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INTIHAL

Yiiksek lisans tezi olarak sundugum, bu galismay1, bilimsel ahlak ve geleneklere aykin
diisecek bir yol ve yardima bagvurmaksizin yazdigimi, yararlandigim eserlerin kaynakgada
gosterilenlerden olustufunu ve bu eserleri her kullanisimda alinti yaparak yararlandigim
belirtir; bunu onurumla dogrularim.

Enstitii tarafindan belli bir zamana bagl olmaksizin, tezimle ilgili yaptigim bu beyana
aykiri bir durumun saptanmasi durumunda, ortaya gtkacak tiim ahlaki ve hukuki sonuglara

katlanacagim bildiririm.

Adisoyad ﬁdﬁaw, ﬂu‘:mfbvrwyo%b

Imza: £




ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE

YUKLENICININ ALACAK HAKKININ DEVRi

ABSTRACT

In this study, general informations about construction agreement in return for
landshare and statute of stakeholders whom buy single space or land share from
constructer due to this agreement ; definition, legal nature, facts, types and discharge
of constract of construction agreement in return for landshare are given and are
examined within the articles of transfer of claims in Turkish Code of Obligations and
pursuant to doctrine and Supreme Court decisions. Afterwards, rights to demand of
stakeholders within the construction agreement in return for landshare interrelatedly to
both these issues are explained. Likewise, whether implementation of articles of
assignment of claims in Turkish Code of Obligations on real estate sale is possible and
Supreme Court's legal opinion of steady decisions in the direction of contractor's
acquire right because of the construction agreement in return for landshare is tied to
articles of transfer of claims are compared to majority opinion in doctrine. With this
study, by examining of Supreme Court's conflictive practices on doctrine's majority
opinion in transfer of claims by resort to bonds, appreciation of generated different

legal conclusions is aimed.

Key Words :Land Share, Transfer Of Claims, Stakeholders, Constructer



ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE

YUKLENICININ ALACAK HAKKININ DEVRIi

OZET

Bu c¢alismada arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi ve bu sozlesme nedeniyle
yiikleniciden bagimsiz bolim veya arsa payr satin alan {giincii kisilerin hukuki
durumu; arsa payr karsilifi insaat sézlesmesinin tanimi, hukuki niteligi, unsurlari,
tirleri ve sona ermesi hakkinda genel bilgiler verilerek, Tirk Bor¢lar Kanunu’nda
diizenlenmis olan alacagin devri hiikiimleri kapsaminda, ogreti ve Yargitay

uygulamalari dikkate alinmak suretiyle incelenmistir.

Daha sonra her iki konu ile iligkili olarak arsa pay: karsilig1 ingaat sdzlesmesi
kapsaminda {i¢iincii kisilerin talep haklart agiklanmaya c¢alisilmistir. Ayrica tasinmaz
satisinda, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmis olan alacagin devri hiikiimlerinin
uygulanmasinin miimkiin olup olmadigi ve Yargitay’in arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi nedeniyle yiiklenicinin edindigi hakkin, alacagin devri hiikiimlerine tabi
oldugu yoniindeki istikrarlt kararlarina esas hukuki goriisti, 6gretideki agirlikli goriis

ile karsilagtirilmistir.

Bu c¢alisma ile Yargitay’in tahvil yoluna basvurarak alacagin devrine iliskin
ogretideki agirlikli goriis ile ¢elisen uygulamalari irdelenerek, ortaya cikan farkli

hukuki sonuclarin degerlendirilmesi amaglanmistir.

Anahtar Kelimeler : Arsa Pay1 Karsiligi, Alacagin Devri, Ugiincii Kisi,

Yiiklenici.
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GIRIS
Hizli kentlesmenin etkisi olarak, konut ihtiyacinin artmasi ve Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun geregi riskli yapi olarak
tanimlanan binalarin, yeniden insasinin zorunlu olmasi nedeniyle giliniimiizde ingaat
projelerinin sayist artmustir. Arsa maliklerinin teknik ve mesleki yeterliliklerinin
ingaat yapimina elverisli olmamasi ve insaat yapimi i¢in gerekli olan nakit ihtiyacina
sahip olmamalar1 ile yliklenicilere finansal kaynak saglamakta kolaylik yaratmasi

sebebiyle arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri kacinilmaz olmustur.

Bu sozlesme ile arsa malikleri, yiiklenicilere 6deyecekleri bedeli nakit
finansal kaynaga ihtiya¢c duymaksizin, arsa paymni devir suretiyle ayni bigimde
odeyerek kendilerine tekabiil eden bagimsiz boliimlere kavusmaktadirlar. Yiikleniciler
ise bu sozlesme geregi dogan alacak haklarini, insaatin devami sirasinda iiglincii
kisilere satarak, insaatin yapimini gerceklestirdikleri gibi ongoriilen kar payina da

ulagmaktadirlar.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi ile arsa malikleri, yiiklenicilere karsi
arsanin teslimini, arsa paylarinin veya kat irtifaki kurulmus ise bagimsiz boliimlerin
miilkiyetinin devri borcunu {iistlenmekte olup, yiikleniciler de buna mukabil olarak
ingaat1, sozlesme, fen ve sanat kurallarina ve imar mevzuatina uygun bigimde
tamamlayarak arsa maliklerine teslim etme borcu altina girmektedirler. Anlatildig
iizere arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesi, toplumun sosyal ve ekonomik ihtiyaclari
nedeniyle, eser sozlesmesi ve tasinmaz satimi sdzlesmesinin bir araya gelmesiyle

olusmus olup, yaygin bi¢imde uygulanmaktadir.



Arsa pay karsilig1 insaat sozlesmesi, sozlesmenin taraflarina temel konularda
kolaylik saglamasi bakimindan siklikla tercih edilmesine ragmen, karma tipli olan bu

sO6zlesme nedeniyle bir¢ok uyusmazligin dogmasi da muhtemeldir.

Ozellikle yiikleniciler ile arsa malikleri arasinda soézlesmenin sona ermesi
bakimindan ileri etkili veya geriye etkili fesih hususu ile yiiklenicinin finansal
kaynagi saglamak amaciyla sozlesme nedeniyle dogan alacaklarini, ti¢lincii kisilere
devretmesi halinde {iglincii kisilerin hukuki durumu ve talep haklarini kapsayan

uyusmazliklar 6nem arz etmektedir.

Tezin konusu yiiklenicilerin arsa payr karsilig1 insaat s6zlesmesi nedeniyle
dogan alacak haklarini, ti¢iincii kisilere devretmeleri ve buna bagli olarak ortaya ¢ikan
hukuki sorunlar oldugundan, oncelikle arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin tanimi,
hukuki niteligi, sekli ve unsurlar1 hakkinda genel bilgi verilmis, akabinde s6zlesmenin
taraflara yiikledigi hak ve borglardan s6z edilerek, s6zlesmenin sona ermesinin hukuki

sonuglar1 lizerinde durulmustur.

Tezin tglincli boliimiinde, yiiklenicinin ingaati tamamlamak igin gereken
finansal kaynagi, kendilerine isabet eden bagimsiz boliimleri tgclincii kisilere
devretmeleri konusu {lizerinde durulacagindan; ikinci boliimde, alacagin devrinin
tanim1 ve hukuki niteligi, unsurlari, tiirleri ve sonuglar1 kapsaminda Tiirk Borglar

Kanunu’nda diizenlenmis olan alacagin devri konusu incelenmistir.



Ucgiincii béliimde arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden dogan ihtilaflar
karsisinda {igiincii kisilerin karsilastiklart sorunlar, talep haklart ve uygulamada
siklikla karsilasilan yiiklenicinin ayni bagimsiz boliimii birden fazla kisiye satmasi
konular1 iizerinde durulmustur. Bu baglamda, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi
geregince, arsa paylarinin veya bagimsiz boéliimlerin miilkiyetinin yiiklenicilere
devrinden once ve sonra yiiklenicilerin, tgiincii kisiler ile imzaladiklar1 devir
sozlesmelerinin niteligi ve her iki s6zlesmenin taraflar1 bakimindan dogurdugu hukuki

sonuclar ele alinmustir.

Yargitay’in tigiincii kisilerin haklariin korumasi amaciyla genel hukuk
kurallarindan ayrik olarak ortaya koydugu, yiiklenicilerin arsa payr karsiligi insaat
sO6zlesmesinden dogan alacak haklarinin, {iciincii kisiye herhangi bir sekilde devrinin,
Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda alacagin devri hiikiimlerine tabi olmasi yoniindeki
goriisiine de ayrica deginilmistir. Son olarak arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi
nedeniyle yiiklenicilerin alacak haklarinin tiglincii kisiye devri konusunda dgretideki
agirhikli goriis ve Yargitay kararlar1 g6z ontinde bulundurularak varilan sonuglar izah

edilmeye caligilmistir.



BIiRINCi BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

§ : 1. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ TANIMI ve
TARAFLARI

1. ARSA PAYIKARSILIGI INSAAT SOZLESMENIN TANIMI

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi Giimiis tarafindan, “yiiklenicinin arsa
sahibine karsi arsa lizerinde ‘bagimsiz boliimlerden olusan bir ana yapi’ ve/veya
‘biitlinliikk tasiyan bagimsiz boliimler’ insaat etme borcu; arsa (is) is sahibinin ise
karsilik olarak arsadaki miilkiyetinin belirli bir paymi veya meydana getirilecek ana
yapidaki bagimsiz boliimlerden bir kisminin miilkiyetini yiikleniciye devir borcu

3

altina girdigi sozlesmelerdir™! , Erman tarafindan “ arsa sahibinin arsasinin belirli

paylarmin miilkiyetini miiteahhidin arsa {izerine insa edecegi binanin bagimsiz

2 Yavuz

boliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesidir
tarafindan “bir taraf (yliklenici), diger tarafin (arsa sahibinin) arsasi {izerinde ve
arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimler insa etmek suretiyle
biitlinliik arzeden bina yapma borcu altina girmekte ve bunlar arasinda bu hususlari

9,3

konu edinen bir anlasmadir” seklinde tanimlanmustir.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi, hizli kentlesmenin etkisiyle toplumun
sosyal ve ekonomik ihtiyacindan dogmustur. Yiiklenicinin ingaatin yapimi igin
ihtiya¢ duydugu maliyeti, bu s6zlesme geregince kendisine isabet edecek bagimsiz
boliimleri, isin basindan itibaren Ttgiincli kisilere satisindan elde ettigi gelirle

karsilama imkanina kavusmasi nedeniyle, sikca uygulanan bir sézlesme olmasina

' GUMUS, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, C.II, istanbul 2014, s. 113
2 ERMAN, Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi, istanbul 2010, s.1.
> YAVUZ, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2014, s. 1066.



ragmen kanunlarla diizenlenmemis, 6gretide isimsiz sdzlesme olarak tanimlanan ¢ifte

tipli karma sdzlesmelerden bir tanesidir”.

Eser sozlesmesi ve taginmaz satimi sozlesmesinin unsurlarini tagiyan arsa pay1
karsilig1 insaat sézlesmesi, yiiklenici tarafindan arsa lizerinde insa edilecek binada
belirlenen bagimsiz boliimlerin arsa malikine teslimi karsiliginda, arsa paylarinin
belirli bir kisminin arsa maliki tarafindan ylikleniciye temlik edilecegi taahhiidiinii

icermektedir.

2. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMENIN TARAFLARI

a. Arsa Maliki
Arsa pay1r karsiligi ingaat so6zlesmesinin hukuki niteliginden de anlasilacagi
lizere arsa maliki, tizerinde eser meydana getirilecek olan sézlesme konusu ana
tasinmazin miilkiyet hakki sahibidir. Arsa maliki bir gercek ve/veya tiizel kisi

olabilecegi gibi birden fazla gergek veya tiizel kisi de olabilir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 688. Maddesi geregince herkes kendi pay1 iizerinde
serbestce tasarrufta bulunabileceginden, her bir arsa maliki bagimsiz olarak
sozlesmenin tarafi olabilir.Fakat bu durumda insaatin yapilabilmesi, yani sdzlesmenin
uygulanabilmesi i¢in diger paydaslarin da yiiklenici ile ayn1 icerige sahip sozlesmeyi

katilmalar1 gerekmektedir’.

* YAVUZ, 5.1071; ERMAN, s. 4-5; GUMUS, C.II, 5.113; BiRKIN, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesinde Taraf
Degisikligi, Ankara 2019, s. 55; KURSAT, insaat S6zlesmesi, istanbul 2017, s. 7; AVCI, Arsa payi Karsilig|
insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Bélim Alan Uglincii Kisilerin Hukuki Durumu, Ankara 2015,
s.11; YENER, Arsa Payi Karsilig insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, istanbul
2011, s.4; KARTAL, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesi, Ankara 1993, 5.25-26.

® BiRKIN, 5.69; AVCl, 5.41



Arsa maliki bir kisi olabilecegi gibi birden fazla kisi de olabilir. Arsa
maliklerinin hepsinin ayni sozlesmenin tarafi olmalar1  gerekmez, bu halde
sO0zlesmenin tarafi olan arsa malikleri ile yliklenici arasinda sozlesme geciktirici

kosula baglhdir.

Ayrica tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisi bulunmayan, yani hisselerin
yiikleniciye devri hususunda ehil olmayan intifa hakki sahiplerinin, kurulacak olan
sOzlesmesinin tarafi olmasinda, sdzlesmenin uygulanmasi ve intifa sahibinin haklar

bakimindan yararli olacagini diisiiniilmektedir.

b. Yiiklenici

Ara pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi geregi arsa malikine ait tasinmaz {izerinde
eser meydana getirme ve eseri teslim etme borcunu yiikiimlenen gergek veya tiizel
kisilerdir. 05.02.2008 tarih ve 26778 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Yapi
Denetim Uygulama Y 6netmeligi’nde yiiklenicinin tanimi “Her tiirlii yapi insasi isinin
Bakanlik¢a yetki belgesi verilmis gercek veya tiizel kisiler tarafindan iistlenilmesi
mecburidir. Yapr miiteahhidi, sahsen sahip oldugu teknik ve mali kaynaklar
Kullanarak veya taseron marifetiyle yapim isini ticari maksatla iistlenen, yapinin
plana ve mevzuata, fen, sanat ve saglk kurallarina, ruhsata ve eki projelere uygun
olarak ve biinyesindeki mimar ve miihendisler ile diger uzmanlarin gozetimi altinda
insa edilecegini yapi sahibine ve ilgili idareye taahhiit eden ger¢ek veya tiizel

kisidir.” seklinde yapilmistir.

Genellikle biliyiik hacimli insaatlarin yapiminda giic birligi olusturmak ig¢in

birden fazla yiiklenici bir araya gelebilir. “Bu halde yiikleniciler, ortak girisim (joint



venture) veya konsorsiyum, bir is ortakligi olusturduklar icin aralarinda genellikle adi
ortaklik hiikiimleri séz konusu olur™®. Insaat isinin kisimlarmin hangi yiiklenici
tarafindan yapilacagi ayri ayr1 kararlagtirllmigsa ‘konsorsiyum’, bu sekilde gorev
paylagimi yapilmaksizin, baska bir ifadeyle isin kisimlarinin hangi yiiklenici

tarafindan yapilacag: belli degilse ‘joint venture’ s6z konusudur’.

§ : 2. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ HUKUKI

NIiTELIiGi ve OZELLIKLERI

1. ISiMSizZ SOZLESME OLMASI
Isimsiz sozlesmeler &gretide “gerek Tiirk Borglar Kanunu'nun 6zel
hiikiimlerinde gerekse de diger kanunlarda sdzlesmeye tipini veren tip unsurlariyla
tiirsel olarak diizenlenmemis olan sézlesmelerdir”s, “taraflarin nitelikleri bakimindan
bagimsiz ve baska baska tipte birden fazla sozlesmeyi tek sdzlesme imiscesine
yaptiklart durumlarda vardir. Bdylece karsimiza kendisine ©zgii yapisi olan

sozlesmeler ¢ikmis olmaktadir. Kanun tarafindan bu gibi sézlesmelere isimsiz

sozlesmeler denilmektedir® seklinde tanimlanmustir.

Kanunda az veya c¢ok ayrintili olarak diizenlenen sozlesmelere isimli

sozlesmeler denir'®. Taraflar, irade serbestisi uyarinca kanunda Ongoriilen tipte

sozlesme yapmak zorunda olmadiklar1 gibi emredici hiikiimlere aykiri olmamak

® EREN, 5.605.

" AvCl, s.51.

 GUMUS, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab, istanbul 2018, s.4

°YAVUZ, 5.23.

1% EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2017, s.17; ZEVKLILER/GOKYAYLA, Borclar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, Ankara 2018, s. 7; GUMUS, Kisa Ders Kitabi, s.7-8; YAVUZ, s.14; ARAL/AYRANCI,
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2015, s5.53.



kaydiyla kanunda belirtilenden farkli sozlesmeler diizenleyebilirler. Soézlesme
serbestisi nedeniyle ortaya ¢ikmis olan kanunlarda diizenlenenlerden farkli yapiya
sahip sozlesmelere isimsiz sozlesme denir’’. Tirk Borglar Kanunu’nun 26.
Maddesinde diizenlenen sézlesme serbestisinin bir sonucu olan isimsiz sdzlesmeler
kanunlarda taraflari, asli edimleri ve sona erme bicimleri diizenlenmeyen
sozlesmelere verilen isimdir. “Akdedilen bir sozlesmenin objektif esasli noktalarinin

(essentialia negotii) bir isimli s6zlesmenin esaslt noktalari ile ortiismedigi her halde

isimsiz sdzlesme ile karsi karslyaylzdlr”lz.

Kanunlarda sadece sozlesmelerinin isminin zikredilmis olmasi o s6zlesmeyi
isimli olarak tanimlamamiza yetmez. Kanunda yalniz ismi gegen bir sdzlesme isimli
degil, isimsiz sdzlesmedir'®. Ogretide bir goriise gore isimsiz sozlesmeler, “salt cesitli
sOzlesme tiplerine ait unsurlarin bagimsiz karmasi olmasinin 6tesinde 6zel bir igsel
birligi yansitir.”** Diger bir goriise gore “gercek anlamda yeni olusumlar gdsteren”
sOzlesmelerdir. Diger bir goriise gore ise isimli ve karma sézlesmeler diginda kalan
diger sdzlesmelerdir. Isimsiz sozlesmelerin igerdigi unsurlar bakiminda kanunda

diizenlenen sozlesme tiplerinde yer almayan 6zgilin bir baglilik icerisinde birbirine

baglanan ve yeni olusum yaratan sézlesmeler oldugu da savunulur®®.

" gUMUS, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.l, istanbul 2013, s.4; FEYZIOGLU, Borclar Hukuku ikinci
Kisim Ozel Borg iliskileri, istanbul 1980, s. 38-39; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.11; EREN, s. 17; GUMUS,
Kisa Ders Kitabl, s.4; YAVUZ, s.22-23.

2 GUMUS, C.l, s.4.

B EREN, 5.934; GUMUS, C.I, s.4.

“GUMUS, C.I,5.10

> gUMUS, C.1,5.10

* gUMUS, C.I, s.11.



Arsa payr karsiligl ingsaat sozlesmeleri, gilinliik hayatta sik¢a kullanilmasi
nedeniyle Ogretide “tipiklesmis isimsiz sozlesmeler” olarak adlandirimaktadir®’.
Yasada diizenlenmis bulunan iki tipik sozlesmenin asli edimlerinin, kanunda
ongoriilmeyen bir bicimde taraflarca karsilikli olarak yiiklenilmesiyle meydana
getirilen sozlesmeye cift tipli karma sozlesme denir.”® Arsa payt karsiligi insaat
sozlesmesinde de eser sdzlesmesinin asli edimi olan eser meydana getirme borcu ile
tasinmaz satimi sozlesmesinin asli edimi olan miilkiyeti devir borcu bir araya

gelmektedir. Bu bakimdan ¢ifte tipli karma s6zlesme olarak tanimlanmaktadir™®.

Ogretide karma tipli s6zlesmelerin yorumlanmasi ile tespit edilen boslugun
hangi hukuk kuralinin uygulanmasi ile c¢oziilecegi hususunda degisik goriisler
bulunmakta olup, ¢ogunluk sart ve durumun 6zelligi, taraf menfaatleri esas alinarak
kiyas yoluyla uygulama veya hukuk yaratma gdriisiine iistiinlik tanimaktadir®®. “Arsa
payt karsiligl ingaat sozlesmesine de bu sdzlesmeyi olusturan taginmaz satimi ile
istisna sozlesmesine iliskin hiikiimler ancak kiyas yolu ile uygulanabilecek, bu
hiikiimlerin uygulanmasinda ¢atigsma oldugu takdirde, s6zlesmenin amaci ve taraflarin
karsilikli menfaatleri g6z Oniine alinarak hakkaniyete uygun sekilde hareket
edilecektir; gerekirse Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerinin uygulanmasi

yoluna gidilecek, bir sonug elde edilemezse 6rf ve adet hukukuna bakilacak, bundan

" EREN, 5.935.

'® EREN, 5.940; ARAL/AYRANCI, s.58; GUMUS, C.I, s.9; GUMUS, Kisa Ders Kitabi, s.9; YAVUZ, 5.27;
KAPLAN, insat Sézlesmeleri Hukuku ve Endistri Yatirim Sézlesmeleri, 5.276; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s.18.

19Yargltay Hukuk Genel Kurulu 26.02.2016, 2014/569E. 2016/181K. : “Kat karsiligi insaat s6zlesmesi,
ylklenicinin arsa sahibine karsi arsa lizerinde bagimsiz bélimlerden olusan bir ana yap! insa etme
borcu, arsa sahibinin ise karsilik olarak arsadaki miilkiyetinin belirli bir payini veya meydana getirilecek
ana vyapidaki bagimsiz boélimlerden bir kisminin miulkiyetini ylkleniciye devir borcu altina
girdigi sdzlesme olarak tanimlanabilir (Giimiis, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul
2012, s.107). Sozlesme Borglar Kanununda tanimlanmamis oldugundan isimsiz s6zlesmeler
grubundadir. S6zlesme, biinyesinde tasinmaz satisi ile eser s6zlesmesinin unsurlarini barindiran karma
bir s6zlesmedir (Yavuz, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2009, 5.557).”

20 EREN, 5.949; YENER, s.6; YENIOCAK, Gelir Paylasimina Dayali insaat S6zlesmesi, Ankara 2014, s.44;
BIRKIN, s. 57.
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da bir sonu¢ alinamazsa yargic tarafindan MK.l uyarinca hukuk kurali

yaratllacaktlr”ﬂ.

2. TAM IKi TARAFLI SOZLESME OLMASI

Arsa malikinin miilkiyeti yiikleniciye devretme, yliklenicinin de ingaati
tamamlayarak arsa maliklerine ait olan bagimsiz bdliimleri arsa malikine teslim etme
borcunu igeren arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi, taraflardan her birinin borg altina
girdigi sozlesmelerdendir®®. Sozlesmenin taraflart hem alacakli hem borglu
durumunda oldugundan tam iki tarafli sozlesmelerdendir®. “Taraflardan birinin
borcu, diger tarafin borcunun karsiligini teskil etmekte, diger bir deyisle sozlesme

taraflar1 karsilikli alacak ve borg iliskisi icinde olmaktadirlar*?,

3. RIZAI SOZLESME OLMASI

* ERMAN, 5.8

?2 AVClI, 5.12; BIRKIN, .58, KARTAL, 5.27; YENER, s.4; KURSAT, s.7; EREN, insaat Sézlesmeleri, Ankara
1996, s.51.

2 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 22.11.2017, 2017/14-2265E. 2017/1435K. : “Arsa pay! karsihgi insaat
sozlesmesi, arsa sahibinin arsasindaki belli paylarin milkiyetini yiikleniciye devretme borcu altina
girdigi, buna karsilik yiklenicinin de arsa lzerinde bagimsiz bélimler insa etme ve bu bagimsiz
bolimlerden arsa sahibine ait olanlari devretme borcu altina girdigi bir s6zlesmedir (Erman,H: Arsa
Payi Karsiligl insaat Sozlesmesi, 3. B., istanbul 2010, s. 1; Coskun, G.: Arsa Payi Karsiligi insaat
Sozlesmesinden Hak Kazanan Ucgiincii Kisinin Hukuki Durumu, 1. Baski, Ankara 2010, s. 25). Diger bir
anlatimla arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi tam iki tarafa karsilikli borg ylkleyen (synallagmatik)
sozlesmelerden olup sozlesme ile yiklenici arsa Uzerinde taraflar arasinda anlasiimis bulunan
vasiflarda ve imar mevzuatina uygun bir bina yapmayi Ustlenirken, arsa sahibi ya da sahipleri de edim
olarak belirlenen arsa payinin devrini gergeklestirmeyi tGstlenmistir.”

** YAVUZ, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), istanbul 2006, 5.356
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Karma tipli bir sdzlesme olan arsa payr karsiligl insaat sdzlesmesi, taraflarin
karsilikli irade beyanlariin ortiismesi suretiyle meydana gelmesi nedeniyle rizai bir
sozlesmedir. Sozlesmenin sartlar1 lizerinde taraflarin iradelerinin birlesmesi esastir.
Sozlesmenin esaslt noktalar1 tizerinde taraflarin irade beyanlarinin Ortiismesi ile

, 25
sOzlesme kurulur®.

4. ANI - GECICI/SUREKLI KARMASIGI SOZLESME OLMASI

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin bor¢landigr edimin ifasi zamana yayilmis
olmadigindan niteligi itibariyle ani bir sozlesmedir®. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin niteligi geregi ani edimli bir sézlesme olup olmadigr Ogretide

tartismalidir.

Bir gérﬁ5627 gore; eserin meydana getirilmesi zamana yayilmistir ve
yiiklenicinin eseri meydana getirinceye kadar yaptigi islemler hazirlik islemi olarak
goriilmediginden sozlesme, siirekli borg iliskisi dogurmaktadir. Bir diger goriis®® ise
yiiklenicinin ingaati tamamlayincaya kadar yaptigr islemlerin hazirhik islemleri

oldugunu savunarak, sézlesmenin ani edimli oldugunu ileri siirmektedir.

Burada incelenmesi gereken husus, sozlesmedeki edimin ifasi ile borcun sona
ermesinin ayni anda gergeklesip gerceklesmedigidir. Bir gorlise gore yiiklenicinin

sozlesmedeki edimine yonelik hareketlerinin uzun siirmesi degil, arsa maliklerinin

* EREN, 5.587

® ARAL/AYRANCI, s.360; EREN, insaat, s.52; EREN, s.587; GUMUS, C.Il, s.2-3; KURT, s.46-47;
ZEVKLILER/GOKYAYLA,s.478; BUYUKAY, Eser Sozlesmesi, Ankara 2014, s.44-45; GULEC, Eser
Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, Ankara 2009, s.25; SELIMOGLU, Eser Sozlesmesi,
Ankara 2017, s.31.

277 SUNGURBEY, Medeni Hukuk Sorunlari, C.4. 5.486; SEZORAZAN, Sézlesmeden Dénme, istanbul
2007. S. 166; KARTAL, s.110-111; ERMAN,9.

® TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, C.1, Ankara 1987, s.13.
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alacagina bir anda mi1 yoksa zaman i¢inde mi kavustugu onemlidir. Yiiklenicinin
sOzlesmede yiikiimlendigi edimin ifasina kadar gegen stiredeki faaliyetleri, asil edimin
ifas1 i¢in gerekli olan hazirlik islemleri olarak degerlendirilir. S6zlesmedeki edimler
tam olarak yerine getirilmedigi siirece heniiz ifadan s6z edilmez®®. Eserin meydana
getirilmesi i¢in uzun zamana ihtiya¢ olsa da bu durum soézlesmenin ani edimli
olmadig1 anlamima gelmez*®. Bu halde arsa payi karsilif1 insaat sézlesmesinden dogan

borg iligkisini ani edimli olarak nitelendirmek gerekir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin stirekli borg iliskisi i¢erdigini savunan
goriise™ gore, yiiklenicinin eseri meydana getirmek i¢in uzun siireyi gerektiren
faaliyetlerinin hazirlik islemleri olmadig1 kabul edilmektedir. S6zlesmenin taraflarinin
edimlerin peyderpey ifa edilmesinin kararlastirilmis olmasi hali 6rnek gosterilerek,
arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinin siirekli borg iliskisi niteligi tasidig ileri

suriilmektedir.

Belirtmek gerekir ki Tiirk Borglar Kanunu’nda eser sozlesmesine iliskin
hiikiimler, stirekli bor¢ iliskisine 6zgii kurallar dikkate alinarak diizenlenmistir.
Yargitay kararlarinda da belirtildigi gibi arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmelerinin

“gecici-slirekli karmasig1” 6zellik tasidigi kabul etmistir?’z.

* BUYUKAY, s. 45

** TANDOGAN, s.50; 0z, insaat Sézlesmesi ve ilgili Mevzuat, istanbul 2016, s. 181.

*' ERMAN, 5.9

32 Yargitay 23. Hukuk Dairesi11.07.2012, 2012/2501E. 2012/4840K. : “Dava, arsa payi karsilig insaat
sozlesmesinin feshiyle kira kaybi ve eksik imalat bedelinin tahsili istemine iliskindir. B.K.nun 355 ve
devami maddelerinde diizenlenen eser sdzlesmesinin bir tiirii olan Arsa Payr Karsihdi insaat
Sozlesmesi uygulamadaki adiyla Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi, 25.1.1984 tarih ve 3/1 Sayili Yargitay
ictihadi Birlestirme Kararinda da aciklandigi gibi: is sahibinin bir arsanin muayyen bir payinin bedel
olarak devri veya devri taahhldi karsiliginda, yiklenicinin bir insa ( yapi ) eseri meydana getirmeyi
taahhiit ettigi, gecerliligi resmi sekle bagh kural olarak ani edimli, gegici-stirekli karmasigi, tam olarak
iki tarafa borg yukleyen, ivazli, cift tipli bir karma sézlesmedir. Bu sdzlesmede yiiklenici bina yapim isini
Ustlenmekte, yuklenicinin finansini karsilayarak yapacagi binaya karsilik arsa sahibi de ona arsa payi
milkiyeti gecirmektedir. Gorlldigu gibi kat karsiligl insaat sozlesmesiyle arsa sahibi belirli arsa
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Yargitay’in uygulamasi arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin tamaminin salt
ani veya salt silirekli edimli oldugu tespitinden ziyade, sozlesmede diizenlenen
hususlarin ihtilaf konusu somut olaya gore degerlendirilerek ve menfaatler dengesi
dikkate alinarak bir sonuca varilmasi gerektigi yoniindedir. Zira ani veya siirekli borg
iliskisinin tespiti, arsa malikinin sozlesmeyi sona erdirme iradesini kullanmasi
halinde, s6zlesmenin geriye veya ileriye etkili bi¢imde sona ereceginin belirlenmesi
icin onemlidir. Satim s6zlesmesi gibi ani edimli sd6zlesmelerde s6zlesmenin sona erme
bigimi “dénme” yani geriye etkili bigimde sonu¢ dogurur®. Sézlesmenin siirekli

edimli oldugu kabul edilir ise sona erme ileriye etkili sonu¢ doguracaktir.

5. TAPU KUTUGUNE SERH EDILEBILIR OLMASI

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, gerek Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009.
Maddesi gerekse Tapu Kanunu’nun 26. Maddesi ile 07.06.1994 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiriirliige giren Tapu Sicil Tiiziigi’niin 55/b-c maddesi
geregince tapu kiitiigline serh edilebilir. Taraflar arasinda arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesinin tapu kiitiigline serh edilmesine iligkin aksi yonde diizenleme
yapilmadig hallerde, taraflardan birinin istemi iizerine s6zlesme tapu kiitiigline serh
edilir. Ancak taraflar, s6zlesmenin serhine iliskin yasak getirebilecekleri gibi sadece

taraflardan birine yetki taniyarak serh edebilme yetkisine sinirlama da getirebilir.

paylarinin milkiyetini yikleniciye devir borcu altina girmektedir. Burada, arsa paylarinin milkiyetinin
devri, ylklenici tarafindan insa edilecek binadaki belirlenen bagimsiz bolimlerin arsa sahibine
tesliminin karsthigini ve sebebini teskil etmektedir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

** AYBAY/HATEMI, Esya Hukuku, istanbul 2014, s.185.



http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinin tapu kiitiigline serh edilmesi, arsa
malikinin s6zlesme konusu taginmazi tigiincii kisiye devretmesi halinde, yiiklenicinin
sO6zlesmenin kurulmasi ile dogmus olan kisisel haklarin1 yeni malike karsi ileri
stirebilmesini saglar. “Sozlesmenin serh edilmemesi halinde ‘borg iliskisinin nispiligi’
ilkesi uyarinca yeni malikin eski malik ile ytiklenici arsinda yapilan arsa payi karsiligi
yap1 sozlesmesi ile bagli olmayacagi ve kendisine karst miilkiyeti devir talebinin ileri
siiriilemeyecegi agiktir™**. Ote yandan yiikleniciye sdzlesme geregi devredilmis olan
hisseleri yiikleniciden devir ve temlik alan tgilincii kisilerin iyi niyet iddiasini da
bertaraf etmektedir. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesindeki serh, dar anlamiyla

nisbi hak serhi degil, baglayicilik serhidir®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin tapu kiitligline serh edilmesinden
itibaren bes yil icerisinde s6zlesme konusu tasinmaz hisselerinin satis1 yapilmaz veya
kat irtifaki tesis edilerek tapu kiitiigiine tescil edilmezse serh, tapu sicil miidiirii veya
tapu sicil gorevlileri tarafindan kendiliginden terkin olunur. Dolayisiyla taraflar
bakimindan serhin etkisinin devamliligi i¢cin Tapu Kanunu’nun 26. Maddesi geregince
sOzlesmenin tapu kiitiigiine serh edildigi tarihten itibaren bes yil i¢cinde miilkiyetin

devri veya kat irtifakinin tesisi islemlerinin tapu kiitigiine tescili gerekmektedir®.

** GUMUS, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, istanbul 2007, s.121.

** AYBAY/HATEMI, 5.186.

% Yargitay 12. Hukuk Dairesi 24.04.2018, 2017/8336E. 2018/3564K. : “4721 Sayili Tirk Medeni
Kanunu'nun 1009. maddesine gore; arsa payi karsilig insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6énalim,
gerialim s6zlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a 6ngorilen diger haklar
tapu kitigine serhedilebilir. 2644 Sayih Tapu Kanunu'nun 26. maddesine gore de, Noterlik
Kanunu'nun 44. maddesinin (B) bendi mucibince, noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis
vadi so6zlesmeleri ile arsa payi karsihgl insaat sozlesmeleri de, taraflardan biri isterse gayrimenkul
siciline serh verilebilir ve serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya
tescil edilmezse, isbu serh tapu sicil midiri veya tapu sicil goérevlileri tarafindan re'sen terkin olunur.
Tapu Kanunu ile Tirk Medeni Kanunu'nun yukarda agiklanan hiikiimleri uyarinca; kisisel hak
mahiyetinde olan satis vaadi sdzlesmesine dayal hak, tapu kaydina islenmekle kuvvetlendirilmis nisbi
hak niteligini kazanir. Bu nedenledir ki, ayni yasa hiukimlerine gore, sicile serh verilen satis vaadi
sozlesmesi, 5 yil stre ile 3.kisilere karsi ileri siurilebilme imkani bulur. Tasinmaz mal satis vaadi
sozlesmesi, tapu kiitligline serh edilmis olsa dahi, lehine satis vaat edilen kisi adina tescil islemi
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§ :3. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ UNSURLARI ve
SEKLI

1. ARSA PAYIKARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ UNSURLARI

a. Arsa Malikinin Arsanin Teslimi ve Arsa Paylarin1 Devir Borcu

Daha oOnce deginildigi lizere arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, eser
sozlesmesi ile tasinmaz satimi (vaadi) hiikiimlerini igeren karma tipli bir s6zlesmedir.
Yiiklenicinin eseri bir bedel karsiligi meydana getirmesi eser sozlesmesinin esash
unsurlarindan biridir. Aksi halde yiiklenicinin herhangi bir bedel karsilig1 olmaksizin
eser meydana getirmesi halinde vekalet sdzlesmesinin veya is gérme sdzlesmesinin
varligindan bahsedilir®’ . “Eser sOzlesmesi ile ilgili hiikiimlerde, kars1 edim i¢in {icret,
bedel gibi daha ziyade para edimini ifade eden deyimler kullanilmakta ise de karsi
edimin mutlaka para olmasi sart degildir, baska bir sey veya baska bir eserden de
ibaret olabilir; yahut kars1 edim, eser sozlesmesinden baska bir is gérme sézlesmesine

(vekalet,hizmet gibi) ait olabilir®,

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde ‘licret’ ylikleniciye devredilecek olan

arsa paylar1 veya kat irtifaki kurulmus ise bagimsiz boliimlerdir. Burada eser

gerceklesmedikce miuilkiyetin intikalini saglamaz. Yukarida da belirtildigi gibi, Tapu Kanunu'nun
26.maddesi uyarinca; tapu siciline serh verilen satis vaadi s6zlesmesi, 5 yil slireyle 3.kisilere karsi ileri
surdlebilir. Ancak bunun igin, anilan siire icerisinde tescil davasi agilmasi ve 3.kisi adina tescil isleminin
tamamlanmasi zorunludur. Bu hak, yukarda belirtildigi gibi tescil karari alinip, tapuya islenmedigi
surece ayni nitelik kazanmaz.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

*” EREN, 5.595; TANDOGAN, s.24; YAVUZ, 5.992; GULEC, s.64;

** TANDOGAN, s.28.
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sozlesmesi bakimindan is sahibi olan arsa maliki, yiikleniciye olan iicret 6deme

borcunu ayni ifa ile yerine getirmektedir.

Arsa maliki, arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin gerceklesmesine imar
hukuku bakimindan elverisli olan arsayr yiikleniciye teslim etmelidir. Arsanin
yiikleniciye teslim edilmesi ile arsa paylarinin devri hususu birbiri ile
karistirlmamalidir. Zira ingaatin yapilmasi yani ytiklenicinin borglandigi edimi yerine

getirebilmesi i¢in arsanin fiziki olarak yiikleniciye teslimi sarttir.

b. Yiiklenicinin Insaat Yapma ve Teslim Borcu

Yiiklenicinin iki temel borcu isi tamamlama ve eseri teslim etme borcudur™®.
Yiiklenicinin iki ana borcunun yani sira insaat yapilip arsa malikine teslim edilinceye
kadar, sozlesme geregi yiikiimlendigi tiim isler de borglart arasindadir. Eserin
meydana getirilmesi igin gerekli olan insaatin yapimina iliskin projelerin
hazirlanmasi, yap1 ruhsatinin alinmasi, insaata baslanmasi, iscilerin istthdam edilmesi
gibi tiim isler arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi geregi yiiklenicinin ylikiimlendigi
islerdir®. Yiiklenici, arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi ile yiikiimlendigi tiim isleri

0zen ve sadakat ytkiimliiliigiine uygun sekilde ifa etmelidir*.

Ayrica kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in ana yapinin imar mevzuati

bakimindan projesine eksiksiz uygunluk saglamasi kamu diizeninden olmakla gerekli

* TANDOGAN, s5.48; ARAL/AYRANCI, 5.361.

“* KARTAL, 5.19; TANDOGAN, 5.48-51.

a Yargitay 15. Hukuk Dairesi 11.07.2018, 2018/705E. 2018/3021K. : “Eser s6zlesmesi niteligi geregi
tam iki tarafa borg yikleyen bir sdzlesme tiridir. Eserde is sahibinin borcu bedelin yikleniciye
o6denmesi, yiklenicinin borcu ise, is sahibinin amacina uygun, fen ve sanata uygun imal ve teslim
yukamlulagi bulunmaktadir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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oldugundan yiiklenici, arsa malikine ait olacak bagimsiz boliimleri yaparak teslim
etmis olmakla borcundan kurtulmaz. Yiiklenicinin yapma ve teslim borcu sadece arsa
malikine isabet eden bagimsiz boliimlerden ibaret olmayip, ana yapinin tamamina

iliskindir*%.

c. Taraflarn iradelerinin Uyusmasi

Sozlesmenin meydana gelebilmesi i¢in Tiirk Borglar Kanunu’nun 2. Maddesi
geregince taraflarin, sdzlesmenin esasli noktalari lizerinde anlagmig olmalar1 gerekir.
Bu baglamda sozlesmenin kurulmasi i¢in taraflarin sozlesmenin konusu ve esash

unsurlar1 hakkinda taraf iradelerinin birlesmesi gerekir.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin gegerliliginin bi¢im kosuluna bagli
olmasin1 goz onlinde bulundurarak, bigim kosuluna uygun olarak diizenlenen arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa maliki ile yiiklenicinin, sdzlesmenin esasl
unsurlar1 bakimindan anlagmis olmalar1 yeterlidir. “Taraflar sézlesmenin esash

unsurlar1 lizerinde anlagmis olmalarina ragmen, yan unsurlar hakkinda uyusmazliga

2 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 05.10.2017, 2017/704E. 207/7255K. : “Arsa pay! devri karsilig1 insaat
yapim sdzlesmeleri taraflarina karsilikli hak ve borglar yiikler. Oncelikle {izerine insaat yapilacak arsayi
ylkleniciye teslim etmesi gereken arsa sahibi yiiklenicinin karsi edimini yerine getirmesinden sonra da
yukleniciye s6zlesmeye uygun arsa veya kurulmussa kat irtifak tapusunu devretmekle yikiumladar.
Yiklenicinin temel borcu ise eseri (binayl) meydana getirmektir. Bir bina insaatindan maksat, o yapinin
sézlesmeye, fen kurallarina ve amacina uygun imal edilmesidir. iste, yiiklenici bu nitelikleri tasiyan bir
bina meydana getirmisse, sozlesmede aksine hikim bulunmayan hallerde yapinin arsa sahibine
tesliminde, sozlesmede ayrik hiikiim varsa teslimden 6nce ve ancak sozlesme kosullarina uygun
oranda arsa pay! veya bagimsiz bolimin tescilini isteyebilir. Kuskusuz yiklenicinin teslimden sonraki
borcu ayiba karsi tekefflil borcu olarak devam edeceginden, yiiklenici eserdeki ayip ve eksikliklerden
ve kosullari yerinde ise arsa sahibinin ceza-i sart alacagl ile s6zlesmedeki diger alacaklarindan ve ayrica
kanundan kaynaklanan alacaklarindan da sorumludur. Bu duruma gore, yapida eksik isler oldugu,
projeye aykiri tadilatlar yapildigi ve bunlarin binaya iskan izni alinmasina engel olusturan eksiklik ve
tadilatlar oldugu anlasilmaktadir. Yukarida da agiklandigi gibi, bina yapimindan maksat o binanin
sozlesmesine, tasdikli projesine, fen ve sanat kurallarina uygun meydana getirilmesidir. Aksi takdirde
bina yapim isini Ustlenen yiklenici edimlerini yerine getirmis sayllmaz. O halde, yiklenicinin yukarda
etraflica aciklamasi yapilan ilkeler ¢cercevesinde edimini tam olarak yerine getirdiginden s6z edilemez.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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diistiikleri takdirde bunlar, Tiirk Borglar Kanunu’nun 2. Maddesi uyarinca hakim

tarafindan isin niteligine gore belirlenir.”*,

2. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SEKLI

a. Sozlesmenin Sekil Sarti
Daha once agiklandig1 iizere arsa payi karsiligi insaat yapimi sozlesmesi,
isimsiz sozlesme olarak tanimlanan gifte tipli karma sozlesmedir. Arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesi hem eser (istisna) sozlesmesinin hem de tasinmaz satiminin
unsurlarin1 bir arada barindirmast nedeniyle her iki sézlesme bakimindan sekil

sartinin incelenmesi gerekmektedir.

Bilindigi lizere kanunlarda eser sdzlesmesi bakimindan herhangi bir gecerlilik
sekli diizenlenmemistir. “Kural olarak, eser sdzlesmesinin gegerliligi bir sekil sartina

44
»** . Fakat tasinmaz satiminin

bagl degildir; zzimni irade beyanlariyla da kurulabilir.
sekil sartt tartismaya yer olmayacak bi¢cimde kanun koyucu tarafindan acikga

diizenlenmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 706/f.1. Maddesi “Tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaglayan sézlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina
baghdir.” Tiirk Borglar Kanunu’nun 237/f.1-2 Maddesi “Tasinmaz satisinin gegerli
olabilmesi icin, sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz satist vaadi,
geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikce gegerli olmaz.”

seklinde diizenlenmistir. Ayrica Tapu Kanunu’nun 26. Maddesinde de resmi

** ERMAN, s.3.
** ARAL/AYRANCI, s.367; YAVUZ, 5.454-455; TANDOGAN, s.28-29
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senetlerin tapu sicil midiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilecegi

belirtilmistir.

Resmi sekil sarti ile taraflarin ehliyetsizlige, irade bozukluguna ve sézlesme
sartlarmin farkli olduguna iliskin iddia ve itirazda bulunmalarinin giiglestirilmesi
amaglanmustir®®. “Ote yandan kanunun koydugu resmi sekil zorunlulugunun yerine
getirilmis sayilmasi i¢in sozlesmenin gerek objektif bakimdan gerek siibjektif
bakimdan esasli noktalarmim bu sekle uygun olarak tespit edilmis olmasi sarttir.”*

Tasinmaz malin satimina iligkin resmi senette alict ile saticinin gergek iradelerinin

aciklanmis olmasinin yani sira satig bedelinin de agike¢a belirtilmesi gerekmektedir”.

Hem kanunun ag¢ik hiikmii hem de taginmaz satisinin resmi sekle tabi olmasi
nedeniyle, tasinmaz satis vaadini i¢eren sdzlesmenin de resmi sekilde diizenlenmesi

gerekmektedir. Dogrudan miilkiyetin devrine iliskin satis isleminin ve miilkiyetin

45 Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu 30.09.1988, 1987/2E. 1988/2K. : “Medeni Kanunun 634
ncli maddesinin birinci fikrasi, tasinmaz maulkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerde Miilkiyeti
nakleden akidler resmi sekilde yapiimadik¢a muteber olmazlar bigiminde genel bir hiikim getirmistir.
Borglar Kanunu madde 213°de de, Tasinmaz satimi ile tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin gegerli
(muteber) olmasi igin resmi senede rabdedilmesi sarttir hlkmune yer verilmistir. Seklin gerceklesmesi:
2644 sayill Tapu Kanunu’nun 26nci maddesine gore, tasinmaz miilkiyetinin gegirilmesi sozlesmesi
yapmaya yetkili makam, tapu sicil muhafizi veya memurudur. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini ise,
1512 sayil Noterlik Kanununun 60/3 ve 89 ncu maddeleri uyarinca, diizenleme biciminde (re'sen)
Noterler yapabilmektedirler. Seklin Amaci: Genel olarak seklin amaci, bazen taraflardan birinin veya
her ikisinin, bazen de Uglnciu kisilerin veyahut kamunun yararini korumak, hukuki givenligi
saglamaktir. 26.11.1980 giin ve 5/3 sayil Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda, tasinmaz miilkiyetinin
gecirimi borcunu yiikleyen sézlesmelerin resmi sekilde yapilmasinin taraflari koruyucu amaci séyle
ifade edilmektedir: Taraflari dikkate davet etmek, acele ile yanhs kararlara varmamak ve altindan
kalkilmayacak yiiklere girmemek. Resmi sekildeki sézlesme belirli bir kamu gorevlisi tarafindan
diizenlenecegi icin, sdzlesmede taraflarin irade beyanlari acik ve kesin olarak belirlenir. Ozellikle
tasinmazlarda sekil kural sayesinde tapu siciline yapilacak olan tescil islemi icin saglam ve glvenilir
dayanak elde edilmis olur. Taraflarin tasinmazin devrine iliskin iradelerini resmi memur Oniinde
acitklamalari ve bunun resmi senede gecirilmesiyle; genellikle onlarin ehliyetsizlik, irade bozuklugu,
sozlesme sartlarinin resmi senettekinden farkli bulundugu seklinde degisik ve gelisi giizel itirazda
bulunmalar giiclesir. Bu nedenlerle, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerin resmi
sekil sartina bagh tutulmasinda sadece taraflarin degil kamunun da yarari bulundugu kabul
edilmektedir.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

*°YAVUZ, 5.232

" FEYZIOGLU, 5.91.
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devri vaadini igeren soOzlesmeleri resmi sekilde diizenleme yetkisinin, Tapu
Kanunu’nda tapu sicil miidiirliiklerine verilmesinin yani sira, Noterlik Kanunu’nun
60. Maddesi geregi noterler, satis vaadini igeren sdzlesmeyi resmi sekilde diizenleme
yetkisine sahiptirler. Ancak “noter huzurunda tasinmaz satisi olarak diizenlenen resmi

Y

senetler, bu sézlesme yoniinden hiikiimsiizdiirler.”*® Noterde tasinmaz satis vaadini
iceren sozlesmenin, Noterlik Kanunu’nun 89. Maddesi geregince diizenleme seklinde

49
yapilmast zorunludur™.

Nihayetinde arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi, ayni zamanda arsanin
hisselerinin veya kat irtifaki kurulmus olmas1 halinde bir kisim bagimsiz boliimlerin
miilkiyetinin yiikleniciye devri vaadini de kapsadigindan, tapu sicil miidiirliiklerinde

veya noter huzurunda diizenleme suretiyle resmi bicimde yapilmaktadir.

b. Sekil Sartina Uymamanin Hukuki Sonuglari

Sekil sartina uymamanin yasal sonucu, Tirk Bor¢lar Kanunu’'nun 11.
Maddesinde diizenlenmistir. Buna gore sekil sartinin gegerlilik kosulu oldugu
hallerde, sozlesmenin gegerli olabilmesi i¢in yasada Ongoriillen sekilde
diizenlenmelidir. Gegerlilik kosuluna uyulmayan hallerde kural olarak sozlesme
gecersiz kabul edilir™®. Sekil eksikligi taraflarca ileri siiriilmemis olsa bile yasanin

emredici nitelikte hitkmiine gore hakim tarafindan resen géz oniine alinir.

*® 0GUZMAN/SELiCi/OZDEMIR, Esya Hukuku, istanbul 2014, s.387

9 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 20.03.2018, 2017/6181E. 2018/2105K. : “Taraflar arasindaki davanin
konusunun satis vaadi taahhldi niteligindeki s6zlesmeye dayall tasinmazin devrini iceren tapu iptali
ve tescil talebidir. Tapuda kayith bir tasinmazin miilkiyetinin naklinin hikiim ve sonu¢ dogurabilmesi
icin sozlesmenin TMK'nin 706., BK'nin 213. ( TBK'nin 237. md. ), 2644 Sayili Tapu Kanununun 26.
maddeleri ve 1512 Sayili Noterlik Kanununun 89.maddesi uyarinca resmi bigim kosuluna uyularak
yapilmasi zorunludur.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

>0 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 12.02.2019, 2016/11340E. 2019/1201K. : “Arsa payi karsihgi insaat
sozlesmeleri, arsa sahibi veya sahipleri ile yliklenici arasinda yapilan ve eser s6zlesmelerinin bir tiri
olup, yuklenici bina yapim isini Ustlenmekte, yiklenicinin finansini saglayarak yapacagl bu binaya



http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc4721.htm#706
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc6098.htm#237
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc2644.htm#26
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc1512.htm#89
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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Ancak sekil sartina uyulmadan diizenlenen sézlesmelerin gecersizligine iliskin
ogretide farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore, sozlesmenin kurulmamig
oldugunu, edimler ifa edilmis olsa dahi sdzlesmenin gecerlilik kazanamayacagi, diger
bir goriise gore sadece taraflar arasinda ileri siiriilebilen “kendine 6zgii gecersizlik”
oldugu, tgiincii goriise gore, sozlesmenin yok sayildigi, hakim tarafindan resen goz

ontine alinacag gibi ti¢lincii kisiler tarafindan da ileri siiriilebilecegi savunulmaktadir.

Yargitay, arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi taraflarinin ekonomik ihtiyaglari
arasindaki menfaat dengesini gbz oniinde bulundurarak, sézlesmedeki edimlerin ifa
edilmis olmasi veya ifa edilecegine glivenen tarafin edimlerin 6nemli bir boliimiini ya
da tamamini yerine getirmis veya bigim eksikligini kasitli olarak yaratan tarafin bigim
eksikligi nedeniyle sOzlesmenin gecersiz olmasini ileri siirmesini, Tiirk Medeni

Kanunu’nun 2. Maddesi geregince hakkin kétiiye kullanilmasi olarak kabul etmistir®.

karsilik arsa sahibi de ona kararlastirilan arsa payr  milkiyetini  gecirmektedir. Bu niteligi
itibariyle arsa pay!r karsiligl insaat sozlesmeleri iki tipli karma bir sozlesmedir. Burada, eser
sozlesmesinin konusu olan insaat yapma edimi ile tasinmaz satim sozlesmesindeki mdlkiyet nakli
edimi bir araya gelmistir. Eser sozlesmesi bir sekle bagl olmasa da arsa sahibi tasinmazdaki bir bélim
mulkiyeti yiikleniciye gegirmek zorunda oldugundan sézlesmenin TMK m. 706, BK m. 213, Tapu
Kanununun 26. ve Noterlik Kanununun 60. maddesi uyarinca Tapu Sicil Midurliglinde veya noterlerce
dizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Kanun soézlesmenin gegerliligi (sthhati) icin resmi sekil
aradigindan, emredici kural geregi, resmi sekle uymadan vyapilan soézlesmeler gecersizdir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

51Yargltay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu 30.09.1988, 1987/2E. 1988/2K. : “ictihadi Birlestirmenin
konusu olaylarin 6zelligine gelince: 1965 yilinda Kat Milkiyeti Kanununun ydrirlige girmesinden
sonra Ulkemiz ingaat sektoriinde hizli bir ilerleme kaydedilmis, eskiden hig goriilmeyen kat karsiligi
insaat sézlesmesi olarak adlandirilan yaygin bir s6zlesme tiiri dogmustur. Bu sdzlesmelerle miiteahhit
(yUklenici), arsa (is) sahibinin arsasi lizerinde insaat yapmay:i Ustlenmekte, buna karsilik insaat bitince
kendisine devir edilecek olan bazi daireleri (bagimsiz boélimleri) bedel olarak almaktadir. Ancak,
miteahhit daha insaata baslar baslamaz ileride miilkiyeti is sahibi tarafindan kendisine devredilecek
olan bagimsiz bolimleri, yapacagl insaatin finansmani i¢in Uglincl kisilere gecersiz s6zlesmelerle
satmaktadir. Veyahutta bazi miiteahhitler milkiyeti kendilerine ait bulunan tasinmaza Kat Miilkiyeti
Kanununa tabi olmak (izere insaat yapimi sirasinda insaati tamamlayabilmek igin gerekli parayi temin
amaciyla ayni sekilde gecersiz sozlesmelerle ve ileride satisa konu bagimsiz bélimin tapusunu
verecegi hususunda kars tarafta tam bir giivence yaratarak satislar yapmaktadirlar. iste bu sekilde Kat
Mulkiyeti Kanununa tabi olmak {izere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz bolim satimina
iliskin gecerli bir sdzlesme olmadan taraflarin bagimsiz bolim satiminda anlasarak alicinin tim
borclarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz bolimi teslim ederek alicinin onu malik gibi



http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc4721.htm#706
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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Bagka bir anlatimla kural olarak, sekle aykirilik nedeniyle gegerlilik kosulunun
olugmadig1 kabul edilmekle birlikte, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde taraflarin
yiikiimlendikleri edimleri kismen veya tamamen ifa etmeleri veya zimnen riza
gosterdikleri durumlarda taraflarin, sézlesmeyi ayakta tutmak istedikleri kabulii ile
sadece sekle aykirilik nedeniyle soézlesmenin gecersizligini ileri siirmek miimkiin
degildir. Elbette bu husus, her somut olaya gore ayrica incelenmeli ve diiriistliik kurali

cergevesinde karar verilmelidir.

§ :4. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TURLERI
1. ARSA PAYININ BIR KISMININ VEYA TAMAMININ SOZLESMENIN

IMZALANMASINDAN ONCE YUKLENICIYE TEMLIK EDILMESI

kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi; genellikle, aslinda bagimsiz
bolimiin satis bedeli satim tarihi itibariyle uygun bulundugu ve satici satis bedelinden insaat sirasinda
yararlandig halde, bu arada alicinin 6demis oldugu para degerinin enflasyon nedeniyle oldukga
diismesinden, buna mukabil satilan bagimsiz bolimlerin degerlerinin tapuda devir edilecegi zaman da
fahis oranda artmis bulunmasindan ileri gelmektedir. Baska bir anlatimla, bunlari dlslinen satici
(muteahhit) s6zlesmeden siyrilmanin yollarini aramakta ve yasanin ongérdigi resmi sekil sartina
siginarak mulkiyeti devir borcundan kaginmaktadir. Saticinin bu tutumu ise; acikca, sekil mecburiyeti
koyan yasa hiikmiinden bu hususta korunmaya layik bir yarari olmaksizin yararlanmaya g¢alisma teskil
eder ve onun hakkin kétuye kullaniimasi yasagi kuralini duraksamaya yer vermeyecek sekilde ihlal
ettigini gosterir. Oysa MK.nun 2 nci maddesinin ikinci fikrasiyla, suistimal karakteri dogrudan dogruya
asikar olan hallerde haklarin istimali kanuni himayeden mahrum birakilmistir. Boyle uyusmazliklarda,
hakkin kétiye kullaniimasi yasagi kurali degil, sekil sarti kurali ihmal edilebilir. Zira isvigreli Prof.
MERZ'in de dedigi gibi (Medeni Kanun Serhi art. 2, Nr. 21), sekli hukuktaki hakki maddi adalet
duslincesi ve gerekleri sinirlar onu gercek olclilerine gotirebilir; gercek hak korunur, sekli veya
gorinen hak korunmaz. Gergekten sekle iliskin hiikmiin gayesi disinda menfaat temini yoluna gidilmek
istenildigi durumlarda yargl hassas olmaya mecburdur. Zira hukuk ancak, mesru menfaatlerin
tatminine vyarar; baska bir seye yaradigl takdirde ise mevcudiyet sebebini kaybeder. Ote yandan
Medeni Kanunun 4. maddesi hiikmiyle de hakim, adalete uygun karar vermeye cagiriimaktadir. O,
menfaatlarin dogru ve adil bir muvazenesini yapmak ve gercekleri gbézetmek zorundadir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 26. Maddesi ile kabul edilen sdzlesme serbestisi
geregince taraflar, kanunun emredici hiikiimlere ahlaka ve adaba aykiri olmamak
kosulu ile sozlesme kosullarini, iradelerinin birlestigi her hususta serbestce

diizenleyebilirler™.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde yiiklenicinin eseri meydana getirmesi,
sozlesmeden once miimkiin degildir. Buna ragmen arsa maliki yiikleniciye temlik
edecegi hisselerin tamamini veya bir kismini soézlesmenin kurulmasindan once
yiikleniciye temlik edebilir. Yiikleniciye yapilan temlikten sonra ayni taginmaza
iligkin arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesi var ise ylikleniciye yapilan temlik ile

baglantinin varliginin kabuliinii gerektirir53.

Bu durumda tapu sicil miidiirliiglinde yapilan islemin ‘satis’ seklinde olmasi,
taraflarin gergek iradeleri bakimindan degerlendirilerek, sdzlesmedeki hisseleri devir

borcunun pesinen ifasi olarak kabul edilmistir™.

> Yargitay 13. Hukuk Dairesi 12.03.2018, 2015/27857E. 2018/2958K. : “Hukuk sistemimizde akit
serbestisi prensibi kabul edilmistir. Taraflar kanuna, ahlak ve adaba, kamu intizamina, sahsiyet
haklarina aykiri olmamak sartiyla aralarinda her konuda serbestge sézlesme yapabilirler. (TBK-26-27
md.) Somut olayda da davaci davaya konu sozlesmeyi serbest iradesi ile imzalamistir. Hal boyle
olunca, taraflar arasindaki s6zlesme ve anilan madde hikmi gecerli ve baglayici olup, haksiz sart
niteliginde olmadigi anlasiimaktadir. Oyle olunca mahkemece anilan madde hikmiiniin davaciyi
baglayacagl kabul edilerek sozlesme hikimleri degerlendirilerek sonucuna uygun bir karar
verilmelidir.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

>> KOSTAKOGLU, ictihatli insaat Hukuku ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri, istanbul 2015, 5.219.

> Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 25.02.2004, 2004/376E. 2004/993K. : “Nitekim, Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 7.3.1990 giin, 1989/15-714 Esas ve 1990/158 Karar sayili ilaminda da 6zet olarak; Kat
karsiligi insaat s6zlesmesinden 6nce veya sonra tasinmazin ylikleniciye bir bedel gésterilmek suretiyle
yapilan satis vaadinin, insaat sézlesmesi ile baglantili oldugu kabul edilmistir. Somut olayda da asil
olan ve hayatin olagan akisina da uygun bulunan, davacilarin ve murisin davali yikleniciye yaptiklari
temliklerin, satis kastiyla yapilmadigidir. Temliklerin tapuda satis olarak gosterilmesi, kat karsilig
insaat sozlesmesindeki amacin degistirildigini kanitlamaya yeterli degildir. Davacilardan Rahmi Giiven
ile davali arasinda yapilan tarihsiz adi yazil s6zlesmede, Borglar Kanununun 216, Medeni Yasanin 706
ve Tapu Kanununun 26. maddelerine ve bu kapsamda zorunlu sekil kosuluna uygun olarak
yapiimadigindan gecersizdir. Ancak, bu sozlesme geregince taraflar verdiklerini karsilikli olarak geri
alabilirler.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm



http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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Yiiklenicinin eseri yapma ve teslim borcunu ifa etmeden arsa malikinin
hisseleri devir borcunu yerine getirmesi halinde yiikleniciye devir ve temlik edilen
hisseler lizerine ‘ingaat teminat ipotegi’ tesis edilebilir veya hisselerin teminati olmak

iizere arsa maliki lehine bagka bir giivence kararlastirilabilir.

2. ARSA PAYININ BIR KISMININ VEYA TAMAMININ SOZLESMENIN

IMZALANMASINDAN SONRA YUKLENICIYE TEMLIK EDILMESI

Taraflar yiikleniciye ait olacak hisselerin, insaatin asamalarina gore
yiikleniciye devir ve temlik edilecegini kararlastirabilecekleri gibi taraflarin
anlagmasindan sonra tamaminin yiikleniciye devir ve temliki konusunda da anlagma
saglayabilirler. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin kurulmasindan sonra arsa
maliki tarafindan tapu sicil miidiirliigiinde yiikleniciye hisselerin devri, kural olarak
sozlesmenin ifasina yonelik yani iicret borcunun yerine getirilmesi olarak kabul

edilmelidir®®.

Hisselerin devir zamani ingaatin agamalarina gore kararlastirilmig ise ytiklenici
bu asamalarin gergeklesmesi ile arsa malikinden hisselerin devrini talep edebilir. Arsa
malikinin hisselerin devrinden imtina etmesi halinde yiiklenici bu durumu dava

konusu yaparak kendi adina tescil edilmesini talep edebilir.

Hisselerin ‘satis’ islemi seklinde devri halinde yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi
ingsaat sozlesmesinden vazgecildigi ve arsa maliki tarafindan arsanin resmi senette

yazili bedel karsiligi kendisine devredildigi iddiasi, sekil hukuku bakimindan hakl

> AVCI, 5.48.
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goriilse dahi yine s6zlesme ile tapu sicil miidiirliigiinde yapilan islem arasindaki illiyet

baginin tespiti ile ¢oziimlenmelidir™.

Ayrica sOzlesmede arsa maliki tarafindan hisselerin acik¢a vaat edilmemis
olmasi, sadece yiikleniciye ait olacak bagimsiz boliimlerin belirlenmesi de devir
islemini s6zlesmeden bagimsiz kilmaz. Burada eser meydana getirme ve karsilig1 olan

icret ddeme borcunun seklin varligi incelenmelidir.

3. ARSA PAYININ BAGIMSIZ BOLUMLERIN TESLIM SARTINA BAGLI

OLARAK YUKLENICIYE TEMLIK EDILMESI

Arsa maliki ile yiiklenicinin hisselerin devir zamanimi serbestce
kararlastirabilecegi daha 6nce aciklanmisti. Arsa maliki hisseleri, insaatin asamalarina
bagl olarak kisim kisim devredebilecegi gibi anlagsma halinde eserin tesliminden
sonra devredebilir. Genellikle arsa maliki kendini bu durumda gilivence altinda

hisseder ve hisselerin eserin teslimin sonra gerceklesmesini arzu eder.

Ancak arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin 6zii geregi yiiklenicinin ve arsa
malikinin finansman ihtiyac1 neticesinde dogdugunu diisiiniildiigiinde hisselerin,
ingaata baslamadan veya insaatin asamalarina gore yiikleniciye tesliminin taraflar

arasindaki menfaat dengesine daha uygun oldugu sonucuna varilmaktadir.

Arsa malikinin vaadini yerine getirmedigi hallerde yiiklenici, sozlesme ile
yiikiimlendigi edimlerini yerine getirmis ise arsa malikinden hisselerin devrini talep

edebilir’’.

** KOSTAKOGLU, 5.220.
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4. GELIR PAYLASMALI INSAAT SOZLESMESI

“Gelir paylagsmal1 insaat sozlesmesi, yiiklenici ve arsa sahibinin, yiiklenicinin
arsa sahibinin maliki oldugu araziye iicretsiz bir bagimsiz boliimlerden olusan bir yap1
yapip, arazi sahibine teslim etmesi; buna karsilik yapilan yapidaki bagimsiz
boliimlerin {igiincii kisilere satilarak, satisindan elde edilecek gelirin taraflar arasinda
kararlastirilan oranda paylasilmasi ve bu amacla arsa sahibinin iiglincii kisilere satis
yapilmasina izin vermesi veya satig1 bizzat yapmasi, yiiklenicinin de bu satiglarin
gerceklesmesi i¢in tanitim pazarlama faaliyetlerini ve/veya -arsa sahibinin verecegi
temsil yetkisine dayali devir (hukuki) islemlerini gerceklestirerek is gormesi
hususunda anlastig1 bir sézlesmedir™®. Bu sozlesme taraflara karsilikli borg yiikleyen

tam iki tarafli bir sézlesmedir®.

Gelir paylagsmali insaat s6zlesmesinde, arsa payi1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde
oldugu gibi yiiklenicinin asli edimlerinden biri s6zlesmede diizenlenen hiikiimlere
uygun bi¢imde bir yap1 insa etmektir. Ancak bu sézlesmede arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinden farkli olarak yiiklenicinin diger asli edimi ise insa edilen bagimsiz

boliimlerin satisinin gergeklesmesi i¢in faaliyette bulunma borcudur®.

> Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 17.10.2018, 2015/9523E. 2018/4611K. : “Davaci vekili, taraflar arasinda
04/2007 tarihli arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesi geregince imzalandigini, davacinin tim edimleri
yerine getirmesine ragmen davalinin sézlesmeye gore mivekkile vermesi gerektigi daireyi vermedigini
ileri stirerek, davaya konu ... numaral bagimsiz bélimiin daval adina olan tapu kaydinin iptali ile
mivekkili adina tescilini talep ve dava etmistir. Davali vekili, davanin reddini istemistir. Mahkemece
iddia, savunma ve tim dosya kapsamina gore; sozlesme dogrultusunda kararlastirilan dairelerin
davaliya tesliminin yapildigi ve teslim alinan tim dairelerin 01.....2012 tarihinden 6nce Uglinci kisilere
devredilmis oldugu, davalinin bu tarihten sonra iskan ruhsatinin alinmadigi veya eksik ... yapildigina
dair iddia ileri sirmesinin mimkin olmadigi gibi davalidan tasinmaz satin alan kisilerce de bu yénde
cikartilmis bir ihtilaf bulunmadigl, iskan ruhsatinin da ....04.2015 tarihinde alinmis oldugu, boéylece
davaci yiiklenicinin Uzerine disen sodzlesme hikiimlerini yerine getirdigi gerekgesiyle, davanin
kabuliine karar verilmistir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

> GUMUS, Kisa Ders Kitabi, s.408.

*° YENIOCAK, s. 30-31.

60 SUTCU, Kat Karsiligi insaat Yapim Sozlesmesi, Seckin Yayinlari, Ankara, 2010, s. 34; YAVUZ, 5.1103.
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Gelir paylasmali sozlesmesi ile arsa payr karsilii insaat sdzlesmesi arasinda
arsa malikinin, yiikleniciye arsayi teslim etme, insaat iglemleri i¢in temsil yetkisi
verme ve arsa lizerinde tasarrufta bulunmama edimleri bakimindan bir fark yoktur.
Ancak arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde arsa maliki sozlesmede kararlastirilan
zamanlarda yiikleniciye miilkiyeti devri borcu altma girerken®, gelir paylasimma
dayal1 ingaat sézlesmesinde sozlesmenin kurulma asamasinda insa edilecek bagimsiz
béliimlerin iigiincii kisilere devredilecegi yoniinde vaatte bulunur. Ote yandan arsa
pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde ticiincii kisilere satilan bagimsiz boliimlerden elde
edilen gelirin taraflar arasinda paylasilmasi s6z konusu degilken, bagimsiz boliimiin
satisindan elde edilen gelirin taraflar arasinda belirlenen oranda paylasilmasit bu

sOzlesmenin énemli 6zelliklerinden biridir®.

§ :5. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI

°' YENIOCAK, s. 27-28.
6 iNAL, Gelir Paylasimli insaat So6zlesmesi Calistayi, istanbul 2015, s. 73.
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1. SOZLESMENIN IFA SURETIYLE SONA ERMESI
“Genel bir ifadeyle ‘ifa, borglanilmis olan edimin yerine getirebilmesidir’. Bir
borg iligskisinden dogan bor¢larin tiimiiniin ifas1 halinde, kural olarak borg iliskisi de

963

son bulur”™. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 83 ve devami maddelerinde yer alan ifaya

iligkin diizenlemeler, her tiirii borg iligkisine uygulanabilen genel hiikiimlerdir.

Arsa payi karsilig ingaat sdzlesmeleri, sézlesmede belirtilen yiikiimliiliikklerin
taraflarin iradesine uygun bigimde yerine getirilmesi ile sona erer®. Tam iki tarafl
sozlesme Ozelligi tasiyan arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde, “taraflardan
hangisinin borcunu daha Once ifa edecegi kararlastirilmis ise kararlastirilan siraya

uymak gerekir”®

. Yiiklenici insaati sozlesmede diizenlenen kosullara ve imar
mevzuatina uygun bigimde yaparak arsa malikine teslim etmekle, arsa maliki de

yiikleniciye isabet eden hisseleri devretmekle so6zlesmeden beklenen sonucu

gerceklestirmis olurlar.

Ote yandan ifanin sézlesmeye uygun bicimde yerine getirilmemesi halinde,
ifanin yapilmamis olmast degil, eksik veya hatali ifadan s6z edilir. Bu halde eksik

veya hatali ifa nedeniyle tazminat ve ticretin indirilmesi talep edilebilir®.

2. SOZLESMENIN TARAFLARININ ANLASMASI SURETIYLE SONA

ERMESI

®*REISOGLU, Tiirk Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul 2014, s.292.

* ERZURUMLUOGLU, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Ankara 2017, s.188.
& OGUZMAN/BZ, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt-1, istanbul 2015, 5.333.

° KARTAL, s.113.
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Taraflar anlagsmak suretiyle arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesini sona
erdirebilirler. Sozlesmenin kurulmasi sirasinda serbestce belirledikleri hususlarin,
sona erdirilmesi kosullarini da serbest¢e kararlastirabilirler. Burada arsa pay1 karsiligi

insaat sozlesmesinin sona ermesinde sekil sartinin incelenmesinde yarar vardir.

Esasen sekil sartinin  gecerlilik  kosulu oldugu her soézlesmenin
degistirilmesinde de Tirk Borglar Kanunu’nun 13. Maddesinin 2. Fikras1 geregince
ayn1 sekil sartina uyulmasi gerekir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 13. Maddesinde
sozlesmenin esasli unsurlar1 olmamasi kosulu ile sdzlesmenin esasli noktalari ile
tamamlayici unsurlara iliskin degisiklikler bu kuralin disinda tutugsmustur. Ancak arsa
pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin sona erdirilmesi i¢in iradeleri birlesen taraflarin

sona erdirmeye dair anlasmalari, ibra hiikiimleri bakimindan degerlendirilmelidir®’.

Ogretide ‘ibra’ sézlesmesinin sekli konusunda farkli gériisler mevcuttur. “Bir
kisim yazarlar, ‘kanunen yazili olmasi gereken bir sézlesmenin degistirilmesi de
yazilt olmak lazimdir’ kuralini getiren Tiirk Borglar Kanunu’nun 12. Maddesinin ‘ibra
sOzlesmesine’ de uygulanmasi gerektigi goriisiinii savunurken, diger bir kisim

yazarlar ‘ibra’ ile yeni bir bor¢ altina girilmedigini, ibranin bir sézlesmenin

&7 Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 14.04.214, 2013/33085E. 2014/11944K. : “Bilindigi (izere /bra, alacagin
tasfiyesini igceren tasarrufi bir sézlesme olup, gerek 6gretide ve gerekse uygulamada ibranamenin
varligi, bir borcun tam yada kismen ifa edilmeden sona ermesini saglayan 6zel bir sukut nedeni olarak
kabul edilmektedir. ( F.. N.. F.., Bor¢lar Hukuku Umumi Hikiimler Cilt 1I, ist. 1969, Sayi 351) diger bir
ifade ile ibra, alacaklinin bor¢lusunu borcundan beri kilmak onu borg¢tan kurtarmak amaciyla yapilan
bir s6zlesmeyi ifade etmektedir ( V..T...Borglar Hukuku- C.. E.. Cevirisi, Cilt Il Sh.695). Somut olayda da
davali tarafindan dosya igerisine sunulan 30.06.2011 tarihli ibraname igerigine gore, davaya konu
davaci hakedislerinin davali tarafindan 6dendigi, davacinin davalidan alacaginin kalmadigi belirtilmek
suretiyle  taraflarin  birbirini ibra etigi  anlasilmaktadir. Hal boyle olunca, mahkemece
anilan ibranamenin dikkate alinmak suretiyle hikim tesisi gerekirken aksi diisiincelerle bilirkisi
raporunun esas alinmak suretiyle yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozma
gerektirir.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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degistirilmesi niteliginde olmadigini, bu nedenle ibra sdzlesmelerinin bir sekle bagh

olmaksizin gecerli olacagini ileri siirmiislerdir”®.

Yargitay yerlesik kararlarinda, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin
taraflarin anlagmalar1 suretiyle sona erdirilmesi igin kurulan sézlesmenin, Tiirk
Borglar Kanunu'nun 132. Maddesi bakimindan degerlendirilmesi gerektigi
goriisiindedir®™. Yargitay’in bu yondeki uygulamast ile taraflar, sona erdirme iradesini
iceren sozlesmenin resmi bicimde yapilmasi halinde gerekli harglarin 6denmesinden
kurtulmus olurlar. Nihayetinde taraflarin bu ydndeki iradeleri ibra niteliginde
oldugundan, sekle bagli olmayan ibra soOzlesmesi arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesini sona erdirmek i¢in yeterlidir. Belirtmek gerekir ki bu s6zlesmenin, ispat

hukuku bakimindan yazili bi¢imde yapilmasinda fayda vardir.
3. SOZLESMENIN IMKANSIZLIK NEDENIYLE SONA ERMESI

Sozlesme konusu edimin ifasmin hi¢bir suretle miimkiin olmamasi halinde
imkansizlik sonucu dogar. Borcun sona ermesine neden olan imkansizlik, maddi bir
olaydan veya hukuki bir sebepten dogabilirm. Ornegin sdzlesmenin kurulmasindan

sonra fakat ise baslamadan Once iizerinde ingaat yapilacak olan tasinmazin,

*® REISOGLU, 5.406.

6 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 25.01.2017, 2016/6527E. 2017/55K. : “Davaci vekili, muvekkili arsa
sahibi ile davali yuklenici arasinda kat karsiligi insaat sozlesmesi ve sonrasinda ek sozlesme
dizenlendigini, bu sézlesmeler geregince davalinin miivekkiline, dairelerin yaninda 60 m?'lik diikkan
vermesi gerekirken daha kiiciik dikkan verdigini ileri stirerek iki diikkan arasindaki rayi¢ bedel farkini
istemigstir. Davali vekili, davanin reddini istemistir. Mahkemece, tiim dosya kapsamina gore; taraflar
arasindaki ibraname geregince davaciya verilecek diikkanin 46 numarali bagimsiz bolim olan kuzey
dogu kése cephe ve 60 m? buylkliginde oldugu, bu diikkanin verilmesi karsiliginda davaci arsa
sahibinin kira alacaklarindan riicu ettigi, niteligi itibariyle belgenin ibraname mahiyetinde oldugu ve
resmi sekil sarti aranmayacagi, gecikmeden kaynakli kira alacaklari karsiliginda davaciya verilecek
dikkanin - m?'sinin blyutildigl, ancak davali yiklenicinin davaciya bu dikkani degil, bilirkisi
raporunda belirlenen ve daha kiigiik olan dogu cepheli kiiglik diikkani tapuda verdigi, s6zlesme geregi
verilmesi gereken dikkan ile davaciya verilen diikkanin degerleri arasinda 35.000,00 TL davaci
aleyhine fark bulundugu gerekgesi ile davanin kismen kabuli 35.000,00 TL'nin dava tarihinden itibaren
isleyecek yasal faiziyle tahsiline karar verilmistir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

"° REISOGLU, s5.411.
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kamulastirilmas1 veya dogal afet nedeniyle yok olmasi halinde maddi imkansizliktan,
sozlesme kosullarina uygun bicimde ingaat yapmaya imar mevzuatt bakimindan

elverisli olmamasi halinde ise hukuki imkansizliktan s6z edilir’.

Siiphesiz ki arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinin konusu, arsa malikinin
arsasi lizerinde hisselerin devri karsiliginda yiiklenici tarafindan insaatin yapilmasi ve
teslimidir. Bunun icin Oncelikle arsa malikinin, arsayi insaat yapilmaya elverisli
bicimde yiikleniciye teslim etmesi ve insaatin yapilabilmesi i¢in idarede yapilacak
islemleri yiirlitebilmesi adina yiikleniciyi vekil tayin etmesi gerekir. Arsa malikinin
ingaat1 yapmak iizere, iizerinde insaat yapimina engel olmayan arsayr yiikleniciye
teslim etmemesi veya iglemleri yapmak iizere yiikleniciyi vekil tayin etmemesi

halinde imkansizlik so6z konusu olacaktir.

Arsa malikinin bu yondeki yiikiimliiliiklerini yerine getirip getirmeyecegi
bakimindan, taraflar arasinda yer teslimine iliskin belgenin diizenlenmis olmasi, arsa

malikinin insaata elverisli olarak tasginmazi yiikleniciye teslim ettigini kesin bir

" Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 07.01.2019, 2018/2049E. 2019/44K : “Dava, kat karsiligi insaat
s6zlesmesinin ifasinin imkansizlasmasi nedeniyle ugranilan zararin tazminine iliskindir. Kat karsiligi
insaat sozlesmesi yapan davaci yiklenici insaat isine baslamadan tasinmazda kaynak suyu
bulundugundan belediye tarafindan trampa ile baska bir parsel davaliya devredildigi, yeni tasinmaz
icin baska bir muteahhit ile kat karsiligi insaat s6zlesmesi yapildigindan sézlesmeye aykiri davranis
sebebi ile ugranilan menfi ve muispet zarar talep edilmis mahkemece davanin kabulliine karar
verilmistir. Arsa pay! karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde borglanilan edim, arsa sahibi yoninden
insaat yapilacak tasinmazi yiikleniciye teslim etmek, yiklenici yoniinden de teslim edilen tasinmaz
lizerinde uygun bir bicimde insaati tamamlayip, kararlastirilan bagimsiz bélimleri arsa sahibine teslim
etmektir. S6zlesme gecerli olarak kurulduktan sonra ortaya ¢ikan bir nedenle taraflar igin Ustlendikleri
edimlerin yerine getirilmesi mimkiin olmaz ise ifa imkansizlasir. S6zlesmeye konu tasinmazda kaynak
suyu ¢ikmasi neticesinde Kamulastirma Kanunu gergevesinde trampa edildiginden ifa imkansiz hale
geldiginden davalinin kusurundan bahsedilemez. Objektif imkansizlik sebebi ile yiklenici ancak menfi
zararlarini talep edebilir. Menfi zararinin kapsamina 6dedigi noter ve ruhsat harglari, proje bedeli gibi
masraflari dahildir. Bu bedelin disinda ytkleniciye ayrica mispet zarar kapsaminda kar kaybi verilmesi
hatalidir.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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sekilde ortaya koymaz'2. imkansizlik halinde taraflar, Tiirk Borglar Kanunu’nun 136.
maddesinin 2. Fikrasi geregince sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore aldiklarini
geri vermekle yiikiimliidiirler. “Karst taraf edimini heniiz ifa etmemisse borg¢lu,

edimin ifasini kars1 taraftan is‘[eyemez.”73

4. SOZLESMEDEN DONME VE SOZLESMENIN FESHI

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin niteliginin, sdzlesmenin sona ermesi
hususunda 6nemli oldugu daha once ifade edilmisti. Bu husus 6zellikle yiiklenicinin
temerriidii halinde arsa malikinin sozlesmeyi sona erdirmesi halinde oOzellik arz
etmekte olup, temerriit halinde s6zlesmeyi sona erdirmenin ileriye yahut geriye etkili

olup olmadig1 konusu tartismalidir’.

“Tiirk Hukuk terminolojisinde heniiz terimler tam olarak oturmus degilse de
Tirk Borglar Kanunu’nda da tercih edildigi lizere, sozlesmeyi geriye etkili olarak
sona erdirme hakki icin, ‘sozlesmeden donme’ (Riicktritt), s6zlesmeyi ileriye etkili

olarak sona erdirme hakki igin ‘fesih’ (Kiindigung) deyimlerini kullanacagiz”">.

Bor¢lunun zaman iginde tek bir hareketi ile yerine getirilen edimler, ani
edimlerdir. Bagka bir ifadeyle alacaklinin edime olan yararinin gerg¢eklesmesinin bir
anda olmasi ani edim, borglunun zamana yayilan devamli davranigini gerektiren

edimler ise siirekli edimdir. “Sona ermenin etki an1 bakimindan fesih, siirekli edimli

> ERMAN, s.57.

7 REISOGLU, s.411.

" KURSAT, s.378.

> 0GUZMAN/OZ, C.I, 5.434.
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sozlesmeyi kural olarak ileriye etkili (ex nunc) olarak sona erdirirken, ani edimli

sOzlesmeler donme ile geriye etkili (ex tunc) olarak sona erer”’®.

Soézlesmeden donme bildirimi sézlesmenin sona ermesine yonelik tek tarafl
ve bozucu yenilik doguran bir beyandir. S6zlesmeden donmenin sonu¢ dogurmast igin
temerriit kosullarinin ger¢eklesmesi veya siire verilmesi gereken hallerde siire
verilmesi gerekir’’. Ayrica arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesi arsa payimn devri
vaadini de i¢erdiginden, taraflarin iradelerinin birlesmesi hali disinda ancak mahkeme
karar1 ile sona erer. Donme veya fesih beyaninin diger tarafca kabul edilmemesi
halinde, s6zlesmeden donme iradesini ortaya koyan dava ile mahkemenin bu yonde

o . 7
verecegi karara ihtiyag vardir'.

Yiiklenicinin temerriide diismesi nedeniyle arsa malikinin sozlesmeden
donmesi halinde, s6zlesme geriye etkili (ex tunc) bicimde sona ermektedir. “S6zlesme
geriye etkili olarak bastan itibaren ortadan kalktigindan taraflar bu s6zlesme nedeniyle
vermis olduklarini geri alacaklardir.”” “Sozlesmeden donme, sadece heniiz yerine

getirilmemis edimi yerine getirme yikiimiinii temelli kaldirmakla kalmaz, ayni

76 ANTALYA, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt-l, istanbul 2018, 5.52, 5.53, 5.54.

77 KURSAT, 5.376.

78 Yargitay 23. HD. 04.06.2018, 2015/8839E. 2018/3506K.: “Arsa payi karsihgl insaat yapim
sozlesmeleri eser ve satis vaadi sdzlesmelerinden olusan karma nitelikli akitlerden olup, satis vaadini
(arsa payinin devrini) de icerdiginden, tek tarafli irade beyani ile feshi mimkin degildir. Dairemizin
kararlilik gosteren ictihatlarinda bu tip sdzlesmelerin taraflarin iradelerinin birlesmesi halinde ya da
hakli sebeplerin bulunmasi durumunda mahkemenin verecegi fesih karari ile sona erecegi kabul
edilmektedir. Dolayisiyla bu sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul
etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir, yani mahkemede acacagi s6zlesmenin feshi
davasi sonunda feshi (donme) karari ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme, dnce fesih isteyenin hakh
olup olmadigini tartisir; hakl ise feshe karar verir, aksi halde davayi reddederek s6zlesmeyi yilrirlikte
tutar. Bir baska anlatimla, arsa payi devri karsiligi insaat sdzlesmelerinin feshi, taraf iradeleri fesihte
birlesmedigi slirece ancak mahkeme karari ile mimkiin olmaktadir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

’’ ERMAN, 5.109.
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zamanda ve en Onemlisi, evvelce yerine getirilmis olan 6z edimi gerisin geriye elde

etme olanagim da yaratir.”®

Siirekli edimli sozlesmeler ise 6zel diizenlemeler hari¢ olmak tizere, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 126. Maddesindeki diizenleme geregince, ileri etkili
feshedilebilir. Siirekli borg iliskisinde bor¢lunun temerriide diismesi halinde alacakli,
ifanin devamini1 ve gecikme yliziinden dogan zararin tazminini isteyebilecegi gibi
sozlesmeyi feshederek ifa edilmeyen kisim sebebiyle ugranilan olumlu zararlarin
tazminini isteyebilir. “Siirekli borg iliskisi kurulmasina ragmen sézlesmeden dénme
ile geriye etkili olarak ortadan kaldirilabilecegi 6zel hiikiimle kabul edilen s6zlesmeler
bulundugu gibi; bunun tersine, ani edimli borg iliskisi Ozelligine sahip olmasina

ragmen ileriye etkili feshi miimkiin olan s6zlesmeler de vardir™®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin ani edimli sézlesme oldugunu kabul
eden goriise gore, isi tamamlamayan ve miitemerrit olan ytiklenicinin yaptig1 kisimla
orantili bedel almasi ve bdylece isi s6zlesmeye uygun bitiren yiiklenici ile aym kar
pay1 almasi hakkaniyete aykiri oldugundan, sdzlesmenin geriye etkili bicimde sona
erecegi yani sozlesmeden donme hiikiimlerinin uygulanacagi savunulmaktadir®,
Diger yandan ingaatin biiylik bir kismimin bitme asamasma gelmesi halinde,
sOkiilmesi yiiklenici i¢in asir1 zarara yol acacagi i¢in sdzlesmenin ileriye etkili
feshedilmesi gerektigini savunanlar vardir. Arsa payi karsilii insaat sozlesmesinin
ani edimli, gecici-siirekli karmasigi nitelikte oldugunu diisiinenler ise s6zlesmenin

sona ermesinin kural olarak geriye etkili olacagini, ancak somut olaym 6zelliginin

¥ KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Borclar Hukuku Genel Bsliim, 3. Cilt, istanbul
2016,5.234.

¥ 0GUZMAN/OZ, .1, 5.437, 5.520.

8 KURSAT, 5.380.
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hakli gosterdigi hallerde Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. Maddesinin uygulanmasi ile

ileriye etkili feshedilebilecegini savunmaktadirlar.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin ileriye etkili feshedilmesi halinde
yiikleniciye edimini yerine getirdigi oranda bagimsiz bolim verilmesi gerekirga.
Yargitay, sozlesmenin ileriye etkili feshedilebilmesini, ingaatin biiyiik bir kisminin
bitirilmis olmasi kosulana baglayan kararlarinda istikrar gostermekte olup, insaatin

seviyesinin %90 ve iizeri orana ulasmasi gerektigini kabul etmistir®.

§ :6.ALACAGIN DEVRI

1. ALACAGIN DEVRININ TANIMI VE HUKUKI NiTELiGi

® ERMAN, 5.118.

8 Yargitay 23 Hukuk Dairesi, 05.07.2018, 2016/1968E. 2018/4005K. : “Eser s6zlesmelerinin bir tiri
olan arsa payi karsiligl ingaat sdzlesmelerinde yiklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen bir zamanda
bitirmeyerek temerriide dismesi sebebiyle is sahibi tarafindan so6zlesmenin feshi halinde,
uyusmazhgin kural olarak dava tarihinde yirurlikte bulunan 818 Sayili Borglar Kanununun 106-108.
maddeleri hikiimleri ¢ercevesinde c¢oziimlenmesi gerekir. Fesih akdi iliskiyi ortadan kaldirmaya
yonelik bozucu yenilik doguran bir hak olup, fesih ile akdi iliskinin geriye etkili sona erecegi kabul
edilmekte ise de; insaatin geldigi seviye itibariyle s6zlesmenin geriye etkili feshinin adalet duygularini
zedeleyecegi hallerde Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulunun 25.01.1984 tarihli 3/1 Sayil karari
uyarinca feshin ileriye etkili sonug¢ doguracagi kabul edilmektedir. Burada feshin geriye ve ileriye etkili
olmasinin sonuglari Gzerinde durulmasinda yarar vardir. Feshin geriye etkili olmasi durumunda,
sozlesme hi¢ yapilmamis (yok) farz edilerek hiakim doguracagindan taraflar karsilikli olarak
birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir. Ornegin; avans niteliginde bir
miktar arsa pay! devredilmis ise arsa sahibince, yasaya uygun bir kisim imalat gerceklesmis ise
yuklenici taraf¢a bunun bedeli de yiuklenici tarafca istenebilir. Oysa ileriye etkili fesihte sonug farklidir.
Burada arsa sahibi, ylklenicinin gergeklestirdigi insaat oraninda arsa payini devretmekle yukimli
olmakla beraber yiiklenicinin kusuru sebebiyle ugradigi zararlarin 6denmesini de ister. Ancak, gerek
Dairemiz, gerekse Hukuk Genel Kurulu Kararlarinda, akdin ileriye etkili feshedilebilmesi icin insaat
seviyesinin %90 ve Uzeri orana ulasmis olmasi gerekir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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Orta Cag’dan itibaren kiymetli evrakin uygulama alanina girmesi ile zamanla
gelisen ve giiniimiize kadar devam eden alacagin devri islemi, Roma Hukuku’nda
“novatio” (yenileme) yoluyla yapilmaktaydi. Burada gilinlimiizdeki alacagin devri
anlaminda ayn1 borcun nakledilmesi degil, eski borcun sona ermesi ve yerini yeni bir
borcun almasi ve eski borca bagli fer’i teminat borglarinin sona ermesi soz
konusuydu. Diger yandan yenileme yaparken mutlaka bor¢lunun rizasina ihtiyag
duyulmaktaydi®. Roma Hukuku’nda uygulanmasi zor ve sonuglari farkli olan
alacagin devri isleminin, modern hukukta uygulamasi gesitli iktisadi, ticari ve sosyal

nedenlerle kolaylastirildig1 bilinmektedir.

818 sayil1 Borglar Kanunu’nda “alacagin temliki”, 6098 Sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu’nda ise “alacagin devri” tanimi ile kastedilen, taraflarin sahsina ayrilmaz
bicimde bagli olmayan alacagin, bor¢lunun rizasi aranmaksizin ii¢iincii bir kisiye
devredilmesidir®®. Alacagin devri islemi, bor¢lu lehine pratik sonuclar doguran bir
miessesedir. Alacagi devreden kisi ile onu kazanacak olan iiclincii kisi arasinda
akdedilen iki tarafl1 bir tasarruf islemidir87. Alacak, devreden tarafindan ifa amaciyla,

tahsil amaciyla, teminat amaciyla ve bagis amaciyla ticilincii kisiye devredilebilir.

Alacagin devri ister sdzlesmeye, ister bir kanun hiikmiine veya yargi kararia

dayansin borg¢ iligkisinin taraflar1 olan alacakli ve bor¢lu yaninda baska bir iiglincii

& TAHIROGLU, Roma Borclar Hukuku, istanbul 2003, s.67.

8 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 13.12.2018, 2016/9897E. 2018/9002K. : “Alacagin devri ve borcun
Ustlenilmesi Tirk Borglar Kanununun 183 ila 204. maddelerinde diizenlenmistir. Alacagin devri,
alacagin ona bagh bitin (yan ve 6ncelik) haklari ile birlikte devralana gegmesini saglar ve bu islem
yapilirken borglunun rizasinin alinmasi gerekmez. Alacagin devri, hatta borglunun muhalefetine
ragmen gecerli olarak dogar ve hikimlerin hasil eder. Borglunun alacagin devrinden sonraki asil
muhatabi artik alacagi devralan kisidir. Bu itibarla borglunun borgtan kurtulabilmesi icin alacagin devri
isleminden sonra borcunu, alacagi devralan kimseye ifa etmesi gerekir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

87 O0GUZMAN/6Z, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, Cilt-2, istanbul 2015, s.559.
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kisinin de iligskiye taraf oldugu hukuksal bir kurumdur®®. Fakat alacagin devri, borg
iligkisinin biitiin olarak devredilmesi sonucunu dogurmayacagi gibi borg iliskisinde
‘taraf’ olma sifatmin devri anlamma da gelmez®. Alacagim devrinden sonra da

alacagi devreden, borg iliskisinden dogan yiikiimliiliikleri ile baglidir®.

Kural olarak alacak tiglincii kisiye bor¢lunun rizasi olmaksizin devredilebilir.
Ancak aksine kanun hiikiimleri, taraflarin alacagin devrine engel olabilecek
anlagmalar veya hukuki iliskinin niteligi alacagin devrine engel teskil edebilir®.
Taraflarin alacagin devrini engelleyecek nitelikteki anlagmalar1 “alacaklinin tasarruf
yetkisini kaldirir; iyi niyetli olsa dahi alacak, alacagi devralana intikal etmez.”%

Ancak bu halde borglu, alacagin devri isleminden sonra s6z konusu devre geriye

etkili bicimde onay verirse alacak ti¢lincii kisiye devredilmis olur.

Tiirk Borglar Kanunu’nda alacagin devrine iliskin hiikiimler rizai (iradi) devir
esas alinarak diizenlenmistir. Ote yandan kanunen ve mahkeme karari (kazai) ile de
alacagin devri s6z konusu olabilir. Ogretide kanunen veya mahkeme karar1 (kazai) ile

alacagin devri deyimi ile ifade etmek istedigi haller i¢in, alacagin rizaen devrini ifade

# KILICOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2018, s.1005.

¥ HATEMIi/GOKYAYLA, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul 2017, s.389.

*° REISOGLU, s.464.

ot Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 12.02.2018, 2016/2944E. 218/533K. : “Alacagin devri (temliki) 6098
Sayili Turk Borglar Kanunu'nun 183 vd. maddelerinde diizenlenmis olup 183. maddenin birinci
fikrasinda kanun, sézlesme veya isin niteligi engel olmadik¢a alacaklinin borglunun rizasini
aramaksizin alacagini li¢linci bir kisiye devredebilecegi kabul edilmis, devam eden maddelerde devir
sozlesmesinin gegerlilik sekli, yasal veya yargisal devir ve etkisi ile devrin hikiimleri diizenlenmistir. Bu
diizenlemelere gore kural olarak sozlesmede temlik yasagi bulunmasi ya da borglunun rizasina
baglanmis olup borglunun rizasinin bulunmamasi halinde alacagin temliki borgluya karsi ileri
strilemez.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

%2 NOMER, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beyazit 2018, s.492.



http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc6098.htm#183
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eden “devir” deyimi yerine “alacagin gecmesi (intikali)” deyimini kullanmanin

uygun olacagi belirtilmektedir®.

Kanunen alacagin devri halinde Tiirk Borglar Kanunu’nun 185. Maddesi
geregince alacagin devri i¢in aranan sekil sartina ve alacaklinin rizasina gerek
duyulmadigr gibi Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 191. Maddesinin 2. fikrasina gore
devredenin garanti yiikiimliligii de bulunmamaktadir. Alacagin mahkeme karari
(kazai) ile gecmesinde ise kanunen devirde oldugu gibi alacagin devrine iliskin
hiikiimlerin uygulanmasi s6z konusu olmasa da garanti ylikiimliiliigii bakimindan bir
diizenleme olmadigindan garanti yiikiimliliigline iliskin diizenlemeler kiyasen

uygulanabilir®.

Alacagin tglincii bir kisiye devrini saglayan alacagin devri, devreden ile
devralan arasinda yapilacak bir sozlesme ile gergeklestirilir. Tiirk Borglar
Kanunu’nun 184. Maddesinde alacagin devri gegerlilik sekline tabi tutulmustur.
Gegerliligi yazili sekil sartina bagi olan alacagin devri sozlesmesinin hiikiim
dogurmasi i¢in devrenden ile devralan arasinda yapilacak sézlesmenin yazili olmasi
gerekmektedir. Alacagi devir vaadi ise Tiirk Borglar Kanunu’nun 184. Maddesinin 2.

Fikras1 geregince herhangi bir sekle bagli degildir.

Alacagin devri ile alacagi devralanin malvarliginda bir artis olmasi nedeniyle,

alacagin devri kazandirict bir hukuki islemdir. Ogretide alacagm devrinin sebepten

* 0GUZMAN/OzZ, Cilt-2, 5.557.
* 06UzZMAN/Oz, Cilt-2, 5.596.
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soyut (miicerret) oldugu goriisii savunulsa da devir islemi ile devrin sebebi arasinda

bir bag (sebebe bagli/illi) olup olmadig1 konusu tartismalidir.

2. ALACAGIN DEVRININ UNSURLARI

a. Sozlesmenin Gegerlilik Kosuluna Uygun Olmas1

Tirk Borglar Kanunu’nda sozlesmelerin gegerliligine iliskin diizenlenmis olan
genel hiikiimler alacagin temliki sézlesmesine de uygulanir. Dolayisiyla alacagin
devri sozlesmesinde de taraflarin irade beyanlarinin yanilma, aldatma ve korkutma
gibi iradeyi sakatlayan nedenlerle kurulmamis olmasi, asir1 yararlanma ve muvazaal
olmamasi esastir. Ayrica devrin konusunun, emredici hukuk kurallarina, ahlaka ve
kisilik haklarina uygun olmasi gerekir. Karsilikli irade beyanlari iceren bu sozlesme
devreden bakimindan tasarruf islemini kapsadigi icin devreden, tasarruf yetkisine

sahip olmalidir.

Fakat “burada Tiitk Bor¢lar Kanunu’nun 12. Maddesinde yer alan
sozlesmelerde sekil serbestisinin kanundan dogan bir istisnasit sz konusudur.”®

Alacagin devri sozlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 84. Maddesi geregince yazili

bigimde diizenlenmelidir®®. Kanunda gecerliligi yazili sekil sartina bagh tutulmus

* KILICOGLU, 5.1016.

*® Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 05.12.2018, 201/10913E. 2018/12358K. : “Bilindigi iizere, tapulu bir
tasinmazin milkiyetinin devrini 6ngbéren her tirli s6zlesmelerin resmi sekilde yapilmasi, gegerlilik
kosuludur (TMK'nun 706, TBK'nun. 237, Tapu Kanunu'nun 26. ve Noterlik Kanunu'nun 60.maddeleri).
Dolayisiyla, yasa hikiimlerinin 6ngordigll bicimde yapilmayan sozlesmeler hukuken gecersizdir;
burada 6ngoriilen sekil, sdzlesmenin gegerlilik kosulu olup, kamu diizenine iliskindir. Bu nedenledir ki,
gerek mahkeme gerekse Yargitay'ca dogrudan goz oniinde tutulur.Bunun yaninda; gegerli bir kat
karsihgr ...... sozlesmesinde, yiikleniciye ait olacagl kararlastirilan bir bagimsiz bolimdn, yiklenici
tarafindan adi yazili bir sézlesmeyle lgiinci kisiye satilmasi, Yargitay'in koklesmis uygulamasina gore,
tapulu tasinmaza iliskin bir satis sozlesmesi degil, Turk Borglar Kanunu'nun 183 ve sonraki
maddelerinde diizenlenen alacadin temliki hiikimlerine tabi bir islemdir. Baska bir ifadeyle; boyle


http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc4721.htm#706

40

olmasi s6zlesmenin resmi bigimde yapilamayacagr anlamina gelmez. Taraflar
kanunda belirtilen seklin etkisini iradi bigcimde azaltamazlar, fakat ileride alacaklinin
imzasin1 inkar etmesi nedeniyle dogacak uyusmazliklari Onlemek igin ispat
bakimindan kuvvetlendirebilirler. Gegerlilik sekline uygun olarak yapilmayan
alacagin temliki sozlesmesi gegerli bir sozlesme degildir. Gegerlilik sart1 yargilama
sirasinda hakim tarafindan re’sen dikkate alinir. Zira yazili sekil, alacagin devri

sozlesmesi icin ispat sart1 degil gegerlilik sartidir.

Alacagin temliki sozlesmesinde, sadece devredenin imzasinin bulunmasi
yeterli olup, ayrica devralanin da imzasmnin bulunmasina gerek yoktur®’. Yazil seklin
amaci, devredeni diisiinmeye, dikkate sevketme, gelisigiizel karar vermesini onleme
oldugundan, devir sozlesmesinde devredenin iradesini imzasi ile teyit etmesi esastir.
“Bu sonuca, yazili sekle bagli bor¢ sdzlesmelerinde sadece borg¢ altina girenin
imzasin1 arayan Tirk Borg¢lar Kanunu’'nun 14. Maddesi hiikmiinden kiyasen
yararlanilarak varilmaktadir”®®. Devralanin metni imzalamasi gerekemese de uygun
irade beyani sarttir. Devralanin irade beyani agik olabilecegi gibi ortiilii de olabilir.

“Devrin gegerli olmasi i¢in yazili sekil, islemin biitiin esasli unsurlarini

kapsamalidir.”%°
durumlarda, yiklenici kat karsiligr ...... sozlesmesi geregince, kendisine diisen bir bagimsiz bolimi
Uglincu kisiye satmis degil; kat karsihgr ...... sozlesmesi cercevesinde s6z konusu bagimsiz bolim

yoninden arsa sahibine karsi sahip oldugu alacagini, diger bir ifadeyle s6zlesmeden dogan kisisel
hakkini (bagimsiz bélimin milkiyetinin kendisine devredilmesini isteme hakkini) Gglinci kisiye temlik
etmis sayilir. Kisaca, boyle durumlarda yiiklenici ile Gglincl kisi arasinda bir alacagin temliki s6zlesmesi
bulunur. Tirk Borglar Kanunu'nun 184. maddesinde, alacagin temliki s6zlesmesinin gecerliligi ise,
sadece yazili sekle tabi tutulmus olup, resmi sekle baglanmamistir. Dolayisiyla, yazih sekilde
dizenlenmis olmasi sartiyla, yiklenici, arsa sahibinden olan alacagini Uglincl kisiye devredebilir;
alacagin temliki hikminde olan boyle bir sézlesme de, hukuken gecerlidir. Bu durumda, temlik alan
(ahci), temlik edene (saticiya) karsi, gegerli bir satis sd6zlesmesinden dogan tiim yasal haklarini talep
edebilir.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

7 AKINTURK/ATES, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, istanbul 2018, s.206.

*® 0GUZMAN/0z, Cilt-2, 5.565.

** 0GUZMAN/0z, Cilt-2, 5.566.
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Alacagin devri sozii verme ise Tiirk Borglar Kanunu’nun 184. Maddesinin 2.
Fikras1 geregince herhangi bir sekle tabi degildir. Alacagin devri bir tasarruf islemi
olmasina ragmen, devir vaadi borg¢landirici bir islem oldugundan, 6n sozlesme de
degildir. “Fakat alacagin devri karsiliksiz olarak vaat edilmisse, gecerliligi
bagislamaya iligkin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 288. Maddesinin 1. Fikras1 geregince
adi yazil1 sekle baghdir. Alacagi devralacak olan tigiincii kisi alacaga karsilik olarak,
bir tasinmaza iligskin ayni bir hakkin devrini veya kurulmasini taahhiit etmisse resmi

sekil gerekir.”loo

b. Devredilen Alacak Hakkinin Mevcut Veya Belirlenebilir Olmasi

Alacagin devri islemi sirasinda, mevcut (dogmus) olan alacaklar bakimindan
devrin yapilabilecegine iligkin bir tartigma olmasa da mevcut olmayan alacaklar i¢in
tasarruf islemi yapilip yapilamayacagi konusu 6gretide tartismalidir. “Genel olarak
yeteri Olclide belirlenmis veya belirlenebilir olmak sartiyla daha sonra meydana
gelecek (miistakbel) alacaklar ile sarta bagli alacaklarin da devredilebilecegi kabul
edilmistir”*®. Mevcut olmayan alacak {izerinde tasarruf edilmesinin miimkiin
olmadigini savunan goriise gore, bu durumda alacagin devri degil ancak devir vaadi

yapilabilir. Alacagin mevcut olmasi, herhangi bir borg¢ iliskisinden dogmus bir alacak

olmas1 anlamina gelir ve alacagin ayrica muaccel olmasi gerekmez.

Alacagin gecerli bir hukuki iliskiye gére dogmamis olmasi, sona ermis

olmasi, alacaklinin alacaginin bir baskasina ge¢mis olmasi hallerinde mevcut bir

1% NOMER, s.494.

101 REISOGLU, 5.465.
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alacaktan s6z edilmez. Devir aninda mevcut olmayan alacaklarin devredilebilecegini
savunanlara gore devrin, alacagin gecerli bicimde dogmasi iizerine hiikiim ifade
edecegini kabul ederler. Diger bir goriise gére mevcut olmayan alacaklarin, devir
aninda mevcut bir hukuki iliskiye dayanan alacaklar ve devir aninda hicbir temeli
olmayan alacaklar olarak iki bi¢imde incelenmesi gerekir. Devir aninda mevcut bir
hukuki temele dayanan alacak olmasi durumunda alacagin devri islemi, temel
iliskiden dogan ve ileride ortaya ¢ikacak asil alacaga sahip olma imkani1 veren bir
‘beklenen hak’kin (Anwarstschaftrecht) devri olarak yorumlanabilir'®. Bu halde
devir sirasinda mevcut olmayan sonradan dogan alacak, devralanin kazandigi
beklenen hakkin sagladigi bir hukuki sonug¢ olarak edinilecektir. Devir aninda
‘beklenen hak’ bile bulunmadigi durumda, bir an i¢in bile devredenin mal varliginda
bulunmayan, dogar dogmaz devralana ait olacak bir hakkin devredilebileceginden s6z
edilemez. Ote yandan geciktirici kosula bagli devrin miimkiin oldugu gerekcesiyle,
gelecekteki alacaklarin ve hatta devir sozlesmesinin yapildig1 sirada heniiz mevcut

olmayan alacaklarin devredilebilecegi goriisii 6gretide hakimdir'®.

Ogretide tasarruf islemi olan alacagin devrinin en temel kriterinin tasarruf
yetkisi olan devreden tarafindan devredilmesi gerektigi kabul edilmis olmasina
ragmen, bagka bir anlatimla alacak {lizerinde tasarruf yetkisinin devre iligskin esasl
unsur oldugunun kabulii halinde, dogmamais bir alacak iizerinde tasarruf yetkisinin
varligindan bahsedilemeyecegi icin Ogretide azinlikta olan goriise katilarak
dogmamis alacaklarin devre konu olamayacagini diisiinliyorum. Dogmus bir alacak

bakimindan  devredenin tasarruf yetkisinin aranmasinin  dogru  oldugu

192 0GuzMAN/Oz, Cilt-2, s.567.

103 EREN, Genel Hiikiimler, s.1263.



43

diistintildiigiinde, devredenin dogmamig bir alacak {iizerinde tasarruf yetkisinden

bahsedilemez.

Ote yandan alacagm, devir sirasimnda mevcut olmadigi sonucunu doguran
alacagin devrine neden olan hukuki islemin gecersizliginin, alacagin devrini etkileyip
etkilemeyecegi, yani alacagin devrinin miicerret veya illi olup olmadig: da tartismali
bir konudur. “Alacagin devri sebebe bagl (illi) bir hukuki islem sayilirsa, hukuki
islemi olusturan temel iglemin gecersizligi, tasarruf islemi olan devri de etkileyip,
onu da gegersiz kilar.”'®* Alacagin devri soyut bir islem sayildigi takdirde, temel
islemin gecerli olmamasi halinde, alacagin devri islemi gecerli olacak ve bu sekilde

alacak hakki kazanan kimse sebepsiz zenginlesmis olacaktir'®.

Hakim gorlis ise alacagin devrini sebebe bagli (illi) bir islem olarak
degerlendirmektedir. Taginmaz ve taginir miilkiyetinin devrinin sebebe bagli olmasi
nedeniyle, biitiin tasarruf islemlerinin soyut islem oldugu goriisii uygulanabilir
degildirme. Bu baglamda, sebebe bagli hukuki islem olan alacagin devrine konu temel
islemin gecersizligi halinde, Tiirk Borglar Kanunu 19. Maddesinin 2. Fikrast sakhi
kalmak kaydiyla, devir sirasinda mevcut bir alacaktan bahsedilemeyecegi i¢in

devredenin tasarruf yetkisinin bulunmadiginin kabulii gerekecektir.

104 EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2018,s.1258.

O0GUZMAN/0Z, Cilt-2, 5.561.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 19.12.2000, 2000/8606E. 2000/8611K. : “Ancak, tapu siciline yapilan
tescil micerret degil illi bir tasarruf muamelesi oldugundan yani tescil muamelesinin gecerli bir hukuki
sebebe de dayali olmasi gerektiginden bir kimsenin sicil kaydinin gecerli bir hukuki nedene
dayanmadigini bile bile, kdtl niyetle ayni hak iktisap etmesi durumunda bu iktisabi kanunen himaye
goérmez. Buna gére somut olay itibariyle tGzerinde durulmasi gereken husus sicil kaydina gére ayni hak
edinen davali fhsan Cam'in iyiniyetli olup olmadigidir. Adi gecenin Medeni Kanunun 931 nci
maddesinin koruyuculugundan yararlanabilmesi icin iyiniyetli olmasi yeterlidir. Ayrica ayni hakki
devreden dnceki malik Erdogan Kursunlu'nun da iyiniyetli bulunmasi gerekmez. Ote yandan tapu
kitiigiine dayanan alici ihsan Cam'in kaydin dayanaklarini inceleme zorunlulugu da yoktur. Son kaydin
dayanaklarini  incelememis olmasi  gerekli 06zeni  gostermedigi  anlamina  gelmez.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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c. Devir Engelinin Bulunmamasi

Kanun, sézlesme veya isin niteligi engel olmadikga alacagin {i¢iincii kisiye
devredilebilecegi Tiirk Borglar Kanunu’nun 183. Maddesinde agikg¢a diizenlenmistir.
Devri miimkiin olmayan alacaklar kanundan, isin niteliginden veya sozlesmeden

kaynaklanabilir.

Kanun koyucu bazi alacaklarin devrini agik¢a yasaklamistir. Kanunlarda devri
acikgca yasaklanan alacaklara, hizmet sozlesmesinde isvereninin hakki, oliinceye
kadar bakma sozlesmesinde bakim alacaklisinin hakki, iirlin kiracisinin kullanma
hakki1, 6diin¢ alanin kullanma hakki, manevi tazminat alacaklari, kamu hukukundan
dogan kamu alacaklar1 6rnek olarak gosterilebilir. Kanunlarda agik¢a devri yasak
olan alacaklarin devredilmesi halinde yapilacak devir sdzlesmeleri gecersiz olup,

hiikiim ifade etmemektedir.

“Bir borg iliskisinde alacak hakki ile alacaklinin kisisel 6zellikleri arasinda

yakin baglilik bulunan hallerde, alacagin devri alacagin iceriginde degisiklige yol

59107

acacag icin, isin niteligi devre engel olusturur. Diger anlatimla kanunlarda devri

yasaklanmamis olan alacaklardan bazilarinin devri isin niteligi geregi miimkiin
degildir. “Zira bu tiir alacaklarda alacaklinin degismesi ya alacagin igeriginin

degismesi ya da alacagin amacim tehlikeye diismesi sonucunu dogurur.”*%

17 0GUzMAN/Oz, Cilt-2, s.573.

108 EREN, Genel Hiikiimler, s.1265.
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Ayrica alacagin devrine iligkin kanunen veya isin niteligi geregi bir engel
olmasa da taraflar, yapmis olduklar1 sozlesmede alacak hakkinin {igiincii kisiye
devrini tamamen veya kismen kisitlayabilecekleri gibi belli kisilere devrin yasak
olacagini da kararlastirabilirler. “Devri engellemek i¢in taraflarin yaptig1 s6zlesmeye
‘devretmeme anlagsmasi’ (pactum de non cedendo) denilmektedir. Alacak hakkini
doguran bu borg iligkisi sekle tabi olsa bile devretmeme anlasmasi sekle tabi

olmaksizin yapilabilir'%°

. Bu yasagin, haksizliklara yol agacak bigcimde sonug
dogurmasini engelleyen Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 183. Maddesinin 2. Fikrasinin
uygulanabilmesi i¢in: bor¢lunun alacakliya alacagin varligini bir senede dayanarak
tanimis olmasi, alacaklinin bor¢ tanimasini iceren senetten dogan alacagini {igiincii
bir kisiye devretmis olmas1 ve tigiincii kisinin taraflar arasindaki devir yasagindan iyi

niyetle haberdar olmamasi gerekmektedir'™.

Taraflar arasindaki “devretmeme anlagsmasi’na ragmen iiciincii kisiyle devir
sozlesmesi yapilmasi halinde borglu isterse devre onay vererek geriye etkili bigimde
alacagin devrini miimkiin hale getirebilir. Buna ragmen kanundan ve isin niteliginden
dogan devir yasaklar1 olmasi halinde alacagin devrini gegerli kilacak herhangi bir

unsur bulunmamaktadir.

3. ALACAGIN DEVRININ TURLERI

a. Kanuni Devir

1% 0GUZMAN/0Z, Cilt-2, 5.574.

KILICOGLU, 5.1015; REFIK CEM DINAR, Alacagin Temlikinde Sozlesme ile Kararlastirilan Temlik
Kisitlama ve Yasaklari, istanbul 1995, s. 28.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun 185. Maddesi geregince alacagin higbir irade
beyani ve sekil sarti aranmaksizin bagka bir kisiye ge¢mesi halidir. Bu nedenle de
kanuni devirde irade bozuklugu veya sekil noksanlig1 da s6z konusu degildir. Kanuni
devirde genel olarak eski alacakli ile yeni alacakli arasinda bir halefiyet iliskisi s6z

konusudur. “Kanuni devir ancak kanunda 6ngériilen hallerde dogar.”**

Tiirk Borglar
Kanunu 191. Maddesinin 2. Fikrasina gore kanuni devirde, devredenin garanti
yikiimliligi bulunmamaktadir. Daha 6nce de deginildigi iizere dgretide, “kanuni
devir” ifadesi yerine “kanuni gecis (intikal)” ifadesinin kullanilmasi daha dogru
goriilmistiir. Kanuni devir alacagin devri hiikiimlerine tabi olmamakla birlikte alacak
geciginin  uygun distiigli oOlgiide alacagin devrine iliskin hiikiimler kiyasen

uygulanabilir'*?,

b. Kazai (Yargisal) Devir

“Bir alacagin herhangi bir irade beyanina veya herhangi bir sekle gerek
olmadan mahkeme karariyla bir bagka kisiye gecmesine kazai (yargisal) devir
denir.”™® “Bu durumda yargt karari insai bir karar (Gestaltungsurteil) niteligi

tagir. 114

Burada mahkeme kararinin, alacagin tespiti niteliginde mi yoksa alacagin
gecmesi niteliginde mi oldugu 6nem tasir. Kanunen ge¢mede oldugu gibi kazai
(yargisal) gegmede de alacagm devri hiikiimleri uygulanmaz. Ogretide bu gegisin

niteligi elverdigi takdirde alacagin devrine iliskin hiikiimler kiyasen uygulanabilecegi

belirtilmistir. Kazai (yargisal) devirde garanti yiikiimliiliigli bakimindan kanunda

"1 EREN, Genel Hukiimler, s.1254.

OGUZMAN/0OZ, Cilt-2, 5.596.
EREN, Genel Hiikiimler, s.1255.
KILICOGLU, 5.1008.
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acik¢a bir hilkiim bulunmamaktadir. Bazi kazai (yargisal) gegme hallerinde garanti

yiikiimliiligii kiyasen uygulanabilirken, digerlerinde uygulanmaz*®.

. Rizai (Iradi) Devir

“Rizai (iradi) devir, alacagin devreden ile devralan arasinda yapilan bir
anlasma ile devredilmesidir.”*® Tiirk Borglar Kanunu’nun alacagin devrine iliskin

hiikiimleri genel olarak rizai (iradi) devir esas alinarak diizenlenmistir.

4,  ALACAGIN DEVRININ HUKUM VE SONUCLARI

a. Alacagin Devralana Gegmesi

Daha once de deginildigi iizere bir tasarruf islemi olan alacagin devri ile
devredilen alacak devredenin malvarligindan devralanin malvarhigina gecer.
Devirden sonra devreden devre konu alacak iizerinde tasarruf edemeyecegi icin

alacagi tahsil edemez ve bor¢luyu ibra da edemez™’.

b. Alacaga Bagh Haklarin Devralana Gegmesi

Tiirk Borglar Kanunu 189. Maddesinin 1. Fikrasina gore : alacagi devri ile
birlikte “alacagin devri ile devredenin kisiligine 6zgli olanlar disindaki Oncelik
haklar1 ve bagli haklar da devralana geger.” Ornegin, serhle kuvvetlendirilmis kisisel

haklar, alacaga bagl faizler, yenilik doguran haklar, teminatlar, alacakliya taninmis

> 0GUZMAN/0Z, Cilt-2, 5.596.

AKINTURK/ATES, 5.204.
OGUZMAN/0Z, Cilt-2, 5.575.
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olan edimi segme hakki, muacceliyet ihbarinda bulunma hakki devir ile birlikte

118
devralana gecer .

Alacaga bagl yenilik doguran haklar devralana gegmesine ragmen
sOzlesmeye bagli yenilik doguran haklar devralana gegmezllg. S6zlesmeden donme,

s0zlesmenin feshi bunlara 6rnektir.

c. Devredenin Bilgi ve Belge Verme Yiikiimliligi

Devralan alacakli, alacak senedine ve alacagi ispata yarar belgelere sahip
oldugu takdirde alacaga kavusabilecektir?’. Devreden alacak hakkiyla ilgili bilgi ve
belgeleri alacaga devredene vermekle yiikiimlidir. Alacagin kaynagini gosteren
belge devredenin diger haklarin1 ispat igin gerekli ise devreden sozlesmenin bir
suretini devralana verebilir. “Devredenin alacakla ilgili bilgileri devredene vermesi

bir aydinlatma borcu niteligi tasir.”**

d. Devredenin Garanti Yikimliligi

Alacagin devri ivazli olabilecegi gibi ivazsiz da olabilir. Tiirk Bor¢lar Kanunu

191. Maddesinin 2. Fikras1 geregince alacagin devrinin ivazsiz veya kanun geregi

gerceklestigi hallerde devredenin higbir garanti yiikiimliligii bulunmamaktadir*?,

18 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 13.12.2018, 2016/9897E. 2018/9002K. : “Alacagin devri ve borcun

Ustlenilmesi Tirk Borglar Kanununun 183 ila 204. maddelerinde dizenlenmistir. Alacagin devri,
alacagin ona bagl bitiin (yan ve 6ncelik) haklari ile birlikte devralana gegmesini saglar ve bu islem
yapilirken borglunun rizasinin alinmasi gerekmez. Alacagin devri, hatta borgclunun muhalefetine
ragmen gecerli olarak dogar ve hikiimlerin hasil eder. Borglunun alacagin devrinden sonraki asil
muhatabi artik alacagi devralan kisidir. Bu itibarla bor¢lunun borgtan kurtulabilmesi icin alacagin devri
isleminden sonra borcunu, alacagi devralan kimseye ifa etmesi gerekir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

2 HATEMi/GOKYAVLA, 5.394.

HATEMIi/GOKYAYLA, s.394.

O0GUZMAN/0Z, Cilt-2, 5.579.

122 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 1.3.2013, 2012/6894E. 2013/1200K. : “Somut olayda davaci, dava dis
banka alacaginin 6deme suretiyle sona erdigini, bunun teminati olmak lzere tesis edilen ipotegin de

120
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Anilan diizenleme emredici nitelikte olmadigindan, ivazsiz devirde taraflar isterse

devredenin sorumlulugunu kararlastirabilirler.

Devrin ivazli olmasit halinde Tirk Borglar Kanunu 119. Maddesinin 1.
Fikrasina gore devredenin alacagin varligina ve bor¢lunun ddeme giiciine iliskin

devralana karsi garanti yiikiimliligi vardir'?®

. “Garanti sadece devredilen alacagin
varligina iliskindir, devrin baska bir sebeple gegersizligi halinde garanti s6z konusu

degildir.”***

Garanti sorumlulugu alacagin devrinin sebebini olusturan borglandirict
islemden kaynaklanir. “Buradaki temel islem esasinda bir satis sozlesmesidir.
Dolayisiyla alacagin devrindeki garanti sorumluluguna iligkin hiikiimler, satis

sO0zlesmesindeki garanti hiikiimlerine nazaran 6zel hiikiim niteligindedir.”125

bu fonksiyonunu yitirdigini ileri stirmektedir. Bu durumda davalinin temlik bedeli olarak yatirdigi
tutarin, aslinda gergek borglu tarafindan bor¢ 6demek maksadiyla yapildiginin ispatlanmasi gerekir.Bu
noktada alacagin temliki miessesesinin incelenmesi gerekmektedir. Alacagin temliki dar anlamda bir
borg iliskisinde alacagin alacakh tarafindan bir baska sahsa devredilmesidir. ( Bkz., Eren, F.: Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 9.b., istanbul 2006, 5.1176; Oguzman, M.K., Oz, M.T.: Borglar Hukuku Genel
Hikimler, 3.b., istanbul 2000, 5.891 )Alacak bir ivaz karsiligi temlik edilebilecegi gibi, herhangi bir ivaz
karsihgl olmaksizin da temlik edilebilir; ivaz sadece temlik edene, temlik alanin alacagl tahsil
edememesi halinde bir garanti yakimlulGgu getirir ( TBK.m.191 ).Kural olarak temlik nedeniyle verilen
ivaz, borcu ortadan kaldirmaz. Temlik, alacagi sona erdiren bir tasarruf muamelesi olmayip, alacaklyi
degistirir. Temlik eden lehine tesis edilen teminatlar da temlik alana geger ( TMK.m.891 ).Alacagin
temlikinin ivazi olarak ipotek tutari kadar bir paranin bankaya yatirilmis olmasi, kural olarak borcun
odemeyle sona erdigi anlamina gelmez. Aksine 6deme tutarinin, dekontta temlik ivazi olarak
gosterildiginde tartisma yoktur; temlik de ayni tarihte noterlikte yapilmistir. Borglunun sahsinin 6nem
tasimadig1 borg iliskilerinde edimin, Gglinci kisi tarafindan yerine getirilmesine engel bir durum
bulunmamakla birlikte, temlik isleminin iptale tabi bir tasarruf olarak ( [IK.m.277 vd. ) &demeyi
gizleyecek bir muvazaaya dayandigi ispatlanmadik¢a, 6demenin dekontu sunan ve alacagi temlik alan
kisi tarafindan degil de asil borglu tarafindan yapildigi kabul edilemez. Bilirkisinin bu yone iliskin
belirlemesinin de genel bir uygulamayi yansittigi yoniindeki gorisiiniin dayanagi da gosterilmemistir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

12 FEYZIOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt Il, istanbul 1977, s.645.

OGUZMAN/0Z, Cilt-2, 5.590.
NOMER, s.496.
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http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc4721.htm#891
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc2004.htm#277
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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“Devredenin garanti yiikiimliiligiine bagvuran devralan, ifa ettigi kars1 edimin
faizi ile birlikte geri verilmesini, devrin sebep oldugu giderleri, bor¢luya karsi
devraldig1 alacagi elde etmek i¢in yaptig1 ve sonugsuz girisimlerin yol actig1 giderleri
ve devreden kusursuzlugunu ispat etmedik¢e ugradigi diger =zararlarini talep

edebilecektir.””*?®

e. Borglunun Durumu ve Borcun Ifasina Iliskin Hiikiimler

“Alacagin devri ile bor¢lunun ifa yiikiimliligi artik yeni alacakliya karsidir.

127 . .
” Burada Onemli olan

Bor¢lu eski alacakliya ifa ile borcundan kurtulamaz.
bor¢lunun rizasi olmaksizin yapilan devir isleminin bor¢lu bakimindan tehlikesidir.
Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 186. Maddesine gore devirden haberdar olmayan
bor¢lunun, eski alacakliya ifa ile borcundan kurtulmasi iyi niyetli olmasi kosuluna
baglanmistir. Bor¢lunun eski alacakliya ifa ile borcundan kurtulabilmesi icin
devriden haberdar olmamasi veya haberdar olmasinin somut olay geregince miimkiin

olmamasi gerekirlzB.

Devredenin alacag: devrettikten sonra, bor¢lu tarafindan yapilan kazandirmay
kabul etmesi, duruma gore “haksiz zilyet veya sebepsiz zenginlesen olmasia yol
acar ve borglu istihkak veya sebepsiz zenginlesmenin iadesi talebiyle bunu geri

isteyebilir.”129

126 KILICOGLU, 5.1024.

OGUZMAN/OZ, Cilt-2, s.579.
KILICOGLU, s.1017.
OGUZMAN/0OZ, Cilt-2, s.579.
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Alacagin kime ait oldugunun tartigmali olmasi durumunda borglu, Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 111. Maddesinden yararlanilarak bor¢ konusunu tevdi ettirerek
borgtan kurtulabilir. Tevdi yoluna bagvurma ayni zamanda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun

187. Maddesinin 2. Fikrasina gore bor¢lunun sorumlulugudur.

Ayrica borglu, alacagr devraldigini ileri siiren kisiye karst devrin
gecersizligini ileri siirerek ifadan kacmabilir. Ogretide bir goriis, alacagin devrinin
sebebe bagli oldugu halde devir sebebinin gegersizliginin, yeni alacakliya kars1 ileri
stiriilemeyecegini savunurken, diger bir goriis ise devrin sebebinin gecersizliginin
ileri siiriilememesinin ancak alacagin devrinin soyut oldugu sayilmasi halinde

miimkiin oldugunu savunmaktadir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 188. Maddesine gore bor¢lu devri 6grendigi sirada
devredene karst sahip oldugu savunmalart devralana karst da ileri siirebilir. Burada
ifade edilen savunmalar, hem teknik anlamda def’ileri hem de itirazlan
kapsamaktadir. Odemezlik def’i ve zamanasimi def’i bunlara drnektir. “Bir borg

iliskisinde alacaklinin degigsmesi zamanagimi siirelerinin islemesini etkilemez.”**

Mevcut olmayan bir alacagin devredilmesi miimkiin olmadigindan dolayisiyla
ifa, ibra, yenileme, erteleme gibi devredenle kararlastirilan bozucu durumun
gerceklesmesi halinde alacak sona ereceginden, bor¢lunun bu yondeki itirazlari sabit

oldugunda yapilan devir gegerli olmaz.

130 EREN, Genel Hiikiimler, s.1270.
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Borglu, yazili bir bor¢ tanimasina giivenerek alacagi devralmis olan yeni
alacakliya kars1 alacagin muvazaali oldugunu ileri sliremeyecegi gibi devir yasagi
icermeyen yazili bor¢ tanimasina giivenerek alacagi devralana karsi devir yasagini da

ileri siremez.
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IKiNCi BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE

ALACAK HAKKININ DEVRIi

§ :7.DEVIR SOZLESMESI
1. ALACAGIN DEVRI SOZLESMESININ TARAFLARI, OZELLIKLERI,
SEKLI VE GECERLILIK KOSULLARI

a. Taraflan

Sosyal ve ekonomik ihtiyaglar nedeniyle ortaya ¢ikmis olan arsa payi karsiligi
ingaat sozlesmesinin, yiiklenicinin kaynak yaratma bigimine kolaylik sagladigi
bilinmektedir. Yiiklenici, sozlesmede kendisine isabet edecek bagimsiz bdliimleri
veya bagimsiz boliimlere tekabiil eden arsa paylarini, ingaatin devam etmesi sirasinda
liclincli  kisilere satarak veya satmayr taahhiit ederek insaati tamamlamay1

amagclamaktadir™",

Yiiklenici arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinde kendisine tapu kiitiiglinde
miilkiyeti devredilmis olan bagimsiz boliimleri veya arsa paylarim {giincii kisilere
satabilecegi gibi sozlesmeden dogan alacak hakki devre elverigli bir alacak
oldugundan heniiz miilkiyet hakkina sahip olmadan iigiincii kisiye devredilebilir'**.
“Yargitay ictihatlarinda da bu yorum kabul edilmis ve iilke gerceklerine uygun
olarak, ingaat yliklenicilerinin arsa sahiplerinden olan bagimsiz boliim alacaklarini,

baskalarina devretmelerinin TBK m. 183 vd. hiikiimleri anlaminda alacagin devri

oldugu, bu devire dayanarak yiikleniciden bagimsiz boliim satin alanlarin, arsa

131 KURSAT, s.440; KARTAL, s.54; ERMAN, s.175; AVCI, s.110; DUMAN, Arsa Payi Karsihg insaat

Sozlesmeleri Nasil Dizenlenmelidir?, s. 213; KOSTAKOGLU, s.1108; SELIMOGLU, s.446; BiRKIiN, Kat
Karsiligi insaat Sézlesmesinde Taraf Degisiklikleri, Kayseri 2019, 5.87.

132 KURT, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidi, s.336; KURSAT, s.446; AVCI, s.109; ERMAN,
5.188.; KILICOGLU, s.1011.
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sahibine kars1 bu haklarmi ileri stirebilecekleri ve yiikleniciden bagimsiz boliimleri
satis vaadi ile alanlarin haklarmin da bir alacak oldugu, bu alacaklarini bagkalarina

99133

devir yetkisine sahip olduklar1 kabul edilmektedir.

Uygulamada sik¢a goriilen alacak hakkinin devrine iliskin yiiklenici ile
tiglincii kisi arasinda imzalanan s6zlesmenin, TBK m.183 ve devaminda diizenlenen
alacagin devri niteliginde oldugu kabul edildiginden, arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesindeki yiikiimlendigi edimlerin ifasini eksiksiz olarak yerine getirdiginde,
arsa malikinden de ylikiimlendigi edimlerini ifa etmesini talep edecek olan
yiiklenicinin yerine, alacagi devralan {iciincii kisi gecmis olur®. Ugiincii kisinin
yiiklenicinin halefi sifati, sadece devre konu tasinmaz bakimindan miimkiin olup,
yiiklenicinin arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi geregi arsa malikine karsi olan
yukiimliiliikleri devam etmektedir'>. Bagka bir anlatimla yiiklenici arsa pay1 karsilig

insaat sozlesmesinin tarafi olmaya devam eder ve ii¢lincii kisi bu sézlesmenin tarafi

degildir.

Yiiklenicinin tglincti kisiye yaptifi devrin hukuki sonu¢ dogurmasi igin

ogretide yer alan goriisler® ve Yargitay’in kararlar1*” dogrultusunda “iigiincii kisinin

33 KILICOGLU, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, s.1011.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 14.11.2018, 2016/595E. 2018/7807K. : “Arsa payi devri karsiligi insaat
yapim soOzlesmesinin tarafi olan yiklenici yukardan beri sayilan edimleri yerine getirdiginde arsa
sahibine karsi kazandigi kisisel hak sebebiyle arsa payi veya bagimsiz b6lim tapusunun devrini ondan
isteyebilecegi gibi Tirk Borglar Kanunu'nun 184 ve devami maddelerine dayanarak kisisel hakkini arsa
sahibinin onami gerekmeksizin {g¢lincli kisilere yazih olmak kosuluyla devir ve temlik
edebilir. Yiiklenicinin kisisel hakkini temellik eden lg¢linct kisi de bu hakki yiklenicinin halefi olarak
arsa sahibine karsl ileri siirme olanagina sahiptir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

*YAVUZ, 5.1081.

KARTAL, s.55; DUMAN, insaat Hukuku, Ankara 2018, s. 1369; DEMIR, Kat Karsihigl insaat
Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Sona Ermesi, istanbul 2017, s.135; AYDEMIR, Eser
Sozlesmesi ve insaat Hukuku, Ankara 2016, 5.420.; KOSTAKOGLU, s.1111; YAVUZ, ,s.108; SELIMOGLU,
s.452.

136


http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

55

arsa sahibinden temlik nedeniyle arsa paylarinin kendi adina tescilini talep edebilmesi

i¢in, miiteahhidin arsa sahibine kars1 kendi edimini yerine getirmis olmasi gerekir.”**®

Alacagin devri sézlesmesinin sekline iliskin sartlardan birinin, bor¢ altina
giren devredenin devir sézlesmesini imzalamasi oldugu bilinmektedir*®. Alacagin
devri sozlesmesinde devre konu alacak bakimindan alacakli sifati degismektedir.
Devralan s6z konusu alacak lizerinde tasarruf etme yetkisini kazanir. Arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinin tarafi olan yiiklenici, bu sézlesmeden dogan alacagini
devrettiginde devreden eski alacakli, alacagi devralan tgiincii kisi ise yeni alacakli
olacaktir. Arsa maliki devir s6zlesmesinin tarafi olmadig1 gibi tigiincii kisi alacakli da
arsa pay1 karsilif1 insaat sozlesmesinin tarafi haline gelmez. Ciinkii “borg¢ iliskisinin

biitiin olarak devri s6z konusu degildir.”140.

Yiiklenici, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hakkini arsa
malikinin izni aranmaksizin {i¢iincii kisiye devredebilir'®’. Ote yandan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin alacak hakkinin devrinin yasaklanmis
olmasi, yiiklenici ile {i¢iincli kisi arasindaki devir iliskinini engellemediginden, bu

halde iigiincii kisi hakkini ancak yiikleniciden talep edebilir**.

7 Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 25.10.2018, 2018/436E. 2018/10082K. : “Arsa sahibi ile aralarinda arsa

pay! karsiligi insaat sdzlesmesi bulunan yiklenicinin alacak hakkikini Gglincii kisiye temlik etmesi
halinde Uglincu kisinin ifa talep edip edemeyeceginin saptanmasinda oncelikle ylklenicinin edimini
(eseri meydana getirme ve teslim borcunu) yerine getirip getirmediginin, ardindan sézlesme
hiikimlerindeki diger borglarini ifa edip etmediginin agikhga kavusturulmasi zorunludur.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

*® ERMAN, 5.192.

O0GUZMAN/OZ, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt-2, 565; EREN, s.406; REISOGLU, s.467;
AKINTURK/ATES, 5.206; KILICOGLU, 5.1016; HATEMi/GOKYAYLA, 5.392.

O HATEMi/GOKYAVYLA, 5.389.

AVCI, 5.127.

KOSTAKOGLU, s.1109.
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Burada belirli bir sdzlesmenin viicut bulmasi suretiyle sézlesen olmayan arsa
maliki ile ii¢lincii kisinin durumu 6nem arz etmektedir. Uciincii kisi ile yiiklenici
arasindaki hukuki iligkinin alacagin devri hiikiimleri kapsaminda degerlendirilmesi
nedeniyle tglincii kisi, sozleseni olmayan arsa malikine karst talep hakki
kazanmaktadir™® . Buna karsi arsa maliki de yiikleniciye karsi ileri siirecegi itiraz ve

def’ileri devralan ticiincii kisiye karst da ileri siirebilir™*.

b. Alacagin Devrinin Konusu

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde arsa paylarinin yiikleniciye devri
taraflarin anlagmasina bagli olarak birkac sekilde yapilabilir. Taraflar sdzlesme geregi
yiikleniciye tekabiil eden arsa paylarinin bastan itibaren yiikleniciye devredilecegini
kararlastirabilecekleri gibi insaatin devami sirasinda belirli asamalara veya ingaatin
tamamlanmasina bagli olarak yiikleniciye devredilecegi konusunda anlasabilirler.
Arsa paylarinin bastan yiikleniciye devredildigi durumda arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesi geregince artik yiiklenicinin alacak hakkindan s6z etmek miimkiin
degildir. Zira yiiklenici adina yapilan tescille tasinmaz miilkiyetini kazanir. Yiiklenici
artik malik oldugu i¢in bu tasinmaza iliskin {iclinci kisilerle yaptig1 sézlesmelerde
kendisi tasinmaz miilkiyeti devir borcu altina girmek zorundadir. Bu nedenle
yapacagl sozlesme ancak resmi sekilde yapilmasi gereken tasinmaz satisi ya da
tasinmaz satis vaadi olabilir.

Tasinmazin miilkiyetini bastan kazanmis olan yiiklenicinin artik tasinmaza

iliskin bir alacak hakkinin varligindan bahsedilemez. Bu nedenle maliki oldugu

> ERMAN, 5.189; AVCI, 5.125; DUMAN, s. 1169; KURSAT, s5.448.

BiRKIN, s.131; ERMAN, s.191; KARTAL, s.55. DUMAN, s.1169; SELIMOGLU, s.443; AYDEMIR, 5.417;
02, insaat Sozlesmesi, s.105.
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tasinmaza iligkin alacagin devri sozlesmesi miimkiin degildir. Bu halde bagimsiz
boliimlerin iiciincii kisilere devrine yonelik yapilan sozlesmeler adi yazili sekilde
yapildig1 takdirde sekle aykiriliktan kesin hiikiimsiiz olacaktir. Bu tiir yiikleniciye

bastan tasinmazin devredildigi s6zlesmeler konumuzun disinda kalmaktadir.

Uygulamada goriilen baska bir yontem de arsa maliki ile yiiklenicinin TBK
m.620 vd. hiikiimleri gergevesinde adi ortaklik kurmalaridir. Bu halde kanun geregi
sozlesmeye konu taginmaz kural olarak elbirligi miilkiyeti hiikiimlerine tabi
olacagindan yine alacak hakkindan s6z edilemez. Burada yine iiglini kisiler ile
yapilacak sozlesmelerde tasinmaz miilkiyeti devri borcu altina girilmesi s6z konusu
oldugundan ya satis ya da satis vaadi sdzlesmesi yapilmasi gerekir. Burada da artik
alacagin devri s6z konusu olamayacagindan bu tiir arsa payr karsilifi insaat

sOzlesmeleri de konumuz disindadir.

Oysa ki arsa paylarin ingaatin asamalarina veya insaatin tamamlanmasina
bagli olarak yiikleniciye devredilecegi durumda heniiz milkiyetin devri
gergeklesmediginden yiiklenici alacak hakkina sahiptir. Zaten konumuz bu tiir arsa
pay1 karsiligi sozlesmelerde yiiklenicinin sozlesmeye dayali alacak hakkini
devretmesidir. Bu olasilikta gerek asamalara dayali ya da insaatin tamamlanmasindan
sonra muaccel olacak alacak hakkinmi gesitli sekillerde iiglincii kisilere adi yazili
sekilde devredebilecektir. Burada yiiklenici heniiz miilkiyetine sahip olmadigi
tasinmazlara iliskin elbette bor¢landirici islem olmasi nedeniyle dilerse tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi de akdedebilecektir. Ancak bdyle yapmayip adi yazili sekilde
yapilacak alacagin devri sdzlesmesi ile miilkiyet devir borcu altina girmeyerek sadece

aktifindeki alacak hakkini ii¢lincii kisiye devretmis olacaktir.
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Yiklenici kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulduktan sonra TMK m.704/2
geregince olusmus olan birden fazla bagimsiz bolimleri ayni alacagin devri
sO0zlesmesine konu edebilecegi gibi her bir bagimsiz boliime iligkin alacak hakkini

ayr1 ayr1 da ligiinci kisilere devredebilir.

Heniiz kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadan 6nce de yiiklenicinin sonug
olarak araziye iligkin sézlesmede belirlenen orana gore tasinmazin miilkiyetinin
devrine yonelik bir alacak hakki bulunmaktadir. Yiiklenici heniiz bagimsiz boliimler
kurulmadan da tiim tasinmazdaki orana ya da bir kismina iliskin olarak da alacagin
devri gerceklestirebilir. Ornegin insaatin yapilmasi konusunda ekonomik kaygilar
tagtyan yiiklenici bir bagka yiiklenici ile insaati tamamlama konusunda anlagip,
kendisine devredilmesi taahhiit edilen yiizde %50’nin yarisin1 anlastigi  bu
yiikleniciye bastan alacagin devri sozlesmesi ile devredebilir. Bu halde artik bir
bagimsiz bolime iliskin alacak hakkinin devri degil payli miilkiyette yer alan paya

iliskin bir alacak hakkinin devri s6z konusu olur.

Yiiklenici yine kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurmadan alic1 konumundaki
tiglincii kisilere heniiz tapuda mevcut olmayan bagimsiz boliimlere iliskin alacak
hakkin1 da devredebilir. Ancak bagimsiz bdliimler kurulmadan once boyle bir
alacagin devri so6z konusu oldugunda, aslinda yiiklenicinin taginmazin devrine
yonelik alacak hakki payli miilkiyete iliskindir. Bu nedenle bagimsiz boliimlere
iliskin ancak tapuda kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulduktan sonra s6z konusu
olacaktir. Elbette bagimsiz boliimler olusturulmadan 6nce yapilmis olan bu alacagin

devri gegersiz olmayacak irade serbestisi ¢ercevesinde geciktirici kosula bagl olarak
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yapilmis bir alacagin devri olarak kabul edilecektir. Buradaki geciktirici kosul ileride
kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin kurulmasina iliskindir. Kat irtifaki veya kat
miilkiyetinin kurulmasi halinde ti¢iincii kisi alacak hakkini kazanmis olacaktir. Ancak
geciktirici kosulun gergeklememesi halinde alacak hakki muaccel hale gelen {igiincii
kisi TMK. m. 716 geregince bagimsiz boliime tekabiil eden oranda, payli miilkiyete

tabi tasinmaz hissesinin adina tescil edilmesini talep edebilecektir.

. Alacagm Devrinin Ozellikleri

Calismanin birinci boliimiinde anlatildigi tizere alacagin devrine iliskin
diizenleme TBK. m.183 ve devaminda diizenlenmistir. Kanunda alacagin devrinin
tanimlamas1 yapilmamistir. Ogretide, alacagin devrinin tanimi Hatemi/Gokyayla
tarafindan, “alacaklinin sahip oldugu bir alacagi, bor¢lunun rizasi aranmaksizin
iclinci  bir sahsa devretmesi alacagin devri olarak ifade edilir.”,
Tercier/Pichonnaz/Devlioglu tarafindan “alacakta 6zdeslik prensibine sadik kalinarak
alacaklinin degigmesi anlamina gelir”, Giimiis tarafindan “bir borca iliskin alacagin
sozlesme ile alacaklidan iigiincii kisiye gegirilmesi” , Oguzman/Oz tarafindan “dar
anlamda bir bor¢ iliskisinde alacagin alacakli tarafindan bir baska kisiye
devredilmesidir” seklinde tanimlanmustir'®.  Yargitay ise yiiklenici ile devralan
tcilinci kisi arasinda bor¢lu arsa malikinin rizasim1 gerektirmeden yapilabilen

kazandirici bir tasarruf iglemi olarak tanimlamaktadir'*®.

%> GUMUS, Alacagin Temliki, s.12; TERCIER/PICHONNAZ/DEVLIOGLU, Borglar Hukuku Genel

Hiikiimler, istanbul 2016, 5.1669; HATEMi/GOKYAYLA, 5.389; 0GUZMAN/§Z, Cilt-2, 5.555.

¢ yargitay 14. Hukuk Dairesi, 21.11.2017, 2017/4131E., 2017/8638K : “Bir tanimlama yapmak
gerekirse, alacagin temliki; alacakli (yiklenici) ile onu devralan Uglinci kisi (davaci) arasinda borglunun
(arsa sahiplerinin) rizasini gerektirmeden yapilabilen ve sadece kazandirici bir tasarruf islemi niteligi
tasiyan sekle bagh bir akittir. Kuskusuz, yiklenicinin yaptigi temlik isleminin hiikim ve sonug
dogurmasi temlik isleminin konusu olan alacagin gercek bir alacak olmasina baglidir. Alacagin temlik
edildigi Gglinci kisi ancak bu gibi durumlarda temlik isleminden yararlanarak bu hakkini arsa sahibine
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Tirk Borglar Kanunu’nun alacagin devrine iligkin hiikiimlerinde, iradi devir
esas almmustir™’. Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinden dogan alacagin devri
devreden ve devralanin anlasmasi suretiyle yapildigl i¢in iradi devir olarak kabul

148

edilmektedir™". Alacagin devri, devre konu alacaktan ibaret olup, sdzlesmenin devri

anlamina gelmemektedir149.

Ayni1 zamanda alacagin devri bir tasarruf islemi oldugu i¢in devredenin
tasarruf yetkisine sahip olmasi gerekmektedirlSo. Ogretide alacagin  devri
sozlesmesinin sebebe bagl oldugunu savunan yazarlar™' oldugu gibi sebepten soyut
oldugunu savunan yazarlar152 da vardir. Yargitay’in alacagin devrinin hem sebebe
bagli hem de sebepten soyut oldugu yoniinde kararlar1 bulunmasma ragmen,

yiiklenicinin alacak hakkiin {giincii  kisiye devredilmesine iliskin devir

sO6zlesmesinin, sebebe oldugunu kabul etmektedir.

Arsa pay1 veya bagimsiz boliim devrine iligkin yiiklenicinin tigiincii kisiler ile
yaptig1 sozlesmenin alacagin devri hiikiimleri kapsaminda degerlendirilip

degerlendirilmeyecegi yoniinde Ogretide farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise

karsi da ileri stirebilir hale gelir. Zira, alacagi devralan kisi, evvelki alacaklinin yerine gecer ve borgludan
ifayl istemek gerektiginde de borgluyu ifaya zorlamak artik onun hakki olur. Ne var ki, tG¢linca kisinin
borgluyu (arsa sahibini) hasim gostererek agacagi davada borglu temlik yapmamis olsaydi eski
alacaklisina (ytkleniciye) ne gibi def'ilerde bulunmak imkanina haiz idi ise bu def'ileri yeni alacaklya
(hakki temellik eden Uglinci kisiye) karsi da ileri strebilir (BK m.167). Kisaca bu gibi davalarda, Gglinci
kisi temlik isleminin varligini yikleniciye, alacaga hak kazanildigini ise arsa sahiplerine karsi ispat
etmek zorundadir.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

7 HATEMIi/GOKYAVYLA, s.390; 0GUZMAN/OZ, Cilt-2, 5.556; KILICOGLU, 5.1008; EREN, s. 1256.
KARATAS, Tasinmaz Satis Vaadi Sdzlesmesi ve Yiiklenicinin isleminden Kaynaklanan Davalar, 2009
S.362; AVCI, s. 128

Y EREN, s. 1262; HATEMi/GOKYAYLA, 5.393.

HATEMIi/GOKYAYLA, s.391; OGUZMAN/0Z, Cilt-2, s.560; EREN, s. 1256; KILICOGLU, 5.1009; 0z,
istanbul serhi, s.1267; TERCIER/PICHONNAZ/DEVLIOGLU, 5.523.

! EREN, s. 1259; TERCIER/PICHONNAZ/DEVLIOGLU, 5.523; KARTAL, 5.53.

OGUZMAN/0Z, Cilt-2, 5.560; REISOGLU, 5.465; DINAR, s. 10.
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gore isin mahiyetinin devre engel oldugundan sdzlesmenin tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi oldugu™?, diger bir goriise gore alacagin devrinin sadece para alacaklari
icin gecerli olacagindan maddi edim borglarinda alacagin devri hiikiimlerinin

B Ornegin Giimiis, hakki devir

uygulanmasinin miimkiin olmadig1 savunulmaktadir
taahhiidiinii iceren gecersiz bir bor¢ sozlesmesinin hakki devreden bir tasarruf
islemine tahvil edilmesinin dogru olmadigin1 savunmaktadir. Yargitay’in yiiklenici
ile tgilincti kisi arasindaki adi yazili bigimde bagimsiz boliim satisinin, alacagin
temliki hiikiimleri kapsaminda degerlendirmesi, “tahvil kurumunun isleyebilmesi i¢in
yedek (kendisine tahvil olunan) islem, kesin hiikiimsiiz islemle ayni ve benzer

sonuglar doguran, ondan daha dteye gitmeyen sonuglar doguran islem olmalidir™*®®

ilkesinin goz ardi edildigi gerekeesiyle ogretide elestirilmektedir™®

. Bu gorusu
savunanlara gore bu hususta taraflarin iradelerinin ne oldugu konusu 6nemli olup,
taraflarin iradelerinin, dogrudan arsa payr veya bagimsiz boliimiin satigina iliskin

olup olmadig1 irdelenmesi gerektigine dikkat edilmelidir™’.

d. Sekli ve Gegerlilik Kosullar

Arsa payr karsiligi ingaat ve gayrimenkul satis vaadi sézlesmesinin gecerlilik
kosulu resmi bi¢imde yapilmasina bagli olmasina ragmen, yiiklenicinin alacak hakki
olan alacak hakkinin ii¢lincii kisiye devredilmesine iliskin sozlesme, Tiirk Borglar
Kanunu’'nda diizenlenmis olan alacagin temliki hiikiimlerine gore yapilmaktadir.

Yani yiiklenicinin arsa payr karsiligl insaat sdzlesmesinden dogan alacak hakkini,

153 SUNGURBEY, Yasa Hukuk Dergisi, 1981, 1017 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, Gayrimenkul Satis

Vaadi, s. 146-148;

>4 KAPLAN, s.275;

GUMmUs, c.l1, s.119.

GUMUS, s.119; KANETI, Tahvil, s.107 vd; 0z, insaat Hukuku, s.104
SELIMOGLU, s.432; GUMUS, C.2, 5.119, 62, insaat Hukuku, s.104.
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liciincii kisiye devretmesi i¢in {i¢iincii kisi ile adi yazili bigimde s6zlesme imzalamasi
yeterli goriilerek, resmi sekle gerek olmaksizin adi yazili sekilde viicut bulmus devir

sozlesmesinin gecerli oldugu kabul edilmektedir™® .

Yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi geregi hak kazanacagi
bagimsiz boliimlerin, iiclincii kisilere devredilmesi adi yazili sekle tabi olmasina
ragmen bu yondeki devir vaadi, alacagin temliki hiikiimleri kapsaminda herhangi bir
gegerlilik sekline bagl degildirlsg. Alacagin devri vaadinin gegerlilik sekline tabi
olmamasi nedeniyle, gegerli sekilde yapilmayan alacagin devri sézlesmesinin tahvil

yoluyla devir vaadi olarak yorumlanacag: kabul edilmektedir™®’.

Alacagin devrinin sadece para alacaklari i¢in olmasit gerekcesiyle diger maddi
edim borglarinin devir sézlesmesine konu edilemeyecegini savunan goriise gore arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan hakkin yiiklenici tarafindan resmi bicimde

diizenlenen sozlesme ile yapilmasi gerekmektedir™".

Yiiklenici ile tglincii kigi arasindaki hukuki iligkinin alacagin devri olarak
degerlendirilmesi s6z konusu oldugunda, yiiklenici ile arsa maliki arasindaki arsa
payr karsiligi insaat sozlesmesinin gegerlilik sekline uygun olarak diizenlenip
diizenlenmedigi, yiiklenicinin alacak hakki olup olmadig1 noktasinda Onem

tasimaktadir. Sayet arsa payr karsiligr sekil eksikligi nedeniyle gegersiz ise arsa

% KARTAL, s.54; 0z, insaat Sozlesmesi, s.102; AVCI, s.124; SELIMOGLU, s.447; ERMAN, s.190;

AYDEMIR, s.417; BIRKIN, s.110; KURSAT, s.450; YAVUZ, 5.1079; NOMER, 5.492; GUMUS, C.II, 5.119;
0z, istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu, s.1273; BUYUKAY, s.509.

°KARTAL, s.51; AYDEMIR, s.417; EREN, s.1262; OGUZMAN/OZ, Cilt-2, 568; HATEMi/GOKYAYLA,
5.392; REISOGLU, 5.466; NOMER, 5.494; YAVUZ, 5.1080.

1% 0GUZMAN/0Z, Cilt-2, 5.564.

11 KAPLAN, s. 274; SUTCU, C.2, 5.1522.
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maliki gecersizligi ligiincii kisiye kars1 da ileri siirebilir'®. Ancak sézlesmenin seklen
gecersiz olmasina ragmen yiiklenici edimlerini yerine getirmis ise arsa maliki MK2/IT
geregince yiikleniciye karsi ileri stiremeyecegi sekil eksikligini tiglincii kisiye kars1 da
dermeyan edemez'®,

Yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden dogan haklarinin
alacagin temliki hiikiimleri kapsaminda devredilebilecegi kabul edildiginden, devir
sOzlesmesinin gegerlilik kosullar1 TBK m. 184 vd. hiikiimleri kapsaminda
degerlendirilmektedir. Devir s6zlesmesinin adi yazili bigimde diizenlenmesine iliskin
gegerlilik kosulunun yanmi sira sozlesmede taraflarin iradelerinin uyusmalari,
devredilen alacagin mevcut veya belirlenebilir olmasi, devretmeme yasagi veya diger

devir engellerinin bulunmamasi gibi diger kosullarin da incelenmesi gerekmektedir.

Genel hiikiimler kapsaminda devir sozlesmesinde taraflarin iradelerinin
birbirlerine uygun olmali, devreden yiiklenici tasarruf yetkisine sahip olmali, devrin
konusu imkansiz olmamali, taraflarin iradesini sakatlayan sebepler bulunmamali ve

s6zlesmenin kurulmasi icin gegerlilik sekil sartina uygun olarak diizenlenmis

164

olmalidir Devir sozlesmesinde, devredenin kimligi ve devrin konusunun

belirtilmis olmas1 gerekmekte olup, devralanin acik veya Oortiilii kabul beyam

165 166

yeterlidir™>. Arsa malikinin rizasina veya onayina ihtiya¢ bulunmamaktadir—".

Ote yandan devrin sonu¢ dogurmasi igin devre konu alacagm gergek ve

devredilebilir olmasi1 gerekmektedir. Ogretide mevcut olmayan bir alacagin

12 ERMAN, 5.191.

ERMAN, s.191.
OGUZMAN/0OZ, Cilt-2, s.364; HATEMi/GOKYAYLA, s.378; EREN, 5.1260; REISOGLU, s.465.
DUMAN, s. 1383.

OGUZMAN/OZ, Cilt-2, s.559; EREN, s.1269; REISOGLU, s.466.; GUMUS, Alacagin Temliki
Sozlesmesini Sekli, s.12.
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devredilemeyecegi'®’ savunulmakla birlikte belirlenebilir olmasi kosuluyla ileride
dogacak alacaklarinda devre konu olabilecegi kabul edilmistir'®. “Béyle bir durumda
alacagin devri, devredenin alacagi kazandig1 anda hiikiim ifade eder.”*®® Ogretideki

170 ve Yargitay’in kararlari dogrultusunda yiiklenicinin arsa payi karsihigi

goriisler
sOzlesmesinde yiikleniciye ait olacagi diizenlenen bagimsiz boliimlere veya bunlara
tekabiil eden arsa paylarina, bu sdzlesmedeki edimleri tam olarak yerine getirdiginde

hak kazanacag1 ve iiciincii kisiye yaptig1 devrin bu andan itibaren sonu¢ doguracagi

anlasilmaktadir.

Kanunun, isin niteliginin devri yasakladigi ve devretmeme anlagsmasinin
yapildig1 durumlar disinda devir devredilecek alacak hakkinin hukuki sebebi 6nem
tagimaz'"*. Arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinde, taraflarin haklarimi iicilinci
kisilere devrini tamamen veya kismen engelleyecek bicimde devir yasagi
diizenlenmis olabilir'’?. Bu yasaga ragmen devralan tiglincii kisilerin arsa malikinden

talepte bulunmalar1 miimkiin degildir173.

*” NOMER, 5.493;

1% HATEMIi/GOKYAYLA, s.392; EREN, s.1263; REISOGLU, s.465; SELIMOGLU, s.440; KILICOGLU,
5.1010; KARTAL, s5.51.

1 NOMER, 5.494.

AVClI, 5.125; AYDEMIR, 5.420; KURSAT, 5.451; BiRKIN, s.133; KARTAL, s.54; ERMAN, 5.192;

! 0GUZMAN/OZ, Cilt-2, s.571; HATEMi/GOKYAYLA, 5.393; EREN, s5.1263; REISOGLU, 5.468; NOMER,
s. 492.

2 EREN, 5.1265.

AVCl, 5.137; BiRKIN, 5.109; SELIMOGLU, s.443.

170

173
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§ : 8. ALACAGIN DEVRININ GORUNUMLERI

Calismamizin ilk boliimiinde deginildigi iizere alacagin devri, ifa amaciyla,

tahsil amaciyla, teminat amaciyla ve bagis amaciyla yapilabilir.

1. IFA AMACIYLA DEVIR
Devreden yiiklenici arsa malikinden olan alacagini tgiincii kisiye olan
borcunu ifa amaciyla, bagka bir anlatimla ifa yerine veya ifa ugruna devredebilir™.

Ornegin yiiklenici, iigiincii kisiye olan borcunu, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesi

nedeniyle dogmus veya dogacak olan alacagini tahsil ederek 6deyebilir.

Devreden yiiklenici arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinden kaynaklanan
alacagini ifa ugruna devre konu edebilir. Sayet devir ifa ugruna yapilmis ise
alacagin devri ile bor¢ sona ermez, borcun tamaminin karsilanmamasi halinde kalan
oranda bor¢ devam eder'’”. TBK m. 192 hitkmii geregince taraflar arasinda ifa
amaciyla devir mi yoksa ifa ugrana devir oldugu agikca kararlagtirilmamissa

aslonanin ifa ugruna devir oldugu kabul edilmistir'".

Alacagi devralan ile devreden arasinda bor¢ dogurucu bir islem vardir.
Ornegin insaatin elektrik, su, boya gibi islerini bedel karsiliginda yapmay iistlenen

alt ytikleniciler ile devreden yliiklenici arasinda borg¢landirict islemler olabilecegi

74 KILIGOGLU, 5.1006.

7> NOMER, 5.496.

¢ TBK. m. 192: “Alacakli, alacagini borcu ifaya yonelik olarak devretmekle birlikte borca mahsup

edilecek miktari belirlememisse devralan, ancak bor¢ludan aldigi veya gereken 6zeni gosterseydi
alabilecek oldugu miktari, kendi alacagina mahsup etmek zorundadir.”



66

gibi yiiklenicinin alacagim dogrudan iigiincii kisilere satmasi seklinde de olabilir'”’,

Yiiklenici, devralan ile arasinda varolan satig sozlesmesi nedeniyle, devralana satis
bedeli ile bor¢lu oldugundan, arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinde kendisine
isabet eden bagimsiz boliimii devir suretiyle borcundan kurtulabilir. Ancak
yiiklenicinin, elektrik, su, boya gibi isleri karsiliginda {icrete hak kazanan alt
yiikleniciye devrettigi  bagimsiz  bolimiin  bedeli, yliklenicinin  borcunu
kargilamiyorsa ifa ugruna devir s6z konusu oldugundan ytiklenici, kalan oranda alt

yiikleniciye karsi bor¢lu olmaya devam edecektir.

2. TEMINAT AMACIYLA DEVIR

Uygulamada ytiiklenicinin finans kaynag1 yaratmak i¢in siklikla kullanmadigi
devir sekillerinden biri de teminat amaciyla devirdir. Yiiklenici dogacak borcuna
mukabil teminat olmasi i¢in alacagini devredebilir'’®. Yiiklenicinin amaci bagimsiz
boliimleri kalict bigimde devralana birakmak olmayip, borcunun giivencesini teskil
etmesi amacglanmaktadir. Uygulamada bankadan kredi kullanmak isteyen veya
teminat mektubu almak isteyen yiiklenici, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
nedeniyle dogan alacagini bankaya devretmektedir. Devralan banka yiiklenicinin

borcu sona erdiginde alacag yiikleniciye iade edecektir.

Y7 KILIGOGLU, s. 1009.

78 KILIGOGLU, s. 1007.
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3. TAHSIL VE BAGISLAMA AMACIYLA VE DEVIR

Yiiklenicinin alacagina kendisi veya temsilcisi vasitasiyla kavusamadigi
liclincii kigiye tahsil amaciyla devredebilir. Devredenin alacak {izerindeki hakki
sona ermesine ragmen, inangli devir niteligi tasimasi bakimindan borcun tahsil

edilmesi halinde devredene verilecektir.

Bagislama amaciyla devirde yiiklenici ivazsiz olarak alacagini devreder.
Ivaz karsiigi olmayan bu devride yiiklenicinin garanti yiikiimliiliigii

bulunmamaktadir'’®.

§ :9. ALACAGIN DEVRININ BENZER iSLEMLERDEN AYRILMASI

1. TASINMAZ SATISI

Satis soOzlesmesi, taraflar arasinda alacak ve bor¢ doguran bir borg
sozlesmesidir'®. Saticinin satilan seyin zilyetligini ve miilkiyetini alictya gegirme
borunu iistlenirken, alicinin borcu da satis bedenini ddemektir’®. “Saticinin borcu,
taginirlarda teslim, taginmazlarda tescil, alacak haklarinda ise devir (temlik) ile

gerceklestirilir.” %,

Tasinmaz satisginin  tanimi1 ve konusu TBK m. 237-246 arasinda

diizenlenmigtir. “Bu itibarla tasmmmaz satisinin tam1 ve konusunu tasinmaz

7 NOMER, s. 496.

180 EREN, 5.28; GUMUS, Kisa Ders Kitabi,s.15; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.30; YAVUZ, S.53.

GUMUS,C.1, 19; EREN, 6zel, 5.28; GUMUS, Kisa Ders Kitabi,s.15; ZEVKLILER/GOKYAYLA, Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, s.30; YAVUZ, s.51; ARAL/AYRANCI, s.65; AKINTURK/ATES, 5.229.
182 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.30

181
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miilkiyetinin konusunu diizenleyen MK. m.704 ve nelerin tapu siciline taginmaz
olarak  kaydedilecegine iliskin MK. m.998 hiikiimlerinden c¢ikartmak
miimkiindiir.”*®® Tasinmaz satisimnin gecerli olabilmesi i¢in resmi sekilde yapilmasi

zorunludur®®,

Alacagin devri sdzlesmesinin gegerliligi adi yazili bigcimde baglanmis olup,
konusu mevcut veya miistakbel bir alacagin iiglincli kisiye devri oldugundan
devredilenin konusu alacak haktan olugmaktadir. Ayni bir talep hakki, niteligi
itibariyle sahsi hak olmadigindan alacagin devrine konu edilemez'®. Alacagmn
devri ile alacak ve ona bagl olan 6ncelik haklari bagli haklar da devralana geger'®®,
“Alacaga bagli yenilik doguran haklar da devralana gecer, fakat alacaga degil
sozlesmeye bagli olan (donme,fesih,iptal) gibi yenilik doguran haklar yeni
alacakliya gegmez.”'® Ogretide Tercier/Pichonnaz/Develioglu yenilik doguran
haklarin ~ alacak  hakki  olmadigi  gerekgesiyle  devredilemeyecegini
savunmaktadirlar'®. Ogretide ki baskin goriis para disindaki alacaklarmn da
devredilebilecegini savunmakta olup, arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi nedeniyle
arsa malikinden olan alacagimmin devre elverisli bir alacak oldugu kabul

edilmektedir'®®,

Alacagin devredilmesi ile alacaklinin hakkin iizerinde etki
dogurdugundan tasarruf islemidir*®. Devralan, halefiyet ilkesi geregince borgluya

kars1 devredenin haklarini ileri siirebilir.

'8 ARAL/AYRANCI, s. 185.

YAVUZ, 5.231; ARAL/AYRANCI, s. 186; GUMUS, s.153; EREN, 5.179

EREN, Genel, 1264; SUNGURBEY, 5.1017-1023.

HATEMIi/GOKYAYLA, s.394; OGUZMAN/OZ,5.575; EREN, Genel, s5.1268; AKINTURK/ATES,
5.207;NOMER, 5.495

%7 HATEMIi/GOKYAVYLA, 5.394

TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, 5.520.

KILICOGLU, 5.1011; NOMER, 5.493;

HATEMIi/GOKYAYLA, s.391; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s.517; AKINTURK/ATES, s.206;
NOMER, 5.492; KILICOGLU, 5.1008; REISOGLU, s. 467; OGUZMAN/OZ, s.559.

184
185
186

188
189
190
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2. TASINMAZ SATIS VAADI

Tasinmaz satig vaadi O0gretide “yalniz bir tarafa veya her iki tarafa asil

191 .
?7% “taginmaz satig vaadi

satis sOzlesmesinin yapilmasint isteme hakki verir.
sO6zlesmenin kurulmasiyla birlikte, taraflardan biri veya karsilikli olarak her iki
taraf, sozlesme konusu tasinmaza iliskin bir satis sozlesmesini kararlagtirilan

»192 seklinde tanimlanmaktadir.

sartlara uygun olarak akdetmeyi borclanir
Ogretideki agirlikli goriis tasmnmaz satis vaadinin 6n sdzlesme oldugunu kabul
etmektedir'®, diger goriise gore satis vaadi bir satim sozlesmesidir'®. Satis
vaadinin On soOzlesme olarak kabul edilmesi halinde “taraflardan birinin asil
sdzlesmeyi kurma borcu altina giriyorsa tek tarafli 6n sozlesmeden soz edilir***®
ancak Yargitay satis vaadi sozlesmesinin iki tarafli oldugunu ve bu durumun

hakim tarafindan re’sen dikkate almasi gerektigini kabul etmektedir'*.

Tasinmaz satis vaadine iliskin sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi
gerektigi, “tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sdzlesmelerin gegerli olmasi,
resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baglidir” hiikkmiinii iceren TMK M.706
ve “tasinmaz satis1 vaadi, geri alim ve alim sdzlesmeleri, resmi sekilde
diizenlenmedikce gegerli olmaz” hiikmiinii igeren TBK m.237/I1 ‘den agikca

anlasilmaktadir.

91 ZEVKLILER/GOKYAVYLA, s. 68.

GUmUSs, c.1, s.157.

KOCAYUSUFPASAOGLU, s.44.

%% 5ZMEN/YUCE, 5.968; SUNGURBEY, Kisisel Haklarin Tapu Kiitigiine Serhi, s.20;

%> AYRANCI/ARAL, 5.194

®yargitay 14. Hukuk Dairesi, 30.11.2017, 2015/5791E. 2017/9001K. : “Tasinmaz satis vaadi
iki tarafli sozlesmelerdendir. Bundan dolayi da, kurulus icin iki tarafin bulunmasi taraflarin birbirine
uygun karsihkli irade agiklamalari yapmalari gerekir. Tek tarafli hukuki muamelelerde temel unsur (asli
sart), sadece muamele yapan sahsin irade agiklamasi iken, akitte en az iki irade agiklamasi bulunmasi
gerekmektedir. Aktin, 6zellikle de borg akitlerinin taraflari alacakli ve borglu adini tasir. Bundan dolayi
da tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin taraflari vaat alacaklisi ve vaat bor¢lusu olarak ifade
edilmektedir.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

192
193
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Alacagin temliki sozlesmesi sekil sarti bakimindan tasinmaz satis
vaadinden farklilik gosterdigi gibi tasarruf islemi olmasi bakimindan da satis
vaadinden farklidir ve devredenin tasarruf yetkisinin varligir sarttir. Oysa ki

Y97 Ote yandan tapu kiitiigiine

tasinmaz satis vaadi borglandirici bir s6zlesmedir
serh edilecek haklar TMK m.1009 ‘da sayilmis olup tasinmaz satig vaadi
sOzlesmesi tapu kiitiigiine serh edilebilir. Alacagin temliki s6zlesmesinden farkli
olarak tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilmesiyle birlikte
taraflar arasindaki alacak hakki esyaya bagl borg halinde gelerek taraflarin alacak
haklar1 tgiincii kisilere karsi ileri siiriilebilir kuvvetlendirilmis alacak hakki

niteligini kazanir'%,

3. SOZLESMENIN DEVRI

So6zlesmenin devri TBK m. 205 ‘de diizenlenmis olup, bu anlamdaki devir
ile hukuki iliski devralan bakimindan tamamen yiiklenilmektedir. Bu yoniiyle
alacagin devrinden farklidir. Alacagin devrinde sadece devre konu alacagin
devralana ge¢cmesi s6z konusu olup sozlesmenin devrinde sézlesmedeki biitlin

edim yikimliligi devralana ait olmaktadir'®.

Alacagin devrinde alacakl
devralan yeni alacakli olarak degisirken bor¢lu ayni kalir. Sozlesmenin devrinde

taraf olma sifatt da dahil olmak iizere borg iliskisinin tamami, hak ve borglarla

birlikte devredilmektedir®® .
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0ZMEN/YUCE, s.958.
AYRANCI/ARAL, 5.199; BZMEN/YUCE, 5.974; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 68; GUMUS, C.1, 5.157;

YAVUZ, s. 249; YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s. 105; ADAY, Kisisel Haklarin Serhi, istanbul 1993,
5.26; 0GUZMAN/SELiCi/OKTAY-OZDEMIR, 5.390.
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HATEMI/GOKYAVYLA, s. 405.
KILICOGLU, 5.1057; HATEMi/GOKYAYLA, s5.405; NOMER, 5.489.
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TBK m. 205/1°de ifade edildigi iizere; “Sozlesmenin devri, sozlesmeyi
devralan ile devreden ve sozlesmede kalan taraf arasinda yapilan ve devredenin bu
sozlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte biitiin hak ve borglarini1 devralana
gegiren bir anlagmadir.” hiikkmii geregince sozlesmeyi devralan, devreden,
sOzlesmede kalan taraflarindan olusur. Alacagin devri sdzlesmesinde borglunun
izin veya onaymma gerek bulunmamaktadir. Sozlesmenin devrinde alacagin
devrinden farkli olarak sézlesmeye bagli yenilik doguran haklarin da devri soz

konusudur®®*.

Alacagim devrinde gegerlilik sekil sart1 adi yazili sekilken, TBK m. 205/11l
geregince “Sozlesmenin devrinin gegerliligi, devredilen sozlesmenin sekline
baglidir” s6zlesmenin devrinde ise devir konusu sozlesmenin sekli gecerlilik sekli

kabul edilmistir®®.

4, BORCUN USTLENILMESI

Borcun iistlenilmesi, TBK 195-200 maddeleri arasinda diizenlenmektedir.
Alacagin devri ve borcun iistlenilmesinde alacakli ve bor¢lu degismektedir.
Alacagin devrinde, alacak devir yoluyla devralana gegerken, bu defa borcun
iistlenilmesinde bor¢ bir baskasinin gegmektedirzog. Borcun {istlenilmesi ile
degisen sadece bor¢lu oldugundan alacagin devri ile benzerlik gostermektedir.
Borcun iistlenilmesinin alacagin devrinin karsiti oldugu da sdylenebilir. Borcun i¢

tistlenilmesi “Borglu ile i¢ iistlenme s6zlesmesi yapan kisi, borcu bizzat ifa ederek

veya alacaklinin rizasiyla borcu istlenerek, bor¢luyu borcundan kurtarma

201
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OGUZMAN/OZ,s. 628.
OGUZMAN/OZ,s. 629; KILICOGLU, s.1057.
OGUZMAN/0Z,s. 597; HATEMi/GOKYAYLA, s.398; NOMER, s.500; EREN, s.1271.
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yikimliligi altina girmis olur. Bor¢lu, i¢ iistlenme sozlesmesinden dogan
bor¢larmi ifa etmedikge, diger taraftan yiikiimliiliglini yerine getirmesini
isteyemez. Borc¢lu, borcundan kurtarilmamaissa, diger taraftan giivence isteyebilir”
hilkkmiinii igeren TBK m. 195 geregince igilincii kisi ile borglu arasinda

gerceklesmektedir.

Bu durumda iigiincii kisi borcu ifa ederek ya da alacaklinin rizasiyla borcu
iistlenerek borgluyu borgtan kurtarma taahhiidiine girmektedir®®. I¢ iistlenme
sozlesmesi igin sekil sarti Ongdriilmemis olmasina ragmen, O6gretide ivazsiz
yapilmasi halinde bir bagislama vaadi olusturacag: i¢cin TBK m.288/f.1 uyarinca

yazili sekilde yapilmasi gerektigi belirtilmektedir®®

. Borcun dis iistlenilmesi
sOzlesmesi icin de herhangi bir sekil sarti Ongoriilmemistir. Borcun dis

iistlenilmesi ile alacakli 6nceki borg¢luya karsi alacak hakkini kaybetmektedir.

Alacagin devri ile alacagin bir kismini devir imkani taninmisken borcun

kismen istlenilmesi miimkiin olmadig1 gibi alacaklinin rizasi olmadan borcun

nakli de miimkiin degildir®®.
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OGUZMAN/6Z,s. 598; KILICOGU, s. 1035; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, 5.546.
OGUZMAN/6Z,s. 599.
KILICOGLU, 5.1033; EREN, 5.1272;
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UCUNCU BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE ALACAGIN
DEVRININ SONUCLARI VE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT

SOZLESMESININ SONA ERMESININ ALACAGIN DEVRINE ETKIiSi

§: 10. ALACAGIN DEVRININ SONUCLARI
1. DEVREDEN (YUKLENICI) BAKIMINDAN

Alacagin devri konusunda incelendigi lizere alacagin devri ile devredilen
alacagin sahibi degismekte, sozlesmenin taraflart degismemektedir. Niteligi
tasarruf islemi olmasi nedeniyle devir aninda alacak devralana gecer ve devreden
alacakli sifatim1 kaybettiginden devredilen alacak iizerinde tasarruf yetkisi ortadan
kalkar®. Bundan bdyle devredilen alacak yoniinden tasarruf yetkisi devralana

. 208 < r . .
geemis olur™ . Ayrica alacagin devri sdzlesmesi imzalanmasindan sonra devre

207 Oguzman, Oz, Borglar, C.2, 5.560; Giimiis, Alacagin Temliki, s.12; Eren, Borglar, 5.1258; Yargitay 14.
Hukuk Dairesi, 24.04.2017, 2016/3354E., 2017/3344K. : “Alacagin devri, alacagin ona bagh butin
(yan ve oncelik) haklar ile birlikte devralana geg¢mesini saglar ve bu islem yapilirken borglunun
rizasinin alinmasi gerekmez. Alacagin devri, hatta bor¢lunun muhalefetine ragmen gecerli olarak
dogar ve hiukimlerin hasil eder. Bor¢lunun alacagin devrinden sonraki asil muhatabi artik alacagi
devralan kisidir. Bu itibarla borglunun borgtan kurtulabilmesi icin alacagin devri isleminden sonra
borcunu, alacagi devralan kimseye ifa etmesi gerekir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

?% yargitay 23. Hukuk Dairesi, 07.04.2014, 2013/8856E., 2014/2679K. : “Alacagin temliki ve borcun

nakli BK'nin 162 ila 181. maddelerinde dizenlenmistir. Temlik, alacagin ona bagh biitiin (yan ve
oncelik) haklari ile birlikte devralana ge¢mesini saglar ve bu islem yapilirken bor¢lunun rizasi alinmasi
gerekmez. Temlik, hatta borglunun muhalefetine ragmen gecerli olarak dogar ve hiikiimlerin hasil
eder. Borglunun temlikten sonraki asil muhatabi artik alacagi temellik eden (devralan) kisidir. Bu
itibarla bor¢lunun borgtan kurtulabilmesi icin temlik isleminden sonra borcunu devralan kimseye ifa
etmesi gerekir. Kural budur. Su hale gore temlik anina kadar bor¢lu temlikin disinda iken temlik
anindan itibaren evvelki alacakli temlik isleminin disina ¢ikmaktadir.Temlikin, temlik edenle borglu
(arsa sahibi) arasinda bazi iliskilerin dogmasina neden oldugu cok aciktir. Zira temlik alan evvelki
alacaklinin yerine geg¢mis borgludan (arsa sahibinden) ifayi istemek, gerektiginde de borgluyu ifaya
zorlamak onun hakki olmustur.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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konu alacak f{izerinde yiiklenici tasarruf edemeyeceginden, bu alacaga iligkin

olarak arsa malikini ibra edemez?®.

Yiiklenici, arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinden dogan alacagin
devretmesi halinde arsa maliki ile imzalanmis olan arsa payi karsilig1 insaat
sOzlesmesinin tarafi olmaya devam edeceginden, sozlesmeden dogan diger
yiikiimliiliiklerden sorumlu olur. Burada kat irtifaki veya kat miilkiyeti heniiz
kurulmamis olmasi halinde dahi devre konu bagimsiz boliimiin belirlenebilir
olmasi yeterli olup, bu bagimsiz boliime tekabiil eden arsa paymin devri de
miimkiindiir. Yiiklenici devir ile ancak devre konu bagimsiz bdliimii talep hakkini

devretmis olur.

209Yargltay 23. Hukuk Dairesi 11.10.2016, 2015/6286E. 2016/4518K. : “Mahkemece iddia, savunma,

uyalan Yargitay bozma ilami ve tim dosya kapsamina gore; s6zlesmenin feshi yoniindeki iradelerin
birlestigi 29.06.2012 tarihinde yiklenicinin imalat bedeline hak kazandigi anlasiimis ise de yuklenicinin
ayni tarihliibraname ile bitin borglari ve imalat bedeli kapsamindaki alacaklari bakimindan is
sahiplerini ibra ettigi, imalat bedeli alacagi hakkinda dahi herhangi bir talep hakkinin bulunmadigi,
temlik zamaninda heniiz mevcut olmayan bir alacagin temliki halinde, temelliik eden kisinin borgludan
bu alacagi ancak mevcut ve muaccel oldugu anda talep hakkina sahip oldugu, alacaklinin hak etmedigi
ve temlik hakkini elde etmedigi bir alacagi temlik etmesinin, alacagi temellik edene hak edilmeyen bir
alacag borgludan talep yetkisi vermeyecegi, yiklenicinin arsa sahibine karsi oncelikli edimini
tamamen veya kismen yerine getirmeden kazanacagl alacak hakkiki, tglincl kisiye temlik etmisse,
Uglnct kisinin TBK'nin 81. maddesi hiikminden vyararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya
zorlayamayacagi, davacinin temlik tarihi itibariyle muaccel olan alacagini ancak sézlesmesinin
fesholdugu ve bu suretle yiiklenicinin imalat bedeline hak kazandigi yeni borcun muaccel oldugu
29.06.2012 tarihinde borgludan isteyebilecegi, TBK'nin 188. maddesi kapsaminda davalilarin davaciya
yonelttikleri def'ilerin yerinde oldugu gerekgesiyle, davanin reddine karar verilmistir.Karari, davaci
vekili temyiz etmistir.TBK'nin 183. maddesi (BK'nin m. 162.) uyarinca kanun, s6zlesme veya isin niteligi
engel olmadik¢a alacakli, borglunun rizasini aramaksizin alacagini 3. bir kisiye devredebilir. Somut
olayda temlik eden davadisi yiiklenici arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesi geregince arsa sahiplerinden
dogacak alacaginin 65.000,00 TL'sini davaciya temlik etmis olup, sonraki tarihli ibraname, temlik
edilen bu tutar yoniinden temlik alan davaci bakimindan bir sonu¢ dogurmayacaktir. Bu sebeple
davadisi yiklenicinin sozlesmenin geriye etkili fesih sebebiyle arsa sahiplerinin kullanabilecegi ve
islerine yarar keza ekonomik degeri olan imalat gergeklestirip gerceklestirmedigi gerekirse yeniden
yapilacak bir kesif ya da bilirkisi incelenmesi yoluyla saptanarak ibranamenin temlik edilen bedel
yoniinden baglayici olmadigi nazara alinarak bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ve yanilgih
degerlendirme ile yazili sekilde hikim kurulmasi dogru olmamistir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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Alacagi devralan, devir islemi ile arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinin tarafi
olmadigindan insaati1 yapma borcu ile ylkiimlii degildir. Arsa maliki, alacagi
devreden yiiklenicinin ingaati yapma borcunu tam olarak ifa etmemesi halinde
borglunun temerriidii hiikiimleri geregince alacagi devralana karst 6demezlik def’i
ileri siirerek ifadan kacimabilir®™®. Bu durumda alacagi devreden, devralana karsi
ifa etmemigse borca aykir1 davrandigindan, genel hiikiimlerin uygulanmasi

suretiyle devralanin zararini tazmin etmelidir.

Yiiklenicinin devralan tigiincii kisiye borcu aslinda arsa malikine olan
borcunun yerine getirilmesi ile ilintilidir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi tam
iki tarafa borg¢ yiikleyen bir sdzlesme oldugundan, yiiklenici kendi edimini yerine
getirmeden arsa malikinden bagimsiz boliimlerin kendi adina tescil edilmesini

talep edemeyecektir?**

. Sayet yiiklenici, arsa malikine olan borcunu yani sdzlesme
geregince yiikiimlendigi edimleri yerine getiremezse, arsa malikinin borcunu
yerine getirmesini talep edemeyeceginden, devri sozlesmesi konusu borcu da
devralana kars1 ifa edemeyecektir. Bu durumda yiiklenici devir sozlesmesi
geregince devralana kars1 sorumlu olacak ve borcunu ifa edememesi nedeniyle
Tiirk Borglar Kanunu’nun 112. Maddesi geregince devralanin tazminat talebine
muhatap olacaktir. Devralan borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilememesi

nedeniyle zararlarmi talep edecektir??.

Bu kapsamdaki talep dogrultusunda
mahkeme, devir sozlesmesine konu bagimsiz boliimiin bilirkisi marifetiyle

belirlenen dava tarihindeki degerine hilkmedecektir.

210
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0z, insaat, 5.103; Selimoglu, s.327.

YAVUZ, 5.1080.
AVCI, s.153.
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Yiiklenicinin alacak hakkini arsa malikinden talep edebilmesi icin
oncelikle arsa maliki ile arasinda gecerlilik sartina uygun yapilmis sozlesme
olmas1 ve yiiklenicinin kendi edimlerini ifa etmis olmasi gerekmektedir213.
Yiiklenici ile arsa maliki arasinda gegerlilik kosuluna uygun s6zlesme olmamasina
ragmen, yiiklenicinin bu sozlesmedeki edimlerini eksiksiz yerine getirmis olmast
halinde arsa maliki, gegerlilik kosulunun yerine getirilmedigi gerekcesini
yiikleniciye ve liglincii kisilere karsi ileri siiremeyecegi gibi yiiklenicinin ii¢lincii

4

kisilere yaptigi devriler gegerli olacaktir®®. Arsa maliki, devreden sifatiyla

yiikleniciye karsi ileri siirecegi savunmalari devralana karsi da ileri siirebilir?™.

Burada devrin sebebe bagli veya soyut oldugu tartismasi Onem
tasimaktadir. Ogretideki hakim goriise gore alacagmn devri sebebe baglidir.
Devreden ve devralanin iradelerinin esas alinacagi devir isleminin dayanagi,
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi halinde, talep hakki kazanacagini

diizenleyen alacak hakkinin konusu olan arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesidir.

2BKARTAL, 5.54.

ERMAN, s.191.

215Yargltay 14. Hukuk Dairesi 19.02.2019, 2018/4379E. 2019/1431K. : “Kural olarak: davacinin arsa
sahibi ile yuklenici arasinda diizenlenen arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesi geregince yikleniciye
birakilmasi kararlastirilan bagimsiz bolimi yikleniciden temlik almasi halinde arsa sahibini ifaya
zorlayabilmesi igin bazi kosullarin varligi gerekir. Tiirk Borglar Kanununun 188. maddesi geregince;
Borglu, devri 6grendidi sirada devredene karsi sahip oldugu savunmalari, devralana karsi da ileri
siirebilir. Buna gore temliki 6grenen arsa sahibi, temlik olmasaydi 6nceki alacakliya (ylkleniciye) karsi
ne tir defiler ileri sirebilecekse, ayni defileri yeni alacakliya (temlik alan davaciya) karsi da ileri
surebilir. Temlikin konusu, ylklenicinin arsa sahibi ile yaptigi s6zlesme uyarinca hak kazandigi gercek
alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiiklenicinin arsa sahibinden kazanmadigi hakki Gglinc kisiye
temlik  etmesinin arsa sahibi  bakimindan bir 6nemi bulunmamaktadir. Diger taraftan,
yiuklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya kismen yerine getirmeden kazanacagl alacak
hakkiki Gglnci kisiye (davaciya) temlik etmisse, lglncl kisi (davaci) Turk Borglar Kanununun 97.
maddesi hikminden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

214
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Yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde edimlerinin eksiksiz
yerine getirmesi halinde arsa maliki devralana karst borcu ifadan kacinir ise bu

durumda yiiklenicinin halefi olan devralan, arsa malikini ifaya zorlayabilir.

a. Yiklenicinin Garanti yiikiimliliigii

Yiiklenici, alacagin devri sozlesmesi ile arsa payr karsiligr ingaat
sOzlesmesinden dogan alacak hakkini ivazli olarak {igiincii kisiye devretmekle,
ticlincii kisiye karsi alacagin varhigini ve arsa malikinin 6deme giiclini TBK m.
191/1 hitkkmiine gore garanti etmistir. Bagka bir anlatimla yiiklenici, bu sézlesmedeki
edimlerini eksiksiz olarak yerine getirdiginde bagimsiz boliimlere hak kazanacagini
ticlincii kisiye garanti eder. “Garanti sadece devredilen alacagin varligina iliskindir,
»216

devrin bagka bir sebeple gecersizligi halinde garanti s6z konusu degildir.

) D : U 217
Yiiklenicinin garanti sorumlulugu i¢in kusurlu olmasi gerekmez“"".

Alacagin ivazsiz devredilmesi kural olarak bagislama niteliginde oldugundan,

. 9 - . - 218
devredenin alacagin varligindan ve bor¢lunun 6deme giiciinden sorumlu olmaz“™.

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmelerinde devrin genellikle ivazli olmas1 nedeniyle
yiiklenici, liciincii kisiye karsi alacagin varligin1 garanti etmis olmaktadir ve ti¢lincii
kisi tarafindan arsa malikine yoneltilen alacagii talep hakkinin sonugsuz kalmasi

halinde yiiklenici devralanin zararlarini karsilamak zorundadir®®®.

21%0GUZMAN/ 0z, Cilt-2, istanbul 2015, 5.590.

BiRKiN, s.141; OGUZMAN/OZ,s. 593.
HATEMIi/GOKYAYLA, s.397; KARATAS, s.165
ERMAN, s.191.; BiRKIN, s.141; KURSAT, S.451.

217
218
219
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Yiiklenici arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi geregince yiikiimlendigi
edimini yerine getirdiginde devre konu arsa payr veya bagimsiz boliimiin devrinin
yapilacagini garanti etmis olur. Yiiklenicinin devralana karsi garanti sorumlulugu,
alacagin mevcut olmamasi veya devralanin bor¢lunun 6deme giiciinden dolay1
alacagr tahsil edememesinden kaynaklanan zararlar1 karsilamasi anlamina

220

gelmektedir®". Devralan, yiiklenicinin garanti yiikiimliiliigii kapsaminda TBK m.192

geregince ylkleniciye 6demis oldugu bedelin faizi ile birlikte geri verilmesini,
alacaga kavusmak icin yaptigi girisimler nedeniyle dogan masraflart ve devir

221

nedeniyle dogan giderleri yiikleniciden talep edebilir®*". Devralan alacagin mevcut

olmadigini veya bor¢lu arsa malikinin 6deme giiciine sahip olmadigini ispat etmekle

yiikiimlidiir®.

“Alacagin, ivazli bir borg iliskisinden kaynaklanan bir borcun ifasi yerine

223 By nedenle ifa yerine

gegmek iizere devredilmesi de ivazli bir islem sayilir
devirler garanti sorumlulugu bakimindan ivazli devirler gibi degerlendirilmektedir.
[faya yonelik devirlerde devredenin borcu, devralaninin alacag tahsil ettigi anda son

bulacagi i¢in alacagin tahsil edilememesi halinde devredenin borcundan mahsup

edilecek bir durum olmayacak ve bor¢ devam edecektir?®”,

Y NOMER, 5.497; BIRKIN, s. 142, AVCI, 5.133; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s.529.

HATEMIi/GOKYAVYLA, 5.396; NOMER, s. 497; KILICOGLU, 5.1023; RESIOGLU, S. 473.
OGUZMAN/0Z, 5.591; HATEMi/GOKYAYLA, s.396; KILICOGLU, 5.1021;
TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, 5.530.

2> NOMER, 5.496.

Y 0GUZMAN/0Z, 5.594; NOMER, S. 496; EREN, s. 1267; KILICOGLU, s. 1025.
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b. Alacagin Birden Fazla Kisiye Devredilmesi

Yiiklenicinin, arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacagini bir
kisiye devretmesi miimkiin oldugu gibi yliklenici bu alacaga iliskin birden fazla kisi
ile devir soOzlesmesi imzalamast da muhtemeldir. Alacagin devredilmesi ile
devredenin mal varligindan ¢iktigini, devredenin bu hak {lizerinde tasarruf
edemeyecegini, bu nedenle yapilan ikinci devrin gegersiz oldugunu, alacagin devri
béliimiinde incelenmistir. Ogretide alacaklinin malvarligindan ¢ikmis olacagi igin
ayni alacagin, ikinci defa devri gegersiz olup, li¢lincii kisinin iyi niyetinin herhangi

bir etkisi olmadig1 savunulmaktadir®®.

Uygulamada yiiklenicinin ekonomik ihtiyaci nedeniyle arsa payr karsiligi
s6zlesmeden dogan alacak hakkikini {igiincii kisilere devretmesi siklikla rastlanan bir
durumdur. Fakat yiiklenici bircok kez ayni bagimsiz boliimii birden fazla kisi ile
devir sozlesmesi imzalamak suretiyle satis islemi yapabiliyor. Bu durumda birden

fazla iiclincii kisinin ayn1 bagimsiz bdliim {izerinde hak iddia ettigi goriiliiyor.

Bu husus alacagin temliki hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirildiginde,
yiiklenicini bir bagimsiz boliim {izerinde alacak hakkini devretmesine ragmen ayni
bagimsiz boliime iligkin ikinci kere yapacagi devir sozlesmesi gegersizdirZZB. Zira
alacak hakkikin devri ile alacak {izerinde tasarruf yetkisi ortadan kalkmistir. Konu
alacak hakkilarin yarigmasi noktasinda toplanmakta olup, alacak hakkilarin devrinde
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ayni haklarin devrinden farkli iyi niyet korunmamaktadir™’. “Gegerli bir alacak

2HATEMIi/GOKYAYLA, s.393.

AVCI, s.140.
0GUZMAN/0z, Cilt-2, istanbul 2015, 5.570.
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devrinden sonra artik alacakli olmaktan c¢ikan kisi aynmi alacagi bagkasina

devredemez.”?%8,

Dolayisiyla birden fazla kere ayni alacak hakkikin devri i¢in imzalanan
sozlesmelerden Onceki tarihli olan1 gegerli sayilacak ve ilk temlik alanin alacak
hakkiki korunacaktir®®, Yiikleniciye bagimsiz bolimlerin miilkiyet hakkinmn
devredilmesi ve yiiklenici ile iiglincli kisiler arasinda resmi bicimde satis vaadi
sozlesmesi imzalanmasiin, Yargitay tarafindan alacagin devri hiikiimlerine tabi

230

tutulmasi ve dnceki tarihli sozlesmenin korunmasi 6gretide™™ elestirilmektedir.

?25Gz, istanbul Serhi, 5.1266.

**Yargitay 14. Hukuk Dairesi 12.12.2017, 2016/18968E. 2017/9304K. : “Dava; kat karsilig insaat
sozlesmesi geregi tapu iptal ve tescil olmadig takdirde tazminat istemine iliskindir. Davaya konu
bolimin dava disi kisi adina kayith oldugu anlasiimistir. Bu sebeple davaci tarafa son tapu malikine
karsi usuliine uygun dava agmasi icin sire verilerek agilmasi halinde bu dosya ile birlestirildikten sonra
taraflarin delilleri toplanarak davanin esasina yonelik bir karar verilmesi gerekirken, taraf tegkili yerine
getirilmeden hikim kurulmasi dogru gorilmemistir. Dava konusu tasinmazda yapilan kesif sonucu
diizenlenen kesif rapor ve ek raporunda insaattaki ¢alismalarin devam ettigi belirtilmistir. Bu sebeple
yeniden kesif yapilmak suretiyle uzman bilirkisi vasitasiyla ingaatin geldigi seviye belirlenmeli,
yuklenicinin edimini yerine getirip getirmedigi ve davacilarin yiklenicinin halefi olarak bagimsiz
bolimi hakedip etmedikleri arastirildiktan sonra eksik isler bedeli saptanmali, iskan ruhsatinin
alinmasi icin gerekli bedelin tespit edilmesi ve belirlenecek eksik isler bedeliyle iskan ruhsatinin
bedelinin depo ettirilmesi icin davacilara siire verilmesi ve Asliye Hukuk Mahkemesi'nin hiikmiinde
depo edildigi belirtilen 82.985,00 TL eksik isler bedelinin davali arsa sahipleri tarafindan tahsil edilip
edilmedigi incelenerek, davaci tiketicinin sorumlu olacagi noksan isler bedeli ve iskan bedeli tespit
edilerek ve tahsilde tekerriir olmayacak sekilde arsa sahiplerine 6denmek tizere TBK'nin 97. maddesi
uyarinca birlikte ifa kural geregince davaciya depo ettirilmeli neticesine gore ylklenicinin halefi olarak
temlik sartlarinin gergeklesmesi halinde; Kural olarak, Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 06.02.1991
tarihli ve 1990/14-632 Esas, 1991/41 Sayil Kararinda belirtilen kadimlik ilkesine gore alacak
hakkilarin yarismasi halinde yikleniciden ilk temlik alanin alacak hakkiki gegerlidir. Bu sebeple davaya
konu bagimsiz bolim ile ilgili davacilar ile yiklenicinin yapmis olduklari soézlesmelerin alacak
hakkilarin yarismasi ilkesine gore incelenerek taraflarin delilleri toplandiktan, bakiye satis bedeli
konusunda davacilarin sozlesmedeki satis bedeli ile 6demis oldugu bedel oranlanarak, davaya konu
bagimsiz bolimiin dava tarihindeki rayi¢ bedeli saptandiktan sonra oranlamaya gore belirlenecek
bakiye satis bedeli depo ettiriimeli, daha sonra isin esasina yonelik bir karar verilmelidir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

2% SUNGURBEY, Tasinmaz Satis Vaadi Alacaginin Temliki, s.1017-1021; KOCAYUSUFPASAOGLU,
Gayrimenkul Satis Vaadi, s.146-148; KAPLAN, s.275; KANETi, Tahvil, 5.107 vd.; GUMUS, C.II., s.119;
0z, s.104.



http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc6098.htm#97
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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Ogretide Yargitay’in birden fazla gecerli satis vaadi sozlesmesinin de adi
yazili bicimde yapilmis birden fazla alacagin temliki hiikmiinde devir sézlesmesi
oldugu yoniindeki kabulii ile 6nce tarihli olanin gecerli olacag:i yoniindeki kararlari,
“gecersiz sOzlesmeler igin yapilan tahvilin, bu sekilde gecerli bir sdzlesmeyi de
kapsayacak sekilde genisletilmesi, hukuk sinirlarin1 asan, kabul edilemez bir

59231

yaklagim. olarak elestirilmektedir.

2. ARSA MALIKI BAKIMINDAN

Yiiklenicinin arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacagini iiglincii
kisiye devretmesi i¢in borglu sifatin1 tagiyan arsa malikinin rizasina ihtiyag

bulunmamaktadir. Ancak alacagin devri isleminin bor¢lunun durumunda degisiklik

yapmamasi gerektigi savunulmaktadir®?.  Arsa malikinin devri 6grendigi sirada

devreden yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi itiraz ve def’ileri, devralan yeni

alacakliya kars1 da ileri siirebilecegi kabul bilinmektedir®® .

Arsa maliki insaattaki ayip ve eksiklikler ile diger haklarina iliskin

234,

savunmalarini, alacagi devralana karsi kullanabilir* Arsa maliki ifa, ibra, takas gibi

Z1GUMUS, C.11., s.120.

HATEMI VE GOKYAVYLA, 5.381; 0GUZMAN, 0z, Borclar, C.2, 5.585; SUNGURBEY, Sorunlar, C.5,
5.500.

232

3 ERMAN, 5.191; KARTAL, 5.55; SELIMOGLU, 5.443; AYDEMIR, 5.417; 0Z, insaat, s.105.

2% ERMAN, s.191; Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 30.04.2019, 2018/3982E., 2019/3814K. : “Davacinin

arsa sahibi ile yUklenici arasinda diizenlenen arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi geregince yikleniciye
birakilmasi kararlastirilan bagimsiz bélimi yikleniciden temlik almasi halinde arsa sahibini ifaya
zorlayabilmesi igin bazi kosullarin varligi gerekir. Tirk Borglar Kanununun 188. maddesi geregince;
‘Borglu, devri Ogrendigi sirada devredene karsi sahip oldugu savunmalari, devralana karsi da ileri
surebilir.” Buna goére temliki 68renen arsa sahibi, temlik olmasaydi 6nceki alacakliya (ylkleniciye )
karsi ne tur defiler ileri stirebilecekse, ayni defileri yeni alacakliya (temlik alan davaciya ) karsi da ileri
surebilir. Temlikin konusu, ylklenicinin arsa sahibi ile yaptigl s6zlesme uyarinca hak kazandigl gercek
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nedenlerle borcun sona ermis oldugu itirazin1 devralana kars: ileri siirebilir. Ote
yandan arsa maliki arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden dondiiglinii veya ileriye
etkili fesh ettigini de devralana karsi savunma niteliginde ileri siirebilecektir **
Alacagmn devri hiikiimleri geregince devreden yliklenicinin garanti yukiimliligi
alacag1 devralan tigiincli kisinin menfi zararlarim1 karsilamasi bakimindan 6nem

tasimaktadir™*

. Arsa maliki alacagin devri so6zlesmesinden dogan itiraz ve def’ileri
ileri devredene ve devralana karsi ileri siiremeyecegi gibi TBK m.183/2 hiikmii

geregince yazili bir bor¢ tanimasina dayanarak alacagi devralan kisiye alacagin

alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiiklenicinin arsa sahibinden kazanmadigi hakki Gglinc kisiye
temlik  etmesinin arsa sahibi  bakimindan bir 6nemi bulunmamaktadir. Diger taraftan,
yuklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya kismen yerine getirmeden kazanacagl alacak
hakkiki Gglincl kisiye (davaciya ) temlik etmisse, Gglnci kisi (davaci ) Tirk Borglar Kanununun 97.
maddesi hikmiinden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

> Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 15.06.2007, 2007/5813E., 2007/7560K. : “Davali yiiklenici Yasar ile
diger davalilarin miras birakani Yilmaz arasinda 19.03.1986 tarihli bicimine uygun diizenlenen arsa
pay! devri karsiligl insaat yapim sozlesmesi bulunmaktadir. Gergekten, bu sozlesme ile yikleniciye
birakilmasi kararlastirilan bagimsiz bolimin yazili olmasi kosulu ile alacak hakkikin temliki suretiyle
Uglincli kisilere satisi olanaklidir. Yilkleniciden alacak hakkikini temellik eden Uglincu kisi de,
sozlesmede aksine hikim yoksa veya halin gidisinden temlikin yasaklanmadigi anlasilirsa, temellik
aldig1 hakka dayanarak arsa sahiplerini tescile zorlayabilir. Ne var ki somut olayda, davalilar arasindaki
19.03.1986 tarihli s6zlesme hikmen feshedilmis ve ileriye etkili feshe iliskin mahkeme hikmi Yargitay
denetiminden gecerek kesinlesmistir. Davacinin tescilini talep ettigi 28 numaral bagimsiz bélim fesih
tasfiyesinde yikleniciye birakilmadigindan, alinan tasinmazin davaci adina tescil olanagl ifada
imkansizlik nedeniyle ortadan kalkmistir. Mahkemenin deginilen olguyu gézetmek suretiyle tescile
iliskin istemi reddetmis olmasi dogrudur.Ancak;Davaci, tescil talebinin reddi halinde ikinci kademedeki
istek olarak bagimsiz bélimiin giincellestirilmis degeri ile 28 numarali bagimsiz bélimde yaptigi
iyilestirme giderlerinin tahsilini de istemistir. Borglar Kanunu'nun 96. maddesi hiikmiince akitten
kismen veya tamamen istifade edemeyen kusursuz taraf, diger taraftan ugradigi zararlarin tazminini
isteyebilir. O ylizden davacinin akidi olan yikleniciden isteminin parasal tutari ve nedenleri
aciklattinimali, delilleri istenip toplanarak talep hakkinda bunun sonucuna uygun bir hikim
kurulmalidir.Diger taraftan, davaci 28 numarali bagimsiz bélimi ylkleniciden kaba insaat halinde
satin aldigini, iyilestirme giderleri yaptigini iddia ederek arsa sahibi davalilardan da iyilestirme
giderlerinin tahsilini talep etmistir. Borglar Kanunu'nun 410 ve devami maddeleri hikmiince is
sahibinin menfaatine vekalet olmaksizin tasarrufta bulunan kimsenin de boyle bir istemde bulunmasi
olanakhdir. Bu nedenle de davacinin talebinin ne oldugu ve parasal miktari ile nedenleri
aciklattinimali, ayni sekilde delilleri istenip toplanarak anilan istek kalemi de incelenip sonucuna
uygun bir hikim kurulmalidir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

2% ERMAN, s.22.


http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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27 Arsa malikinin

dayandigi hukuki islemin muvazaali oldugunu ileri siiremez
devreden yiikleniciye karsi ileri siiremeyecegi itiraz ve def’ileri devralana kars1 ileri
stiremeyecegi mutlak oldugundan, yiiklenicinin edimlerini yerine getirmesi halinde
salt sekle aykirihigin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi anlamina

geleceginden yiikleniciye karsi ileri sliriilemeyecek olan bu savunma devralana karsi

da ileri siiriilemeyecektir.

Alacagin devri hiikiimlerine gore yiiklenicinin arsa payr karsilifi insaat
sozlesmesinden kaynaklanan edimlerini yerine getirmesi, herhangi bir gecerlilik sarti
olmasa da devralaninin alacaga kavusabilmek i¢in arsa malikine bagvurabilmesi i¢in

gereklidir?®®

. Yiklenici arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesindeki edimlerini tam ve
eksiksiz olarak yerine getirmedigi silirece arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi
geregince kisisel hakkin1 kazanamayacagi icin, alacagi devralan tigiincii kisiler de
arsa malikine kars: bir talepte bulunamayacaklardir®®. Sayet yiiklenicinin temerriide
diismesine ragmen devralan adina bagimsiz bolimiin tapusu devredilmis ise,

Yargitay’a gore tapu kayitlar1 yolsuz tescil halini alacagindan, TMK m. 1025

geregince yolsuz tescilin diizeltilmesi talebi ie dava ikame edilebilecektir®®®. Burada

27 TBK m. 183/2 : “Borglu, devir yasagl icermeyen yazili bir bor¢ tanimasina gilivenerek alacagi

devralmis olan Uglincli kisiye karsi, alacagin devredilemeyeceginin kararlastiriimis bulundugu
savunmasini ileri siiremez.” OGUZMAN, 0z, C.2, s.587; EREN, s.1270; REISOGLU, s.407.

2% SELIMOGLU, 5.428; ERMAN, 5.192; KARTAL, 5.55; SUTCU, C.2, 5.1476; DUMAN, s.1154.

#*? KOSTAKOGLU, 5.1101

240 Yargitay 23 Hukuk Dairesi, 07.03.209, 2016/3421E., 2019/920K. : “Kural olarak, arsa payi karsiligi
insaat sozlesmeleri karsilikli edimleri iceren, iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmelerdir. S6zlesmenin
taraflarindan arsa sahibi, s6zlesmeye uygun kosullarda arsasini yikleniciye teslim etmek, yuklenici
kendisine karsi edimini yerine getirdiginde de edimi karsiigi yukleniciye birakilan bagimsiz
bolimlerin tapusunu ona devretmekle yukimlidir. S6zlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin bedele,
baska bir anlatimla s6zlesmede kararlastirilan tapu payi veya bagimsiz bélimlere hak kazanabilmesi
icin insaati so6zlesme ve ekleri ile tasdikli proje ve insaat ruhsati ile kamu dizeninden olan imar
mevzuati ve bu dogrultuda ¢ikartilan Deprem Yénetmeligi hiiklimlerine uygun olarak tamamlayip, arsa
sahiplerine teslim etmesi gerekir. Arsa pay! karsiligl insaat yapim sozlesmesi geregince, arsa sahibi
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diiriistliik kurali gozetilmesi ve eksik ve ayiplarin katlanabilecek seviyede olup

olmadiginin irdelenmesi gerektigi savunulmaktadir.

Yiiklenicinin arsa payr karsilig1 insaat so6zlesmesindeki edimlerini eksik ifa
etmesi halinde alacak hakkin1 kazanmayacagindan, arsa maliki devreden yiikleniciye
kars1 ayipli is dolayistyla ileri siirebilecegi itiraz ve def’ileri, devralan {igiincii kisiye
kars1 da kullanabilir. Bu kapsamda, arsa maliki TBK m. 97 hiikmii uyarinca arsa
paymin {i¢iincii kisiye devrinden kagmabilir, ddemezlik def’ini kullanabilir** . Ote
yandan yiiklenicinin imar mevzuatina, onayli ruhsat projesine aykiri imalati halinde,

arsa sahibi bu durumu da 6demezlik def’i olarak devralana karsi ileri siirebilir.

Alacagin devri hiikiimleri geregince devir isleminden sonra arsa maliki
borcunu devralana ifa etmekle yiikiimliidiir. Ancak TBK m. 186 hiikmii geregince

borglu; alacagin devredildigi bor¢luya bildirilmedigi hallerde, arsa maliki devreden

tarafindan yiikleniciye ya da onun istemiyle tiginci kisi veya kisilere yapilan tasinmaz ya da tasinmaz
pay! temliki, insaatin yapimi igin finans saglanmasi amaciyla verilen "Avans" niteliginde olup yiklenici
yuklendigi karsi edimini ifa ettigi oranda "Alacak hakki" elde edebilir ve ancak kazandigi alacak
hakkikini ti¢linci kisilere temlik edebilir. Yuklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve s6zlesmenin de
ifa ile sonuglanmasi durumunda alacak hakkiki ayni hakka dénusar.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

4 ERMAN, s.194; KARATAS, s.161; KIRMIZI, s.722; Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 29.11.2016 ,

2016/5972E., 2016/9859K.: “Eser s6zlesmelerinin bir tiiri olan arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesi,
taraflara karsilikh hak ve borglar yiklemekte; yiiklenici, finansi saglayan arsa malikinin tasinmazi
Uzerine bina yapma isini Ustlenmekte, arsa maliki ise insa edilecek binadaki bir kisim bagimsiz
boltimlerin milkiyetini ylikleniciye devretmeyi vaat etmektedir. Arsa sahibi ile ylklenici arasinda
diizenlenen arsa pay! karsiigl insaat sozlesmesi geregince yikleniciye birakilmasi kararlastirilan
bagimsiz bélimi yiklenici TBK'nin 183. maddesine dayanarak Uglinci kisilere temlik edebilir. Temlik
alanin sozlesme tarafini ifaya zorlayabilmesi icin kendi edimini yerine getirmesi zorunludur. Nitekim
TBK'nin 97. maddesinde "Karsilikh borg yikleyen bir s6zlesmenin ifasi isteminde bulunan tarafin,
s6zlesmenin kosullarina ve 6zelliklerine gore daha sonra ifa etme hakki olmadikga, kendi borcunu ifa
etmis ya da ifasini 6nermis olmasi gerekir." hiikmi diizenlenmistir. Bu nedenle, yiklenici ile
yukleniciden temlik alan (davaci) arasinda diizenlenen temlik s6zlesmesi geregince taraflarin borg ve
alacaklarinin  neler oldugu sozlesme hiikimleri c¢ergevesinde incelenip degerlendirilmesi
gerekmektedir.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm



http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc6098.htm#183
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc6098.htm#97
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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6nceki alacakliya iyiniyetle ifada bulunarak borcundan kurtulmalidir®*?. Bagska bir
anlatimla devir islemi arsa malikine bildirilmedigi veya bu konuda bir istemde
bulunulmadig: siirece, yiikleniciye iyiniyetle ifa yapan arsa maliki, TBK m. 186

hiikmii geregi, i¢iincii kisiye miilkiyeti devir borcundan kurtulur

. Devir islemi
bor¢luya bildirilmediyse ve bor¢lunun devri Orenmesi ihtimali bulunmuyorsa

bor¢lunun iyi niyetli oldugu kabul edilir. Aksinin ispat1 bunu iddia eden yani alacagi

devralan alacakliya aittir®*.

Devreden yiiklenici ile devralan yeni alacakli arasinda uyusmazliin
bulunmasi halinde borglu arsa malikinin borcunu kime ifa edecegi sorunu
dogmaktadir. Arsa malikinin borcunu ifa ile borcundan kurtulabilmesi ve gercek
alacaklmim alacagma kavusmasi i¢in gercek alacaklinin biliniyor olmasi énemlidir®*,
Bu halde “kime ait oldugu ¢ekismeli bulunan alacagin bor¢lusu, ifadan kaginabilir ve
alacagm konusu hakim tarafindan belirlenen yere tevdi etmekle borg¢tan kurtulur”

hiikmiinii iceren TBK m. 187/1 geregince varsa bor¢lu arsa malikinin ¢ekismeli olan

alacagi ifadan kaginma hakki ile tevdi suretiyle borcundan kurtulma hakki mevcuttur.

242 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 21.03.2019, 2017/11-2630E., 2019/328K. : “Alacak, temlik

edilmekle temlik edenin malvarligindan cikarak temellik edenin mamelekine dahil olur; buna karsilik
temlik edenin «alacakli» sifati da artik son bulur, onun yerini temelliik eden alir. Boylece temlik eden,
borgludan edimini ifa etmesini talep edemeyecegi gibi, borglu tarafindan vaki olan ifayi da kabul
edemez. Borglu, edimini bundan bdyle «temellik edene», yani «yeni alacakli»sina ifa etmekle
mukelleftir. Ancak, alacagin temliki borg¢lunun muvafakatini gerektirmediginden, borglunun bu
temlikten haberi bulunmayabilir. Temlikten habersiz olan borglu, hiisnliniyetle borcunu temlik edene,
yani eski alacaklisina ifa ederse, borcundan kurtulur. Eger borglu, alacagin temlik edilmis oldugundan
haberdar edilmis bulunuyorsa, borcunu ancak temellik edene ifa edebilir; temlik edene ifada
bulunmus oldugu takdirde, temelliik edene karsi da ikinci bir ifada bulunmakla mikellef olur. Borgluya
alacagin temlik edilmis oldugunu temlik eden de, temelliik eden de bildirebilir; bu ihbar herhangi bir
sekle de bagli degildir.” http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

> AYDEMIR, 5.419

244 REISOGLU, s.405.

2> HATEMIi,GOKYAYLA, 5.381.


http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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Arsa malikinin bu haklarinin yani sira TBK m. 187/3 hiikkmiine gore taraflardan her
biri de arsa malikini tevdi etmeye zorlayabilir607. Arsa maliki tevdi yoluna
basvurmak zorunda olmamasina ragmen, alacagin cekismeli oldugunu bilmesine

ragmen alacaklhilardan birine ifada bulunsa da borcundan kurtulmus olmaz*.

3. DEVRALAN YENI ALACAKLI BAKIMINDAN

Toplumun ihtiyacit nedeniyle dogmus olan arsa pay1 karsilii insaat
sozlesmesinde arsa malikinin yiikleniciye devrini vadettigi arsa paylarinin
yiikleniciye devrinin birka¢ sekilde gerceklestirebilecegine daha dnce deginilmisti.
Arsa maliki yiikleniciye arsa paylari1 devretmis olabilecegi gibi, insaatin
asamalarina bagl olarak veya sozlesmedeki edimlerin tamamen ifa edilmesine bagl
olarak da arsa paylarini, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin kurulmus olmasi

halinde ytikleniciye isabet eden bagimsiz boliimleri devredebilir.

Arsa maliki ile yiiklenici arsinda insaatin devami sirasinda gergeklesecek arsa
payr devrilerinin zamanni, yiiklenicinin t¢ilincii kisilere yaptigr bagimsiz bolim
satisinin sonucu bakimindan 6nemi bulunmaktadir. Bagka bir anlatimla yiiklenici ile
ticlincii kisiler arasindaki iliskinin hukuki nitelemesinde farkliliklar yaratmaktadir.
Yiiklenici, kendisine isabet edecek bagimsiz bdoliimlerin miilkiyetini bagstan
devralmasi halinde miilkiyet hakkini kazanacagindan burada yiiklenicinin alacak
hakkindan bahsedilemez. Yiiklenici bu durumda maliki oldugu bagimsiz boliimiin
miilkiyetini ti¢iincii kisilere satis suretiyle devredecektir. Belirtmekte fayda var ki

Yargitay’in bu konuya iligkin kararlar1 dgretide toplumsal ihtiyaca cevap vermek

?® NOMER, s.376; 0GUZMAN, 02, C.2, 5.584
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adma olusturulmus kararlar olmasi ve hukukun temel prensiplerinin goz ardr edildigi
gerekeesiyle elestirilmektedir. Bu asamada uygulamada, somut olaylarin ¢oziimiinde
esas alman Yargitay kararlar1 6gretideki goriisler de goz Oniinde bulundurmak

suretiyle degerlendirilmelidir.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinden dogan alacagin iiciinci kisiye
devredilmesinde devir sozlesmesinin gegerli olmasi, {iglincii kisinin alacagina
kavusmasi icin tek basma yeterli degildir. Alacagin dogumuna neden olan
sozlesmeye bagli olarak c¢esitli sartlarin bir araya gelmesi gerekmektedir. Daha once
de belirtildigi iizere bu husus devir so6zlesmesinin sebebe bagli oldugunu ortaya

koymaktadir.

Oncelikle arsa maliki ile yiiklenici arasinda gegerli bicim kosuluna uygun
sOzlesme olmasi gerekir. Bu sozlesmenin salt gecerlilik kosulunun ileri siiriilerek
gegersiz oldugunun iddia edilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak tezahiir ettigi
durumlar sakhidir. Yargitay’in yerlesik kararlarinda tigiincii kisinin devraldigi alacagi
iliskin tescile zorlama davasi agabilmesi i¢in yiiklenicinin yapmakla yiikiimlii oldugu
insaati, fen ve sanat kurallarina uygun onayli ruhsat projesine yani imar mevzuati ile

sOzlesmeye uygun bi¢imde yapmis olmasi esastir.

Insaatin imar mevzuati ve sdzlesmeye uygun bicimde tamamlanmasi esas
olmakla birlikte, yiiklenicinin insaatin fiziki seviyesini en az %90 oraninda
tamamlamis olmasi gerekmektedir247. Bunun nedeni arsa malikinin sdzlesmenin sona

ermesi yoniinde iradesini kullanmasi halinde sozlesmenin Yargitay’in yerlesik

*’DUMAN, insaat Hukuku, s. 1140.
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uygulamalar1 dogrultusunda, ancak ileri etkili bigimde feshedilebilecek olmasidir.
Sozlesmenin ileriye etkili feshinde yiikleniciye isabet eden boliimlerin ayni olarak
kazanilmast miimkiin oldugundan, devralan yiiklenicinin halefi sifatiyla alacagi olan
bagimsiz boliimiin adina tescil edilmesi i¢in arsa malikine karsi dava hakkini

kullanabilecektir?*.

Devralan tigiincii kisi yiiklenicinin halefi sifatin1 kazandigindan yiiklenicinin
kazanacagi alacak ile sinirli olmak ve arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine gore
yiiklenicinin alacagi talep hakki muaccel olmasi halinde alacak hakkini arsa
malikinden talep edebilir. Devralan, arsa malikini aynen ifaya zorlayarak TMK m.
716 geregince miilkiyetin adina tescil edilmesi talebi ile arsa malikine karsi dava
acabilir. Devir konusu bagimsiz béliimiin niteliginin konut veya tatil amacl tasinmaz
olmas1 halinde 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunu’nun m. 73
hiikmii geregince devralan miilkiyetin adina tescili talebi ile tiiketici mahkemesinde

dava agcmalidir. Ancak devir konusu tasinmazin miilkiyetinin baska bir kisiye

248Yargltay 14. Hukuk Dairesi 03.12.20182016/9797E.2018/8472K. : “Bu tir davalarda mahkemece

oncelikle yiklenicinin edimini ( eseri meydana getirme ve teslim borcunu ) yerine getirip
getirmediginin, ardindan sézlesme hikiimlerindeki iskan kosulu ( oturma izni ) gibi diger borglarini ifa
edip etmediginin agikhiga kavusturulmasi zorunludur. Bunun igin de davaya konu temlik isleminin
gecerli olup olmadigi, arsa maliki ile ylklenici arasinda diizenlenen arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesi
geregince vyuklenicinin borglarinin neler oldugunun sbzlesme hukimleri gergevesinde incelenip
degerlendiriimesi gerekmektedir. Davacinin arsa sahibi ile yiklenici arasinda dizenlenen
arsa pay!i karsiligi insaat sdzlesmesi geregince yikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz bélimi
yukleniciden temlik almasi halinde arsa sahibini ifaya zorlayabilmesi icin bazi kosullarin varhgi gerekir.
Tirk Borglar Kanununun 188. maddesine gore; Borglu, devri 6grendigi sirada devredene karsi sahip
oldugu savunmalari, devralana karsi da ileri siirebilir. Buna gére temliki 6grenen arsa sahibi, temlik
olmasaydi onceki alacakliya (yukleniciye) karsi ne tir defiler ileri siirebilecekse, ayni defileri yeni
alacakliya (temlik alan davaciya) karsi da ileri stirebilir. Temlikin konusu, yiklenicinin arsa sahibi ile
yaptigl sozlesme uyarinca hak kazandigl gercek alacak ne ise o olacagindan, temlik eden
ylklenicinin arsa sahibinden kazanmadigi hakki tGgiinci kisiye temlik etmesinin arsasahibi bakimindan
bir dnemi bulunmamaktadir. Diger taraftan, ylklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya
kismen vyerine getirmeden kazanacagl alacak hakkiki Gglincl kisiye  (davaciya) temlik
etmisse, Uglinci kisi (davaci) Tirk Borglar Kanununun 97. maddesi hikmiinden 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 6demis olmasi, yliklenicinin de arsa sahibine karsi olan yukimldliklerini
yerine getirmis olmasi gerekir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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gecmesi halinde bu kisiye karsi tescil talebinde bulunulamayacagindan devralan
yiiklenicinin garanti sorumlulugu kapsaminda tazminat talebinde bulunabilecektir.
Devralan tigiincii kisi alacagin devri ile yiiklenicinin halefi oldugundan arsa maliki ile
olan uyusmazliklara eser s6zlesmesine iliskin zamanasima siireleri, yiiklenici ile olan

uyusmazliklara satig s6zlesmesine iligkin hiikiimler uygulanacaktir.

Yiiklenicinin bagimsiz boéliimleri eksik ve ayipli teslim etmesi halinde
devralanin arsa malikini ifaya zorlayamayacaktir. Ancak TBK m. 112 geregince
yiikleniciden tazminat talep edebilir. Yiiklenicinin eksik veya ayiph ifas1 arsa
malikinin katlanabilece8i Olc¢iide ise devralanin bu eksik ve ayiplar1 gidermesi

durumunda devralan arsa malikinden tasinmazin adina tescilini isteyebilir.

Yargitay’in toplumsal ihtiyaca gore ¢oziim bulmak yoniinde olusturdugu
kararlar1 dogrultusunda alacagin temliki olarak yorumlanan ve bu kapsamda
degerlendirilen harici bagimsiz boliim veya arsa payi satigi neticesinde, tgilincii
kiginin alacagina kavugmasi yiiklenicinin arsa malikine karsi edimini tam olarak

yerine getirmis olmasina siki sikiya bag11d1r249.

Alacagin devri ile borg¢ iligkisinin alacaklis1 degiserek, alacagin niteliginde ve
miktarinda hi¢bir degisiklik olmaksizin alacak, yeni alacakliya devralana
gecmektedir. Devredilen alacak; devralana eski alacakliya sagladigindan fazla hak
saglamaz®®. Arsa pay1 karsihgi insaat sdzlesmesinden dogan alacak hakki, nisbi
nitelikte yani sozlesenleri baglayici nitelikte oldugundan s6zlesmenin tarafi olmayan

251

t¢iincii kisilere karsi ileri stiriilebilmesi miimkiin degildir™". Yiiklenici borcun ifasini

*>DUMAN, insaat Hukuku, s. 1138.

>0 REISOGLU, s. 394; KILICOGLU, s. 542.

1 KARTAL, s. 108; DUMAN, s. 235; EREN, s. 49; KILICOGLU, s. 16; REISOGLU, s. 30.
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sadece arsa malikinden talep edebileceginden alacagi devralan ligiincii kisi de alacak
hakkini yalnizca arsa malikinden talep edebilir. Arsa paylarinin t¢lincii kisilerin
adimna tescil edilmesi halinde devralan alacaklinin {igiincii kisiye karsi talep ve dava
hakki bulunmamaktadir. Ancak devralan alacagin devri sartlariin gerceklesmesi
halinde bor¢lu arsa malikine karst bagimsiz boliimlerin admna tescilini talep
edebilecegi gibi miimkiin olmamas1 halinde devreden yiiklenicinin garanti

yiikkiimliligi kapsaminda zarariin tazmini de talep edebilecektir.

Alacagin devri hiikiimlerine gore, devredenin sorumlulugu TBK m. 191°de
diizenlenmistir. Buna gore alacak bir ivaz karsiliginda devredilmis ise; devreden eski
alacakli, devre konu alacagin varligindan ve bor¢lunun 6deme giiciinden

sorumludur®?

. Ancak devreden, devrin yapildig1 anda alacagin varligin1 garanti eder.
Devirden sonra, devredenden kaynaklanmamak sartiyla, alacagin zamanasimina
ugramasi, ifanin imkansiz hale gelmesi gibi sebepler ile ifaya engel durumlarin ortaya
¢ikmasindan devreden sorumlu olmaz®. Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinde
alacagin devri ¢ogunlukla ivaz karsiliginda oldugundan, TBK m. 191 hiikmii geregi,

. .. . o o . . 254
yiiklenici devir sirasinda alacagin varligini garanti etmektedir >

a. Arsa Paylarinin Tasinmaz Satis Sozlesmesi ile Ugiincii Kisiye Devri

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinde arsa malikinin borcunun,
yiiklenicinin edimlerini yerine getirmesinden sonra dogacak olmasi, arsa paylarinin

borcun dogumundan once yiikleniciye devredilmesine engel degildir. Arsa payi

»2 EREN, s. 1190; REISOGLU, s. 402; KILICOGLU, s. 553.

3 FEYZIOGLU, s. 521; REISOGLU, s. 402;

>* ERMAN, 5.191.
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karsilig1 ingaat sozlesmesinde arsa paylarinin yiikleniciye devir zamani taraflar
arasinda serbestce kararlastirilabilir. Uygulamada ¢ogu zaman insaat harcamalarini
finanse etmek lizere yiikleniciye bu sekilde kolaylik saglanarak, arsa paylar1 tapu
kiitiiglinde yiiklenici adina devir ve temlik edildigi goriilmektedir. Bu durumda
yiiklenici tapu kiitiglinde, kat irtifaki kurulmus olmasi halinde bagimsiz boliimlerin,

kat irtifaki kurulu degilse arsa paylarinin maliki sifatindadir.

Arsa paylarmin yiikleniciye devredilmesi halinde yiiklenicinin miilkiyet hakk1
tesis edilmis olmaktadir®. Bu durumda malik sifatin1 kazannus olan yiiklenici arsa
paylarmi veya arsa payma tekabiil eden bagimsiz bolimil iiglincli kisiye satis
sOzlesmesi veya satis vaadi sozlesmesi ile devredebilir®™®. Yiiklenici bu devir ile
devralana karsi bagimsiz boliimlerin insasinit ve ayni zamanda teslimini iistlenirken

devralan alicinin yiikiimliligi de bedel 6demekten ibarettir.

Yiiklenici miilkiyet hakkina sahip olmakla, arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmesinden dogan kisisel hakkini arsa malikinden aldig1 ve arsa paylarina malik
oldugu i¢in yiikleniciden arsa pay1 veya bagimsiz boliim alan devralanin, bu durumda
arsa malikine karsi talep hakkinin bulunmamasi gerekmektedirz‘r’7 . Ugiincii kisi
yiiklenici ile arasindaki s6zlesme geregince MK. m.716 kapsaminda miilkiyetin kendi

admna tescilini yiikleniciden talep edebilmelidir.

Tapu kiitiiglinde malik sifatina haiz olan yiiklenicinin, ii¢lincii kisiler ile

bagimsiz boliim veya arsa payr devrine iligkin yapmis oldugu satis vaadi veya tapu

> KURSAT, s.441

SELIMOGLU, s.449; KURSAT, 5.441; BiRKiN, 5.148.
SELIMOGLU, s.449; KOSTAKOGLU, 5.1109; AVCI, s.111.
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kiitiigiinde dogrudan iicilincii kisi adina miilkiyeti devri, artik alacak hakkikin devri
olarak degerlendirilemeyecektir. Ugiincii kisi, yiiklenicinin miilkiyet hakkini
devretmesi ile birlikte ayni hak kazanmis olacak ve Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda
diizenlenmis olan taginmaz satimi  sozlesmesi hiikiimleri uygulanacaktir®®,
Yiiklenicinin alacak hakkikini devralmayan, dogrudan ayni hak kazanan ii¢lincii kisi
yiiklenicinin halefi sifatiyla arsa malikinden talepte bulunamayacaktir®®. Ogreti de
agirlikli olarak kabul edildigi bigimde yiikleniciden miilkiyet hakkini devralan
ticiincii kigilerin, gergek malikten hak iktisap etmis olmalari nedeniyle ayni hak
kazammlar1 bakimindan iyi niyet veya kotii niyet arastirilmasma gerek yoktur”®,
Ucgiincii kisinin tapu kiitiigiinde yapilan devir sirasinda gegerli bir kaydin oldugu yani
gecerli bir hukuki sebebe dayanarak miilkiyet hakkinin kazanildigi kabul

261

edilmelidir®™". Bu izahatin sebebi ise Yargitay’in tapu kiitiigiinde yiiklenici tarafindan

devredilen miilkiyet hakkinin, arsa payr karsilig1 ingaat sozlesmesindeki edimlerini
ifa edip etmedigini esas alarak, yiiklenici adina yapilan tescili yolsuz tescil olarak

< . . 4. 262
degerlendirmesidir®®.

% BIRKIN, 5.148; KURSAT, 5.442, GUMUS, 5.119; ERMAN, s.177.

*AvCl, 5.140.

*°KURT, 5.328.

KURSAT, 5.442.

*’Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 05.04.2018, 2015/9007E. 2018/2661K. : “Davali liclinci kisilerin,
arsa payi karsiligl insaat sozlesmesine dayali olarak yapilan bir insaattan bagimsiz bolim almalan
karsisinda, taraflar arasindaki hukuki iliskiyi bilmemeleri ve Yargitay'in yerlesik ictihatlari geregince de
iyiniyetli olmalari mimkin bulunmadigindan bu durumda mahkemece, davaya konu bagimsiz
bolimlerin gercekte yikleniciye ait olmadigi, yikleniciye bu paylarin arsa payinin devri sebebiyle
verildigi, ylklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine devredilen arsa paylarinda
hakkinin olmayacagi, arsa maliki davaci tarafindan arsa payinin iptal ettirilebilecegi riskini goze alarak
tapuyu devraldiklarini Gglincli kisilerin bilmeleri gerektigi, davali ve dava disi (g¢lincl kisilerin
TMK'nin 1023. Maddesinde iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin  miimkin bulunmadigi, ayni
Kanun'un 1024. maddesine gore yukleniciden pay alan bu kisilerin bu alimlarinin korunmasinin
mimkiin olmadigl sonucuna varilarak davaya konu bagimsiz bolimin tapu kaydinin iptali ile davaci
adina tesciline karar verilmelidir. Bu hususlar gozetilmeden, yanilgili gerekge ile yazili sekilde karar
verilmesi dogru olmamistir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm
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Yerlesik kararlarda ayni hakkin tasarrufu yiiklenici bakimindan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin edimlerini eksiksiz olarak yerine
getirmesi sartina baglanarak, tiglincii kisilerin ayni hak kazanimlarin yolsuz tescile
dayandirilarak iptale tabi tutulmaktadir. Yiiksek mahkeme burada tahvil yapmakta,
alacagin devri hiikkiimleri ile taginmaz satimina iligkin hiikiimleri isabetli bicimde
uygulamayarak, Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. Maddesinin yanlis yorumlanmasi
sonucu olusturmus oldugu ‘“avans tapu” kavrammin da hatali oldugu

savunulmaktadir® . Yargitay, bu yondeki kararlari ile dsnmenin ayni etkisi goriisiinii

263Yarglta\y 15. Hukuk Dairesi 07.01.2019, 2018/1645E. 2019/43K. : “Arsa pay! karsiligi insaat yapim

s6zlesmesi uyarinca yiklenicinin sézlesmede kararlastirilan tapu kaydi ya da bagimsiz béliimlere hak
kazanabilmesi icin insaati sozlesme ve ekleri, tasdikli ruhsat ve projesine, imar ile fen ve teknigine
uygun olarak tamamlayip teslim etmesi gerekir. Uygulamada, yiklenici tapuya hak kazanmamasina
ragmen finans temini olanagl saglamak Uzere sozlesmenin baslangicinda ya da agamali
olarak tapu devri yapilacagl kabul edilmekte ve yapilmaktadir. Ancak yapilan bu devirler avans
niteliginde olup tapu payi devredilmis olsa dahi ylklenici edimini tamamen yerine getirmedigi slirece
ayni hakki kazanmasi mimkin degildir. Bu nedenle arsa sahibi avans niteliginde devrettigi arsa
paylarinin iadesini isteyebilir. Eger ylklenici Gglnci kisiye temlik etmis veya satis vaadinde bulunmus
ise, burada Uglincl kisinin iyiniyet iddiasi dinlenilmeden tapu arsa sahibine iade edilir. Zira ancak
gercek alacak (hak kazanilan) temlik edilebileceginden yiiklenicinin kazanamadigi hakkin temlikinden
soz edilemez. Bu temlik islemine dayanilarak hak talebinde bulunulamaz. Bu genel ilke ve kurallar
Dairemiz ve HGK'nin birgok ictihadinda kabul edildigi gibi (EmsalYarg. HGK 2014/15-605 Esas
2016/293 Karar 09.03.2016 tarih) Anayasa Mahkemesi'nin 27.09.2017 tarihli 30193 Sayili Resmi
Gazete'de yayinlanan basvuru numarasi: 2014/12321 olan 20.07.2017 tarihli kararinda ...Ote yandan
arsa payi karsihigi insaat sézlesmesi cercevesinde yiikleniciye diisen arsa payini satin alan kisinin
sonradan arsa malikinin menfaatlerini koruma amaciyla tapusunun iptdlinin bu kisiye bir kiilfet
ylikleyecedi agciktir. Béyle bir durumda her iki tarafin menfaatlerini dengeleyecek mekanizmalarin
varhdgi ve bu baglamda tapusu iptdl edilen kisiye taninan imkdnlarin ve giderim yollarinin varligi énem
tasimaktadir. Basvuru konusu olayda, basvurucularin borglar hukuku kurallarina gére ylikleniciye karsi
dava agma ve zararlarini tazmin etme imkdnlarinin bulundugu anlasiimaktadir. Bunun disinda ayrica
basvurucularin arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmesi kapsaminda yliklenicinin halefi sifatiyla
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cer¢evesinde arsa sahiplerinden tazminat talep edebilecekleri de
goriilmektedir. Dolayisiyla 6ncelikle basvuruya konu arsa payr karsiigi insaat sézlesmesi
cercevesindeki uyusmazliga iliskin olarak devletin pozitif yikimliliikleri kapsaminda miilkiyetin
korunmasina yénelik belirli, ulasilabilir ve éngériilebilir kanun hiikiimlerinin ve buna dayali olarak
yerlesik yargisal ictihatlarin mevcut oldugu tespit edilmistir. Ayrica bireysel basvuruya konu yargilama
sdireci bir biitiin olarak dikkate alindiginda miilkiyet hakkinin korunmasi yiikimliligi yéniinden
basvurucularin usule iliskin giivencelerden etkin bicimde yararlanmasinin saglandidi, kararlarda yer
verilen tespit ve gerekgelere gére yargisal makamlarin takdir yetkilerinin sinirinin asilmadigi sonucuna
varilmistir. Nihayet basvurucularin miilkiyet haklarinin korunmasina iliskin etkin ve yeterli giivencelerin
mevcut oldugu da anlasiimaktadir. Sonug olarak tiim bu hususlar birlikte gézetildiginde yiikleniciye
diisen arsa paylarini satin alan basvurucularin, halefi olduklari yiiklenici tarafindan sézlesmenin
gereginin yerine getirilmemesi nedeniyle tapu kayitlarinin iptdl edilmesi suretiyle yapilan miidahale
yéniinden miilkiyet hakkina yénelik bir ihlalin olmadiginin agik oldugu anlasiimistir... denilerek
Dairemizin ve HGK'nin uygulamalarinin yerinde oldugu ortaya konulmustur. Ac¢iklanan bu gerekgelere
gore somut olayda davali ..''ln, davacinin kat karsiigl insaat sozlesmesi geregi yikleniciye
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uygulayarak gercege uygun hukuki goriiniise giliveni korumamaktadir®®. Hatta tapu
kiitiigiindeki kaydin yolsuz tescile dayandigi ve bu durumda Tiirk Medeni
Kanunu’nun 1027. Maddesinden yararlanamayacagi goriisiiyle, iiclincli kisiden
miilkiyet hakki kazanan diger kisilere kars1 da arsa maliki tarafindan yolsuz tescilin

diizeltilmesi davasi agabilecegini kabul etmektedir®®.

b. Arsa Paylarmin Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ile Ugiincii Kisiye Devri

Ogretide agirlikli goriis satis vaadi sdzlesmesinin, satis sdzlesmesinden ayri
bir hukuki miiessese oldugu ve her iki tarafa da tasinmaz satisina iliskin sdzlesmenin
yapilmasini isteme hakki saglayan bir 6n sdzlesme oldugu yé')niindedirzeﬁ. Ancak
diger bir goriis ise tasinmaz satiminda bor¢landirici islem, tasinmaz satis vaadi ile de
yapildig1 igin isminin satis vaadi olmasinin ortada satim sézlesmesi oldugu gergegini
degistirmedigi gerekcesiyle tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin niteliginin bir 6n

sOzlesme degil, satis sozlesmesi oldugu yénﬁndedir267.

Satis1 vaad edenin asil
sozlesme ile miilkiyetin devrinden kaginilmasi halinde Tiirk Medeni Kanunu’nun
716. Maddesi geregince mahkemeden miilkiyetin kazanilmasi i¢in hiikmen tescil

talebinde bulunulacaktir 2%, Agilacak bu tescile zorlama davasimin Tiirk Medeni

Kanunu’nun 712. Maddesi geregince kurucu yenilik doguran bir dava olmasi da

devrettigi tapu paylarini, yiklenicinin devrettigi dava disi kisilerden devir aldigina iliskin iyiniyet
savunmalari dinlenemeyeceginden 18 no'lu bagimsiz bolim bakimindan davanin kabuliine karar
verilmesi  gerekirken reddine karar verilmesi dogru olmamis, bozmayr gerekmistir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

**“AYBAY/HATEMI, 5.186.

KURSAT, 5.443.

YAVUZ, 5.248; GUMUS, C.1; 5.157; KOCAYUSUFPASAOGLU, s.44.

?6ZMEN/YUCE, Prof. Dr. Hayri Domani¢’e 80. Yas Ginii Armagani, istanbul 2001, s.968;
SUNGURBEY, Kisisel Haklarin Tapu Kittgiine Serhi, istanbul 1963, 5.20;
*°®0GUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, istanbul 2014, s.392.

265
266,
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tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin, satim sdézlesmesi oldugunu ortaya

koymaktadir®®®,

Satis vaadi sozlesmesi ile yiiklenicinin maliki oldugu taginmazin satig1 vaat
edilmektedir. Satis vaadi sdzlesmesi ayni bir hak saglamadigindan {igiincii kisi alacak

20 viiklenici adina

hakkina dayanarak arsa malikinde talepte bulunamayacaktir
kayith taginmazin vaadini iceren sozlesme taraflarin iradeleri bakimindan alacagin
temlikini kapsamamaktadir. Bu nedenle iiglincii kisi satis vaadi sdzlesmesini tapu
kiitiigiine serh ederek alacak hakkinin giiclenmesini saglayabilir’’!. Satis vaadi

sOzlesmesinin serh edilmesi halinde {igiincii kisi, arsa malikine ve sayet miilkiyeti

kazanmis tgiincii kisi olmas1 halinde onlara kars1 kuvvetlendirilmis alacak hakkikini

*6zZMEN/YUCE, 5.969.

*°ERMAN, 5.184.

271Yargltay 14. Hukuk Dairesi 24.12.2012, 201212065E. 2012/14619K. : “Yikleniciden temlik alinan
hak ilgilisine ancak kisisel hak sagladigindan, bu hak, kural olarak tapu ile kendisinden sonra malik olan
mulkiyet hakki sahibine karsi ileri stirlilemez. Bagka bir anlatimla, ayni hak ile alacak hakkikin yarismasi
halinde ayni hakka Ustiinlik taninir.Ancak; alacagin temliki islemi satis vaadi sdzlesmesi ile yapilmis ve
satis vaadi sozlesmesi 2644 sayil Tapu Kanununun 26/5. maddesinden yararlanilarak tapuya serh
verilmisse, lehine serh konan kisinin sdzlesme ile edindigi kisisel hakki gliclenir ve bu serhle kazanilan
hak sonraki maliklere karsi da ileri sirilebilir hale gelir. Boylelikle serhten sonra miilkiyet hakki
kazanan malikin kotlniyetli miktesip oldugu karine olarak kabul edilir. Fakat, satis vaadi s6zlesmesi
tapuya serh edilmemisse veya somut olaydaki gibi yiliklenicinin temlikine dayali s6zlesme adi yazil
sekilde diizenlenmisse, Tirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi uyarinca kural olarak tapu
katugundeki tescile iyiniyetle dayanarak miulkiyet veya bir baska ayni hak kazanan UGglinci kisinin bu
kazaniminin korunmasi icap eder.Ne var ki, alacagl temelliik eden, tapu ile milkiyet hakki kazanan
kimsenin mdlkiyeti kotlniyetli kazandigini her zaman ileri sirebilir. Bu gibi durumlarda sorunun
TMK'nun 1024. maddesi kapsaminda degerlendirilmesi gerekecektir. Gergekten, kayit malikinin
milkiyeti kotliniyetle kazandigi ileri strilmisse, Gglncl kisinin ayni hakkin yolsuz olarak tescil
edildigini bilen veya bilmesi gereken sahis olup olmadigina bakilmasi gerekir. Clinkii, TMK'nun 1024.
maddesi uyarinca bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmisse bunu bilen veya bilmesi gereken Ggilnci
kisilerin yolsuz olan bu tescile dayanma olanaklari yoktur ve yasa ve uygulamadaki deyimiyle baglayici
olmayan bir hukuki isleme dayanan ve hukuki sebepten yoksun bulunan tesciller yolsuz tescil
sayilacagindan hakki zedelenen {iglinclii kisinin iyiniyetli olmayan malike karsi dogrudan dogruya
alacak hakkikina dayanmasi mumkindir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm



http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc2644.htm#26
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc4721.htm#1024
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ileri siirebilecektir’’. Sozlesmenin serh edilmesi esyaya bagli borg iliski olacagindan,

sonraki maliklere kars1 ileri siiriilebilecektir®”.

Yargitay adi yazili bigimdeki tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin alacagin
temliki hiikkmiinde oldugu yorumu, satig vaadi sozlesmesinin tarafi olan ii¢iinci
kisinin, resmi bi¢imdeki s6zlesme tapu kiitiigiine serh edilmedigi siirece sézlesmenin
nisbiligi ilkesi geregince yiikleniciye karsi talep hakki oldugu kabul edilirken, adi
yazili bigimde kurulmus olan sdzlesmeye gore arsa malikine bagvurma hakkinin
oldugunun kabulii gerekecektir. Bu durum hukukun genel prensipleri bakimindan
anlagilmasi zor bir durum yarattigindan, satis vaadi sozlesmesi ile alacak hakk1
iktisap eden {igiincii kisinin de alacagin temliki hiikiimlerinden yararlanmasi

gerektigini zorunlu kilmistir.

Yiiklenicinin alacak hakkini birden fazla kisiye devretmesi halinde en eski

tarihli devri sozlesmesi dikkate alinarak devralanlarin taleplerinin degerlendirilmesi

274

gerekmektedir®™. Yargitay’mn bu yondeki uygulamasi ile resmi bigimde diizenlenen

272ERMAN, Arsa Payi Karsilig insaat Sdzlesmesi, istanbul 2010, 5.186.

*>YENER, 5.137.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu 22.11.2017, 2017/14-2265E. 2017/1435K. : “Yiklenicinin kisisel
hakkini devretmesinin en 6nemli sonucu devredilen arsa payi alacaginin yiklenicinin mal varligindan
¢ikip, devralan Uglincu kisinin mal varligina gegmesidir. Bu devir anlagmasi ile yiiklenici arsa payi
alacagi Uzerindeki tasarruf yetkisini kaybeder. Dolayisiyla yiklenicinin bu alacak (zerinde artik
herhangi bir sekilde tasarruf etmesi miimkiin degildir (Oguzman, M. K./ Oz, M. Turgut: Borglar Hukuku
Genel Hikimler, C.ll, 11. B., istanbul 2013, 5.562). Buna ragmen yiiklenicinin adi yazili sekilde veya
satis vaadi sozlesmesiile daha 6nce temlik ettigi bir tasinmazi sonradan bir baska kisiye satma
vaadinde bulunmasi da mimkindir. Yiklenici ayni bagimsiz bolimi iki ayr kisiye temlik etmisse
alacak hakkilarin yarismasi sz konusu olup, ikinci temlik gegersiz olacaktir. Alacagl sonradan devralan
onceki temliki bilmese, iyi niyetli olsa bile hukuki durum degismez. Hangi temlikin énce yapildiginin
tespitinde icabin tarihi degil, s6zlesmenin tamamlandigi an dikkate alinir. Yarisan haklarin cinsinin
yani temliklerin adi yazili veya noterde satis vaadi s6zlesmesi seklinde yapilmasinin bir 6nemi yoktur.
Asil olan yiklenicinin hak iddiasinda bulunan Gginci kisilere yaptigi temliklerin tarihleridir. Zira 634
Sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi olmak Uzere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz bolim
satimina dair resmi sekilde diizenlenmis sézlesme olmadan, taraflarin bagimsiz bolim satiminda
anlasarak alicinin tim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz bélimu teslim ederek alicinin onu
malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyeti devre yanasmamasi hallerinde, olayin
ozelligine gore hakimin TMK'nin 2. maddesini gozeterek acilan tescil davasini kabul edilebilecegi
30.09.1998 tarihli ve 2/2 Sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda belirtilmistir.Yapilan

274,


http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/files/tc4721.htm#2
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satis vaadi sozlesmesinden sonra tapu kiitiigiinde yapilan tescillere karsi tapu iptal
davalarinin agilmast miimkiin hale gelmistir275. Satis vaadi sozlesmesi ile taraflar
borcun ifasin1 ylikiimlendiklerinden, kisinin bor¢ konusu seyde hak sahibi olup
olmamasi bor¢landirict islem yapmasina engel degildir. “Bilindigi iizere nisbi
haklarin  kazanilmasinda “iyiniyet” veya kullanilmasinda “hakkin kotiiye
kullanilmas1” s6z konusu olmadigindan”, alacak hakkkinin ayni hak gibi

degerlendirilerek, kideme itibar edilmesi elestirilmektedir®’.

c. Yiiklenicinin Alacak Hakkiin Ugiincii Kisiye Devri

Uygulamada yliklenici heniiz kendisine devredilmemis arsa paylarinin veya
bagimsiz bolimiin miilkiyetini Uglincli kisilere satmayi taahhiit etmekte ve
karsiliginda bedelini tahsil etmektedir. Yiiklenici bu sekilde hem insaati bitirmeyi

hem de bagimsiz boliimii aliciya devrini vaat etmektedir.

Yiiklenicinin ti¢lincli kisiye yapacagi devir islemini konu alan sézlesmede

bagimsiz boliimiin satis1 ve bunun karsiliginda ticilincii kisinin yiikleniciye 6deyecegi

aciklamalarin 1siginda somut uyusmazlik degerlendirildiginde, davaci ...'in isteminin dayanagi
14.10.2005 tarihli adi yazili temlik s6zlesmesidir. Yiiklenici olan davali ... 6nce imzasini inkar etmek
suretiyle temlik islemini kabul etmemis ise de yapilan inceleme sonucu sézlesmedeki imzanin
yukleniciye ait oldugu saptanmistir. O halde davaci yéninden ortada hilkim ve sonug¢ doguracak
bir temlik islemi bulunmaktadir.Birlesen davanin davacisi ... da yuklenicinin 23.09.2010 tarihinde
yaptigl temlik islemine dayanmustir. Yiiklenici tarafindan ...'na yapilan temlik islemine dair s6zlesmenin
noterde diizenlenmesinin 6ncelik bakimindan bir dnemi yoktur. Clinki az yukarda s6zl edildigi Gzere
onemli olan Borglar Kanununun 163. maddesi (TBK 184 ) hikmiince temlik isleminin yazili
yaptimasidir.Gorillyor ki ylklenici, arsa sahibinden kazanacagi alacak hakkikini temlik s6zlesmeleriyle
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 gore yarisan alacak hakkilarda onceki tarihli

olan davaci .in dayanagi olan sozlesmeye deger taninmaldir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

*”>ZMEN/YUCE, s.952.
’°ZMEN/YUCE, 5.997.
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bedel kararlastirilmaktadir. S6zlesmenin nitelemesinin taraflarin irade beyanlarinin
yorumun temel alinarak belirlenmesi gerektigi goriisiine?”’ gore bu halde sdzlesmenin
satim sozlesmesi oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle bir goriise gore, bu islem
satis veya satis vaadi olarak kabul edilmistir. Islemin satis veya satis vaadi olarak
kabul edilmesi halinde tiglincii kisinin bu s6zlesmeden kaynaklanan haklarini, arsa
malikine kars1 ileri siirmesi kabul edilemeyecegi gibi ii¢lincli kisinin sadece

yiikleniciye kars1 talep hakki oldugunun kabulii gerekmektedir278.

Ancak Yargitay {iglincii kisilerin haklarini korumak amaciyla bu sekilde
kurulmus s6zlesmeye, alacagin devri hiikkiimlerinin uygulanmasi gerektigi gorisii ile
arsa malikine bagvurmalarinin 6niinii agmistir. Ciinki bu halde {gcilincii kisi,
yiiklenicinin arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi geregince dogacak alacagini
devralmakla ayni zamanda yiiklenicinin halefi haline gelerek, temlik alacaklisi
sifatiyla arsa malikinden alacak hakkini talep edebilecektir. Ugiincii kisinin bu
yondeki talebinin temel kosulu, yiiklenicinin arsa payr karsihifi sozlesmedeki
edimlerini yerine getirmesine bag11d1r279. Diger bir anlatimla ii¢lincii kisinin tapu iptal

ve tescil talebinin kabuli i¢in yiiklenicinin ingaati onayli ruhsat projesine ve imar

77 6z, insaat, s.104.

8KURSAT, 5.448.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 01.04.2019, 2016/10141E. 2019/2900K.: “Tiirk Borglar Kanunu’nun
188. maddesi geregince; Borglu, devri 6grendigi sirada devredene karsi sahip oldugu savunmalari,
devralana karsi da ileri sirebilir. Buna gore temliki 6grenen arsa sahibi, temlik olmasaydi 6nceki
alacakliya (yukleniciye) karsi ne tir defiler ileri slirebilecekse, ayni defileri yeni alacakliya (temlik alan
davaciya) karsi da ileri sirebilir. Temlikin konusu, yiiklenicinin arsa sahibi ile yaptigi s6zlesme uyarinca
hak kazandigi gercek alacak ne ise o olacagindan, temlik eden vyiklenicinin arsa sahibinden
kazanmadigi hakki ticlinci kisiye temlik etmesinin arsa sahibi bakimindan bir dnemi bulunmamaktadir.
Diger taraftan, ylklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya kismen vyerine getirmeden
kazanacagi alacak hakkiki tGglincl kisiye (davaciya) temlik etmisse, liglinci kisi (davaci) Tark Borglar
Kanunu’nun 97. maddesi hikmiinden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz.
Yukaridaki acgiklamalardan anlasilacagl (izere bu gibi davalarda arsa sahipleri ile yiklenici arasinda
zorunlu dava arkadashgi bulundugunun kabuli gerekir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

279,
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80 Sayet imara

mevzuatina uygun bi¢cimde insa etmis olmasi gerekmektedir
aykiriliklarin olmasi halinde giderilmesi miimkiin degil ise bu talebin dinlenme

imkani bulunmamaktadir.

Uygulamada arsa paylarinin yiikleniciye devri insaatin agamalari ile baglantili
olarak belirlenmesi yaygimn olarak goriilmektedir. Ornegin insaatin temeli
kazildiginda 1 bagimsiz boliimiin, 1. Kat betonunun atilmasi ile 1 bagimsiz boliimiin
yiiklenici adina devredilecegi kararlastirilmis olabilir. Bu durumda yiiklenici, bu
asamalara geldiginde bagimsiz boliimlerin miilkiyetini kazanacaktir. Yiiklenici ile
ticlincii kisi arasinda devir so6zlesmesi var ise insaatin bu asamalara gelmesi halinde

ticlincii kisi arsa malikine kars1 talepte bulunabilir.

Uciincii kisinin yiiklenicinin halefi oldugu durumlarda arsa maliki {igiincii
kisiye karsi, yilklenicinin edimlerini yerine getirmedigi savunmasinda
bulunabilecektir. Ogretideki goriise gore tiglincii kisinin hukuki durumu alacag talep
hakki ile sinirlandirilmis olup, {igiincii kisinin arsa pay karsiligi insaat sozlesmesinin
tarafi haline gelmedigi kabul edilmistir. Bagka bir anlatimla yiiklenicinin ingaati
bitirme yiikiimliliigi devam etmektedir. Ancak uygulamada, ylklenicinin arsa
malikine kars1 temerriide diismesi halinde yliklenicinin halefi olan {igiincii kisilere
ingaat1 tamamlamak imkani saglanmistir. Ugiincii kisinin insaati tamamlamaya ehil
olmas1 ve yiiklenicinin durumu {imitsizse, s6z konusu ise olagan hallerde

yiiklenicinin ifasinda menfaati bulunan arsa malikinin yiiklenicinin sahsina onem

229avCl, 5.150.
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verdigi yoniindeki savunmasi hakkin kdotiiye kullanilmasi olarak yorumlandigindan,

Tiirk Borglar Kanunu’nun 83. Maddesi geregince bu talebin kabul gerekmektedir®".

§ : 11. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA

ERMESININ DEVRE ETKIiSi

Hukuksal etkisi tartismali olan donme hakkina iliskin 6gretide dort farklr goriis
bulunmaktadir. Klasik donme goriisiine gore, donme hakkinin kullanilmasiyla borg
sOzlesmesi gecmise etkili olarak ortadan kalkmasina ragmen sozlesme gegerliyken
kazanilan haklar donmeden etkilenmez. S6zlesme gegerliyken ifa edilen edimlerin
iadesi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine talep edilir. Yasal borg iligkisi teorisine
gore, de donme ile birlikte s6zlesme gegmise etkili bicimde ortadan kalkar ancak bu
defa taraflar arasinda tasfiyeye yonelik kanundan dogan yasal bir borg iliskisi
meydana gelir. Yasal tasfiye iliskisi gercevesinde sozlesmesel talep olarak ileri
striilecek olan donmeden oOnce ifa edilmis edimlerin iadesine iligkin zamanasimi
stiresi, TBK m. 82 geregince on yillik genel zamanasimi siiresine tabi tutulmustur.
Ayni etkili donme teorisine gore, illilik prensibi geregince sozlesme gecerliyken
yapilan tasarruf islemleri ve bu islemlere dayali hak iktisaplar1 da donmeden etkilenir
ve edimlerin iadesi ayni olarak talep edilir. Doniisiim teorisinde diger ii¢ teoriden
farkli olarak bor¢ soézlesmesi donme ile ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmaz.

Edimlerin iadesi sézlesmesel iade talebine dayali olarak talep edilir®®?,

Ogretide doniisiim teorisinin desteklendigi, Yargitay’in ise yasal borg iliskisi

teorisini benimsedigi bilinmektedir®®.

818z, insaat, Sézlesmesi, s.105.
282 GUMUS, Ders Kitab, s.85.

?8 GUMUS, Ders Kitabi, 86.
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1.  SOZLESMENIN GERIYE ETKILI SONA ERMESI

Ogretide arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin edimlerin ifas1 bakimindan ani
veya siirekli/gecici karmasigi bir sozlesme oldugu yoniinde farkli goriisler®
bulunmaktadir. S6zlesmenin ani edimli sézlesme oldugunu kabul eden yazarlara gore
sozlesme geriye etkili olarak sona ereceginden taraflar sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore talepte bulunacaklardir®. Insaatin tamamlanmas icin gerekli olan
islemlerin devam etmesi sozlesmenin ani edimli olmast bakimindan &nemli
goriilmemektedir. Geriye etkili sona ermeyi kabul eden goriise gore insaatin tamamen

bitirilmesine kadar yapilan islemler, hazirlik faaliyeti olarak degerlendirilmektedirZ%.

Ogretide®’ sozlesmenin yiiklenicinin insaat: tamamladigi kisimla orantili
olarak arsa payr kazanmasinin adil olmadig: ileri siiriilmektedir. Bu goriisi
savunanlara gore Yyiiklenici, meydana getirilen eserin donme tarihindeki rayi¢ degeri

dikkate alinarak, arsa malikinin sebepsiz zenginlestigi 6l¢iide talepte bulunabilecektir.

Daha o6nce deginildigi iizere Yargitay yiiklenicinin alacagini iicilincii kisiye
resmi bicimde diizenlenmis bir satis vaadi s6zlesmesi veya adi yazili bir sézlesme ile
devretmis olmasimi alacagin devri iglemi olarak nitelendirmektedir. Bu kapsamda
yiiklenicinin devrolan arsa payina veya bagimsiz bdliime malik olup olmamasinin bir

onemi kalmamaktadir. Sozlesmenin geriye etkili sona ermesi halinde yiiklenicinin

% TANDOGAN, C.2, 5.148; KARTAL, s.24; SELIMOGLU, s.37; AVCI, s. GULEC, 5.128; SEROZAN, Dénme,

s.166; ZEVKLiLER/Gf)KYAYLA, s.5.478. YAVUZ, s. 355; YAVUZ, s.1089; YENER, s.6; ERMAN,s. 8; KURT,
s. 18.

*%> TANDOGAN, 5.148.

ERMAN, s. 8; TANDOGAN, s. 147; SELICi, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu,
istanbul 1978, s.7.

*%7 SELiCI, Miteahhidin Sorumlulugu, s. 77;TANDOGAN, s.148; 0Z, is Sahibinin Eser Sézlesmesinden
Do6nmesi, s. 211.
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arsa paylarin1 arsa malikine iade etmesi gerekeceginden iiglincii kisi buna engel

olamaz®® .

Ancak 6gretide, arsa paylarinin yiikleniciye devrinin gegerli bir hukuki sebebe
dayandig1r gerekgesiyle, yiiklenicinin maliki oldugu arsa paylarinin {igiincii kisiye
dogrudan devredilmesi halinde ayni haklarin etkilenmeyecegi savunulmaktadir®®. Bu
durumda sozlesmeye aykirilik olusacagi tescilin yolsuz tescil haline doniismeyecegi

ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanacaktir.

Yiklenicinin maliki oldugu arsa paylarinin satis vaadi sozlesmesi ile
devredilmesi ve arsa malikinin yiiklenicinin edimini yerine getirmemis olmasi
nedeniyle sozlesmeyi geriye etkili bicimde sona ermesi halinde tigiincii kiginin alacak
hakkikinda dayanarak arsa malikinden talepte bulunmasi miimkiin olmayacaktir®®,
Yiikleniciye devredilen arsa paylarinin yolsuz tescil sonucunu dogurmayacagi i¢in
sozlesmenin serh edilmesi durumunda esyaya bagli borg haline geleceginden, alacak

hakk1 tasinmazin her malikine karsi ileri siiriilebilir®®.

Ucgiincii kisi yiiklenicinin malik olmamasi halinde arsa pay: karsilif1 insaat
sozlesmesinden kaynaklanan alacagini devralmast halinde alacagin temliki
hiikiimlerinin uygulanacagi goriisii hakimdir. Bu halde {giincli kisi yiiklenicinin

edimlerini yerine getirmis olmasi sartiyla arsa malikinden tescil talebinde

288 6z, Dénme, s. 231; ERMAN, s.177.

?2 0GUZMAN, Borglar s.165; ERMAN, s.176.

ERMAN, s.184.

KURT, s. 339; ERMAN, s. 186; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.214; AVCI, 5.142
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bulunabilecektir®®?

. Yiiklenici arsa payr karsiligir sozlesmesindeki edimlerini tam
olarak yerine getirmedigi siirece l¢iincii kisi bu talebi arsa malikine karsi ileri
stiremeyecektir. Sayet devre konu bagimsiz bolime faydali ve zorunlu masraflar
yapilmig ise sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda arsa malikinden talep

edilir?®,

2. SOZLESMENIN ILERIYE ETKILI SONA ERMESI

Gegmise etkili donme goriisiinii savunanlar, sézlesmenin ani edimli oldugunu
savunurken, ileriye etkili fesih goriisiinii savunanlar s6zlesmenin ani/siirekli karmasigi
niteliginde bir borg iliskisi dogurdugunu diisinmektedirler®®* . Bu goriisii savunanlar
sO6zlesmenin ani edimli borg iliskisi dogurdugunun kabul edilebilecegini ancak somut
olaya gore siirekli borg iliskisiyle ilgili kurallarin uygulanacagini savunmaktadirlar®®
. Sozlesmenin ani veya ani/siirekli karmasigi nitelemesinin 6nemli noktasi ingaatin
bitirilinceye kadar yapilan islerin hazirlik islemi olup olmadig1 konusudur. Ileri etkili
fesih gorilistindekiler i¢in “eser meydana getirirken miiteahhidin uzun siireyi
gerektiren faaliyetlerini edimin disinda saymak ve hazirlayic1 faaliyetler olarak

296

gormek” miimkiin degildir™. Burada yiiklenicinin belirli bir asamaya getirdigi

ingaatin sokiliip kaldirilmasinin fazla zarar verecek olmasi nedeniyle sézlesmenin

ayakta tutulmasi amaclanmaktadir®”.

22 KURT, s.345.

?** SUNGURBEY, Prof. Dr. Haluk Tandogan’a Zorunlu Bir Yanit, s. 187-188; SEROZAN, s5.174; ERMAN,
s.9; KARTAL, s.24; YAVUZ, s.1089.

%> SUNGURBEY Yanit, s. 188.

ERMAN, s.9; SUNGURBEY Yanit, s. 173.

SUNGURBEY, Medeni Hukuk Sorunlari, C. 5, istanbul 1984, s. 541; SUNGURBEY, ismet, Yapit
Sozlesmesinde Bozukluklara iliskin BY. 360/1l, 1II'iin Ornekseme Yoluyla Borglu Direnmesine de
Uygulanmasi Goriisiine Karsi Sayin Prof. Dr. Haluk Tandogan’in Son Yazisi Uzerine Notlar, YHD, Haziran
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Ileriye etkili sona erme goriisiinii savunan yazarlara gore insaatin biiyiik bir
boliimiiniin yapilmis olmasi halinde yiiklenicinin temerriidii sonucu sdzlesmeden
donme iradesinin kullanilmasi hakkaniyete aykiridir. S6zlesmenin ileri etkili feshi
halinde yiiklenici, eserin kalan kismini tamamlama, arsa maliki ise kalan kisma
karsilik gelecek arsa paymi devir borcundan kurtulmus olur®®® . Yiiklenici fesih anmna

kadar gerceklestirdigi islere tekabiil eden arsa payina hak kazanir.

Arsa pay1 karsilig ingaat sdzlesmesinin ifa nedeniyle sona ermesinin disinda
arsa malikinin sona erdirme yoniindeki iradesini kullanmasi halinde {i¢iincii kisinin,
yiiklenicinin  kigisel hakkin1 kazanmasi ig¢in ileriye etkili bigimde feshin
gerceklesmesi ve buna bagli olarak devralinana bagimsiz bolimiin yiikleniciye

kalmis olmas: gerekir®®,

3. YARGITAY’IN GORUSU

Yargitay arsa payr karsiligl insaat sdzlesmesinin ani/stirekli karmasigi bir
sozlesme oldugunu insaatin % 90 ve ilizerinde tamamlanmasi halinde geriye etkili
feshin miimkiin olmadigini, ingaatin seviyesinin %90 ve iizerinde oldugu durumda

sozlesmenin ancak ileri etkili bigimde feshedilecegini belirtmektedir®®. Belirtmek

1982, (“Sungurbey Notlar”), s. 763 vd. SUNGURBEY, ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Karari
Ustiine Birkag Not, YHD, Haziran 1984, s. 791 vd.

*%® YENER, 5. 95; AYDEMIR, 5. 410

AVCI, s. 134.

Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 05.07.2018, 2016/1968E. 2018/4005K. : “Eser sdzlesmelerinin bir tiiri
olan arsa payi karsiligl insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen bir zamanda
bitirmeyerek temerride dlismesi sebebiyle is sahibi tarafindan sozlesmenin feshi halinde,
uyusmazhgin kural olarak dava tarihinde yirirlikte bulunan 818 Sayili Borglar Kanununun 106-108.
maddeleri hikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi gerekekir. Fesih akdi iliskiyi ortadan kaldirmaya
yonelik bozucu yenilik doguran bir hak olup, fesih ile akdi iliskinin geriye etkili sona erecegi kabul
edilmekte ise de; insaatin geldigi seviye itibariyle s6zlesmenin geriye etkili feshinin adalet duygularini
zedeleyecegi hallerde Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulunun 25.01.1984 tarihli 3/1 Sayili karari
uyarinca feshin ileriye etkili sonug¢ doguracagi kabul edilmektedir. Burada feshin geriye ve ileriye etkili
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gerekir ki Yargitay sozlesmenin sona erdirilmesi bakimindan iicilincii kisilerin
kazandiklar1 haklarin ayni veya alacak hakki ayrimi yapmaksizin alacagin temliki
hilkmiinde degerlendirilmesi gerektigini belirtmektedir. Bu husus sodzlesmenin
gecmise etkili sona ermesi bakimindan 6nem arz etmektedir. Yargitay olayin niteligi
ve Ozelligine 6nem arz ettigini belirterek, yiiklenicinin insaati yaptig1 asamanin geriye
etkili feshin uygulanmasi halinde sonucun adil olup olmayacaginin irdelenmesi

gerektigine dikkat cekmektedir’®. Sézlesmenin taraflarin yararina uygun bi¢imde

olmasinin sonuglari Gzerinde durulmasinda yarar vardir. Feshin geriye etkili olmasi durumunda,
sézlesme hi¢ yapilmamis (yok) farz edilerek hiikim doguracagindan taraflar karsilikli olarak
birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir. Ornegin; avans niteliginde bir
miktar arsa pay! devredilmis ise arsa sahibince, yasaya uygun bir kisim imalat gerceklesmis ise
yuklenici tarafca bunun bedeli de yiklenici tarafca istenebilir. Oysa ileriye etkili fesihte sonug farkhdir.
Burada arsa sahibi, ylklenicinin gergeklestirdigi insaat oraninda arsa payini devretmekle ytkimli
olmakla beraber yiiklenicinin kusuru sebebiyle ugradigi zararlarin 6denmesini de ister. Ancak, gerek
Dairemiz, gerekse Hukuk Genel Kurulu Kararlarinda, akdin ileriye etkili feshedilebilmesi igin insaat
seviyesinin %90 ve Gzeri orana ulasmis olmasi gerekir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

301 Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, 25.01.1984, 1983/3E. 1984/1K. : “Bazen, insaat
s6zlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla borglu temerridine disen
miteahhidin, yapinin tamamladigi kisminin kasami o dereceye ulasir ki; boyle bir durumda,
muteahhidin bu kismi ifasinin karsiligi yalnizca 106-108. maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi,
normal hallerde saglayamayacagi bir imkana ( muteahhidin kusurundan amaci asan bir sekilde
yararlanmak suretiyle ) kavusmus olur ve muteahhit de sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir.
Oysa, muteahhidin olaydaki kusuru; borglar hukuku yéniinden, miteahhidin kismi ifasinin karsihgini
belirleme bakimindan degil, is sahibine 6demek durumunda kalacagi tazminatin kapsamini tayinde
onemlidir. ( Bk. m. 98/2, 43. ) Gorulmektedir ki, 106-108. maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa,
bazi istisnai hallerde hakki sekle mahkum edecek derecede adalete aykiri sonuglara neden olabilmekte
ve bu kanun hikiimleri tatminkar olmaktan uzak kalabilmektedir. O halde, bu adalete aykiri sonuglar
nasil giderilebilecektir? iste, bu meselelerin objektif bir sekilde ¢6ziimii, ancak Medeni Kanunun 2.
maddesinde yer alan kuraldan yararlanmak suretiyle miimkiin olabilir. Ciinkii, Tirk-isvigre Hukukuna
gore, bu gibi durumlarda, Medeni Kanunu'n 1. maddesinen degil, 2. maddenin ikinci fikrasinda
diizenlenen hakkin kétiiye kullaniimasi yasadi kuralindan yararlanilabilir. Bu giin hakim olan fikre
gore, hakkin kotiye kullanilmasi yasagi kuralinin amaci, hakime 6zel ve istisnai hallerde (adalete
uygun disecek sekilde) hikkim verme imkanini saglamaktir. Madde hiikmiinin bu &zelligi, isvicre
Federal Kurulunun Medeni Kanun tasarisini Millet Meclisine sevkine iliskin 1904 tarihli mesajinda
soyle acgiklanmaktadir:  Bir hakkin kullaniimasinin agik¢a adaletsizlik teskil ettigi ve gercek hakkin
taninmasi ve ferdin korunmasi igin biitin hukuki yollarin kapali bulundugu hallerde, MK. m. 2 f.2
hiikmiiniin amaci, zaruretten dogan ve oladaniistii bir imkan saglamaktir Prof.Dr. Zahit imre nin Tiirk
Medeni Hukukuna gére Hakimin iktisadi Meseleler Karsisinda Durumu baslikli makalesinde ( Prof. Dr.
Fikret Arik’a Armagan, Ankara 1973. Sh. 173 ) gériisiine yer verilen isvicre’de Medeni Hukuk Profesérii
MERZ'in ifade ettigi gibi, bu durumlarda, sekli hukuktaki hakki, maddi adalet milahazalari sinirlar ve
onu gergek olgiilerine gotiurebilir. Ord. Prof.Dr. Andreas B. SCHWARZ'in (Medeni Kanunun 2. maddesi
ile Borglar Kanunu'nun 106-108. maddelerine iliskin) gorisi de; Ozetle soyledir: | - Mk. 2.
maddesindeki esaslar, kanunun harfi harfine tatbikinin hakkaniyete uymayan neticelere gotiirdigu
hallerde, bir tashih vasitasi olarak, butin hukuk sistemine hakim bulunmaktadir. Bu umumi esaslar
Kanuna ve onun hiikiimlerine, hayatin degisik durumlarina uymak kabiliyetini vermekte ve kanuna
genis bir elastikiyet bahsetmektedir. (Medeni Hukuka Giris, istanbul 1946, Sh. 203 vd.) Il - MK. 2.
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sona erdirilmesi amaciyla, sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedilmesi halinde
yiiklenicinin, ifa ettigi Olgiide isin bedelini, is sahibinin de yiiklenicinin kusuruna
bagli tiim zararlarini talep edebilecegi belirtilmektedir. Sayet insaatin seviyesinin %90
oranindan daha az olmasi halinde so6zlesmenin geg¢mise etkili feshedilecegi
benimsenmistir®®%. Yargitay’in ileri etkili fesih gorlisii ile geg¢mise etkili fesih

goriistinden etkilendigi ve kararlarini bu yonde olusturdugu goriilmektedir.

maddesindeki esaslar da gozetildiginde, alacakli, ihlal edilen s6zlesmeyi vaziyete gére geriye etkili
veyahut ilerisi icin feshi ihbar suretiyle tek tarafli olarak bozabilir. S6zlesmenin ihlali sebebiyle fesih
hakki kurali takdiri bir kuraldir. Bu hususta hakimin, her hadisede fesihin doguracagi sonuglar
bakimindan boéyle bir minferit hal suretini kabul etmenin ne dereceye kadar dogru olacagini, halin
icaplarina gére tartmasi gerekir. (Tirk Bor¢lar Hukukuna Gére Akdin ihlali Sebebiyle Fesih baslikli
makale; Ebiil'ula Mardin'e Armagan, istanbul 1944, Sh. 759 vd ).Bu acgiklamalar da géstermektedir ki,
Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki kuralla, Kanunun ve hakkin mutlakhig kuralina istisna
getirilmektedir. Ancak, bu kuralin taliligi (yani ikinciligi) de gozetilerek; oncelikle her meseleye ona
iliskin kanun hikimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hikimlerinin adalete aykiri sonuglara neden
olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural, haksizligi tashih edici bir sekilde
uygulanabilecektir. O halde, ictihadi birlestirmeye konu meselelerin ¢éziimiinde izlenecek yol soyle
olmalidir:Sayet, olayin niteligi (miteahhidin yapinin tamamladigi kisminin kapsami) ve ozelligi
(uyusmazhgin yalnizca BK: 106-108. maddeleri uyarinca ¢éziimlenmesini) gerektiriyorsa; s6zlesmenin
feshinin bu hikimlerde dngorilen hukuki sonuglari doguracagi tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat
s6zlesmesinin miteahhidin edim borcu yoniinden 6zelligi de sonucu etkilemez.Ancak, olayin niteligi
ve ozelliginin (uyusmazliga 106-108. maddeler hikimlerinin uygulanmasinin doguracagi adalete aykir
sonuglarinin) hakli gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hikmi gozetilerek,
sozlesmenin feshinin (surekli borg iliskileride oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul
edilmelidir. Boyle bir ¢ézimiin sonucu olarak da, miitemerrit miteahhit; kismi ifasinin bedelini is
sahibinden ve is sahibi de; miteahhidin kusuruna bagli tim zararlarini miteahhitten talep
edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlar arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir.”
http://www.kazanci.com.lproxy.yeditepe.edu.tr/kho2/ibb/giris.htm

92 KURT, 5.375; TANDOGAN, s. 158; BiRKIN, s. 155; OZ, insaat, s. 181; KOSTAKOGLU, s. 1111; AVCI,
s.187; YAVUZ, s. 1090; SELiMOéLU, s.473; YENER, s. 103
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SONUC

Uygulamada sik¢a kullanilan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmemistir. Sozlesme niteligi bakimindan taginmaz
satim1 ve eser sdzlesmesinin 6zelliklerini bir arada barindirmaktadir. Karma tipli bir
sOzlesme olmast nedeniyle, Tirk Bor¢lar Kanunu'nda diizenlenmis olan satim
sozlesmesi ve eser sozlesmesi hiikiimleri ile esya hukuku bakimidan Tiirk Medeni
Kanunu'nda diizenlenmis ayni haklara iligkin hiikiimler kiyas yoluyla
uygulanmaktadir. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine birebir uygulanacak kanuni
diizenlemenin olmamasit nedeniyle, bu sdzlesmeden dogan uyusmazliklarin
¢oziimiinde, hukuki tespitler ve sonuglar bakimindan ¢esitli sorunlarla
karsilasildigindan, ihtilaflar Ogretide yer alan goriisler ve Yargitay ictihatlart
dogrultusunda ¢oziimlenmektedir. Belirtmek gerekir ki Yargitay, bu konuya mahsus
ogretide gortsleri gormezden gelerek kendi hukuki ¢oziimiinii {iretmistir. Arsa pay1
karsiligr ingaat sozlesmesine taraf olmayan {iciincli kisilerin hukuki durumu,

uygulamada sikc¢a karsilasilan uyusmazliklarin biiyiik bir kismini teskil etmektedir.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi, bir yandan yliklenicinin ingaati yapma
ve teslim borcu oldugundan eser s6zlesmesi 6zelliklerini, diger yandan arsa malikinin
arsa paylarinin devri borcu altina girmesi nedeniyle satim sézlesmesinin 6zelliklerini
tasimaktadir. Ogretide taraflarin edimlerinin ifasi1 zamami bakimindan tartisma
olmakla birlikte bir goriise gore ani edimli, diger goriise gore ise siirekli edimli
oldugu savunulmaktadir. Ogretideki iki farkli goriisiin disinda bu sdzlesmenin gegici-

stirekli karmasig1 borg iliskisi dogurdugu Yargitay’in yerlesik ictihatlarinda siklikla
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konu edilmektedir. Bu goriislerin temeli yiiklenicinin insaatin teslimine kadar gecen

stiredeki iglerinin hazirlik islemi olup olmadigidir.

Yargitay’in kararlarinda yiiklenicinin insaati yapma borcu zamana yayilmisg
stirekli edimli ifa oldugu, arsa malikinin yiikleniciye tapu kiitiigiinde miilkiyeti devir
borcunun ise ani edimli borcun ifas1 kabul edildiginden, taraflar bakimindan gegici-
stirekli karmasigi borg iligkisi oldugu sonucuna varilmistir. S6zlesmenin edimlerin
ifas1 bakimindan hukuki tespiti, sona erme bi¢imini etkileyeceginden oldukga
onemlidir. Soyle ki sozlesmenin ani edimli sézlesme oldugunu kabul eden goriise
gore sozlesmenin sona ermesinin geriye etkili bigimde olacagi ve borg iligkisinin
bastan itibaren ortadan kalkacagi ifade edilmektedir. Sozlesmenin siirekli edimli
oldugunu kabul eden goris ise sozlesmenin ileriye etkili bi¢cimde sona
erdirilebilecegini, bu durumda da sdzlesmenin sona ermesine kadar gecerli olacagi
savunulmaktadir. Yargitay, edimlerin ifasi bakimindan gegici-siirekli karmasigi bir
sozlesme oldugunu kabul ettiginden, sona erme bi¢iminin doguracag etki
bakimindan her bir somut olaya gore ayr1 ayr1 degerlendirme yapilmasi gerektigini,
genel kabul olarak geriye etkili sona ermenin esas oldugunu, buna ragmen insaatin
ulastig1 seviyenin %90 ‘1n1 gecmesi halinde 1y1 niyet kurallar1 geregince s6zlesmenin
ancak ileri etkili bicimde sona erecegini yerlesik kararlari ile ortaya koymaktadir.
Yargitay’m bu yondeki kabulii ile yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan alacak hakkilarini devretmesi miimkiin oldugundan, tgiincii

kisilerin durumu bakimindan 6gretide elestirilmektedir.

Yiiklenici, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan alacak hakkikini

adi yazili sozlesme veya resmi bicimde diizenlenmis tasinmaz satis sozlesmesi ile



109

licincii kisilere devredebilir. Ote yandan yiiklenicinin, arsa payr karsilif1 ingaat
sOzlesmesi geregince kendisine isabet eden arsa paylarinin veya kat irtifaki kurulmus
olmas1 halinde bagimsiz boliimlerin tapu kiitiigiinde adina tescil edildigi durumlarda
da bunlar {iglincii kisiye tapu kiitiigiinde devir ve temlik ettigi de goriilmektedir.
Yargitay Ogretide elestirilmesine ragmen, yiiklenicinin arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmesinden kaynaklanan edimlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmedigi
stirece, alacaga hak kazanmayacagindan babhisle, yiiklenicinin tapu kiitiigiinde ti¢lincii
kisi ile ayni hakkin devrine iliskin yaptigi hukuki islemin de alacagin temliki
hiikmiinde oldugu sonucuna varmaktadir. Bu tespitin kabulii halinde yiiklenici ile
tglincii kisiler arasindaki devir islemini konu alan soézlesmenin Tiirk Borglar
Kanunu’nda diizenlenmis olan alacagin temliki hiikiimlerine gore adi yazili bigimde
yapilmis olmasi yeterli olup, bu durumda tgiincii kisi yliklenicinin halefi olmaktadir.
Ucgiincii kisileri korumak maksadiyla olusturulan ictihatlar ile iigiincii kisiye halefiyet
sifat1 kazandirilsa da yiiklenicinin edimlerini tam olarak ifasi, {i¢iincii kiginin talep
hakki bakimindan kosul olarak belirlenmistir. Ogretide alacagin temliki
hiikiimlerinin uygulanmasinin, taraflarin iradelerinin bagimsiz boliimiin veya arsa
payimnin satimi ve karsiliginda satig bedelinin tahsili oldugu durumlarda miimkiin
olmadig belirtilerek elestirilmektedir. Bu goriise gore borg¢landirici islem olan satim
sOzlesmesinin, tasarruf islemi olan alacagin devri s6zlesmesine tahvil edilmesi dogru

bulunmamaktadir.

Diger bir husus Yargitay’in yiiklenicinin edimini tam olarak ifa etmesine
kadar yiikleniciye arsa maliki tarafindan devredilen arsa paylarinin veya bagimsiz
boliim miilkiyetlerinin “avans” niteliginde oldugu, ancak yiiklenicinin edimlerini tam

olarak ifas1 ile ayni hakka doniiseceginden bu zamana kadar tapu kiitliglindeki
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tescilin yolsuz tescil hilkmiinde oldugu yoniindeki kararlaridir. Yiiksek mahkeme
ayn1 maksatla alacak hakkilarda iyi niyet ilkesini aramakta, ancak ayni haklarin
varligt halinde Tirk Medeni Kanunu’nun 1023. Maddesinden yararlanmasina imkan
tanimamaktadir. Burada tasarruf islemi ile miilkiyet hakkini1 kaybetmis birisine kiitiik
dis1 geri kazanim saglayan donmenin ayni etkisi gorlisliniin, Yargitay tarafindan
benimsendigi goriilmektedir. Ote yandan satis vaadi sdzlesmesinin serh edilmesi
halinde tiglincii kisinin, arsa malikine ve miilkiyeti kazanmis tgilincii kisilere karsi
kuvvetlendirilmis alacak hakkikini ileri siirebilecegi de Yargitay tarafindan goz ardi
edilerek, birden fazla satis vaadi s6zlesmesi olmasi halinde Onceki tarihli olanin

gecerli oldugu kabul edilmektedir.

Uygulamada arsa payr karsiligi ingaat sozlesmeleri nedeniyle yiiklenicinin
iiclincli kisilere yaptiklari devir isleminin alacagin devri hiikiimleri kapsaminda
degerlendirilmesi ile {igiincii kisilerin alacagina kavusmalar1 amaglanmaktadir. Baska
bir anlatimla alacagi devralan {ciincii kisiye, arsa malikinin miilkiyeti devirden
imtina etmesi halinde, arsa malikini ifaya zorlamasi bakimindan imkan yaratilmistir.
Arsa malikinin, tglincii kisiye miilkiyeti devretmedigi durumda devreden
yiliklenicinin ~ garanti sorumluluguna gidilerek tazminat talep edilebilecegi

bilinmektedir.

Tez konusunun incelenmesi neticesinde arsa payr karsihigi insaat
sozlesmesinden kaynaklanan ihtilaflarin, Yargitay’in hukukun genel prensiplerini ve
kanun maddelerini uygulamaya dair amaca yonelik yorumlayarak igtihat
olusturmasinin 6niine gegilebilmesi igin bu sézlesmeye 6zgii kanuni diizenlemenin

kacinilmaz oldugu sonucuna ulagilmistir.
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