2014/12321 BASVURU NUMARALI FAIK TARI
VE SULTAN TARi BASVURUSUNA iLiSKIN
ANAYASA MAHKEMESI’NIN FAHI$ HATALI

KARARININ ELESTIRISI

(ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESINDE DONME
HAKKINDA AYNi ETKILi DONME GORUSUNE VE OZELLIKLE
YARGITAY 15. HD. NiN YERLESIK KARARLARINDAKIi “AVANS
TAPU” NITELEMESINE iLISKiN ELESTIRILER)

Saba OZMEN*

Anahtar kelimeler: Arsa Payi Karsilig1 insaat Sézlesmesi, Avans
Tapu, Donmede/Fesihte Ayni Netice, Ani/Stirekli Edim, Sebebin Ger-
ceklesmemis Olmasi

I. ELESTIRYE KONU ANAYASA MAHKEMESI KARARI

Basvuru numarast 2014/12321, karar tarihi 20.07.2017 olan ve
27.09.2017 tarihli, 30193 sayil1 Resmi Gazete'de yayimlanan Faik Tari
ve Sultan Tari bagvurusunun konusu, yargilamanin uzun siirmesi ne-
deniyle makul stirede yargilanma hakkinin ihlal edildigi iddialarina
iliskindir.

Istanbul ili, Bakirkoy ilgesi, Senlik Mahallesinde bulunan 292 ada,
148 parselde kayithi tasinmaz, G.NY, G.TY,, V.O. adina tescillidir. Arsa
maliklerinin ytiiklenici E.A. ile 26.11.1985 yilinda akdettikleri gecerli
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca arsa malikleri tasinma-
zin 56/104 payini ytikleniciye devrini; yiiklenici ise ikisi bodrum katta
olmak tizere alt1 bagimsiz boliimiin yapimini bor¢lanmistir. Tasinmaz
tizerinde bir bodrum, bir zemin, iki normal ve bir ¢cekme kat olmak
tizere yedi bagimsiz bolim insa edilmistir. Bu bina igin proje, insaat
ruhsat1 ve yap1 kullanim izin belgesi mevcut degildir.

Prof. Dr.
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Arsa malikleri borclarini ifa etmis, bunun sonucunda Faik Tari
16/104 oranindaki kat irtifakli arsa payini 6.2.1992 tarihinde, Sultan
Tari ise 32/104 oranindaki kat irtifakli arsa payini 9.3.1998 tarihinde
ytikleniciden satin almaistir.

Arsa malikleri, ytiklenicinin borcunu geregi gibi ifa etmedi-
gi iddias1 ile sozlesmenin feshine ve devrettikleri payin kendi adla-
rina tesciline yonelik 05.03.2009 tarihinde Bakirkody 3. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nde dava agmistir. Mahkeme gerekgeli kararinda, davaya
konu binanin yap1 kullanma izin belgesi bulunmadigindan, insaatin
geregi gibi tamamlanmadigindan bahisle 818 say1l1 BK m. 358 (6098 sa-
yuli TBK m. 473)" hiikmiince arsa maliklerinin s6zlesmeyi feshettigine
hiikmetmistir. Kararda ayrica, yiikleniciye diisen arsa paylarini satin
alan Faik ve Sultan Tarinin heniiz ingaat halinde bulunan ve tamam-
lanmamuis binadan bagimsiz boliim almay1 amaglamalar: karsisinda
arazinin “gercekte” yiikleniciye ait olmadigini bildiklerini, arsa pay-
larinda hak dogmayacagini bildiklerini, paylar1 kaybedecekleri riskini
aldiklarini belirterek TMK m. 1023 hiikmiince iyiniyete iliskin kuralin
olayda uygulanamayacagina hiikmetmistir.

Yargitay 15. HD: 03.10.2012T., 2011/6160E., 2012/5968K. sayil1 ka-
rarla hiikiim onanmus, karar diizeltme istemeleri de ayni dairenin
22.05.2014 tarihli karariyla reddedilmis, bunun tizerine basvurucular
Faik ve Sultan Tari, 18.07.2014 tarihinde bireysel basvuruda bulunmus,

miilkiyet ve adil yargilanma haklarinin ihlal edildigini iddia etmisler-
dir.

Anayasa Mahkemesi bireysel basvuruya iliskin kararinda ulusal
hukukla ilgili kanun hiiktimlerini soyle siralamistir: 818 sayili BK m.

106, 107, 355, 358/1, 6098 say1l1 TBK m. 647, 648, 6101 sayil1 Ttirk Borglar
Kanununun Yiirtirlik ve Uygulama $Sekli Hakkinda Kanun m. 1.

1" Yerel mahkemenin gerekeeli kararina ulasma imkanimiz bulunmamakla birlikte,

bu noktada sadece Anayasa Mahkemesi'nin gerekeeli kararinda yer verilen ye-
rel mahkeme kararmin 6zeti tizerinden anladigimiz kadariyla; arsa pay1 karsili-
&1 insaat sozlesmesinin 26.11.1985 tarihinde kuruldugunu, Faik Tari'nin 16/104
oranindaki kat irtifakli arsa payimi 6.2.1992 tarihinde, Sultan Tari'nin ise 32/104
oranindaki kat irtifaklr arsa payin1 9.3.1998 tarihinde yiikleniciden satin aldigini,
arsa maliklerinin ytiklenicinin borcunu geregi gibi ifa etmedigi, yani binanin yap1
kullanma izninin bulunmadigini, dolayistyla arsa maliklerinin 05.03.2009 tarihin-
de Bakirkdy 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nde yiikleniciye miilkiyetini devrettigi
arsa paylarmin kendi adina tescili icin dava actig1 anlasilmaktadar.
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Anayasa Mahkemesinin kararinda yer verdigi Yargitay ictihatlar:
ise soyledir: 24.02.2016T., 2014/23-724E., 2016/168K., Yargitay 23. HD.
31.03.2014T., 2013/8737E., 2014/2416K., Yargitay 15. HD. 25.10.2007T.,,
2006/3246E., 2007/6600K., Yargitay 23. HD. 31.03.2016T., 2014/10445E.,
2016/2017K., Yargitay 14. HD. 13.05.2010T., 2010/4902E., 2010/5603K.

Anayasa Mahkemesinin uluslararasi hukukta dayandig: hiikiim
ise ATHM Ek 1 No.lu Protokol m. 1 hitkmiidiir.

Anayasa Mahkemesi kararinin degerlendirme kisminda bu
makale acisindan dikkate alinmasi gereken boyutuyla su sonuglara
varmustir: Basvuruya konu arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesi kapsamin-
daki uyusmazhga iliskin olarak devletin pozitif yiikiimliiliikleri kapsaminda
miilkiyetin korunmasina yonelik belirli, ulasilabilir, 6ngoriilebilir kanun hii-
kiimlerinin ve buna dayali olarak yerlesik ictihatlarin mevcut oldugu tespit
edilmistir. Ayrica bireysel basvuruya konu yargilama siireci bir biitiin olarak
dikkate alindiginda miilkiyet hakkimn korunmas: yiikiimliliigii yoniinden
basvurucularin usule iliskin giivencelerden etkin bicimde yararlanmasinin
sagladigi, kararlarda yer verilen tespit ve gerekcelere gore yargisal makamlarin
takdir yetkilerinin stnirimn asilmadi§r sonucuna varilmistir. Yiikleniciye dii-
sen arsa payini satin alan basvurucularin, yiiklenici tarafindan sézlesmenin
geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle tapu kaydinmin iptali suretiyle yapilan mii-
dahale yoniinden miilkiyet hakkina yonelik bir ihlalin olmadiginin agik oldugu
anlagilmigtir. Aciklanan nedenlerle miilkiyet hakkimin ihlal edildigine iliskin
iddia yoniinden basourunun diger kabul edilebilirlik kosullar: yoniinden ince-
lenmeksizin agikca dayanaktan yoksun olmas: nedeniyle kabul edilemez oldu-
guna karar verilmesi gerekir.

Osman Alifeyyaz Paksiit ve Celal Miimtaz Akinci ise bu goriise
katilmamis ve karsi oy gerekcesini 6zetle su sekilde olusturmus-
lardir (sadece konumuzla ilgili gerekcelere yer vermeyi uygun goriiyoruz):
Acikca dayanaktan yoksun olmadig1 ve kabul edilemezligine karar
verilmesini gerektirecek baska bir neden bulunmadig1 anlasilan ma-
kul stirede yargilanma hakkinin ihlal edildigine iliskin iddianin kabul
edilebilir olduguna karar verilmesi gerekir. Somut olaydaki yaklasik 5 y1l
2 aylik yargilama siiresinin makul olmadig1 sonucuna varilmali, makul stire-
de yargilanma hakkimin ihlal edildigine karar verilmesi gerekir. Her ne kadar
TMK m. 1024 hiikmiinde bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmisse bunu bilen
veya bilmesi gereken iictincii kisinin bu tescile dayanamayacagi ongoriilmiis
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ise de s0z konusu sozlesmenin yapimindan ve binamn fiilen kullanima basla-
masindan yillar sonra basvurucularin tescilin yolsuz yapilip yapimadigim
bilmesi gerektigi soylenemez. Bu nedenle arsa malikleri ile basvurucularin
catisan menfaatlerinin hangi tarafin daha fazla iyiniyetli olduguna bakilarak
¢oziime varilmasi gerekir. Arsa maliklerinin, binamn projesi bulunmadigini ve
dolayisiyla yapr kullanim izni alamayacak durumda oldugunu bilmelerine rag-
men yiikleniciye pay devretmeleri, yiiklenicinin baskalarima pay satis1 yaptigi-
ni da tapu kayitlariyla ve fiilen bilmeleri, buna ragmen 24 il boyunca hicbir
yasal girisimde bulunmamalari, bina ekonomik omriinii doldurmaya basladig
ve arsa olarak daha fazla kiymet kazandig: bir dénemde daha once devredil-
mis paylarm adlarina tescili istemiyle dava agmalar1 iyiniyetli olmadiklarim
gostermektedir. TMK m. 2 hiikmiinde diizenlenen iyiniyet ilkesinin 743 sayili
TMK'da “sirf gayri 1zrar eden suiistimal” kavramindan farkli oldugu, diger
bir ifadeyle, arsa maliklerinin baskasina zarar vermek degil, kazang saglamak
amactyla da olsa iyiniyetli olmadiklar: siirece mevzuat ve Yargitay ictihatla-
rindaki lehe hususlardan yararlanamayacaklardir. Ote yandan bagvurucu-
larin, ugradiklar: zarardan dolay: taleplerini, hak kazanmadig: hal-
de devraldig: kabul edilen arsa paylarini kendisine satan ytikleniciye
yoneltmeleri halinde de zamanasimina iliskin hiiktimler karsisindan
basar1 sanslar1 stiphelidir. Dolayisiyla basvurucularin miilkiyet hakkinin
ihlal edildigine karar verilmesi gerekmektedir.

II. MAKALEYI KALEME ALMA AMACI

Anayasa Mahkemesinin anilan basvuru iizerine Yargitay'in
yerlesik kararlariyla vardigi sonugla ayni yondeki karari karsisinda
tiim vatandaslarin basina gelebilecek kan dondurucu karar1 hak-
kinda uyarida bulunmak amaciyla bu makaleyi kaleme aliyoruz.”? Bu
ve benzer somut uyusmazlikta kurgu en basit anlatimiyla aynen soyle
gelismektedir: Tedbirli bir alic1 olarak bir bagimsiz boliimii satin alma
yolunda avukatinizla tapu dairesinde arastirmanizi yapiyorsunuz; ar-
dindan tapu senedinde malik hanesinde saticinin adini gorerek tapu
dairesinde yapilan resmi senetle (satis sozlesmesinin tapu miidiirliigtince

2 Artik rahatsiz edici boyutuyla yol actig1 korkung sonuglar giinliik gazetelere ha-

ber olur hale gelmistir. Bkz. http:/ /www.hurriyet.com.tr/cok-tartisilacak-karar-
tapulu-eviniz-elden-gidebilir-40615001
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tanzimi ile) adiniza tescili sagliyorsunuz. Bu durumda hentiz yap1 kul-
lanma izin belgesi alinmamuis oldugu icin tescili adiniza yapilacak veya
yapilmis tapu, kat irtifaki tapusudur. Bu islem, malikin tescil talebi ile
yapildig1 sirada higbir gegersizlik sorunu tasimamaktadir. ANCAK Si-
ZIN ICIN TEHLIKENIN KAYNAGI, ARSA PAYI KARSILIGI INSA-
AT SOZLESMESI UYARINCA ARSA MALIKININ YUKLENICIYE
DEVRETTIGI ARSA PAYINA BAGLI OLARAK YUKLENICININ
EDINDIGI KAT IRTIFAKI KURULMUS BAGIMSIZ BOLUM UZE-
RINDEKI MULKIYET HAKKINI UCUNCU KiSi OLARAK EDINMIS
OLMANIZDIR. GECERLI SATIM SOZLESMESI ILE DEVRALMIS
OLSANIZ DA SONRASINDA ARSA MALIKI iLE YUKLENICI
ARASINDA ORTAYA CIKAN UYUSMAZLIK UZERINE TARAFI
OLMADIGINIZ SOZLESMEDEN DONULMESI HALINDE ARSA
MALIKINE EDINMIS OLDUGUNUZ TASINMAZ MULKIYETINIi
IADE ZORUNDA KALACAKSINIZ. BU YOLDA HICBIR ITIRAZI-
NIZ MAHKEMECE DIKKATE ALINMAYACAKTIR. ASLA IYINIi-
YETLi OLDUGUNUZU iLERI SUREMEYECEKSINIZ.

Uygulamada artik sayis1 ytizler olarak ifade edilen bu yonde tigtin-
cii kisilere agilmis davalarin gittikce artmasinin nedeni, anlasilacag:
tizere arsa sahiplerinin bu yonde hukuki temelden yoksun kozlarin
one stirme arzularidir. Anilan tehlike goz 6niine alinmadan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi tarafi ytikleniciden bagimsiz bolimuniin
miilkiyetini devralan dontilen sozlesmenin tarafi olmayan tgtincii
kisilerin, ytiklenicinin gerceklestirdigi imalatlarin %90 ve zaman za-
man %95 tamamlama oranina kavusmamasina dayali olarak (bu oran,
Yarqitay'in son yillardaki kararlarinda belirlenmistir’) ve Anayasa Mahke-

Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin “prensip karar1” olarak nitelendirilen igtihatla-
rinda eserin biiytik kisminin tamamlanmis olmas: ve fakat ytiklenicinin temer-
riilde diismesi dolayistyla issahibinin s6zlesmeden “dénemeyecegi”, bu beyanin
sozlesmeyi “feshetme” sonucunu doguracag kabul edilmektedir. Yargitay uygu-
lamasi incelendiginde sozlesmeye son vermenin fesih sonucunu dogurdugunu
kabul eden kararlarda son yillarda eserin tamamlanma orani en az %90 olarak
kabul edilmektedir. %90"mn altindaki tamamlanma orani ise, sozlesmeden donen
taraf agikca sozlesmeyi fesih iradesinde oldugunu bildirmedikce, sdzlesmeden
dénme sonucunu doguracaktir; baska bir deyisle, eserin tamamlama oranmin
%89 ve daha asagisi olmasi halinde arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirmesi,
sozlesmeden donme sonucunu dogurmaktadir.

Yargitay'in tamamlanma oranina iliskin olarak stzlesmenin ileriye etkili bicimde
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mesi kararia konu olarak yap: kullanma izin belgesi alinmamasina
dahi ayn1 yonde baglanan sonugla arsa malikinin, ytiklenicinin temer-
ridiine dayali olarak sdzlesmeden déonmesi sonucu andigimiz tehlike-
yi “hayatin olagan akisina uygun olarak” diistinmesi beklenmemesi ge-
rekirken, verilen kararlarin yarattig1 sancilar irdelemek istiyoruz. Bu
durumda sdzlesme tarafi olmayan tiglincti kisilerin Yargitay kararlar:
ile getirilen 6zen ytukumliligii ile edindikleri kat irtifaki tapusunu
ytikleniciden edinmekle arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca
insa edilen binanin Yargitay tarafindan kabul edilen yukarida andi-
gimiz tamamlama niceligine ulasamama riskini tistlendikleri kabul
edilmektedir.

Bu sonug cok hatalidir. Yargitay'in andigimiz yerlesik ictihadiy-
la tilkemizde bu “sbzde” riske katlanmak zorunda birakilmis binler-
ce kisi bulunmaktadir. Makalemizin konusunu olusturan Anayasa
Mahkemesinin éniine gelen somut olayda Faik Tari 16/104 oranindaki
kat irtifakli arsa payin 6.2.1992 tarihinde, Sultan Tari ise 32/104 ora-
nindaki kat irtifakli arsa payini 9.3.1998 tarihinde ytikleniciden edin-
mistir. Bagimsiz boltimlerde yap: kullanma izin belgesi olmasa da
1983 y1ilinda 2814 sayili Kanun ile degisik Kat Miilkiyeti Kanunu m. 17/
son hiikmtintin “Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yap fiilen tamam-
lanims ve bagimsiz boliimlerin tigte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa, kat
miilkiyetine gecilmemis olsa dahi ana gayrimenkuliin yonetiminde kat miilki-

sona ermesi yoniindeki kararlarindan bazilar1 soyledir: “Insaatin %92 seviyesin-
de bulunmas: ileriye etkili feshi gerektirir.”, Yargitay 15. HD. E. 2009/1031, K.
2009/4125, T. 1.4.2009; “Insaatin biiytik oranda tamamlanmasi (%90'1n tizerinde)
durumunda Medeni Kanunun 2. maddesi hitkmiince akdin ileriye dontik feshi ka-
bul edilebilir.”, Yargitay 15. HD. E. 2003/3057, K. 2004/88, T. 14.1.2004; “ Akdin
ifa ile sonuglandirilmadigr gibi akdin biiyiik oranda (%95) oraninda ifa edilmis
degildir... kabule gore de %75 seviyenin feshedilemeyecek asama olarak kabuliiy-
le, hitkme varilmasi da usul ve yasaya aykiridir.”, Yargitay 15. HD. E. 2014/5121,
K. 2015/286, T. 21.1.2015; “Somut olayda, mahkemece insaatin tamamlandigt %96
oranina gore, ileriye etkili feshe karar verilmesi yerindedir.”, Yargitay 15. HD. E.
1996/6770, K. 1997/1356, T. 13.3.1997; “...insaatin %90 tizerinde tamamlandig:
anlasildigr takdirde bu seviyeye gore yiiklenicinin hak ettigi bagimsiz boltim-
lerin adedi ve konumlar: belirlenip akdin ileriye etkili feshine...”, Yargitay 15.
HD. E. 2004/7507, K. 2005/505, T. 4.2.2005; “...insaatin %90 ve tizeri oranina
ulasmasi ve ayrica kalan eksik islerin de stzlesmede amaglanan kullanima engel
olusturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye etkili feshin kosullarinin gerceklestigi
gozetilmeli, bu kosullarin gerceklesmemesi halinde ise s6zlesmenin geriye etkili fes-
hi kosullarmin olustugu sonucuna varilmalidir.”, Yargitay 23. HD. E. 2014/432, K.
2014/4157, T. 29.5.2014.
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yeti hiikiimleri olarak uygulanmir” seklindeki kural1 geregi anilan cogun-
lugun ikameti yasal olarak stirdiiriilmekte iken karara konu Anayasa
Mahkemesi ve Yargitay kararlarinda 24 yi1l sonra tasinmazin miilkiye-
tinin iade zorunda kalinmasi gercekten kan dondurucu nitelikte olup
dayandig1 temeller itibariyle tamamen hukuka aykiridir.*

Kararla varilan bu noktada insaatin tamamlanma niceligi olan
%90-95 seviyeleri agilarak yapr kullanma izin belgesi alinmamasina
dayali ileriye etkili olmaksizin s6zlesmeden donme sonucu s6zlesme-
nin bastan itibaren gegersiz hale geldiginin kabuliiyle bu yondeki ka-
rarlarin verilmesi, bu kararin duyulmasiyla birlikte tizticti sonuglara
yol acacak niteliktedir. Soyle ki, yukarida andigimiz KMK m. 17/son
hiitkmiindeki degisiklik ile yapr kullanma izin belgesi olmasa da ba-
g1msiz boliimlerin {icte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa kat miil-
kiyeti hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi kabul edilmistir. Ulke-
mizde arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi sonucu yapilan insaatlarda
yap1 kullanma izin belgesinin alinmamis olmasi adeta kural halini bu
hiiktim sayesinde almistir. Hal boyle olmakla, bu tiir bagimsiz boliim-
lerin kat irtifaki tapusu ile defalarca el degistirmis olmas: gercegi kar-
sisinda bu karar1 emsal alan davalarin acilmaya baslanmas: halinde
yaratacag1 olumsuz sonuglarin tehlikesine isaret etmek istiyoruz.

Bu yonde elestirilerimize muhtesem zeka tirtinti Roma hukukun-
dan gelen ilkelere ve TMK ve TBK hiiktimlerine deginerek fahis hatal
sonuglariyla Yargitay ve Anayasa Mahkemesi kararinin bu ilkelere ne
denli ters diistiigtinti vurgulayarak deginecegiz.

Bir yonde aciklamalarimiza ge¢meden “tnce” ilging bir saptama
ile baslamak istiyoruz. Soyle ki, Anayasa Mahkemesinde verilen kara-
rin iki muhalif tiyeye karsilik ti¢ tiyenin ayn1 yondeki goriisti ile veril-
digini; tiyelerin uzmanlik alanlarini inceledigimizde iki muhalif tiye-
nin lisansin1 hukuk (muhalefet gerekceleri de tamamen bilimsel temelden
yoksun ve fakat sonucu itibariyle dogru karar olmakla) ve fakat ti¢ tiyeden
bir tiyenin iktisat, ikinci tiyenin de maliye alaninda aldigini gormek-
teyiz. Arastirma derinlestikce anlasilacagi tizere ancak esya ve borglar

Yillar 6nce Yeditepe Universitesi'nde konuk olarak katildigim bir sempozyumda
konuk olan rahmetli Prof. Dr. Mustafa Dural’in Yargitay'in kararlarini elestirirken
“Hatal1 kararlar kanimi donduruyor” seklinde bir beyanda bulunmustu. Kendisi-
ni anarak bu tabirle kararlari elestirmek istiyorum.
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hukuku 6gretisine hakim hukukcularin dogru gerekcelere dayanan
saptamalarla bu iki 6greti arasinda birbiriyle baglant1 kurmasi sonu-
cunda hukuka uygun bir karar verilebilir. Dolayisiyla pek ¢ok hukuki
kurumu birlikte degerlendirerek sonuca varilmasi gereken boylesine
teknik bir durumda gerekgelerin yetersiz olmasi karsisinda tilkemiz
acisindan {iziintti tasidigimizi ifade etmek isteriz.

III. ANAYASA MAHKEMESI’NIN ATLADIGI ROMA HUKUKU
ILKELERINE DAYALI TMK’NIN VE TBK’NIN ILKELERI

Roma hukukunda istihkak (rei vindicatio) ile sebepsiz zenginlesme
(conductio) davasinin giiniimiize de yansiyan sonucu itibariyle asla ya-
risamayacag1 kabul edilmis bulunmaktadir ve bu kabuliin son derece
mantikli bir gerekceye dayandigini goriiyoruz.

Arastirma konumuz olan hatali i¢tihada yol acan goriisiin borg-
lar ve esya Ogretisi acisindan ne denli hatal1 bir sonuca viicut ver-
digini ilk olarak tasinir miilkiyeti agisindan hissettirmeye calisa-
Iim: Ornegin, ikinci el bir telefon alindiginda asla kanunun ruhuna
uygun olarak su endiseye kapilmayiz: Telefonu aldigim ve bana miil-
kiyeti devredecek satici su an maliktir.’> Ancak satici malik, telefonu
aldig1 operatorle taksitli satim sozlesmesi yapmuis ve taksit bedellerinin
ddenmemesi {izerine operatoriin sozlesmeden donmesi halinde (TBK
m. 235 hitkmiince veresiye satimda ancak kararlastirilmas: halinde bedelin
ddenmemesine dayalr dénme hakki tanminmistir) savundugumuz kanuni
borg iliskisi gortistince kiyasen uygulanacak sebepsiz zenginlesme
hiiktimlerince telefonun alic1 tarafindan saticitya iadesi yapilmasi ge-
rekecektir. Boylece operator kanuni borg iliskisi goriistince ancak tele-
fonun miilkiyetinin hala kendi alicisinda (benim saticimda) bulunmasi
halinde acacag1 dava ile aynen iadeyi saglayabilecektir. Oysa somut
olayimizda telefonun artik {ictincti kisi halef olarak benim miilkiyeti-
me gecmesi s6z konusudur. Taksitli satis yapmis operatoriin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerince iadeye dayali nisbi alacak hakkini bana
karsi ileri stirmesi miimkiin olmaz. Ciinki telefon miilkiyetini tasar-

Satict malik degilse ve satilan, asil hak sahibinin elinden rizasi disinda ¢ikan bir
telefon ise, calinmis ve kaybedilmis ise iyiniyete dayali ayni hak edinmek de s6z
konusu olmayacaktir; emin sifat1 ile zilyet ise iyiniyeti ile ayni hak kazanabilecek-
tir.
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ruf islemi ile yapildig1 anda hentiz saticinin sézlesmeden dénme hak-
kini kullanmadsg stiregte alict malikten gecerli bir tasarruf islemi ile
edinmis bulunmaktayim. Bu nedenle telefonu aldigim sirada anilan
kurgu geregi ileride gercekleserek telefonu iade zorunda kalabilecegi-
mi diisinmemeliyim. Hukuki iliskilerde gtiven ilkesi bunu gerektirir.
Oysa sozlesmeden donmeye ayni netice baglayip bor¢landirici islemin
sonradan gegersiz hale gelse de nedensellik (illilik) prensibi sonucu
miilkiyetin kendiliginden saticiya doneceginin kabulii giiveni orta-
dan kaldirmaktadir. Roma hukukundan gelen muhtesem temelle hic
kimse boyle bir endiseye maruz birakilmamuastir. Bu noktada istihkak
(rei vindicatio) davasina degil, sona ermis bir sebebe (condictio ob causam
finitam) dayal1 sebepsiz zenginlesme (TBK 77/son) davasina viicut ve-
rilmistir.

Arastirma konumuz olan hatali ictihatlara dayali sonu¢ ancak
nedensellik (illilik) prensibi geregince hukuki sebebin bastan gegersiz
olmasina dayal1 olarak gecerlidir. Boylece bor¢landirici islem (taahhiit
muamelesi) gegersiz ise, tasarruf islemi kendiliginden gecersiz olacak
ve bu durumda istihkak davasi s6z konusu olacaktir. Bu kurguda, se-
bepsiz zenginlesme hiikiimleri, ancak karisma ve birlesme halinde s6z
konusu olur (condictio sine causa).

Buna karsilik somut olayimizda s6z konusu olan borglandiricr is-
lem “yapildig1 esnada” gegerli iken yapilan gecerli tasarruf isleminin
varligi karsisinda s6zlesmeden donme, geri alma, iptal, sona erme gibi
sebeplerle borclandirici islem “sonradan” gegersiz hale gelirse tasarruf
islemi bundan etkilenmeyecektir. Genel bir ilke kanunlarimizda bu
yonde bir kural bulunmadig: ileri stiriilse de gerek¢emiz TBK'da yer
almaktadir. Isvicre Medeni Kanunu'ndan aynen alinmis kural ile TBK
m. 136° hiikmii geregince sebepsiz zenginlesme davasina yapilan atif
bu konuda tereddiite yer birakmaz. Buna gore mal degisimi (trampa)
sozlesmesi uyarinca taraflardan birinin 6nceden ifa edilmis edimi kar-

®  TBK m. 136/1 ve II hiikmii soyledir:

“Borcun ifas1 bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, borg
sona erer.

Karsiliklt borg yiikleyen sozlesmelerde imkénsizlik sebebiyle borgtan kurtulan
borclu, kars taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiiktimleri uyarin-
ca geri vermekle ytikiimlii olup, heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme
hakkini kaybeder. Kanun veya s6zlesmeyle borcun ifasindan énce dogan hasarmn
alacakliya ytikletilmis oldugu durumlar, bu hitkmiin disindadir.”
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siliginda diger tarafin parca borcu esya devir borcu sonradan olusan
kusursuz ifa imkéansizligi ile sona erecek olursa artik diger tarafin on-
ceden yerine getirdigi ifaya iliskin iade hakk1 sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerince gerceklesecektir. Roma hukuku temelli bu kurali yu-
karida andigimiz istikrara dayali giiven olusturma amaciyla olustur-
mustur. Diger yonden belirtmek gerekir ki, miilkiyet karinesi (TMK m.
985) gecerli bir tasarruf islemi sonucu halefin sahsinda dogmakla asla
bozucu kosul niteligi tastyan sonradan kuskulu olayin baslangigta be-
lirsiz olmakla kuskulu olay donmenin gerceklesmesi ile miilkiyet hak-
kini tekrar selefe ge¢mesinden s6z edilemez. Konu bashgimiz altinda
tasinmazlarda da bu sonug¢ degismez. Asagida arastirma konumuz
kapsaminda hatal1 igtihatlar, tasinmaz konulu olmakla ayni gerekge
ve ilkelere dayal1 sonuglarini irdeleyecegiz.

IV. YARGITAY KARARLARINDA BENIMSENEN AYNIi ETKILI
DONME GORUSU

Yargitay’in neredeyse son 15 yildir vermis oldugu ve yerlesik (imiis-
tekar) ozellik arzeden kararlarinda sozlesmeden donmenin sonuglari
bakimindan ayni etkili donme (istihkak) goriisii’ ile benzer sonuglara
vardigini gormekteyiz. Vardigr sonug itibariyle bu goriis su sekilde
Ozetlenebilir: Sozlesmeden donme ile tasarruf islemi gecmise etkili bi-
¢imde hiikiimstiz hale gelir ve ifa edilmis edimlerin iadesi ayni hakka

7 Bu goriisti savunan yazarlar: Markus Knellwolf, ‘Zur Wirkung des Riicktritts’, Ze-
itschrift fiir Schweizerisches Recht (ZSR) 109 (1990) I, s. 389-413, s. 409 vd.; Max
Keller/ Christian Schobi, Das Schweizerische Schuldrecht, Band 1, Allgemeine
Lehren des Vertragsrecht, Helbing&Lichtenhahn Verlag AG, Basel, 1988, s. 277,
278; Felix R. Ehrat, Der Riicktritt vom Vertrag nach Art. 107 Abs. 2 OR in Ver-
bindung mit Art. 109 OR, Schulthess, Ziirich, 1990, N. 480; M. Turgut Oz, ’Isv1gre
Federal Mahkemesi'nin Sozlesmeden Dénmeye Ayni Etki Tantyan I¢tihad: Uzeri-
ne’, MHAD, C. 20, s. 48-57, Istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1996, s. 52, 53; M. Turgut
Oz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, Kazana Kitap, Istanbul, 1989, s.
39 vd., 240 vd.; M. Turgut Oz, ‘Bor¢lu Temerriidiinde S6zlesmeden Dénmenin Bu
Sézlegme Geregince Kazanilmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Dénme Kuramu ile
Yeni Dénme Kuraminin Kisa Bir Kargilagstirmali Elestirisi’, MHAD, Y1l 13, No 16,
1979-80-81, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1985, s. 131-172, s. 141, 162 vd.; Vedat
Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Yetkin Yayinlari, Ankara
1998’den Tipki Basim, 2014, s. 121, 134 vd.; Serkan Ayan, Insaat Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Temerrtidii, Seckin Yayincilik, Ankara, 2008, s. 269; Turan Sahin,
Eser S6zlesmesinde Yiiklenicin Eseri Teslim Borcunu ifade Temerriidii, Ankara,
Seckin Yayincilik, 2012, s. 282. Buz, s. 134 vd.’da bu gortise neden {iistiinliik tanin-
mas1 gerektigine iliskin uzun bir gerekce sunmustur.
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dayanir. Sozlesmeden donme beyaninin karsi tarafa varmasiyla huku-
ki sebep, hem ifa edilmemis edim ytiikiimliiliikleri hem de ifa edilmis
olanlar bakimindan gecmise etkili bicimde (ex tunc) sona erdiginden
dontilen s6zlesmeye dayanilarak kazanilan ayni haklarin nedensellik
(illilik) sonucu devralana gecmedigi kabul edilir.

Bu goriis uyarinca sebebe bagh tasinmaz miilkiyetinin devrini ice-
ren sozlesmeden doniildiigiinde artik miilkiyetin, mulkiyet karinesin-
den yararlanan sozlesme tarafina ait olmasi distiniilemeyeceginden
tasinmazlarda TMK m. 1025 hitkmii geregince sebebe bagli tasarruf
islemi olan tescil yolsuz hale gelecektir. Boylece temelinde yatan istih-
kak iddiastyla® (TMK m. 683) davaci, herhangi bir siireye tabi olmaksi-
zin tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilabilecektir.’

V. SOZLESMEDEN DONMENIN SONUCLARINA ILiSKIN
GORUSUMUZUN DEGERLENDIRILMESI

Katildigimiz kanuni borg iligkisi goriisii' (Vertragstheorie- Legalessc
hul Adverhiltnisstheorie) uyarinca ise sozlesmenin dogrudan ve ge¢mise
etkili bicimde (ex tunc) ortadan kalktigi, dontilen stzlesme uyarin-
ca onceden yapilan kazandirmalar sebebe bagl tasarruf islemiyle
yapilmis olsa dahi, devredilmis hakkin kendiliginden hak sahibine
donmeyecegi ve sozlesmeden donmenin tasarruf islemi {izerinde et-
kisinin olmadig1 kabul edilmektedir. Bu goriis savunucularina gore,
sozlesmeden donme ile borg iliskisi ge¢mise etkili bigcimde sona erse

Sozlesmeden donme halinde dogrudan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine bas-
vurmamizin sebebi, olumsuz zararin da talebine yer olmakla, bu konuda sebepsiz
zenginlesme zamanasimina tabi olmamak igin kanuni borg iliskisi gériistinii sa-
vunmaktayiz.

°  Bugz, s. 140, 172, 173.

10 By goriisti savunan yazarlar: Paul Piotet, “Akdin Feshinden Sonra Edimlerin
Iad951 Cev flhan Helvaci, Prof. Dr. Kemal Oguzman'in Anisina Armagan, Beta
Yay1nc1hk Istanbul, 2000, s. 917-924, s. 923; Hermann Becker, Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band VI, Obligationenrecht, I. Abteilung, Art.
1-183, Verlag von Staemp i, Bern, 1941, Art. 109, N. 4, 5; Selahattin Sulhi Teki-
nay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Tekinay Borglar Hukuku,
Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 968; Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hii-
kiimler, C. II, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2010, s. 78, 79; Alman hukukunda BGB
§346 hiikmii sozlesmeden donmenin sonuglarini diizenlemektedir ve diizenleme
sebepsiz zenginlesmeye dayali iade borcundan farklidir. Bkz. Ludwig Ennecce-
rus/Heinrich Lehmann, Lehrbuch des Biirgerlichen Rechts, Band 2: Recht der
Schuldverhéltnisse, Ttibingen, 1958, s. 165 vd.
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de bu, ifa edilmis edimlerin yapildig1 stirecte gegerliligine dayal1 ola-
rak sebepten yoksun hale geldigi savunulamayacaktir.

Sozlesmeden donme sonucu asla istihkak talebiyle yarismayan
boyutuyla, ytiklenicinin malvarliginda olusan artisin artik hakli bir
kazandirma sebebi kalmamakla, kanuni borg iliskisine dayal1 alacak
hakki doguraniade talebi, bor¢iliskisinin nisbiligi geregi, zenginlesene
karsi ileri siiriilebilir. Bu konuda iigiincii kisilerin fakirlesen ile
zenginlesen arasindaki kanundan dogan borg iliskisinin tarafi olmala-
11 borglar 6gretisinin nisbilik kuralina aykiridir. Boylece yiikleniciden
bagimsiz boliim edinmis kisilerin ytiklenicinin bu ediniminin ileride
sozlesmeden donme sonucu iyiniyetli olmasa dahi iade ile yiikiimlii
olmayacaklar1 agiktir. Megerki TBK m. 49/I1 hiikmiince bu edinim-
leri yolsuz tescil veya kasten ahlaka aykir1 bir fiille edinme sonucu
gerceklessin. Ornegin, ytiklenicinin malvarligi ile sorumlulugu gere-
gi sozlesmeden donme sonucu iade borcundan kurtulmak amaciyla
tasinmazi yakim tictincti kisiye muvazaa ile ¢ok dustik bedelle satip
veya gec¢imini temin yolunda aydan aya bedelini tahsil etmek {izere
¢ok uzun vadeli bir 6deme takvimi yapmas: halinde haksiz fiilden
aynen tazmin yoluyla tasinmazin iadesi tigtincii kisilerden istenebi-
lecektir. Bu durumda hakimin takdir hakkiyla zararin tazmininde
aynen giderime karar verilecek olursa, tiglincii kisilerin arsa sahibine
tasinmazin iadesi ile ylikiimlt olmast istisnai olarak ancak bu halde
miimkiin olacaktir. Uygulamada istisnai bu kurgu disinda arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinden donme halinde arsa sahibi, ancak
zenginlesene karsi kanundan dogan borg iliskisinin tasfiyeye yonelik
sagladig1 alacak hakkiyla TMK m. 716 hiikmiince tescili isteme davasi
acabilecek, ticiincii kisilerin bu borg iliskisini ihlal edememeleri sonu-
cu hicbir sekilde iyiniyet arastirmasina ise gerek olmayacaktir.

VI. ARSA SAHIBININ ARSA PAYLARI UZERINDEKI
MULKIYET HAKKINI YUKLENICIYE DEVRETMESI ASLA
“AVANS TAPU” OLARAK DEGERLENDIRILEMEZ

Avans, sozliik anlamyla “Alacagina sayilmak tizere onceden yapilan
ddeme” demektir.!! Avans, para borglarinin ileride asil bor¢tan mah-
sup edilmek tizere 6nceden ddenmesi olup, arsa pay1 karsilig1 insaat

1 http:/ /www.sozluk.adalet.gov.tr/avans
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sozlesmelerinde arsa sahibinin asli borcunu ifasinin “avans” olarak “fi
nans temini amacinda oldugu nun kabulti miimkiin degildir. Ogretide,
arsa sahibinin arsa paylar1 tizerindeki miilkiyet hakkinin tapu sicilin-
de yiiklenici adina tescilinin para borcunun ifas1 gibi nitelendirilme-
sinin tapu sicilinin agiklik ilkesine, tapu siciline giiven ilkesine aykir1
sonuglara yol agacag1 seklinde goriis belirtilmistir.'?

Tiurk ©6zel hukukunda olmayan “aquans tapu” tabiri yukarida
inceledigimiz ayni etkili donme goriistiyle ayni sonucu ile ciddi
magduriyetlere yol agmaktadir. Soyle ki, andigimiz Yargitay kararla-
rinda goriildiigu tizere avans tapu kavramini yaratmasi hukuki ga-
rabetin zirvesini olusturmustur. Bu konuda Tiirk Borg¢lar Kanunu'nda
eser sozlesmesine iliskin hiikiimlerde “avans” tabirinin olmamasi,
buna karsilik TBK m. 84 hitkmti geregince “kismen ifa” tabirinin ancak
boliinebilir edimlerde ve cins borcu icin gegerli olusu atlanarak anilan
kavrama viicut verilmis bulunmaktadir. Bu sonugla 6denip ddenme-
yecegi, ddenecekse de miktar1 belirsiz bir alacak hakkinin bu olasili-
ga dayal1 olarak sozlesme 6zgiirliigtince saptanmasi niteligi ile avans,
belirli miktarda 6denmesi gereken bir borcun kismen ifasindan
tamamen ayrilmaktadir. Roma hukukunun klasik gretisinden kay-
nakl ilkelerden sapilarak verilmis Yargitay kararlarindan kotiiniyetli
kimselerin yararlanmaya kalkismasi karsisinda varilan sonuglarin bi-
limsel bir stizgecten gecirilmesi gerekecektir. Varilan hatali sonuclarin
bdyle mesnetsizce kabul edilmesi haksiz uygulamalarin yasanacak
magduriyetlerde korunmas: gereken ¢ikara degil, tam aksi ¢ikarlara
hizmet edecegi agiktir.”?

Ancak bu arastirma kapsaminda unutulmamasi gereken nokta, TBK'da “avans”
ifadesi m. 406/1V, 416/11, 425/1, 443 /11, 510/1, 604 /11, 627 / 11 ve 643 hiikiimlerinde
zikredilmis olup, her seferinde yaptigimiz tanima bagli olarak para borcu karsiligi
kullanilmistir. Hemen belirtelim, avans ile TBK m. 177 hiikmiinde diizenlenen
baglanma parasi da asla karistirilmamalidir.

Kirca, s. 97; Zafer Kahraman, “Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sa-
hibinin Sézlesmeden Donmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Almis Olan
Uguncu Kisilerin Hukuki Durumu’, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Der Ya-
yinlari, Istanbul, 2015, s. 425- 458, s. 445 vd.

Bu konuda ele aldigmmuiz ilk makalemizi 2016 yilinda yaymmlamis bulunuyoruz.
Bkz. E. Saba Ozmen/ Miige Urem, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde
Yargitay Kararlari ile Yaratilan Avans Tapu Kavramina Yénelik Elestiriler”, Mal-
tepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016/ 1, Seckin Yayincilik, Istanbul, 2016,
s. 13.

12
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Tasinmazin ytiklenici tarafindan arsa payr karsiligl insaat
sozlesmesiyle misli olmayan mal olarak kat irtifakina konu bagimsiz
boliimleri stzlesmeye yansiyan iradesi ile “cins borcu” olarak taahhtit
etmesi halinde, vadelere bagli olarak kismen ifas1 miimkiin olabile-
cektir. Ancak bu arastirma sonuclari bakimindan 6zliice belirtmek
istersek, bu halde bile mahsubu gereken bir edim yiikimliilugii
karsisinda olmadigimiz acik olmakla avans tapu kavramina yer bu-
lunmamaktadir.

VII. YUKLENICININ iSSAHIBINDEN DEVRALDIGI BAGIMSIZ
BOLUMLERI IADE BORCUNUN KAPSAMI VE HUKUKI
NITELIGI
Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca ytiiklenicinin eser

sozlesmesine iliskin edimleri tamamen ifa etmeden kendisine yapilan
arsa pay1 devrine iliskin tescilin (tescil, “tasarruf islemi” niteligindedir)
yapildig1 sirada arastirma bashigimiz altinda inceledigimiz olasilikla
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin “gecerli” oldugu unutulmama-
lidir. Arsa payinin yiikleniciye devrine yonelik tasarruf islemi, yani
miilkiyet hakkinin aliciya devri, mutlaktir. Gegerli sebebe dayanan
bozucu yenilik doguran hakkin (sdzlesmeden dénme hakkinin) kullani-
miyla ortadan kalkan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin yapildig:
andan itibaren ortadan kalkmas1 halinde borglarin sebepten yoksun
hale gelmesi nedeniyle asagida niteleyecegimiz boyutuyla kars: tara-
fin malvarliginda “sebepsiz zenginlesme”ye viicut verilmis olacaktir.

A. SOZLESMEDEN DONULMESI HALINDE IADEDE
KIYASEN SEBEPSiZ ZENGINLESME HUKUMLERININ
UYGULAMA ALANI BULMASI

Roma hukukundan gelen klasik niteligiyle, “borclandirict islem” ile
“tasarruf islemi” ayrimi énemle anlasilmalidir. Borclandirici islem ge-
cerli iken yapilmis gegerli tasarruf islemi, borclandirici islemin “son-

radan” ortadan kalkmastyla “gecersiz hale gelmez”.** Dolayisiyla hukuki

14 Tungomag, Genel Hiikiimler, s. 952; Rona Serozan, S6zlesmeden Dénme, Vedat Ki-
tapgilik, Istanbul, 2007, s. 91; Aydmn Aybay/Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, §17, N. 50. Bor¢landirici islemden donmenin tasarruf islemine
etkisi hakkinda ayrint1 igin bkz. Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukuk'ta
Tasarruf Islemi Kavrami, Istanbul, Oniki Levha Yayincilik, 2014, s. 142 vd.
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sebebin sonradan ortadan kalmasi sonucu kars: tarafin malvarliginda
sebepsiz zenginlesme olustugu kabul edilmektedir (condictio ob causam
finitam).

Hukuk sistemimizin bu sonucu benimsedigine iliskin 6rnege
yukarida aktardigimiz TBK m. 136/I1 hiikmiinde rastlanir. Hitkmiin
hi¢bir yoruma ihtiya¢ barindirmayan agik ifadesi gozden kagirilma-
malidir. Ayni sekilde sozlesmeden donme halinde de kars: tarafin
malvarliginda bozucu yenilik doguran hakkin kullanimiyla (sdz-
lesmeden donme ile) ortadan kalkan bor¢landirici islem, beraberin-
de tasarruf isleminin gecersizligini dogurmaz.

Sozlesmeden donme halinde kusursuz ifa imkansizligindan fark-
I1 sonu¢ baglanmasi malvarliginda olusan hakli bir sebepten yoksun
sebepsiz zenginlesmenin yaninda ayrica olumsuz zararin varligindan
dogmaktadir. Ciinkii boylece zamanasimi sorunu ile ilgili olarak iki
yil degil (IBK m. 82), kanuni borg iliskisi geregi olumsuz zararin soz-
lesmeden dogan tazminat kapsamu ile birlikte sebepsiz zenginlesmeye
dayanan iade talebi on yillik genel zamanasimina tabi olacaktir.

Boylece savundugumuz kanuni borg iliskisi goriistiniin gere-
gi iadesi istenen taginmaz bir egya ise dava, TMK m. 716/ hiitkmii*®
geregince tescili isteme davasi olacaktir. Bu talep, hicbir sekilde TMK
m. 683 hiikmiince istihkak niteliginde yolsuz tescilin diizeltilmesi da-
vasma (TMK m. 1025) konu olmaz. Oysa Yargitay kararlar1 uyarinca
ayni kurguda arsa sahibinden baslangicta gecerli sozlesmeye dayali
edinimiyle tasinmaz miilkiyetini bagimsiz bolimler tizerinde edinmis
ytiiklenicinin miilkiyet hakkini sézlesmeden donme ile kaybettigi
sonucuna varilmaktadir. Dogal olarak yiiklenicinden bagimsiz bo-
ltiim edinmis tictincti kisilerin, gegerli sekilde devraldig: arsa paylar:
tizerindeki miilkiyet hakkini yitirdigi sonucuna varilmaktadir. Ka-
rarlarda buna gerekce olarak “Yiikleniciden, insaat halindeki bir binadan
bagimsiz boliime iliskin arsa pay: satin alanlar, satin aldiklar: bu bagimsiz
boliim tapularima veya arsa paylarina, ancak yiiklenicinin arsa sahibine
kars1 edimini tam olarak yerine getirmesi halinde hak kazanabilir-

15 “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten

miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kim-
se, malikin kagcinmasi halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gegcirilmesini isteye-
bilir.”.
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ler. Baska bir anlatimla, yiiklenici hak kazanmissa, ondan satin alan-
lar da hak kazanirlar.” ifadesi yer almaktadir. Gortildigu tizere, ytik-
leniciden TMK m. 992 hiikmiince gecerli miilkiyet karinesine dayal
olarak bagimsiz bolim edinmis tiglincii kisilerin, selefi olan ytiklenici
gibi, adina tapu siciline tescil yapilmis olsa bile arsa sahibine istihkak
iddiasi ile acilan davada tigtincii kisilere iade ytiktimliiliigti getirilmis
olmaktadir.

Ogretide de kanuni borg iligkisi ve yeni désnme goriisiiniin olus-
turdugu baskin sonuca gore kazandirici islemlerin birbiri ile ilintisi
hakkinda su saptama yapilmaktadir: Tasarruf islemi yapilmis ve
miilkiyetin devri gerceklesmisse, yenilik dogurucu hakkin (donme
hakkinin) kullanilmasiyla hak, selefe geri dsnmez'. Miilkiyet kaza-
nildiktan sonra “Sozlesmeden dondiim!” biiyiilii formiilii ile gegerli
olarak kazanilmis miilkiyet hakkinin devralanin malvarligindan
devredenin malvarligina “iginlanmasina” imkan yoktur."” Roma hu-
kuku temelli klasik 6gretinin ¢oztimlerinden uzaklasilinca andigimiz
tiirdeki magduriyetlerin yasanmasi kaginilmaz olmaktadir.

Tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin tasarruf islemini
olusturan tescil ta- lebinin kosula baglanamayacag: ilkesi geregince
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde yiikleniciden arsa pay1
tizerindeki miilkiyet hakkini devralan iigiincii kisinin miilkiyet

hakkini kazanimi, yiiklenicinin iistlendigi edimi ifasi kosuluna
baglanamaz.'®

B. TESCIL ASLA BOZUCU KOSULLA YAPILAMAZ

Yukarida vardigimiz sonuglarin irdelenmesi sonucu hatanin kay-
nagin su sekilde saptayabiliriz. Yargitay tarafindan avans tapu kav-
rami, 0gretide de ayni neticeli donme goriisii savunulurken, borglar
ogretisi kaliplar1 icinde varilan bu sonucun esya hukuku 6gretisi ac1-

16 Hiiseyin Hatemi/K.Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Genel Bolim, Istanbul,

Vedat Kitapeilik, 2012, s. 262.

Aydin Aybay/Hiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2010, s.
159.

18 Erman, s. 176, 177; Ayan, s. 270, 301; Gtimts, s. 231; Leyla Miijde Kurt, Yiikleni-
cinin Eseri Teslim Borcunda Temerrtidii, Yetkin Yaymnlari, Ankara, 2012, s. 332.
Bu yonde ayrica bkz. Andreas Von Tuhr/ Arnold Escher, Allgemeiner Teil des
Schweizerischen Obligationenrechts Band II (mit Supplement), Schulthess, Zu-
rich, 1984, s. 155.

17
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sindan yarattig1 etkinin gozlenmemesi, hatali sonuglara ulasiimasini
kacinilmaz kilmaktadair.

Esya hukuku 6gretisinde tescilin ASLA geciktirici veya bozucu
kosula tabi olmas1 miimkiin degilken, varilan donmeye ayni netice
baglayan goriisler tescili bozucu kosula baglamis olmaktadir. Ayni
sekilde, tasinmazlara iliskin tasarruf islemi olan tescilin kosula (sarta)
baglanmis oldugunu atlayan Yargitay anilan magduriyetlere yol agan
kararlara viicut vermektedir. Kosul kurumunu hatali gortis ve icti-
hatlara uygulayarak belirtecek olursak: TBK m. 170 hitkmii geregince
geciktirici kosul (infisahi sart) ile baslangicta gegerli sozlesmeye dayali
yapilan tescil, TMK m. 992 hitkmiince miilkiyet karinesini tescil sahi-
bi adina olusturmaktayken, gelecekteki (atiye matuf) kuskulu (meskiik)
olgu ile ortadan kalkmakla bu defa miilkiyet karinesi TMK m. 1024
hitkmiince yolsuz tescile viicut vererek TMK m. 1025 hitkmiince yol-
suz tescili diizeltme davasi ile diizeltilebilecek boyut kazanmaktadar.
Anilan gortislerin hukuki garabet olusturan dayanag: buradadir. Bu
konuda ileri siirtilen savlar borglar hukuku 6gretisi alaninda sinir-
1 kalmakla esya hukuku ogretisinde yarattig1 sonuglar irdelenme-
den olusmakla andigimiz hatalara sebep olmaktadir. Oysa TMK m.
1020/1 hiikmti ile mutlak karine olusturan tapu sicilinin agiklig: ilkesi
karsisinda tescilin bozucu kosula baglanmis olmasina yol acan bu so-
nug asla kabul edilemez.

Ogretide hukuk mantiiyla bagdasmayan, igslem giivenligini teh-
likeye sokan Yargitay kararlariyla varilan hatali sonucun elestirisiyle,
hakli olarak “askida miilkiyet” yaratildigini iddia ederek boyle bir sonu-
cun Medeni hukuk 6gretimizde yeri olmayacag1 6ne stirtilmiistiir.”.

TBK m. 243/ hikmii geregince “Bir tasinmazin kosula bagh
satiginda, kosul gerceklesmedikge tapu siciline tescil yapilamaz.”. Tiirk Borg-
lar Kanunu'nda yer alan bu hiikiim hatali bircok uygulamaya engel
olacak niteliktedir. Ancak konumuz bakimindan kosulun tescille
bagdasmayacagina iliskin sonucu 6nemlidir. Bu agidan acik kurala
Turk Sicili Tiztiglinde rastlamaktayiz. Soyle ki, bu ttiztigiin m. 16/
Il hitkmii geregince de “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict kayit
ve sarta baglanamaz”. Tasinmaz satim sozlesmesinde tasarruf islemi

1 Giimiis, s. 231.
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olan tapu sicilinde tescilin yapilmasi i¢in kosulun gergeklesmesinin
arandig1 sozlesmelerde kosulun gerceklesmemesi halinde tesci-
lin yapilamayacag1 ve de TMKda acikca yer almayan boyutuyla
baslangicta gecerli tescilin sonradan bozucu kosulla yolsuz tescile
dontistimiine olanak taniyan hiikiimlerin resmi senette yer almayacagi
hiitkme baglanmistir.

Bu noktada gozden kacirilmamasi gereken nokta sudur:
Tasinmaz satis sozlesmesinin veya miilkiyeti devir borcu doguran
baska bir sozlesmenin (6rnegin bagis sozlesmesi) tapuda resmi sekilde
(TMKm. 706/ Tapu Kanunu m. 26) yapilmakla, gecerli borclandiriciislem
sozlesmenin bozucu kosula baglanamayacag: soylenemez. Bu konuda
gerekce bizzat TBK'da yer almaktadir. Yukarida aynen aktardigimiz
TBK m. 243/1 hitkmti bu yonde kuskuya yer birakmaz. Kanunun agik
hitkmiinden dogan temelle irade 6zgtirliigtine dayal1 isimli ve isimsiz
tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran islemlerin bozucu kosula
baglanabileceginde tereddiit yoktur. TBK'da bu yonde salt bozucu
kosula bagli kilinmis bir kurumdan soz etmek gerekirse, karsimiza
donme kosullu bagislama tiirti olarak bagislananin bagislayandan
once oliimiine bagli bagislama sdzlesmesi ¢ikacaktir (m. 292).

Ancak karistirilmamasi gereken boyutuyla, tasinmazlara yone-
lik borglandirict islemin bozucu kosula bagli olmas: gecerli, ancak
bu kosulun tasarruf islemine etkisi ise gegersiz olacaktir. Bu bilgiler
dogrultusunda sonug olarak denebilir ki, sézlesme uyarinca tescille miil-
kiyeti edinmis alici, malikin bozucu kosulla malik olmaktan ¢ikip miilkiyetin
selef malike donecegi yolunda hiikiimler tapu sicil mudurligi yetkililerin-
ce resmi senede eklenemeyecektir. Ancak borclar ve medeni hukuk
Ogretisinin ayrilamaz birlikteligine uygun bu temel ilkelerin yerle bir
edildigine tanik olmaktayiz. Ciinkii Yargitay'in kabul ettigi avans tapu
kavrami ve ayni etkili donme goriisii uyarinca, tescilin bozucu kosula
baglanmasina dayali olarak selef arsa malikine, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi uyarinca kendisine diisen borcu ifa i¢in ytiklenici-
ye devrettigi bagimsiz bolim miilkiyet hakkinin istihkak iddiasiyla
donmesi saglanmaktadir. Buna gore arsa sahibi tarafindan ytiklenici-
ye arsa paylar1 tizerindeki miilkiyet hakk: devredilmis ve ytiklenici de
bunu bir baskasina devretmisse, tasinmazlar1 devretmis arsa sahibi
eser teslim edilene kadar miilkiyet hakkina mutlak olmayan sonucuy-
la sozlesmeden donme kosuluna bagli hakkiyla baskas: adina yapilan
gecerli tescile ragmen sahip olmaktadir.
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Ogretide savunuldugu iizere, inanghi devirde® bile gegerli miil-
kiyet karinesine dayal1 hakkin kazanilmasinda kosul barindirmadig:
goz oniine alinacak olursa, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde
yiiklenici adina tapu kiittindeki gecerli tescile ragmen miilkiyet hakki-
nin kazanilmadigini kabul etmek, hukuki temelden yoksundur.*

Sonug olarak, andigimiz somut olayda yolsuz tescilin diizeltil-
mesi davasina yer olmamakla, karsimizda TMK m. 716 hiikmiine
tabi tescili isteme davasi s6z konusudur. Hal boyle olmakla, kiya-
sen sebepsiz zenginlesme davasinin nitelikli iade kisisel (nisbi) niteligi
ile yarattigi kanundan dogan borg iliskisi, tictincii kisiler tarafin-
dan asla ihlal edilemeyecektir. Bu sonucun geregi olarak arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinden donen arsa sahibi karsisinda ytiikleni-
ci, zenginlesme konusunu olusturan tasinmazin TBK'nin bu kuruma
iliskin htiktimlerinin kiyasen uygulanmasi sonucu dénme halinde ta-
sinmaz hala zenginlesen karsi tarafin malvarliginda ise aynen iade ile
yok eger ticlincii kisilere daha ¢nce devretmisse bu defa ikdme deger
olarak bedelini iade ile yiikiimlii olacaktir.?? Bu sonugta zenginlegenin
mutlak miilkiyet hakkina dayali tasarruf yetkisiyle kendisine tapu
devri yapilan tictinctii kisilerin hicbir sekilde sebepsiz zenginlesme da-
vasinin nisbi nitelikte boyutu ile yiiktimliisti olmayacaklar: agiktir.

VIL YUKLENICIDEN BAGIMSIZ BOLUM EDINMIiS UCUNCU
KISILERIN IYINIYETLERININ ARASTIRILMASINA
DAYALI HUKUKI SONUCLAR

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin arsa sahi-

binden devraldig1 arsa paylar1 tizerindeki miilkiyet hakkini tigtincii
kisiye devretmesi halinde, yukarida andigimiz kararlarda yer alan ifa-

20" Bir hakki devren kazanan kisinin (inanilan), bu hakki devredenle aralarinda

kararlastirdiklar: amaca uygun olarak kullanmaya ve gerektiginde bu hakk: ken-
disine devretmis olana (inanan) ya da tiglinci kisiye devretmeyi taahhiit etmesi,
diger tarafin da bu taahhtide giivenerek hakk: devretmis olmasi inangh devirdir.
Bkz. Oguzman/ Oz, C. I, N. 423; Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/ Abdiilkadir
Arpaci, Borglar Hukuku Ozel Boltim, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1992, s. 575 vd.; M.
Kemal Oguzman,/ Ozer Selici/ Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitap-
cilik, Istanbul, 2015, N. 1447.

2l Gaimis, s. 231, 232.

22 Bu konuda sebepsiz zenginlesmede “geri vermenin kapsami1” baslig: altinda yer
alan hitikiimlere basvuru kaginilmaz olacaktir. Ctinkii iadeye dayali taleplerin
olumsuz zarar tanimu icinde erimesi s6z konusu olmayacaktir.
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delerde {tictinctii kisilerin iyiniyetli olmadig1 pesinen kabul edilmistir.
Dikkat edilirse, gelinen bu noktada iyiniyetin tartisiimasi déonmeye
ayni netice baglanmasina dayal1 tescilin yolsuzlugu varsayimina da-
yanmaktadir. Hal boyle olunca, TMK m. 1023 hiikmiince dénme so-
nucu nedensellik (illilik) etkisi kabul edilmekle artik yolsuz tescilin
bilinip veya bilinmesinin gerekip gerekmediginin arastirilmas: ge-
rekmektedir. Ozellikle karardan aktararak sonug baglamak gerekirse;
“ingaat halindeki bir binadan arsa payini satin alanlarin, bu kura-
I1 bilmedikleri ve iyiniyetli olduklari kabul edilemez; yiikleniciden
pay satin alan kisilerin iyiniyet iddialar: dinlenemez. Yiikleniciye
devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini
yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan iiciincii kisilerin
hak sahibi olmalar1 miimkiin degildir. Boyle bir durumda iigiincii
kisilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet ku-
ralindan faydalanmalarinin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini
tam ve yasal olarak yerine getirmediginden ayni1 Kanun'un 1024.
maddesine gore yiikleniciden pay satin alan kisilerin bu alimlarinin
korunmasinin miimkiin olmadig1, bu sebeple daval iigiincii kisiler
adlarina kayitlh olan tapu paylarinin da iptal edilerek davaci arsa
sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir” yolunda gerekge
olusturdugunu gormekteyiz.

Bu baslik altinda bir an i¢in iyiniyetin korunmasina dayali sonug
baglamamiz gereken boyutuyla donmeye ayni netice baglayarak ka-

B Yeri gelmisken elestirmek gerekirse Yargitay'in yarattigt bir kavram olarak “tapu

iptali” davasi tabiri fahis hatalidir. Gece ile giindiiz kadar iki farkli nitelik arze-
den tasinmaza yonelik ayni neticeli talep iceren davalarin bu tiir ortak bir tabir
altinda tist baslik olarak kullanilmaksizin tek bir davayi ifade etmek icin kullani-
Iryor olmasi kabul edilemez. Bu nedenle malik davaliya kars aktifindeki alacak
hakki ile ayni hakka viicut verecek bildirici tescilin kendi adina yapilmasina yol
acacak dava TMK m. 716 hiitkmiine dayanacaktir. Buna gore tescili isteme talebi
ile (tescile zorlama; feraga icbar) acilan bu dava TMK m. 1025 hiikmiince gore
acilacak yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi ile karistirilmamalidir. Ciinkii yolsuz
tescilin diizeltilmesi davasinda davact TMK m. 1026 hiikmiince gegerli bir sebebe
dayanmaksizin TMK m. 992 hiikmiine dayali miilkiyet karinesini adina olustur-
mus davaliya kars: hala aktifinde yer alan miilkiyet hakkina dayali olarak dava
agmaktadir. Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. E.Saba Ozmen/G.Sinem Aydin,
“Tapu Iptal Davasi Olarak Yanlis Adlandirma ile Acilan Davalar (Tescili Isteme
Davasi/ Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davas1), Istanbul Barosu Dergisi, C. 88, S. 6,
2014, s. 179 vd.
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zandirma sebebi borclandirici islemin sonradan gegersiz hale gelerek
tasarruf islemini gecersiz kildig1 yolundaki hatali sonuca bagl olarak
ti¢lincii kisi haleflerin higbir sekilde iyiniyetli kabul edilmemesine da-
yal1 sonuglar1 irdeleyecegiz.

Savundugumuz sonucla TMK m. 1023 hiitkmiiniin uygulanmasini
gerektiren bir boyut mevcut degildir. Oysa yukarida andigimiz bilim-
den temelden yoksun igtihatlara karsi ¢ikanlarca ileri siiriilen sav uya-
rinca iyiniyetin korunmadig: 6ne stirtilmektedir. Biliyoruz ki, iyini-
yetin TMK m. 1023 hiikmiince korunmasina dayali ayni hak edinimi,
selefin TMK m. 992 hiikmiince nedensellik (illilik) prensibi geregince
gecersiz edinimine dayali yolsuz tescile dayali olarak tapu siciline
given ilkesinin bir sonucudur. Boylece TMK m. 992 hiikmiince arsa
sahibinin bozucu yenilik doguran hakla s6zlesmeden donme anina
kadar miilkiyet hakkina ve “tasarruf yetkisine sahip” yiiklenicinin
tapu devrinde hicbir hukuki sakatlik bulunmamaktadir. Iste bu nok-
tada, iyiniyetli sayilmayan tigtinctii kisilerin kiilfeti, ytikleniciden tapu
edindikleri anda ytiklenicinin selefi arsa malikinin arsa pay1 karsilig1
insaat sozlesmesinden dénmesi sonucu kendi edinimlerinin de gecer-
sizlik miieyyidesine tabi olacagini gerekli dikkat ve itinay1 gostererek
bilmeleri gerektigi kabul edilmektedir. Es deyisle, her kat irtifakina ve
kat miilkiyetine iliskin tapuda miilkiyet hakki edinecek kisilerin ani-
lan kararlar uyarinca saticilarinin bu tasinmazi nasil edindigini aras-
tirmalar1 gerekecek ve bu konuda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesme-
sinin varligina rastlamalari halinde teknik hukuk bilgisiyle kanundan
dogan borc iliskisinin veya yeni déonme gortistinin degil, donmeye
ayni netice baglanmakla ya da Yargitay’in yerlesik “avans tapu” karar-
larinin bilinci ile ytiiklenici ile beraber kendilerinin de edinmis oldugu
ayni hakkin TMK m. 1024 hiikmiince yolsuz tescile doniisebilecegini
ongormeleri gerekecektir. Bu ifademizin bilgili hukukcularin gulim-
semesine yol actigini tahmin etmekteyiz.

Yargitay kararlarinda ve hatta Anayasa Mahkemesi'ne muhalefet
serhi yazanlarin da muhalefetine konu iyiniyetin aranmasinin gerek-
tigine dair sonuclara bagh olarak Yargitayin yarattig1 “mutlak kotii-
niyet” karinesini kabul etmek miimkiin degildir. Her ne kadar mut-

lak kottiniyet karinesi yaratilmadigi yolunda savunma yapilacaksa da
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yukarida irdeledigimiz kararlardan andigimiz saptamanin yapilma-
sinda hatal1 olmadigimiz1 dustinmekteyiz. Yargitay’in arsa pay1 karsi-
11g1 insaat sozlesmesinden donme halinde selef yiikleniciden bagimsiz
bolim edinmis halef alicilarin bu nitelikteki s6zlesmelerde bu riskli
durumu “ingaat halindeki bir binadan arsa payim satin alanlarin, bu kural
bilmedikleri ve iyiniyetli olduklar: kabul edilemez” seklindeki ifadesiyle ic-
tihat olusturulmaktadir. Oysa tam aksi gortiste hayatin olagan akisi-
na uygun olarak tapudan tapu sicil mudiirliigiinde re’sen diizenlenen
resmi senette yer alan bor¢landirici islem s6zlesmeyi yapan alicilarin
ayrica tescili talebinde (TMK m. 1013/I) bulunduklar: sirada ytikleni-
cinin diger nedensellik (illilik) prensibi drneklerinde oldugu gibi yol-
suz tescil sahibi seleflerinden tasinmaz miilkiyeti veya diger bir ayni
hakki edinirken haleflerinin TMK m. 992 hiikmtince miilkiyet karinesi
bile sakat bulunmamaktadir. TMK m. 3/I hitkmiintin getirdigi kuralla
iyiniyetin varlig1 asil olmakla sonradan arsa sahiplerinin sozlesmeden
donebilecekleri yoniinde kusku tagimalar1 yolunda Yargitay kararla-
rinca ifade edildigi tizere riski tistlenmeleri gerektigi yolunda olustu-
rulan gerekce asla kabul edilemeyecektir.

Bu yonde daha ayrintili bir gerekce ile izah etmek gerekirse: Bir
an icin haklilig1 savunulmakla, Yargitayin kararlarinda oldugu gibi
tescil, andigimiz hukuki kurguya dayal1 olarak bozucu kosul niteligiy-
le son bulmasi sonucu yolsuz hale gelmekle arsa sahibine yolsuz tes-
cilin duizeltilmesi davas1 agma hakk: (TMK m. 1025/I) taninacak olu-
nursa, TMK m. 1023 hitkmiince tescilin olumlu etkisine dayali olarak
ayni hak edinmis kisilerin iyiniyet iddialarina dayali kazanimlarina
yer olacaktir. Ancak gormekteyiz ki, yadirgatici sonucu ile Yargitay,
hakimin 6nsorun olarak davali yolsuz tescil sahibinin iyiniyetinin
olup olmadig1 yolunda arastirmasina yer vermemektedir. Es deyisle,
Yargitay hicbir sekilde hukuki temeli olmayan kararlariyla kottiniyetle
edinim yolunda mutlak karine yaratmis bulunmaktadir. Bu sonucun
varlig1 bile genel hukuk ilkelerine ne denli ters diistiigti yolunda acik-
lamalar gereksiz kilmaktadir.*

2 Makalemizin baslhigma dayali olarak Tari Davasi olarak adlandiracagimiz somut

uyusmazlikta TMK m. 1/son hitkmiine gore bilimsel gortis niteliginde Prof. Dr.
Nami Barlas tarafindan verilen 26.11.2012 tarihli hukuki miitalaada iyiniyete so-
nug baglanmamasi hakli gerekgelerle yerinde gortilmemistir. Anilan hukuki mii-
talaanin 14. sayfas1 ve devaminda bu husus irdelenmistir.
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Yargitay' mmbuyondeverdigikararlarahicbirsurettekatilmadigimizi
soylemekle birlikte, “olmas: gereken tutarl sonucu” olarak arsa sahibinin
gecerli sebebe dayanarak sozlesmeden donme hakkini kullanmast ha-
linde tescil yolsuz hale gelmis olsa bile arsa sahibi TMK m. 1025 hitkmii
uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agmadan 6nce ya da TMK
m. 1011 hitkmii uyarinca gegici tescil serhi talep edilmeksizin dava ac-
tiktan sonra s6z konusu yolsuz tescile dayali olarak tictincii kisiden
ayni hak kazanan diger tictincti kisilerin TMK m. 1023 hiikmii uya-
rinca korunmasi gerekirken, olumsuz sonuca varilarak hayatin olagan
akis1 ile bagdasmayan bir tutarsizliga viicut verilmektedir. Yargitay ve
Anayasa Mahkemesi kararina gore bu konuda tasinmazi iade etmek
durumunda kalmamak icin bu arastirmaya yansiyan bilgilere sahip
bir hukukgu niteligi tasimak ya da alimlarinda boyle bir hukukcudan
hukuki yardim almak gerekecegi sonucuna varilmaktadir. Iste bu so-
nucun giinliik yasam tecriibeleriyle ne kadar bagdastigi konusunda
daha fazla ayrintiya girmeyi abesle istigal olarak kabul etmekteyiz.

Hatta elestiri konumuz Anayasa Mahkemesinin kararinda o kadar
ifrata gidilmistir ki, defalarca el degistiren tasinmazda kat miilkiyeti-
ne ge¢mis bagimsiz bolimlerin son halef maliklerine kars1 donme ve
fesih ayrimina viicut veren %90-95 seviyesindeki tamamlama niceligi
yaninda yap1 kullanma izin belgesi aranarak artik stirekli edim ola-
rak nitelemeden ayrilip, ani edimli niteleme ile donmeye bagh olarak
sozlesme dis1 ti¢lincti kisilerin dahi iade ile yliktimlt kilinmasi bir ¢cok
haksizca dava agilmasina viicut vermektedir. Ozellikle Corlu, Konya,
Mersin, Kayseri gibi illerimizden gelen haberler bu hatali i¢tihadin
haksi1z menfaat elde etmek isteyen kisilere ne tiir imkanlar sundugunu
ortaya koymaktadir. Soyle ki, zamaninda tiim bagimsiz boliimler
satilmis, arsa sahipleri alacaklarina kavusmus ve bagimsiz boltiimler-
den kira geliri elde etmekteyken, salt bu ictihadin varligiyla ytikle-
nicinin imalatinin %90 seviyesindeki tamamlama oranini gecmedigi
iddiasiyla sozlesmeden donmekte ve bu yola ytiklenici ile anlasarak
basvurmakta, hatta mahkeme heyeti kesfe geldiginde %90 seviyesin-
deki tamamlama oranini1 ge¢me riskini tastmamak i¢in ytiklenici ta-
rafindan yapilan bazi imalatlarin sokiildiigi ve yikildig: gozlenmistir.
Arsa sahibi ile ytiklenicilerin bu ictihada siginan haksiz kazang elde
etmeye dayali ortakliklary, “Adalet arkasinda asla miistehzi (alayct)
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bir giiliis birakmamalidir.” s6ztiniin ne denli hakli oldugunu ilgili ic-
tihada bagli olarak kahkaha ile giiliisler gormekteyiz. Bir ictihat bu
tlir davranislara gerekge olusturmakta ise tizerinde duistinmekte yarar
bulundugu da agiktir. Soyle ki, iyiniyetli olmayan davranislarla bazi
arsa sahipleri kendisine kalan bagimsiz boltimlerin ufak eksiklikle-
riyle gevre diizenine iliskin eksiklikleri bahane ederek anilan orana
ulasmadig1 savi ile sézlesmeden donmesiyle tiim bagimsiz boliimlerin
adina tescili i¢in agacag1 hatali tabiriyle “tapu iptal davasi” ile talep
edebilmektedir.

Gortldiugu tizere olayda sozlesmeden donmeye dayali kanu-
ni borg iliskisi goriistine ve ayni etkili sonucu reddeden yeni donme
goriigtine® gore nisbi borg iligkisine dayanan iade talebinin {iglincii
kisi ctiz'i haleflere ileri siirtilemeyecegi gortisii bir yana birakilarak
bir an icin ayni netice ile tescilin yolsuz hale geldigi kabul edilse bile,
Yargitay'in TMK m. 3 hiitkmiince iyiniyetin olmadig1 karinesini yara-
tan andigimiz ictihatlar1 gtintimiiz alisveris ilke ve diistincelerine uy-
mamaktadir. TMK m. 1023 hitkmiine dayanan ilke sonucu TMK m.
1020 hitkmiince mutlak karine olusturan aciklik ilkesine ve TMK m.
992 hiikmiince dayali miilkiyet karinesine dayal1 olarak bilemeyecegi
konularda iyiniyetli kisilere ayni hak kazandirilma kurali dénme ko-
nusunda uygulanmamaktadir. Bdylece tapu sicilinde ayni hak edin-
digi sirada arsa sahibi ile ytiklenici arasinda ¢ikacak uyusmazliktan
dolay1 edindigi ayni hakkin ileride gecersiz hale dontisecegini “bilmek
gerektigi” konusunda olusturulan ictihat higbir sekilde giiniin gerekli-
liklerine uymamaktadar.

VIII. SONUC

Katildigimiz kanuni borg iliskisi goriisii uyarinca arsa sahibinin
gecerli sebebe dayanarak sozlesmeden donmesi halinde “tnceden”

% Bu gorilise gore sozlesmeden donme ile doniilen sézlesmeden dogmus ve ifa

edilmemis borclar sona ererken (kurtarici etki), ifa edilmis sozlesme edimleri
agisindan ise geri verme borcu meydana gelir (kurucu etki). Bu goriisiin savu-
nucularindan bazilar1 soyledir: Rona Serozan, Sézlesmeden Doénme, Istanbul,
Vedat Kitapcilik, 2007, s. 74 vd.; Hiiseyin Hatemi/K. Emre Gokyayla, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul Vedat Kitapgilik, 2015, s. 271; Giilsah Vardar
Hamamcioglu, Medeni Hukukta Tasarruf Islemi Kavramy, Istanbul, Oniki Levha
Ya- yincilik, 2014, s: 156 vd.
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yapilan tasarruf islemiyle arsa paylar: tizerindeki miilkiyet hakkinin
yiiklenici adina tescili, yolsuz tescil haline doniismez. Issahibinin
sozlesmeden donme hakkini kullanmasindan “6nce” yiikleniciden
ayni hak kazanan tgtincti kisilerin sonradan sozlesmeden donme
hakkina yonelik irade beyaninin ytikleniciye varmasiyla yolsuz tes-
cile dayanarak hak kazanmamis oldugu kabul edilemez. Bu konu-
daki gortisimiiziin aksine donmeye ayni netice baglansa bile TMK m.
1023 hukmti geregince tapu kiitiigtindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet hakki kazanilmasina imkan veren TMK m. 3 hitkmiine da-
yali kazanimlarinin korunasi gerekirken, ANAYASA MAHKEMESI
KARARLARIYLA VE YARGITAY ICTIHATLARIYLA UCUNCU
KISILERIN MUTLAK KOTUNIYET KARINESI YARATILARAK
HICBIR SEKILDE IYINIYETLI SAYILMAMALARI YOLUNDA
KARARLAR BENIMSENEMEZ.

Anilan goriis, Anayasa Mahkemesinin andigimiz karari ve
Yargitay'in haksiz uygulamalar1 geregince tapu siciline gtivenerek
yiikleniciden miilkiyet hakkini kazanan ti¢tincti kisiler, arsa sahibinin
gelecekte sozlesmeden donmeleri ile s6zlesmeyi geriye etkili sonlandi-
rabileceklerini bilmek zorunda birakilmakta ve tescilin sézlesmeden
donme ile yolsuz hale geleceginin kabulii ile magdur edilmektedir.

Makalenin sonuna ekledigimiz fotografta pankartta yer alan “Ka-
muoyunun Dikkatine! Bedeli Karsii§1 Satin Aldiumiz Dairelerimizin Tapu-
larinmin Mahkeme Karar: ve Yargitayin Onay: ile Arsa Sahiplerine Devrine
Karar Verilmistir. Bu Haksiz ve Adaletsiz Karar1 Kimyoruz.” ifadesindeki
magduriyetler karsisinda, YARGITAY'IN HATALI YERLESIK KA-
RARINDAN DONMEMEKLE ISRARI KARSISINDA HIC OL-
MAZSA BENZER BIR BASKA OLAY GELDIGINDE ANAYASA
MAHKEMESI'NIN MULKIYET IHLALININ VARLIGI YONUN-
DE ISARET ETTIGIMiZ GEREKCELERLE KABULE VARMASINI
VE YILLARDIR ELESTIRDIGIMiZ YARGITAY iCTIHATINDAN
VAZGECILMESINI UMUT EDIYORUZ. Bu konuda kendisine gorev
diisen kisiler, bu haksiz kararin bilincinde olmakla birlikte Yargitay
kararlarina direnme konusunda isteksiz hakimlerdir. Boyle bir dava
onlerine geldiginde savundugumuz bilimsel goriislere dayali olarak
Yargitay 15. HD./nin yerlesik ictihatlarina aykir1 karar vererek bozma
kararina dayal1 olarak bu konuyu Yargitay HGK kararinin ontine ve
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daha sonrasinda da celisik kararlara dayali olarak ictihad: birlestir-
me kararina konu yapilmasi gerektigini savunmaktayiz. Kanun koyu-
cunun her hatali ictihad: kanun hiikmii olarak diizenlemesi yolunda
Oneri getirmeyi pek benimsemesek de, anilan ictihatlarin yarattig:
toplumdaki rahatsizlik sonucu gegerli borg¢landirict islemin “sonra-
dan” ortadan kalktig1 hallerde kendisine dayali olarak yapilmis tasar-
ruf isleminin “sonradan” gecersiz hale “gelmeyecegine” iliskin sonuca
yol agan TBK m. 136/1I hitkmiine benzer kuralin, TBK m. 125/son hiik-
miine eklenmesi 6nerisinde bulunmaktayiz.





