kendi
adina tescilini saglayip saglayamayacagindan kaynaklanmaktadir. ilk derece mahkemesi,
Yargitay ve Anayasa Mahkemesinin ¢ogunlugu, tigiincii kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi
i¢cin kendisine pay devir eden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerektigi ve iigiincii
kisinin heniiz insaat halinde bulunan ve tamamlanmamis binadan bagimsiz boliim edinmeyi
amagladiklari, bunun iginde bagimsiz bélimlerle baglantili arsa pay:r satin aldiklari, arsanin
gercekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsilig1 onlara bu payn verildigini, yiiklenicinin edimini
yerine getirmemesi halinde kendilerine birakilan bagimsiz bolimlerde ve arsa paylarinda
haklarinin dogmayacagini bilmekte ve dolayisiyla arsa malikleri tarafindan arsa payinin iptal
edilecegi riskini goze alarak tapuyu devir aldiklar1 ve bu haliyle TMKnin 1023. maddesinin
koruyuculugundan yararlanamayacaklar: gerekgeleriyle bu soruya olumlu yanit verirken, biz
asagida ayrintili olarak belirtti§imiz, sozlesmenin feshi, sozlesmeden dénme teorileri ve TMK
md.2 hitkmiinde diizenlenen diiriistliik kurali ve hakkin kétiiye kullanilmasi baglaminda geliskili
davranis yasag1 (uyandirilan giivene aykirlik) ve hukuki giivenlik prensibine aykirilik olusturdugu
gerekeeleriyle bu karara katilmamaktayiz.

Son olarak belirtmek gerekir ki, kararin oldukga uzun olmasindan 6tiiri, biitiinléigi bozmayacak
ve anlagilir olacak sekilde kararin tamami degil, 6zeti ¢alisgmamizda sunulmustur.

1 YAVUZ, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul, 2014, 5.1033 vd., GUMUS, Mustafa, Alper,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt IT, Istanbul, 2014, 5.113., AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi ve insaat Hukuku,
Ankara, 2016., 5.121 vd., DUMAN, Ilker, Hasan, Ingaat Hukuku, Ankara, 2016., 5.97 vd., DURAK, Yasemin, Arsa
Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi, Inénit Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Sayi, Cilt:1, 2015., 5.208.,
vd., ARIKAN, Mustafa, ERDOGAN, Kemal, Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sézlesmesinden Dogan Alacak
Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, S.34, 2015., 5.146 vd., SELIMOGLU,
Yasar, Engin, Eser Sozlesmesi, Ankara, 2016., 5.423 vd., YAVUZ, Cevdet, ACAR, Faruk, OZEN, Burak, Borglar
Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Istanbul, 2016, s.581 vd.

2 KOSTAKOGLU, Cengiz, igtihatli Ingaat Hukuku ve Kat Kargiligi ingaat Sozlesmeleri, istanbul, 2015, s.1112. “Insaat
asamasinda veya oncesinde arsa sahibinin yiikleniciye pay devretmesi yahut miiteahhidin gosterecegi iigiincii kisiye
miiteahhit adina pay devri, miiteahhidin yapacagi veya yapmakta oldugu insaata finansman saglanmasina yardimci
olmak, desteklemek amactyla verilmis avans niteliginde kabul edilmektedir”
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I. Bakirkoy 3. Asliye Hukuk Mahkemesi 2009/358 E., 2011/180 K., 21.04.2011 Tarihli Kararrnin
Sunulmast

“Davacilar vekili 6zetle; miivekkilleri ile davalilardan miiteahhitler K1 ve K2 arasinda miivekillerine
ait dava konusu Al Mahallesi, N1 parsel sayili tasinmazda nitelikleri Bakirkoy 2. Noterliginin
26/11/1985 giin ve 64852 yevmiye sayili diizenleme seklinde kat karsihgi insaat sozlesmesi
yapildigimi, sézlesme uyarinca tasinmazin 104 pay kabul edilerek 48 payin miivekilleri uhdesinde
tutularak geriye kalan 56 paym adi gecen davali miiteahhitlere devir ve temlik edilmesine ragmen
davali miiteahhitlerin sozlesme gereklerini yerine getirmedikleri gibi sozlesmenin yerine getirilmesi
sartyla kendilerine temlik edilen paylar1 da diger davalilara devir temlik ettiginden bahisle soz
konusu sozlesmenin feshi ile iptali ile davalilar admma olan tapu kayitlarinin iptali ve miivekilleri
adina tesciline karar verilmesini talep ve dava etmis safahatta davacilardan K3’in 6liimii iizerine
miras¢ilari olarak davaya devam ettiklerini beyan etmistir.

Davalilar K4 ve K5 vekilleri 6zetle; agilan davamin M.K’nun 2. Maddesi hiikmiine aykiri oldugunu,
dava konusu tasinmaz iizerinde taraflar arasimda yapilan insaatin bitirilerek davaciya teslim
edildigi ve 20 yil: askin siiredir hicbir itiraz olmaksizin dava konusu binamn taraflarca kullamildigin,
miivekkillerinin davacilar ile birlikte 1992-1998 tarihleri arasinda aym binada yasadiklarini,
miivekkillerinin tasinmazi miiteahhitlerinden satin almadiklarini, satim alirken tapu siciline
glivendiklerini, davacilarin kotii niyetli olduklarini beyanla davamin reddini savunmusglardir. Diger
davalilar tebligata ragmen durusmaya katilmamuglar, davaya cevap vermemislerdir. Bakirkoy
13. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2009/75 esas sayili is bu dava dosyasi séz konusu mahkemenin
faaliyetlerinin durdurularak kapatilmasi iizerine mahkememize intikal ettirilmek suretiyle karara
baglanmstir. Dava davaci arsa sahipleri ile davali miiteahhitler K1 ve K2 arasinda yapilan Bakirkéy
2.Noterliginin 26/11/1985 giin 64852 yevmiye sayili diizenleme satis vaadi ve kat karsihg1 insaat
sozlesmesinin feshi, davalilar adina olusan tapularin iptali ile davacilar adina tescili talebinden
ibaret olup, taraflarin karsilikli iddia ve savunmalari, séz konusu insaat sézlesmesi, dava konusu
tasinmazin tapu kayd, taraflarin pay edinimlerine iliskin akit tablolari, imar islem dosyas,
mahallinde yapilan kesif ve alian bilirkisi raporu, dinlenen tanik beyanlar1 ve diger bilgi ve belgeler
incelenmis irdelenmis igerikleri anlagsilngtir.

Bilindigi iizere: yiiklenicinin kendisine devir edilen paya hak kazanabilmesi igin edimini yerine
getirmesi gerekir. Edim ise binay: imal ve teslimidir. Yiiklenici edimi yerine getirmedigi takdirde
Borglar Kanununun 358. Maddesi uyarinca arsa sahibinin sézlesmenin feshini ve tapunun
iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin hakkini temelliik eden
3. Kisi onun halefi olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine kars: ileri siirebilir.
Ote yandan, arsa sahibi de yiiklenici sozlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde
sozlesmenin feshi ile 3.kisi iizerine olusan tapunun iptalini isteyebilir. Diger bir soyleyisle 3.kisinin
miilkiyet hakkinin dogabilmesi icin kendisine pay devir eden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi
gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve buna bagl olarak ondan pay satin alan 3. Kisiler iizerine yazilan
tapu kayitlari ile illet ve sebepten yoksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser.
Somut olayda davaya konusu binanin yapi kullanma izin belgesi-iskan ruhsatinin bulunmadigs,
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insaatin sozlesme sartlaria uygun olarak bitirilmedigi, ortada imar kanununa ve sozlesmeye
uygun yasal bir insaatin bulunmadigi ve bu itibarla davali miiteahhitlerin iizerine diisen
edimlerini yerine getirmedikleri, davali miiteahhitlerin paymi devir ettigi 3.kisilerden iktisap
eden diger davalilarin heniiz insaat halinde bulunan ve tamamlanmamis binadan bagimsiz
boliim edinmeyi amagladiklar:, bunun icinde bagimsiz boliimlerle baglantili arsa payi satin
aldiklari, arsanin gercekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligr onlara bu paym verildigini,
yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendilerine birakilan bagimsiz boliimlerde ve
arsa paylarida haklarimin dogmayacagini bilmekte ve dolayisiyla arsa malikleri tarafindan arsa
paymn iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devir aldiklari ve bu haliyle TM.K’nun 1023.
Maddesinin koruyuculugundan yararlanamayacaklar: anlasiimis olmakla asagidaki sekilde hakl
olan davanin kabuliine karar verilmesi uygun goriilmiistiir.

Hiiktim: Yukarida agiklanan nedenlerle; 1-Davamin kabulii ile Bakirkéy 2. Noterliginin
26/11/1985 giin ve 64852 yevmiye sayili kat karsiligi insaat sozlesmesinin feshi ile davalilar
K4 ve K5 adlarina olan Al mah. N1 parsel sayili tasinmazin tapu kaydimin iptali ile iptal
olunan toplam hissenin yarisimin davact K6a ve yarisimin da yargilama sirasinda dlen davaci
K3 mirasgilart davacilara veraset ilami hisseleri oraninda tesciline, 2-1IK 28 maddesi uyarinca
hiikiim ozetinin derhal ilgili tapu sicil miidiirliigiine tevdiine, 3-Har¢lar Kanunu geregince
alinmasi gerekli 53.148,00 TL harg icin pesin alinan 101,30 TL har¢ ile 11.977,70 TL tamamlama
harcinin mahsubu ile bakiye 41.069,00 TL harcin davalilardan tahsili ile hazineye irad kaydina,
4-Davacilar tarafindan yapilan ve asagida agik dokiimii yazili toplam 12.988,10 TL yargilama
giderinin davalilardan tahsili ile davacilara 6denmesine, 5-Davacilar kendilerini vekille temsil
ettirdiklerinden Yiiriirliikteki Avukathk Asgari Ucret Tarifesi uyarinca hesap edilen 43.562,40
TL avukatlik iicretinin davalilardan tahsili ile davacilara 6denmesine, Dair gerekgeli kararin
taraflara teblig edilecegi tarihten itibaren baslatilmak suretiyle 15 giinliik yasal stiresi icerisinde
mahkememize sunulacak temyiz dilekgesi ile Yiiksek Yargitay nezdinde temyizi kabil olmak
iizere verilen karar davacilar vekili Av. K7 ile davalilar K4 ve K5 vekili Av. K8n yiizlerine kars
digerlerinin yoklugunda agik¢a okunup anlatildi. 21/04/2011.

Il. Yargitay 15. HD., 2011/6160 E., 2012/5968 K., 03.10.2012 Tarihli Karari’nin
Sunulmasi

“Karar: Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici nedenlere ve
ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gére davalilar K2, K1 ve K3'un yerinde
olmayan biitiin temyiz itirazlarinin reddiyle usul ve yasaya uygun olan hiikmiin ONANMASINA,
Yargitaydaki durusmada vekille temsil olunmadigindan davacilar yararina vekalet fiicreti
takdirine yer olmadigina, asagida yazili bakiye 26.552,00 TL temyiz ilam harcimin temyiz
eden davalhlar K1, K2 ve K3dan alimmasina, 03.10.2012 giiniinde oybirligiyle karar verildi.
"Basvurucularin karar diizeltme istemleri de ayni Daire'nin 22/5/2014 tarihli ilamiyla reddedilmistir.

Bagvurucular 18/7/2014 tarihinde bireysel basvuruda bulunmusglardir.
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Ill. Anayasa Mahkemesi’nin 2014/12321 Basvuru Numarali, 20.07.2017 Tarihli
Kararinin Sunulmasi

Miilkiyet Haklarin ihlal Edildigine iliskin iddia
1. Basvurucularin iddialari

Bagvurucular, tapu siciline giivenerek iyi niyetle bedeli mukabilinde satin aldiklari arsa paylarimin
yargisal bir kararla iptal edildiginden yakinmaktadirlar. Basvurucular, uzun bir stire boyunca malik
olduklari arsa paylarinmin miilkiyetini, kendi kusurlari olmadigi hdlde kaybettiklerini belirtmislerdir.
Basvuruculara gore, kendilerinin bu sozlesme bakimindan iyi niyetli tigiincii kisi konumunda
olmalarima ragmen arsa sahiplerince agilan davada haksiz bir mahkeme karariyla miilkleri elinden
alinmugstir. Basvurucular sonug olarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda agilan
davada mahkeme karariyla arsa paylarimin iptal edilmesi nedeniyle miilkiyet ve adil yargilanma
haklarmin ihlal edildigini ileri siirmiislerdir.

2. Degerlendirme

Anayasanin 35. maddesi kapsamindaki miilkiyet hakkinin ihlal edildigini ileri siiren basvurucu,
béyle bir hakkin varligini kanitlamak zorundadir ( Cemile Unlii, B. No: 2013/382, 16/4/2013, § 26
). Somut olayda basvurucularin uyusmazlik konusu tasmmazin arsa pay: karsiligi insaat yapim
sozlesmesi kapsaminda yiikleniciye devredilen insa edilecek yapidaki alti adet bagumsiz boliimiine
iliskin arsa paylarmi tapuda satin aldiklar: goriilmektedir. Yargitay, iigiincii kisilere satilan
bagimsiz boliimler iizerinde iigiincii kisilerin malik olabilmelerinin halef olduklar: yiiklenicinin
sozlesmeden dogan tiim yiikiimliiliigiinii yerine getirmesine bagl oldugunu kabul etmektedir.
Yargitay 23. Hukuk Dairesinin 31/3/2014 T.hli ve E.2013/8737, K.2014/2416 sayili karari, Yargitay
15. Hukuk Dairesinin 25/10/2007 T.hli ve E.2006/3246, K.2007/6600 sayili karari, Yargitay 23.
Hukuk Dairesinin 31/3/2016 T.hli ve E.2014/10445, K.2016/2017 sayili karari, Yargitay 14. Hukuk
Dairesinin 13/5/2010 T.hli ve E.2010/4902, K.2010/5603 sayili karar:

Bununla birlikte Anayasa ve Sozlesmenin ortak koruma alamndaki miilkiyet hakki, ozel hukukta
veya idari yargida kabul edilen miilkiyet hakki kavramlarindan farkl bir anlam ve kapsama sahip
olup bu alanlarda kabul edilen miilkiyet hakks, yasal diizenlemeler ile yargi ictihatlarindan bagimsiz
olarak ézerk bir yorum ile ele alinmalidir ( Hiiseyin Remzi Polge, B. No: 2013/2166, 25/6/2015, §
31 ). Olayda uyusmazhik konusu tasinmazdaki ilgili arsa paylan, tapuda basvurucular adlarma
tescil edilmistir. Ancak yine Yargitay ictihatlarina gore yiiklenicinin arsa pay: karsiligi insaat yapim
sozlesmesinin gerektirdigi edimleri ifa etmemesi nedeniyle arsa malikinin geri alma hakkinin
dogdugu anlasilmaktadir. Dolayisiyla derece mahkemelerince iptal edilmeden dnce tasinmazdaki
arsa paylarmmin basvurucular adina tapuda kayith oldugu ve ayrica basvurucularin bu arsa paylarini
tapuda satin alirken karsiiginda parasal bir deger de dedikleri dikkate alindiginda Anayasanin 35.
maddesi baglaminda basvurucularin korunmas: gereken ekonomik bir menfaatlerinin bulundugu
anlagilmaktadar.
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Basvuru konusu olayda basvurucularin miilkiyet haklarina yénelik olarak kamu makamlarmca
dogrudan yapilan bir miidahale mevcut olmayip ozel kisiler arasi bir uyusmazhk séz konusudur.
Dolayisiyla basvuruda, devletin miilkiyet hakkina iliskin pozitif yiikiimliiliikleri yoniinden inceleme
yapilmas: gerekmektedir.

3. iikelerin Olaya Uygulanmasi

Uyusmazlik konusu tasinmaz tizerinde insa edilecek yapimin bagimsiz boliimlerine iliskin arsa
paylari, tasmmazin malikleri ile yiiklenici arasmda yapilan arsa payi karsihgr insaat yapim
sozlesmesi cercevesinde basvuruculara devredilmistir. Bu sozlesme ile tasmmazin malikleri
tasinmazda insa edilecek bazi bagimsiz boliimleri ve arsa paylarini yiikleniciye devretme; yiiklenici
ise bu tasinmaz tizerinde sozlesmede belirtilen kosullarda bir yapt insa etme yiikiimliiliigii altina
girmistir. Yiiklenici tarafindan heniiz yapi tamamlanmadan uyusmazlik konusu arsa paylari
basvuruculara tapuda satilmistir. Ancak arsa sahipleri tarafindan agilan davada Mahkemenin
de uzman bilirkisi raporlarima dayali olarak tespit ettigi iizere arsa iizerindeki yapi, sozlesmede
istenilen kosullara uygun olarak ve siiresinde tamamlanamamustir. Buna gore sozlesmede ongoriilen
siirede gegmis olmasina ragmen insa edilen yapinin iskan ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi dahi
bulunmamaktadir. Bunun iizerine sozlesme kosullarimin yerine getirilemedigini belirten tasimmmazin
malikleri, sozlesmenin feshi ile tapu iptali ve tescil istemleriyle yiiklenici ve yiikleniciden arsa
paylarini satin alan bagvuruculara kars: dava agmglardir. Yapilan yargilama neticesinde Mahkeme,
arsa payi karsihigi insaat sozlesmesi kapsaminda yiiklenicinin temel edimi olan yapiyi sozlesmeye
uygun olarak insa ettiremedigini tespit ederek yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sozlesmeyi fesh
etmistir. Mahkeme ayrica bu karar ile sozlesmenin feshini gerekce gostererek basvurucularin
tapularimn iptaline ve bu paylarin da arsa malikleri adlarina tapuya tesciline karar vermistir ( bkz.
§ 14 ). Basvurucular, karari temyiz etmisler ancak hiikiim Yargitayca onanmas ve bagvurucularin
karar diizeltme talepleri de Yargitayca reddedilerek hiikiim kesinlesmistir ( bkz. § 15 ).

Bagvuru konusu olayda taraflarin birbirleriyle ¢atisan menfaatleri bulunmaktadir. Buna gore bir
taraftan maliki olduklari tasinmazda bina insa edilmesi kaydiyla bu tasimmazdaki arsa paylarim
devreden arsa sahipleri, diger taraftan da ayni sozlesme geregi yiikleniciye diisen bu arsa paylarin
devralan basvurucularin haklan soz konusudur. Diger bir deyisle basvurucularin yiikleniciye diisen
arsa paylarimi tapuda satin almakla miilkiyet haklari mevcut olmakla birlikte bu paylar: insaat
yapilmasi kaydiyla devreden arsa sahiplerinin de miilkiyet haklan bulunmaktadir. Dolayisiyla her
iki tarafin da miilkiyet hakkini gozetmekle yiikiimlii bulunan devletin, maddi ve usule iliskin pozitif
yiikiimliiliiklerini yerine getirip getirmedigi dikkate alinarak sonuca varimalidir.

Bu baglamda ilk olarak basvurucularin tapu kayitlarimin iptalinin  belirli, ulagilabilir ve
ongoriilebilir bir kanuna dayali olup olmadigi irdelenmelidir. Yargitay ictihatlarinda, arsa pay:
karsihg insaat yapim sozlesmesinin, arsa sahibi veya sahipleri ile yiiklenici arasinda yapilan ve eser
sozlesmelerinin bir tiirti olan sozlesme tipi oldugu agiklanmistir. Buna gore arsa pay: karsihgi insaat
yapim sozlesmeleri; yiiklenicinin maliyeti kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi
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iizerine bina yapim isini tistlendigi, arsa malikinin ise bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz
boliim miilkiyetini yiikleniciye gecirmeyi vadettigi sozlesmelerdir, insaat yapim sézlesmelerinde
yiiklenicinin ana bor¢larimin bir insaat ( eser ) meydana getirme ve bu eseri is sahibine teslim etme
bor¢lar: oldugu kabul edilmistir. Buna karsilik bu tiir sozlesmelerde is sahibinin de arsa iizerinde
meydana getirilen esere karsilik “arsa payi devri” suretiyle bir bedel ddemeyi asli edim olarak
bor¢landigi belirtilmektedir. Bu sozlesmelerde is sahibinin ddeyecegi iicret ( bedel ), arsa sahibi
tarafindan ayin ( esya ) olarak odenmektedir. Yargitay ayrica eser sozlesmelerinin niteligi geregi iki
tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerden oldugunu, temerriit halinde de uyusmazlik Tarihi itibariyla
yiirtirliikte olan 818 sayili miilga Kanunun 106-108. maddelerinin ( 6098 sayili Kanunun 123-
125. maddelerine karsilik gelmektedir. ) uygulanacagim belirtmektedir. Diger taraftan Yargitay
ictihatlarinda, yiiklenicinin alacagin temliki hiikiimlerine gore arsa paylarini yazili sekil kosuluyla
satabilecegi ve yiikleniciden arsa paymm satin alan kisilerin ise yiiklenicinin halefi olduklar: kabul
edilmigtir ( bkz. §§ 24-28 ).

Bu agiklamalar 1s13inda somut olay incelendiginde taraflar arasindaki uyusmazligin arsa pay:
karsihigi insaat yapim sozlesmesinden kaynaklandigi anlasiimaktadir. 818 sayili miilga Kanun'un
19. maddesinde ( 6098 sayili Kanun'un 26. maddesi ) ongoriilen sozlesme ozgiirliigii cercevesinde
diizenlenen arsa payr karsihgi insaat sozlesmelerinin bu Kanunda diizenlenmeyen isimsiz
sozlesmelerden oldugu ancak bu sozlesmelerin hiikiim ve uygulanma kosullarimin Yargitaym
istikrar kazanmus ictihatlariyla agikliga kavusmus oldugu goriilmektedir. Derece mahkemelerince
de miilkiyet hakkinin ihial edildigi iddiasina konu edilen uyusmazhgin ¢oziimiine iliskin olarak
onceden olusturulan, ongoriilebilir, ulagilabilir ve belirli nitelikte oldugu anlasilan bir hukuksal
cerceve kapsaminda delillerin degerlendirildigi ve hukuk kurallarmmin yorumlanarak sonuca
varildigi goriilmektedir.

Ikinci olarak bagvurucularin miilkiyet hakkina yapilan miidahaleye etkin bir bicimde itiraz
edebilme, savunma ve iddialarini yetkili makamlar oniinde ortaya koyabilme olanagimn tanimnip
tamnmadigr incelenmelidir. Anayasa'min 35. maddesi uyarinca miilkiyet hakkimin gercekten
etkin bir bicimde korunabilmesi icin devletin pozitif yiikiimliiliikleri kapsaminda usule iliskin bu
glivencelerin saglanmasi zorunludur. Basvuru konusu olayda ise basvurucularim usule iliskin bu
guivencelerin saglanmadigina yonelik agik bir iddialar1 bulunmamaktadir. Nitekim basvurucular
uyusmazliga konu yargilamada kendilerini vekil ile temsil ettirmisler ve durusmali olarak goriilen
yargilama sirasimda davali sifatiyla mahkeme oniinde itiraz ve savunmalarini ortaya koyup
delillerini sunabilmiglerdir.

Son olarak ise arsa sahiplerince iade hakkinin kullamilmas: nedeniyle basvurucularim miilkiyet
haklarini koruyacak ve yeterli giivenceler saglayacak hukuksal mekanizmalarin olusturulup
olusturulmadig incelenmelidir.

Buna gore somut olayda tapu kayitlarimn iptalinin arsa sahibinin miilkiyet hakkinin korunmasi
amactyla yapildigr anlasilmaktadir. Ozel kisilerin miilkiyet haklarimin ¢atistigr bu gibi durumlarda
bunlardan hangisine iistiinliik tamnacaginn takdiri, kanun koyucuya ve somut olayin kosullan
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g0z Oniinde bulundurularak derece mahkemelerine ait bir yetkidir. Bununla birlikte her iki tarafin
menfaatlerinin miimkiin oldugunca dengelenmesi ve siirecin taraflardan biri aleyhine 6lgiisiiz bir
sonuca da yol agmamasi gerekir. Menfaatler dengesinin kurulmasinda taraflardan biri aleyhine
bireysel olarak asir1 ve olagan disi bir kiilfetin yiiklenmesi pozitif yiikiimliiliiklerin ihlali sonucunu
dogurabilir. Olaym biitiin kosullan ve taraflara tanmnan tiim imkdnlar ile taraflarm tutum ve
davranislar: goz oniinde bulundurularak menfaatlerin adil bir sekilde dengelenip dengelenmedigi
degerlendirilmelidir.

Derece mahkemelerinin tespit ettigi iizere basvurucular, uyusmazlik konusu tasmmaz iizerinde
insa edilecek yiikleniciye diisen bagimsiz boliimlere ait arsa paylarimi satin almiglardir. Dolayisiyla
basvurucular, yiiklenicinin halefi sifatiyla tasinmazin malikleri ile yiiklenici arasinda diizenlenen
arsa payr karsihgr insaat yapim sézlesmesinin tarafi olarak goriilmiistiir. Ancak bu sozlesme
dogrultusunda yiiklenicinin kendisine diisen asil edimi yani insaati yapma edimini yerine getirmedigi
tespit edilmistir. Bu durum nedeniyle daha once edimini yerine getirmis olan tasinmaz malikleri,
temerriit hiikiimlerine dayali olarak sézlesmenin feshini talep etmislerdir. Derece mahkemeleri de bu
gerekgeyle ilgili hukuk kurallar: geregince sozlesmenin feshine ve tapunun iptaline karar vermislerdir.
Derece mahkemelerine gore basvurucular satin alirken insaatin heniiz tamamlanmadigini ve ileride
insa edilecek bir bagimsiz béliime ait arsa payi satin aldiklarini bilebilecek durumdadirlar. Baska
bir deyisle insaat halinde olan bir yapimin bagimsiz béliimlerini satin alan basvurucularin insaatin
tamamlanamamas: durumunda yiikleniciden satin alinan arsa paylarimin iade edilmesini 6ngormesi
gerektigi kabul edilmektedir. Gergekten de basvurucularin insa edilecek bagimsiz boliimlere ait arsa
paylarini satin aldiklar: tapu kaydindan agikca anlasilmaktadir. Bu nitelikteki arsa paylarini satin
alan basvurucular, yiiklenicinin halefi olduklaridan tasimmaz maliklerine karsi, diizenlenen arsa
pay1 karsihigi insaat yapim sozlesmesi cercevesinde yiiklenicinin haklarina da sahip olmuslar ancak
yine bu sozlesme kapsaminda yiiklenicinin edimlerinden de sorumlu tutulmuglardr.

Ote yandan arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesi cercevesinde yiikleniciye diisen arsa payini satin
alan kisinin sonradan arsa malikinin menfaatlerini koruma amaciyla tapusunun iptalinin bu
kisiye bir kiilfet yiikleyecegi agiktir. Boyle bir durumda her iki tarafin menfaatlerini dengeleyecek
mekanizmalarin varligi ve bu baglamda tapusu iptal edilen kisiye taminan imkdanlarin ve giderim
yollarmin varligt 6nem tasimaktadir. Basvuru konusu olayda, basvurucularim borglar hukuku
kurallarina gore yiikleniciye karsi dava agma ve zararlarmi tazmin etme imkdnlarinin bulundugu
anlasilmaktadir. Bunun disinda ayrica bagvurucularin arsa payr karsiligr insaat yapun sozlesmesi
kapsanminda yiiklenicinin halefi sifatiyla sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cercevesinde arsa
sahiplerinden tazminat talep edebilecekleri de goriilmektedir ( bkz. 24-28 ).

Dolayisiyla oncelikle basvuruya konu arsa payi karsilhigi insaat sozlesmesi cercevesindeki uyusmazhiga
iliskin olarak devletin pozitif yiikiimliiliikleri kapsaminda miilkiyetin korunmasima yonelik belirli,
ulasilabilir ve ongoriilebilir kanun hiikiimlerinin ve buna dayali olarak yerlesik yargisal ictihatlarin
mevcut oldugu tespit edilmistir. Ayrica bireysel basvuruya konu yargilama siireci bir biitiin olarak
dikkate alimdiginda miilkiyet hakkinin korunmas: yiikiimliiliigii yoniinden basvurucularin usule
iliskin giivencelerden etkin bicimde yararlanmasimin saglandigi, kararlarda yer verilen tespit ve
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gerekgelere gore yargisal makamlarmn takdir yetkilerinin simirimin asilmadigr sonucuna varilmgtir.
Nihayet basvurucularim miilkiyet haklarimin korunmasina iliskin etkin ve yeterli giivencelerin
mevcut oldugu da anlasilmaktadir. Sonug olarak tiim bu hususlar birlikte gozetildiginde yiikleniciye
diisen arsa paylarin satin alan basvurucularin, halefi olduklar: yiiklenici tarafindan sézlesmenin
gereginin yerine getirilmemesi nedeniyle tapu kayitlarinin iptal edilmesi suretiyle yapilan miidahale
yoniinden miilkiyet hakkina yonelik bir ihlalin olmadiginin agik oldugu anlasilmastir.

Agiklanan nedenlerle miilkiyet hakkinin ihlal edildigine iliskin iddia yoniinden basvurunun diger
kabul edilebilirlik kosullar: yoniinden incelenmeksizin agik¢a dayanaktan yoksun olmasi nedeniyle
kabul edilemez olduguna karar verilmesi gerekir.

HUKUM
Agiklanan gerekgelerle;

A. 1. Miilkiyet hakkinin ihlal edildigine iliskin iddiamin agik¢a dayanaktan yoksun olmasi nedeniyle
KABUL EDILEMEZ OLDUGUNA Osman Alifeyyaz PAKSUT ve Celal Miimtaz AKINCI'nin
karsioyu ve OYCOKLUGUYLA, 2. Makul siirede yargilanma hakkinin ihlal edildigine iliskin
iddiamn KABUL EDILEBILIR OLDUGUNA OYBIRLIGIYLE, B. Anayasamn 36. maddesinde
giivence altina alinan makul siirede yargilanma hakkinin IHLAL EDILDIGINE OYBIRLIGIYLE,
C. Bagvurucularin maddi tazminat taleplerinin REDDINE OYBIRLIGIYLE, D. 206,10 TL harg ve
1.800 TL vekdlet iicretinden olusan toplam 2.006,10 TL yargilama giderinin BASVURUCULARA
MUSTEREKEN ODENMESINE OYBIRLIGIYLE, E. Odemelerin, kararin tebligini takiben
basvurucularim Maliye Bakanlhigina basvuru Tarihinden itibaren dort ay icinde yapilmasina, 6demede
gecikme olmast halinde bu siirenin sona erdigi T hten 6deme Tarihine kadar gegen siire igin yasal FAIZ
UYGULANMASINA OYBIRLIGIYLE, E. Kararn bir 6rneginin bilgi edinilmesi yoniinden Bakirkdy
3. Asliye Hukuk Mahkemesine ( E.2009/358, K.2011/180 ) GONDERILMESINE OYBIRLIGIYLE,
G. Kararin bir érneginin Adalet Bakanhgima GONDERILMESINE OYBIRLIGIYLE, 20.07.2017
Tarihinde karar verildi.

2014/12321 : 20/7/2017 - Basvuru Numaras: Karar Tarihi

KARSIOY GEREKGESI

1. Istanbul Ili, Bakirkdy Ilcesinde bulunan 954 m2 arsamin malikleri tarafindan 1885 yilinda
miiteahhit ile kat karsihg1 insaat sozlesmesi yapilmis ve 7 daireli bina insaati tamamlanms, ancak,
sozlesme gereklerine uyulmaksizin projesiz olarak yapilan binaya yap: kullanim izni alinamamstir.
Bina bu sekilde yillarca kullanilmaya devam edilmistir. 2. Arsa sahipleri sozlesme geregi taahhiit
ettikleri hisseleri zamanmnda miiteahhide tapuda devretmisler; miiteahhit de iiciincii kisilere
devretmigtir. 3. Bagvurucular, bu iigiincii kisilerden arsa paylarini 1992 ( bagvurucu F. T ARI )
ve 1998 ( basvurucu Sultan T ARI ) tapuda satin almslardir. 4. Arsa sahipleri miiteahhitle kat
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karsihgi insaat sozlesmesi yapmalarindan 24 yil sonra, 5.3.2009 Tarihinde Bakirkoy 3. Asliye
Hukuk Mahkemesinde agtiklar: davada, sozlesmenin geregi gibi yerine getirilmediginden bahisle,
sozlesmenin feshini, tapu kayitlarmmn iptalini ve bagvurucular adina tapuda kayith hisselerin kendi
adlarma tescilini talep etmislerdir. 5. Derece mahkemelerinde yapilan yargilama sonucunda arsa
sahipleri lehine hiikiim kesinlesmistir. Basvurucularin yargilama safahatinda yaptiklari, 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanununun 1023. maddesindeki iyi niyet kuralmm uygulanmas: talepleri kabul
gormemistir. 6. Her ne kadar yine Tiirk Medeni Kanununun 1024. maddesinde bir ayni hak yolsuz
olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken tictincii kisinin bu tescile dayanamayacag
ongoriilmiis ise de, insaat sézlesmesinin yapumindan ve binanmmn fiilen kullanima baslanmasindan
yillar sonra basvurucularin, tescilin yolsuz yapilip yapilmadigini bilmesi gerektigi sdylenemez.
Bu nedenle arsa sahipleri ile basvurucularin ¢atisan menfaatlerinin hangi tarafin daha fazla iyi
niyetli olduguna bakilarak ¢oziime kavusturulmas: gerekir. 7. Arsa sahiplerinin, binanin projesi
bulunmadigini ve dolayisiyla yapi kullanim izni alamayacak durumda oldugunu bilmelerine ragmen
miiteahhide hisse devretmeleri, miiteahhidin de baskalarina hisse satisi yaptigini tapu kayitlariyla
ve fiilen bilmeleri, buna ragmen 24 yil boyunca hicbir yasal girisimde bulunmamalari, bina
ekonomik omriinii doldurmaya basladig ve arsa olarak daha fazla kiymet kazandigr bir donemde
daha once devredilmis hisselerin adlarina tescili istemiyle dava agmalari, iyi niyetli olmadiklarin
gostermektedir. 8. Medeni Kanun'un 2. Maddesinde “Herkes, haklarini kullanirken ve bor¢larini
yerine getirirken diiriistliik kurallarima uymak zorundadir. Bir haklan agik¢a kotiiye kullanilmasin
hukuk diizeni korumaz”. denilmistir. Bu noktada, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunundaki iyi niyet
ilkesinin, 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisindeki “sirf gayri 1zrar eden suiistimal” kavranindan
farkly oldugu, diger bir ifadeyle, arsa sahiplerinin baskasina zarar vermek degil kazang saglamak
amaciyla da olsa iyi niyetli olmadiklar: miiddetce, mevzuat ve Yargitay ictihatlarmdaki lehe
hususlardan yararlanamayacaklar: belirtilmelidir. 9. Ote yandan bagvurucularin, ugradiklar:
zarardan dolayi taleplerini, hak kazanmadigi halde devraldigi kabul edilen arsa hisselerini tapuda
kendilerine satan miiteahhide yoneltmeleri halinde de Borglar hukukunun zamanasimina iliskin
hiikiimleri karsisinda basar: sanslar: stiphelidir. Agiklanan nedenlerle basvurucularim miilkiyet
haklarinin THLAL EDILDIGINE karar verilmesi gerektigi kanaatindeyiz.”

IV. Kararin Incelenmesi
A. Taraflarin iddia ve Savunmalari

Dava konusu uyusmazlikta, davaci arsa sahibi ile davali yiiklenici arasinda arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi yapilmistir. Arsa sahibi yiikleniciye sozlesmede kararlastirilan payr devir ve
temlik etmistir. Yiiklenici ise, kendisine temlik edilen paylarmn bir kismini diger davali olan
ticlincii kigilere temlik etmistir. S6zlesmenin kurulmasindan yirmi dort yil sonra, davaci arsa
sahibi, davali yiiklenici ve diger daval tiglincii kisiler aleyhine s6zlesmenin gereklerinin yerine
getirilmedigi gerekgesiyle dava agmis ve davalilar adina tapu kayitlarinin iptalini ve kendi adlarina
tesciline karar verilmesini mahkemeden talep etmistir. Gerek ilk derece mahkemesi gerekse
Yargitay davaci arsa sahibinin talebini kabul etmis ve davalilar adina mevcut olan tapu kaydinin
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iptaline karar vermistir. Davali i¢iincti kisiler ise Anayasa Mahkemesine bireysel bagvuruda
bulunmugtur. Bagvurulari oycoklugu ile reddedilmistir.

1. Basvurucularin, Daval Uciincii Kisilerin iddias

Bagvurucular tapu siciline iyi niyetle giivenerek TMK md.1023 kapsaminda s6z konusu arsa
paylarini satin aldiklarini, dolayisiyla s6z konusu iliskide iyiniyetli tigiincii kisi konumunda
olduklarini iddia etmislerdir. Ayrica olduk¢a uzun bir siire arsa paylarinin maliki olmalarina
ragmen, kendi kusurlar1 olmadan, yiiklenici ile arsa sahibi arasinda yapilan arsa pay: karsilig
insaat sozlesmesinin kararlastirildig: sekilde ifa edilmedigi gerekgesiyle adlarina tescil edilen arsa
paylarinin iptal edilmesi sebebiyle miilkiyet haklarinin ihlal edildigini ileri siirmiislerdir.

2. Davaci Arsa Sahiplerinin iddias

Davali yiiklenicilerin davaya konu binay1 sozlesmede Kkararlagtirilan sekilde yerine
getirmediklerini; zamaninda bitirmediklerini, binanin yap1 kullanma belgesi ve iskan ruhsatinin
bulunmadigin, diger daval {iglincii kisilere de sézlesmenin geregi gibi yerine getirilmesi sartiyla
kendilerine temlik edilen paylar: temlik ettiklerini, dolayisiyla s6zlesmenin geregi gibi ifas1 s6z
konusu olmadigindan gerek davali yiikleniciler adina gerekse diger davali ti¢iincti kisiler adina
olan tapu kayitlarinin iptal edilmesi gerektigini ileri stirmiislerdir.

B. Mercilerin Kararlari

Yargilamanin gidisatinda; ilk derece mahkemesi olan Asliye Hukuk Mahkemesi davact arsa
sahiplerinin iddialarin1 kabul etmis, karar davali bagvurucu tgiincii kisiler tarafindan temyiz
edilmis ve Yargitay Hukuk Dairesi ilk derece mahkemesinin kararini onamigstir. Bunun tizerine
davali bagvurucu tigiincii kisiler karar diizeltme isteminde bulunmuslarsa da bu istem ayni1 daire
tarafindan reddedilmistir. Bunun tizerine davali bagvurucu tigiincii kisiler Anayasa Mahkemesine
bireysel basvuruda bulunmuslar ve Anayasa Mahkemesi oycoklugu ile bagvurunun reddine karar
vermistir.

1. illk Derece Mahkemesi ve Yargitay’in Karari

flk derece mahkemesi davaci arsa sahiplerinin tapu iptali taleplerini kabul etmistir. Davali
yiiklenicinin hakkini temlik alan Gi¢lincii kisinin yiiklenicinin halefi oldugunu, dolayisiyla davac
arsa sahibinin yiiklenicinin sézlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde sézlesmenin
feshi ile tgiinci kisiler adina yapilan tapu kayitlarmin iptalini talep edebilecegini hitkme
baglamigtir. Nitekim mahkeme kararinda, binanin yap1 kullanim izin belgesi ve iskin ruhsatinin
bulunmadigini, ingaatin sézlesmeye uygun bir sekilde tamamlanmadigini tespit etmistir. Ayrica,
daval: tiglincii kisilerin heniiz insaat bitirilmeden binadan bagimsiz boliim almay istediklerini,
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bunun i¢in de bagimsiz boliimlere iliskin arsa payi satin aldiklarini, boyle bir durumda arsanin
gercekte yiikleniciye ait olmadigini bilmelerinin gerekmekte oldugunu ve yiiklenicinin edimini
geregi gibi ifa etmemesi durumunda temlik aldiklar1 bagimsiz béliimlerde ve arsa paylarinda
haklarinin dogmayacagini bilmelerinin gerektigini, bu riski ongérmelerine ragmen temlik
islemini gerceklestirdikleri icin TMK md.1023 kapsaminda korunmayacaklarini belirtmis ve
davalilar adina yapilan tapu kayitlarinin iptaline karar vermistir. Davali i¢iincii kisilerin temyiz
basgvurusu da benzer gerekgelerle reddedilmistir.

2. Anayasa Mahkemesi’nin Karari

Anayasa Mahkemesi oycoklugu ile bagvurucularin (davalinin) talebini reddetmistir. Mahkeme
kararinda ii¢ temel gerekceden yola ¢ikarak sonuca ulagmustir. Oncelikle, bagvurucularin tapu
kayitlarinin iptalinin belirli, ulasilabilir ve 6ngoriilebilir bir kanuna dayali olup olmadigini
incelemistir. Bu kapsamda arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin isimsiz sozlesmelerden oldugu
ve bu sozlesmelerin hitkiim ve uygulanma kosullarinin Yargitay’in istikrar kazanmis ictihatlarryla
ortaya konuldugu tespit edilmis ve bu agidan bir ihlal olmadig: ortaya konulmustur.

Ikinci olarak mahkeme tarafindan bagvurucularin (davalinin) miilkiyet hakkina yapildig:
iddia edilen ihlale iliskin etkin bir itiraz, savunma ve iddianin yetkili makamlar 6niinde ortaya
koyabilme imkénma sahip olup olmadig1 incelenmis ve basvurucularin kendilerini vekil ile
temsil ettirdigini, her tiirlii itiraz ve savunmalarini ortaya koyduklarini, bu sebeple bu yonden de
bir ihlal olmadigini tespit etmistir.

Mahkeme son degerlendirmesini ise, arsa sahiplerinin tapu iptali talebinde bulunmalar:
sonucunda basvurucularin (davalinin) miilkiyet haklarini koruyacak, yeterli ve etkin giivenceler
saglayacak hukuki araglara sahip olup olmadigina iliskin yapmistir. Mahkeme, basvurucularin
insa edilecek bagimsiz boliimlere ait arsa paylarini satin aldiklarini, yiiklenicinin halefi
konumunda olduklarini, dolayisiyla yiiklenicinin haklarina ve bor¢larina da sahip olduklarini,
bir bagka ifadeyle, ingsaatin tamamlanmamasi durumunda yiikleniciden satin alinan arsa
paylarinin iade edileceginin 6ngoriilmesi gerektigini ortaya koymustur. Bagvurucularin TBK’nin
genel hiitkiimleri ¢ergevesinde yiikleniciye talepte bulabileceklerini, ayrica bagvurucularin yine
arsa pay1 karsili1 ingaat sozlesmesi geregince yiiklenicinin halefi sifatiyla sebepsiz zenginlesme
hitkiimlerine gore arsa sahiplerinden tazminat talep edebileceklerini hitkme baglamistir.

Anayasa Mahkemesinin iki tiyesi verilen karara iliskin karst oy kullanmiglardir. Karst oy
gerekegesinde, arsa pay1 karsilig1 insaat szlesmesinin yapilmasindan ve binanin kullanilmaya
baslanmasindan uzunca bir siire sonra, basvurucularin tescilin yolsuz yapilip yapilmadigina
iliskin bilgi sahibi olmalarini beklemenin dogru bir yaklagim olmadigini ve basvurucularin iyi
niyetinin korunmasi gerektigini belirtmiglerdir. Ayrica, arsa sahiplerinin binanin projesinin
bulunmamasina ve yap: kullanim izni alinamayacak durumda oldugunu bilmelerine ragmen
yiikleniciye arsa paymi devrettiklerini, yiikleniciden de tigiinct kisilere soz konusu hisselerin
satisinin yapildigini bildiklerini ve buna ragmen 24 y1l boyunca yasal haklarini kullanmadiklarins,
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binanin 6mriinii tamamlamaya basladig1 ve arsa olarak daha fazla deger kazandig: bir donemde
tapu iptali davasi agmalarinin TMK md.2 hitkmiinde diizenlenen duristlitk kurali ve hakkin
kétitye kullanilmasi yasagina aykirilik teskil ettigini ve bu gerekgelerle bagvurucularin miilkiyet
haklarinin ihlal edildigi kanaatinde olduklarini belirtmistirler.

C. Hukuki Uyusmazhigin Tespiti

Karara konu uyusmazlikta oOncelikle, yiikleniciden heniiz insaat halinde bulanan ve
tamamlanmamig bagimsiz boliim satin alan tigiincti kisilerin yiiklenicinin halefi sifatiyla hareket
ettikleri, dolayisiyla tigiincii kisilerin ingaatin tamamlanamamas: durumunda yiikleniciden satin
aldiklar: arsa paylarinin iade edilebilecegini 6ngormelerinin gerektigi ve bu sebeplerle tigiincii
kisiler icin TMK md.1023 hitkmiiniin uygulanamayacag: seklinde hitkme dayanak olarak
belirtilen gerek¢enin hukuka uygun olup olmadig1 ortaya koyulmalidur.

Karara iligkin diger tartigilmasi gereken husus ise, sozlesmenin kurulmasindan 24 yil sonra arsa
sahiplerince agilan tapu iptali davasinin TMK md.2de yer alan diiriistliik kurali ve hakkin kétiiye
kullanilmas1 yasagina aykirilik teskil edip etmedigidir.

D. Kararin Degerlendirilmesi

I. Kararin Basvurucu (Davali)) Uciincii Kisiler icin TMK md. 1023 Hiikmiiniin Uygulanip
Uygulanmayacagi Baglaminda Degerlendirilmesi

Oncelikle belirtmek gerekir ki, tapu sicili devletin sorumlulugu altinda bulunan ve devletin yetkili
memurlar: tarafindan tutulan resmi sicillerdendir. Tapu siciline hakim olan ilkelerden bir tanesi
olan aleniyet ilkesi geregince, tapu sicili ilgisini inanilabilir kilan herkes tarafindan incelenebilen
bir sicildir. Dolayisiyla, tapu sicilinin aleniyeti ve resmi sicil vasfinin bir sonucu olarak, bu sicile
iyiniyetle giivenerek ayni hak iktisap eden kimselerin korunmasi gerekmektedir®. Nitekim bu
durum TMK md.1023 hitkmiinde viicut bulur.

Karara konu uyusmazligin temel ¢ikis noktasi, yiikleniciden bagimsiz béliim alan ¢lincii
kisilerin TMK md.1023 kapsaminda korunup korunmayacagindan kaynaklanmaktadir. Bu
konuya iligskin yerel mahkeme, Yargitay ve Anayasa Mahkemesinin oy¢oklugu ile vermis oldugu

3 TEKINAY, Selahattin, Sulhi, AKMAN, Sermet, BURCUOGLU, Haluk, ALTOP, Atilla, Esya Hukuku, Cilt L,
Istanbul, 1989., 5.348 vd., OGUZMAN, Kemal, SELICI, Ozer, OZDEMIR-OKTAY, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul,
2014, s.231., AYAN, Mehmet, Esya Hukuku I, Konya, 2013, 5.184., ANTALYA, Gokhan, TOPUZ, Murat, Esya
Hukuku, Cilt III, Istanbul, 2018., s.173., SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, Ankara, 2016., 5.195., ESENER, Turhan,
GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, Ankara, 2015., s.147., UNAL, Mehmet, BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku,
Ankara, 2015., 5.339.,

4 DUMAN, ilker, Hasan, Insaat Sozlegmeleri Uygulamasinda Diiriistlitk Kurali, Ankara, 2016, s.179. “Kural olarak
tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak ve toplum diizenini saglamak icin tapu sicilindeki kayda dayanarak
iyiniyetle tasinmaz edinen kisiler TMK md.1023’tin koruyuculugu altina alimmuglar; bir bakima asil hak sahibine tercih
edilmisler ve edinimleri gegerli kabul edilmistir?
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karar, doktrinde de taraftar bulan bir gortise dayanmaktadir. Bu goriise gore, “topraktan satis”

veya “temelden satig™

islemlerinde tiglincii kisi konumunda olan alicilarin arsanin yiikleniciye
degil, arsa sahibine ait oldugunu bilebilecek konumda sahislardir. Dolayisiyla, ti¢iincii kisiler
yiiklenicinin iizerine diisen yiikiimliiligli geregi gibi yerine getirmedigi takdirde kendilerine
devredilen bagimsiz béliimlerde ve arsa paylarinda haklarinin dogmayacagini ngdérmelidirler®.
Bu yaklagim tigiincii kisinin iyiniyetli kimse konumunda olmadigindan 6tiirit TMK md.1023’tin

uygulanmasini reddetmektedir.

Ancak kanaatimizce bu tartigmay1 sadece TMK md.1023 hiikmiinii dikkate alarak yapmak dogru
degildir. Bu tartismada dogru bir sonuca ulagabilmek igin, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin
hukuki niteligine de bakilmalidir. Yargitay I¢tihad1 Birlegtirme Kurulu Kararr’'na gore, arsa pay:
karsiligy insaat sozlesmesi “gecici-siirekli karmagig1 edimli” bir sozlesmedir ve somut olayin
sartlart izin verdigi takdirde (6zellikle insaatin geldigi seviye dikkate alinarak)” TMK md.2
hitkmii dikkate alinarak sézlesme ileriye etkili olarak sona ermelidir®. Dolayisiyla, s6z konusu
sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedilebilecegi kabul edildiginde, yiikleniciden ayni hak elde
eden iigiincii kisiler geerli bir tescile dayanarak, gercek malikten ayni hak iktisap etmis olurlar®.
Belirtmek gerekir ki, feshin ileriye etkili sonu¢ dogurdugu hallerde yiiklenicinin hak ettigi ve

5  ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sozlesmesi, Istanbul, 2007, s.163. Yazar temelden satis1 su sekilde
tanimlamaktadir: “Miiteahhidin arsa pay: karsiligr insaat sozlesmesi ile kendisine isabet edecek bagimsiz boliimlere
iliskin arsa paylarim daha ingaat safhasida iken iigiincii kisilere satmas: veya satisini vaat etmesidir.”

6  DUMAN, Dirtstlik Kurali, s.178. Yargitay’in bu goriisii destekleyici nitelikteki igtihatlar1 i¢in bkz; Yargitay 23.
HD.,2013/8737 E., 2014/2416 K., 31.03.2014 Tarihli Karar, Yargitay 15. HD., 2006/3246 E., 2007/6600 K., 25.10.2007
Tarihli Karar., Yargitay 23. HD., 2014/10445 E., 2016/2017 K., 31.03.2016 Tarihli Karar., Yargitay 14. HD., 2010/4902
E., 2010/5603 K., 13.05.2010 Tarihli Karar., GUNAY, Erhan, Yargitay Kararlar1 Esliginde Uygulamali ve Ornekli
Arsa Pay1 Devri Kargiligi Ingaat Yapim Sézlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar Rehberi, Ankara, 2016., 5.173.,
AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi ve Ingaat Hukuku, Ankara, 2016, 5.418 vd.

7 Yargitay 15. HD., 2009/1031 E., 2009/4125 K., 01.04.2009 Tarihli Karar, “ Insaatin biiyiik oranda tamamlanmas
(%901m iizerinde) durumunda Medeni Kanun'un 2. maddesi hiikmiince akdin ileriye doniik feshi kabul edilebilir”
Benzer nitelikte kararlar i¢in bkz; Yargitay 15. HD., 2014/5121 E., 2015/286 K., 21.01.2015 Tarihli Karar, Yargitay 15.
HD., 2004/7507 E., 2005/505 K., 04.02.2005 Tarihli Karar.

8  YIBK, 1983/3 E., 1984/1 K., 25.01.1984 Tarihli Karar., “.Is gérme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sézlesmesi
genel olarak ‘ani edimli” sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat
sozlesmelerinde; miiteahhidin ( emege ve masrafa dayanan ) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci iginde
yayilmis olmasindan dolayr ve edim borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli bor¢ iliskilerine 6zgii kurallarin da
gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi
goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri “gegici — siirekli
karmagig1” bir ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel goriisler de bu yoldadir.” Kararda ayrica, arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin kusuruyla temerriide diigmesi ya da baska sozlesmeye aykir1 davranislar
halinde, olayin niteliginin hakli gosterdigi durumlarda TMK md.2 hitkmiinden hareketle TBK md. 117 vd. (BK
md.106 vd.) hitkiimlerinin uygulanabilecegi, s6zlesmenin ileriye etkili olarak feshedilebilecegi kabul edilmektedir.
Benzer nitelikte karar i¢in bkz; Y.15. HD., 2003/4328 E., 2004/1320 K., 10.03.2004 Tarihli Karar. Yiiklenicinin
temerriidii halinde sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi gerektigi goriisiinde olan Sungurbey’in konu
hakkindaki ayrintili kanaati i¢in bkz; SUNGURBEY, Ismet, Miiteahhidin, Teslim Giiniinde Yapiy1 Bitiremeyerek
Temerriide Diismils Olmakla Birlikte, Ozellikle Yapinin Biiyiik Bir Béliimiinii Bitirmis Bulunmasi Durumunda,
Kendisine Yapimini Bitirdigi Béliimiiyle Orantili Ucret Odenmesi Gerekir (Sayin Prof. Dr. Haluk Tandogan’a
Zorunlu Bir Yanit), YHD.,, Subat, 1982, 5.173-194.

9  ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi, Istanbul, 2007, s.1, SAHIN, Turan, Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara, 2012, 5.292.
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ona birakilan bagimsiz boliimii satin alan tigiincii kisi arsa sahibi tarafindan yapilan fesihten
etkilenmeyecek; yiikleniciye kalan bagimsiz béliimlerden birine hak kazanmis ise bu kazanimi
korunacak ve {igiincii sahsin tapusuna dokunulamayacaktir!?.

Bunun yani sira, sozlesmeden dénmenin ge¢mise etkili sonu¢ doguracagi benimsendiginde,
klasik dénme!! ve kanuni borg iliskisi!? teorilerine gére, bu durumda sebebe bagh tasarruf
isleminin dénmeden etkilenmeyecegi'®, ayni haklar1 etkilemeyecegi, bir bagka ifadeyle ayni
haklarin gegerliliklerini koruyacagy; yiikleniciden tasmmmaz {izerinde ayni hak iktisap eden
tgtincti kisilerin kazanimlarinin gegerli oldugu ¢tinkii bu Kkisilerin iglemi yaptiklar1 anda
gecerli bir tescilin mevcut oldugunu ve onlarin da bu gegerli tescile istinaden hak kazandigi
ileri siiriilmektedir!#. Dolayistyla ii¢iincii kisilerin iyiniyetli olup olmamasi hakk: kazanmalar:
bakimindan etkili olmamaktadir'®. Ancak klasik dénme goriisiine gore, sebep ortadan kalktig
i¢in arsa sahibi baglangicta devrettigi bagimsiz bolimleri yiikleniciden TBK md. 77 ve devaminda
diizenlenen sebepsiz zenginlesme hiikiimleri'® uyarinca talep edebilir. Bir bagka ifadeyle, sebepsiz

10 AVCI, Ali, Arsa Pay1 Kargihg1 Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan Ugiincii Kisilerin Hukuksal
Durumlari, Ankara, 2015, 5.176, 5.188., COSKUN, Giirkan, Arsa Pay1 Karsiligt Insaat Sézlesmesinden Hak Kazanan
Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, Ankara, 2010, s.160.

11 Klasik donme teorisiyle ilgili ayrmtili icin bkz; SEROZAN, Rona, Sozlesmeden Donme, Istanbul, 2007., s.60.,
KILICOGLU, Ahmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2016., s.761. OGUZMAN, Kemal, OZ, Turgut
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, istanbul, 2017, 5.517., EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ankara, 2017, s.1144., TEKINAY, Selahattin Sulhi, AKMAN, Sermet, BURCUOGLU, ALTOP, Atilla, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 1993., 5.967 vd., ANTALYA, Gékhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt
11, istanbul, 2017, 5.510., KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, HATEMI, Hiiseyin, SEROZAN, Rona, ARPACI,
Abdiilkadir, Borglar Hukuku Genel Béliim, Ugiincii Cilt, Istanbul 2014, 5.236.

12 SEROZAN, s.61 vd., OGUZMAN/OZ, 5.520, EREN, s.1144 vd. Doktrinde Ozmen bu teoriyi benimsemektedir.
Bkz; OZMEN, Saba, E., UREM, Miige, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmelerinde Yargitay Kararlar1 fle Yaratilan
“Avans Tapu” Kavramina Yonelik Elestiriler, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016/1, s.18.

OZMEN, Saba, 2014/12321 Bagvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Bagvurusuna Iliskin Anayasa Mahkemesinin
Fahis Hatali Karar’'nin Elestirisi, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Mart-Nisan 2018, Y1l:30, Say1: 135, 5.499. Ozmente
gore hukuk sistemimizin bu sonucu kabul ettigi TBK md.136/II hitkmiinden anlagilmaktadir. Mal degisim (trampa)
sozlesmesi uyarinca, taraflardan birinin 6nceden ifa edilmis edimi karsiliginda diger tarafin parga borcu esyay: devir
borcu sonradan ortaya ¢ikan kusursuz ifa imkansizlig1 ile sona erecek olursa, diger taraf 6nceden yapmis oldugu
ifanin iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edebilecektir.

OZMEN, s5.505., Ozmene gore, benimsedigi kanuni borg iliskisi teorisi geregince, iade konusu esya bir tasinmaz
ise, dava TMK md. 716/I hitkmii uyarinca tescile zorlama davasi olacaktir. Yazar bu talebin hi¢bir zaman TMK
md.683’te diizenlenen istihkak davasi niteliginde yolsuz tescilin diizeltilmesi davas: (TMK md.1025) olmayacagini
ileri sirmektedir.

13 BUZ, Vedat, Borglu Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme, Ankara, 1998, 5.118 vd.

14 Ozmene gore, taginmaz miilkiyetinin devrine iligkin tasarruf islemini olusturan tescil talebinin kogula
baglanamayacag1 prensibi uyarinca, arsa payr karsihigi ingaat sozlesmesinde yiikleniciden arsa pay:r tzerindeki
miilkiyet hakkini devralan tigiincii kisinin miilkiyet hakkini kazanimy, yiiklenicinin tstlendigi edimi ifas1 kosuluna
bagl tutulamaz. Ayrintili bilgi igin bkz; OZMEN, s.506 vd.

15 UREM, Miige, Eser Sozlesmesinde Erken Dénme - Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baglama ve Isi Gecikmeksizin
Yiiriitme Borcuna Aykiriligin Sonuglart (TBK m.473/1), Istanbul, 2017, 5.233.

16 OGUZMAN/OZ,s.518, YHGK, 1982/15-356 E., 1982/817 K., 06.10.1982 Tarihli Karar., “.I5 sahibinin fesih ( dénme
) hakkini kullandigr durumlarda feshin geriye etkili olup olmadigint saptamak igin ise borg iliskisinin niteligine ve somut
olayin ozelligine bakmak gerekir. Eser sozlesmelerinde, Siirekli - gecici karmagig1 bir sozlesme iliskisi niteligi bulundugu
kabul edildigine gore, somut olay adaleti gerektirdiginde ya da yiiklenicinin korunmaya hig layik olmadigi durumlarda
hakkaniyete ve eser sozlesmesinin kurallarina gore nedensiz zenginlesme hukuku cercevesinde bir ¢oziimiin uygun ve
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zenginlesmeden dogan iade alacag: iigiincii kisilerce devralindiginda, arsa sahibinin tigiincii
kisilere karst dogrudan bir talepte bulunmasi s6z konusu olamaz!”. Kanuni borg iliskisi goriisiine
gore ise, iadenin kapsami bakimindan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanmakla beraber,
zamanasimi siiresi TBK md.146da diizenlenen sézlesmeden dogan alacaklarin tabi oldugu
zamanagimina siiresine tabidir'®. Yeni donme teorisi ise!, dénme hakkinin kullanilmasiyla
beraber taraflar arasindaki sozlesmenin ge¢cmise etkili olarak sona ermeyip, igerik degistirerek
bir tasfiye iliskisi meydana getirecegini kabul eder. Bu goriise gore, sebepsiz zenginlesme degil,
sozlesmeden dogan iade yiikiimliligii s6z konusudur ve déonme sadece borglandirici islemin
gecerliligini etkiler, bir bagka ifadeyle, daha 6nce devredilen ayni haklarin gegerliligine etki
etmez?’. Gegerli bir sekilde tasarruf islemi yapildiysa, bu tasarruf islemi sonucu miilkiyet karst
tarafa gecer. Bu kisiden s6z konusu tagmmazi edinen kimselerin malik olmas: i¢in iyiniyetli
olmalarina da gerek yoktur. Bu teoriye gore, sozlesmeden déniilmesiyle birlikte daha 6nce verilen
seylerin iadesi arsa sahibi tarafindan yiikleniciye s6zlesmeden dogan kisisel bir talep hakkiyla ileri
siiriilebilir?!. Ayni etkili dsnme goriisiinde ise??, sézlesmeden donme tasarruf islemlerini etkiler
ve sebebe baglilik ilkesi geregince donme ile ge¢mise etkili olarak ortadan kalkan sozlesme ile
temel hukuki iliski de ortadan kalkmis olur. Dolaysiyla, arsa sahibi tarafindan yiiklenici aleyhine
TMK md.1025 hiikmiinde diizenlenen tapu sicilinin diizeltilmesi davas: (tapu iptali) agilmasi
mimkindiir. Ancak tapu sicilindeki yolsuz tescile iyiniyetle glivenen tigiincii kiginin kazanimi

ise TMK md. 1023 geregince korunur?3.

Buna kargilik sézlesmeden dénmenin gegmise etkili sonug doguracagini ileri siiren Oz, bu
durumda taginmaz {izerinde kazanilmis ayni haklarin da ge¢mise etkili olarak kendiliginden

gerekli oldugu kabul edilmelidir”

17 OZMEN, 5.502. Ozmen’in benimsedigi kanuni borg iligkisi teorisi geregince, iade talebi, bor iliskisinin nisbiligi

gerei, zenginlesene karsi ileri siiriilebilir. Uglincii kisilerin fakirlesen ile zenginlegsen arasindaki kanundan
dogan borg iliskisinin tarafi olmalar1 borglar hukukuna egemen olan nisbilik ilkesine de aykiridir. Bu durumda,
yiikleniciden bagimsiz bolim edinmis olan tiglincii kisilerin yiiklenicinin bu ediniminin ileride s6zlesmeden
donme sonucu iyiniyetli olmasa dahi iade ile ytikiimlii olmayacaklar1 agiktir.
KAPANCI, Kadir, Berk, Ahlaka Aykir: Bir Fiille Kasten Verilen Zararin Tazmini (TBK 49 II), Istanbul, 2016.,
s.243. Ancak baz1 hallerde sebepsiz zenginlesme talebinin nispi 6zelliginin bir kenara birakilarak, ti¢tincii kisiye
TBK md.49/IT hitkmii uyarinca dogrudan talepte bulunulabilecegi kabul edilmektedir. Karara konu uyusmazlik
bakimindan, tigiincii kisi sadece arsa sahibinin zarara ugramasini saglamak amaciyla ahlaka aykir1 bir sekilde arsa
payni ve bagimsiz boliimi devralmugsa, boyle bir durumda arsa sahibinin dogrudan tigtincii kisiye bagvurup ondan
tazminat talep edebilecegi kabul edilmelidir.

18 BUZ,s.121.

19 SELICI, Ozer, Ingaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul, 1978., 5.162., SEROZAN, 5.82. vd.,
ANTALYA, ifa, 5.512., OGUZMAN/OZ, 5.521, EREN, s5.1144 vd., SEROZAN, ifa, s.237.

20 BUZ,s.123.

21 KIRCA, Cigdem, Arsa Pay1 Kargihg1 Ingaat Sozlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi,
Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, XXII, Aralik, 2006., 86.

22 ANTALYA, ifa, s. 511., BUZ, s. 121., Yargitay'in arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde is sahibinin sézlesmeden
donmesi durumunda ayni etkili dénme teorisini benimsedigi gorilmektedir. Ayrintili bilgi igin bkz; Yargitay 15.
HD. 2009/1416 E., 2010/3797 K., 01.07.2010 Tarihli Karar., Yargitay 15. HD., 2012/2647 E., 2012/4512 T, 16.04.2012
Tarihli Karar.

23 KIRCA, 5.87., OZMEN/UREM, 5.29.
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hiikiimsiizlesecegini savunmaktadir?’. Taginmazin devri islemi sebebe bagl bir islemdir ve
sozlesmeden doniilmesiyle beraber hukuki sebep ortadan kalkmistir. Yazara gore, yolsuzluk
doénme hakkinin kullanilmasindan itibaren degil, baslangigtan itibaren mevcuttur, buna gore
iade talebi istihkak davasi niteliginde tapu sicilinin diizeltilmesi davasiyla miimkiin olmalidir.
Ugiincii kisilerin durumu agisindan ise, yiiklenici adina yapilan tescilin bastan itibaren yolsuz
bir tescil olmasindan 6tiird, t¢tincii kigilerin TMK md.1023 hitkmii geregince iyiniyetli olmalar1
kaydiyla arsa payi iizerinde miilkiyet hakkini kazanacaklari kabul edilmektedir?. Yazar bu
baglamda, yiikleniciden hak kazanan iigiincti kisilerin yiiklenicinin ediminin karsiligi olarak
arsa paylarinin yiikleniciye teslim edildigini bilmelerinin onlarin iyiniyetini ortadan kaldiran
bir etken olarak goriilmemesi gerektigini ileri stirmektedir. Bir bagka ifadeyle, ti¢tinct kisilerin
tasinmaz miilkiyetinin arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesi sebebiyle yiikleniciye devredildiginin
bilinmesi veya bilinebilecek durumda olmasi {iglincii kisilerin ileride bu hakkin kendilerinden
alinabilecegini bilmelerini gerektirmez2°.

Kanaatimizce, klasik dénme, kanuni borg¢ iligkisi ve yeni dénme teorileri benimsendiginde,
ticlincii kisi zaten gercek malikten hak kazanmaktadir, dolayisiyla ortada yolsuz bir tescil olmadig:
i¢in, yolsuz tescile dayanarak iyiniyetli bir ayni hakkin kazanilmasi hitkmiint diizenleyen TMK
md.1023% basvurmaya zaten gerek yoktur. Burada, tgiincti kisi miilkiyeti tescil ile kazanir
ve arsa sahibinin iigiincii kisiden talepte bulunmasi séz konusu olmaz?’. Ayrica, arsa sahibi
yiiklenicinin geregi gibi ifa ytkiimliliigiint yerine getirmemesi sebebiyle, klasik dénme ve yasal
borg iliskisi teorilerine gore yiiklenici aleyhine sebepsiz zenginlesme davasi acarak, yeni donme
teorisine gore ise s6zlesmeden dogan kisisel hakkini ileri siirerek ugramis oldugu zarari tazmin
edebilecek konumdadir. Yiiklenici aleyhine bu imkanlara bagvurabilecek olan arsa sahibine,
bir de ti¢lincii kisiye bagvurup onun adina olan tapu kaydinin iptali ve tescilini talebini kabul
etmek, kanaatimizce arsa sahibine agir1 6l¢iide bir menfaat saglanmasina yol agar. Ayni etkili
doénme teorisi benimsendiginde ise, donme tasarruf islemlerini de etkileyecegi i¢in yiiklenici
adina yapilan tescil yolsuz tescil olacaktir. Yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan figiincii kisi®8,
tapu sicilindeki yolsuz kayda gilivenen, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin tarafi olmayan ve
yukleniciden ayni hak kazanan iyiniyetli bir tigtincii kisi ise miilkiyeti gecerli bir sekilde kazanmis
olarak kabul edilmelidir. Dolayistyla TMK md.1023 gore hak kazanan iyiniyetli ii¢lincii kisiden
pay devrine iliskin talep hakk: olmayan arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin tarafi
olan yiikleniciden iadeye konu olan arsa paylarini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde
talep etme imkanina sahiptir®’.

24 02z, Turgut, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, Istanbul, 1989., 5.241.

25 Burada aranan iyiniyet, tescil isteminin yevmiye defterine kaydi esnasinda mevcut olmalidir. COSKUN, Mahmut,
1n§aat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, Ankara, 2017, 5.852.

26  YAKUPPUR, Sendi, Tapu Kiitiigiine Giiven Ilkesi, Istanbul, 2016., 5.194.

27 SAHIN, 5.292.

28  Ugiincii sahus, gegerli olmayan tescil isleminde taraf olmayan, bu isleme katilmamis olan ancak sicile hukuka aykir1
olarak kaydedilmis kisiden ayni hakki iyiniyetle kazanan kimsedir. Ayrintili bilgi igin bkz; CANSEL, Erol, Tapu
Siciline {timat Prensibi, Ankara, 1964., 5.10.

29 BUZ, s.144., Benzer sekilde yiiklenici arsa sahibinin arazisi tizerinde gergeklestirdigi insaatla, arazi tizerinde bir
deger artis1 olusturmussa, arsa sahibinden sebepsiz zenginlesme hiikiimleri gergevesinde talepte bulanabilir. “Kusku

431



Pelin CAVDAR

Belirtmek gerekir ki, hakim tgiincii kisinin iyiniyetinin tespitine iligkin takdir hakkini
kullanirken kanun maddesinden, yargisal ictihatlardan ve bilimsel goriislerden yola ¢ikarak,
kisisel mantif1 ve vicdaniyla hakkaniyete uygun bir degerlendirme yapmalidir®®. Ayrica bu
noktada Yargitay'n yukarida belirttigi gerekeelerle digiincii kisi bakimimdan TMK md.1023
hitkmiintin uygulanamayacag: yaklasimina da katilmamaktayiz, soyle ki; Yargitay bu noktada
sicil dig1 bir unsur olan ii¢iincii kisinin arsa sahibinin kisisel hakkini bilmesini aramaktadir.
Oysa TMK md.1023 sicil dist bir olgunun varligin1 degil, sicilden anlagilabilecek bir olgunun
varligini aramaktadir. Ayrica, Yargitay'in bu tip uyusmazliklarda tigiincii kisinin iyiniyetli olup
olmadigini aragtirmaksizin®! mutlak kétiiniyet karinesi yaratmasi hukukun temel ilkeleriyle de
celigki olusturmaktadir®?. Bunun diginda, Yargitay'in konuya iliskin vermis oldugu igtihatlarin
tapu sicilinin agikhigi (aleniyeti)®®, tapu siciline giiven®, iyiniyetin korunmasi®®>, hukuki

yok ki, kat karsihg1 insaat sozlesmesinin mahkemece feshine karar verilmesi halinde, yiiklenici, arsa sahibinin mal
varliginda art: bir deger yaratmigsa, bu degerin iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edebilecektir...”.
Ayrintili bilgi igin bkz; 15. HD., 2007/1276 E., 2008/2431 K., 14.04.2008 Tarihli Karar.

30 DUMAN, ilker, Hasan, “Insaat Sozlesmeleri Uygulamasinda Yargicin Rolii ve Takdir Yetkisi, Ankara, 2016., 5.185.

31 OZMEN, s.513, Ozmen'in ifadesiyle, . tigtincii kisinin tasmmazi iade etmek durumunda kalmamak igin bu
arastirmaya yanstyan bilgilere sahip bir hukuk¢u niteligi tasimak ya da alimlarinda boyle bir hukuk¢udan hukuki
yardim gerekecegi sonucuna varilmaktadir. Iste bu sonucun giinliik yasam tecriibeleriyle ne kadar bagdastigi konusunda
daha fazla ayrintiya girmeyi abesle istigal olarak kabul etmekteyiz”

32 OZMEN, s.512.

33  OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.152., SIRMEN, s.118., AYAN, s.181., UNAL/BASPINAR, s.244.,
ESENER/GUVEN, s5.118., Agiklik (aleniyet) ilkesi, ayni hakkin herkese karst ileri siiriilebilir nitelikte olmasinin
dogal bir sonucudur. Bu baglamda, ii¢lincii kisilerin ayni hakka uygun hareket edebilmeleri bu hakkin varlig: ve
kapsami hakkinda bilgi sahibi olmalarina baglidir. Tasinmazlar tizerindeki ayni haklar: agik hale getirme gorevi ise
tapu siciline aittir. {lgisini inanilir kilan herkesin tapu sicilini inceleyebilecegi de TMK md.1020 hitkmiinde kaleme
alinmustir. Aleniyet ilkesi sadece asli siciller i¢in mevcuttur, bir baska ifadeyle feri siciller bu ilkenin kapsamina
girmezler.

34 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.152., SIRMEN, s.117., AYAN, s.183., UNAL/BASPINAR, s.249.,
ESENER/GUVEN, s.124., Tapu sicili, devletin yetkili kildig1 tapu memurlar: tarafindan tutulan, devletin denetim,
gozetim ve sorumlulugu altinda tutulan resmi sicillerdendir. Bu sicillerin aksi ispat edilinceye kadar dogru ve tam
olduklar1 kabul edilir. Dolaystyla, tapuda islem yapan kisilerin tapu kayitlarinin dogruluguna giivenmeleri dogaldur.
Ancak tapu kayitlarinin yolsuz hale gelmesi miimkiindiir. Iste boyle bir durumla karsilagilmasi, tapu sicilinde yer
alan kayitlara iyiniyetle giivenen kimsenin korunmasi ihtiyacini da beraberinde getirmis ve giiven ilkesi kabul
edilmistir. Bu ilke TMK md.1023 hitkmiinde de a¢ik¢a ifade edilmistir.

35 DUMAN, Takdir Yetkisi, s.188.Kisilerin satin aldig1 seylerin ileriki bir zamanda kendilerinden geri alinabilecegi
kaygis1 tasgimamalari ve toplum diizenini ve huzurunu saglamak amaciyla satin alan kisinin iyiniyetinin korunmasi
prensibi kabul edilmektedir. Yargitay 1. HD., 2006/201 E., 2006/1961 K., 28.02.2006 Tarihli Karar. . Ne var ki; tapulu
tasinmazlarin intikallerinde, huzur ve giiveni koruma, toplam diizenini saglama ugruna, tapu kaydinda ismi gecmeyen
ama asil malik olanin hakki feda edildiginden iktisapta bulunan kisinin, iyiniyetli olup olmadiginin tam olarak tespiti
biiyiik onem tasimaktadir. Gergekten bir yanda tapu sicilinin dogruluguna inanarak iktisapta bulundugunu ileri siiren
kimse diger yanda ise kendisi icin maddi, hatta bazi hallerde manevi biiyiik deger tasiyan ayni hakkin yitirme tehlikesi
ile karst karsiya kalan onceki malik bulunmaktadir. Bu nedenle yiizeysel ve sekilci bir arastirma ve yaklagimin biiyiik
magduriyetlere yol acacai, kisilerin Devlete ve adalete olan giiven ve saygisini sarsacagi ve yasa koyucunun amacinin
ilk bakista, seklen iyiniyetli goziikeni degil, gercekten iyiniyetli olan kisiyi korumak oldugu hususlarinin daima goz
oniinde tutulmasi,bu yonde tiim delillerin toplanip derinligine irdelenmesi ve degerlendirilmesi gerekmektedir. Nitekim
bu goriisten hareketle “kotiiniyet iddiasimin defi degil itiraz oldugu, iddia ve miidafaanin genisletilmesi yasagina tabii
olmaksizin her zaman ileri siiriilebilecegi ve mahkemece kendiliginden ( resen ) nazara alinacag ilkeleri 8.11.1991
tarih 1990/4 esas 1991/3 sayili Inanglar: Birlestirme Kararinda kabul edilmis, bilimsel goriislerde ayni dogrultuda
gelismistir”
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islem giivenligi gibi temel ilkelerle celistigi ve ticari hayattaki isleyisi de olumsuz etkileyecegi
stiphesizdir®®. Benzer sekilde, s6zlesmeler hukukuna egemen olan nisbilik ilkesi de bu yaklagimla
sekteye ugramaktadir’’. Arsa sahibinin sézlesmeden dogan alacak hakkini szlesmenin tarafi
olmayan iigiincii kigiye yoneltmesi nisbilik ilkesine acik bir sekilde aykiridir®3. Ayrica, Yargitay
igtihatlarinda tiglincii kisilerin, s6z konusu ingaatin tamamlanamamas: durumunda yiikleniciden
satin alinan arsa paylarinin iade edilebilecegi rizikosunu 6ngorerek bu iliski icerisine girmeleri
sebebiyle TMK md.1023’tin korumasindan yararlanamayacaklar1 seklinde yerlesmis bulunan
anlayisa da katilmamaktayiz. Kanaatimizce, {i¢lincii kisinin boyle bir rizikoyu {istlenmis olmasi
onun iyiniyetini ortadan kaldiran bir etken olarak degerlendirilmemelidir?; iigiincii kisi usuliine
uygun bir sekilde tapuda gerekli islemleri yaparak, ytiklenicinin insaat1 tamamlayacagi inanci ile
arsa payini devralan sahustir. Ugiincii kisinin TMK md.1023’iin korumasindan yararlanamamasi
i¢in, tigiincii kisiye yapilan devirlerin arsa sahibinin iade talebini sonug¢suz birakmak amaciyla
yapilmasi veya sozlesmeden doniildiikten sonra tliglincii kisiye pay devrinin yapilmis olmasi gibi
olgularin mevcut olmasi gerekmektedir®’.

ll. Kararin TMK md.2 Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullaniimasi Baglaminda
Degerlendirilmesi

Karar1 TMK md.2 ¢ercevesinde degerlendirmeye baslamadan 6nce, diiriistliik kurali ve hakkin
kotiiye kullanilmas: terimleri hakkinda kisaca bilgi vermenin faydali olacag: kanaatindeyiz.

Kanunumuzda diirtistliik kurali ve hakkin kétiiye kullanilmasina iligkin bir tanim yapilmamaistir.
Doktrinde diiriistlik kurals, Kisilerin haklarini kullanirken ve bor¢larini yerine getirirken dogru,
diiriist, namuslu, ahlakly, orta zekali bir kisiden beklenen sekilde davranmasini ifade eden davranis
kurali olarak tanimlanmaktadir®!. Hakkin kétiiye kullanilmasi yasag ise, hakki tantyan hitkmiin
amacina aykir1 olarak hakkin kullanilmasi ve hakki kullanan kisinin kullanmada menfaatinin
olmamasi gerektigini ifade eder*2. Bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasini hukuk diizeninin
korumayacag: da hiikiimde belirtilmektedir. Dolayisiyla hakkin kétiye kullanildigindan s6z

36 COSKUN, s.144-145.

37 OGUZMAN/OZ, s.27, EREN, 5.18, KILICOGLU, s.11., ANTALYA, Gokhan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Cilt L, Istanbul, 2015., s.21., TERCIER, Pierre, PICHONNAZ, Pascal, DEVELIOGLU, Murat, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, Istanbul, 2016., 5.76.

38 UREM, s.227., KIRCA, s.190., OZMEN, Ethem, Saba, KARAMAN-AKCURA, Tuba, Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat
Sézlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalari, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt:87, Say1:1, 2013, 5.66.

39 COSKUN, s.146.

40 ATAMULLU, ismail, Kat Karsilig1 Ingaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara,
2014.,5.189.

41 ANTALYA, Gokhan, TOPUZ, Murat, Medeni Hukuk, istanbul, 2015., 5.356 vd., OGUZMAN, Kemal, BARLAS,
Nami, Medeni Hukuk, Istanbul, 2017., s.262, DURAL, Mustafa, SARI, Suat, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I, Temel
Kavramlar ve Baslangi¢ Hiikiimleri, Istanbul, 2015., 5.238., KAYIHAN, $aban, UNLUTEPE, Mustafa, Medeni
Hukuka Giris ve Tiirk Medeni Kanununun Baslangi¢ Hitkiimleri, Ankara, 2017., s.371.

42 AKYOL, Sener, Diiriistliik Kural ve Hakkin Kotiiye Kullanilmast Yasagy, Istanbul, 1995., 5.21.
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edilmek i¢in, gecerli sekilde kazanilan bir hakkin bulunmasi ve hakkin agikea kotitye kullanilmig
olmasi gerekmektedir. Hilkme gére, hakkin kullanimi diiriistlitk kuralina uygun olmalidir®3.

Diiriistlitk kurali ve hakkin kotiiye kullanilmas: yasagimin temel 6zelliklerine kisaca yer verecek
olursak; genel nitelikli, ikincil (tali), emredici, objektif ve tamamlayic1 role sahiptir, itiraz
niteligindedir ve hakim tarafindan re’ sen dikkate alinir*4. Diiriistliik kuralinin hukuki iglemlerin
kurulmasinda, hukuki islemlerin yorumlanmasi ve tamamlanmasinda, hukuki islemlerin
tahvilinde, sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasinda, sozlesme Oncesi davranistan
sorumlulukta, kanun hiitkiimlerinin yorumlanmasi ve bosluklarin doldurulmasinda ve kanuna
kars1 hilenin 6nlenmesi gibi hallerde olduk¢a 6nemli bir fonksiyonu oldugu kabul edilmektedir®>.

Benzer sekilde hakkin kétiiye kullanilmasina temel olusturabilecek bir takim durumlar da
mevcuttur. Bunlara 6rnek olarak, hakkin kullanilmasini gerektiren mesru bir menfaatin
bulunmamasi, hakkin kullanilmasinin sagladigi yarar ile kars: tarafa verilen zarar arasinda
asir1 bir oransizlik bulunmasi, kisinin kendi ahlaka aykiri davranisi sonucu yarattigi durumun
sagladigi haklar: kullanmast, gekil eksikliginin caiz olmayan bi¢imde ileri siiriilmesi veya celigkili
davranis yasagi (uyandirilan giivene aykir1 davranilmasidir) verilebilir®®.

Bu agiklamalardan sonra, karara konu olayr TMK md.2 hitkmii baglaminda inceledigimizde,
arsa sahibinin binanin projesi bulunmadigini ve yap: kullanim izni alamayacak durumda
olmasina ragmen yiikleniciye arsa paymi devrettigini, yiiklenicinin de {igiincii kisilere arsa
paymni devrettigini bildigini gormekteyiz. Ayrica, arsa sahibinin bu durumlar1 bilmesine
ragmen 24 yil siiresince hi¢bir hukuki imkindan faydalanmadigini, binanin eskimeye
basladig1 ve arsanin da degeri artmaya basladiginda dava agmis oldugunu anlamaktayiz. Diger
bir agidan, arsa sahibi yiiklenicinin insaati tamamlamak icin kendisine ekonomik kaynak
tesis etmek amaciyla devraldig: arsa paylarinin ti¢iincii kisiye devredebilecegini bilebilecek
durumda bir sahistir. Dolayisiyla, yiiklenicinin arsa payinin satisina ortiilii olarak riza gosteren
arsa sahibinin, arsa paymi yiikleniciye devretmesi tigiincti kisi bakimindan da bir giiven
olusturmaktadir’. Bu durumlar ise hakkin kétitye kullanilmasinin gdriiniimlerinden biri

43  ANTALYA/TOPUZ, s.292, DURAL/SARI, s.250.

44 OGUZMAN/BARLAS, 5317 vd., AKYOL, s.5 vd., AKYOL, Sener, Medeni Hukukta Celigki Yasagi, Istanbul,
2007., s.61. Diiriistliik kuralinimn hakkin kétiiye kullanilmast ile iligkisi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz; ANTALYA/
TOPUZ, 5.397 vd. DURAL/SARI, 5.256., OGUZMAN/BARLAS, 5.261., Yargitay 6. HD., 1990/5478 E., 1990/5682
K., 16.04.1990 Tarihli Karar. <.Sufali payimn iliskin oldugu tasinmaz paydaslarca ozel olarak taksim edilip her bir
paydas belirli bir kismi kullanirken bunlardan biri kendisinin tasarrufundaki yeri ve ona tekabiil eden pay: bir iigiincii
sahsa satarsa satici zamaninda o yerde hak iddia etmeyen davacimin tapuda pay satisi seklinde yapilan islem nedeniyle
suf a hakkini kullanmissa MK.nun 2. maddesinde yer alan objektif iyiniyet kurali ile bagdasmaz. Kotiiye kullanilan bu
hak kanunen himaye gormez. 14.2.1951 giin ve 17/1 sayih Ictihads Birlestirme Karart uyarinca bu hususun davamn
her asamasinda ileri siiriilmesi hatta mahkemenin kendiliginden nazara almas: gerekir”

45 ANTALYA/TOPUZ, 5.373 vd., KAYIHAN/UNLUTEPE, 5.382 vd., DURAL/SARI, 5.239 vd.

46 ANTALYA/TOPUZ, 5.401 vd., KAYIHAN/UNLUTEPE, 5.408 vd., DURAL/SARI, 5.252 vd.

47 COSKUN, s.147., INAL, Emrehan, BAYSAL, Bagak, In@aat Hukuku ve Uygulamasi, INAL, Emrehan, “Arsa Pay1
Karsilig1 Ingaat Sozlesmelerinde ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda Insaat Sozlesmelerinin Sézlesmeye Taraf
Olmayan Ugiincii Kisilere Etkisi”, Istanbul, 2017, s.378 vd. Yiiklenici tarafindan bagimsiz béliimlerin iigiincii
kisilere satisinin vaat edilecegini bilen arsa sahibinin bu s6zlesme iliskisi igerisinde higbir risk tistlenmemesi ve
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olan uyandirilan giivene aykiri davranista (geliskili davranig yasagi) bulunulmas: prensibini
aklimiza getirmektedir. Hukukumuzda kisinin davranislarinda tutarli olmasinin gerekliligine
iligkin bir ilke bulunmamaktadir®®. Ancak bir kimse, davranislariyla karsi tarafta dnemli
ol¢lide giiven olusturduktan sonra, 6nceki davraniglariyla gelisen ve ondan tamamen farkl
bir tutumda bulunmasi halinde bu tutumu hakkin kétiiye kullanilmasini olusturur ve hukuk
diizenince korunmaz*®. Bir bagka ifadeyle, bir kimse davranislariyla kars1 tarafta esasli bir giiven
yaratiyorsa, bu olusturdugu giiveni zedeleyici sekilde davranmama yiikiimliligi altindadir.
Belirtmek gerekir ki, ¢eliskinin meydana gelmesi i¢in, ¢eliskili davranan kisinin kasitli veya
ihmal ile hareket etmis olmas1 énemli degildir°.

Somut olaydaki verileri degerlendirdigimizde, arsa sahibinin yapi kullanim izni alinamayacagini
bildigi arsa payin1 yiikleniciye devretmesi ve bu devirden sonra 24 yil boyunca sessiz kalmasi®!
ve aradan 24 yil gectikten sonra sozlesmenin kararlastirildigi sekilde ve kararlastirildig:
zamanda yerine getirilmedigi gerekgesiyle tapu iptali davasi agmasi uyandirilan giivene aykiri
davranis (geliskili davranis) kapsaminda degerlendirilmeli ve hakkin kétiiye kullanilmas: tegkil

etmelidir.

riskin timiiyle ti¢tincii kisiler tizerinde birakilmasi menfaatler dengesine aykiridir. Ayrica, arsa sahibine ait olacak
bagimsiz béliimlerin finansmani projeden bagimsiz boliim satin alan Gigiincii kisilerce gergeklestirilmektedir. Buna
ragmen, ingaatin geregi gibi bitirilememesi riskinin arsa sahibine degil, bagimsiz béliimlerin ingaatini finanse eden
ti¢linct kisiler tizerinde birakilmasi uygun bir ¢6ziim yolu olarak goriilmemektedir. Bunun yani sira, arsa pay1
kargilig1 ingaat sozlesmelerinde tiglincii kigilerin korunmasi ingaat sektoriiniin ve bu baglamda tilke ekonomisinin
gelismesi bakimindan da oldukga 6nemli bir role sahiptir.

48 DURAL/SARI, 5.253, OGUZMAN/BARLAS, 5.280.

49 ANTALYA/TOPUZ, 5.405., KAYIHAN/UNLUTEPE, 5.410, DURAL/SARI, 5.253., OGUZMAN/BARLAS, 5.280.
Yargitay 23. HD., 2013/5641 E., 2014/557 K., 30.01.2014 Tarihli Karar. <.Dava, sozlesmenin iptali davasidir. Davaci
kooperatifle, davalilar arasinda imzalanan kat karsihgi insaat sozlesmesi, karma nitelikli sozlesme olup, gayrimenkul
miilkiyetini devir borcu dogurdugu icin, Noterlikce diizenleme seklinde yapilmali, emredici nitelikte olan sekil kural
mahkemece resen goz oOniinde bulundurulmalidir. Ancak, resmi sekilde yapilmayan sozlesme, arsa payi sahibi
tarafindan tapuda devir yapilmasi veya eserin tamamina yakininin tamamlanmasi ve is sahibi tarafindan kabule
icbar edilebilecek diizeye getirilmis olmast halinde, sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmas:
niteliginde oldugu gozetilerek, taraflarin karsilikli edimlerini yerine getirmeleri nedeniyle sozlesmenin gegerli oldugu
kabul edilmelidir”

50 AKYOL,s.53.

51 Yargitay'n bu goriisii destekleyici nitelikteki kararlari i¢in bkz; Yargitay 15. HD., 2008/1881 E., 2009/2175 K.,
14.04.2009 Tarihli Karar. .. Nevar ki dava tarihine kadar %99 seviyesine getirilen bir yapim isine ait sozlesmenin
insaatin tamamina yakininin bitmesi ve aradan 9 yil gegtikten sonra gegersizliginin ileri siiriilmesi TMKmn 2.
maddesinde belirlenen iyiniyet kurallariyla bagdasmayacaktir. Bu safhada sozlesmenin gecersizligine dayanilmas:
hakkin kétiiye kullanilmasi olup hukuk diizeninin bu davramgi korumayacag: ortadadir”

Yargitay 11 HD., 1998/9242 E., 1999/4123 K., 18.05.1999 Tarihli Karar. “..Kald: ki, murisin oliimii miiteakip, tiim
mirasgilarin istiraki ile 5.12.1986 tarihinde miras taksim sozlesmesi yapildiktan sonra, davacinin davali kardeslerinin
dava disi sirkette ortakliklarim bildigi halde, buna 8 yil ses ¢ikarmadiktan sonra isbu davayr agmast da MK.nun 2 nci
maddesinde diizenlenmis bulunan hakkin kétiiye kullanilmas: sonucunu dogurur ki bu davramsin hukuken korunmas:
da miimkiin degildir”

Yargitay HGK., 2013/2-1207 E., 2014/890 K., 12.11.2014 Tarihli Karar. <.Davaci kadimin aile konutu olan tasimmazin
satisinin gergek bir satis olmadigini, bor¢lara karsilik verildigini bildigi halde ve devir sirasinda hazir bulunarak devre
karsi ctkmamasi, uzun siire bu duruma sessiz kaldiktan sonra, tasinmazi alan davali tarafindan agilan elatmanin
onlenmesi davasimin kabuliinden sonra, tasimmazin devrinden haberi olmadigindan ve devrin rizast disinda
gerceklestirildiginden bahisle eldeki davayr agmasi TMK m. 2 anlaminda hakkin kétiiye kullanilmast niteligindedir. Bir
hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasint hukuk diizeni korumaz. Dava bu nedenle ret edilmelidir”
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Bu noktada hakkin kotitye kullanilmasinin yaptirimi olarak, TMK md.2'de kotiiye kullanilan
hakkin korunmayacag: belirtilmektedir, bir baska ifadeyle, hakki kotiiye kullanan kisinin
o hakki kullanmakla elde etmek istedigi sonug¢ gerceklesmez®?. Bu yiikiimlilige aykiri
davrandiginda giiven teorisi kapsaminda geliskili davranista bulunanin, kullandig1 hak etkisiz
kilinir, herhangi bir hukuki etki dogurmaz®3. Dolayisiyla, hakkini kétiiye kullanan davaci arsa
sahibinin yerel mahkemede agmis oldugu dava reddedilmesi gerekirken, Yargitay tarafindan da
bozma karari verilmesi gerekirken onama karara verilmesi kanaatimizce bu agidan da yerinde
degildir. Ayrica belirtmek gerekir ki, hakkin koétiiye kullanilmas: itiraz niteliginde kabul
edildigi i¢in, s6z konusu durum daval yiiklenici ve tiglincii kisiler tarafindan ileri stirtilmese
dahi hakim re’sen dikkate alarak hiikiim tesis etmelidir. Ancak 6nemli ifade etmek gerekir
ki, hakkin kotiiye kullanilmasini 6nleyici nitelikte 6zel bir kanun maddesinin mevcut oldugu
durumlarda, bu kanun maddesi dikkate alinarak hakkin koétiiye kullanilmasinin sonuglari
belirlenmelidir. Bir bagka ifadeyle, TMK md.2 ultima ratio olarak uygulanmalidir. Aksi
takdirde, bir uyusmazlikla karsilasildiginda otomatik olarak TMK md.2 hitkmiinii uygulamak
hukuki giivenlige zarar verebilir>*. Dolayistyla, TMK md.2’nin genel ve ikincil nitelikte bir
hitkiim oldugunu da unutmamak gerekir.

Karara konu uyusmazhigr hukuki giivenlik ilkesi cercevesinde inceledigimizde ise, hukuk
doktrininde hukuki giivenlik kavramina iliskin ¢ok fazla tanim yapilmadigi goriilmektedir>”.
Yapilan tanimlardan birinde, hukuki giivenlik, “kamu otoriteleriyle iliskilerinde kisilerin bugiin
ve gelecege doniik olarak giiven duygusu olarak tammlanmaktadirS. Hukuki giivenlik ilkesi
hukuk devletinin teminatini olusturan ilkelerden bir tanesidir. Hukuki giivenlik ilkesinin hukuki
belirlilik, hukuki istikrar ve hukuki 6ngériilebilirlik gibi alt ilkeleri biinyesinde barindirdig: kabul
edilmektedir®’. Bu baglamda, karara konu uyusmazlik bakimindan, arsa sahibinin yiiklenici ile
yaptig1 arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden 24 y1l gegtikten sonra, tiglincii kisiler adina tescil
edilen arsa paylarinin ve bagimsiz boliimlerin kendi adina tescilini saglamasi, hukuki giivenlik
ilkesine de aykirilik olusturmaktadur. Kisilerin devletin tuttugu tapu siciline giivenerek usuliine
uygun sekilde taginmaz satin almalar1 durumunda dahi her an tasinmazin elinden alinabilecegi
ve tapunun iptal edilebilecegi riskini ve endisesini tasimalarinin hukuki giivenlik ilkesiyle
bagdasmadig: da agiktir.

52 Y. HGK, 2004/6-50 E., 2004/38 K., 28.01.2004 Tarihli Karar. “.Hakkin kotiiye kullanimimin genel yaptirimi, hukuk
diizeninin her hangi bir hakkin objektif iyi niyet kurallarina aykiri olarak kullamlmasim korumamasidir ( himaye
etmemesidir ). Bu, bir kimsenin hakkint objektif iyi niyet kurallarina aykir1 olarak kullanmakla gerceklesmesini
arzuladigi amacin ya da hukuki sonucun elde edilmesini saglayacak imkanlardan yoksun birakilmas: demektir. Genel
mahiyetteki bu yaptirim, hakkimi kétiiye kullanan kimsenin davaci veya davali durumunda bulundugu hallerde
onemli sonuglar dogurur. Ciinkii hakkini kétiiye kullanan kimseden ilke olarak ileri siirdiigii hak esirgenecektir. Hal ve
sartlardan bir hakkin dogruluk, diiriistliik, ahlak ve karsilikli giiven kurallarina uygun olarak kullanilmis oldugunu
veya amacmdan saptirilmis bulundugunu anlayan hakim, taraflarca bu yolda bir iddiada bulunulmamas olan dahi,
bunu kendiliginden dikkate almalidir”

53 AKYOL, Celiski Yasagi, s.40.

54 DUMAN, Dirtstlik Kuraly, s.265.

55 KOKUSARI, Ismail, Anayasa Hukukunda Hukuki Giivenlik ilkesi, Ankara, 2015., 5.16.

56  Ayrintili bilgi i¢in bkz, ERDOGAN, Mustafa, Anayasal Demokrasi, Ankara, 2005., s.114.

57 KOKUSARI, s.67 vd.
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Sonug

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, karara konu uyusmazlikta oldugu gibi uygulamada en
sik rastlanan ve ¢oztime kavusturulmasi gereken konulardan bir tanesi, yiiklenicinin usuliine
uygun bir sekilde ifada bulunmamas sebebiyle arsa sahibinin s6zlesmeden dénmesiyle beraber
yiiklenici tarafindan tgiincii kisiler adina tescil edilen arsa paylarinin ve bagimsiz béliimlerin
akibetin ne olacagi meselesidir.

Karara konu uyugmazlikta, Yerel Mahkeme, Yargitay ve Anayasa Mahkemesi arsa sahibine
olduk¢a onemli 6l¢iide bir koruma saglamis, tigiincii kisilerin menfaatini adeta gérmezden
gelmis ve tigiinct kisiler adina yapilan tapu kayitlarinin iptali ve arsa sahibi adina yeniden
tesciline karar vermistir. Karara iliskin gerekcesinde ise, li¢lincti kisilerin arsanin gercekte
yukleniciye ait olmadiginy, kat karsilig1 onlara bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendilerine birakilan bagimsiz béliimlerde ve arsa paylarinda haklarinin
dogmayacagini bilmekte ve arsa sahipleri tarafindan arsa paylarinin iptal edilebilecegi riskini
goze aldiklarini, dolayistyla TMK md.1023’tin korumasindan yararlanamayacagini belirtmistir.
Yukarida gerekgelerini ayrintili olarak belirttigimiz tizere, Mahkeme’nin vermis oldugu karara
katilamamaktay1z, s6yle ki; bu tiir kararlarda salt TMK md.1023 hitkmiinii dikkate alarak sonuca
ulagmaya calismak dogru bir yol olmaz. Bu tip uyusmazliklarda, oncelikle arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesinin hukuki nitelendirilmesini dogru bir bicimde yapmak ve buna goére arsa
sahibinin sozlesmeden dénmesi halinde, donmenin etkilerini ve bu durumun yiiklenici ve
ticlincii kisiler i¢in nasil bir sonug ortaya koyacagini tespit etmek gerekir. Bu baglamda, klasik
donme, yasal borg iliskisi ve yeni dénme teorileri bakimindan bir sorun yoktur; ¢iinkii burada
t¢lincii kisi ger¢ek malikten hak iktisap etmektedir. Dolayisiyla, tigtincii kisi aleyhine tapu iptali
ve tescili davast TMK md.1023 tartigmasina girmeye gerek dahi olmaksizin zaten agilamaz.
Ayni etkili donme teorisinde ise, {i¢iincii kisinin TMK md. 1023’tin kosullarini gergeklestirip
gerceklestirmedigi somut olayin kosullar1 dikkate alinarak titizlikle degerlendirilmelidir. Ugiincii
kisi TMK md.1023’tin kogullarini gerceklestirdiyse onun aleyhine tapu iptali ve tescili davasi
acilamamalidir.

Bu tespitler disinda hukukumuza egemen olan tapu sicilinin aciklig1 (aleniyeti), tapu siciline
gliven ve nisbilik ilkeleri de g6z ard: edilmemelidir. Ayrica somut olayin kosullar: elverdigi ve
konuya iliskin 6zel bir kanun maddesi olmadig siirece genel ve ikincil nitelikte olan TMK md.2de
diizenlenen diriistliik kurali ve hakkin kétiiye kullanilmasi prensibi ve bu prensibin uygulama
alanlar1 hakime yol gosterici olmalidir. Bu bilgiler 151¢1nda, karara konu somut olay bakimindan,
celiskili davranis yasagi (uyandirilan giivene aykirilik) ve hukuki giivenlik ilkeleri olduk¢a 6nemli
bir role sahiptir.
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