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THE EFFECT OF AVOIDANCE OF CONSTRUCTION AGREEMENT
IN RETURN FOR LAND SHARE BY LANDOWNER TO THIRD
PERSONS WHO HAVE PURCHASED LAND SHARES AND ITS
EVALUATION IN ACCORDANCE WITH JUDICIAL VERDICTS

Giilsah Sinem AYDIN™

Ozet: Uygulamada arsa malikleri siklikla arsa payi karsiligi insaat
szlesmesi uyarinca ylkleniciye verilecek bagimsiz bélimlere iligkin
arsa paylarini daha insaat tamamlanmadan devretmektedir. Yiikleni-
ciler de ihtiyag duyduklari mali glice kavusmak igin, s6z konusu arsa
paylarini malik sifatiyla Gglinci kisilere satip devretmektedir. Sorun
arsa malikinin s6zlesmeden dénmesi lizerine, arsa payini satin almis
olan {glinci kisilerin bundan nasil etkilenecegi hususunda ¢ikmak-
tadir. Bu ¢alismada, arsa malikinin arsa payi karsiligi insaat sozles-
mesinden donmesi halinde, bu durumun yiikleniciden arsa payi satin
alan t¢tinci kisilere nasil etki edecegi ele alinacaktir. Yargitay’in yer-
lesik kararlarina gére insaat tamamlanmadan yiikleniciye yapilmis
olan bu devirler “avans” niteligindedir ve devredilen tapularin iadesi
ayni hakka dayali olarak her zaman istenebilir. Konuya iliskin olarak
Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen kararda da basvurucularin
miilkiyet hakkinin ihlal edilmedigi belirtiimektedir. Bu dogrultuda
calismada, Yargitay kararlari ile Anayasa Mahkemesi karari hakkin-
da agiklamalar yapilacak, sézlesmeden dénmenin sonuglarina iligkin
Ogretide ileri siiriilen goriislere deginilerek bu goriisler cergevesinde
Yargitay kararlari degerlendirilecek ve savundugumuz goriis gerek-
celeriile ortaya konacaktir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Pay Karsilig insaat Sézlesmesi, Séz-
lesmeden D&nme, lyiniyet, Uglincii Kisiye Etki, Yolsuz Tescil
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Abstract: Frequently in practice, landowners may transfer their
land shares, which concern the detached sections that will be given
to the contractor as per the construction agreement in return for
land share, even before the construction commences. In order to en-
sure the financial power they need, the contractor sell and transfer
such land shares to third persons. The problemis about how the third
persons, who have purchased land shares, will be affected when the
landowner avoid the agreement. This study will handle how third
persons, who have purchased land shares from the contractor, will
be effected when the landowner avoid the construction agreement
inreturn forland share. According to verdicts passed by the Supreme
Court of Appeals so far, such transfers made to the contractor prior
to the completion of construction represent “advance payment” and
the return of title deeds can always be demanded on justifiable gro-
unds. And the verdict passed by the Constitutional Court about the
subject stated that the ownership of the applicants has not been vi-
olated. Therefore this study will make explanations on the verdicts
by the Supreme Court of Appeals and the Constitutional Court, touch
upon opinions that were asserted by the doctrine about avoidance
of the agreement, evaluate the verdicts of the Supreme Court of Ap-
peals within the framework of these opinions, manifest the opinion
that we support with justifications.

Keywords: Construction Agreement in Return for Land Share,
Avoidance of Agreement (ex tunc), Bone Fide, Effect to Third Per-
son, Unwarranted Entry

GIRIS

Yaygin uygulamasi olan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine, her
ne kadar Tapu Kanunu' m. 26, Turk Medeni Kanunu? m. 1009, Tapu Si-
cil Ttizugti* m. 47’ de isim olarak yer verilse de, bu sozlesmenin objektif
esasli noktalar1 Tiirk Borglar Kanunu'nda* diizenlenmediginden, kanuni

tanimi bulunmamaktadir.” Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi ile arsa
maliki (is sahibi) arsasinin belirli paylarinin miilkiyetini ytikleniciye

1" Kanun No: 2644, Kabul Tarihi: 22.12.1934, Resmi Gazete Tarihi: 29.12.1934, Sayt:
2892.

2 Kanun No: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, Resmi Gazete Tarihi: 08.12.2001, Say:
24607, Yiiriirlitk Tarihi: 01.01.2002.

% Bakanlar Kurulu Kararmin Tarihi: 22.7.2013 - No: 2013/5150, Dayandig1 Kanunun
Tarihi: 22.1.2001 - No: 4721, Yayimlandig1 Resmi Gazete Tarihi: 17.8.2013 - No:
28738.

4 Kanun No: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, Resmi Gazete Tarihi: 04.02.2011, Sayz:

27836, Yiirtirliik Tarihi: 01.07.2012.

Hasan Erman, Arsa Pay1 Kargihigi In§aat Sozlesmesi, 3. Basim, Istanbul 2010 (Arsa

Pay1), s. 1; E. Saba Ozmen/Miige Urem, “Arsa Payl Karsilig1 Insaat Szlesmelerin-

de Yargitay Kararlari ile Yaratilan “Avans Tapu” Kavramina Yonelik Elestiriler”,

Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Yil: 2016, Sayt: 1, (s. 13-31), s. 14.
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devretmeyi, yiiklenici de bu arsa tizerinde insa edecegi binanin belirle-
nen bagimsiz boliimlerini arsa malikine teslim etmeyi bor¢lanmaktadir.
Boylece bir yandan tasinmaz satis sozlesmesine, bir yandan eser soz-
lesmesine iliskin hiiktimleri iceren arsa pay1 karsilig1 insaat stzlesmesi,
hukuki niteligi itibariyla karma sozlesme niteligindedir.® Bu sozlesme
uyarinca her iki taraf da alacakli ve borclu konumuna gectiginden, arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi tam iki tarafa borg ytiikleyen sozlesmeler
arasinda yer almaktadir.” Baskin goriis uyarinca bu sozlesme dolayisty-
la cikacak uyusmazliklarda tasinmaz satisi ve eser sozlesmesine iliskin
Ttirk Borglar Kanunu hiikiimleri kiyasen uygulanir.®

Uygulamada ticari ve iktisadi nedenlerden 6ttirti siklikla arsa ma-
likleri bu s6zlesme uyarinca ytikleniciye verilecek bagimsiz bolimlere
iliskin arsa paylarini, daha insaat tamamlanmadan ona devretmekte,
yiikleniciler de s6z konusu arsa paylarini malik sifatiyla tigtincti ki-
silere satip devretmektedir. Boylelikle genelde yiiklenicinin ihtiyag
duydugu mali giice kavusmas: da kolaylasmaktadir. Ancak bu dav-
ranis aynt zamanda ticari bir riskin goze alinmasidir. $oyle ki; ytikle-
nicinin borcunu geregi gibi yerine getirmemesi {izerine sozlesmeden
dontilmesi halinde, alici-tictincii kisilere devredilen tapularin akibeti
uyusmazliklarin dogmasina neden olur. Gergekten de uygulamada
bu yonde alici-tigtincii kisilere kars1 acilmis davalarin sayist her gecen
giin artmaktadir.

®  Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, 6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Hazir-

lanmus Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Baski, Ankara 2015, s. 58-59; Aydin
Zevkliler/Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 17. Basi, Ankara
2017, s. 18; Erman, Arsa Payi, s. 1-2; Cigdem Kirca, “Arsa Pay1 Karsihig Insaat
Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Uciincii Kisilere Etkisi”, Ticaret Huku-
ku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, Bildiriler - Tartismalar, XXII, 15 Aralik
2006, Ankara 2007, (s. 77-98), s. 81; Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Istanbul 2010, s. 213; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 3. Baski, izmir 2017, s. 41; Fikret Eren, Borclar Hukuku
Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Ankara 2017 (Borglar Ozel), s. 941; Yarg. HGK, 19.3.2002,
E. 2003/15-124, K. 2003 /175, www .kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018.
7 Erman, Arsa Payy, s. 4; Yarg. 15. HD, 14.2.1994, E. 1993/5253, K. 1994/764, www.
kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018.
Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler,
10. Basi, istanbul 2014, s. 1070, 1087-1088; Erman, Arsa Payi, s. 4-8; Kirca, s. 81;
Ozmen/Urem, s. 14; Yargitay’a gore bu s6zlesmede yapt yapma edimi igin eser
sozlesmesine, arsa payr miilkiyetini devir borcu igin ise satis vaadine iliskin ku-
rallar uygulanmalidir, Yarg. HGK, 9.6.1982, E. 1979/15-1613, K. 1982/565, www.
kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018.
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Yargitay'in konuya iliskin yerlesik kararlari, insaat tamamlanma-
dan yiikleniciye yapilmis olan bu devirlerin “avans” niteliginde oldu-
gu, yiiklenicinin bu arsa paylarimin miilkiyetini edinemeyecegi, soz-
lesmeden dontilmesi halinde bu tapularin iadesinin ayni hakka dayali
olarak her zaman istenebilecegi ve ayrica alici-tiglincii kisilerin iyini-
yetli kabul edilemeyecegi yoniindedir.” Anayasa Mahkemesi de, aymn
hususa iliskin 6niine gelen somut olayda, s6z konusu yargi uygulama-
sinin alici-tictincti kisiler bakimindan miilkiyet hakki ihlali niteligin-
de olmadig: seklinde karar vermistir.’® Ancak Yargitay'in bu yerlesik
uygulamasi ve Anayasa Mahkemesi karari ile varilan sonuglar, alici-
ticlincii kisiler bakimindan elverissiz olmakta ve Roma Hukuku'ndan
gelen temel ilkelere dayali Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Borglar Ka-
nunu hiikiimlerine ters diismektedir.

Calismanin esas amaci, 6zellikle bu konuya iliskin Yargitay'in yer-
lesik kararlar1 ile Anayasa Mahkemesi kararma yoneltilen olumsuz
elestirilere dikkat cekmektir. Belirtilmelidir ki calismanin konusu arsa
malikinin ytikleniciye arsa pay1 devrettigi ve ytiklenicinin de bu pay1
ya da bu paya bagli olarak tesis ettigi kat irtifaki tapularmi tictincti
kisilere devrettigi durumlar ile sinirlidir. Bu kapsamda calismada s6z
konusu duruma iliskin Yargitay uygulamasi ile Anayasa Mahkemesi
kararma iliskin aciklama ve degerlendirmelerde bulunulacaktir.

I. YARGITAY KARARLARI

Yargitay'in yerlesik kararlarma bakildiginda, ilk olarak insaat ta-
mamlanmadan ytikleniciye yapilmis olan bu devirlerin “avans” niteli-
ginde oldugunun kabul edildigi gortilmektedir." Yargitay’a gore ytiik-

Bu hususlari kabul eden Yargitay kararlarindan 6rnekler icin bkz. Baslik .

% Bu yondeki Anayasa Mahkemesi kararina iliskin daha detayl: ifadeler igin bkz.
Baslik II.

“ Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi geregince, hentiiz isin basinda ytikleniciye bir
kisim tapu paylarmin devredilmesi avans niteligindedir”, Yarg. 23. HD, 1.6.2017, E.
2016/1583, K. 2017/1640, www.kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018; “Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde yiikleniciye yapilan tapu devri “avans” niteliginde
olup, yiiklenici ediminin kural olarak tamamen ifas1 sonucu s6zlesme konusu ken-
disine birakilan tapulu tasinmaz ya da bagimsiz boliimiin ayni hak sahibi olabilir”,
Yarg. 23. HD, 28.11.2017, E. 2015/8887, K. 2017/3470, www.kazanci.com, erisim ta-
rihi: 29.07.2018; “Sozlesmeden sonra ve insaat stiresince ytiikleniciye bir kisim payla-
rin devri avans niteligindedir”, Yarg. 15. HD, 17.6.2010, E. 2009/1989, K. 2010/3468,
www.kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018; Ayn1 yoénde baska kararlar olarak bkz.
Yarg. 23. HD, 22.6.2017, E. 2016/5026, K. 2017/1923; Yarg. 23. HD, 15.11.2017, E.
2015/2663, K. 2017/3246; Yarg. 23. HD, 9.10.2017, E. 2015/9553, K. 2017 /2593; Yarg.

11
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leniciye devir yapilmasindaki amag, ona finans kolayligi saglamaktir.'?
Yiiklenici bu arsa paylarinin miilkiyetini edinemez."”® S6z konusu tapu
kayitlar1 gercek miilkiyet durumunu olusturmaz.'* Yiiklenicinin miil-
kiyeti kazanmasi, insaat1 sozlesmeye uygun sekilde eksiksiz ve kusur-
suz tamamlay1p teslim etmesine baghdir. Yiiklenici tiim edimlerini ifa
ettigi takdirde onun sahsi hakki, ayni hakka dontistir.”” Yiikleniciden
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23. HD, 23.3.2017, E. 2015/8179, K. 2017/908; Yarg. 23. HD, 31.3.2016, E. 2015/3455,
K. 2016/2029; Yarg. 23. HD, 18.3.2016, E. 2015/925, K. 2016/1721; Yarg. 14. HD,
21.12.2015, E. 2015/11545, K. 2015/11824; Yarg. 23. HD, 19.6.2015, E. 2015/3400,
K. 2015/4746; Yarg. 23. HD, 26.11.2014, E. 2014/5616, K. 2014/7583; Yarg. 23.
HD, 12.9.2014, E. 2014 /2487, K. 2014/5588; Yarg. 23. HD, 3.3.2014, E. 2013/7927,
K. 2014/1544; Yarg. 23. HD, 27.9.2013, E. 2013/3213, K. 2013/5831; Yarg. 23. HD,
18.9.2013, E. 2013/3436, K. 2013/5497; Yarg. 15. HD, 14.5.2012, E. 2011/6559, K.
2012/3377; Yarg. 15. HD, 31.5.2011, E. 2011/1819, K. 2011/3203; Yarg. 15. HD,
28.9.2010, E. 2010/3593, K. 2010/4847; Yarg. 15. HD, 27.9.2010, E. 2009/4222, K.
2010/4818; Yarg. 15. HD, 15.6.2004, E. 2003/7122, K. 2004/3341; Yarg. 15. HD,
24.6.1998, E. 1998/2147, K. 1998/2779 (www.kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018).
“Arsa sahiplerinin yiikleniciye kat karsilig1 s6zlesme geregince yapmis olduklar:
arsa pay1 temlikleri, ona finans kolaylig1 saglamak amaciyla yapildigindan, ytik-
lendigi edimini ifa ettigi oranda arsa sahiplerine kars1 alacak hakki ve o oranda
da kendisine temlik olunan paylar tizerinde miilkiyet hakk: dogar”, Yarg. 23. HD,
1.6.2017, E. 2016/1583, K. 2017/1640, www .kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018;
Ayn1 yonde bagka kararlar olarak bkz. Yarg. 23. HD, 28.11.2017, E. 2015/8887, K.
2017/3470; Yarg. 15. HD, 11.6.2012, E. 2012/2706, K. 2012/4360 (www.kazanci.
com, erisim tarihi: 29.07.2018).

“... yliklenici adina intikal ettirilen tapu kayitlarinin tescili ytiklenici sirket lehine
ayni hak saglamayacag: ...”, Yarg. 15. HD, 31.5.2011, E. 2011/1819, K. 2011/3203,
www.kazanci.com, erigim tarihi: 29.07.2018; “... edimini yerine getirmeyen dava-
I1 ytiklenici sirketin dava konusu tasinmazin miilkiyetini edinmedigi, dolayisiyla
diger davaliya yaptig1 satisin hukuki bir gegerliliginin olmadig; ...”, Yarg. 15. HD,
7.3.2008, E. 2007/1709, K. 2008/1486, www .kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018;
Ayni sonuca isaret eden baska kararlar olarak bkz. Yarg. 23. HD, 28.11.2017, E.
2015/8887, K. 2017/3470; Yarg. 23. HD, 15.11.2017, E. 2015/2663, K. 2017/3246;
Yarg. 23. HD, 12.9.2014, E. 2014/2487, K. 2014/5588; Yarg. 15. HD, 11.6.2012, E.
2012/2706, K. 2012/4360; Yarg. 15. HD, 27.9.2010, E. 2009/4222, K. 2010/4818;
Yarg. 15. HD, 17.6.2010, E. 2009/1989, K. 2010/3468; Yarg. HGK, 17.12.2008, E.
2008/15-769, K. 2008/752; Yarg. 15. HD, 24.6.1998, E. 1998/2147, K. 1998/2779
(www .kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018).

“... yiikleniciye kayden temlik olunan tasinmaz paylar: avans niteliginde olup
bu yolla olusan tapu kayitlar1 gercek miilkiyet durumu olusturmaz”, Yarg. 14.
HD, 21.12.2015, E. 2015/11545, K. 2015/11824, www.kazanci.com, erisim tarihi:
29.07.2018; Ayn1 yonde bkz. Yarg. 15. HD, 28.9.2010, E. 2010/3593, K. 2010/4847,
www.kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018.

“... ytiklenici ediminin kural olarak tamamen ifas1 sonucu sdzlesme konusu ken-
disine birakan tapulu tasinmaz ya da bagimsiz boliimiin ayni hak sahibi olabilir”,
Yarg. 23. HD, 28.11.2017, E. 2015/8887, K. 2017/3470, www .kazanci.com, erisim
tarihi: 29.07.2018; “Arsa sahiplerinin yiikleniciye kat karsilif1 sozlesme geregin-
ce yapmus olduklar1 arsa pay1 temlikleri, ona finans kolayligi saglamak amaciyla
yapildigindan, ytiklendigi edimini ifa ettigi oranda arsa sahiplerine kars: alacak
hakki ve o oranda da kendisine temlik olunan paylar tizerinde miilkiyet hakki
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arsa pay1 satin alan tictincti kisilerin, satin aldiklar1 bu bagimsiz boliim
tapularina veya arsa paylarina hak kazanmasi da, yiiklenicinin arsa
malikine kars1 edimini tam olarak yerine getirmesi ile gerceklesir.'®

Yargitay’a gore sozlesmeden donme {izerine, s6zlesme hic yapil-

mamis gibi taraflarin durumlari s6zlesme 6ncesi héle gelince, tapu pay-
lar1 arsa malikine geri déner.”” Bu durumda ytiklenicinin alici-tigtincii

16

17

dogar”, Yarg. 23. HD, 1.6.2017, E. 2016/1583, K. 2017/1640, www.kazanci.com,
erisim tarihi: 29.07.2018; “... sozlesme uyarinca baslangicta devredilen arsa pay-
lar1 avans niteliginde olup, ytiklenici, gercekte bunlara isi eksiksiz tamamlayip,
teslim ettiginde hak kazanabilecektir”, Yarg. 23. HD, 12.9.2014, E. 2014 /2487, K.
2014/5588, www .kazanci.com, erigim tarihi: 29.07.2018; “Yiiklenici; s6zlesme ve
yasa hiikiimleriyle fen ve sanat kurallarina uygun sekilde ytiklendigi edimini ifa
ettigi oranda sahsi hak elde edebilir ve elde ettigi sahsi hakkin da tigtincii kisilere
Bor¢lar Kanunu'nun 163 ve izleyen maddeleri geregince devredebilir. S6zlesmenin
tamamen ifayla sonuclanmasi ya da sozlesmenin ileriye etkili sonuc¢ dogurur se-
kilde feshi durumunda ancak ytiklenicinin sahsi haklart ayni hakka dontisebilir”,
Yarg. 15. HD, 28.9.2010, E. 2010/3593, K. 2010/4847, www.kazanci.com, erisim ta-
rihi: 29.07.2018; Ayn1 yonde baska kararlar olarak bkz. Yarg. 23. HD, 15.11.2017, E.
2015/2663, K. 2017/3246; Yarg. 14. HD, 21.12.2015, E. 2015/11545, K. 2015/11824;
Yarg. HGK, 11.6.2012, E. 2012/2706, K. 2012/4360; Yarg. 15. HD, 31.5.2011, E.
2011/1819, K. 2011/3203; Yarg. 15. HD, 27.9.2010, E. 2009/4222, K. 2010/4818;
Yarg. HGK, 17.12.2008, E. 2008/15-769, K. 2008/752; Yarg. 15. HD, 24.6.1998, E.
1998/2147, K. 1998/2779 (www .kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018).

“Bagimsiz boltimlerin miilkiyetini iktisap edebilmeleri icin ytiklenicinin arsa sa-
hiplerine kars: ytiktimliiliiklerini tam olarak yerine getirmesi ve insaat1 sozlesme
kosullarina uygun olarak bitirip teslim etmesi gerekir”, Yarg. 23. HD, 15.11.2017,
E. 2015/2663, K. 2017 /3246, www kazanci.com, erigim tarihi: 29.07.2018; “Yiikleni-
ciden, insaat halindeki bir binadan bagimsiz bsltime iliskin arsa pay1 satin alanlar,
satin aldiklar1 bu bagimsiz bslim tapularina veya arsa paylarma ancak ytikleni-
cinin arsa sahibine kars1 edimini tam olarak yerine getirmesi halinde hak kaza-
nabilirler. Baska bir anlatimla, ytiklenici hak kazanmissa, ondan satin alanlar da
hak kazanirlar”, Yarg. 15. HD, 24.6.1998, E. 1998 /2147, K. 1998 /2779, www.kazan-
ci.com, erisim tarihi: 29.07.2018; Ayn1 yonde baska kararlar olarak bkz. Yarg. 23.
HD, 22.6.2017, E. 2016/5026, K. 2017/1923; Yarg. 23. HD, 1.6.2017, E. 2016/1583,
K. 2017/1640; Yarg. 23. HD, 27.9.2013, E. 2013/3213, K. 2013/5831; Yarg. 15. HD,
17.6.2010, E. 2009/1989, K. 2010/3468; Yarg. 1. HD, 5.3.2003, E. 2003/1487, K.
2003/2356; Yarg. 1. HD, 26.10.2000, E. 2000/12433, K. 2000/13094 (www.kazanci.
com, erisim tarihi: 29.07.2018).

“Sozlesmenin geriye etkili fesih halinde bu tapu paylar1 818 sayili BK'nin 108/1.
maddesi uyarinca talep halinde arsa sahibine geri doner”, Yarg. 23. HD, 27.9.2013,
E. 2013/3213, K. 2013/5831, www .kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018; “Bu du-
rumda sdzlesme hi¢ yapilmamis gibi taraflarin durumlar1 sézlesme 6ncesine do-
neceginden, ytiklenicinin tictincii kisiye yaptig1 temlik artik sebepsiz kalir”, Yarg.
HGK, 17.12.2008, E. 2008/15-769, K. 2008/752, www.kazanci.com, erisim tarihi:
29.07.2018; “Bu sekildeki bir fesihle taraflarin hukuki durumu ve mal varliklar:
sozlesmenin yapildig1 tarihe donecek, benzetmek gerekirse yanlar hic sozlesme
yapilmamus gibi bir isleme tabi tutulacaktir”, Yarg. 15. HD, 10.3.2003, E. 2003 /492,
K. 2003/1152, www.kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018; Ayn1 yonde baska ka-
rarlar olarak bkz. Yarg. 23. HD, 15.11.2017, E. 2015/2663, K. 2017/3246; Yarg. 23.
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kisiye yaptig1 devir sebepsiz kalr. illilik prensibi sonucunda tescilin
bastan itibaren yolsuz hale gelmesi ile'® avans olarak devredilen bu
tapularin iadesi ayni hakka dayali olarak her zaman istenebilir."”

Yargitay kararlari uyarinca tigtincii kisilerin (yani ytiklenicinin
kendisine devredilmis olan arsa paylarin satip devrettigi kisilerin ve
bunlardan devralan sonraki kisilerin) kazanimlarmm TMK m. 1023
uyarinca korunmasi da miimkin degildir. Alici-tictincti kisiler iyi-
niyetli kabul edilemez. Aksine onlarin iyiniyetli olmadiklarimi kabul
etmek gerekir.? Zira tictinct kisi, soz konusu pay1 tasinmazda insa

HD, 1.6.2017, E. 2016/1583, K. 2017/1640; Yarg. 15. HD, 17.6.2010, E. 2009/1989,
K. 2010/3468; Yarg. 15. HD, 24.6.1998, E. 1998/2147, K. 1998 /2779, (www.kazanci.
com, erisim tarihi: 29.07.2018).
18« tictinct kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi icin kendisine pay devreden
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi ve miilkiyete hak kazanmasi gerekir. Aksi
halde, yiiklenici ve ondan pay alan tictincti kisi tizerine yazilan tapu kaydi illiyetten
oksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser”, Yarg. 23. HD,
27.9.2013, E. 2013/3213, K. 2013 /5831, www.kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018;
“Bu durumda sézlesme hig¢ yapilmamis gibi taraflarin durumlari sézlesme 6ncesi-
ne doneceginden, yiiklenicinin tiglincii kisiye yaptig1 temlik sebepsiz kalir. Diger
bir ifade ile tescil bastan itibaren yolsuz tescil sayilir”, Yarg. HGK, 17.12.2008, E.
2008/15-769, K. 2008 /752, www .kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018; Ayn1 yonde
baska kararlar olarak bkz. Yarg. 23. HD, 9.10.2017, E. 2015/9553, K. 2017/ 2593; Yarg,.
HGK, 11.6.2012, E. 2012/2706, K. 2012/4360; Yarg. 15. HD, 28.9.2010, E. 2010/3593,
K. 2010/4847; Yarg. 15. HD, 15.6.2004, E. 2003/7122, K. 2004/3341; Yarg. 1. HD,
5.3.2003, E. 2003 /1487, K. 2003 /2356 (www.kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018).
“Sozlesmenin geriye etkili fesih halinde bu tapu paylar1 818 Sayili B.K.nin 108/1.
maddesi uyarinca talep halinde arsa sahibine geri doner. Yiiklenici edimini yerine
getirmedigi takdirde arsa sahibine stzlesmenin feshi ve tapunun iptalini isteye-
bilme hakki dogar”, Yarg. 23. HD, 27.9.2013, E. 2013/3213, K. 2013/5831, www.
kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018; Ayn1 yonde baska karar olarak bkz. Yarg.
15. HD, 10.3.2003, E. 2003/492, K. 2003/1152, www.kazanci.com, erisim tarihi:
29.07.2018; Bu hususta Yargitay kararlarinda kullanilan “tapu iptali” terimi yerin-
de degildir ve bu ifade ile kastedilen TMK m. 1025 uyarinca acilacak tapu sicilinin
diizeltilmesi davasidir. 56z konusu ifade ile agilan davalar hakkinda ayrintili ince-
leme olarak bkz. Etem Saba Ozmen/ Giilsah Sinem Aydin, “Tapu Iptal Davas1 Ola-
rak Yanls Adlandirma ile Agilan Davalar (Tescili Isteme Davasi/Yolsuz Tescilin
Diizeltilmesi Davasi)”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 88, S. 2014/6, (s. 179-215).
“... yiikleniciden pay iktisap eden tgtinci kisiler, Ttirk Medeni Yasasi'min 1024.
maddesi geregince, ayn1 Kanun’un 1023. maddesi hitkmiinden yararlanamaz”,
Yarg. 15. HD, 27.9.2010, E. 2009/4222, K. 2010/4818, www .kazanci.com, erisim
tarihi: 29.07.2018; “... hentiiz insaat halindeki bir binadan arsa payini satin alanla-
rm, bu kurali bilmedikleri ve iyiniyetli olduklar1 kabul edilemez”, Yarg. 15. HD,
24.6.1998, E. 1998/2147, K. 1998 /2779, www .kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018;
Ayni1 yonde baska kararlar olarak bkz. Yarg. 23. HD, 9.10.2017, E. 2015/9553, K.
2017/2593; Yarg. 23. HD, 22.6.2017, E. 2016/5026, K. 2017/1923; Yarg. 15. HD,
11.6.2012, E. 2012/2706, K. 2012/4360; Yarg. 23. HD, 1.6.2017, E. 2016/1583, K.
2017/1640; Yarg. 23. HD, 18.3.2016, E. 2015/925, K. 2016/1721; Yarg. 23. HD,
12.9.2014, E. 2014/2487, K. 2014/5588; Yarg. 23. HD, 3.3.2014, E. 2013/7927, K.
2014/1544; Yarg. 23. HD, 27.9.2013, E. 2013/3213, K. 2013/5831; Yarg. 23. HD,
18.9.2013, E. 2013/3436, K. 2013/5497; Yarg. 15. HD, 14.5.2012, E. 2011/6559, K.

19
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edilecek bagimsiz boliime karsilik aldigindan, yiiklenicinin arsa ma-
likine yonelik hakkina ancak kendi edimini yerine getirmesi halinde
kavusacagini bilecek durumdadir. Hentiz tamamlanmamis bagimsiz
bolumii satin alan bir kimsenin, insaat1 gérmemesi, tapudaki gercek
malikin ve satan kisinin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir.*
Aksi diistince hayatin olagan akisina aykir: diiser.”

21
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2012/3377; Yarg. 15. HD, 28.9.2010, E. 2010/3593, K. 2010/4847; Yarg. 15. HD,
17.6.2010, E. 2009/1989, K. 2010/3468; Yarg. HGK, 17.12.2008, E. 2008/15-769,
K. 2008/752; Yarg. 15. HD, 7.3.2008, E. 2007/1709, K. 2008/1486; Yarg. 15. HD,
16.3.2005, E. 2005/534, K. 2005/1536; Yarg. 15. HD, 15.6.2004, E. 2003/7122, K.
2004/3341; Yarg. 1. HD, 26.10.2000, E. 2000/12433, K. 2000/13094 (www.kazanci.
com, erisim tarihi: 29.07.2018).
“... ytiklenici ve ondan bagimsiz boliim satin alan arsa pay: karsilig1 insaat yapim
sozlesmesinin tarafi olmayan ti¢tincii kisilerin tiimii tasinmaz tizerine kat karsili-
&1 insaat sozlesmesi geregince insaat yapildigini ve ytiklenicinin edimini yerine
%etirdiginde bagimsiz boliimlere gercekten hak kazanacaklarini bilerek bagimsiz
6lim satin almiglardir”, Yarg. 23. HD, 15.11.2017, E. 2015/2663, K. 2017/3246,
www.kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018; “Alici, arsanin gergekte, yiikleniciye
ait olmadigini, arsa Ea?q karsilig1 ona bu payn verildigini, yiiklenicinin edimini
erine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa pay-
arinda hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan
arsa paymun iptal edilecegi riskini géz alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir
deyisle, yapilacak bagimsiz boliime ba%h olarak arsa paymi aldigimnn bilincinde-
dir”, Yarg. 23. HD, 18.3.2016, E. 2015/925, K. 2016/1721, www .kazanci.com, erisim
tarihi: 29.07.2018; “"Topraktan satis, temelden satis” seklinde isimlendirilen bu tiir
satislarda alict arsanin gergekte ytikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi ona bu pa-
1 verildigini, ytiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine biraki-
an bagimsiz boltimlerde ve arsa paylarinda hakkmin dogmayacagin bilmekte ve
dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa paymnin iptal edilecegi riskini goze alarak
tapuyu devralmaktadir”, Yarg. 1. HD, 26.10.2000, E. 2000/13094, K. 2000/13094,
www.kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018; “... heniiz tamamlanmamis bagimsiz
bolimii satin alan bir kimsenin, insaat1 gérmemesi, tapudaki gercek malikin ve
satan kisinin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir”, Yarg. 15. HD, 25.6.1998,
E.1998/2147,K.1998/2779, www .kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018; “Cekisme
konusu pay tapusunun, davali tarafindan edinilmesine iliskin tapu memurlugun-
da diizenlenen akit tablosunda agikca ifade edilen 27.4.1988 tarih 2562 yevmiye nu-
marali yine tapu memurlugunda diizenlenen resmi senette ise, davaliin bayiinin
yiiklenici oldugu, insaat sdzlesmesince ytikleniciye temlik edilen arsa paylarinin
ingsaatin yapilmasi amaciyla gerceklestirildigi, bu temlik nedeniyle ytikleniciden
bir para alinmadigi, insaatin tamamlanmamast halinde arsa sahiplerinin ugraya-
bilecekleri muhtemel zararlar1 karsilamak tizere arsanin tamamu tizerinde “insaat
teminat ipotegi” tesis edildigi belirtilmistir. Bu agiklik karsisinda, davanin ¢ekis-
me konusu iaYI temelliik ettigi tarihte artik bayiinin, yiiklenici oldugu, tapuda
kayden malik bulundugu paylarinin arsa sahibi davacilarin arsalarinda insaat ﬁla—
pilmasi kosuluyla kendisine gedelsiz olarak temlik edildigini bilmesi gereken kisi
durumunda oldugunun kabulii gerekir”, Yarg. HGK, 15.2.1995, E. 1995/1-15, K.
1005/70, www .kazanci.com, erigsim tarihi: 29.07.2018; Ayni yonde baska kararlar
olarak bkz. Yarg. 23. HD, 28.11.2017, E. 2015/8887, K. %7017>;3470; Yarg. 15. HD,
17.6.2010, E. 2009/1989, K. 2010/3468; Yarg. 15. HD, 16.3.2005, E. 2005/534, K.
2005/1536 (www.kazanci.com, erisim tarihi: 29.07.2018).
Yarg. HGK, 15.2.1995, E. 1995/1-15, K. 1995/70, www .kazanci.com, erisim tarihi:
29.07.2018.
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II. ANAYASA MAHKEMESI KARARI

Arsa malikinin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden don-
mesi halinde, bu durumun ytikleniciden arsa pay1 satin alan tgtincti
kisilere nasil etki edecegi sorunu, bireysel basvuru yolu ile Anayasa
Mahkemesi'ne de tasinmistir.” Somut olayda Istanbul ili, Bakirkoy
ilcesi, Senlik Mahallesi'nde bulunan 292 ada, 148 parselde kayith ta-
sinmaz, G.N.Y, G.T.Y., V.O. adna tescillidir. Arsa malikleri, ytiklenici
E.A. ile 26.11.1985 yilinda gecerli sekilde arsa pay1 karsilig1 insaat s6z-
lesmesi yapmuistir. Bu sozlesme ile arsa malikleri tasinmazin 56/104
payinin yiikleniciye devrini; ytiklenici ise bunun karsiliginda ikisi bod-
rum katta olmak tizere alt1 bagimsiz boltiimiin yapimini borclanmustir.

Tasinmaz tizerinde bir bodrum, bir zemin, iki normal ve bir cekme
kat olmak tizere yedi bagimsiz boliim insa edilmistir. Bina icin proje,
insaat ruhsat1 ve yap1 kullanim izin belgesi bulunmamaktadir. Arsa
malikleri de sozlesme kapsaminda borclandiklar: pay devirlerini ta-
puda gerceklestirmis ve bunun sonucunda basvurucu F. T. 16/104
oranindaki kat irtifakli arsa paymi 6.2.1992 tarihinde, basvurucu S. T.
ise 32/104 oranindaki kat irtifakli arsa payin1 9.3.1998 tarihinde satin
almustr.

Devam eden stiregte arsa malikleri, ytiklenicinin s6zlesmeden do-
gan borcunu geregi gibi ifa etmedigi iddias1 ile s6zlesmenin feshine ve
devrettikleri payimn kendi adlarina tesciline yonelik 5.3.2009 tarihinde
Bakirkoy 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nde dava agmistir. Mahkeme
kararmin gerekcesinde, davaya konu binanin yap: kullanma izin bel-
gesi ve iskan ruhsat1 bulunmadigindan, insaatin sézlesme kosullarina
uygun olarak geregi gibi tamamlanmadig; belirtilmis ve 818 sayili BK*
m. 358 (6098 sayil1 TBK m. 473) uyarinca arsa maliklerinin sdzlesme-
yi feshettigi ve devrettikleri payin kendi adlarina tescilini isteyebilme
haklariin dogdugu acgiklanmistir. Yine kararda, tamamlanmams bi-
nadan bagimsiz boliim satin alan basvurucularin, ytiklenicinin edimi-
ni yerine getirmemesi halinde kendilerine birakilan bu arsa paylarinda
haklariin dogmayacagin bildikleri ve bu paylar1 kaybetme riskini al-

z Basvuru Numarasi: 2014/12321, Karar Tarihi: 20.07.2017, (Resmi Gazete Tarih-Sa-
y1: 27.9.2017-30193).
4 Kanun No: 818, Kabul Tarihi: 22.4.1926, Resmi Gazete Tarihi: 29.4.1926, Say1: 359,
Miilga Tarihi: 1.7.2012.
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diklar1 kanaatine varilarak, TMK m. 1023’tin somut olayda uygulana-
mayacagina hitkmedilmistir.

Basvurucularin temyiz istemleri Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin
3.10.2012 tarihli ve E. 2011/6160, K. 2012/5968 sayili karar1 ile redde-
dilerek hiikim onanmus, karar diizeltme istemleri de ayn1 Daire nin
22.5.2014 tarihli karariyla reddedilmis, bunun {izerine basvurucular,
18.7.2014 tarihinde bireysel basvuruda bulunarak miilkiyet ve adil
yargilanma haklarmin ihlal edildigini iddia etmislerdir.

Anayasa Mahkemesi 6zet olarak ¢alisma konusu agisindan énem
tasiyan su sonuglara oycoklugu ile varmistir:

- Basvuruya konu uyusmazhigin ¢oztimiine iliskin olarak onceden
olusturulan, ongoriilebilir, ulasilabilir ve belirli nitelikte hukuk
kurallari ile arsa pay1 karsili1 insaat s6zlesmesinin hiikiim ve uy-
gulanma kosullarina iliskin Yargitay'in istikrar kazanmis kararla-
11, devletin pozitif ytiktimluiliikleri kapsaminda miilkiyetin korun-
masina yoneliktir.

- Bireysel basvuruya konu yargilama siireci bir biitiin olarak dik-
kate alindiginda miilkiyet hakkinin korunmas: ytiktimlilugi yo-
niinden basvurucularin usule iliskin gtivencelerden etkin bir bi-
¢imde yararlanmasi saglanmaktadir.

- Kararlarda yer verilen tespit ve gerekcelere gore yargisal makam-
larin takdir yetkilerinin sinir1 asilmamustir.

- Basvurucularin miilkiyet haklarinin korunmasina iliskin etkin ve
yeterli gtivenceler mevcuttur.

- Yikleniciye diisen arsa payini satin alan basvurucularin, ytiklenici
tarafindan s6zlesmenin geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle tapu
kaydinin iptali suretiyle yapilan miidahale yoniinden, miilkiyet
hakkina yonelik bir ihlal bulunmamaktadir.

Mahkeme kararinda yer verilen kars: oy gerekgesinde ise 6zetle calis-
ma konusu acisindan 6nem tastyan su hususlar belirtilmistir:

- Her ne kadar TMK m. 1024’de bir ayni hak yolsuz olarak tescil
edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken tictincii kisinin bu
tescile dayanamayacag1 ongoriilmiis ise de, sz konusu sozlesme-
nin yapimindan ve binanin fiilen kullanima baslanmasindan yillar
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III.

sonra bagvurucularin tescilin yolsuz yapilip yapilmadigini bilmesi
gerektigi soylenemez. Bu nedenle arsa malikleri ile bagvurucularin
catisan menfaatlerinin hangi tarafin daha fazla iyiniyetli olduguna
bakilarak ¢oziime kavusturulmasi gerekir.

Arsa maliklerinin, binanin projesi bulunmadigini ve dolayisiyla
yapt kullanim izni alamayacak durumda oldugunu bilmelerine
ragmen ytikleniciye pay devretmeleri, ytiklenicinin bagkalarina
pay satis1 yaptigini da tapu kayitlariyla ve fiilen bilmeleri, buna
ragmen yirmi dort y1l boyunca higbir yasal girisimde bulunmama-
lar1, bina ekonomik 6mriinti doldurmaya basladig ve arsa olarak
daha fazla kiymet kazandig1 bir donemde daha ¢nce devredilmis
paylarin adlarina tescili istemiyle dava agmalari, iyiniyetli olma-
diklarin gostermektedir.

Tiirk Medeni Kanunu'nda diizenlenen iyiniyet ilkesi, 743 say1l1 Ttirk
Kanunu Medenisi'ndeki® “sirf gayri 1zrar eden suiistimal” kavramin-
dan farklidir. Arsa malikleri, baskasina zarar vermek degil, kazang
saglamak amaciyla da olsa iyiniyetli olmadiklari stirece mevzuat ve
Yargitay kararlarindaki lehe hususlardan yararlanamaz.

Ote yandan bagvurucularmn, ugradiklari zarardan dolay: talepleri-
ni, hak kazanmadig1 halde devraldig1 kabul edilen arsa paylarini
kendisine satan ytikleniciye yoneltmeleri halinde, zamanasimina
iliskin hiiktimler karsisinda basar1 sanslari stiphelidir.

Dolayisiyla bagvurucularin miilkiyet hakkinin ihlal edildigine ka-
rar verilmesi gerekir.

DEGERLENDIRME

Yukarida yer verildigi {izere konuya iliskin Yargitay'in yerlesik

kararlar1 ile Anayasa Mahkemesi karari, {ictinctii kisilerin giivenle ba-
g1msiz bolim almaya devam etmesini tamamen olumsuz yonde etki-
leyecek kararlardir.

de

Yargitay'in bu uygulamasina gore alici-tictincii kisi, tapu senedin-
malik hanesinde saticinin adini gorerek gegerli satis sozlesmesi ile

25

Kanun No: 743, Kabul Tarihi: 17.2.1926, Resmi Gazete Tarihi: 4.4.1926, Say1: 339,
Miilga Tarihi: 1.1.2002.
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adina tescili saglasa da, sonrasinda ytiklenicinin borcunu zamaninda
ifa etmemesi sebebi ile arsa malikinin s6zlesmeden dénmesi iizerine,
arsa malikine edinmis oldugu tasinmaz miilkiyetini iade etmek zorun-
da kalir ve bu hususta iyiniyetli oldugunu da ileri stiremez.

Kanaatimizce Yargitay'in s6z konusu goriistinde degisiklige gidil-
mesi gerekmektedir. Simdi bu tespitimizin gerekgelerini gesitli husus-
larda degerlendirmeler yaparak aciklayacagiz.

A. Sozlesmeden Dénmenin Sonuglarina iliskin Ogretide ileri
Siiriilen Goriisler Bakimindan Degerlendirme

1. Genel Olarak Sozlesmeden Dénmenin Sonuglar1
Bakimindan Ogretide leri Siiriilen Goriisler

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde ytiklenicinin borcunu
ifa etmede temerriide diismesi halinde, eser sovzlesmesine iligskin 6zel
hiikiim bulunmadigindan, iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdeki
temerriide iliskin Ttirk Bor¢lar Kanunu'nun genel hiiktimleri (m. 123-
126) uygulanmaktadir.®

Borclunun temerriidii halinde sozlesmeden déonmenin sonuclari
ise ogretide tartismalidir. Bu hususta ileri siiriilen goriisler; sebepsiz
zenginlesme (klasik donme) goriisi, kanuni borg iliskisi goriisti, ayni
etkili donme (istihkak) gortisti ve yeni donme (doniistim) gortisti sek-
linde toparlanabilir.

Sebepsiz zenginlesme goriisiine (Bereicherungstheorie/klasik ddonme)
gore” sozlesmeden donme halinde, dosnme beyaninin muhataba var-

% Yavuz / Acar/Ozen, s. 1092; Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Szlesmesinden Dénme-
si, Istanbul 1989 (Dénme), s. 153; Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/ Abdiilkadir Ar-
paci (Hiiseyin Hatemi), Borglar Hukuku Ozel Boliim, Istanbul 1992 (Borglar Ozel),
s. 366; Kirca, s. 82.

Hugo Oser/Wilhelm Schonenberger: Kommentar zum Schweizerischen Zivilge-
setzbuch, V. Band: Das Obligationenrecht, Erster Halbband: Art. 1-183, 2. Auflage,
Ziirich 1929, OR Art. 109, N. 2, N. 4; Seza Reisoglu, Sebepsiz fktisap Davasmin
Genel Sartlari, Ankara 1961, s. 36; Haltik Tandogan, Ttirk Mes'uliyet Hukuku, 1961
Yili Birinci Basidan Tipki Basi, istanbul 2010, s. 504; Bruno von Biiren, Schweizerisc-
hes Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Ziirich 1964, s. 380 dn. 82; Andreas von
Tuhr/Arnold Escher, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obligationenrechts
Band 1I, Ziirich, 1974, s. 155-156; Andreas von Tuhr/Hans Peter, Allgemeiner Teil
des Schweizerischen Obligationenrechts, Band I (mit Supplement), 3. Auflage, Zii-
rich 1984, § 52, s. 493; Ilhan Ulusan, lyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin Iade Borcu-

27
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masit ile birlikte, sozlesme kuruldugu ana kadar gegmise etkili bicimde
(ex tunc) ortadan kalkar. Sozlesme ortadan kalktigindan, donme tizeri-
ne tasfiye iliskisi sozlesme dis1 hitkiimlere gore gerceklesir. Bu dogrul-
tuda s6z konusu sozlesmeden dogan ve hentiz ifa edilmemis olan borg-
lar artik talep edilemez. Onceden ifa edilen edimlerin iadesi ise sona
ermis sebebe dayal1 sebepsiz zenginlesme (condictio ob causam finitam;
TBK m. 77/11) olarak, TBK m. 79-80 hiikiimlerine tabi olur. Zira donme
ile birlikte ifa edilmis edimler hukuki sebepten yoksun hale gelmis-
tir. Dolayisiyla 6rnegin tasinmaz miilkiyetine iliskin tescil yapildiktan
sonra devrin hukuki sebebini olusturan sézlesmeden doniiliirse, iade
bakimindan agilacak olan dava, sebepsiz zenginlesme temelli tescile
zorlama davasidir (TMK m. 716). Sebepsiz zenginlesmeye dayali tale-
bin nisbi 6zelligi dikkate alindiginda, zenginlesenden iade konusu seyi
kazanan tiglincti kisiye bu talebin yoneltilmesine imkan yoktur. Bu ne-
denle tictincti kisinin iyiniyetli olup olmadig1 arastirilmaz. Zamanasimi
TBK m. 82 uyarinca donme beyaninin ulasmasindan itibaren iki yildir.

Kanuni borg iliskisi goriisiine gore® sozlesmeden donme halinde
borg iliskisi ge¢mise etkili bicimde ortadan kalkar. Ancak donitilen
sozlesme uyarinca 6nceden yapilan tasarruf islemleri bundan etkilen-
mez. Yapilan kazandirmalarin sebebe bagli tasarruf islemi ile yapilmis
olmasi da bu sonucu degistirmez. Es soylemle stzlesmeden donme
tizerine, ifa edilmis edimlerin sebepten yoksun hale geldigi ileri siirii-
lemez. Tasarruf isleminin sebebe bagliligindan kasit, kurulma sirasin-
daki sebebe baglhiliktir. Ancak bu s6zlesme nedeniyle yapilmis tasarruf

nun Sinirlanmasi Sorunu, Istanbul 1984, s. 76, 77 dn. 52; M. Kemal Oguzman/M.
Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt-1, 16. Bas, Istanbul 2018, N.
1699, N. 1703; Ahmet M. Kiligoglu, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Basi,
Ankara 2017, s. 919-921; Klasik dénme goriistiniin en kabul edilebilir goriis oldu-
gunu belirtmekle birlikte bu goriistin tek zayif yaninin donmeden sonra dncesinde
kazanilmis ayni haklara dokunulamamast oldugu yoniinde goriis olarak bkz. Oz,
Donme, s. 39-40; Goriis hakkinda bilgi icin ayrica bkz. Giilsah Vardar Hamamciog-
lu, Medeni Hukukta Tasarruf Islemi Kavramu, Istanbul 2014, s. 143-144.

Hermann Becker, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligatio-
nenrecht, Band VI, . Abteilung, Allgemeine Bestimmungen, Art. 1-183, Bern 1941,
Art. 109, N. 4-5-6, Art. 62, N. 19; Selahattin Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haltak
Burcuoglu/ Atilla Altop, Tekinay Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Bask, Istan-
bul 1993 (Borglar Hukuku), s. 967-968; Giimiis, s. 78-79; Miige Urem, Eser Sozles-
mesinde Erken Dénme, Yiiklenicinin ise Zamaninda Baslama ve Isi Gecikmeksizin
Yiirtitme Borcuna Aykiriligi Sonuglari, Istanbul 2017, s. 178-183; Goriis hakkinda
bilgi icin ayrica bkz. Vardar Hamamcioglu, s. 145-146.
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isleminin eski héle getirilmesi gerekir. Bu yolda sozlesme iliskisinin
tasfiyesi bakimindan gercek anlamda bir sebepsiz zenginlesmeden de-
gil, TBK m. 125’den kaynaklanan bir kanuni borg iliskisinden s6z edil-
melidir. Ama bu hususta iade bakimimdan TBK m. 125’de bir diizen-
leme olmadig: igin, soz konusu bosluk sebepsiz zenginlesme kurallar:
kiyasen uygulanarak doldurulur. Bu nedenle 6rnegin tasinmaz miilki-
yetine iliskin tescil yapildiktan sonra devrin hukuki sebebini olusturan
sozlesmeden doniiliirse, iade bakimindan acgilacak olan dava, sebepsiz
zenginlesme temelli tescile zorlama davasidir (TMK m. 716). Sebepsiz
zenginlesme goriistinde oldugu gibi kanuni borg iliskisi gortistinde
de, sebepsiz zenginlesmeye dayali talebin nisbi 6zelligi dikkate alin-
diginda, zenginlesenden iade konusu seyi kazanan tigtincii kisiye bu
talebin yoneltilmesine imkan yoktur. Bu nedenle s6z konusu gortis
uyarinca da tictincii kisinin iyiniyetli olup olmadiginin arastirilmasina
gerek bulunmaz. Ancak iade talebinin tabi oldugu zamanasimu stiresi,
sebepsiz zenginlesme gortuisiinden farkhi olarak, TBK m. 146’daki on
yillik stiredir.

Aynf etkili donme (istihkak) goriisiine gore” sozlesmeden donme ile
hem bor¢landirici islem hem de tasarruf islemi ge¢cmise etkili bigimde
ortadan kalkar. Ifa edilmis edimlerin iadesi 6ncelikli olarak istihkak ta-
lebine dayanur. ifa edilen edimin konusunun taginmaz oldugu durum-
da, donme tizerine miilkiyet el degistirmemis oldugundan, tescil TMK
m. 1024 uyarinca yolsuz hale gelir ve TMK m. 1025’e gore tapu sicilinin
diizeltilmesi davasina konu olur. Iade konusu seyi devralan tiglincii
kisinin bu kazaniminin korunmasi, TMK m. 1023 uyarinca iyiniyetli
sayilmasia bagldir. fade istihkak talebine dayandigindan, tapu sici-
linin duizeltilmesi davasinin acilmasi herhangi bir stireye tabi degildir.

2 Max Keller/ Christian Schobi, Das Schweizerische Schuldrecht, Band I, Allgeme-
ine Lehren des Vertragsrechts, 3. Auflage, Basel und Frankfurt am Main 1988, s.
277-278; Turgut Oz, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, Istanbul 1990
(Sebepsiz Zenginlesme), s. 103-104; Felix R. Ehrat, Der Riickritt vom Vertrag nach
Art. 107 Abs. 2 OR in Verbindung mit Art. 109 OR, Ziirich 1990, N. 479 vd., s. 156
vd.; Oz, Dénme, s. 40 vd., s. 240-241; Vedat Buz, Borglunun Temerriidiinde Stzles-
meden Donme, Ankara 1998, s. 134 vd., s. 172; Serkan Ayan, Insaat Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 269; Turan Sahin, Eser Stzlesmesinde
Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara 2012, s. 282; Ismail
Atamulu, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle
Sona Ermesi, Ankara 2014, s. 187; Ayni etkili donme goriisiine iliskin bilgi icin
ayrica bkz. Kirca, s. 85.
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Son olarak yeni donme (dontisiim) goriisiine gore® sozlesmeden don-
me halinde, s6zlesme ne ge¢mise ne de ileriye etkili olarak sona erer.
Donme beyaninin muhataba varmasi tizerine sézlesmenin icerigi degi-

30" Rona Serozan, Sézlesmeden Dénme, 2. Basi, Istanbul 2007, s. 73 vd., s. 91 vd.; Ozer
Selici, Borglar Kanununa Gére Stzlesmeden Dénmeden Dogan Stirekli Borg Mliski-
lerinin Sona Ermesi, Istanbul 1976, s. 209-210; Josef Esser/Eike Schmidt, Schuld-
recht, Band I, Allgemeiner Teil, Teilband I, Entstehung, Inhalt und Beendigung von
Schuldverhiltnissen, 8. Auflage, Heidelberg 1995, s. 313; Eugen Bucher, Schweize-
risches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil ohne Deliktsrecht, 2. Auflage, Ziirich
1988, s. 377-378; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Baski, Ankara
2017 (Borglar Genel), s. 1150; Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci
(Huseyin Hatemi), Esya Hukuku, Istanbul 1991 (Esya Hukuku), s. 571; Hatemi/
Serozan/ Arpaci (Hatemi), Borglar Ozel, s. 369-370; Lale Sirmen, Tiirk Ozel Hu-
kukunda Sart, Ankara 1992 (Sart), s. 175; Necip Kocayusufpasaoglu/Hiiseyin Ha-
temi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpact (Rona Serozan), Borclar Hukuku Genel
Boliim, Uciincii Cilt, Ifa, ifa Engelleri, Haks1z Zenginlesme, 7. Basi, Istanbul 2016,
§ 17, N. 14, N. 18; Ayse Havutcu, Tam Iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmelerde
Temerriit ve Miisbet Zararm Tazmini, izmir 1995, s. 66; Peter Gauch/Walter R.
Schluep/Jérg Schmid/Rey Henz/Susan Emmenegger, Schweizerisches Obligati-
onenrecht Allgemeiner Teil, ohne ausservertragliches Haftpflichrecht, Band II, 9.
Auflage, Ziirich 2008, N. 2804 vd.; Teo Guhl/ Alfred Koller/ Anton K. Schneyder/
Jean Nicolas Druey, Das Schweizerische Obligationenrecht, Ziirich 2000, § 32, N.
33; Rolf H. Weber, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Band
VI, 1. Abteilung, Allgemeine Bestimmungen, 5. Teilband, Die Folgen der Nichter-
fillung, Art 97-109, Bern 2000, OR Art. 109, N. 46 vd.; Zarife Senocak, Eser Soz-
lesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Ankara 2002, s. 48; Franz Jurgen
Sécker/Roland Rixecker (Hrsg.), Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Ge-
setzbuch, Band 2, Schuldrecht Allgemeiner Teil, §§ 241-432, (Redakteur: Wolfgang
Krtiger), 5. Auflage, Miinchen 2007, (Isleyen/Reinhard Gaier), § 346, N. 1 vd.; He-
inrich Honsell/Nedim Peter Vogt/Wolfgang Wiegand (Hrsg.), Basler Kommen-
tar, Obligationenrecht I, Art. 1-529 OR, 4. Auflage, Basel 2007 (isleyen/Wolfgang
Wiegand), OR Art. 109, N. 4 vd.; Ingeborg Schwenzer, Schweizerisches Obligatio-
nenrecht Allgemeiner Teil, 5. Auﬂage, Bern 2009, N. 66.33; Rainer Jagmann/Dag-
mar Kaiser/Sibylle Kessal-Wulf/Volker Rieble, J. Von Staudingers Kommentar
zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen, Buch 2,
Recht der Schuldverhéltnisse § 328-359 (Vertrag zugunsten Dritter, Riicktritt und
Widerruf), Redaktor: Lowisch, Manfred, Berlin 2004, (Isleyen/Dagmar Kaiser),
Vorbem. zu §§346-354, N. 1-2; Hiiseyin Hatemi/Emre Gokyayla, Borclar Hukuku
Genel Boltim, 4. Basi, Istanbul 2017, § 26, N. 92; Leyla Miijde Kurt, (6098 Say1li Tiirk
Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore) Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temer-
ridii, Ankara 2012, s. 302; Rona Serozan/Basak Baysal/Kerem Cem Sanli, Bor¢lar
Hukuku Ozel Boliim, 3. Baski, Istanbul 2018, s. 221, N. 767; Vardar Hamamcioglu,
s. 156 vd.; Pierre Tercier/Pascal Pichonnaz/H. Murat Develioglu, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, 1. Baski, Istanbul 2016, § 25, N. 1320; Gortis hakkinda bilgi icin
ayrica bkz. Kirca, s. 84-85; Vardar Hamamciogluy, s. 148 vd.; Urem, s. 177; O. Gok-
han Antalya, Borclar Hukuku Genel Hiiktimler, Cilt III, 1. Baskl, Istanbul 2017, s.
512 vd.; Dontisim goriistiniin kabult halinde dogacak sonugclara iliskin bilgiler
icin ayrica bkz. Buz, s. 142; Bu yonde sonugcla Jolanta Kren Kostkiewicz/Peter No-
bel/Ivo Schwander/Stephan Wolf (Hrsg.): OR Kommentar Schweizerisches Obli-
gationenrecht, Zirich 2002, (Isleyen/Jolanta Kren Kostkiewicz), Art. 109, N. 2.
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serek, ifa edilen edimlerin geri verilmesi bakimindan taraflar arasinda
kurulan bir tasfiye iliskisine dontistir. Bu durumda ifa edilen edimler
sebepten yoksun hale gelmemekte, ifa edilmemis edimler bakimindan
ise TBK m. 112 vd. hiikiimleri uygulanma alani bulmaktadir. Ornegin
tasinmaz milkiyetinin alic1 adina tescilinden sonra stzlesmeden do-
niilmesi halinde, tescil kendiliginden yolsuz hale gelmeyecektir. lade
yapilana, yani tasinmaz eski malik adina tescil edilene kadar muhatap
malik olarak kalmaktadir. Taraflar iade konusunda anlagsamaz ise, agi-
lacak ifa davasi sonucunda TMK m. 716'ya dayali verilecek karar ile
miilkiyet eski malike gecer. Dolayisiyla bu goriis uyarinca iade anina
kadar gercek malikten iade konusu seyi kazanan tigtincti kisinin iyini-
yetli olup olmadiginin arastirilmasina gerek yoktur. Ugtincti kisi soz-
lesmeden donitildiigiinii ve iade borcunu bilse dahi iade konusu seyin
miilkiyetini kazanabilir. fade talebinin tabi oldugu zamanasimu siiresi,
TBK m. 146’daki on yillik zamanasimu stiresidir.

2. Sozlesmeden Donmenin Sonuclar1 Bakimindan Yargitay'in
Yerlesik Kararlar1 ile Ogretide Savunulan Gériiglerin
Degerlendirilmesi ve Kisisel Goriisiimiiz

Yukarida detayli olarak yer verdigimiz tizere® Yargitay'in yerle-
sik kararlar1 degerlendirildiginde, s6zlesmeden donmenin sonuglarina
iliskin olarak Yargitay tarafindan, ayni etkili donme goriisti ile benzer
sonuclara varildigin1 gormekteyiz. Zira Yargitay'in yerlesik kararla-
rma gore sozlesmeden déonme haélinde sozlesme hi¢ yapilmamis gibi
taraflarin durumlar1 sbzlesme 6ncesine déner ve avans®? olarak dev-
redilen tapularmn iadesi ayni hakka dayal1 olarak her zaman istenebi-
lir. Bununla birlikte Yargitay alici-tictincii kisilerin iyiniyet iddiasinda
bulunup bulunamayacagi noktasinda ayni etkili donme goriistinden

31 Bkz. Baglik 1.

Para borglarinin ileride asil bor¢tan mahsup edilmek tizere dnceden 6denmesi
anlamma gelen “avans” teriminin, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine oldugu
gibi aktarilamayacag yontinde Kirca, s. 97; Yargitay kararlarinda yaratilan “avans
tapu” kavramna yonelik elestiri icin bkz. Ozmen/Urem, s. 19 vd.; Saba Ozmen,
“2014/12321 Bagvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Bagvurusuna Iligskin Ana-
yasa Mahkemesi'nin Fahis Hatali Kararinin Elestirisi (Arsa Pay1 Karsihig1 insaat
Sozlesmesinde Dénme Hakkinda Ayni Etkili Donme Goriistine Ve Oz_ellikle Yar-
gitay 15. HD.'nin Yerlesik Kararlarindaki “Avans Tapu” Nitelemesine Iliskin Eles-
tiriler)”, Ttirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2018 (135), (s. 491-516), TBBD, s. 502-504.
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de ayrilmaktadir. Soyle ki; Yargitay’a gore yiikleniciden arsa pay1 dev-
ralan alici-ii¢iincii kisinin ve hatta bu ti¢iincii kisiden stz konusu arsa
paymui devralan diger alici-tigtincti kisilerin TMK m. 1023 kapsaminda
yapacaklari iyiniyet savunmalar1 kabul edilmemelidir. Oysa ayni etkili
donme goriisti, donmeden 6nce iyiniyetle hak kazanan tictincii kisi-
lerin kazanimlarinin korunacag1 temeline dayanmaktadir.® iste Yar-
gitay kararlarinda yer alan alici-tictincii kisilerin dogrudan iyiniyetli
olmadig: seklindeki goriis sebebi ile sozlesmeden donmenin sonuglar:
bakimindan Yargitay'in goriisti, ayni etkili donme goriistintin de ama-
cint asan farkl bir goriis olarak nitelendirilmelidir.

Belirtmek isteriz ki ayni etkili donme gortisti degerli hukukcular
tarafindan kabul edilmekle birlikte, bu gortistin Tiirk Hukuku baki-
mindan savunulamayacagl yoniindeki goriise™ biz de katiliyoruz.
Gergekten de bu hususta TBK m. 136/11, c. 1 kanit olusturmaktadir. Bu
hiikme gore “Karsilikli bore yiikleyen sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle
bor¢tan kurtulan bor¢lu, kars: taraftan alms oldugu edimi sebepsiz zenginles-
me hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup, hentiz kendisine ifa edil-
memis olan edimi isteme hakkini kaybeder”. Goruilduigl tizere s6z konusu
hiikiimde de tipk: s6zlesmeden donmede oldugu gibi, bozucu yenilik
doguran hakkin kullanilmasi ile bor¢landirici islemin (sebebin) sonra-
dan ortadan kalkmasi durumu s6z konusudur ve Kanun hiikmiinde
agikca belirtildigi tizere bu durum tasarruf isleminin gegersizligine yol
acmamakta, iade sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca (sona ermis
sebebe dayali sebepsiz zenginlesme; condictio ob causam finitam; TBK m. 77/
II) olmaktadar.

Ayni etkili donme goriistintin kabul edilemeyecegini gosteren bir
diger gerekge, tasinmazlarda tescil prensibinin istisnalarinin kanun
tarafindan ongoriilmesi gerekliligidir. Oysa ayni etkili donme goriisti
kabul edilirse miilkiyetini kaybetmis kimse, tescil disinda bu hakkinm

3 Oz, Dénme, s. 259-260; Buz, s. 141; Ayan, S., s. 274; Ayni etkili déonme goriistine
iliskin ayn1 yonde tespit icin bkz. Kirca, s. 87.

Ozmen/Urem, s. 23 vd.; Etem Saba Ozmen, “Medeni Kanun'un Tasinmaz Hu-
kukuna liskin Hiikiimlerinin Borclar Hukukuyla Ilintisi ve Yarg: Kararlarinin
Elestirisi”, Medeni Kanun'un ve Borglar Kanunu'nun 90. Yil1 Uluslararasi Sem-
pozyumu, 1926’dan Giintimiize Tiirk-Isvigre Medeni Hukuku, 17-18-19-20 Subat
2016, 1. Cilt, Ankara 2017 (Sempozyum), s. 554-555; Urem, s. 178 vd.; Ozmen,
TBBD, s. 501 vd.

34
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geri kazanmaktadir. Bu yonii ile goris, tescilsiz kazanim-bildirici tes-
cil hallerinin sinirli sayida olmasi ilkesine® aykirilik olusturur.®

Ogretide ileri siiriilen yeni donme goriistinii elestiren bazi yazarlar
ise gerekce olarak, bu goriisiin TBK m. 125’de diizenlenen hususlara
uymadigimi belirtmektedir.’” Ger¢ekten de dénme beyaninda bulunan
alacaklinin iradesi artik borglu ile szlesme iliskisi icinde olmamak y6-
niindedir. Eger alacakli, sozlesme iliskisi igcinde kalmaya devam etmek
istiyorsa TBK m. 125 ona aynen ifa ve gecikme tazminatini isteme ya
da bunlardan vazgecerek olumlu zararimi isteme haklarini segimlik
olarak sunmaktadir. Tiirk Borglar Kanunu m. 125in igerigi bu sekilde
iken, sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi ile sézlesmenin ayak-
ta kaldigini ama iceriginin degiserek tasfiye iliskisine donusttigtini
belirtmek, bu icerige aykir1 olur.

Kanaatimizce Roma Hukuku ilkeleri, Tiirk Bor¢lar Kanunu ve
Tirk Medeni Kanunu'nun biitiinti g6z éntinde bulunduruldugunda,
sozlesmeden donmenin sonuglar1 bakimindan sistemle en uyumlu
olan goriis, kanuni borg iliskisi gortistidir.®® Calisma 6zelinde kanaa-
timiz ile birlikte bir kez daha toparlamak gerekirse; ilk olarak sozles-
meden donme ile borclandiricr islem “sonradan” gecersiz hale gelirse
de, gecerli oldugu asamada bu isleme dayali olarak yapilan tasarruf is-
lemi bundan etkilenmemelidir. Tkinci olarak TBK m. 125/1II'de olum-
suz zararin tazmininin de istenebilecegi belirtilmektedir. Bu nedenle
s6z konusu hiikiimde dérdiincii borg¢ kaynagi olarak kanundan dogan

% Taginmaz miilkiyetinin tescille kazanilmasi prensibinin istisnalarinin kanunda yer
alanlarla smurli oldugu hakkinda bkz. Selahattin Sulhi Tekinay/Sermet Akman/
Haltk Burcuoglu/ Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku, Cilt I, Istanbul 1989 (Esya
Hukuku), s. 653; M. Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hu-
kuku, 20. Baski, Istanbul 2017, N. 1385 vd.; Seref Ertas, Esya Hukuku, 13. Basky,
[zmir 2016, s. 1241-1242; Mehmet Ayan, Esya Hukuku -I- Zilyetlik ve Tapu Sicili 13.
Baski, Ankara 2016, s. 220; Mehmet Unal/ Veysel Bagpinar, Sekli Esya Hukuku, Gi-
ris, Zilyetlik, Tapu Sicili, 9. Baski, Ankara 2017, s. 287-288; Turhan Esener/Kudret
Giiven, Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara 2017, s. 228; Jale Akipek/Turgut Akintiirk,
Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 355; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 5. Baski, Ankara
2017 (Esya Hukuku), s. 311-312; Haluk Nami Nomer/Serkan Ergiine, Esya Huku-
ku, 5. Basy, Istanbul 2017, N. 356; O. Gékhan Antalya/Murat Topuz, Esya Hukuku,
Cilt I, Tapu Sicili, 1. Baski, Istanbul 2018, N. 186 (Esya Hukuku).

3 Kurt, 5. 299; Urem, s. 173.

7 Bugz, s. 134; Turgut Oz, Insaat Sozlesmesi ve Ilglh Mevzuat, 3. Basi, Istanbul 2016
(insaat), s. 173; Urem, s. 177.
Bu goriis hakkinda bilgi i¢cin bkz. Bashik III,, A., L
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bir borcun varligindan s6z edilmelidir. Ancak TBK m. 125/1II'de iade
bakimindan bir diizenleme getirilmemistir. Iste bu noktada tipki1 TBK
m. 136’da oldugu gibi, bu hiikiimde de borclandiric1 islemin (sebebin)
sonradan ortadan kalkmasi halinin bulundugu gozetilerek, s6zlesme-
den donme durumunda iade bakimindan kiyasen sebepsiz zenginles-
me hiikiimlerine basvurulmasi gerekir.* Bununla beraber zamanasimi
bakimindan, sozlesmeden déonmenin olumsuz zararin tazmini konu-
sunda da talep hakk: dogurdugu g6z oniine alinarak, farkli sonuglara
yol agmamak igin, gerek iade gerekse olumsuz zararin tazmini taleple-
ri on yillik zamanasimina tabi tutulmalidir.

Bu dogrultuda calisma 6zelinde sebepsiz zenginlesme ile iadesi
istenen esya tasinmaz oldugundan, iade konusunda anlasilamazsa
acilacak olan dava TMK m. 716/1 uyarinca tescile zorlama davasi-
dir.* Dolayistyla sebepsiz zenginlesmeye dayali talebin nisbi 6zelligi
dikkate alindiginda, s6z konusu borg iliskisinin ti¢tincti kisiler tara-
findan ihlal edilemeyecegi sonucuna varilir. Bu gerekee ile ytiklenici,
eger zenginlesme konusunu olusturan tasinmaz hala malvarliginda
bulunuyorsa aynen; yok eger daha dncesinde tigtincii kisilere tasinma-
z1 devretmisse bu defa ikame deger olarak bedelini iade ile yiiktimlii

% Bu hususta zilyetligin iadesine yonelik hiikiimlere basvurulamayacagi zira bu
hiiktimlerin ancak istihkak davasina veya tasmir davasina ya da kanunun acik¢a
yollama yaptig1 miras hukukuna iliskin iade hallerinde uygulanabilir olduguna
iliskin bkz. Urem, s. 182; Klasik dénme goriisiine katilmakla birlikte is sahibinin
(arsa malikinin) verdigi arsa payini, ayni taleple ve yiikleniciyi haksiz zilyetlik hii-
kiimlerine tabi tutarak isteyecegi yoniinde goriis olarak bkz. Oz, Insaat, s. 173, s.
176.

40 Aymi yonde Ozmen/ Urem, s. 24; Urem, s. 180; Ozmen, TBBD, s. 502, s. 505, s. 509;
Arsa maliki ile ytiklenici arasindaki sozlesmenin ge¢mise etkili olarak sona erdi-
rilmesinin alici-tigtincti kisilere yapilan devri etkilemeyecegi, bu durumda alici-
uguncu kisi aleyhine tapu iptal ve tescil davasi agilamayacag1 yoniinde Emrehan
Inal, “ Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde ve Kentsel Déntistim Uygulama-
larinda Insaat Sézlesmelerinin Sozlesmeye Taraf Olmayan Uciincii Kisilere Etki-
si”, Insaat Hukuku ve Uygulamas (Editorler: Emrehan Inal/Basak Baysal), Istan-
bul 2007, (s. 371-393), (Insaat Hukuku), s. 382; Uygulamada gerek TMK m. 1025’e
dayal1 acilan tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin gerekse TMK m. 716’ya dayali
acilan tescile zorlama davasinin “tapu iptal davasi” ad1 altinda agildig1 gortilmek-
tedir. Ancak bu iki dava birbirinden gece ile gtindiiz, akla kara gibi farklilik tasir.
Tescile zorlama davasi; alacak hakkina dayanir, zamanasimina tabidir, serhi TMK
m. 1010/b. 1 uyarinca ¢ekismeli haklarin korunmasi serhi niteligindedir. Oysa
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi; ayni hakka dayanir, hak diistirticti siire ya da
zamanasimina tabi degildir, serhi TMK m. 1011/b.1 uyarinca gegici tescil serhi tist
baghig1 altinda ayni hak iddiasinin gerhidir. Ayrmtih bilgi igin bkz. Ozmen/ Aydin,
s. 185 vd.
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olur. Yoksa tgtincii kisilerin sebepsiz zenginlesme kapsaminda iade
yiikiimliisti olmalarindan s6z edilemez. Ugtincii kisilerin edinimleri-
nin gecerliligi onlarin iyiniyetli olup olmamalarma bagh degildir. Bu
nedenle alic1 tigtincti kisilerin iyiniyetlerinin arastirilmasina gerek yok-
tur. Roma Hukuku temelli bu kural istikrara dayali giiven olusturma
amaciyla getirilmistir. Aksi bir sonuca varilmasi hukuki islem giiven-
ligini tehlikeye sokar.* Megerki TBK m. 49/1I uyarinca tictincii kisinin
edinimi kasten ahlaka aykiri bir fiil ile gergeklessin.** Boyle bir durum
olmadan, donmeden 6nce yiiklenici tarafindan tasinmazin tgiincii
kisiye devredildigi ihtimalde, {ictincti kisinin iktisab1t TMK m. 1023’e
gerek olmaksizin korunur. Dénmeden sonra tasinmazin yiiklenici ta-
rafindan ti¢tincii kisiye devredilmesi ihtimélinde de TMK m. 1023’tin
uygulanmasina yer yoktur. Zira donme miilkiyetin kazanilmasina etki
etmediginden tiglinci kisi malikten bir tasinmaz kazanmistir. Bu du-
rumlarda arsa maliki ytikleniciden yalnizca ugradig zararin tazmini-
ni isteyebilir.** Dénmeye kadar hentiz ytiiklenici tasinmazi devretme-

4 Ayni yonde Kirca, s. 94; Ozmen, Sempozyum, s. 554-555; Pelin Cavdar, “Anayasa
Mahkemesinin 2014/12321 Bagvuru Numarali ve 20.07.2017 Tarihli Tari Karar1'nin
Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar: Der-
gisi, Cilt: 24, Say1: 1, Haziran 2018, (s. 415-439), s. 432-433.

Tiirk Borclar Kanunu m. 49/1I'nin uygulanma alan1 bulabilecegi 6rnek durumlar
olarak, yiiklenici s6zlesmeden dénme halinde sorumluluktan kurtulmak igin ta-
sinmazi yakini ti¢tincii kisiye muvazaa ile ¢ok diistik bir bedelle satarsa ya da ge-
¢imini saglamak amaciyla bedelin tahsiline yonelik 6deme takvimini aydan aya ve
¢ok uzun vadeli yaparsa TBK m. 49/1I uyarinca haksiz fiile dayali tictincti kisiden
tasinmazin iadesinin aynen tazmin yolu ile istenebilecegi seklinde ayn1 yonde go-
riis i¢in bkz. Ozmen, TBBD, s. 502; Yine ayn1 yoénde {igiincii kisi yalnizca arsa ma-
likinin zarara ugramasini saglamak amaciyla ahlaka aykiri bir sekilde arsa payin
ve bagimsiz bolumiu devralmissa, TBK m. 49/1I uyarinca arsa malikinin dogrudan
alici-tigtincti kisiye basvurabilecegi seklinde goriis olarak bkz. Cavdar, s. 430 dn.
17.

Bu sekilde arsa malikinin zararinin tazminini saglama imkani varken, onun bir
de alici-tigtincti kisiye ba§.vurab11ecegm1 kabul etmenin, arsa malikine agir1 6lgtide
menfaat saglanmasina yol agacag1 seklinde goriis igin bkz. Cavdar, s. 431; Ote yan-
dan ytiklenicinin de arsa malikinden sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca
talepte bulunma hakkmna sahip olduguna iliskin karar olarak bkz. Yarg. 15. HD,
14.4.2008, E. 2007/1276, K. 2008 /2431: “Kars1 dava yoniinden ise; kars1 davaci ytik-
lenici, s6zlesmenin fesih nedeniyle ugradig: zararlarin tahsilini istemistir. Kusku
yok ki, kat karsilig1 insaat sozlesmesinin mahkemece feshine karar verilmesi halin-
de, yiiklenici, arsa sahibinin malvarliginda art1 bir deger yaratmissa, bu degerlerin
iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince talep edebilecektir. Bu halde yiikleni-
cinin sozlesme nedenleriyle yaptig1 faydali ve zaruri masraflarin mahkemece tes-
pit edilmesi gerekir. Oysa mahkemece ytiklenicinin kars1 davadaki talebi ile ilgili
higbir inceleme yapilmadan kars: davanin reddine karar verilmistir. Mahkemece

42

43
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misse ve arsa maliki bu tehlikeyi ortadan kaldirmak istiyorsa, derhal
yiikleniciye TMK m. 716'ya dayal: tescile zorlama davasi agmali ve bu
davada TMK m. 1010/b.1 uyarinca gekismeli haklarin korunmasina
iliskin mahkeme karari serhinin konulmasini talep etmelidir.

B. Tescilin Bozucu Kosula (Sarta) Baglanamayacagi Kurali
Bakimindan Degerlendirme

Yargitay tarafindan ayni etkili donme goriisii ile benzer sonuglarin
benimsenmesi, tescili bozucu kosula baglamaktadir. Zira tapuya tesci-
lin yapilmis olmasina ragmen yiiklenicinin miilkiyeti kazanmasinin,
ifanin gerceklesmesi kosuluna tabi oldugunu belirtmek, tescilin bozu-
cu kosula baglanmasi demektir. Bu durumda TBK m. 173 geregince
bozucu kosul ile baslangicta gecerli sozlesmeye dayali yapilan tescil,
TMK m. 992 uyarinca miilkiyet karinesini tescil sahibi adina olustura-
cak, ancak gelecekteki gerceklesip gerceklesmeyecegi bilinmeyen olgu
gerceklestiginde, bu defa miilkiyet karinesi TMK m. 1024 uyarinca
yolsuz tescile viicut verecek ve TMK m. 1025 uyarinca tapu sicilinin
diizeltilmesi davasma konu olacaktir.* Oysa TMK m. 1020/I'e gore
“Tapu sicili herkese agiktir”. Ayrica “Bir taginmazin kosula bagl satisin-
da, kosul gerceklesmedikce tapu siciline tescil yapilamaz” seklindeki TBK
m. 243 /1 hitkmii ile kosulun tescille bagdasmadig1 vurgulanmistir. Bu
hususta Tiirk Sicil Ttiztigi m. 16/11'ye gore “Istem, tescili bozucu veya
hiikiimstiz kilict kayit ve sarta baglanamaz” ** Boylece Yargitay tarafindan
ayni etkili donme goriisti ile benzer sonuglarin benimsenmesi, esya
hukukunda gegerli olan tescilin kosula baglanamayacag: genel kurali*

yanlar arasindaki s6zlesmelerin feshine karar verilmesi halinde, kars: davadaki
yiiklenicinin istemi ile ilgili olarak da bir karar verilmesi gerekir. Deginilen yonler
dikkate alinmadan yazili sekilde karar verilmesi dogru olmamus, kararim bozulma-
s1 gerekmistir”, www.kazanci.com, erigim tarihi: 29.07.2018.

4 Ozmen, TBBD, s. 507.

4 Tasarruf isleminin aksine, tasinmaz mdilkiyetini devir borcu doguran islemler -6r-
negin satis sozlesmesi- kosula bagl olarak yapilabilir. Kanun hiiktimleri bu konu-
da acik kural getirmis olmasia ragmen, uygulamada tapu sicil miidiirliiklerinde
vade ve kosula bagli resmi senet diizenlenememektedir. Boylece Roma Huku-
ku'ndaki reel s6zlesme kurumunun bugtin Tiirk Hukuku'nda yer almamakta iken,
taginmazin devrine yo6nelik islemler bakimmdan uygulamada yaratildigina iligkin,
Ozmen/Urem, s. 25 dn. 36.

46 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 331; Oguzman/Selici/ Ok-
tay—Ozdemir, N. 848; Sirmen, Sart, s. 105 vd.; Ertas, s. 148; Ayan, M., s. 375; Esener/
Guven, s. 141; Akipek/Akintiirk, s. 295; Sirmen, Esya Hukuku, s. 180; Nomer/
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ile gelistigi icin, esya hukukuna hakim prensiplerle uyum iginde olma-
mas1 yoniiyle de kabul edilebilir degildir.*”

C. Alici-Ugiincii Kisilerin Iyiniyetlerinin Arastirilmasi
Bakimindan Degerlendirme

Yukarida yer verilen Yargitay kararlarinda* pesinen alici-ticiin-
cti kisilerin iyiniyetli olmadiklar1 kabul edilmistir. Kararlarda gerekce
olarak alici-tiglincti kisinin, s6z konusu pay1 tasinmazda insa edilecek
bagimsiz boltime karsilik aldigindan ytiklenicinin arsa malikine yone-
lik hakkina ancak kendi edimini yerine getirmesi halinde kavusacagi-
n1 bilecek durumda oldugu, hentiz tamamlanmamais bagimsiz boliimii
satin alan bir kimsenin insaat1 gormemesinin, tapudaki gercek malikin
ve satan kisinin kim oldugunu bilmemesinin mtimkiin olmadigi, aksi
diistincenin hayatin olagan akisina aykir1 diisecegi belirtilmistir. Hatta
Yargitay’a gore yiikleniciden arsa pay1 devralan alici-tigtincii kisinin
bu arsa payini baska bir {ictincii kisiye devretmis olmas: hélinde, bu
kisilere kars1 da dava acilabilir, es soylemle bu kisilerin de iyiniyet sa-
vunmasi kabul edilmemelidir.

Yargitay kararlarinda bu sekilde iyiniyet arastirilmasina gidil-
mesinin sebebi, sozlesmeden doénmeye ayni netice baglanmasi ve bu
sebeple tescilin yolsuz oldugu tespitine varilmasidir. Oysa daha ¢nce
sozlesmeden donmenin sonuglarma iliskin gortistimiizii agiklarken,
aslinda bu hususta TMK m. 1025 uyarinca agilacak tapu sicilinin dii-
zeltilmesi davasina yer olmadigindan, agilmasi gereken davanin TMK
m. 716 uyarinca tescile zorlama davasi oldugundan bahsettik.* Su
durumda iyiniyetin TMK m. 1023 uyarinca korunmasi, yolsuz tescile
dayali tapu siciline giiven ilkesinin bir kosulu oldugundan® savundu-

Ergiine, N. 330; Zafer Kahraman, “Arsa Pay: Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde
Arsa Sahibinin Stzlesmeden Donmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Al-
mus Olan Ugtincii Kisilerin Hukuki Durumu”, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan,
Istanbul 2015, (s. 425-457), s. 447; Ozmen/Urem, s. 25-26; Urem, s. 179; Ozmen,
TBBD, s. 507-508.

47" Erman, Arsa Pay, s. 176-177; Giimiis, s. 231-232; Kurt, s. 332; Kahraman, s. 447; Oz-
men/Urem, s. 25-26; Ozmen, Sempozyum, s. 554-555; Urem, s. 179; Ozmen, TBBD,
s. 506-509.

8 g5z konusu kararlardan alintilar icin bkz. Baslik I.

49" Bkz. Baglik IIL, A., 2.

50 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 362; Oguzman/Seligi/Ok-
tay-Ozdemir, N. 1005; Ertas, s. 162; Ayan, M., s. 232, s. 396; Esener/Giiven, s. 157-
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gumuz goriis uyarmca burada TMK m. 1023’tin uygulanmasin1 gerek-
tiren bir durum bulunmamaktadir. Ancak bir an icin TMK m. 1023’iin
uygulanabilir oldugu diistintilse bile, Yargitay'in alici-tigtincti kisinin
kendiliginden iyiniyetli olmadigini kabul ettigi bu uygulamasinin yine
de yerinde goriilemeyecegi kanaatindeyiz.”

Soyle ki; Yargitay'in bu gortisiine gore, her kat irtifaki ve kat miil-
kiyetine iliskin tapuda miilkiyet hakki edinecek kisi, ayn1 zamanda
saticisinin bu tasinmazi nasil edindigini arastirmali, bu arastirmasin-
da arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile karsilasirsa Yargitay’in yer-
lesik tutumunun bilincinde olarak, ytiklenicisi ile beraber kendisinin
de edindigi ayni hakkin bir gtin TMK m. 1024 uyarinca yolsuz tescile
dontisebilecegini ongormelidir. Mahkeme’ye gore aksi diisiince haya-
tin olagan akisina ters diiser. Oysa kanaatimizce asil bu tespit hayatin
olagan akisina aykiridir. Zira Yargitay kararlarinda belirtildigi gibi ali-
c1-tiglinct kisinin, bir giin bu tescilin, yapildig1 sirada gegerli iken son-
radan yolsuz tescile dontisebilecegini 6ngodrebilmesi igin ya bir hukuk-
cu olmasi ya da alim sirasinda bir hukuk¢udan hukuki yardim almas:
gerekir. Bu durumun ise giinliik yasam tecrtibeleri ile bagdasmayacagt
aciktir.”” Yargitay kararlarinda belirtilen hususlarin dogru kabul edil-
mesi, kisilerin devletin tuttugu tapu siciline giivenerek usuliine uygun
sekilde satin aldiklar1 tasinmazlarini her an kaybetme tehlikesi ile ya-
samalarina yol acar ve hukuki giivenlik ilkesi ile bagdasmaz.”

Bu hususta alici-tictincti kisilerin dogrudan iyiniyetli olmadikla-
rin1 kabul eden s6z konusu Yargitay kararlar: ile adeta alici-tigtincii
kisilerin aleyhine olacak sekilde “iyiniyetli olmama (kétiiniyet) karinesi”

158; Akipek/ Akintiirk, s. 349, s. 358; Sirmen, Esya Hukuku, s. 200; Nomer/Ergiine,
N. 370; Antalya/Topuz, Esya Hukuku, N. 263.
>l Aymi yonde Erman, Arsa Payi, s. 178; Inal, Insaat Hukuku, s. 375 dn. 7, s. 379;
Kahraman, s. 447; Ozmen/ Urem, s. 28-29; Emrehan Inal, “Arsa Pay1 Karsiligi In-
§aat Sozlesmelerine Iliskin Bazi Hukuki Céziimlerin Gézden Gecirilmesi Ihtiya-
", Medeni Kanun"un ve Borglar Kanunu'nun 90. Y1l Uluslararasi Sempozyumu,
1926 dan Giiniimiize Tiirk-Isvicre Medeni Hukuku, 17-18-19-20 Subat 2016, II. Cilt,
Ankara 2017 (Sempozyum), s. 1213; Giiler Gimtissoy Karakurt, Eser S6zlesmesin-
de Yiiklenicinin Borca Aykiriligimin Onceden Belli Olmasi, Istanbul 2017, s. 180-
182; Ozmen, TBBD, s. 511.
Aymni yonde Gtirkan Cogkun, Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmesinden Hak Ka-
zanan Uciincii Kisinin Hukuki Durumu, Ankara 2010, s. 142-143; Gtimtigsoy Kara-
kurt, s. 182-183; Ozmen, TBBD, s. 511-513.
5 Cavdar, s. 436.

52
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yaratildigini soylemek yanlis olmaz. Ciinkii yerlesik kararlar uyarinca,
insaat halindeki bir binadan arsa pay1 satin alanlarin iyiniyetli sayil-
mamasl ve arsa malikinin ti¢lincti kisinin iyiniyetli olmadigini iddia
ve ispat etmesine gerek bile goriilmemesi durumlari, bu konuda bir
iyiniyetli olmama karinesinin kabul edildigi sonucuna gotiirmekte-
dir> Oysa Yargitay kararlarinda iyiniyet kurumunun yorumlanis
sekli yerinde degildir.” Tirk Medeni Kanunu m. 3/I'de kanuni bir
karine olarak dtizenlenen iyiniyet karinesinin ictihatlar yolu ile tersi-
ne cevrilmesi dogru olmaz. Gergekten de ytikleniciden arsa pay1 satin
almis olan kisilerin iyiniyetli olmadiklar1 pesinen kabul edilemez. Her
olayda bunun ayrica arastirilmasi gerekir. Tapu sicilinin gtivenilirligi
ilkesi bunu gerektirir.® Her ne kadar alici-tigtincti kisi bir kisim payla-
rin yiiklenicinin yapacag1 bina karsilig1 devredildigini biliyor olsa da,
bu onun dogrudan iyiniyetli olmadigini gostermez. Zira o satin alir-
ken, yiiklenici ile arsa maliki arasindaki sozlesme gecerlidir.”” Devrin
arsa malikinin iade davasini sonug¢suz birakmak amaciyla yapildig: bir
durum varsa, ancak o zaman alici-tictincii kisinin iyiniyetli olmadig1
kabul edilebilir.®® Dolayistyla arsa malikinin s6zlesmeden dondiigiinii
bilen veya bilmesi gereken alici-li¢tincti kisi, tapu sicilinin diizeltilme-
sinden 6nce arsa paymin miilkiyetinin adma tescilini saglarsa, artik
onun iyiniyetli olmadigindan soz edilebilir.*

Belirtilmelidir ki sozlesmeden dénmeye ayni sonug baglayan ayni
etkili donme goriisti de, Yargitay kararlarinda alici-tictincti kisilerin
hicbir sekilde iyiniyetli sayillamayacaklar1 yolunda verilen kararlara
gerekce olamaz.® Ciinkii ayni etkili donme goriisti, donmeden 6nce

54 Ayni yonde Coskun, s. 146-147; Kahraman, s. 446; Cavdar, s. 432.

% Vardar Hamamcioglu, s. 158; Iyiniyeti aranan kisinin 6ne siirmesi halinde de, iyi-
niyetin, mahkeme tarafindan kendiliginden goz ¢ntinde bulundurulmas: gerekti-
gine iliskin bkz. Kirca, s. 89-90.

Kahraman, s. 445; Cavdar, s. 432; Aksi sonuca varmanin alisveris hayatinin isleyi-
sini 6nemli 6lctide engelleyecegine iliskin Kirca, s. 94. B

Erman, Arsa Payi, s. 178; Kirca, s. 94; Kahraman, s. 448; Ozmen/Urem, s. 29; Ay
yonde, yalnizca alici-tigtincti kisilerin ileride insaatin tamamlanamamas: duru-
munda ytikleniciden satin alinan arsa paylarinin iade edilebilecegi rizikosunu 6n-
goriip soz konusu iliski icine girdiklerinden yola ¢ikilarak, iyiniyetleri olmadiklar
sonucuna varmanin isabetli olmayacagi seklinde gortis olarak bkz. Cavdar, s. 433.
Ornek olarak, alacaklinin dénme hazirliklarini yaptigini 6grenip, bundan yarar-
lanarak bor¢lunun elindeki mali ucuza kapatmak amaciyla satin almasi halinde
iyiniyetli olmamadan soz edilebilir, Kirca, s. 93.

5 Erman, Arsa Payi, s. 177, s. 178 dn. 5.

0 vardar Hamamcioglu, s. 158; Gumtissoy Karakurt, s. 183; Cavdar, s. 431.
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iyiniyetle hak kazanan tgtincii kisilerin kazanimlariin korunacagi
temeline dayanmaktadir.® Boylece Yargitay kararlarinda alici-tigtincii
kisilerin dogrudan iyiniyetli olmadig1 seklinde belirtilen goriis, ayni
etkili donme goruisiiniin de amacini asan ayr1 bir goriis olarak karsi-
miza cikmaktadir.

D. Hakkin Kétiiye Kullanilmasi Bakimindan Degerlendirme

Yargitay kararlarinda alici-tigtincti kisilerin dogrudan iyiniyetli
olmadiklarinin kabul edilmesinin bir sonucu da, ytiklenicinin edimini
geregi gibi yerine getirip getirmeyecegi konusunda alinan riski {ist-
lenmesi gereken tarafin arsa maliki degil, tictincti kisi olmasidir. Oysa
bize gore burada asil giiveni korunmaya layik olan taraf alici-tictincii
kisidir. Ciinkii arsa maliki davranisi ile ticari bir risk almakta ve ticiin-
cii kisiler nezdinde bir giiven olusmasina neden olmaktadir. Soyle ki;
arsa malikinin ytikleniciyi secerken gerekli 6zeni gostermis olmasi, ge-
rekli teminatlar1 almis olmasi gerekir. Arsa maliki, miilkiyeti bastan
yiikleniciye devrederek tapu sicilinde bir goriintii yaratip risk tistlen-
mektedir. Bu risk uyarinca arsa maliki yaptig1 devrin sonucunda yiik-
lenicinin de ticiincti kisilere devir yapacagini bilmekte veya malikin
bunu bilmesi gerekmektedir.*

Belirttigimiz bu gerekgelerle, yolsuz tescilin arsa maliki tarafindan
alici-tictinctii kisiye karsi ileri stirtilmesi agik¢a hakkin kotiiye kullanil-
masidir.® Zira hakkin kétiiye kullanilmasinin goriintimlerinden birini
de celiskili davranis yasag1 (venire contra factum proprium) olusturur.
Hukukun bu ilkesi uyarinca bir kimse davranislari ile kars: tarafta
hakli bir giiven olusturduktan sonra, kars: taraft hukuken elverissiz
duruma getirecek sekilde, onceki davranislari ile gelisen ve ona tama-
men aykir1 bir davranista bulunmamalidir. Aksi hdlde bu davranis
hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde olur ve TMK m. 2/1I uyarinca
hukuk diizeni tarafindan korunmayip, hakkini kétiiye kullanan kisi
arzuladig1 hukuki sonuctan yoksun birakilir.®

1 Oz, Donme, s. 259-260; Buz, s. 141, 5. 172; Ayan, S., s. 274; Bu yonde ayni etkili dén-
me goriistine iliskin bilgi olarak bkz. Kurt, s. 300.

62 Ayni yonde Inal, insaat Hukukuy, s. 380; Coskun, s. 146-147; Kahraman, s. 446.

% inal, insaat Hukuku, s. 380; inal, Sempozyum, s. 1213-1214; Cavdar, s. 432 vd.

%4 M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kav-
ramlar, 23. Basi, Istanbul 2017, N. 889, N. 897; Peter Tuor/Bernhard Schneyder/
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Bu baglamda 6zellikle calisma kapsaminda yer alan Anayasa Mah-
kemesi kararia konu olayda, arsa malikinin arsa payin ytikleniciye
devrettikten sonra yirmi dort yil boyunca sessiz kalip ardindan dava-
ya konu binanin yap1 kullanma izin belgesi ve iskan ruhsatinin bulun-
madigindan, insaatin sézlesme kosullarina uygun olarak geregi gibi
tamamlanmadig gerekgesi ile tapu iptal ve tescil (dogru adlandirma
ile tapu sicilinin diizeltilmesi) davasi agmasinin agikga celiskili davra-
nis yasagina aykirilik olusturdugunu ve hakkin kétiiye kullanilmas:
olarak nitelendirilmesi gerektigini diistintiyoruz. Dolayisiyla bu olay-
da ilk derece mahkemesi hakimine diisen gorev, taraflarca ileri stirtil-
mese dahi itiraz niteligi ile dava dosyasindaki bilgilere dayali olarak
re’sen® TMK m. 2/II hitkmiinde diizenlenen hakkin kotiiye kullanil-

Jorg Schmid/Alexandra Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 13.
Auflage, Ziirich 2010, s. 62, N. 28; Mustafa Dural/Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku,
Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢c Hiikiimleri, 12. Baski, Is-
tanbul 2017, N. 1262, N. 1268; O. Gokhan Antalya/Murat Topuz, Medeni Hukuk,
Giris, Temel Kavramlar, Baslangic Hiiktimleri, 2. Baski, Istanbul 2017 (Medeni Hu-
kuk), s. 399, s. 405; Saban Kayihan/Mustafa Unliitepe, Medeni Hukuka Giris ve
Ttirk Medeni Kanunu'nun Baslangic Hiitktimleri, 2. Baski, Ankara 2017, s. 410, s.
418; Ayrmtih bilgi igin bkz. Sener Akyol, Diirtistlitk Kurali ve Hakkin Kottiye Kul-
lanilmas, 2. Basi, Istanbul 2006 (Diirtstlitk Kurali), s. 57, s. 120-121; Sener Akyol,
Medeni Hukukta Celiski Yasag, Istanbul 2007 (Celiski Yasag1), s. 13-25, s. 67-93;
Heinz Hausheer/Regina E. Aebi-Miiller, Einleitung, Art. 1-9 ZGB Schweizerisc-
hes Zivilgesetzbuch, Einleitung und Personenrecht, Berner Kommentar, Band /Nr.
I/1, Art. 2/1. Gegenstand von Art. 2 ZGB, Bern 2012, Art. 2, N. 8, N. 16; Hasan Er-
man, Medeni Hukuk Dersleri, Baslangi¢c Hiikiimleri ve Kisiler Hukuku, 6. Basim,
Istanbul 2016 (Medeni Hukuk), s. 108, s. 110; “Hakkin kotuye kullanimimin genel
yaptirimi, hukuk diizeninin her hangi bir hakkin objektif iyi niyet kurallarma ay-
kirt olarak kullanilmasint korumamasidir (himaye etmemesidir). Bu, bir kimsenin
hakkini objektif iyi niyet kurallarma aykirt olarak kullanmakla gerceklesmesini
arzuladig1 amacin ya da hukuki sonucun elde edilmesini saglayacak imkanlardan
yoksun birakilmasi demektir. Genel mahiyetteki bu yaptirim, hakkini kétiiye kul-
lanan kimsenin davaci veya davali durumunda bulundugu hallerde 6nemli sonug-
lar dogurur. Ciinkti hakkini kétiiye kullanan kimseden ilke olarak ileri stirdiigii
hak esirgenecektir. Hal ve sartlardan bir hakkin dogruluk, diirtistliik, ahlak ve
karsilikli gtiven kurallarma uygun olarak kullanilmis oldugunu veya amacindan
saptirilmis bulundugunu anlayan hakim, taraflarca bu yolda bir iddiada bulunul-
mamus olan dahi, bunu kendiliginden dikkate almalidir”, Yarg. HGK, 28.1.2004, E.
2004/6-50, K. 2004/38, www .kazanci.com, erigim tarihi: 29.07.2018; Sorumluluk
icin geligkili davranan kimsenin kasitli hareket etmesi gerekmemekte, ihmal yeterli
goriilmektedir, Akyol, Celiski Yasagy, s. 16.

65 Oguzman/Barlas, N. 899; Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, s. 60-61, N.
23; Dural/Sar1, N. 1271; Aydin Zevkliler/Besir Acabey/Emre Gokyayla, Zevkli-
ler Medeni Hukuk, Giris, Baslangi¢c Hiiktimleri, Kisiler Hukuku, Aile Hukuku, 6.
Baski, Ankara 1999, s. 164-165; Jale Akipek/Turgut Akintiirk/Derya Ates, Tiirk
Medeni Hukuku, Baslangic Hiitktimleri, Kisiler Hukuku, 13. Baski, Istanbul 2016, s.
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mas1 yasagl bakimindan somut olay1 degerlendirmek, hakkin kotiiye
kullanilmasini tespit ettikten sonra bu davranisi korumayip hakkini
kotiiye kullanan arsa malikinin davasmi reddederek onu arzu ettigi
hukuki sonuca kavusturmamaktir. Ik derece mahkemesi hakimi ta-
rafindan bu yonde karar verilmemesi halinde Yargitay’a diisen gorev
ise, bozma yoniinde karar verilmesidir. Oysa Anayasa Mahkemesi'ne
konu olayda, ilk derece mahkemesi ve Yargitay bu yonde hareket et-
medigi gibi, Anayasa Mahkemesi de miilkiyet hakkina yonelik bir
ihlalin bulunmadigin belirten karar vermistir. S6z konusu kararlar,
arsa malikinin davranisinin acikca hakkin kottiye kullanilmasi yasagi-
na aykirilik olusturmasina ragmen, bu hususu gozetmemeleri sebebi
ile yerinde degildir.®

E. Yerlesik Uygulama Karsisinda Alici-Ugiincii Kisilerin Sahip
Oldugu Haklar Bakimindan Degerlendirme

Yiikleniciden arsa pay1 ya da kat irtifaki tapusu devralan alici-
tigtincti kisilerin elindeki ilk imkan, ytikleniciden, vermis olduklar:
bedelin iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde talep
etmektir.”

Bu noktada s6z konusu talep karsisinda ytiiklenicinin zamanasimi
def'inde bulunup bulunamayacag1 hususu irdelenmelidir. Zira TBK
m. 82/I hitkmiinde sebepsiz zenginlesmeden dogan talep haklar: ba-
kimindan iki ve on yillik siireler getirilmistir. Bu hiikme gore “Sebepsiz
zenginlesmeden dogan istem hakki, hak sahibinin geri isteme hakk: oldugunu
ogrendigi tarihten baslayarak iki yilin ve her halde zenginlesmenin gercekles-
tigi tarihten baglayarak on yilin gecmesiyle zamanagimina ugrar”. Uygula-
mada alici-tiglincti kisi adina tapuda devrin yapilmasindan on yildan
fazla bir stirenin ge¢mesinin ardindan, arsa malikinin ac¢tig1 tapu si-
cilinin diizeltilmesi davasinin (uygulamadaki dogru olmayan adlan-
dirma ile tapu iptal ve tescil davasinin) kabul edildigi gortilmektedir.
Iste boyle bir durumda, sonrasinda yiikleniciye yoneltilecek sebepsiz

193; Mehmet Ayan/Nursen Ayan, Medeni Hukuka Giris, 12. Baski, Ankara 2016, s.
207; Antalya/Topuz, Medeni Hukuk, s. 358; Kayihan/ Unliitepe, s. 419.

Ayni1 yonde Cavdar, s. 435; Yolsuz tescile kendi menfaati igin bizzat kendisi sebe-
biyet veren arsa malikinin bu hususu ileri siirmesinin actkca hakkin kotiiye kulla-
nilmas1 olusturdugu yoniinde bkz. Inal, Insaat Hukuku, s. 380.

Inal, Insaat Hukuku, s. 374-375; Inal, Sempozyum, s. 1212.

66

67
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zenginlesme davasinda, ytiiklenicinin zamanasimi def'inde bulunmasi
olasidir. Bu tiir bir savunmanin kabul edilip edilmeyecegi hususunda
kanaate varmak icin, TBK m. 82'de gecen “zenginlesmenin gerceklestigi
tarih” ve “hak sahibinin geri isteme hakkir oldugunu 6grendigi tarih” ifade-
leri yorumlanmalidur.

Kanaatimizce konumuz 6zelinde, 6ncelikle “zenginlesmenin gercek-
lestigi tarih” ifadesi amagsal yorum ilkelerine dayanilarak alici-tigtincii
kisi lehine esnek bir sekilde yorumlanmalidir. Aksi halde ytiklenicinin
kendi haksiz davranisi sonucu def’i hakki sahibi olmasi sonucuna yol
acilir. Boylece zenginlesme ani, arsa maliki tarafindan agilan tapu sicili-
nin diizeltilmesi davasinin kesinlestigi an olarak kabul edilmelidir. Bu du-
rumda ytikleniciden arsa pay1 ya da kat irtifaki tapusu devralan alici-
tictincii kisilerin, tapuyu devraldiklar: anin tizerinden on yil gecse de,
yiiklenicinin yapacagl zamanasimi savunmas: kabul edilmeyecektir.
Ikinci olarak “hak sahibinin geri isteme hakki oldugunu 6grendigi tarih” de
yine arsa maliki tarafindan acilan tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin kesin-
lestigi an olarak kabul edilmelidir. Zira bu dava neticesinde tasinmazin
miilkiyetini kaybeden alici-lictincii kisi, bu tarihte satis bedelini geri
isteme hakkinin oldugunu da 6grenmektedir. Dolayisiyla arsa maliki
tarafindan acilan tapu sicilinin diizeltilmesi davasina iliskin mahkeme
karariin kesinlesmesinden itibaren iki yilin ge¢mesi ile birlikte, alic1-
tictincii kisinin sebepsiz zenginlesmeden dogan talebi zamanasimina
ugrayacaktir.

Bir diger husus da ytiklenici tarafindan bir alici-lictincti kisiye
devir yapildiktan sonra, s6z konusu alici-tigtincii kisinin de baska bir
alici-tigtincti kisiye devir yapmasidir. Daha 6nce belirttigimiz tizere
uygulamada arsa maliki tarafindan acilan tapu sicilinin diizeltilmesi
davalarinda, yiiklenicinin devir yaptig1 alici-tigtincii kisiden tapu dev-
ralan sonraki tiglincii kisilerinden de iyiniyetli sayilmayacag1 ve iade
ile ytikiimlii olacag1 kabul edilmektedir. Bu noktada stz konusu alici-
ticlincti kisilerin yiikleniciye basvurmalarinin mumkiin olmadigi, on-
larin ancak kendilerine devri gerceklestiren satici-onceki tigtincti kisi-
ye sebepsiz zenginlesme talebi ile bagvurmasi gerektigi diistintilebilir.
Ancak bu sekilde herkesin kendi selefine basvuracagi kabul edilirse,
ornegin yirmi yil gibi bir stirecteki tiim ctiz'i haleflerin acacagi dava-
lar sonucunda en son yiikleniciden ilk tapuyu avans niteliginde alan
alici-tictincti kisi yine ytikleniciye sebepsiz zenginlesme davasi aga-
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caktir. Bu nedenle kanaatimizce son halefin, arsa malikinin a¢tig1 tapu
sicilinin diizeltilmesini davasi sonucunda tasinmazin miilkiyetini kay-
betmesi bakimindan, tek sorumlu olarak yiiklenici kabul edilmeli ve
mahkeme kararinin kesinlesmesinden itibaren iki yil iginde son halef
yiikleniciden talepte bulunabilmelidir. Ancak uygulamada ytiklenici-
nin 6deme giictinden yoksun oldugu durumlarla siklikla karsilasildigt
duistiniiliirse, bu halde alici-tigtincti kisi hem elde ettigi bagimsiz bolu-
mi kaybeder hem de 6demis oldugu bedele kavusamayabilir. Dolay1-
styla bu ¢6ztimiin ¢ok da elverisli olmadigini, Yargitay uygulamasinda
alici-tigtincti kisileri koruyacak bir hukuki zeminin saglanmas: gerekti-
gini bir kez daha belirtmek isteriz.

Akla gelebilecek ikinci imkan, alici-tictincii kisilerin sebepsiz zen-
ginlesme taleplerini arsa malikine karsi ileri siirmeleridir. Ogretide
bunu miimkiin goren goriis mevcuttur. Bu goriise gore tigtincii kisiler
sebepsiz zenginlesme talebini, zenginlesmeleri oraninda arsa malikine
kars1 da ileri stirebilir. Zira cogu zaman ytiklenicinin de arsa malikin-
den, o zamana kadar yapmis oldugu insaat kismu icin bir sebepsiz zen-
ginlesme alacag1 bulunmaktadir. Iste yiiklenicinin tigiincii kisiye yapti-
g1 devir de aslinda ytiklenicinin arsa malikinden olan alacaginin devri
niteligindedir ve bu alacagin kapsamina ortadan kalkmasi halinde ye-
rine gegecek sebepsiz zenginlesme alacagi da girer.®® Bu goriis uyarin-
ca insaatin o ana kadar yapilmis olan kismi cogu zaman alici-tigtincti
kisiler tarafindan ¢denen bedeller ile finanse edilmistir. Es soylemle
arsa maliki lehine malvarlig1 kaymasi dolayli olarak alici-tictincii kisi-
nin malvarligindan gerceklesmektedir. Alici-tiglincti kisilerin say1siin
¢ok olmasi ve zenginlesmelerinin arsa malikinin zenginlesmesinden
fazla olmas1 durumunda, zenginlesmenin alici-ti¢tinctii kisiler arasinda
alacaklar1 oraninda paylastirilmas: gerekir.® Kanaatimizce ytiklenici
ile tictincti kisi arasinda yapilan satis sozlesmesi uyarinca, yiiklenici

68 Inal, insaat Hukuku, s. 383-384; inal, Sempozyum, s. 1215; Ayrica bkz. Erman, Arsa

Pay1, s. 111-112 dn. 112: “Miiteahhit ile ti¢tincti kisi arasindaki tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi, miiteahhidin arsa sahibinden stzlesmeye gore talep edebilecegi arsa
paylarmin devrine iliskin kisisel hakkin temliki olarak kabul edilse dahi, gecmise
etkili fesih sonucu miiteahhide herhangi bir arsa pay1 verilmeyeceginden sonug
degismeyecektir. Kanimizca bu durumda, tictincti kisi, miiteahhidin yapmais oldu-
gu isler bakimindan daireye isabet eden degeri, bunlarin temlik kapsamina girdigi
kabul edilmek gerektiginden, arsa sahibinden talep edebilir.”

69 Inal, Sempozyum, s. 1215.
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ayni zamanda arsa malikinden olan alacagin da tigtincti kisiye devret-
mis olmaktadir. Bu nedenle arsa malikinin s6zlesmeden donmesi iize-
rine {igtincti kisinin, alacagin devri hiikiimlerine gore, 6demis oldugu
bedeli, arsa {izerine insa edilen yap1 i¢in harcanan emek ve malzeme-
nin iadesi kapsaminda talep edebilmesi miimkiindiir.

Bununla beraber yine de en ideal olan s6zlesmeden donme sonrasi
ortaya ¢ikan iade durumunun sonuglarmin kanun koyucu tarafindan
diizenlenmesi ve ogretide ileri siiriilen goriislerden birinin kanunda
agikca benimsenmesidir. Calismada gerekgeleri ile belirttigimiz tizere,
bize gore bu hususta Roma Hukuku'na dayal1 Ttirk Borglar Kanunu ve
Turk Medeni Kanunu'ndaki temel prensiplere en uygun diisen ve bu
nedenle benimsenmesi gereken goriis kanuni borg iliskisi gortistidiir.
Boylelikle calisma konumuz 6zelinde, gecerli olarak kurulmus sozles-
meye dayanilarak yapilan tasarruf islemi sonucunda yaratilan gorti-
niime giivenip, gercek malikten (ytikleniciden) ayni hak iktisap eden
alici-tigtincti kisilerin menfaatleri de daha iyi korunacaktir.

SONUC

Calisma gercevesinde arsa malikinin arsa pay1 karsilig1 insaat soz-
lesmesinden donmesinin ytikleniciden arsa pay1 satin alan ti¢tincti ki-
silere etkisi hususunda su tespitlere varilmstir:

I. Konuya iliskin Yargitay’'n yerlesik kararlari, insaat tamam-
lanmadan ytikleniciye yapilmis olan bu devirlerin “avans” niteliginde
oldugu, ytiklenicinin bu arsa paylarimin miilkiyetini edinemeyecegi,
sozlesmeden dontilmesi halinde bu tapularin iadesinin ayni hakka
dayali olarak her zaman istenebilecegi ve ayrica alici-tigiincti kisilerin
iyiniyetli kabul edilemeyecegi yoniindedir. Bu hususa iliskin ¢ntine
gelen somut olayda Anayasa Mahkemesi, s6z konusu yargi uygulama-
sinin alici-tigtincti kisiler bakimimdan miilkiyet hakk: ihlali niteliginde
olmadig: seklinde karar vermistir.

II. Yargitay’mn bu yerlesik uygulamasi ve Anayasa Mahkemesi
karar ile varilan sonuclar, alici-tigiincii kisiler bakimindan elverissiz
olup, Roma Hukuku'ndan gelen temel ilkelere dayali Turk Medeni
Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine ters diismektedir.
Yargitay'in s6z konusu goriisinde degisiklige gidilmesi gerekmekte-
dir. Bu hususta calismada su gerekgeler ortaya konmustur:
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1. Yargitay'in yerlesik kararlar1 degerlendirildiginde, stzlesme-
den donmenin sonuglarmna iliskin olarak Yargitay tarafindan, ayni
etkili donme gortisii ile benzer sonuclara varildigr goriilmekteyse de,
kanaatimizce Roma Hukuku ilkeleri, Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Tiirk
Medeni Kanunu'nun biittiinti géz ontinde bulunduruldugunda, soz-
lesmeden dénmenin sonuglar1 bakimindan sistemle en uyumlu olan
gortis kanuni borg iliskisi gortistdiir. Boylece s6zlesmeden donme ile
borglandirict islem “sonradan” gegersiz hale gelirse de, gegerli oldugu
asamada bu isleme dayali olarak yapilan tasarruf islemi bundan et-
kilenmemelidir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 125/1II kapsaminda burada
dordiincii bor¢ kaynagi olarak kanundan dogan bir borcun varligin-
dan s6z edilmelidir. Ancak bu hiikiimde iade bakimindan bir diizenle-
me getirilmediginden, tipki TBK m. 136’da oldugu gibi, bu hiikiimde
de borglandirici islemin (sebebin) sonradan ortadan kalkmas: halinin
bulundugu gozetilerek, kiyasen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
basvurulmasi gerekir. Bununla beraber zamanasimi konusunda, soz-
lesmeden dénmenin olumsuz zararin tazmini konusunda da talep
hakk: dogurdugu goz ontine alinarak, farkli sonuglara yol agmamak
adina, gerek iade gerekse olumsuz zararmn tazmini talepleri on yillik
zamanasimina tabi tutulmalidir. fade konusunda anlasilamazsa iadesi
istenen tasinmaz hakkinda acilacak olan dava TMK m. 716/1 uyarinca
tescile zorlama davasidir. Dolayisiyla sebepsiz zenginlesmeye dayali
talebin nisbi 6zelligi dikkate alindiginda, s6z konusu borg iliskisinin
t¢linct kisiler tarafindan ihlal edilemeyecegi sonucuna varilir. Yiik-
lenici, eger zenginlesme konusunu olusturan tasinmaz hala malvar-
liginda bulunuyorsa aynen; yok eger daha ¢ncesinde ticiincii kisilere
tasinmazi devretmisse bu defa ikame deger olarak bedelini iade ile yti-
kiimlii olacaktir. Ugiincii kisilerin sebepsiz zenginlesme kapsaminda
iade ytiikiimliisti olmalarindan s6z edilemez. Ugtincti kisilerin edinim-
lerinin gecerliligi onlarm iyiniyetli olup olmamalarma bagli degildir.

2. Yargitay tarafindan ayni etkili donme goriisti ile benzer sonug-
larmn benimsenmesi, tescili bozucu kosula baglamaktadir. Oysa TMK
m. 1020/1, TBK m. 243 /1 ve Tiirk Sicil Ttiztigti m. 16/II hiiktimleri uya-
rinca tescil kosula baglanamaz.

3. Yolsuz tescilin arsa maliki tarafindan alici-tictincii kisiye kars:
ileri stirtilmesi hakkin kottiye kullanilmasidir. Hakkin koétiiye kulla-
nilmasinin gortiniimlerinden birini de geliskili davrams yasag: (venire
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contra factum proprium) olusturur. Ozellikle calisma kapsaminda yer
alan Anayasa Mahkemesi kararina konu olayda, arsa malikinin arsa
paymmu yiikleniciye devrettikten sonra yirmi dort yil boyunca sessiz ka-
lip ardindan davaya konu binanin yapi1 kullanma izin belgesi ve iskan
ruhsatinin bulunmadigindan, insaatin sozlesme kosullarma uygun
olarak geregi gibi tamamlanmadig1 gerekgesi ile tapu iptal ve tescil
(dogru adlandirma ile tapu sicilinin diizeltilmesi) davasi agmas agik-
ca celiskili davranis yasagina aykirilik olusturdugundan, bu davranis
hakkin kéttiye kullanilmasi olarak nitelendirilmelidir.

IIL Yerlesik yargi uygulamasi karsisinda ytiikleniciden arsa pay1 ya
da kat irtifaki tapusu devralan alici-tictincti kisilerin elindeki imkanlar
hakkinda ise su hususlar belirtilebilir:

1. Ala-ticunci kisilerin elindeki ilk imkan ytikleniciden, vermis
olduklar1 bedelin iadesini sebepsiz zenginlesme hiiktimleri cercevesin-
de talep etmektir. Ancak bu durumda ytikleniciye yoneltilecek sebep-
siz zenginlesme davasinda, yiiklenicinin zamanasimi def’inde bulun-
mast olasidir. Kanaatimizce TBK m. 82/1 hitkmtindeki “zenginlesmenin
gerceklestigi tarih” ifadesi amagsal yorum ilkelerine dayanilarak alici-
tiglincti kisi lehine esnek bir sekilde yorumlanmali ve zenginlesme an,
arsa maliki tarafindan acilan tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin kesinlestigi
an olarak kabul edilmelidir. Ayrica “hak sahibinin geri isteme hakki oldu-
gunu 6grendigi tarih” de yine arsa maliki tarafindan agilan tapu sicilinin
diizeltilmesi davasimin kesinlestigi an olacaktir. Zira bu dava neticesinde
tasinmazin miilkiyetini kaybeden alici-tigtincti kisi, bu tarihte satis be-
delini geri isteme hakkinin oldugunu da 6grenmektedir. Dolayisiyla
arsa maliki tarafindan acilan tapu sicilinin diizeltilmesi davasina ilig-
kin mahkeme karariin kesinlesmesinden itibaren iki y1lin gegmesi ile
birlikte, alici-tictincti kisinin sebepsiz zenginlesmeden dogan talebinin
zamanasimina ugrayacagi sonucuna varilir.

2. Yiklenici tarafindan bir alici-tigtincti kisiye devir yapildiktan
sonra, soz konusu alici-tigtincii kisi de baska bir alici-tigtincti kisiye
devir yapmus olabilir. Bu ihtimalde kanaatimizce arsa malikinin agtig1
tapu sicilinin diizeltilmesi davast sonucunda son halefin tasinmazin
miilkiyetini kaybetmesi bakimindan tek sorumlu olarak ytiklenici ka-
bul edilmeli ve mahkeme kararmin kesinlesmesinden itibaren iki yil
icinde son halef ytikleniciden talepte bulunabilmelidir.
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3. Ogretide alici-ticiincii kisilerin sebepsiz zenginlesme talepleri-
ni arsa malikine karsi ileri stirmelerini mimkiin goren goriis bulun-
maktadir. Kanaatimizce de ytiklenici ile {ictincti kisi arasinda yapilan
satis sozlesmesi uyarinca, ytiklenici ayn1 zamanda arsa malikinden
olan alacagini da tictincii kisiye devretmis olmaktadir. Bu nedenle arsa
malikinin s6zlesmeden donmesi {izerine tiglincti kisinin, alacagin dev-
ri hitktimlerine gore, 6demis oldugu bedeli, arsa tizerine insa edilen
yap1 i¢in harcanan emek ve malzemenin iadesi kapsaminda talep ede-
bilmesi mumkiindiir.

IV.Sozlesmeden donme sonrasi ortaya ¢ikan iade durumunun
sonuglarinin kanun koyucu tarafindan diizenlenmesi ve dgretide ileri
surtilen goriislerden birinin kanunda agikca benimsenmesi gerekmek-
tedir. Bize gore bu hususta benimsenmesi gereken goriis kanuni borg
iliskisi gortistidiir.
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