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Oz:

Son yillarda Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde arsa sahibinin yiik-
leniciye devrettigi arsa paylarina iligskin olarak “avans™ tabirini kullanmaktadir. Arsa sa-
hibinin gecerli sebebe dayanarak sozlesmeden donmesinden énce yiiklenicinin “avans
tapi” olarak anilan arsa paylari tizerindeki miilkiyet hakkini tigiincii kisiye devretmesi
durumunda, isbu tasarruf isleminin gecerliligi goz ardi edilerek tigiincii kisi adina tescilin
yolsuz hale geldigi kabul edilmektedir. Dolayisiyla ayni etkili dsnme gériisiiyle paralellik
arzederek verilen kararlar sonucu Yargitay’in haksiz uygulamalariyla, tapu kiitiigiinde-
ki sicile giivenerek ytikleniciden ayni hak kazanan iiglincii kisiler magdur edilmektedir.
Calismamizda bu hatali uygulamanin neden terkedilmesi gerektigi hakkinda a¢iklamalar
yapilmis ve somut orneklerle magduriyetler dile getirilmeye caligilmistir.
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Abstract:

In recent years, the Supreme Court terms “ucvunce loar” related to the land shares
which has been transferred by the landlord to the contractor under construction agreement
in return for land share. Before the landlord withdraws the agreement on a valid ground, in
the event that the contractor transferred the possession right of “/and share as an advance
loan” to the third person, such act of disposal’s validity is ruled out and it is accepted that
the entry of the name of third person is unwarranted. Due to the Supreme Court's unfair
practice, third persons who have the possession right from the contractor, are suffered. In
our article, the explanations on why it should be given up such unfair practice are worded
and the unfair sufferings are tried to be mentioned with the concrete samples.
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GIRiS

Karsilikli bor¢ yiikleyen sézlesmelerden arsa payi karsihigi insaat sozles-
mesinde' yiiklenici, igsahibinin arsasi {izerinde ingaat yapmayi, igsahibi de bedel
olarak sahip oldugu arsa paylarinin tamami veya bir kismt iizerindeki miilkiyet
hakkini yiikleniciye devretmeyi bor¢clanmistir. Karma (isimsiz) sézlesme niteli-
ginde olmakla?, yiiklenicinin eser s6zlesmesine iligkin edimi bor¢lanmis oldugu
bu tiir s6zlesmelerde igsahibi yiikleniciye olan borcunu tasinmaz miilkiyeti devri
ile gerceklestirmektedir. Belirtmek gerekir ki, Tapu Kanunu m. 26 vd. ve TMK
m. 1009 hikmiinde “arsa pay: karsiligi insaat sézlesmesi” tabirinin kullanilmas,
onu isimli s6zlesme yapmayip, isimsiz sozlesme bashgi altinda niteligini degis-
tirmeksizin, adlandirma olarak kabul edilmelidir’. Baskin goriisle karsilikli edimi
olusturan eser meydana getirme (imali) ve tasmmaz satisma dayali miilkiyetle
zilyetligin devri ile ilgili olarak ¢ikacak uyusmazliklarda tasinmaz satisi ve eser
sozlesmesine iliskin Tiirk Borclar Kanunu hitkimlerinin kiyasen uygulanacagi
kabul edilmektedir'. Tam bu noktada TBK m. 479/ hiikmii geregince issahibinin
bedel 6deme borcu, eserin teslimi aninda muaccel olsa da, igin niteligi geregi
taraflar aksini kararlastirarak, issahibi arsa payini devir borcunu, yiiklenici eseri
tamamlamadan &nce ifa edebilir. Iste bu olguya dayali sonuglari irdeleyecegimiz
makalemizde bundan boyle, arsa payr karsiligi insaat s6zlesmesinde yiiklenici
karsisindaki taraf, arsa sahibi olacaktir.

Arsa sahibi, arsa pay karsiligt ingaat sozlesmesinin® kurulmasini takiben,
pesinen veya yiiklenicinin eser imal niceligine (insaattaki ilerlemesine) gore arsa

' Uygulamada bu sdzlesme igin kat karsihig1 insaat sézlesmesi, vd. gibi tabirlerin kullaniimasi kabul

edilemez. Bu tabirlerin, 1998 yilindan 6nce adlandiriimamis oldugu donemde kullanilmasi kabul
edilebilecekse de Tapu Kanunu m. 26 hitkmiinde bu tarihte yapilan degisiklik ve sonrasin da
TMK da yapilan degisiklikle m. 1009 hilkmiinde yapilan adlandirma ile yasal bir tabire kavusmus
oldugu gercegi karsisinda bu sozlesmeye farkl isimler verilmesi dogru degildir. Halk arasinda bu
sekilde soyleme konu olmast TBK m. 19 hitkmiince higbir sorun ¢ikarmayacaksa da Yargitay’in
hemen hemen tiim ictihatlarinda sozlesmeyi bu isimle adlandirtyor olmasi yadirgaticidir. Neyse
ki Tapu Sicil Ttiziigti m. 47 hikmi bu konudaki dogru isimlendirmeyi yapnustir. Bkz. E. Saba
Ozmen/ Tuba Akgura Karaman, *Arsa Pavi Karsiligt Insaat Sozlegmesinde Uygulama Haralarr',
Istanbul, Istanbul Barosu Dergisi. Ocak-Subat, 2013, 5. 47-75, 5. 47 vd.

Bu yonde bkz. Hasan Erman, Arsa Payr Karsiligr Insaat Sozlesmesi, Der Yaymlari, Istanbul,
2010, s. 4; Cigdem Kirca. “Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin
Uctincit Kigilere Etkisi’, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu (Bildiriler-
Tartigmalar). Ankara, 2007, s. 77-98, s 81: M. Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
C. 11, Vedat Kitapetlik, istanbul, 2014, s. 213: bu vonde bkz. Yargitay 23. HD. E. 2015/366. K.
2015/6416, T. 8.10.2013, Yargitay 15. HD. E. 2010/2052, K. 2011/2753, T. 5.5.2011, www.
kazanci.com. (erigim tarihi) 11.05.2016.

I

Esash noktalart kanun hikmiyle belirlemeye konu olmamakla sézlesme, isimsiz sézlesme
dzelligini kaybetmemistir.

Erman, s. 4; Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen. Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hitkiimler, Beta
Yaymlary, Istanbul, 2014, s. 1106, 1107; Kirca, s. 81: Giimiis, s. 213.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri “is sahibinin arsanin belli bir pavimn devri karsiliginda
miiteahhidin arsa iizerine insaat yapmayi taahhiit ettigi sozlesmeler olarak tammlanabilir.”
Bkz. Ozmen/Akgura, s. 47.
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payini peyderpey devrini bor¢landigt arsa paylari iizerindeki miilkiyet hakkini
yiiklenici adina tapu sicilinde tescil ettirebilir. Bu olasilikla uygulamada nadir de
olsa arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi noterde yapilmak yerine tapuda yapila-
rak arsa paylari sézlesmenin dogumu ile birlikte yiiklenici adina tescil ettirilmek-
tedir’. Farkli uygulamalarda ise yiiklenicinin imalatlari nicelik olarak tanimlan-
makta ve her bir asamanin fiziki varligina dayali kabulle yiikleniciye arsa payi
devri yapilmaktadir.

Bu makalenin yazilma amacini olusturan boyutuyla, eser s6zlesmesine ilis-
kin edimler tam olarak ifa edilmeden yiikleniciye devredilen bagimsiz béliim
tapularinin stézlesmeden donme halinde dogan hukuki sonuglart duraksamalara
yol agmis bulunmaktadir. Yiiklenicinin borcunu geregi gibi ifa etmemesine bagli
olarak arsa sahibinin, gecerli bir sebebe dayanarak bozucu yenilik doguran hak-
kin1 kullanmasina yonelik sézlesmeden donme’ beyanimimn yiikleniciye varmasin-
dan 6nce yiikleniciye devrettigi arsa paylari tizerinde ayni hak kazandigina ilis-
kin goriisler mevcuttur. Ayrica ayn: sonuca yonelik olarak uygulamada yerlesik
(miistekar) niteligiyle, Yargitay kararlarinda sik¢a “avans tapi” nitelendirmesini
gérmekteyiz. Bu kavramin hicbir hukuki dayanagi olmasa da bu yonde kararlar-
la varilan sonug¢ 6gretide savunulan ayni etkili donme goriisii ile 6rtiistiigiinden
borg¢lar hukuku genel dgretisi ile birlikte asla gozden kagirilmamasi gereken esya
hukuku 6gretisi ilkeleri karsisinda uzaklasiimasi sebebiyle isbu makaleyi yazma
amacini tagimaktayiz'.

I. ARSA SAHIBININ YOKLENICIYE DEVRETTIGI ARSA PAYLARININ “AVANS”
NITELIGINDE OLDUGUNU KABUL EDEN YARGITAY KARARLARINDAN
ORNEKLER

Yargitay . arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin yiikle-
niciye devrettigi arsa paylarma iligkin olarak “avans™ tabirini kullandigi kararla-
rindaki énemli ifadeler s6yledir:

®  Tapu dairelerinde 6ncesinde noter sozlesmesi yapilmaksizin yiikleniciye arsa miilkiyeti

paymnin sézlesmenin kurulmasiyla birlikte devrinin kararlagtirlldigi hallerde dogrudan
tapuda yapilan “resmi senetlere™ kat karsihigt “temlik™ adlandirmasinin yapilmast tamamen
bilimsellikten uzak, fahis hatalidir. Cinkii buraya monte edilen temlik tabirinin Tiirk tapu
mevzuatinda neyi karstladigr 6zel hukukun bilimsel terminolojisi karsisinda gergekten
diistindirtictidiir.

-

Tiirk Borglar Kanunu'nda dénme ve fesih kavrami ayrilmis olup. makale konumuz, avans tapu
uygulamasi sézlesmeden donme halinde yiiklenici tarafindan devredilimis tiim tapulara, fesih
halinde ise asagida deginecegimiz %90 (bazen %95) nicelige bagli olarak yiiklenicinin bu
orana dayal1 hak kazanmamasi sonucu adina tescilli tapulara iliskin agilacak davalar konusunda
sonuglart irdelemek olacaktir.

Bu konuda ayrica Ozmen’in 10.06.2016 tarihinde Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi
tarafindan diizenlenen “Cankaya Universitesi 20. Kurulus Yilt Etkinlikleri Evrensel Hukuk
[keleri Isiginda Tiirk Medeni Hukuku'nda Degisimler Sempozyumi™nda "Tirk Medeni
Kanunu Sisteminde Tasinmaza Yonelik Davalarin Degerlendirilmesi ve Tapu Iptal Davas:
Kavrami Uzerine Diigiinceler" bashkl tebliginin basilmasi halinde. bu konuda bir kaynak
olacaktir.

15



16

T.C. MALTEPE UNIVERSITESI - Hukuk Fakiiltesi Dergisi - 2016 /1

“Yiiklenicinin, iicrete (bagumsiz béoliimlere) hak kazanabilmesi, edimini ifa
etmesine, yani insaaty eksiksiz ve kusursuz yapip teslim etmesine baghdir. Isin
basinda, yiikleniciye bir kistm tapu paylarimin gegirilmesi, deyim yerindeyse,
avans niteligindedir. Sozlesmenin geriye etkili fesh® halinde bu tapu paylari,
BK'nin 108/1. maddesi uyarmca, talep halinde, arsa sahibine geri doner. Yiik-
leniciden, insaat halindeki bir binadan bagimsiz boliime iliskin arsa payr satin
alanlar, satn aldiklart bu bagimsiz béliim tapularina veya arsa paylarma, ancak
yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimini tam olarak yerine getirmesi halinde
hak kazanabilirler. Baska bir anlatimla, yiiklenici hak kazannussa, ondan satin
alanlar da hak kazanmrlar. Kaldi ki, heniiz insaat halindeki bir binadan arsa
payine satin alanlarin, bu kuralr bilmedikleri ve iyi niyetli olduklart kabul edi-
lemez. Burada, MK'nin 931". Maddesi uygulanmaz. Zira, heniiz tamamlanmanmis
bagimsiz boliimii satin alan bir kimsenin, insaatr gormemesi, tapudaki gercek
malikin ve satan kiginin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir.”".

“Uygulamada, yiiklenici tapuda hak kazanmamasina ragmen finans temi-
ni olunagt saglamak lizere sozlesmenin baslangicinda va da agamali olarak tapu
devri yapilacagr kabul edilmekte. ancak yapilan bu devirler avans niteliginde
olup tapu payr devredilmis olsa dahi yiiklenici edimini tamamen yerine getir-
medigi siirece ayni hakki kazanmast miimkiin degildir.”".

“Arsa payi karsiligi insaat sozlegsmesi geregince, arsa sahibi tarafindan yiik-
leniciye ya da onun istemiyle iiciincii kisiye yapilart tasinmaz veya tasimnmaz payt

sv e

temliki "avans" niteligindedir.”".

“...yiikleniciden pay satin alan kisilerin iyiniyet iddialary dinlenemez. Zira
arsa sahibince yiikleniciye devredilen paylarr avans niteliginde olup, yiiklenici-
nin, dolayistyla pay temlikinde bulundugu ii¢iincii kigilerin bu paya hak kaza-
nabilmeleri yiiklenicinin insaat: sézlesmesine uygun sekilde tamamlayip teslim
etmesine bagl bulunmaktadir.”".

“Bu tiir sozlesmelerde, heniiz isin basinda yiiklenicive bir kistm tapu pavla-
rinin devredilmesi avans niteligindedir. Dava tarihi itibariyle viirirliikte bulunan
818 Sayur Bor¢lar Kanunu'nun 162. ve izleyen maddeleri hitkiimleri uyarmca;

6098 sayili Ttirk Borclar Kanunu’nun yiiriirlitkte olmadigi bu dénemde, donme-fesih ayrimina
dayali yasal tabir ayirmimimnin eBK’da yer almamast sonucu “geriye etkili fesih™ tabirinin
kullanilmasina dikkat ¢ekmek isteriz. Artik bu igtihadin giiniimiiz uygulamasinda sézlesmeden
donme kavramina bagl yorumlanmasi gerekecektir.

Bu ictihat eMK doneminde verilmis olmakla bu hiikiim arttk TMK m. 1023 te yer almaktadir.
Yargitay 15. HD. E. 1998/2147, K. 1998/2779, T. 24.6.1998. www.kazanci.com, (erisim tarihi)
11.05.2016.
2 Yargitay 15. HD. E. 2011/1819, K. 2011/3203. T. 31.5.2011, www.kazanci.com. (erigim tarihi)
11.05.2016.
Yargitay 15, HD. E. 2009/4222, K. 2010/4818. T. 27.9.2010, www.kazanci.com, (erisim tarihi)
11.05.2016.
Yargitay 15. HD. E. 2011/1240. K. 2012/1811, T. 22.3.2012, www.kazanci.com. (erigim tarihi)
11.05.2016.
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yiiklenici hak ettigi oranda alacak haklarini digiincti kisilere temlik edebilir. Arsa
sahibinin yiikleniciye arsa payt karsthigt insaat sézlesmesi geregince yapnus
oldugu arsa payr temlikleri, ona finans kolayligr saglamak amaciyla yapildi-
gindan, yiiklenici yiiklendigi edimini ifa ettigi oranda arsa sahiplerine karsi
alacak hakkr ve o oranda da kendisine temlik olunan paylar tizerinde miilkiyet
hakki dogar. Sozlesmenin geriye etkili feshi* halinde bu tapu paylart 818 Sayily
BK'nin 108/1. maddesi uyarmca talep halinde arsa sahibine geri diner. Yiik-
lenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa salibine sozlesmenin feshi ve
tapunun iptalini'® isteyebilme hakkr dogar. Hemen belirtmek gerekir ki, yiikle-
nicinin hakkini temelliik eden iiciincii kigi, onun halefi olacagindan selefinin
haiz oldugu hakkr arsa sahibine kargt ileri siirebilir.”".

“Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin
edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan ficiincii kisilerin
hak sahibi olmalart miimkiin degildir. Boyle bir durumda liciincii kisilerin
Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan faydalan-
malarinin miimkiin olmadigi, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine
getirmediginden ayni Kanun'un 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin
alan kisilerin bu alimlarinin korunmastun miimkiin olmadigt, bu sebeple da-
valy iiciincii kisiler adlarina kaytl olan tapu paylarimn dua iptal edilerek davact
arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir.”"*.

Il. YARGITAY KARARLARINDA BENIMSENEN AYNi ETKiLi DONME GORUSU

Son yillarda Yargitay'in kararlarinda sézlesmeden dénmenin sonuglart bakimin-
dan ayni etkili donme (istibkak) goriisi” ile (ve fakat hichir sekilde bu goviis kararda

15

Bu tabir de 6098 sayili yeni TBK doneminde verilmis olmasina ragmen hatali olup, artik
TBK m. 125, 126 htikimlerinin kiyasen dogru tabirle, donme tabirinin kullanilacaginda kusku
yoktur.

Tapu iptal davasi olarak yanlig adlandirma ile agilan davalar hakkinda ayrintili inceleme i¢in
bkz. E. Saba Ozmen/ Giilsah Sinem Aydin, *Tapu Iptal Davas: Olarak Yanls Adlandirma
lle Ag¢ilan Davalar (Tescili Isteme Davasi’Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davasi)’, Istanbul.
Istanbul Barosu Dergisi, C. 88, S. 2014/6, s. 179-215. Bu konuda kullanilan tabir, asagida
irdeleyecegimiz ayni etkili donme gériisii uyarmea yolsuz tescilin diizeltilmesi TMK m. 1023
hiikmii olacaktir.

Yargitay 23. HD. E. 2014/1593, K. 2014/7945, T. 9.12.2014, www.kazanci.com, (erisim tarihi)
11.05.2016.

Yargitay 23. HD. E. 2013/8856. K. 2014/2679, T. 7.4.2014, www.kazanci.com, (erigim tarihi)
11.05.2016.

Bu goriisii savunan yazarlar: Markus Knellwolt, ‘Zur Wirkung des Riicktritts”, Zeitschrift
fiir Schweizerisches Recht (ZSR) 109 (1990) 1. s. 389-413, s. 409 vd.; Max Keller/ Christian
Schibi, Das Schweizerische Schuldrecht. Band 1, Allgemeine Lehren des Vertragsrecht,
Helbing&Lichtenhahn Verlag AG, Basel, 1988. s. 277. 278; Felix R. Ehrat, Der Riicktritt vom
Tertrag nach Art. 107 4bs. 2 OR in Verbindung mit Art. 109 OR, Schulthess, Ziirich, 1990. N.
480; M. Turgut Oz, *Isvigre Federal Mahkemesi nin Sozlesmeden Donmeve Ayni Etki Taniyan
Ictihadi Uzerine’. MHAD, C. 20. s. 48-57, istanbul, Fakiilteler Matbaast, 1996, s. 52, 53;
M. Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, Kazanci Kitap, Istanbul. 1989, s.
39 vd., 240 vd.: M. Turgut Oz *Bor¢lu Temerriidiinde Sozlesmeden Dommenin Bu Sézlesme

17
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gerekgeli tartisimadan) paralel sonuglara vardigimi anlamaktayiz. Vardigi sonug iti-
bariyle aksi diisiiniilemeyecek boyutuyla goriis su sekilde 6zetlenebilir: S6zlesmeden
dénme ile tasarruf islemi gecmise etkili bicimde hiikiimsiiz hale gelir ve ifa edilmis
edimlerin iadesi ayni hakka dayanir. S6zlesmeden donme beyanimnin karsi tarafa var-
masiyla hukuki sebep, hem ifa edilmemis edim yiikiimliiliikleri hem de ifa edilmis
edim yiikiimlilikkleri bakimmdan gegmise etkili bicimde sona erdiginden doniilen
sozlesmeye dayanilarak kazanilan ayn1 haklarin devralana hi¢ gegmedigi kabul edilir.

Gegerliligi, gecerli bir bor¢landirict islemi gerektirmeyen, yani sebepten so-
yut tasarruf islemleri sdzlesmeden dénme ile sebepsiz zenginlesme niteligi ka-
zanirken, gecerliligi gecerli bir bor¢clandirict islemin varligma bagh olan sebebe
bagl tasarruf iglemleri ise sdzlesmeden dénme ile hiikiimsiiz hale gelir®. Dola-
yistyla sebebe bagli tasinmaz miilkiyetinin devrini iceren sézlesmeden doniil-
diigiinde artik miilkiyetin halihazir malikine ait olmasi diisiiniilemeyeceginden,
TMK m. 1025 hiikkmii geregince sebebe bagli tasarruf islemi olan tescil yolsuz
hale gelecektir. Boylece temelinde yatan istihkak iddiastyla davaci, herhangi bir
slireye tabi olmaksizin tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acilabilecektir®'.

lI. SOZLESMEDEN DONMENIN SONUGLARINA iLiSKIN KATILDIGIMIZ SONUG

Katildigimiz ~ kanuni  bor¢  iliskisi  goriisti = (Vertragstheorie-
Legalesschuldverhdlmisstheorie)® uyarinca ise s6zlesmenin dogrudan ve gecmi-
se etkili bicimde (ex runc) ortadan kalktigi, doniilen sozlesme uyarinca 6nceden
yapilan kazandirmalar sebebe bagli tasarruf islemiyle yapilmis olsa dahi, dev-
redilmis hakkin kendiliginden hak sahibine donmeyecegi ve sézlesmeden dén-
menin tasarruf islemi iizerinde etkisinin olmadig: kabul edilmektedir. Bu goriis
savunucularma gore, sozlesmeden dénme ile borg iliskisi gegmise etkili bigimde

Geregince Kazamlmig Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Dénme Kuramu ile Yeni Dénme Kuraninin
Kisa Bir Karsdastirmal Elestirisi”, MHAD, Y1l 13, No 16, 1979-80-81, Fakiiltcler Matbaasi,
Istanbul, 1985, s. 131-172, s. 141, 162 vd.; Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sézlesmeden
Dénme, Yetkin Yaymlari, Ankara, 1998 den Tipki Basim, 2014, s. 121, 134 vd.; Serkan Ayan,
Insaat Sézlegmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2008, s. 269; Turan
Sahin, Eser Sézlesmesinde Yiiklenicin Eseri Teslim Borcunu Ifade Temerriidii, Ankara, Seckin
Yaymcilik, 2012 s. 282. Buz, s. 134 vd.’da bu goriige neden dstiinlitk taninmasi gerektigine
iligkin uzun bir gerek¢e sunmustur.

2 Avan. s. 267; Sahin, s. 282.

*' Buz s. 140, 172, 173.

Bu goriisii savunan yazarlar: Paul Piotet, *Akdin Feshinden Sonra Edimlerin Iadesi", Cev. Ilhan
Helvaci, Prof. Dr. Kemal Oguzman'in Amsina Armagan, Beta Yayincilik. Istanbul. 2000, s.
917-924, s. 923; Hermann Becker, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band
VI, Obligationenrecht. I. Abteilung, Art. 1-183. Verlag von Staempfli. Bern. 1941, Art. 109, N.
4. 5; Selahattin Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Tekinay Bor¢lar
Huladeu, Filiz Kitabevi, Istanbul. 1993, s. 968: Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku O=el Hiikiimler,
C. II Vedat Kitapcilik. Istanbul. 2010, s. 78, 79: Alman hukukunda BGB §346 hitkmii
sozlesmeden donmenin sonuglarmn diizenlemektedir ve diizenleme sebepsiz zenginlesmeye
dayali iade borcundan farklidir. Bkz. Ludwig Enneccerus/Heinrich Lehmann. Lelu-buch des
Biirgerlichen Rechts, Band 2: Recht der Schuldverhdltnisse, Tiibingen, 1958. s. 163 vd.
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sona erse de bu, ifa edilmis edimlerin yapildigs siiregte gecerliligine dayali olarak
sebepten yoksun oldugu anlamma gelmeyecektir.

V. YARGITAY KARARLARINDA YARATILAN “AVANS TAPU" N
KAVRAMINA VE AYNi ETKiLi DONME GORUSUNE YONELIK ELESTIRILER

Yukarida andiguniz kararlarda iizerinde durulan noktalari farkli bagliklar al-
tinda degerlendirecegiz.

A. Avans Kavrami ve Kavramin Tiirk Borglar Kanunu'na Bagh Niteligi

Avans, sozliik anlamiyla “Alacagina sayilmak lizere onceden yapilan édeme;
ondelik” demektir®. Ancak bu aragtirma kapsaminda unutulmamasi gereken nok-
ta, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda avans ifadesi m. 406/1V, 416/11, 425/1, 443/11, 510/1,
604/11, 627/11 ve 643 hiikiimlerinde zikredilmis olup, her seferinde yaptigimiz
tanima bagl olarak para borcu karsiligi kullanilmistir. Hemen belirtelim, avans
ile TBK m. 177 hitkkmiinde diizenlenen baglanma parasi asla karistirilmamalidir,
TBK m. 178 hitkmiinde diizenlenen cayma parasindan farkli olarak, baglanma
parasi s6zlesmenin yapildigina kanit olmak iizere verilmis sayilan ve fakat resmi
sekle bagl sozlesmelerde bu sekle uyulmadikea higbir islev gérmeyecek olan bir
tasarruf islemi kargisinda oldugumuz agiktir®. Ancak resmi sekle tabi olmayan
sozlesmelerde daha ¢ok karsimiza ¢ikacak uygulamasiyla baglanma parasi veril-
mis olmasi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun getirdigi TBK m. 177/II hitkmiindeki* yeni
karine ile (eski karine ters ¢evrilmekle)® ayni zamanda baglanma parasini veren
tarafin borcunun para borcu olmast halinde kismen ifa islevi de gérmektedir.

Avansin. kural olarak, mahsubu*’ gerekecek asil edimin sézlesmenin yapil-
dig1 sirada belirli olmadigt hallerde sozlesme iradeleri veya kanunun getirdigi
hitkimlerle belirlenebilir olacak para borcuna mahsuben verildigini goriiyoruz.
Bu kapsamda yapilan avanslarin iadesi gerektiginde verilen avans, mahsuba konu
olacaktir. Ornegin, avans tabirinin kullanildig: vekalet s6zlesmesinde vekilin go-
recegi islerin masrafi olarak vekile 1.500TL. 6deme yapildigimnda, TBK m. 510

3 http://www.sozluk.adalet.gov.tr/avans, (erisim tarihi) 09.05.2016.

*  Bu yonde bkz. “akdi yapanlardan biri tarafindan digerine 6denenin pev akgesi veya cayma

akgesinin ceza sartt gibi borcu kuvvetlendirmeye varayan fer'i sart olup, esas akit gegerli
olmazsa fer'i sartin da gegerli olmayacagi, gegerli olmavan akit dolavisiyla ddenmis
bulunan pey akgesinin veya cayma akgesinin geri verilmesinin sebepsiz mal edinmeve iliskin
Iuikiimler geregince istenebilecegi gerekgelerivie davann kabuliine karar verilmesi isabetli
bulunmugtur.”, Yargitay 19. HD. E. 2015/1769, K. 2015/17126, T. 17.12.2015, www.kazanci.
com, (erigim tarihi) 11.05.2016.

“dksine sozlesme veya yerel adet olmadik¢a, baglanma parasi esas alacaktan diigiiliir.”.

eBK m. 136/11 ise soyleydi: “Hilafina mahalli adet veya mukavele olmadik¢a, pey akgesini
alan, alacagina mahsup etmeyverek onu muhafaza eder.”.

“Mahsup: Hesaplagma; sayilnus; hesap edilmis: bir alacak miktarinin bazi nedenler yiiziinden
indirime uyruk tutulmasi; genellikle aralarinda baglanti bulunan iki alacagwn. birbirine
savisilmast; saymanliktan avans olarak borglaminug olan mutemedin. bu avansi ongériilen
hizmete harcadiktan sonra, harcamaya iliskin belgeleri ibraz ederek almis oldugu avanstan
digtirtmesi.”. Bkz. Ejder Yilmaz. Hukuk Sozliigi, Yetkin Yayincihk. Ankara, 2003, s. 766.
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hitkmiince vekalet verenin tiim masraflari 6deme yikiimlilugi geregince vekilin
1.000TL.lik masraf alacagna hak kazanmasi halinde, kendisine avansin mahsu-
bu sonucunda 500TL. nin iadesi gerekecektir.

Para borcu disinda karsimiza ¢ikacak olan kavram, edimin biitiinii gz 6niine
alindiginda edimin bir kismi yerine getirilecekse, kesinlikle avans tabirinin kulla-
nilmasina gerek olmayip, “kismen ifa”dir. Kismen ifa bashg altinda kural olarak
hukuki niteligince bolinmeye dayali olarak cins borcu akla gelecektir. Bu tiir
bir cins borcunun ifasinda, kural olarak, edimin biitiin olarak ifas1 gerekecegin-
den kusku yoktur. Ancak s6zlesmeye konan hiikiimle, TBK m. 183 hiikmii ya da
borgluya, alacakliya karst yapilan 6neri ile bu konuda kanundaki kosullara bagli
olarak yetki taninmakla edimin kisim kisim boliinebilir ifast s6zlesme 6zgiirlii-
giince kararlastirilabilecektir. Diiriistliik kurali ilkesince de kismen ifanin kabulii
gerekebilir. Ornegin, binlerce kitabin ciltlenmesine iliskin bir eser szlesmesinde
ciltlenmis kitaplarin parca parca teslimi teklifini, yani béliinerek kismen ifasini,
issahibinin s6zlesmede boyle bir yetki bulunmadigindan bahisle, biitiin ciltle-
rin bir defada teslim edilmesi gerektigi yolundaki savunmasi kabul gérmeyecek
olup, her seyden 6nce diiriistliik kuralinin bu talebe gecit vermeyecegi aciktir.

Tasmnmaz miilkiyetinin ilk akla gelen boyutuyla “parca borcu (ferden tayin
edilen borg)” niteligi karsisinda kismen ifaya konu olamayacagi; birden fazla
bagimsiz bolimiin kat miilkiyetine konu olarak tapu siciline kayitl taginmaz ni-
teligiyle ayr1 ayri ifasi gerekmekle borglu selef malikin, halefi adina tescil vii-
kiimliiligiinde bélinmeden s6z edilemeyecektir. Gergekten de parca borcu ola-
rak birden ¢ok taginmaz miilkiyeti konusu bagimsiz boliimiin yiikleniciye devri
gereken hallerde arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi uyarinca her birinin (TMK
m. 704 hiikmiince ayri ayri tasinmaz miilkivetinin konusu olmakia) miilkiyetinin
devri ile ifasinin gerekecegi tartismasizdir. Ancak misli/misli olmayan mal ayri-
mi1 esyanin fiziki varligina gore belirlenmekle esya hukukunun buna karsilik cins/
parca borcu ayrimi bu borcu yer aldigi s6zlesmedeki irade beyanlarinin TBK m.
19 hitkmiince yoruma tabi olmakla borclar hukukunun konusudur.

Misli mal, kural olarak, cins borcu konusu olacaksa da, taraflarin ira-
desiyle parga borcu haline gelebilir®. Buna karsilik tasinmaz tapuya kayitls

Cins (geyit-tiir-nevi) borcu (Gattungsschuld), taraflarin sozlesmede edim konusu seyi. sadece
genel nitelikleriyle belirlemis oldugu hallerde borg¢lunun kararlastiilan miktar ve nitelikte
seyi secerek edim konusunu belirlemesi halinde vardir. Bkz. Andreas Von Tuht/ Hans Peter,
Allgemeiner Teil Des Schweizerischen Obligationenrechts, Band I, Schulthess. Ziirich, 1979, s.
53, 54; Oguzman/Oz, C. I, N. 26; Eren, s. 111.

Ornegin, karpuz misli mal olmakla, satis1 cins borcuna konu olur. Ancak, karpuz festivalinde
tireticilerin karpuzlarinin yarigmaya konu olmasi halinde birinci gelen karpuza en yiiksek fiyati
veren alicl. parca borcu konusu olarak birinei gelen karpuzun miilkiyetinin devrini talebe haklt
olacaktir. Buna karsilik ikinci el otomobillere iligkin yapilan satim sozlesmesi misli olmayan
mal olmakla, par¢a borcunun konusu olacagi agtktir. Ancak bir film yapimeisinin 1960°h yillara
ait alti otomobil. bir adet kamyonet ve bir adet otobtistin filminde kullanmna istegi tizerine satici
ile sozlesme yapmasi halinde ikinci el plakal bu araclarin milkiyetinin devri asamasinda misli
olmayan mal olmasina ragmen cins borcunun konusu olarak ifa edilecektir.
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olmakla, sahip oldugu parsel numarasiyla esya hukuku agisindan misli ol-
mayan mal niteligiyle, kural olarak, parca borcunun konusudur. Ancak misli
olmayan mal olmasina ragmen taginmaza iliskin bir s6zlesmede cins borcu
konusu haline getirilmesi miimkiindiir. Ornegin, arsa pay1 karsilig1 insaat s6z-
lesmesinde kart irtifakina konu tagmmazlarin noter resmi senedinde fer’den
tayin edilmesi halinde, her biri ayr1 kat irtifaki olarak tapu siciline kayitli
misli olmayan bagimsiz béliim tasgmmazlar1 parca borcu niteliginde miilki-
yetin devrini ifa etmek gerekecektir. Halbuki, érnegin mirasbirakanm &liime
bagl tasarrufunda “Kiradaki evlerinden birini yegenim Yesim'e vasiyet edi-
yorum.” arzusu bulunsun. Bu takdirde mirasbirakanin degisik il ve semtler-
de onlarca bagimsiz bslim sahibi olmasi karsisinda, herhangi bir belirleme
yapmadan yalnizca birini yegenine biraktig1 yoniindeki beyani, somut olayda
cins borcunun oldugunu goésterir. Bu taginmazin cins borcu niteligine dayal
alacak hakki uyarinca TMK m. 716 hiikmiine gore tescili talep hakkia konu
olabilmesi icin 6n sorun olarak bagimsiz béliimiin belirlenmesi gerekecektir.
Mirasci, hakimin miidahalesiyle belirlenmesi halinde cins borcu, artik par-
ca borcuna doniiseceginden tescilsiz edinme ile (mahkeme ildmi ile TMK m.
705/1I) bagimsiz boliimiin sahibi olabilecektir.

Secimlik borg olarak sézlesmede secim hakkmin kimin ait oldugu belirlen-
mis olmakla bu konuda uyusmazlik, ayrica sézlesmede insaat oraninin, 6rnegin
%350’ser olarak belirlenmesi halinde dogacaktir. Arsa maliki, se¢iminde arsa payi
diisitk on adet bagimsiz boliimii, 6rnegin vasiyeti ifa bor¢lusu kanuni mirascilar
secimde en kiigiik metrekareli ve degeri en diisiik bagimsiz boliimiin miilkiyetini
devir dnerisinde bulunmalari halinde, bu takdirde gecerli bir ifa yapmis olmaya-
caktir. Bu durumda uyusmazlikta cins borcu olarak nitelendirmemize bagli ola-
rak, TBK m. 86 hitkmii geregince ortalama nitelikte olmak tizere, mirasbirakanin
terekesinde bulunan dairelerden bilirkisi saptamasi sonucunda ortalama degere
sahip tasinmaz miilkiyetinin devri gerekecektir.

Vardigimiz bu sonuglarla tasinmazin yiiklenici tarafindan arsa payi
karsilig1 insaat s6zlesmesiyle misli olmayan mal olarak kat irtifakina konu
bagimsiz boliimleri cins borcu olarak taahhiit etmesi halinde, vadelere bag-
l1 olarak kismen ifast miimkiin olabilecektir. Ancak bu arastirma sonuglari
bakimindan 6zliice belirtmek istersek, bu halde dahi mahsubu gereken bir
edim ytukiimlalugi karsisinda olmadigimiz acik olmakla avans tapu kavra-
mina yer yoktur.

B. Arsa Sahibinin Arsa Paylan Uzerindeki Miilkiyet Hakkim Yiikleniciye
Devretmesi Avans Olarak Degerlendirilemez

Avans, para borglarnim ileride asil borctan mahsup edilmek tizere 6nceden
odenmesi olup, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde arsa sahibinin asli bor-
cunu ifasinin “avans” olarak “finans temini amacinda oldugu nun kabulii miim-
kiin degildir. Ogretide, arsa sahibinin arsa paylari iizerindeki miilkiyet hakkinin
tapu sicilinde yiiklenici adina tescilinin para borcunun ifast gibi nitelendirilmesi
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tapu sicilinin aciklik ilkesine, tapu siciline giiven ilkesine aykirt sonuglara yol
acacagi seklinde kisa bir ifade ile belirtilmigtir®.

Bu makale amaci dogrultusunda ayrintili gerekcelendirme gerekliligi karsi-
sinda 6ncelikle finans temini amact tizerinde duracak olursak, arsa pay1 karsilig1
insaat sozlesmesinin siibjektif esasli noktalar: arasinda arsa sahibinin finans te-
minine olan ihtiyacini giderme amact yoktur. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozles-
mesinin kurumsal finansman temininde yasanan giicliiklerin varligi ile tiiketim
odiincii (karz) sozlesmesinde finans temini sebebi (cawusa) birbirinden farkli hu-
kuki sonuclara tabidir. Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde taraflardan birinin
ediminin diger tarafa degisime konu edimi alacak sebebiyle (causa credendi)
edinebilmesi yolunda ifa edilmesi hicbir sekilde finans temini olarak degerlendi-
rilemez. Bu sebep, tiiketim ddiincii 6rnegi icin s6z konusu olabilir. Boylece ivaz
olarak karsilik faiz talebine hak kazanma olgusu kural olarak eksik iki tarafa bor¢
yiikleyen niteligini tam iki tarafa bor¢ yikleyen sozlesme yolunda degistirerek
karst edim borcu altina sokar.

Oysa alacak sebebi (causa credendi) uyarinca arsa pay1 karsilig insaat soz-
lesmesinin isimsiz sozlesme niteligi geregi bedel 6denmemesi sonucu, arsa ma-
likinin 6zgiirliigiine dayali talebiyle, cogu kez kira gelirini elde etme saikiyle
bagimsiz bsliim miilkiyetine sahip olma arzusundan dogmaktadir. Andigimiz
saik, Turk halkinin bankada mevduat hesab1 agmaktan ziyade kira geliri getiren
tasinmazlara sahip olmay1 tercih etmesine yol agmaktadir. Bu istege karsilik yiik-
lenicinin arsaya pesin bedel 6demektense kendi ticari faaliyeti kapsaminda arsa
sahibine ait araziye biitlinleyici par¢a imalatlarini eser s6zlesmesi edimi olarak
yerine getirmesi sonucu arsa pay1 edinmesi basarili sézlesme 6rneklerinden biri-
ne viicut vermektedir. Yiiklenicinin alacak hakki TMK m. 716 hitkmiince tescili
isteme hakki dogrultusunda hi¢bir sekilde avans olarak nitelendirilemez. Yuka-
rida andigimiz gibi burada cins boreu niteliginde devredilmis olsa bile hesabi
verilecek bir masraf gibi avanstan s6z edilemez; niceligi belli bagimsiz boliimle-
rin boliinebilir edim olarak stzlesmede kararlagtirtlan vadeye bagli kisim kisim
(dairelerin boliinmekle) ifas1 s6z konusudur.

Sonug olarak, Tiirk 6zel hukukunda olmayan “avans tapu™ tabiri yukarida
inceledigimiz ayni etkili donme goriistiyle paralel sonucu ile ciddi magduriyet-
lere yol agmaktadir. $6yle ki, andigimiz Yargitay kararlarinda goriildiigii tizere
avans tapu kavramini yaratmasi hukuki garabetin zirvesini olugturmustur. Bu ko-
nuda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda eser sézlesmesine iliskin hiikiimlerde “avans”
tabirinin olmamasi, buna karsilik TBK m. 84 hikmii geregince “kismen ifa” ta-
birinin ancak boliinebilir edimlerde ve cins borcu icin gecerli olusu atlanarak
anilan kavrama viicut verilmis bulunmaktadir. Roma hukukunun klasik 6greti-
sinden sapilarak verilmis Yargitay kararlarindan kétiiniyetli kimselerin yararlan-

30

Kirca, s. 97: Zafer Kahraman. “Arsa Pay1 Karsithgi Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin
Sozlesmeden Donmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Payi Satin Almus Olan Ugiineii Kisilerin
Hukuki Durumu’, Prof. Dr: Hasan Erman’a Armagan, Der Yaymlar, Istanbul. 2015. s. 425-
458, s. 445 vd.
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maya kalkigmasi karsisinda varilan sonuclarm bilimsel bir siizgegten gegirilmesi
gerekecektir. Varilan hatali sonuclarin bdyle mesnetsizce kabul edilmesi haksiz
uygulamalarin yasanacak magduriyetlerde korunmasi gereken ¢ikara degil, tam
aksi ¢ikarlara hizmet edecegi aciktir.

“Makalemizin sonuna ekledigimiz fotograf bu tiir bilimsel aragtirmalarda
pek alisik olmadiginmiz bir iislup olsa da, pankartta yer alan “Kamuoyunun Dik-
katine! Bedeli Karsiuigi Satin Aldigimiz Dairelerimizin Tapularinin Mahkeme
Karart ve Yargitay’mm Onayi ile Arsa Sahiplerine Devrine Karar Verilmistir. Bu
Haksiz ve Adaletsiz Karari Kintyoruz.” ifadesindeki magduriyetlerin, arastirma
konumuz fahis hatali ictihatlarin degistirilmesi yolunda islev gérecegini temenni
etmekteyiz.”

C. Yiiklenicinin i§sahibinden Devraldigi Bagimsiz Boliimleri iade Borcunun
Kapsami ve Hukuki Niteligi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi uyarmca yiiklenicinin kendisine diisen
eser sozlesmesine iliskin edimleri tamamen ifa etmeden kendisine yapilan arsa
payi devirlerine iliskin tescilin tasarruf islemi olarak yapildigi sirada sézlesmenin
tamamen gecerli oldugu unutulmamalidir. Boylece vadesi gelen bagimsiz bolim-
lerin teslim borcu ile birlikte arsa maliki bor¢lu, malvarliginin pasifinde yer alan
bagimsiz boliimleri teslim borcunu ifa ile borcunu sona erdirmektedir. Tasinmaz-
larin yiikleniciye devrine yonelik tasarruf islemi, yani miilkiyetin aliciya gecisi
mutlaktir. Gegerli sebebe dayanan bozucu yenilik doguran hakkin kullanimiyla
ortadan kalkan stzlesme bastan itibaren ortadan kalkmakla sebepten yoksun hale
gelisi nedeniyle sebepsiz zenginlesmeye viicut verecektir.

Gerekgelendirmek gerekirse, bor¢landirict islem ile tasarruf islemi ayrimi
arasinda roma hukukundan gelen klasik niteligiyle bor¢landiric1 islem gegerli
iken yapilmis gecerli tasarruf islemi, borglandirict islemin “sonradan™ ortadan
kalkmasiyla gecersiz hale gelmez’. Iste bu nedenle karsimiza hukuki sebebin
sonradan ortadan kalmast sonucu karsi tarafin malvarliginda sebepsiz zenginles-
me olusturdugu kabul edilmektedir (condictio ob causam finitam).

Hukuk sistemimizin bu sonucu benimsedigine iliskin bir 6rnek vermek ge-
rekirse; TBK m. 136/11 hitkmiiniin acik ifadesi*? karsisinda hicbir yoruma ihtiyag
barmndirmayan sonug gézden kagirtlmamalidir. Ayni sekilde sézlesmeden dénme
halinde de karsi tarafin malvarliginda bozucu yenilik doguran hakkin varligiyla
ortadan kalkan borglandirici islem, beraberinde tasarruf igleminin gecersizligi-

' Tungomag, Genel Hiikiimler, s. 952; Rona Serozan, Sozlesmeden Dénme, Vedat Kitapgilik,

Istanbul, 2007, 5. 91; Aydin Aybay/Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Vedat Kitapgilik, Istanbul,
§17.N. 50.

Borglandirict islemden dénmenin tasarruf islemine etkisi hakkinda ayrmti icin bkz. Giilsah
Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukuk'ta Tasarruf Islemi Kavrami, Oniki Levha Yayimcilik,
[stanbul, 2014, s. 142 vd.

“Karsilikly borg yiikleyen sézlesmelerde imkdnsizlik sebebiyle bor¢tan kurtulan bor¢hi. karst
taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii
olup...”.
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ne yol agmaz. Iste bu sonugla, sézlesmeden dénmenin kendine &zgii niteligiyle
olumsuz (menfi) zararlar1 da tazmine hak kazandiriyor olmasi, zamanasmn baki-
mindan ikili (dualist) bir sonucu gark olmamak icin tasfiye iligkisinin hem iade
hem de olumsuz zararlarinin tazmini bakimindan on yillik zamanasimina tabi
olmasint saglamak amaciyla kanuni borg iliskisi goriisti yaratilmistir. Ancak iade
konusu (0rnegin, zilyetligin iadesi kapsami gibi) sebepsiz zenginlesme hiitkiimle-
rine tabi olarak gergeklestirilecegi savunulmaktadir. Temelindeki kazandirma se-
bebinden yoksun kalmakla karsi tarafin malvarliginda ona zenginlesme saglayan
edinimlerin iadesi gerekecegi aciktir.

Savundugumuz kanuni borg iliskisi goriistintin sonucu olarak sebepsiz zen-
ginlesme ile iadesi istenen esya, taginmaz olursa bu taktirde karsimiza gikan dava
TMK m. 716/1 hitkmii® geregince tescili isteme davasindan ibaret olacaktir. Ta-
lep, higbir sekilde TMK m. 683 hiikmiince istihkak niteliginde yolsuz tescilin
diizeltilmesi davasina (TMK m. 1025) konu olmayacaktir. Oysa Yargitay karar-
lart uyarinca ayni kurguda arsa sahibinden baslangicta gecerli s6zlesmeye dayali
edinimiyle tasinmaz miilkiyetini bagimsiz boliimler iizerinde edinmis yiiklenici-
nin miilkiyet hakkini s6zlesmeden dénme ile kaybettigi sonucuna varilmaktadir.
Dogal olarak yiiklenicinden bagimsiz boliim edinmis tigiincii kisilerin, gecerli
sekilde devraldigt arsa paylar tizerindeki miilkiyet hakkimi yitirdigi sonucuna
vartlmaktadir. Kararlarda buna gerekce olarak “Yiikleniciden, insaat halindeki
bir binadan bagimsiz béliime iliskin arsa payi satin alanlar, satin aldiklart bu ba-
gumsiz boliim tapularma veya arsa pavlarina, ancak yiiklenicinin arsa sahibine
karst edimini tam olarak yerine getirmesi halinde hak kazanabilirler. Baska bir
anlatimla, yiiklenici hak kazannugssa, ondan satin alanlar da hak kazamirlar.”
ifadesi yer almaktadir. Goriildiigii tizere, yiikleniciden TMK m. 992 hiikmiince
gecerli miilkiyet karinesine dayalt olarak bagimsiz béliim edinmis iigiincii kisi-
lerin, selefi olan yiiklenici gibi, adina tapu siciline tescil yapilmis olsa bile arsa
sahibine istihkak iddias1 ile agilan davada ticiincii kisilere iade yiikiimliiligi ge-
tirilmis olmaktadir.

Roma hukuku temelli klasik 6gretinin ¢oziimlerinden uzaklasilinca andigi-
miz tiirdeki magduriyetlerin yasanmasi kaginilmaz olmaktadir. Yargitayca avans
tapu kavrami, 6gretide de ayni neticeli donme goriisti savunulurken, borclar 6g-
retisi kaliplart icinde varilan bu sonucun esya hukuku 6gretisi agisindan yaratti-
g1 etkinin gézlenmemesi, hatali sonuglara ulasilmasini kaginilmaz kilmaktadir.
Soyle ki, esya hukuku ogretisinde tescilin asla geciktirici veya bozucu kosula
tabi olmasi miimkiin degilken, varilan sonuglar tescili bozucu kosula baglamis
olmaktadir. Daha ayrintili bir gerekge sunacak olursak; tasinmazlara iliskin tasar-
ruf islemi olan tescilin kosula (sarfa) baglanmis oldugunu atlayan Yargitay anilan
magduriyetlere yol acan kararlara viicut vermektedir. Kosul kurumunu hatali gg-
riis ve ictihatlara uygulayarak belirtecek olursak: TBK m. 170 hiitkmii geregince

B SMiilkivetin kazamimasina esas olacak bir hikuki sebebe dayanarak malikten miilkivetin kendi

adina tescilini istemel hususunda kisisel hakka sahip olan kimse. malikin kaginmast halinde
hakimden, miilkiyetin hitkmen geg¢irilmesini isteyebilir.”.
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geciktirici kosul (infisahi sart) ile baslangicta gecerli sdzlesmeye dayali yapilan
tescil, TMK m. 992 hiikmiince miilkiyet karinesini tescil sahibi adina olustur-
maktayken, gelecekteki kuskulu (atiye matuf meskiik) olgu ile ortadan kalkmakla
bu defa miilkiyet karinesi TMK m. 1024 hiikmiince yolsuz tescile viicut vere-
rek TMK m. 1025 hikkmiince yolsuz tescili diizeltme davasi ile diizeltilebilecek
boyut kazanmaktadir. Anilan goriislerin hukuki garabet olusturan dayanag: bu-
radadir. Bu konuda ileri siiriilen savlar bor¢clar hukuku 6gretisi alaninda smirli
kalmakla esya hukuku dgretisinde yarattigt sonuclar irdelenmeden olugmakla an-
digimiz hatalara sebep olmaktadir. Oysa TMK m. 1020/I hitkmii ile mutlak karine
olusturan tapu sicilinin acikligi ilkesi karsisinda tescilin bozucu kosula baglanmis
olmasina yol acan bu sonuc asla kabul edilemez.

Ogretide hukuk mantigiyla bagdagmayan, islem giivenligini tehlikeye sokan
Yargitay kararlariyla varilan hatali sonucun elestirisiyle GUMUS™, hakli olarak
“askida miilkiyer” yaratildigini iddia ederek boyle bir sonucun Medeni hukuk
Ogretimizde yeri olmayacagini 6ne siirmiistiir.

Tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin tasarruf islemini olusturan tescil ta-
lebinin kosula baglanamayacag ilkesi geregince arsa pay1 karsiligi insaat soz-
lesmesinde yiikleniciden arsa payi tizerindeki miilkiyet hakkini devralan tciincii
kisinin miilkiyet hakkini kazanimi, yiiklenicinin iistlendigi edimi ifast kosuluna
baglanamaz®.

TBK m. 243/1 hitkmii geregince “Bir tasinmazm kosula bagl satisinda, kosul
gerceklesmedikce tapu siciline tescil yapilamaz.”. Tirk Borglar Kanunu’nda yer
alan bu hiikiim hatali birgok uygulamaya engel olacak niteliktedir*. Ancak konu-
muz bakimindan kosulun tescille bagdasmayacagina iligkin sonucu 6nemlidir. Bu
acidan acik kurala Tirk Sicili Tiiziigli’ nde rastlamaktayiz. Soyle ki, bu tiiziigtin m.
16/11 hiikmii geregince de “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict kayit ve sarta
baglanamaz.”. Tasinmaz satim sdzlesmesinde tasarruf islemi olan tapu sicilinde
tescilin yapilmasi icin kosulun gerceklesmesinin arandig sézlesmelerde kosulun
gerceklesmemesi halinde tescilin yapilamayacagi ve de TMK’da acikga yer alma-

¥ Giimis, s. 231,
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Erman, s. 176. 177; Ayan, s. 270, 301; Gumds, s. 231; Leyla Mujde Kurt. Yiiklenicinin Eseri
Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin Yayinlar,, Ankara, 2012, s. 332. Bu yénde ayrica bkz.
Andreas Von Tuhr/ Arnold Escher, Aligemeiner Teil des Schweizerischen Obligationenrechts
Band II (mit Supplenient). Schulthess, Zurich, 1984, s. 155.

Tapu sicil mudirliiklerinde yapilan hatalt uygulamasiyla bilindigi gibi tasinmaz satigina iliskin
borglandirict islem vade ve kosula bagli olarak higbir engel olmaksizin resmi senet tanzimiyle
tapu sicil mudurliiginde yapilabilecek ve sonra muacceliyet ¢zelligini kazanmakla tescil
talebinin yiikiimlii tasinmaz maliki tarafindan yerine getirilmesi gerekecektir. iste bu hiikiim
hi¢bir tartigmaya yer vermeksizin bu y6nde kural getirmisken hicbir tapu sicil miidirligiinde
vade ve kosula bagh olarak resmi senet tanzimi gerceklestirilememektedir. Bu niteligi ile Turk
hukukunda tasinmazin devrine yonelik islemler roma hukukunun titketim 6diincii, saklatim ve
kullamm 6diincii s6zlesmesine dayali olarak sozlesmenin dogumu i¢in tasarrut isleminin de
vapilmasini zorunlu kilan reel sézlesme kurumu hicbir sekilde kanunlarimizda yer almamakta
iken yaratilmis olmaktadir.
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yan boyutuyla baslangicta gecerli tescilin sonradan bozucu kosulla yolsuz tesci-
le doniistimiine olanak taniyan hiikiimlerin resmi senette yer almayacagi hitkme
baglanmistir. Bu noktada gézden kacirilmamasi gereken nokta sudur: Bir tasinmaz
satis1 sozlesmesinin veya miilkiveti devir borcu doguran baska bir sézlesmenin (-
negin bagis sozlesmesi) tapuda resmi sekilde (TMK m. 706/Tupu Kanunu m. 26)
yapilmakla, gecerli borclandirict islem sézlesmenin bozucu kosula baglanamaya-
cag1 sdylenemez. Irade ozgiirliigiine dayalt isimli ve isimsiz tasinmaz miilkiyetini
devir borcu doguran islemlerin bozucu kosula baglanabileceginde tereddiit yoktur.
TBK"da bu yonde salt bozucu kosula bagl kilinmig bir kurumdan sdz etmek gere-
kirse, karsimiza dénme kosullu bagislama tiirii olarak bagislananm bagislayandan
once Sliimiine bagh bagislama sézlesmesi cikacaktir (m. 292).

Ancak karistirllmamasi gereken boyutuyla, tasinmazlara yonelik borg¢landiri-
c1 islemin bozucu kosula bagli olmasi gegerli, ancak bu kosulun tasarruf islemine
etkisi ise gecersiz olacaktir. Bu bilgiler dogrultusunda sonug olarak denebilir ki,
sazlesme uyarmca tescille miilkiveti edinmis alict malikin bozucu kosulla malik ol-
maktan ¢cikip miilkiyetin selef malike donecegi yolunda hiikiimler tapu sicil mudiir-
liigii yetkililerince resmi senede eklenemeyecektir. Ancak borclar ve medeni hukuk
Ogretisinin ayrilamaz birlikteligine uygun bu temel ilkelerin yerle bir edildigine
tanik olmaktayiz. Clinkii Yargitay’m kabul ettigi avans tapu kavrami ve ayni etkili
dénme goriisii uyarinca, tescilin bozucu kosula baglanmasina dayali olarak selef
arsa malikine, arsa pay1 karsil131 insaat s6zlesmesi uyarinca kendisine diigen borcu
ifa i¢in viikleniciye devrettigi bagimsiz boliim miilkiyet hakkinin istihkak iddia-
styla donmesi saglanmaktadir. Buna gore arsa sahibi tarafindan yiikleniciye arsa
paylart tizerindeki miilkiyet hakki devredilmis ve yiiklenici de bunu bir baskasina
devretmisse, tasinmazlari devretmis arsa sahibi eser teslim edilene kadar miilkiyet
hakkina mutlak olmayan sonucuyla sézlesmeden donme kosuluna bagli hakkiyla
“baskasi adina yapilan gegerli tescile ragmen” sahip olmaktadir.

Ogretide savunuldugu iizere, inangh devirde” bile gegerli miilkiyet karine-
sine dayalr®* hakkin kazanilmasinda kosul barindirmadigi g6z 6niine alinacak
olursa, arsa pay1 kargilig1 insaat sézlesmelerinde yiiklenici adina tapu kiitiindeki
gecerli tescile ragmen miilkiyet hakkinin kazanilmadigini kabul etmek, hukuki
temelden yoksundur®.

Sonug¢ olarak, basligimiz altindaki olasilikta yolsuz tescilin diizeltilmesi da-
vasina yer olmamakla, karsimizda TMK m. 716 hitkmiine tabi tescili zorlama
davasi s6z konusudur. Hal boyle olmakla, sebepsiz zenginlesme davasinin kigisel

7 Bir hakki devren kazanan Kisinin (inanilan), bu hakki devredenle aralarinda kararlagtirdiklart amaca

uygun olarak kullanmaya ve gerektiginde bu hakki kendisine devretimis olana (inanan) ya da tigiincii
kisive devretmeyi taahhiit etmesi, diger tarafin da bu taahhiide giivenerek hakki devretmis olmasi
inanch devirdir. Bkz. Oguzman/Oz, C. I, N. 423; Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/ Abdiilkadir
Arpaci, Borglar Hukuku O-=el Béliim, Filiz Kitabevi. Istanbul, 1992, 5. 575 vd.; M.Kemal Oguzman/
Ozer Selici/ Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitapeilik, Istanbul, 2015, N. 1447.
Gimiis. s. 231, 232°de. “tam hak kazammi™ ifadesini kullanmigtir.

¥ Giimis. s. 231. 232.
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(nisbhi) niteligi ile yarattig1 borg iliskisi, ticiincii kisiler tarafindan asla ihlal edile-
meyecektir. Bu sonucun geredi olarak arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinden
dénen arsa sahibi karsisinda yiiklenici, zenginlesme konusunu olusturan tagin-
mazim eger hala malvarhiginda ise aynen iade ile, yok eger iiciincii kisilere daha
once devretmisgse bu defa ikdme deger olarak bedelini iade ile yiikiimlii olacak-
tir. Bu sonucta zenginlesenin mutlak miilkiyet hakkina dayal tasarruf yetkisiyle
kendisine tapu devri yapilan iigiincii kisilerin hicbir sekilde sebepsiz zenginlesme
davasinm yiiktimliisii olmayacaklari aciktir. Diger yonden sebepsiz zenginles-
meye viicut veren temel borg iliskisinde bizzat zenginlesenin ediniminin mutlak
niteligine dayali olarak {igiincii kigilerin ediniminin hicbir sekilde iyiniyet arastir-
masina bagl olarak gecerli olacagi savi, asla ileri siiriilemez. Simdi buna iliskin
gerekgelerimizi irdelemeye gegiyoruz.

D. Yiikleniciden Bagimsiz Béliim Edinmis Ugiincii Kisilerin Varligina Dayal
Hukuki Sonuclar

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde yiiklenicinin arsa sahibinden devral-
d131 arsa paylari tizerindeki miilkiyet hakkint tiglincii kisiye devretmesi halinde,
yukarida andiguniz kararlarda yer alan ifadelerde iiciincii kisilerin iyiniyetli ol-
madig1 pesinen kabul edilmistir*. Ozellikle tekrar etmek gerekirse; “insaat ha-
lindeki bir binadan arsa paymnr safin alanlarin, bu kurall bilmedikleri ve iyi
niyetli olduklart kabul edilemez; yiikleniciden pay satin alan Kisilerin iyiniyet
iddialart dinlenemez. Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugun-
dan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan
ticiincii kigilerin hak sahibi olmalart miimkiin degildir. Béyle bir durumda
ticiincii kisilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet ku-
ralindan faydalanmalarimin miimkiin olmadigi, yiiklenici edimini tam ve yasal
olarak yerine getirmediginden ayni Kanun'un 1024. maddesine gére yiikleni-
ciden pay satin alan kigilerin bu alimlarimin korunmasinin miimkiin olmadigi,
bu sebeple davali iiciincii kisiler adlarina kayith olan tapu paylarinmn da iptal
edilerek davact arsa sahibi adina tesciline karar verilnesi gerekir.”.

[Ik olarak vardigimiz sonugla, bu kurguda TMK m. 1023 hiikmiiniin uygulan-
masini gerektiren bir boyut bulunmamaktadir. Ctinkii TMK m. 992 hitkmiince arsa
sahibinin bozucu yenilik doguran hakla s6zlesmeden déonme anina kadar miilkiyet
hakkina ve bu baglamda tasarruf yetkisine sahip yiiklenicinin tapu devrinde higbir
hukuki sakatlik bulunmamaktadir. Bir an i¢in yiikleniciden tapu devri yoluyla ba-

4 Bu gériisii desteklediginin anlasilan bkz. Mustafa Arikan/ Kemal Exrdogan, ‘Miiteahhidin Arsa

Pay1 Karsiigi Insaat Sozlesmesinden Dogan Alacak Hakkimn Ugiincii Kigiye Devri”, Selguk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, S. 34, 2015, s. 145-172, s. 166.

Issahibinin arsa pay1 kargilig1 ingaat sozlesmesinden donme hakkini kullanmasindan énce tigiineti
kisinin kotiiniyetli kabul edilmesi, ancak onun igsahibinin gecerli sebebe dayanarak sézlesmeden
dénme hakkini kullanacagint ve boylelikle tescilin yolsuz hale gelecegini bildigi halde geri verme
borcunun kapsamindaki arsa paylarini devraldigi durumlarda mimkiindiir. Bkz. Oz. s. 261; Buz,
s. 142. Bu goriise katilmak miimkiin degildir. Cinkii katildigimiz kanuni borg iligkisi gortisiine
gore. issahibinin sozlesmeden donmesi halinde 6nceden yiiklenici adina yapilan tescil yolsuz hale
gelimez ve ondan miilkiyet hakkint devralan Gigiineti kisi de kotuniyetli sayilamaz.
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gimsiz boliim edinmis kisilerin gerekli dikkat ve itinay1 gostererek gerek hukukcu
gerek insaat mithendisi gibi bilgileriyle arsa sahibinin bu s6zlesmeden dénebilecegi
olasiligini diisiinmeleri halinde bile kétiiniyetli sayilmalart yoluyla tasmmazm iade-
si ile yiikiimlii olduklar diigtiniilemez". Kaldi ki, s6zlesmeden dénme sonucu asla
istihkak talebiyle yarismayan boyutuyla, yiiklenicinin malvarliginda sebepsiz zen-
ginlesmenin varhigina dayal olarak alacak hakk: doguran iade talebi, borg iliskisinin
nisbiligi geregi, kanundan dogan borg iliskisinin tarafi zenginlesene karst ileri siirii-
lebilir. Bu konuda ticiincii kisilerin fakirlesen ile zenginlesen arasindaki kanundan
dogan borg iliskisinin tarafi olmalar1 bor¢lar 6gretisinin nisbilik kuralina aykiridir.
Béylece yiikleniciden bagimsiz boliim edinmis kisilerin yiiklenicinin bu edinimi-
nin ileride s6zlesmeden donme sonucu iade ile yiikiimli olacagi konusunda iyini-
yetli olmasa dahi iade ile yiikiimli olmayacaklar: aciktir?. Megerki TBK m. 49/11
hitkmiince bu edinimleri kasten ahldka aykirt bir fiille edinme sonucu gerceklessin.
Ornegin, yiiklenicinin malvarhgi ile sorumlulugunda iadeden kurtulmasi amaciyla
cok diisiik bedelle yapilip iflds eden yiiklenicinin gecimini temin yolunda aydan aya
bedelini 6deme borcu altina girmesi halinde haksiz fiilden aynen tazmin yoluyla
tasinmazin iadesi tigiincti kisilerden istenebilecektir®. Bu durumda hakimin takdir
hakkiyla zararin tazmininde aynen giderime karar verilecek olursa, iiciincii kisilerin
arsa sahibine tasmmazin iadesi ile yiikiimlii olmas istisnai olarak ancak bu halde
miimkiin olacaktir. Uygulamada istisnai bu kurgu disinda arsa payi karsihigi insaat
sozlesmesinden dénme halinde arsa sahibi, ancak zenginlesene karst TMK m. 716
hiikmiince tescili isteme davasi agabilecek, figiincii kisilerin bu borg iliskisini ihlal
edememeleri sonucu higbir sekilde iyiniyet arastirmasina ise gerek olmayacaktir.

Yargitay in kararlarinda oldugu gibi tescil, bozucu kosula dayali olarak yol-
suz hale gelmekle arsa sahibine yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi acma hakki
(TMK m. 1025/I) taninacak olunursa, TMK m. 1023 hitkmiince tescilin olumlu
etkisine dayali olarak ayni hak edinmis kisilerin iyiniyet iddialarina dayali kaza-
nimlarma yer olacaktir. Ancak gérmekteyiz ki, yadirgatici sonucu ile Yargitay,
hékimin 6n sorun olarak davali yolsuz tescil sahibinin iyiniyetinin olup olmadi-
g1 yolunda arastirmasina yer vermemektedir. Es deyisle, Yargitay higbir sekilde
hukuki temeli olmayan kararlariyla kotiiniyetle edinim yolunda mutlak karine
yaratmis bulunmaktadir. Bu sonucun varlig bile genel hukuk ilkelerine ne denli
ters diistiigii yolunda aciklamalari gereksiz kilmaktadir.

Yargitay’in savundugu goriise hicbir surette katilmadigimizi séylemekle
birlikte, Yargitay’in savundugu goriisiin “olmasi gereken tutarli sonuciu” olarak
arsa sahibinin gegerli sebebe dayanarak sdzlesmeden donme hakkini kullanma-
st halinde tescil yolsuz hale gelmis olsa bile arsa sahibi TMK m. 1025 hiikmii
uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi davast acmadan once ya da TMK m. 1011

' Kahraman. s. 448°de igiincii kisinin kendiliginden kotiniiyetli kilinamayacagi, iyviniyet

karinesinin tersine ¢evrilmesinin yerinde olmadig1 savunulmustur.
2 Sozlesmeden doénmenin sonuglarina yiikleniciden gegerli sekilde arsa paylarii devralmig
tigtincti kigiler katlanmamalidir. Bkz. Kirca, s. 97, 98.

3 Ozmen/Aydn, s. 197.
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hiikmii uyarinca gecici tescil serhi talep edilmeksizin dava agtiktan sonra sz
konusu yolsuz tescile dayali olarak ii¢iincti kisiden ayni hak kazanan diger iiciin-
cti kigilerin TMK m. 1023 hiikmii uyarinca korunmasi gerekirken*, ictihatlarda
TMK m. 1023 hitkmiintin uygulanamayacaginin kabulii kendi i¢inde apacik tu-
tarsizlig1 gozler 6niine sermektedir. Hatta o kadar ifrata gidilmistir ki, defalarca
el degistiren tasinmazda kat miilkiyetine ge¢mis bagimsiz boliimlerin son halef
maliklerine karst donme ve fesih ayrimina viicut veren %90-95 niceliginde arsa
sahibi kendisine kalan bagimsiz bélimlerin ufak eksiklikleriyle ¢evre diizenine
iliskin eksiklikleri bahane ederek anilan orana ulasmadig savi ile sdzlesmeden
donmesiyle tiim bagimsiz boliimlerin adina tescili icin acacagi tapu iptal davasi
ile talep edebilmektedir.

Ayni etkili donme goriisiiyle paralel sonuc baglayan avans tapu kavrami-
nin yarattig1 ayni etkiyle tasinmazin miilkiyet hakkinin sicil digt kendiliginden
selef malike dondigii kabul edilmektedir. Bdylece sonradan s6zlesmeden dén-
me olgusunda iyiniyetin varligmi tescilin yolsuz hale gelmesinden sonra degil,
tescilin gecerli bir miilkiyet karinesine dayanmasi sonucu selefinden gecerli
edinilmis olsa da, ileride yolsuz tescil haline gelip gelmeyecegini gereken dik-
kat ve itinayla bilebilecek durumda olmanin arastirildigi iyiniyet olgusundan
soz etmekteyiz.

Roma hukukundan gelen temeliyle borclandiricr islem ile tasarruf islemi
ilintisinin temellerine aykirt bu sonucun yarattigi magduriyetler inanilmaz bo-
yutlara ulagsmustir. Ozellikle Corlu, Konya, Mersin, Kayseri gibi illerimizden ge-
len haberler bu hatali i¢tihadin haksiz menfaat elde etmek isteyen kisilere ne
tir imkanlar sundugunu ortaya koymaktadir. Soyle ki, zamaninda tiim bagumsiz
boliimler satilmis, arsa sahipleri alacaklarina kavusmus ve bagimsiz b6liimlerden
kira geliri elde etmekteyken, salt bu ictihadin varligiyla yiiklenicinin imalatinin
%90 tamamlama oranini ge¢medigi iddiastyla sézlesmeden donmekte ve bu yola
yiiklenici ile anlasarak bagvurmakta, hatta mahkeme heyeti kesfe geldiginde %90
tamamlama oranmni gegme riskini tasimamak i¢in yiklenici tarafindan yapilan
bazi imalatlarin sokiildiigii ve yikildigi gézlenmistir. Arsa sahibi ile yiiklenici-
lerin bu ictihada siginan haksiz kazang elde etmeye dayali ortakliklari, “Adalet
arkasinda asla miistehzi (alayci) bir giliis birakmamalidir.” séziiniin ne denli
hakli oldugunu ilgili i¢tihada bagli olarak kahkaha ile giiliisler gormekteyiz. Bir
ictihat bu tiir davranislara gerek¢e olusturmakta ise iizerinde diisiinmekte yarar
bulundugu da agiktir.

E. Tapu iptal Davasi Adi Altinda Degerlendirme

Arastirma konumuza temel olusturan goriisleri irdelerken iki farkh davadan
s6z etmis bulunmaktayiz. Gece ile giindiiz, akla kara gibi farklilik tagiyan bu iki
davanin maalesef uygulamada yillarca siiren bir aligkanlikla tapu iptal davasi bas-
11g1 altinda yekdigeri icin gecerli olmayan kurallari mevcutken, bu isim altinda
adlandiriimasi kabul edilebilir degildir.

" Giimiig, s. 232.
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Ozliice sonug belirtmek gerekirse, gériisiimiizee sézlesmeden dénme ile hu-
kuki sebebin ortadan kalkmasi sonucu (condictio ob causam finitam) gecerli olan
borglandirict iglem sdzlesmeye dayali yapilmis tasarrufislemi olan tescilin gecer-
liligine dayah sebepsiz zenginlesme olusturmasi karsisinda agilacak dava belli-
dir. Tescili isteme (feraga ichar) davasmin (TMK m. 716) kisisel alacak istemine
dayanmasi karsisinda davanin baska isimle adlandirilmasi miimkiin olmamalidir.
Sebepsiz zenginlesme olusturan ve fakat sézlesmeden donmeye dayali olumsuz
zararlart da beraberinde tagimasi sonucu kanundan dogan tastiye iligkisine viicut
veren bu dava agisindan tasidigi dzellikleri s6yle siralayabiliriz®:

- Davaci, alacak hakkina dayanir.
- Davali tasinmaza iligkin ayni hakki devir/kurma yiikiimliiligii altindadir.
- Zamanasimina tabidir.

- Serhi TMK m. 1010/1. bendi; ¢ekismeli haklarin korunmasi “niteliginde ya-
pilir”.

- HMK m. 125 hiikmiine gore davact, dava asamasinda dava konusunu temlik
edebilir.

Buna karsilik ayni etkili donme goriisiinde, sézlesmeden dénme sonucu il-
lilik (nedensellik) prensibi ile kendiliginden yolsuz hale gelen bir tescilden s6z
etmek gerekmektedir. Bu takdirde agilacak dava ise yolsuz tescilin diizeltilmesi
(tapu sicilinin tashihi) davasidir (TMK m. 1025). Bu davaya iliskin 6zellikleri
siralayacak olursak*:

Davaci, ayni hakkina dayanir; miilkiyet iddia ediliyorsa istihkak, ayni hakki-
nin ihlali sz konusu ise haksiz el atmanin 6nlenmesi davasi s6z konusu olur
(TMK. m. 683/1).

Hak diisiiriicti siire/zamanagimi yoktur.
Serhi, TMK m. 1011; gecici tescil serhidir.

HMK m. 125 hitkmiine gore davaci dava konusunu temlik edemez.

SONUC

Katildigimiz kanuni borg iliskisi goriisii uyarinca, arsa sahibinin gegerli se-
bebe dayanarak s6zlesmeden donmesi halinde, 6nceden vapilan tasarruf islemiy-
le arsa paylari tizerindeki miilkiyet hakkinin yiiklenici adina tescili, yolsuz tescil
haline déniismez. Issahibinin sézlesmeden donme hakkini kullanmasindan dnce
viikleniciden ayni hak kazanan ticiincii kisiler de sdzlesmeden donme hakkina
yonelik irade beyanmm yiikleniciye varmasiyla yolsuz tescile dayanarak hak
kazanmamis oldugu kabul edilemez. Bu goriis kabul edilse bile TMK m. 1023
hitkmii geregince tapu kiitigtindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet hakki
kazanan ticlincii kigilerin kazanimlarmin korunmasi gerekirken, Yargitay ictihat-

# Ayrinti icin bkz. Ozmen/Aydin, s. 197 vd.

“© Ayrmt i¢in bkz. Ozmen/Aydin, s. 209 vd.
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lartyla tigiincii kisilerin mutlak kotiiniyet karinesi yaratilarak higbir sekilde iyini-
yetli sayilmamalart yolunda kararlar benimsenemez.

Anilan goriis ve Yargitay'in haksiz uygulamalariyla, tapu kiitiigiindeki sicile
glivenerek yiikleniciden ayni hak kazanan ticiincii kisiler, arsa sahibinin gelecek-
te bir giin sozlesmeden donebilecegini bilmek zorunda birakilmakta ve tescilin
sozlesmeden donme ile yolsuz hale geleceginin kabulii ile magdur edilmektedir.
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