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I. Kavram

Arsa pay1 devri karsilig1 insaat yapim sozlesmeleri, karsilikli edim-
leri iceren, iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerdir. Arsa sahibinin temel
borcu, sozlesmeye uygun kosullarda arsasini ytikleniciye teslim etmek
ve edimini sozlesmeye uygun olarak yerine getiren ytikleniciye, taahhtit
ettigi arsa paylarini devretmektir. Yiiklenicinin borcu ise, sozlesmede
kararlastirilan kosullarda binay1 yapip arsa sahibine teslim etmektir: Bir
is gorerek eseri meydana getirmek ve meydana getirilen eseri is sahibi-
ne teslim etmek (arsa pay karsilig1 insaat sozlesmelerinde, binay1 soz-
lesmeye, amacina ve fen ve sanat kurallarina uygun imal ederek arsa
sahibine teslim etmek) ytiklenicinin ana borcudur. Aslolan s6zlesmenin
kararlastirildig1 bicimde eksiksiz yerine getirilmesidir. Aksi halde, soz-
lesmeden beklenen yararlar dengesi bir taraf aleyhine bozulur. Boyle bir
durumda da bir taraf edimini yerine getirmis kabul edilemez.

Yiiklenici, insaat sozlesmesinden dogan edimlerini yerine getir-
diginde arsa sahibine kars1 kisisel hak kazanir ve s6zlesme uyarinca
kendisine birakilan bagimsiz boltimlerin tapusunun adina kiitiiklen-
mesini arsa sahibinden isteyebilir.

Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 yaptig1 insaattan, hentiz tapusunu
tizerine almadig1 ve payma diisecek dairelerden birini satmasi; bir hak-
kin, diger bir ifade ile alacagin temliki niteligindedir. Yiiklenici sozles-
meden kaynaklanan haklarma (alacagmna) dayanarak kendisine kalan
dairelerin miilkiyetinin adina gegirilmesini arsa sahibinden isteyebilir
veya soz konusu kisisel hakkini, BK. md. 162 vd. uyarinca tigtincii ki-
silere temlik edebilir. Yiiklenicinin kisisel hakkini edinen kisi, bu hakk1
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akidi olan ytikleniciye veya -bazi kosullarda- arsa sahibine karsi ileri
stirebilir, davanin yiikleniciden baska arsa sahibine de yoneltilmesi ge-
rekir. Bir arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde; arsa sahibi, sozlesme
geregince, insaatin basinda veya devaminda, ytiikleniciye sahip oldugu
arsa paylarinin miilkiyetini kismen veya tamamen temlik edilebilir. Bu
temlik avans niteligindedir. Bu durum, gercek miilkiyet durumunu olus-
turmaz. Yiiklenici; edimini s6zlesme ve imar mevzuatina uygun olarak
yerine getirdigi oranda kisisel hak elde edebilir ve elde ettigi bu kisisel
hakkini da tigtincti kisilere devredebilir (BK. md. 163 vd.). Yiiklenicinin
kisisel hakki iki durumda ayni hakka dontistir: Yiiklenicinin edimlerini
tiimiiyle yerine getirmesi, veya, “tiime yakin” yerine getirmesi... Yani
sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ dogurur bicimde bozulmas: durumu...

Temlik st6zlesmesinin yazili yapilmasi yeterli ve gereklidir (BK.
md. 163). Yiiklenici, kat irtifaki kurulduktan sonra, ayn daireyi bir
baskasina satarsa, onceki aliciya karsi, dairenin devir tarihindeki rayic
bedeli tizerinden sorumlu olacaktir.

Yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik eden {i¢iincii kisinin haklari:
A) Yiiklenicinin kisisel hakkini edinen tictincii kisi bu hakkmn, ytiklenici-
nin ardil (halefi) olarak arsa sahibine karsi ileri stirme olanagina sahiptir.
B) Gerek ytiklenici gerekse ondan kisisel hakkini yazili olarak temelliik
eden tiglinci kisinin, bu hakki arsa sahibine kars ileri stirebilmesi igin,
yiiklenicinin sozlesmenin kendisine ytiikledigi edimini tam olarak yerine
getirmis olmasi zorunludur. C) Alacagin temliki bigiminde gerceklesen
boyle bir sozlesmeye dayali olarak temlik alanin talepte bulunabilmesi
icin, oncelikle ytiklenici tarafindan kendisine temlik edilen hakkin arsa
sahibi nezdinde gerceklesmesi; baska bir anlatimla, ytiklenicinin arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesiyle arsa sahibine kars: tistlendigi edimi
yerine getirmesi; insaat1 bitirmesi veya eksik kalan kismin paraya do-
niistiirtilerek tamamlanacak kadar az bir boyutta olmas: gerekir. Aksi
takdirde, temlik alan, temlik sozlesmesine dayali olarak, o sozlesmenin
tarafi durumunda bulunmayan arsa sahibinden herhangi bir istemde
bulunamaz; sadece ve ancak, kendi akidi durumundaki ytikleniciden
tazminat isteyebilir. D) Ugtincii kisinin, arsa sahibini (borcluyu) ifaya
zorlayabilmesi icin oncelikle temlik islemini ve islemin sagligini kanit-
lamasi gereklidir. Fakat temlik islemi kanitlanmis olunsa da ifa talebinin
muhatab olan arsa sahibi ifaya derhal uymak zorunda degildir'.

1 14.HD. 15.6.2010, 5177/7104; HGK,16.06.2010, 290/328; HGK. 23.5.2001, 422/434;
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Uciincii kisi, bagimsiz boliimi, yiikleniciden alacagin temliki yo-
luyla degil de, cebri icra yoluyla edinmisse, ytiklenicinin edimini yeri-
ne getirmemesi gerekcesiyle geriye etkili olarak s6zlesmeyi bozan ve
ardindan tapu iptal ve tescil davasi acan arsa sahibine karsi, iyiniyet
savinda bulunabilir mi? Onun bu sav1 karsisinda, cebri icra yoluyla
edindigi miilkiyet hakkinin korunmasi saglanabilir mi? Incelememizin
konusu budur.

II. Kapsam

Genel olarak

Tasinmazin cebri icra yoluyla ihalesi aninda, ( temlik islemleri yet-
kisi disinda ) miilkiyet alictya gecer. Bu andan sonraki yarar ve zarar
da alicinindir. Bu durumda alic1 malik sifat1 ile tasinmazi isgal eden
sahsin tahliyesini isteyebilecegi gibi, fuzuli sagil aleyhine ecrimisil
istemiyle dava da agabilir. Ancak bu gecis aliciya tasinmaz tizerinde
temliki tasarruf olanagini saglamaz.

Cebri icra yoluyla paraya gevirme, her ne kadar Borglar Yasasi nda
satisin 6zel bir tiirii olarak nitelenmisse de, 6zel hukuk nitelikli bir s6z-
lesme degildir. Bu tiir artirma ve ihale, icra dairesinin kamusal yetki-
sine dayanilarak gerceklestirilen bir cebri icra tasarrufu (kamusal bir
islem) dur.

[IK.nun 134 /11, I1I. maddesi uyarinca, cebri icra ile satis normal bir
satis degildir. Bu nedenle cebri icra satislarinin feshi de ancak cebri icra
hukukuna gore ve sikayet yolu ile olur. Fesih i¢in genel mahkemeler-
de dava acilamaz. Thalenin feshine iligkin sikayet gorevsiz genel mah-
kemede yapilirsa, genel mahkeme dosya tizerinden gorevsizlik karar1
verecektir.

Artirma sartnamesinde yasal bir taahhtidiin bulunmas: veya ar-
tirmaya katilanlara kars1 hile yapilmis olmasi durumlar istisna olmak
tizere zorunlu artirmalarda tekeffiil gerekli degildir?.

Icra dairesinde gerceklestirilen cebri ihale sonucunda mdilkiyet
ihale aninda alicrya intikal eder. Bu noktada tasinmaz malikinin malik
sifat1 sona erer. Tasinmazin eski, malikinin miilkiyetini gosteren tapu
kayd1 da yolsuz hale gelir. Bu nedenle tapu kaydina bakarak eski ma-

HGCK. 25.10.2000, 1280/1554.
13. HD. 18.2.1986, 6068 /874.
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likten miilkii satin alanin miilkiyeti kazandig1 kabul edilemez (TMK.
705/11, 1023)°.

Borcluya ait tasinmazlarin tictincti kisilere rizaen devir ve temliki-
nin 6nlenmesine yonelik ihtiyati tedbir karari, soz konusu tasinmazla-
rin cebri icra ile satilmasini engellemez*.

Cebri icra yolu ile tasinmaz iktisap eden kimse, tescilden tnce
dahi ona malik olur®.

B. Ozel olarak

Bir ornek olayda, yiiklenici edimini yerine getirmediginden arsa
sahibi sozlesmeyi geriye etkili olarak bozmustur veya bozmamakla
birlikte bozma kosullar1 olusmustur.

Arsa sahibi sozlesme geregi bir kistm bagimsiz boliimlerin miilki-
yetini yiikleniciye devretmis, ytiklenicinin bor¢larmdan dolay alacak-
I1 tarafindan bu bagimsiz boltimlere ait tapu kaydina haciz konulmus,
usultine uygun bi¢cimde baslatilip sonuglanan icrai satisin sonunda bu
bagimsiz boltimler ihaleye katilip en yiiksek ¢neride bulunan kisi tara-
findan alimuistir. Bu stirecte veya siirecin tamamlanmasindan sonra,
arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin bozulmas: ve ytiik-
leniciye ve onun tarafindan da alacagin temliki yoluyla ti¢tincti kisilere
temlik edilen tapu iptal ve tescil davasi agmis ve kazanmissa, ihaleyle
yiiklenicinin payini edinen kisi bundan etkilenir mi?

Yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan kisinin gercekten iyiniyet-
li olmasi sozlesme yaptig1 tapu malikinin gercek hak sahibi olduguna
inanmasi, kendisinden beklenen 6zeni gostermesine ragmen gercek
hak sahibi olmadigin, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesi-
nin olanaksiz olmasi gerekir. Cebri icra yoluyla ytiiklenicinin bagimsiz
bolim/lerini edinen ictincii kisi, hentiz insaatina baslanmamis veya
insaat devam etmekte olan bir binadan bagimsiz boliim edinirken, yal-
niz ihale dosyasini ve tapu kaydini incelemekle yetinmemekte, cebri
icraya konu tasinmazi da fiilen incelemekte, bunun sonucu olarak bina-
nin projeye uygun olup olmadigini, kacak olup olmadigini ve ytikleni-
cinin edimini yerine getirip getirmedigini, yiiklenicinin edimini yerine
getirmedigi takdirde insaat sozlesmesinin arsa sahibi tarafindan geriye

5 1.HD. 21.1.2009, 11416/ 561.

12. HD. 27.4.2004, 7667 /10410.
HGK. 17.9.1980, 950/2130.
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etkili olarak bozulacagini tahmin etmektedir, edebilecek durumdadur.
[nsaatin sozlesmeye ve imar mevzuatina uygunlugunu incelemeden,
salt ihale dosyasi ve tapu kaydini incelemekle yetinmek iyiniyet savin-
da bulunmaya yeterli degildir. Dahasi, o, bagimsiz boliimle baglantili,
arsa pay1aldigini, arsanin gercekte, yiikleniciye ait olmadigini, arsa pay1
karsili$1 ona bu payin verildigini, ytiklenicinin edimini yerine getirme-
mesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda
hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan
arsa paymun iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir.
Baska bir anlatimla, yapilacak bagimsiz boltime bagli olarak arsa pay1
aldigimin bilincindedir. Boyle olunca, TMK. md. 1023’tin koruyuculu-
gundan yararlanmasi s6z konusu olamayacaktir.

Yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi icin
edimini yerine getirmesi gerekir, edimi ise binay1 imal ve teslimdir.
Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde, arsa sahibine sdzlesme-
nin feshi ve tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar: Arsa pay1 karsi-
l1g1 insaat sozlesmesi geriye etkili sonu¢ dogurur bicimde bozulmus-
sa, Borclar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri geregince ve “haksiz
edinme kurallar1” uyarinca taraflarin aldiklarini karsilikli olarak geri
vermeleri gerekir. Bu nedenle, arsa sahibi ile ytiklenici arasinda bagit-
lanan arsa payi1 karsili1 insaat sozlesmesi geriye etkili olarak bozul-
makla, ytiklenicinin borcu nedeniyle cebri icra yoluyla pay kaydimin
edinme nedeni, hukuksal dayanaktan yoksun kalmistir. Arsa sahibin-
ce ytikleniciye gegirilen arsa pay1 kayitlarinin tescili ytikleniciye ayni
haklar saglamaz. Ciinkii, ayni haklar illete bagli bir islem sonucu dogar,
degisir veya son bulur. Sadece bir tescil isleminin yapilmasi, miilkiyet
hakkinin dogmasi icin yeterli olmay1p; ayrica gegerli bir hukuksal ne-
denin de varlig1 gereklidir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi
hiikmii geregince, tapu kiittigtindeki tescile iyiniyetle dayanarak miil-
kiyet veya bir bagka ayni hak kazanan ti¢tincti kisinin bu kazanima,
yasal kural olarak korunur ise de; ayn1 Yasa'nin 1024. maddesi hiikmii
geregince, bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya
bilmesi gereken {ictincii kisi, bu tescile dayanamaz. Baglayici olmayan
bir hukuki isleme dayanan veya hukuki nedenden yoksun bulunan
tescil yolsuzdur. Ozetle, yiikleniciye arsa sahibi tarafindan devredilen
bagimsiz boltimlerin onun tarafindan tictincii kisilere tapudan devir
edilmesi durumu ile bu tasinmazin cebri icra yoluyla edilmesi arasin-
da sonugclar1 bakimindan bir fark bulunmamaktadar.



416  Yikleniciden Cebri icra Yoluyla Bagimsiz Bélim Kazanan Kisinin lyi Niyetinin Korunmasi

Cebri icra yoluyla ve agik arttirma suretiyle yapilan satislar sonu-
cu bir tasinmazin edinilmesi durumunda da TMK'nun 1023 ve 1024.
maddesinde belirtilen “tescilin yolsuzluguna iliskin dava” agilabilir.
Alicinin satisa konu tasinmaz mala ait tapu kaydinin yolsuzlugunu
bile bile ve kotii niyetle arttirmaya girerek satin aldig1 ispatlandig: tak-
dirde davanin kabultine karar verilir.

Bilindigi {izere tasinmaz malin tescili, sebepli bir hukuki isleme
dayanir. Hakli sebep olmaksizin yapilan tescil ayni bir sonug¢ dogur-
maz. Bunun istisnasi (ayricasi) iyiniyet sahibi tictincii kisiler yontinden
TMK'nun 1023. maddesi ile konulmus kurala baglanan durumdur. Bu
maddede sozii edilen iyiniyet ise ayni Kanun'un 3. maddesinde deyi-
mini bulan 6znel (subjektif) iyiniyettir. Bu itibarla olayin 6zelliklerine
gore kendisinden beklenen 6zeni sarfetmeyen kisi ediniminde iyiniyetli
olarak kabul edilemez. Ger¢cekten TMK'nun 1023. maddesi saticinin ya
da saticilarin degil, satin alan tigtincti kisinin iyiniyetini korumaktadar.
Saticinin ya da saticilarin kotii niyetli olmasy, satin alan tigtincti kisinin
iyiniyetinin yasal himaye ( koruma ) altinda bulunmasini énlemez®.

Arsa sahibi, ihalenin feshini degil, TMK. md. 1023 ve 1024’de da-
yanan yolsuz tescil nedeniyle tapu iptal ve tescil davasi acacaktir.

II1. Sonug

Nasil ki, ytiklenicinin edimini tam olarak yerine getirmemesi-
ne ragmen, sozlesme geregi, arsa sahibi tarafindan tapuda devredi-
len bagimsiz bolimleri tapuda resmi sézlesmeyle satin alan {ictincti
kisilerin, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin geriye etkili olarak
bozulmasindan etkilenmeyecekleri one siiriilemiyorsa, ytikleniciye
devredilen arsa paylarini cebri icra yoluyla edinen kisiler de arsa pay1
karsiigr insaat sozlesmesinin geriye etkili bozulmasindan olumsuz
olarak etkileneceklerdir: Arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 insaat sozles-
mesini geriye etkili olarak bozdurduktan sonra acacag: ayr1 bir dava
ile veya o davanin iginde, cebri icra yoluyla ytiiklenicinin tapudaki arsa
paylarinin iptali i¢in tapu iptal ve tescil davasi agabilir. Bu durumda
da, davanin dayanag (arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinin ilkeleri
gozetilerek degerlendirilmesini gerektiren) Tiirk Medeni Kanunu'nun
1023 ve 1024. maddeleridir.

® 1. HD.5.3.1987,18/1762.



