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I. GIRIS

Yiiklenici, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesindeki edimlerini yerine
getirmesine bagh olarak kisisel bir hak kazanmaktadir. Bu kapsamda, ytik-
lenici, kendisine diisecegi 6nceden belirlenmis olan bagimsiz béliimlere
isabet eden arsa paylarinin tapuda kendi adina tescilini talep edebilir®”.
Bunun gibi, yliklenicinin sahip oldugu hakkini, insaatin tamamlanmasina
kaynak yaratmak, zaman igerisinde insaat yapimu ilerlerken bir yandan da
yaptig1 yatirimin geri déniisiimiiniin baslamasini saglamak ve ayni1 zaman-
da kar elde etmeye baslamak gibi ¢esitli ticari ve ekonomik nedenlerden
dolayi tigiincti kisilere devretmesi de miimkiindiir’®®. Bu devrin hukuki nite-
ligi ise alacagin devridir. Yiiklenici, yazili olmak suretiyle arsa sahibinin
rizasi gerekmeksizin bu kisisel hakkini iiciincii kisilere devredebilmektedir.
Boylece, yiikleniciye diisen bagimsiz boliim ve arsa payinin miilkiyetinin

devredilmesini isteme hakki ticiincii kisiye gegcmektedir®®.
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Arsa pay1 karsilig insaat s6zlesmesi bakimindan uygulamada siklikla
karsilasilan bir diger durum da yiiklenicinin s6zlesmede kendisine isabet
edecek bagimsiz béliimlere iliskin arsa paylarini daha insaat asamasinda
iken tclinci Kisilere satmasi veya satisini taahhiit etmesidir®’.

Yiklenici bu sayede insaatin yapilabilmesi icin gerekli olan finansal
kaynaga kavusabilmektedir’®. Baska bir deyisle bu yol, yiikleniciler baki-
mindan bir tiir finansal kaynak olarak degerlendirilmekte ve uygulanmak-
tadir. Glnliik dilde temelden girme veya insaattan girme olarak adlandiri-
lan bu uygulamalar, insaat tamamlandiginda daha yliksek bir bedele ulasa-
cak bagimsiz bolimi, daha diisiik bir fiyatla satin alma imkéni sagladigi
icin toplumda tercih edilen bir yoldur®®. Yiiklenici, kendisine isabet edecek
olan arsa payimi bazi hallerde malik sifatiyla asaleten, diger baz1 hallerde
ise arsa sahibinin vekili sifatiyla vekaleten satmakta, diger bir olasilikta ise
arsa payinin alacaklisi sifatiyla isbu alacagini tigtlinct kisilere devretmekte-
dir*®. Arsa sahibi kendisine teslim edilmesi gereken bagimsiz béliimler
lizerindeki haklarim ticiincii kisilere devrederek gelir saglayabilir. Ugiincii
kisiler ise genellikle alacagin devri s6zlesmesi veya diger devir yollariyla
bagimsiz bolim sahibi olmak istemektedirler.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin tarafi olmayan ticiincti kisilerin
ylklenici ile akdetmis oldugu sézlesmelere bagh olarak miilkiyeti kendile-
rinde olmayan arsa paylarini veya bagimsiz boéliimleri arsa sahiplerinden
hangi kosullara bagl olarak tescilini talep edebilecekleri uygulamada
Oonemli bir sorun tegkil etmektedir.

Calismamizin amaci, tiglincii kisilerin yiiklenici ile yaptig1 sozlesmelere
dayali olarak arsa sahibinden hangi kosullar altinda arsa paylarinin tescili-
ni talep edeceklerinin incelenmesidir. Bu baglamda ilk olarak fi¢iincii kisi-
lerin yiiklenici ile yapacaklari sdézlesmeler incelenecek, ikinci olarak ti¢iincii
kisinin hangi kosullar altinda tescil talebinde bulunacagi arastirilacak, son
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olarak da ytiklenicinin birden fazla tlglinci kisiye pay devri taahhiidiinde
bulunmasi durumunda ortaya ¢ikan sorunlar irdelenecektir.

Il. UCUNCU KiSiNiN TESCIL TALEBINiN DAYANAGI SOZLESMELER

A. Ugiincii Kisinin Yiiklenici ile Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapmasi

Yiklenici, so6zlesme uyarinca kendisine gecirilecek arsa paylarini ta-
sinmaz satis vaadi sozlesmesi ile liglincli kisilere satmay1 taahhiit edebi-
lir*®,

Yiiklenici, miilkiyeti kendisine devredilmis olmasina ragmen fgiincii
kisilere satis yoluyla miilkiyet devretmek yerine yalnizca satis taahhiit et-
meyi tercih edebilir’®®. Bu olasilikta tigiincii Kisinin sahip oldugu bir ayni
hak bulunmamakta, yalnizca s6zlesmenin tarafi olan yiikleniciye karsi ileri
siirebilecegi alacak hakki s6z konusu olmaktadir’®. Satis vaadi sézlesmesi
ile vaadde bulunulan vadedenden satis konusunun miilkiyetinin kendisine
devredilmesini talep hakki kazanmaktadir.

Yikleniciden satis vaadi ile arsa payi alan ii¢iincii kisi, TBK m. 145 uya-
rinca 10 yillik zamanasimi siiresi icerisinde sdzlesmeden dogan borcun
ifasim1 yiikleniciden talep edebilir. Bu talep karsisinda taraflarin tapuda
resmi sekilde satis s6zlesmesi yapmalar1 ve tasinmazin miilkiyetini ticiincii
kisiye gecirmeleri gerekmektedir. Yiiklenicinin devir ve tescilden kaginmasi
halinde vaad alacaklis1 liglincii kisi TMK m. 716 hiikmii uyarinca tescil da-

vasl acarak miilkiyetin hiilkmen adina gecirilmesini talep edebilir®®.

Vaat alacaklis1 iiciincii kisinin bagimsiz béliimiin miilkiyetini iktisap
edinememesi halinde, TBK m. 112’ye gore yiikleniciden taahhiidin ihlal

edilmesi nedeniyle miispet zararinin tazminini talep edebilir*®.

Satis vaadi, noter tarafindan diizenleme seklinde yapilan bir 6n s6z-
lesmedir. Satis vaadi s6zlesmesi ile yiiklenici liglincii kisiye kendisine diise-
cek pay1 satmay taahhiit ederse, bu sozlesmenin noterde yapilmasi gerek-

' Génen, s. 174.

Gonen, s. 176.
Kursat, s. 444.
Gonen, s. 177.

262
263
264
265

Altinkan, Onur, Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinin Taraflarinin Temerriidii Halinde Ugiincii Kisinin
Hukuki Durumu, Ankara 2022, s. 181.



108 Tapu Sicili Sempozyumu

mektedir’®. Yiiklenici ile tigiincii kisi sekil sartina uymadan sézlesme yapar-

larsa yani noterde diizenleme seklinde degil de kendi aralarinda bir satis
vaadi sozlesmesi akdederlerse veya noterde imzalarini onaylattirmak sure-
tiyle sozlesme yaparlarsa bu sozlesmeler gecersizdir®’. Ancak arsa payl
karsilig1 insaat sdzlesmelerinden dogan islemlerde, taraflar kendi aralarin-
da adi yazili sekilde bir s6zlesme yapsalar bile uygulamada bunun alacagin
devri olarak gecerli kabul edildigi goriilmektedir’®. Uygulamada ¢okca kar-
silasilan bu tir s6zlesmelerde resmi sekle uyulmamasindan kaynaklanan
sorunlarin asilmasi amaciyla Yargitay sozlesmeyi gecersiz kabul etmek
yerine, alacagin devri hiikiimleri icerisinde degerlendirmektedir**. Bu du-
rumda taraflarin sekle uymamasi, liglincli kisinin ileri siirebilecegi talep
acisindan bir farklilik yaratmasa da satis vaadinin tapuya serh edilebilece-
gi, adi senedin ise tapuya serh edilemeyeceginin géz 6niinde bulundurul-

masi gerekmektedir?”’.
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(Lexpera Mevzuat igtihat Programi).
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Alacagin devrinin gecerliligi yazili sekilde yapilmis olmasina baglh ol-
dugundan niteligi itibariyle bir tasinmaz satis vaadi olan, yiiklenicinin
liclincii kisiye yapmak istedigi devir taahhiidii de, alacak devri olarak kabul
edilerek, adi yazili sekilde yapilmis olsa dahi gecerli kabul edilmektedir.
Yargitay’'in bu yaklasiminin altinda yiikleniciden bagimsiz boliim veya mtil-
kiyet pay1 devralmak isteyen ti¢lincii kisileri koruma gayesinin yattig1 anla-
silmaktadir’”. Ciinkii uygulamada sikca karsilasilan bu sézlesmeleri tarafla-
rin yapma amaci bir hak ya da alacagin devri olmayip, ytiklenici agisindan
bakildiginda ileride edinilmesi 6ngoriilen bir tasinmazi devretme, t¢iincii
kisiler acisindan bakildiginda ise bir tasinmaz miilkiyetini iktisap etme
gayesiyle sozlesme akdedilmektedir’’’. Bu nedenle burada s6z konusu ola-
bilecek sozlesme, satis veya satis vaadi s6zlesmesi olabilir. Ancak, yiikleni-
cinin yapmak istedigi islem, niteligi itibariyle bir satis vaadi de olsa, Yargi-
tay, bu islemi bir alacak devri olarak nitelendirerek, adi yazih sekilde ya-
pilmis olsa dahi gecgerli kabul etmektedir.

Satis vaadine konu olacak payin taraflarca belirlenmesi gerekir. Ancak
payin belirlenebilir olmasi da yeterlidir®”.

B. Ugiincii Kisinin Yiiklenici ile Alacagin Devri Sozlesmesi Yapmasi

Yiiklenici, liglincii kisi ile alacagi devreden bir s6zlesme kurabilecegi gibi
arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi ile kendisine diisecek paylari, adi yazili
bir senetle tigiincii Kisilere de devredebilmektedir?’*. Yiiklenicinin arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan alacagy, lizerinde yap1 meydana getiri-
len belirli bir kisim arsa paylarinin miilkiyetinin kendi adina devri ve tescili-
dir’”. Yiiklenicinin bu hakki nispi niteliktedir®”®. Yiiklenicinin bu sézlesmeden
dogan hakkini ti¢lincii kisilere gecirmesi miimkiindiir ve bu alacagin devri
niteligindedir. Yiiklenici, alacagini liglincii kisilere devretse dahi arsa sahibi-
ne karsi arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikleri
devam edecektir’”’. Yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmesinden
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dogan alacagimi devretmesi alacagin devri hiikiimlerine tabi oldugundan
sozlesmenin gecerlilik sekli de buna gére belirlenmelidir®”.

Alacagin devri yazili sekilde yapilmalidir’”. Burada aranan gecerlilik
sarti, adi yazili sekildir’®. Devir sozlesmesinin adi yazilh sekilde yapilmasi
aranmakta ise de bu durum resmi sekilde yapilmasina engel degildir.

Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmeler, resmi sekilde
yapilmadik¢a gegerli olmamaktadir. Ancak uygulamada taraflarin tapu ve
noter masraflarindan kaginmak icin bu tarz adi yazili sekilde satis s6zles-
mesi yapmasina ¢ok sik rastlanmaktadir. Bu nedenle Yargitay, ti¢lincii kisi-
lerin hak kaybina ugramamasi i¢in taraflarin yaptiklari bu tarz s6zlesmele-
ri, TBK m. 183 uyarinca alacagin devri olarak gecerli kabul etmektedir®.
Ugiincii kisilerin bu sézlesmeyi arsa sahibine karsu ileri siirerek tescil tale-
binde bulunabilmeleri, yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesin-
den kaynaklanan borglarini tam olarak yerine getirmesi halinde miimkiin
olabilmektedir®®.
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TBK m. 183’e gore, alacagin devri, bor¢lunun rizasina gerek olmadan
alacagin iigiincii kisiye devredilmesidir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesme-
sinden dogan iliskide arsa sahibi borg¢lu, yiiklenici ise alacagi devreden-
dir*®. Ugiincii kisi alacag1 devralan durumundadir. Arsa sahibi, sézlesmenin
tarafi degildir ve sozlesmeye katihimi ve onay vermesi sart degildir’.
Ugiincii kisi ile yiiklenici arasinda yapilan sézlesme ile devir gerceklesmek-
tedir. Devrin gecerliligi yazil sekilde yapilmasina baghdir. Taraflar arasin-
daki adi yazili bicimde yapilan anlagsma, bu sarti yerine getirmektedir*.
Alacagin devri, ivazli bir s6zlesme oldugundan hem yiiklenici hem de {i¢ilin-
cii kisi tarafindan imzalanmalidir®®. Ayrica devredilen alacak hakkinin dog-
dugu, ytklenici ile arsa sahibi arasinda yapilan arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinin de gecerli olmasi, s6zlesmeye konu insaatin sdzlesmeye ve

% Altinkan, s. 150.
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dindan s6zlesme hukimlerindeki iskan kosulu (oturma izni) v.s. diger borglarini ifa edip etmedigi-
nin agikliga kavusturulmasi zorunludur. Bunun igin de davaya konu temlik isleminin gecerli olup
olmadigl, arsa maliki ile ylklenici arasinda diizenlenen arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi geregin-
ce yuklenicinin borglarinin neler oldugunun sézlesme hiikiimleri gergevesinde incelenip degerlen-
dirilmesi gerekmektedir. Davacinin arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen arsa payi karsilg
ingaat sozlesmesi geregince ylkleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz bolimu ytkleniciden
temlik almasi halinde arsa sahibini ifaya zorlayabilmesi icin bazi kosullarin varligi gerekir. Turk
Borglar Kanunu’nun 188. maddesi geregince; “Borglu, devri 6grendigi sirada devredene karsi sahip
oldugu savunmalari, devralana karsi da ileri slirebilir.” Buna gére temliki 6grenen arsa sahibi, tem-
lik olmasaydi 6nceki alacakliya (yukleniciye) karsi ne tiir defiler ileri strebilecekse, ayni defileri yeni
alacakliya (temlik alan davaciya) karsi da ileri strebilir. Temlikin konusu, yiklenicinin arsa sahibi ile
yaptigi s6zlesme uyarinca hak kazandigi gergek alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiklenici-
nin arsa sahibinden kazanmadigi hakki Gglinci kisiye temlik etmesinin arsa sahibi bakimindan bir
onemi bulunmamaktadir. Diger taraftan, ylklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya kis-
men yerine getirmeden kazanacagi sahsi hakki Gglinci kisiye (davaciya) temlik etmisse, liglincu kisi
(davaci) Tiurk Borglar Kanunu’nun 97. maddesi hilkminden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini
ifaya zorlayamaz.”; Y. 15. HD. T. 23.11.2020, E. 2020/687, K. 2020/3050 “...Yuklenici hak kazanaca-
81 bagimsiz bélimlerin tapusunu dogrudan arsa sahiplerinden talep edebilecegi gibi sahsi hakkini
Uglncl kisilere de devredebilir. Sozlesme tarihinde yurtrlikte bulunan 818 sayili milga Borglar
Kanunu’nun 162. maddesi hilkmiince s6zlesmede yasaklanmadigi veya isin mahiyetinden aksi an-
lagilmadigi stirece yuklenici Gglincl kisilere yasanin 163. maddesi geregi yazili olmak kosuluyla sah-
si hakki devredebilir...” (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi).
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imar mevzuatina uygun olmasi’®’, resmi sekle uygun olarak diizenlenmis
olmasi gereklidir®®.

287

Erman, Arsa Payl, s. 122; Kursat, s. 62; Y. 15. HD. T. 09.06.2021, E. 2021/3256, K. 2021/2583
“...Arsa payi karsilhgl insaat s6zlesmelerinde arsa sahipleri tarafindan tapuda yukleniciye devredi-
len arsa paylari, sézlesme konusu ingaatin yapilabilmesi igin yiklenicinin insaata finans saglamasi
amaciyla verilen avans niteligindedir. S6z konusu arsa paylari ingaatin tamamlanmasindan sonra
devredilebilecegi gibi, insaat sirasinda veya insaata baslanmadan énce de devredilmis olabilir.

Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak igin tapu sicilindeki
kayda dayanarak iyiniyetli tasinmaz iktisap eden kisiler TMK’nin 1023. maddesinin koruyuculugu altina
alinmis, bir bakima esas hak sahibine karsi tercih edilmis, dayandiklari tapu kayitlar gegersiz olsa dahi ik-
tisaplari gegerli sayllmistir. Ne var ki, sz konusu kisinin gergekten iyiniyetli olmasi s6zlesme yaptigi tapu
malikinin gergek hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden beklenen 6zeni géstermesine ragmen ger-
¢ek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir.

Yuklenicinin edimini (eseri meydana getirme ve teslim borcunu) s6zlesme ve eklerine, tasdikli projesine,
imara, fen ve teknigine uygun, tam ve eksiksiz bicimde tamamlayip arsa sahiplerine teslim etmesi halin-
de Uglinci kisilerin satin aldiklari arsa payi ve dairelerin tapu devirleri gegerlilik kazanacaktir. Aksi halde,
yuklenici ve ondan pay alan Uglincl kisi Gzerine yazilan tapu kaydi illiyetten yoksun hale gelir ve yapilan
islem yolsuz tescil durumuna duser. Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenici-
nin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan Uglincl kisilerin hak sahibi olmalari
mumkin degildir. Boyle bir durumda Uglinct kisilerin Tirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesindeki
iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin olmadig, yiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine ge-
tirmediginden ayni Yasa’nin 1024. maddesine gore ylkleniciden pay satin alan kisilerin bu alimlarinin ko-
runmasinin mimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarinin olusmasi halinde bu nedenle davall tglinci kisi-
ler adlarina kayith olan tapu paylarinin da iptal edilerek davaci arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi
gerekir...”; Y. 6. HD. T. 20.10.2021, E. 2021/4475, K. 2021/1018 “...Dava, davali arsa sahipleri ile yiklenici
arasinda imzalanan arsa karsiligi ingaat yapim sozlesmesi geregince davali yiklenici tarafindan yapilan
ingaatta yukleniciye isabet eden bagimsiz bolimiin satin alinmasi sebebiyle temliken tescil istemine ilis-
kindir. Temliken tescil diye adlandirilan bu davalarda davayi acan 3. kisi arsa payi karsiligl insaat yapim
sozlesmesinin tarafi olan yiklenicinin halefi olup, alacagin temliki yoluyla yiklenicinin s6zlesmeden do-
gan haklarini temelliik ettiginden tapu kaydina hak kazanabilmesi igin yiklenicinin sézlesme ve ekleri,
tasdikli projesi ve imar mevzuatina uygun olarak ingsaati tamamlayip arsa sahiplerine teslim etmesi zo-
runludur...” (Lexpera — Hukuk Bilgi Sistemi, e.t: 24.02.2022); Y. 15. HD. T. 28.04.2021, E. 2020/1701, K.
2021/2007 “...Arsa payi devri karsiig insaat yapim sozlesmeleri taraflarina karsilikli haklar ve borglar
yiikler. Oncelikle {izerine insaat yapilacak arsayi yiikleniciye teslim etmesi gereken arsa sahipleri yiikleni-
cinin karsi edimini yerine getirmesinden sonra ylkleniciye sdzlesmeye uygun arsa veya kurulmugsa kat
irtifak tapusunu devretmekle yikimludir. Yiklenicinin temel borcu ise eseri (binayl) meydana getir-
mektir. Binanin insasindan maksat, yapinin sézlesmeye, fen kurallarina ve amacina uygun imal edilmesi-
dir. Yuklenici bu nitelikleri tagtyan bir bina meydana getirmisse, s6zlesmede aksine hiikim bulunmayan
hallerde yapinin arsa sahibine tesliminde, sdzlesmede ayrik hiikiim varsa tesliminden énce ve ancak soz-
lesme kosullarina uygun oranda arsa payi veya bagimsiz bolimuin tescilini isteyebilir. Arsa payi karsiligi
insaat yapim stzlesmesinin tarafi olan yiklenici, yukarida sayilan edimleri yerine getirdiginde, arsa sahi-
bine karsi kazandig kisisel haklari arsa sahibinin onayi gerekmeksizin Gglncu kisilere temlik edebilir. Yik-
lenicinin kisisel hakkini temelliik eden Ggtinci kisi de bu haklari yiklenicinin halefi olarak arsa sahibine
karst ileri sirme olanagina sahiptir. Yikleniciden temelliik edilen kisisel hakkin dava edilerek arsa sahibi-
ne karsl ileri striilmesi halinde mahkemece, tiim bu yonler tizerinde durulmali, ylklenici Gglincl kisi da-
vaclya ancak hak kazandigini devir ve temlik edebileceginden bu husus agikga saptanmalidir. Bitiin bu
arastirmalar sonunda eserin (binanin) arsa sahibinin reddedemeyecegi bir seviyeye getirildigi; ancak,
yiklenicinin arsa sahibine gerek eksik ve ayipl islerden, gerekse sdzlesme veya kanundan kaynaklanan
nedenlerden dolayi borglu bulundugu ortaya gikarsa yiiklenicinin halefi olarak davaciya bunlari yerine
getirmek Uzere uygun sire taninmali ya da olanakli bulunursa karsiliklari para olarak depo ettirilerek,
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Taraflar, yalnizca bagimsiz bolim tlizerindeki alacak hakkini degil soz-
lesme iliskisinden dogan haklar1 da devredebilir. Ornegin yiiklenici s6zles-
menin gecmise etkili doniilmesi sonucu arsa sahibinden imalat bedeli talep
etmesi konusundaki alacaginin tamamini veya bir kismini iiciinci kisiye
devredebilir ve liglinci kisi devir s6zlesmesine gore arsa sahibinden talep-
te bulunabilir’®. Yine yiiklenici fazladan yaptig1 imalat bedeli gibi aynen
ifaya yonelik alacagini da iiciincii kisiye devredebilir.

Yiiklenicinin alacak hakkini devretmesi, kanun veya isin niteligine ay-
kir1 dismemesine ragmen, arsa sahibi ve ytiklenici aralarinda yaptiklari bir
anlagma ile alacagin devredilmeyecegini kararlastirabilirler’’. Bu sézlesme
ile taraflar devri tamamen veya kismen yasaklayabilirler". Devretmeme
anlasmasina ragmen yiklenici alacagin1 devrederse, arsa sahibi alacagi
devraldigin ileri siirerek kendisine basvuran iiciincii kisinin ifa talebini
reddedebilecektir’*”. Kendisine alacak devrolunan iigiincii Kisinin iyi niyetli
olup olmamasi da bu durumu degistirmeyecektir’®.

Devir yasaginin yazili bir bor¢ ikrarina dayanarak alacagi devralan
lglinci kisilere karsi ileri siiriillemeyecegini diizenleyen TBK m. 183/f. 2

depo edilecek tutar arsa sahibine 6denmek tizere (birlikte ifa kural) kisisel haklarin sonuglarini meydana
getirdigi distinulip, istem kabul edilerek tescil hikmu kurulmalidir...

Bu durumda mahkemece yapilacak is; davaci ile ayni durumda bulunan yikleniciden temlik alan
Uglincu kisilerin agmis oldugu dava dosyalar getirtilip belirlenen eksik isler ve iskan ruhsati ile ilgili
bedelin arsa sahiplerine 6dendiginin tespiti halinde davanin kabultine karar verilmesi, bu bedel ya-
tirnlmamis ise; mevcut insaatin yasal hale getirilip getirilemeyeceginin arastirilmasi; yasal hale geti-
rilebilecekse bunun igin gerekli is ve islemlerin ilgili belediyeden sorularak bir kuskuya yer verme-
yecek sekilde belirlenmesi; alinacak cevaba gore konusunda uzman bilirkisi veya bilirkisi kurulu va-
sitasiyla mahallinde kesif yapilarak rapor alinmak suretiyle insaatin yasal hale getirilmesi icin gere-
ken tim masraflarin ve oturma ruhsati alinmasinda gerekli masraflarin tespit edilmesi, tespit edi-
len bedelin depo edilmesi igin davaciya slre verilmesi, depo ettigi takdirde davanin kabulline karar
verilmesi, aksi halde davanin reddedilmesinden ibarettir...”. (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi).

Ayar Birkin, s. 102.
Ayar Birkin, s. 106.

Ankan/Erdogan, s. 154; Ayar Birkin, s. 109; Altinkan, s. 154; Y. 15. HD., T. 30.11.2011, E. 2010/5099, K.
7046,”.. . Sozlesmeye dayali temlikin sartlarindan birisi de, s6zlesmede temlik yasaginin bulunmamasidir.
Taraflar arasindaki 03.09.1999 tarihli s6zlesmenin “VI-Devir Yasagl” baslikli maddelerinde sdzlesmedeki
hak ve yukumliltklerin devredilemeyecegi belirtilerek yiiklenici kooperatife temlik yasagi getirilmistir.
Mahkemece; sozlesmede temlik yasagi bulundugu gibi, yiiklenici Kooperatif tarafindan midahil Ahmet’
e yapilmig gegerli bir temlikin de bulunmadig dikkate alinarak yuklenici kooperatif tarafindan agilan da-
valarin esasinin incelenmesi ve sonucuna uygun karar verilmesi gerekirken, temlik nedeniyle taraf sifati-

nin kalmadigindan bahisle davalarin reddi dogru olmamistir.” (Sttgi, s. 1543).
2t Ayar Birkin, s. 109.
Reisoglu, Safa, Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesine iliskin Bir Kisim Sorunlar, Batider, 2007, s.
15; Coskun, s. 47.

Arikan/Erdogan, s. 155.
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hiikkmii, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan alacagin devrinde
de gecerlidir’™. Borglu, alacagin devri yasagini icermeyen yazih bir borg
ikrarina dayanarak alacag1 devralmis olan iiclinct kisilere karsi, sozlesme-
de devir yasaginin kararlastirildigini ileri siiremez. Ugiincii kisinin taraflar
arasindaki s6zlesmede bulunan devir yasagindan iyi niyetli olarak haber-
dar olmamasi gerekmektedir’”. Bu halde bor¢lu devir yasagini ileri siiremi-

yorsa, ugradig1 zarar1 devredenden tazmin edebilir®.

Yiiklenicinin arsa pay1 karsilifl insaat s6zlesmesinden dogan kisisel
hakkini alacagin devri s6zlesmesi ile devretmesinde arsa sahibinin rizasi
aranmasa da devir islemi arsa sahibine bildirilmedigi veya bu konuda bir
talepte bulunulmadigi siirece yiikleniciye iyi niyetle arsa paylarini devrede-
rek ifada bulunan arsa sahibi, TBK m. 186 hiikmii geregi, yiikleniciye yapti-

g1ifa oraninda miilkiyeti devir borcundan kurtulur®’.

Arsa sahibine alacagin devrinin yapildigini igeren bildirim hukuki is-
lem benzeri bir fiildir ve herhangi bir sekle bagh degildir. Bildirim devre-
den veya devralan tarafindan yapilabilir. Arsa sahibi, bagimsiz b6liimiin
devrinden haberdar degilse, bagimsiz boliimiin miilkiyetini iyi niyetle yiik-
leniciye devretmis olmaktan, yeni talep hakk: sahibine karsi sorumlu ol-
mamaktadir’®, Arsa sahibinin iyi niyetli sayllmasi i¢in alacagin devredildi-
gini bilmemesi, 6demede bulundugu alacakliy1 hak sahibi zannetmesi ve bu
zanninda hakli ve mazur gériilmesi gerekmektedir*”. Borgluya devir islemi
bildirilmemisse, iyi niyetli olmasi asildir. Iyi niyetli olmadigin1 ispat bunu
devralan alacakliya aittir. Kendisine bildirilmedigi halde borg¢lu alacagin
devredildigini bir sekilde 6grenmisse artik kotii niyetli sayilmali ve alacagi

devreden yiikleniciye yaptig1 6deme onu borcundan kurtarmamahdir®®.

Alacagin devri goriisii uyarinca, ytiklenici ve tigiincii kisi arasinda akdedilen
sozlesmeyle yiiklenici, arsa sahibi ile arasindaki arsa pay1 karsiligi ingaat soz-
lesmesinden kaynaklanan alacak hakkinin bir kismini tigiincii kisiye devretmek-
tedir’®. Bunun sonucu olarak tigiincii Kisi, edimini yerine getirmis bulunan ytik-

294 Coskun, s. 47.

Cosgkun, s. 47; Altinkan, s. 154.
29 Ayar Birkin, s. 109; Cogkun, s. 47.
Ayar Birkin, s. 137; Altinkan, s. 172.

Reisoglu, s. 15.
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299 Ayar Birkin, s. 137; Altinkan, s. 172.

Ayar Birkin, s. 138.
301

Erman, s. 190.

300
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lenicinin arsa sahibinden olan arsa paylarinin devrine yonelik alacak hakkin,
devir alacaklisi sifatiyla dogrudan arsa sahibinden talep hakkim kazanmr*”.

Yiklenicinin insaatin her asamasinda alacagin devri sézlesmesi yap-
masi mimkiindir’®. Devir islemi ile devre konusu bagimsiz béliimiin ayri-
ca teslimi gerekmemektedir. Uciincii kisinin devir sozlesmesine dayanarak
arsa sahibini ifaya zorlayabilmesi icin dncelikle devir islemi ile birlikte bu
sozlesmenin gegerliligini ispatlamasi gerekir*™.

Alacagin devrinde, borglu devri 6grendiginde, devredene karsi sahip ol-
dugu savunmalari devralana karsi da ileri siirebilir. Bu durumda arsa sahibi,
yukleniciye karsi olan savunmalarini yiiklenicinin alacagini devrettigi tiglincii
Kisiye karsl ileri stirebilecektir’®. Ciinkii alacagin devredilmis olmasi, bor¢lu-
nun durumunu agirlastiramaz’®. Béylece arsa sahibi yiikleniciye kars: sahip
oldugu itiraz ve defileri, iiciincii kisiye yoneltebilir. Ornegin ehliyet, sekle
aykirilik, ifa, ibra gibi itirazlar veya 6demezlik ve zamanasimi gibi defiler
béyledir’”. Ozellikle 6demezlik define siklikla bagvurulmaktadir®®.

302 . . . . - . . ; -
Sahin, Turan, Eser Sézlesmesinde Yiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerridl, Ankara

2012, s. 294; Erman, s. 190; Kursat, s. 450.
Coskun, s. 45.
Ayar Birkin, s. 103.
Ayar Birkin, s. 126; Altinkan, s. 166.
% Arat, s. 113.
Arat, s. 114; Ayar Birkin, s. 127; Cogkun, s. 50.

Y. 14. HD., T. 2.3.2020, E. 2019/1767, K. 2020/2489 “...Eser s6zlesmelerinin bir tiirii olan arsa pay!
karsilig ingaat s6zlesmesi, taraflara karsilikli hak ve borglar yiiklemektedir. Yiklenici, finansman
saglayarak arsa malikinin taginmazi lzerine bina yapma isini tstlenmekte, arsa maliki ise insa edi-
lecek binaya karsilik, bu binadaki bir kisim bagimsiz boliimlerin milkiyetini yikleniciye devretmeyi
vaat etmektedir. Belirtilen bu nitelikleri itibariyla, arsa payi karsihigi ingaat sozlesmeleri iki tipli
karma bir s6zlesmedir. Bu s6zlesmede, eser sdzlesmesinin konusu olan ingsaat yapma edimi ile ta-
sinmaz satim sézlesmesindeki miilkiyetin nakli borcu bir araya gelmektedir.

Arsa maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi geregince yukle-
niciden bagimsiz boélim temlik alinmasina dayali olarak agilan tapu iptali ve tescil davalari ile ilgili
olarak kanunlarimizda bir diizenleme mevcut bulunmamaktadir. Bu konulardaki uyusmazliklarin
¢6ziimiinde uygulanan 30.09.1988 tarihli ve 1987/2, 1988/2 Sayili Yargitay iBBGK Karari ile “tapu-
da kayitli bir taginmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin 6ngérdigi bigim kosul-
larina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tes-
cil davasinin kural olarak kabul edilemeyecegi, bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi ol-
mak lizere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz bolim satimina iliskin gegerli bir s6zlesme
olmadan taraflarin bagimsiz bélim satiminda anlagarak alicinin tim borglarini eda etmesi ve sati-
cinin da bagimsiz boélimu teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin ta-
puda miilkiyetin devrine yanagmamasi hallerinde; olayin 6zelligine gore Turk Medeni Kanunun 2.
maddesi gozetilerek agilan tescil davasini kabul edilebilecegi” benimsenmistir.
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Bu tlr davalarda mahkemece oncelikle ylklenicinin edimini (eseri meydana getirme ve teslim
borcunu) yerine getirip getirmediginin, ardindan s6zlesme hiikiimlerindeki iskan kosulu (oturma
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Yiiklenici, arsa sahibinden olan bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin devri-
ni talep etme alacagini liclincii bir kisiye devretmekte ve bunun karsiliginda
bir bedel elde etmektedir’®. Yiiklenici ile ti¢lincii kisi arasindaki iliskinin
ivazli olmasinin en 6nemli sonucu, yiiklenicinin aldig1 bedel karsiliginda
liciinci kigiye devrettigi alacagin varhigindan sorumlu olmasidir®’. S6z konu-
su sorumlulugun hukuki dayanagi, TBK m. 191’dir. TBK m. 191’e gore, alaca-
gin bir ivaz karsilig1 devredildigi hallerde devreden devir sirasinda alacagin
varligini ve bor¢lunun 6deme giicline sahip oldugunu garanti etmektedir.

Yiiklenicinin arsa sahibinden olan alacagi, miistakbel bir alacak niteli-
gindedir. Yiiklenici, miistakbel alacagin temlik aninda muaccel olmasa da
mevcut oldugundan ve ileride muaccel oldugu anda varhigindan garanti
sorumlulugu kapsaminda sorumludur®,

Yiklenicinin kanun geregi tistlendigi garanti sorumlulugunun kapsami
TBK m. 193’te belirlenmistir. Ilgili hiikkiim uyarinca yiiklenicinin garanti
ettigi alacagin var olmamasi veya elde edilememesi halinde iiciincii kisiye;
ticlincii kisinin karsi edim olarak 6dedigi bedel ve bunun faizini, alacagin
devri isleminin sebep oldugu giderleri, liglincii kisinin alacagi elde etmek
amaciyla arsa sahibine yaptig1 ve sonugsuz girisimlerin yol actig1 giderleri
6demekle yiikiimliidiir. Ayrica ytklenici kendi kusursuzlugunu ispat etme-

izni) gibi diger borglarini ifa edip etmediginin agikliga kavusturulmasi zorunludur. Bunun igin de
davaya konu temlik isleminin gegerli olup olmadigi, arsa maliki ile ylklenici arasinda diizenlenen
arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi geregince yiklenicinin borglarinin neler oldugunun sozlesme
hikamleri cergevesinde incelenip degerlendirilmesi gerekmektedir.

Davacinin arsa sahibi ile ylklenici arasinda diizenlenen arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi gere-
gince ylkleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz bolimi yikleniciden temlik almasi halinde
arsa sahibini ifaya zorlayabilmesi icin bazi kosullarin varhigi gerekir. Turk Borglar Kanunu’nun 188.
maddesine gore; “Borglu, devri 6grendigi sirada devredene karsi sahip oldugu savunmalari, devra-
lana karsi da ileri suirebilir.” Buna gore temliki 6grenen arsa sahibi, temlik olmasaydi 6nceki alacak-
liya (yUkleniciye) karsi ne tir defiler ileri siirebilecekse, ayni defileri yeni alacakliya (temlik alan da-
vaclya) karsi da ileri stirebilir. Temlikin konusu, yiklenicinin arsa sahibi ile yaptigi s6zlesme uyarin-
ca hak kazandigi gercek alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiklenicinin arsa sahibinden ka-
zanmadigi hakki tglincu kisiye temlik etmesinin arsa sahibi bakimindan bir 6nemi bulunmamakta-
dir. Diger taraftan, yiiklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya kismen yerine getirmeden
kazanacagi sahsi hakki Uglnci kisiye (davaciya) temlik etmisse, Uglincu kisi (davaci) Turk Borglar
Kanununun 97. maddesi hilkmiinden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz.

Diger taraftan; kural olarak kendi edimini yerine getirmeyen taraf, karsi tarafin borcunu yerine
getirmesini isteyemeyeceginden, temlik alan davacinin bagimsiz bolim bedelini yiikleniciye 6de-
mis olmasi, yiiklenicinin de arsa sahibine karsi olan yikimliliklerini yerine getirmis olmasi gere-
kir...” (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi).

309 Sertler, s. 63; Altinkan, s. 161.
310 Sertler, s. 63.

31 Altinkan, s. 161.
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dikce tglinct kisinin diger ugradig1 zararlardan da s6z konusu madde
hiikkmiiniin son fikras1 uyarinca sorumludur®”.

1. UCUNCU KiSiNiN ARSA PAYINI TESCIL TALEP KOSULLARI

Yiklenici, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde kendi borcunu tam
olarak ifa ettiginde arsa sahibinden arsa payinin devredilmesini talep ede-
bilir’*®. Arsa pay1 karsihg1 insaat sozlesmesinin geregi olarak, arsa sahibi
yapinin insa edilecegi arsayi yiikleniciye teslim ederken; yiiklenici ise insa-
at1 sozlesmeye uygun olarak tamamlayip arsa sahibine teslim etmektedir.
Yiiklenici, borcunu yerine getirdiginde, arsa sahibinden bagimsiz boliimiin
kendisine devrine hak kazanir ve bu hakki tigiincii kisiye devredebilir®,
Yiiklenici, Gi¢iincii kisiye devri genellikle insaat tamamlanmadan yaptigi i¢in
heniiz dogmamis alacagini1 devretmektedir. Buna gore ti¢iincii kisinin ken-
disine devredilen alacaktan dolayi yiiklenicinin halefi olarak arsa sahibin-
den talepte bulunabilmesi, yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirme-
si halinde miimkiin olur*”.

Alacagin devri s6zlesmesinin sonucu olarak, tigiincii kisi devir alacakl-
s1 sifatiyla dogrudan arsa sahibinden talep hakki kazanmaktadir®*. Bununla
birlikte iiciincii kisi, arsa payi1 karsilig1 insaat sézlesmesinden dogan ve ytik-
lenicinin hak ettigi alacak ne ise ondan fazlasini talep edemez. Bu kapsam-
da arsa payimnin ve tamamlanacak bagimsiz bolimiin adina tescilini talep
etmeye iliskin alacagi devralan iiciinci kisi, alacagin devri sozlesmesine
dayanarak arsa sahibinden adina tescil talebinde bulunabilir’’. Yiiklenici-
den hak devralan iiciincii kisiler, devraldig1 alacak hakkini arsa sahibine
karsi, ancak yiiklenicinin s6zlesmeye gore bu hakk: talep etme hakkinin

muaccel olacagl zaman ileri siirebilir*®,

Alacagin devri s6zlesmesi ile tligiincti kisi ylikleniciden ya da yiiklenici arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesini uygun sekilde borcunu yerine getirmesine
ragmen arsa sahibi pay devrini gerceklestirmezse arsa sahibinden, bagimsiz

312 Altinkan, s. 162.
313

Erman, s. 192; Arat, s. 120.
' Arat, s. 120
Arat, s. 121; Reisoglu, s. 13.
Ayar Birkin, s. 122; Sahin, s. 294; Reisoglu, s. 13.
Ayar Birkin, s. 122.
Ayar Birkin, s. 122.

315

316

317

318



118 Tapu Sicili Sempozyumu

béliimlerin kendi adina tescilini talep edebilecektir. Yargitay, tiglincii kisinin
arsa paymin kendi adina tescilini talep icin dava acarken yiiklenici ile arsa
sahibinin her ikisini de davali olarak gostermesi gerektigi fikrindedir**.

Alacagi devralan tglincii kisi kendi konut ihtiyaci icin alacagi devral-
missa, tescil davast 6502 sayili TKHK m. 3 ve 73 hiikmii geregi tiiketici
mahkemesinde goriiliir. Bunun disindaki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zles-
mesinden bagimsiz b6liim devralan ticiincii kisilerin arsa sahibine acacagi
tescil davasi asliye hukuk mahkemesinde goriilmelidir*®.

Alacag1 devralan liglincii kisinin arsa sahibine karsi alacagin devri soz-
lesmesi geregi ileri siirecegi tescil talebi, kisisel bir hak oldugundan, tasinma-
zin sonradan yeni malike gegmesi durumunda, bu kisisel hak niteligindeki
tescil talebi yeni malike karsi yoneltilemez ve bu durumda alacagi devralan
t¢lincii kisi kendisine alacagini devreden ytikleniciye karsi tazminat davasi
acarak bagimsiz boliimiin dava tarihindeki degerini talep edebilir’*.

1% ¥ 15.HD, T. 10/03/2020, E. 2020/462, K. 2020/982 “...Dava, yiikleniciden temlik alinan kisisel hakka

dayali tapu iptali ve tescil istemine iligkindir. Bir tanimlama yapmak gerekirse alacagin temliki; ala-
cakli (ylklenici) ile ondan temlik alan Gglinci kisi (davaci) arasinda borglunun (arsa sahiplerinin) ri-
zasini gerektirmeden yapilabilen ve sadece kazandirici bir tasarruf islemi niteligi tasiyan sekle bagh
bir akittir. Kuskusuz, yuklenicinin yaptigi temlik isleminin hikiim ve sonug¢ dogurmasi temlik isle-
minin konusu olan alacagin gergek bir alacak olmasina baghdir. Alacagin temlik edildigi tGglinu kisi
bu sekilde bir temlik varsa temlik isleminden yararlanarak bu hakkini arsa sahibine karsi da ileri su-
rebilir hale gelir. Zira alacag devralan kisi evvelki alacaklinin yerine geger ve borgludan ifayi iste-
mek gerektiginde de borgluyu, ifaya zorlamak artik onun hakki olur. Ne var ki; Gg¢lincu kisinin borg-
luyu (arsa sahibini) hasini géstererek agacagi davada borglu, temlik yapilmamis olsaydi eski alacak-
lisina (ylkleniciye) ne gibi def’ilerde bulunmak hakkina sahip idi ise, bu def’ileri yeni alacakliya
(hakki temelltik eden Gglincl kisiye) karsi da ileri surebilir. Kisaca bu gibi davalarda tglncl kisi
temlik isleminin varhgini yikleniciye, alacaginin kazanildigini ise arsa sahiplerine karsi ispat etmek
zorundadir. O yuzden denilebilir ki, temlik islemine dayali davalarda arsa sahipleri ile yiklenici ara-
sinda zorunlu dava arkadaghgi vardir. Davanin arsa sahibi ve yiikleniciye karsi agilmasi ve bunlar
arasinda zorunlu dava arkadashgl bulunmasi sebebiyle yiklenici ve arsa sahiplerinin davadaki var-
lig1 ayri ayri dislinilemez. Cekismenin esasi hakkindaki hilkmiin bunlarin tamamina karsi kurulma-
si gerekir. Zorunlu dava arkadashgi olan davalarda zorunlu dava arkadaslarindan birinin yoklugu
halinde taraf teskilinde eksiklik olacagindan hiikiim kurulamaz. Bu husus kamu diizeni ile ilgili olup
gorevi geregi mahkemelerce ve temyiz halinde Yargitay’ca kendiliginden gozetilir.

Hal boyle olunca, inceleme ve arastirmanin yiklenicinin de taraf oldugu bu davada yapilmasi
gerektiginden mahkemece, davaci tarafa arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesine gore yuklenici olan
dava disi sirket hakkinda bu dava ile birlestirilmek tzere dava agmak (izere sire verilip, agilacak
dava birlestirilerek taraf teskili saglandiktan sonra isin esasina girilip davanin sonuglandirilmasi ge-
rekirken resen gozetilmesi gereken taraf teskili gézden kagirilarak davanin sonuglandiriimasi dogru
olmamigstir. Bu nedenle, davali .../nin diger temyiz itirazlari incelenmeksizin kararin bozulmasi uy-
gun bulunmustur...) (Ekmekgioglu, iltan, Agiklamali igtihath insaat Hukuku, Ankara 2021, s. 506).

320 Ayar Birkin, s. 123.
32 Ayar Birkin, s. 124.
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Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi resmi sekle uygun olmadan yapilmis
veya sOzlesmenin gecerliligi icin gereken diger kosullar ger¢eklesmemis ve
buna ragmen yiiklenici tigiinci kisiye alacagini devretmisse, devrin dayandigi
sozlesme gecerli olmadigindan tglinci kisi bu devire dayanarak tescil talebin-
de bulunamaz®. Uciincii kisi, satis bedelini 6demesine ragmen bagimsiz bo-
liimiin kendisine teslim edilememesi durumlarinda sebepsiz zenginlesme hii-
kiimlerine gore satis bedelini isteyebilmelidir. Sekil eksikliginin ileri stiriilme-
sinin hakkin koétliye kullanilmasi olusturdugu durumlarda, arsa sahibi sekil
eksikligini ileri stiremeyeceginden, ytkleniciden bagimsiz boliim devralan

ligtincti kigiler de arsa sahibine karsi talepte bulunabilmelidir’,

Yiklenici, eksik is yapmis veya ayipl teslimde bulunmussa, kural ola-
rak, tam ifada bulunmadigi i¢in alacagini talep edemez. Bu alacak hakkini
devralan tUglnct kisi de arsa sahibine karsi herhangi bir talepte buluna-
maz**’. Arsa sahibi, yiikleniciye karsi ayipl is dolayisiyla ileri siirebilecegi
itiraz ve defileri, devralan ftgiincii kisiye kars1 da kullanabilir’”. Bu kap-
samda, ylklenicinin arsa sahibine olan 6ncelikli borg¢larin1 tamamen ya da
kismen yerine getirmeden kisisel hakkini tiglincii kisiye devretmesi halinde
arsa sahibi TBK m. 97 hiikmii uyarinca arsa payinin tgiincii kisiye devrin-
den kaginabilir, yani 6demezlik defini kullanabilir®.

Yiiklenicinin temerriide diismesi durumunda tciinci Kisilerin insaata
devam edip edemeyeceklerinin de belirlenmesi gerekmektedir. Yiiklenici-
nin, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden dogan haklarini1 devredebil-
mesine ragmen, ylkiimliliklerini arsa sahibinin muvafakati olmadan
liciincii kisilere devretmesi miimkiin degildir’”. Uciincii kisinin yarim kalan
insaati tamamlayabilmesi ancak arsa sahibinin rizasi ile miimkiindiir’*.

322 Ayar Birkin, s. 125; Sahin, s. 294.

Sahin, s. 294; Ayar Birkin, s. 125.
Avyar Birkin, s. 129; Reisoglu, s. 14.
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32 Ayar Birkin, s. 127; Kahraman, s. 84; Sertler, s. 66.

Ayar Birkin, s. 131.
Arikan/Erdogan, s. 165.

Ayar Birkin, s. 133; Yargitay 15. HD., T. 16.10.2018, E. 2018/1420, K. 2018/3860 “...Bu agiklama-
lardan sonra davalinin temyiz itirazlarinin incelenmesine gelince; Davacilar yiiklenicinin yapmakta
oldugu insaattan bagimsiz b6élum satin alan 3. Kisi sifatiyla, ylklenici insaati terk edip ortadan kay-
boldugundan, davali ylklenicinin yerine getirmesi gereken edimini yerine getirmek amaciyla, na-
ma ifaya izin verilmesini talep etmislerdir. Mahkemece yapilan yargilamada alinan bilirkisi raporu-
na gore saptanan %68 oranindaki eksik imalatlarin 2.425.000.000 TL bedel ile davacilar tarafindan
yapilmasina dair nama ifaya izin karan verilmistir.
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Bazi durumlarda insaatin eksik kalan kismi ¢ok az ve arsa sahibi tara-
findan katlanilmayacak biiyiikliikte degilse s6z konusu eksikligin tliclincii
kisi tarafindan tamamlanmasi suretiyle arsa payinin tapuda devri saglana-
bilir*”’, Birlikte ifa olarak adlandirilan bu durum c¢ercevesinde tgiincii Kisi
kalan eksikligi tamamlayabilir veya eksiklige tekabiil eden bedelin arsa
sahibine 6denmesi suretiyle tli¢clinci kisi, arsa sahibinden tapuda devir ta-
lebinde bulunabilir. Uciincii kisinin depo edecegi eksiklik bedeli, devraldig
arsa pay1 oraninda degil; tiim insaatin eksikligi oranindadir’. S6z konusu
eksiklik orani ingaatin biitlinii dikkate alinarak hesaplanir. Yargitay soz
konusu orani %95 ve iizeri olarak belirlemistir’®. Eksiklige iliskin bedel
6denmesi yoluna gidiliyorsa, ti¢clincli kisinin mahkemenin belirleyecegi
yere ve tim insaatin eksikligine tekabiil eden bedeli yatirmasi gerekmek-
tedir. insaat, arsa sahibi tarafindan kabul edilebilir seviyede degilse tigiincii
kisinin insaati tamamlayarak veya eksik is bedelini depo ederek tescil tale-

Arsa sahibi ile yiklenici arasinda yapilmis bulunan arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmelerinde; yiklenicinin
sahsi hakkini temlik alan Ugtinci kisilerin, nama ifa talep edip edemeyecekleri hususu davanin esasini
olusturmaktadir. Nama ifa; eseri ylklenicinin nam ve hesabina, is sahibinin bizzat tamamlamasi veya
baska bir yikleniciye tamamlattirmasi demektir. Yiiklenicinin eseri tamamlama olasiligi zayif ve eserde
tamamlanabilecek durumda ise, sézlesmenin tarafi olan is sahibi, TBK 113, (BK 97) maddesi uyarinca
nama ifaya izin isteyebilir. Agiklamalardan anlagilacagi izere yasal olarak nama ifaya izin isteme hakki,
arsa payi karsihigi ingaat s6zlesmesinin tarafi olan arsa sahiplerine ait olup, s6zlesmenin tarafi olmadikla-
rindan, davacilarin TBK 113, BK 97 maddelerinden yararlanarak, boyle bir davayl agmaya aktif husumet
ehliyetleri bulunmamaktadir. Bu durumda mahkemece aktif husumet yoklugu nedeniyle davanin reddi-
ne karar verilmesi gerekirken kabulline dair verilen kararda isabet bulunmadigindan, kararin davallar
yararina bozulmasi uygun bulunmustur...” (Ruhi/Ruhi, s. 311-312).

Erman, s. 194; Arat, s. 121; Oz, s. 105; Arikan/Erdogan, s. 164; Ayar Birkin, s. 132; Coskun, s. 64;
Sertler, s. 67.

Coskun, s. 65; Altinkan, s. 168.

Y. 14. HD., T. 19.09.2018, E. 2016/1965, K. 2018/5793 “...Somut olaya gelince; mahkemece hilkme
esas alinan bilirkisi raporunda; yukarida belirtilen ilkelere aykiri olarak dava konusu insaatin geldigi
seviye belirlenmedigi gibi yapinin ruhsatli olup olmadigi, mimari projeye uygun olup olmadigi da
degerlendirilmemistir. Binada hentiz kat irtifaki kurulmadigi anlasildigindan, binanin varsa onayl
ruhsati ile onayli mimari projesi getirtilerek, mahallinde kesif yapilmali, bilirkisiden rapor alinmak
suretiyle yukarida agiklanan nedenlerle yapinin kagak olup olmadig, kagak ise ruhsat ve projesine
uygun hale getirilip getirilemeyecegi arastirildiktan sonra tapu iptal ve tescil mimkiin ise ingaatin
fiziki seviyesi saptanmali, bu konuda teknik bilirkisilerden denetime elverisli rapor alinmali, insaa-
tin %95 seviyesinde oldugu tespit edilirse eksik is varsa bu islerin bedeli de saptanmali, ayrica s6z-
lesme uyarinca ytklenicinin yiikimlilikleri arasinda bulunan ingaat ile ilgili olarak 6denmesi ge-
rekli belediye hissesi, SGK primleri, Maliyeye yapilacak 6demeler ve sair 6demelerin bulunup bu-
lunmadig Belediye, SGK ve Maliyeden yazisma yapilarak saptanmali, eksik is bedeli ve varsa borg-
larini depo etmesi igin davaciya mehil verilmeli, bu bedeller depo edildiginde sdzlesme ifa ile so-
nuglanmis olacagindan tapu iptali ve tescil istemi hakkinda bir karar verilmeli, aksi takdirde arsa
sahibi yoniinden dava reddedilmeli, davacinin tazminat talebi hakkinda bir karar verilmelidir...”
(Ruhi, Canan/Ruhi, Ahmet Cemal, Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinden Kaynaklanan Davalar
(Glncel Yargitay Kararlari Isiginda), Ankara 2019, s. 381-382).
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binde bulunmasi s6z konusu olmaz**’. Ayn1 durum iskan ruhsat1 alinmasi,

SSK borglarinin 6denmesi veya sézlesmeden dogan gecikme sebebiyle talep
edilebilecek kira kaybi, ceza kosulu ya da gecikme tazminati icin de soz
konusudur®. Alacagi devralan tigiincii kisi, arsa sahibinin sézlesmeden
kaynaklanan bu taleplerini yerine getirdigi takdirde ondan, ytiklenicinin
halefi olarak tapuda devri talep edebilir.

32y 15, HD., T. 26.2.2020, E. 2020/486, K. 2020/811, “...Dava, davalilar arasinda imzalanan 20.10.2008
tarihli satis vaadi ve kat karsilig insaat yapim sozlesmesi uyarinca yikleniciye birakilmasi kararlastirilan 4
numaral bagimsiz bélimin temlik alinmasi nedeniyle kisisel hakka dayanan tapu iptal tescil istemine
iliskindir. Davaci, dava konusu bagimsiz bolimu davali yiiklenici sirketten 47.000,00 TL bedel karsiliginda
aldigini, bedelini 6dedigini, davalinin edimini yerine getirmedigini, 4 numarali bagimsiz bolimiin muvek-
kili adina tesciline karar verilmesini talep etmistir. Davali arsa sahibi, yapinin bittndyle tamamlanmadi-
gini, eksik, ayipli islerin oldugunu ve davali yiiklenici ile 25.01.2012 tarihinde yapilan ek sézlesme ile 1 ve
4 numarali dairelerin iskan ve kamu kurumu borglari, eksik isler icin ayrildigini, yaptirdiklari tespitte eksik
ve kusurlu islerin bedelinin 87.000,00 TL oldugunu, biitce olusturularak eksik ve kusurlarin tamamlandi-
gini ve kat karsiligi ingaat s6zlesmenin 13. maddesine gore, ylklenicinin sorumlulugunda olan iskanin da
kendilerince alindigini, agilan davanin reddine karar verilmesini talep etmistir. Mahkemece, yapidaki ayip
ve eksiklikler tutarindan, davacinin arsa payina karsilik gelen 4.154,00 TL'nin, davaci tarafindan
15.03.2016 tarihinde mahkeme veznesine depo edilmesi lizerine, dava konusu 4 numarali bagimsiz bo-
limiin, davaci adina tesciline karar verilmis, hiikiim davali arsa sahibi tarafindan temyiz edilmistir. Satis
vaadi ve kat karsiligi insaat yapim sozlesmeleri taraflarina karsilikli hak ve borglar yikler. Yiklenicinin
temel borcu bir bina meydana getirmektir. Bina insasindan maksat, o yapinin sdzlesmeye, fen kurallarina
ve amacina uygun imal edilmesidir. ingaat yapim sézlesmesinin yiiklenicisi olan taraf, sézlesmede aksine
hiikiim yoksa teslim borcunu (BK m. 479) yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kazandigi kisisel hakkini
(bagimsiz bolim tapusunun devrini) dogrudan ondan isteyebilecegi gibi yine aksine s6zlesme hikmu
yoksa arsa sahibinin rizasi gerekmeden Gguincu kisilere yazili olmak kosuluyla (BK m. 184) devir ve temlik
edebilir. Yuklenicinin kisisel hakkini temelliik eden Gglinci kiside alacagin temliki hiikimlerinden yarar-
lanarak bu hakkini arsa sahibine karsi ileri strebilir. Zira, alacagi devralan kisi evvelki alacaklinin yerine
gecer. Borgludan ifayi istemek gerektiginde de borgluyu ifaya zorlamak artik onun hakki olur. Ancak, bu
tlr davalarda yukleniciden temellik edilen kisisel hakka dayanilarak ifanin arsa sahibinden istenmesi ha-
linde mahkemece, ylklenicinin s6zlesmesine gore gergekte neyi istemeye hak kazandigi yoni Gzerinde
durulmalidir. Clnkd, yiklenici tiglinct kisiye ancak arsa sahibinden, neyi hak kazanmigsa onu temlik
edebilir. Sayet, temlik edilen alacagin dayanagi olan davalilar arasindaki borg iliskisi (arsa payi karsiligi in-
saat yapim sozlesmesi) yiklenici bakimindan buttintyle ifa edilmemisse, tiglinct kisi yiklenicinin ifa et-
medigi bor¢ miktari kadar arsa sahibine karsi sorumludur. Aksi halde arsa sahibine karsi sdzlesmedeki
edimlerini bitlniyle yerine getirmeyen yiklenici, arsa sahibinin rizasi gerekmeden yaptigi temlik isle-
minden dolayi borglarindan kurtulacak arsa sahibi olan tarafin mal varliginda ise sebepsiz azalma olacak-
tir. Kuskusuz, temlik yoluyla ifayi talep eden tglinct kisi temlik s6zlesmesinin disinda arsa sahibine bazi
odemeler yapmak zorunda kalmigsa temlik sdzlesmesine dayanarak bunlarin istirdatini ancak yuklenici-
den isteyebilir. Buttin bu agiklamalardan sonra kisaca sdylemek gerekirse, yiiklenicinin borcu kapsamin-
da kalan eserdeki ayip ve eksikliklerden, sézlesmedeki diger alacaklardan, kisisel hakkin ifasini isteyen
Uglincl kiside sorumludur. Somut olaya gelince; 23.07.2015 tarihli bilirkisi raporunda; yapidaki eksik ve
ayiph islerin bedeli 87.100,00 TL olarak saptanmis ve arsa payi orani olan 4.154,00 TL'nin depo edilmesi
ile tescile karar verilmesi dogru olmamistir. Mahkemece; eksik ve ayipli is bedeli ile 20.10.2008 tarihli kat
karsihg ingaat yapim sézlesmesinin 13. maddesi geregi, yuklenici tarafindan karsilanmasi gereken iskan
masraflarinin da saptanarak, belirlenecek bu tutarin arsa sahibine 6denmek lizere depo edilmesi halinde
tescil talebinin kabul edilmesi gerekirken, sadece arsa payi oraninda depo karari verilmesi dogru olma-
mis, kararin bu nedenlerle bozulmasi uygun bulunmustur...” (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi).

333 Ayar Birkin, s. 134; Cogkun, s. 72.
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Anahtar teslim kararlastirilan sozlesmelerde isin niteligi geregi iskan
ruhsatinin alinmasi yiiklenicinin ytikiimliligiindedir. Baz1 s6zlesmelerde ise
acikca ytklenicinin iskan ruhsatini alacagi dizenlenmektedir. Yargitay karar-
lar1 baglaminda yiiklenici ile ondan daire satin alan iiclincii kisi arasindaki
sozlesme kapsaminda yiikleniciye ait olan iskan ruhsati alma yikimliligi-
niin devralana gectigi kabul edilmektedir’®. Yiikleniciden bagimsiz bélimii
iyi niyetle satin alan ticlinci kisiyi ayrica bir de iskan ruhsati alma yiikiimlii-
1iigi ile kars: karsiya birakmanin her ne kadar bu husus Yargitay kararlarin-
da kabul edilmis olsa da adil ve hakkaniyete uygun bir durum olmayacagi,
¢linkii biitiin birikimini almis oldugu daireye harcayan ve iskan ruhsati gibi
islerden anlamayan tgiincii kisileri bu tarz bir yiikimliiliikle karsi karsiya
birakmanin ¢ok da isabetli bir yorum olmadig belirtilmektedir®®.

SSK borglarinin 6denmesi de ytklenicinin kanuni zorunlulugudur. Bu
islem ve 6demeler tamamlanmadan tapuda devrin talep edilmesi halinde
arsa sahibi yiikleniciye devir yapmaktan kacinabilecegi gibi ondan alacagi
devralan iiciincii kisiye de devirden kac¢inabilir®®.

334 Y.14. HD, T. 20.11.2012, E. 2012/10443 K. 2012/13350. “Davali arsa sahibi K. Y. ile davali yiiklenici i. U.
arasinda adi yazili 4.12.2006 tarihli “Daire Karsilig| insaat Sozlesmesi “baslikli sézlesme uyarinca; 1796
ada 4 Sayili parsele yapilacak binada ingaattan kaynaklanan tiim vergi ve harglar, belediye ruhsat hargla-
ri, SSK sigorta primleri, proje bedellerinin yikleniciye ait oldugu, insaatin 15.12.2007 tarihinde anahtar
teslim edilecegi hikme baglanmistir. Sozlesme hikiimlerinden 6zellikle sézlesmenin “ingaatin teslimati
“baslikh hiikmiinde yer alan “anahtar teslimi “s6zcigiinden taraflarin s6zlesmede eseri iskan ruhsati
(oturma raporu) alinmig olarak teslimini kararlagtirmig olduklar anlasilmaktadir.” Gorum imar ve Sehirci-
lik Midrligunin 9.8.2010 tarihli yazisindan da yapida iskan ruhsatinin alinmamis oldugu bildirilmistir.
Ayrica, 11.5.2010 tarihli bilirkisi raporuna gore, eserin getirildigi fiziki seviye %91’dir. Buttin bu agiklama-
lardan sonra, gerek iskan kosulunun yerine getirilmemesi, gerekse insaatin fiziki seviyesi ve diger eksik-
likler goz 6niine alindiginda; ylkleniciden daire satin almak suretiyle alacagin temliki hiikiimlerine daya-
narak arsa sahibine karsi tapu iptali ve tescil talebinde bulunan davacilarin, yiklenicinin halefi sifatiyla
onun edimlerini timuyle ifa etmedikleri anlasilmakla tescil kosullarinin olusmadigindan davanin reddi
gerekirken...” (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi).

Arikan/Erdogan, s. 156.

Arat, s. 125; Ankan/Erdogan, s. 164; Y. 14. HD., T. 26.2.2014, E. 2014/1382, K. 2014/2566
“...Davalilar arasinda imzalanan 4.12.1998 tarihli arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesi uyarinca yik-
lenici S... Ltd. Sti’ye insaat yapim bedeli olarak verilen 10 adet bagimsiz bélimden 9. Blok 1 numa-
rall bagimsiz bélimiin yuklenici tarafindan davaciya satilmasi sebebiyle tapu iptali ve tescil iste-
ginde bulunulmustur.

335

336

insaat sdzlesmesinin 6zel sartlar bélimiiniin 1. maddesi uyarinca davaya konu 9. Blok 1 numarali
daire yikleniciye verilecektir. Ancak ytklenicinin adina tescil isteyebilmesi igin anahtar teslimi ol-
mak kaydiyla ylkimlendigi insaati yine s6zlesmenin 12. maddesince SSK ve diger tim borglarini
o6deyip oturma raporunu alarak arsa sahibi kooperatife teslimi zorunludur. Mahkemece yaptirilan
bilirkisi incelemesinde insaatin tamamlandigi ve eksiklik bulunmadigi belirtilmis ise de SSK’dan ili-
siksizlik belgesi de sunulmamistir. Yiikleniciden daire satin almak suretiyle alacagin temliki hiikiim-
lerine dayanarak arsa sahibinden tapu payi isteyen davaci, ylklenicinin halefi sifatiyla onun edim-
lerini tumdyle ifa etmelidir. Aksi durumda tescil istemi dinlenemez.
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Alacagi devralan tiglincii kisi, arsa sahibinin so6zlesmeden kaynaklanan
bu taleplerini yerine getirdigi takdirde ondan, yiiklenicinin halefi olarak
tapuda devri talep edebilir*’. Uciincii kisi tapunun devrine yoénelik dava
actiginda mahkemece s6z konusu islere yonelik masraflarin belirlenip, de-
po ettirilmesi ve bunun iizerine tapuda devre karar verilmesi gerekmekte-
dir. Bundan bagka arsa sahibinin ceza kosulu, gecikme tazminati gibi, kira
kaybi1 gibi taleplerinin de karsilanmasi gerekmektedir. Bu talepler icin arsa
sahibi yiikleniciye karsi bir dava agmissa, bu davanin sonucuna gore yiikle-
nicinin edimi tam olarak yerine getirdigi tespit edildikten sonra tlc¢iincii
kisinin devir talebi yerine getirilebilir.

Ugiincii kisiye bu sekilde arsa pay1 verilmesi diiriistliik kuralindan yarar-
lanilarak tgiinci kisinin ifa teklifini alacaklinin kural olarak kabul etmesini
gerektigini diizenleyen TBK m. 83 hiikmiine dayandirilabilir***, TBK m. 83
hiitkmiine gore ytklenici borcun bizzat ifasinda arsa sahibinin ¢ikar1 bulunan
bir borglu ise de sayet somut olayda ifay1 tistlenen {igilincii kisi buna mukte-
dir goriiniiyor ve yiiklenicinin durumu da limitsizse arsa sahibinin yiiklenici-
nin kisiligine énem verdigi savunmasi hakkin kétiiye kullanilmasi sayilarak
TBK m. 83 uyarinca iiclincii kisiye isi yaptirmaya mecbur sayilir ve yaptir-
mazsa alacakl temerriidiine diisiiriilebilir**. Diger bir deyisle yiiklenici bor-
cun bizzat ifasinda arsa sahibinin ¢ikari bulunan bir bor¢lu konumunda ol-
masina karsin, somut olayda ifay {istlenen {li¢iincii kisinin eksikligi giderme
gliciiniin ve olanaginin olmasi ve fakat yiiklenicinin bu eksikligi gidermeye
olanaginin olmamasi halinde, arsa sahibinin ytiklenicinin sahsina énem ver-
digi savunmasi hakkin kotiiye kullanilmasi sayilabilir®®.

Ugiincii kisinin arsa sahibinden alacagin devrine istinaden tapuda pa-
yin devrini isteyebilmesi i¢in kendi edimini de yerine getirmis olmasi gere-
kir**. Ucgiincii kisi, yiiklenicinin arsa sahibinden olan alacagini bir bedel

O halde, mahkemece yiklenicinin insaat s6zlesmesi hiikimleri geregince tescile hak kazanip ka-
zanmadig arastirilmali, yuklenicinin yukarda belirtildigi sekilde edimlerini tam olarak yerine getir-
digi tespit edildigi takdirde simdiki gibi tescil karari verilmeli, bunlarin yerine getirilmemis olmasi
durumunda davaciya ylklenici namina ifa igin yetki ve makul siire verilmeli, eksiklikler giderilmez
ise dava red edilmelidir. Bu hususlar tzerinde durulmadan tim ylakamliltklerin yerine getirildi-
ginden bahisle davanin kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemis, bu sebeple hiikmiin bozulma-
si gerekmistir...” (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi).

Arat, s. 125; Ayar Birkin, s. 121.

Oz, s. 105; Ayar Birkin, s. 133; Coskun, s. 88.

0Oz, s. 105.

Cogkun, s. 88.

Cogkun, s. 80.
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karsiliginda devralmaktadir. Eger ti¢iincii kisi yiikleniciye karsi olan kendi
edimini tam olarak yerine getirmemisse, arsa sahibinden tapuda devir ta-
lebinde bulunamaz. Ancak tliglincii kisinin kalan ediminin mahkemece depo
ettirilerek, tescil talebinin kabulti mimkiindiir’”.

Alacagin devri olarak nitelendirilme nedeniyle alacagi devreden sifatiyla
yiiklenicinin devrin ivazli olmasi nedeniyle alacagin varhigini garanti ettigi
kabul edilmektedir’*. Boylece tigiincii Kisinin arsa sahibine karsi ileri stirdiigii
hakkin basarisiz olmasi halinde, yiiklenici bundan kaynaklanan olumsuz zarar1
tazmin etmelidir’*. Yiiklenicinin garanti yiikiimliiliigiine iliskin TBK m. 193
hiikmii uyarinca yiiklenici, garanti ettigi alacagin var olmamasi veya elde edi-
lememesi halinde tictincii kisiye; ti¢lincii kisinin karsi edim olarak 6dedigi be-
del ve bunun faizini, alacagin devri isleminin neden oldugu giderleri, tigiincii
kisinin alacagi elde etmek amaciyla arsa sahibine yaptig1 ve sonugsuz girisim-
lerin yol actig1 giderleri 6demekle yiikiimliidiir.

Bunun disinda ti¢lincii Kisinin arsa sahibinden haklarini elde edemedigi
hallerde, yiikleniciden aralarindaki sozlesmeye dayanarak tazminat talep ede-
bilecegi kabul edilmektedir**. Bu ¢ercevede bagimsiz béliim kendisine teslim
edilmisse miilkiyetin devrini talep edemeyecekse de teslimden sonra yapmis
oldugu faydal ve zorunlu masraflar talep edebilecek™; bunun diginda yiikle-

nicinin yaptig isten o daireye isabet eden degeri de isteyebilecektir’”’.

IV. YUKLENICININ BIRDEN FAZLA KiSiYE PAY DEVRi TAAHHUDUNDE
BULUNMASI DURUMUNDA TESCIL TALEBI

Yiklenici, ayn1 arsa pay1 veya bagimsiz boliim iizerinde birden ¢ok ki-
siye sahsi hak tanimis veya bunlarin adina tesciline iliskin arsa sahibine
kars1 sahip oldugu alacagl birden ¢ok Kisiye devretmis de olabilir**. Alaca-
gin devrinde devredilen alacak, baskaca bir islem yapmaya gerek olmaksi-
zin, dogrudan dogruya devredenin malvarligindan c¢ikarak devralanin mal
varligina intikal etmektedir. Yani alacagin devri ile bir bor¢ dogmamakta,

e Arat, s. 129; Coskun, s. 80.

343 Kursat, s. 451; Reisoglu, s. 14.
Kursat, s. 451; Arikan/Erdogan, s. 159; Sahin, s. 294.
0z, s. 106; Ayar Birkin, s. 129.

Ayar Birkin, s. 135.

344
345
346

347 Erman, Arsa Payi, s. 195; Kursat, s. 451.

8 Kurt, 5. 346.
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aksine bir hak dogrudan figiincii bir sahsa devredilmektedir. Bu itibarla;
alacagin devri bir tasarruf islemidir. Ayn1 konudaki birden fazla tasarruf
isleminden hangisinin gecerli oldugu konusunda ise zamansal oOncelik
onemlidir. Yani; birden fazla tasarruf isleminden, zaman olarak 6nce yapi-
lan gecerli olacaktir*”. Yiiklenici, adi yazili sekilde yaptig1 devir sdzlesmesi
ile birden fazla kisiye alacak devrederse, yiiklenicinin ilk tasarruf islemi
olan alacagin devri islemi ile o alacak lizerindeki tasarruf yetkisinin orta-
dan kalktig1 kabul edilmeli ve bu ilk devirden sonraki tarihlerde ayni alaca-
g1 konu edinen devirlerin gecersiz oldugu kabul edilmelidir®®.

> Gonen, s. 238.

350 Kurt, s. 346; Ayar Birkin, s. 144; Reisoglu, s. 15; 0z, s. 105; Arikan/Erdogan, s. 166; Gonen, s. 239; Ayan,
s. 308; Y. HGK., T. 22.1.2017, E. 2017/-14-2265, K. 2017-1435 “...Diizenlenen arsa payi karsiligi ingaat
sOzlesmesi ile yiklenici arsa paylarinin maliki olmamakta, buna karsilik arsa paylarinin kendisine devre-
dilmesi konusunda bir alacak hakkina sahip olmaktadir. Yiklenicinin arsa payi karsiligi insaat s6zlesme-
sinden dogan hakkina dayanarak arsa sahibinden kendi payina diisen bagimsiz boltiimlere ait arsa payla-
rinin milkiyetinin adina tescilini talep edebilecegi gibi, bu hakkini tGglincii kisiye de devir edebilir. Bu hal-
de tapulu tasinmaza dair satis s6zlesmesi degil Borglar Kanununun 162. maddesinde (TBK 183) ve sonra-
sinda dlizenlenen alacagin temliki hiikiimlerine tabi bir islemdir. Es sdyleyisle boyle durumlarda ylklenici
sozlesme uyarinca arsa sahibinden talep edebilecegi bagimsiz bolim ve buna bagli arsa payinin devrini
talep etme hakkini Uglincu kisiye temlik etmis sayilir. Kisaca boyle durumlarda yiklenici ile Gglinct kisi
arasinda alacagin temliki s6zlesmesi bulundugu kabul edilmelidir.

Nitekim Hukuk Genel Kurulunun 02.07.2003 gtin, 2003/14-452 Esas, 2003/456 Karar sayili kararin-
da da ayni goris benimsenmistir.

Uyusmazligin ¢ézimiine yonelik olarak bu noktada “alacagin temliki” hikiimlerinin irdelenmesin-
de yarar vardir. Alacagin temlikine dair hukuki diizenleme, davaya konu uyusmazlik hakkinda uy-
gulanmasi gereken 818 Sayili Borglar Kanunu’nun 162 ila 172. maddelerinde yer almaktadir.

Alacagin temliki alacakli ile alacagi devralan lgtlinci kisi arasinda borglunun rizasina ihtiyag olmak-
sizin yapilabilen ve sadece kazandirici bir tasarruf islemi niteligini tagiyan sekle bagh bir s6zlesme-
dir. Borglar Kanununun 163. (TBK 184) maddesi hilkmine gore temlik s6zlesmesi temlik edenle
temlik alan arasindaki yazili s6zlesme ile kurulabilir. Ancak kanunda adi yazili seklin kastedilmis
olmasi temlik s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasina engel degildir. Nitekim uygulamada yukle-
niciden sahsi hakkini temlik alan Gglinci kisilerin temlik sdzlesmesini adi yazili satis s6zlesmesi ve-
ya tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi seklinde yaptiklari gériilmektedir.

Butlin bu agiklamalardan gérilecegi tzere arsa payi karsiligl ingaat s6zlesmesinin yiklenicisi olan
taraf, sézlesmede yasaklanmamis ise teslim borcunu yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kazan-
digi kisisel hakkini (bagimsiz bolim tapusunun devrini) arsa sahibi ile mevcut s6zlesmesine daya-
narak dogrudan ondan isteyebilecegi gibi, Borglar Kanununun 162. (TBK 183) maddesi hilkmiinden
yararlanarak arsa sahibinin rizasi da gerekmeden Uglinci kisilere yazili olmak kosuluyla devir ve
temlik edebilir. Temellik eden Gglinci kisi de alacagin temliki hiikimlerinden yararlanarak bu hak-
kini arsa sahibine karsi ileri slrebilir. Zira alacagl devralan kisi evvelki alacaklinin yerine geger.
Borgludan ifayi istemek, gerektiginde de borgluyu ifaya zorlamak artik onun hakki olur.

Yiiklenicinin kisisel hakkini devretmesinin en 6nemli sonucu devredilen arsa payi alacaginin yikle-
nicinin mal varhigindan ¢ikip, devralan lglnci kisinin mal varligina gegmesidir. Bu devir anlagsmasi
ile ylklenici arsa payi alacagi Gzerindeki tasarruf yetkisini kaybeder. Dolayisiyla yiiklenicinin bu ala-
cak lizerinde artik herhangi bir sekilde tasarruf etmesi miimkiin degildir (Oguzman, M. K./Oz, M. Turgut:
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.II, 11. B., istanbul 2013, s.562). Buna ragmen yiiklenicinin adi yazili
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Ugiincii kisi, yiiklenici ile satis vaadi sézlesmesi yaptiginda ayni tasin-
maz i¢in birden fazla satis vaadi yapilmissa, dncelikle yapilis tarihine baki-
hir*- Hangi sozlesme once yapilmissa, tescil talebinde deger taninacak olan

sekilde veya satis vaadi s6zlesmesi ile daha 6nce temlik ettigi bir tasinmazi sonradan bir baska kisiye
satma vaadinde bulunmasi da mimk{inddr. Yiklenici ayni bagimsiz bolimdi iki ayr kisiye temlik etmisse sahsi
haklarin yarismasi s6z konusu olup, ikinci temlik gegersiz olacaktir. Alacagi sonradan devralan dnceki temliki
bilmese, iyi niyetli olsa bile hukuki durum degismez. Hangi temlikin 6nce yapildiginin tespitinde icabin tarihi
degil, s6zlesmenin tamamlandig an dikkate alinir. Yarnisan haklarin cinsinin yani temliklerin adi yazili veya no-
terde satis vaadi s6zlesmesi seklinde yapiimasinin bir 6nemi yoktur. Asil olan yiklenicinin hak iddiasinda bu-
lunan Uglinct kisilere yaptigl temliklerin tarihleridir. Zira 634 Sayil Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olmak lizere
yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz bolim satimina dair resmi sekilde diizenlenmis sézlesme olma-
dan, taraflarin bagimsiz bolim satiminda anlagarak alicinin tlim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz
bolumii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda mlkiyeti devre yanag-
mamasi hallerinde, olayin 6zelligine gore hakimin TMK’nin 2. maddesini gozeterek agilan tescil davasini kabul
edilebilecegi 30.09.1998 tarihli ve 2/2 Sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda belirtilmistir.

Yapilan agiklamalarin i1siginda somut uyusmazlk degerlendirildiginde, davaci ..."in isteminin daya-
nagl 14.10.2005 tarihli adi yazili temlik s6zlesmesidir. Yuklenici olan davali ... 6nce imzasini inkar
etmek suretiyle temlik islemini kabul etmemis ise de yapilan inceleme sonucu sézlesmedeki imza-
nin yikleniciye ait oldugu saptanmistir. O halde davaci yoniinden ortada hiikiim ve sonug dogura-
cak bir temlik islemi bulunmaktadir.

Birlesen davanin davacisi ... da yilklenicinin 23.09.2010 tarihinde yaptigl temlik islemine dayanmis-
tir. Yiklenici tarafindan ...’na yapilan temlik islemine dair s6zlesmenin noterde diizenlenmesinin
oncelik bakimindan bir 6nemi yoktur. Clinkli az yukarda sozi edildigi lizere énemli olan Borglar
Kanununun 163. maddesi (TBK 184) hikmtince temlik isleminin yazili yapilmasidir.

Goriluyor ki yuklenici, arsa sahibinden kazanacagi sahsi hakkini temlik sd6zlesmeleriyle hem davaci
...e hem de birlesen davanin davacisi ...’na temlik etmistir.

Eldeki davada davaci ... 14.10.2005 tarihli temlik s6zlesmesine, birlesen davanin davacisi ... ise
23.09.2010 tarihli tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine (temlik islemine) dayandigina gére yarisan
sahsi haklarda 6nceki tarihli olan davaci ..."in dayanagi olan sézlesmeye deger taninmalidir.

Diger taraftan davali ylklenici her ne kadar aralarindaki satim iliskisini kabul etmemis ise de dava-
nin ilerleyen asamasinda yuklenici tasinmazi ..."e satarak zilyetligini teslim ettigini kabul etmesinin
yaninda ve yuklenici ..."in arsa maliki ... aleyhine agmis oldugu tapu iptali ve tescile dair Fethiye 3.
Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2006/341 Esas, 2010/113 Karar sayili dosyasinda davaci ..."in yiikleni-
ci tanig olarak dinlenmis olup, beyaninda davaya konu bagimsiz bolimi yukleniciden satin alip
zilyetligini devir aldigini ve hatta bagimsiz bolimde tadilat yaptirdigini belirtmesi ve bu beyanina
yiklenici tarafindan itiraz edilmemesi karsisinda davaya konu 6 numarali bagimsiz béliimiin davaci
..e satilip teslim edildigi dolayisiyla 30.09.1988 giin ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayil igtihad
Birlestirme Kararinin somut olaya uygulanabilecegi kabul edilmelidir.

Hal boyle olunca davaci ... ile yiiklenici ... arasindaki tasinmaz miilkiyetinin naklini saglayan 14.10.2005
tarihli s6zlesme Kanun’un aradigl resmi bigim kosuluna uygun olarak diizenlenmemis ise de, taraflarin
edimlerini karsilikl olarak yerine getirmeleri ve tasinmazin davaci ...e teslim edilmesi sebebiyle yerel
mahkemece davaci ..."in dayandigi temlik islemine deger verilerek asil davadaki tapu iptali ve tescil iste-
mi hikiim altina alinmasi gerekirken, bu isteme dair talebinin reddi ile birlesen davanin davacisinin tapu
iptali ve tescil isteminin kabulliyle taginmazin ... adina tesciline karar verilmesi isabetsizdir.

O halde Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken,
onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.

Bu sebeple direnme karari bozulmalidir...” (Kazanci ictihat Bilgi Bankas!).
31 Ayar Birkin, s. 143; Coskun, s. 107.
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odur®?, Burada sozlesmelerin adi yazili sekilde veya noterde yapilmas ara-

sinda bir fark bulunmamaktadir®*>.

Yargitay, ayni pay icin ikinci kez yapilan satis vaadi s6zlesmesinin ta-
puya serh edilmesinin 6nceki sézlesmeyi etkilemeyecegini, tapuya tescilde
onceki sozlesmeden dogan hakkin korunacagimi kabul etmektedir’®. Bu
durumda ilk satis vaadinden dogan hak tapuya serh edilir daha sonra ayni
pay tekrar bir satis vaadine konu edilirse, dncelik tapuya serh edilen ilk
sozlesmededir®™. Ilk sézlesmeden dogan hak serh edilmemesine ragmen
ikinci satis vaadinden dogan hak tapuya serh edilirse, tapuya tescil baki-

mindan 6ncelik ilk s6zlesmede olur™®.

Yiklenici birden fazla devir isleminin birini tasinmaz satis vaadi s6zles-
mesi ile digerini alacagin devri s6zlesmesi ile yapmis ise tescil talebi bakimin-
dan hangisine 6ncelik taninacag: tartismalidir. Yargitay, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesini de alacagin devri niteliginde saydigindan, 6nceki tarihte yapilan
sozlesmenin alacaklisi olan iiclincii kisinin bu hakki kazandigini kabul etmek-
tedir®’. Yargitay, ayn bagimsiz béliim icin gecerlilik sekline uygun akdedilmis

2 Kurt, s. 346.

353 Arat, s. 117.

Y. 14. HD., T. 21.05.1999, E. 3266/K. 3839 “Davacinin kendi s6zlesmesini tapuya serh ettirmesi
bundan sonra tasinmazi alacak olanlari uyarmaya yoneliktir. Yoksa bu serh daha 6nce sahsi hak el-
de eden davaliyi etkilemez.” (Cogkun, s. 110).

0Oz, s. 106.
336 Arat, s. 118; Coskun, s. 109.

Y. 15. HD, T. 22.12.2020, E. 2020/627, K. 2020/3297 “...Diger yandan uygulamada yuklenicinin ayni
bagimsiz bolumu degisik tarihlerde bir veya birden fazla tglinci kisiye alacagin temliki yoluyla veya satis
vaadi sozlesmesi yaparak temlik ettigi, temlik alan bir veya daha fazla kisinin ayni bagimsiz bolim tze-
rinde hak iddiasinda bulundugu sikga gortlen bir durumdur. Bunun gibi malikin, satis vaadi sdzlesmesine
konu yaptigi bir tasinmazi sonradan bir baska kisiye satis vaadinde bulunmasi da mimkunddr. Boylesine
durumlarda sahsi haklarin yarismasi s6z konusu olur. Kural olarak da gegersiz olmadikga veya sézlesme
feshedilmedikge yarisan sahsi haklardan onceki tarihli olanina deger taninir. Burada satis isleminin yik-
lenici tarafindan glinct kisilerden birine veya bir kagina resmi bigcimde (noterde satis vaadi s6zlesmesi
ile), digerlerine adi yazili sézlesme ile yapmis olmasinin énemi yoktur. Onem arz eden husus, sahsi hak
iddiasinda bulunan tglinci kisilere yapilan temlikin tagidigi tarihtir.

Tim bu agiklamalardan sonra somut olaya gelince; davali arsa sahibi tarafindan diger davali ylkle-
nici aleyhine eksik ve kusurlu islerin giderim bedeli ile ilgili dava agilmis ve istanbul Anadolu 18. As-
liye Hukuk Mahkemesi’'nin 2014/88 Esas sayili dosyasi Gzerinden gortlerek karara baglanmis olup
mahkemece bu davanin sonucu beklenerek kesinlesmesi halinde eksik ve kusurlu islerin giderim
bedelinin birlikte ifa ilkesi geregi davali arsa sahibine 6denmek Uzere, davaci tarafindan 6denme-
yen satis bedelinin ise yukleniciye 6denmek lzere davacilya depo ettirilmek, ayrica ayni bagimsiz
bolumle ilgili ayni ylkleniciden temlik alan dava disi Z.Y. tarafindan agilan ve Yargitay bozmasindan
sonra istanbul Anadolu 5. Tiiketici Mahkemesi’nin 2018/953 Esas numarasinda kayith temliken
tescil davasi derdest olup ayni bagimsiz boltiimle ilgili olmasi sebebiyle sonuglari birbirini etkileye-
ceginden bu davanin, HMK’nin 166 ve devami maddeleri uyarinca eldeki davada birlestiriimek ve

354

355

357
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satis vaadi sozlesmesi olsa bile, ilk yapilan s6zlesmeye deger vermekte, harici
sekilde yapilan tasinmaz satis veya satis vaadi s6zlesmesinin yaninda resmi
sekilde yapilmis tasinmaz satis vaadi sozlesmelerini de alacagin devri saymak-
tadir. Yargitay'in bu gorisii, resmi sekilde yapilan tasinmaz satis vaadi sozles-
mesini adi sekilde yapilanlara gére daha az korumasi, ligiincii kisileri koruma
endisesiyle adeta bir tahvil yapmasi nedeniyle kabul edilebilir degildir.

Heniiz yiikleniciye arsa pay1 devredilmemisken ytiklenici ile ii¢ciincii ki-
siler arasinda noterde tasinmaz satis vaadi seklinde yapilan taahhiitler de
ayni zamanda arsa pay1 alacaginin devri sayilmalidir. Aksi takdirde, Yargi-
tay ictihatlar sayesinde adi yazili sekilde yapilmis taahhiitler dogrudan
arsa sahibine basvurma hakki verirken, noterde diizenlenmis senetlerin bu

etkiden mahrum sayilmasi adaletsiz ve mantiksiz olacaktir®®,

V. SONUC

Ugiincii Kisi, yiiklenici ile yapmis oldugu tasinmaz satis vaadi veya alacagin
devri s6zlesmesine dayanarak bagimsiz boliimlerin veya arsa paylarinin tesci-
lini talep hakki kazanmaktadir. Normal kosullarda arsa payinin devrini konu
edinen sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Fakat uygula-
mada arsa paylarinin devrini vaad eden sozlesmelerini adi yazih sekilde ya-
pilmasina siklikla rastlandigindan Yargitay, tiglinct kisileri korumak icin bu
sozlesmeleri alacagin vaadi olarak kabul etmekte ve gecerli saymaktadir.

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde ytklenici, insaat1 teslim bor-
cunu ifa ettigi takdirde arsa sahibinden arsa paylarinin devrini talep etme-
ye hak kazanmaktadir. Ugiincii kisinin de arsa sahibinden arsa paylarinin
devrini talep etmesi yiliklenicinin edimini ifa etmesine baglidir. Yalnizca
teslim borcu degil arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinden kaynaklanan
diger edimlerin de ifa edilmesi gerekmektedir. Yargitay, tigiincii kisilerin
eksik isler bedelini 6deyerek arsa sahibinden arsa pay1 devrini talep etme-
lerine olanak tanimaktadir.

yarisan sahsi haklar ilkesine gore de degerlendirme yapilmak suretiyle tapu iptali ve tescil konu-
sunda sonucuna uygun karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile 6denen bedelin iadesine karar
verilmesi dogru olmamus, kararin bozulmasi uygun bulunmustur...” (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi).

38 B2,5.124.
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