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1. GIRIS

Ulkemizde siklikla uygulanan arsa pay: karsilifinda insaat sdzlesmesi yapma durumu; Tapu Kanununun (Tapu
Kanunu, 1934)m. 26’da, Medeni Kanununun (Medeni Kanun, 2001) m. 1009°da ve Tapu Sicil Tiiziigi ’niin
(Bakanlar Kurulu, 2013) m. 47°’nde ki hiikiimlerinde ismen yer verilmis olsa da, bu sozlesmeye dair objektif temel
noktalar Borglar Kanununda (Borglar Kanunu, 2011) diizenlenmemis oldugundan, kavram kanuni bir tanimdan
yoksundur (Erman, 2010; Ozmen ve Urem, 2016). Arsa paymin karsihig1 olarak insaat sézlesmesiyle; arsa malikinin
yani igin sahibinin, arsasinin belirlenmis pay miktarinin miilkiyetini yiikleniciye devir ederken, yiiklenicinin de bahse
konu arsanin iistiine insaatin1 gergeklestirecegi yapinin belirlenmis olan bagimsiz boliimlerini arsanin malikine teslim
etmeye bor¢lanmasidir (Aydin, 2019). Arsa paymin karsiligi olarak insaat sdzlesmesi niteligi geregi bir karma
sozlesmedir. Ciinkii hem taginmaz satis1 sdzlesmesine dair hem de eser sdzlesmesine dair hiikiimler igerdiginden,
hukuki nitelik acisindan arsa payinin karsiligi olarak ingaat sdzlesmesi bir karma sézlesmedir (Yargitay, 2002; Kirca,
2007; Erman, 2010; Alper, 2010; Glimiis, 2010; Aral ve Ayranci, 2015; Zevkliler ve Gokyayla, 2017; Aydogdu ve
Kahveci, 2017; Eren, 2017). Sozlesmenin yapist geregi; sozlesmenin taraflar1 bir yandan alacakli durumundayken,
diger yandan borg¢lu durumda olduklarindan, arsa paymin karsilig1 olarak insaat sozlesmesi, tam iki tarafa borg
yiikleyen s6zlesme kapsamindadir (Yargitay, 1994; Erman, 2010). Boylesi bir durumda yaygin kabul; bahse konu
sOzlesmeye dayanan uyusmazlik konularinda, taginmazin satisinin yani sira eser sdzlesmesine dair Tirk Borglar
Kanunu’nun ilgi hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasidir (Yargitay, 1982; Kirca, 2007; Erman, 2010; Yavuz vd., 2014;
Ozmen ve Urem, 2016).

Uygulama pratigine bakildiginda, mali ve ticari sebeplerden dolay1 arsa maliklerinin bahse konu sozlesmeye
istinaden, yiikleniciye verilmesi gereken bagimsiz boliimlere dair arsa payini heniiz ingaat sona ermeden yiikleniciye
devretmektedirler. Yiiklenicilerinde bahse konu arsa paym: malik sifati ile igiincii sahislara satmakta ve
devretmektedirler. Bu durumda g¢ogunlukla, yiiklenici gereksinim halinde oldugu finansal giice ulagmakta veya
ihtiyact olan finansal giice erimesi kolaylagsmaktadir. Olusan bu kolaylik beraberinde risklerde getirmektedir.
Yiiklenici borcun geregini yerine getirmediginde ve buna dayamilarak sozlesmeden doniildigi hallerde, ti¢lincii
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kisiler yani alicilara devri gergeklestirilen tapularin sonucuna dair uyusmazliklar olusacaktir. Yine uygulamaya
bakildiginda; ii¢lincii sahislar yani alicilara yonelik agilan dava sayilarimin giderek arttigir goriillmektedir (Aydin,
2019).

Yargitay yerlesik ictihatlarinda, ingaat sona ermeden Once yiikleniciye yapilan devirlerin “avans” olarak kabul
edildigi, yiiklenici devir olunan bahse konu arsa paylarinin miilkiyetine sahip olmadigi, sdzlesmeden doniilmesi
durumunda ise ayni hak temelinde her daim istenilebileceginin yani sira ii¢iincii sahislarin yani alicilarin iyiniyetli
olarak kabullenilemeyecegi goriilmektedir. Anayasa Mahkemesi ise ayni yonde ele aldigi somut olayi; tiglincii
sahislar yani alicilar acisindan bir miilkiyet hakk ihlali niteligi tasitmadigina karar vermistir. Bununla birlikte gerek
Anayasa Mahkemesi Karar1 gerekse Yargitay yerlesik igtihatlarinda kabul géren bu yaklasimin, ti¢lincii kisiler yani
alicilar agisindan elverigsizliginin yani sira Roma Hukuku temel ilkelerine, Tiirk Borglar Kanunu ile Tiirk Medeni
Kanunu hiikiimleri agisindan ters diismektedir. Bahse konu ters diisiis; arsanin maliki durumunda olanlarin, arsa
paylarin yiikleniciye devri ve bu devir sonrasinda ise yiiklenicinin devir aldig1 bahse konu pay1 veya paya baglanmis
sekilde tesisini yaptig1 kat irtifakina dair tapulari, ti¢iincii sahis yani alictya devirleriyle sinirlidir.

2. YARGITAY’IN ALDIGI KARARLAR

Yargitay yerlesik uygulamalarinda goriilen ilk yaklasim; insaat sona ermeden yiikleniciye verilmis olan devirlerin
“avans” olarak goriiliip, kabul edildigine dair olan yaklasimdir (Yargitay, 1998; 2004; 2010a; 2010b; 2010c; 2011a;
2012a; 2013a; 2013b; 2014a; 2014b; 2014c; 2015a; 2015b; 2016a; 2016b; 2017a; 2017b; 2017c; 2017d; 2017e;
2017f). Yargitay’in bakis acisi; yiikleniciye devir yapilmasinda ki amacin yiikleniciye finansal kolaylik saglamak
amaciyla yapilmaktadir (Yargitay, 2012b; 2017g; 2017h). Yine Yargitay’in konuyu ele alis1 agisindan; yiikleniciye
devri gerceklesen arsa paylarmin miilkiyet hakki yiikleniciye ait degildir yani yiiklenici devri gerceklesen arsa
paylarma yonelik olarak miilkiyetini edinme durumunda degildir (Yargitay, 1998a; 2008a; 2008b; 2010d; 2010e;
2011b; 2012c; 2014d; 2017k; 20171). Burada ki bahse konu tapu kaydi, gercek bir miilkiyet hali olusturmamaktadir
(Yargitay 2010f; 2015¢). Yiiklenici ancak bahse konu insaati sézlesmenin gereklerine uygun olarak kusursuz ve
eksiksiz olarak tamamlamasi ve teslim etmesi sonrasinda miilkiyet hakkini kazanacaktir. Yiiklenicinin biitiin
edimlerini ifasi sonrasi, yiiklenicinin kisisel hakki, bir ayni hakka dontisecektir (Yargitay, 2010g; 2010h; 2011c;
2017m). Bu durumda, yiikleniciden arsa payini satin alan {igiincii sahislarin yani satin alan kisilerin almis olduklar1
bahse konu bagimsiz tapu boliimleri veya arsa payina hak kazanmalari da yine yiiklenicinin, arsanin malikine
yonelik edimlerini tam ve eksiksiz sekilde yerine getirmesi sonrasinda gerceklesecektir (Yargitay, 2010k; 2017n;
2017p). Yargitay’in bakis agisina gore; sézlesmeden doniilmesi durumunda, sdzlesme hi¢ gerceklememis gibi
konunun taraflariin durumu sézlesmeden 6nceki hale gelince, tapuya dair paylarda arsanin malikine geri donecektir
(Aydin, 2019).

Yargitay’a gore sozlesmeden donme durumunda, s6zlesme hi¢ yapilmamis gibi taraflarin durumlar sézlesme oncesi
hale gelince, tapu paylari arsa malikine geri doner (Yargitay, 2008a; 2013c; 2017r). Boylesi bir durumda,
yiiklenicinin iigiincii sahislara yani alictya yonelik gerceklestirdigi devir sebepsiz kalacaktir. llilik ilkesi geregince;
bastan itibaren yapilan tescilin yolsuz haline gelmesi (Yargitay, 2008b; 2017s) nedeniyle, avans amaciyla devri
verilen tapularinda iadesi de yine ayni bir hakka dayanali olmasi nedeniyle her daim istenebilecektir (Yargitay, 2003;
2013d, Ozmen ve Aydin, 2014).

Yargitay’in kararlar cergevesinde, ticlincii sahislarin yani yiiklenicinin devir aldig1 arsa payini satmasi sonrasi devir
ettigi sahislarin yani sira bahse konu bu iiglincli sahislardan devir alanlarin kazanimlart TMK kapsaminda bu
kazanimlarini korumalarinin bir yolu bulunmamaktadir. Bu durumda alict durumunda ki iiglincii sahislarin iyi niyetle
hareket ettikleri ileri siiriilemez ve kabulde edilemez. Hatta burada ki ii¢iincii sahislarin iyiniyetli olmadiklarindan
hareket edilecek ve bu sekilde kabul edilecektir (Yargitay, 1998b; 20101). Ciinkii bahse konu {igiincii sahis, bahse
konu pay1, tasinmaz tizerine insaati gergeklestirilecek olan bagimsiz bolimiin karsiligi olarak almistir ve yiiklenici,
eger arsa malikinin haklarina yonelik edimlerini saglamasi ve yerine getirmesinden sonra ulasabilecegini bilebilecek
haldedir. Insaat: biterek heniiz tamamlanmayan bagimsiz boliim satin almis olan sahsin insaati gormemis olmasi ve
tapuda yer alan gercek malik bilgisini ve yine satis1 kimin yaptigint da bilmemesi diisiiniilemeyecektir (Yargitay,
1995a; 2005; 2010m, 2017s). Aksi yondeki bir diisiince hayatin olagan akisina aykiri diisecektir (Yargitay, 1995b).

3. ANAYASA MAHKEMESI’NIiN ALDIGI KARAR

Arsanm maliki durumunda olanin, arsanin paymnin karsiligi yapmis oldugu soézlesmeden dénmesi durumunda, bu
gelisme sonunda yiiklenici olandan arsanin payini almis olan tiglincii sahislara ne gibi bir etkisi olacagina dair sorun,
bireysel basvuruyla Anayasa Mahkemesi’'ne de tasinmustir (Bagvurunun Numarasi: 2014/12321, Karar Tarihi:
20.07.2017, (Resmi Gazete'nin Tarih ve Say1: 27.9.2017-30193) ve Anayasa Mahkemesi tarafindan somut olay igin
karar verilmistir.

Anayasa Mahkemesi tarafindan ele alinan olay, Istanbul ilinin, Bakirkdy Ilgesinde, Senlik Mahallesi’nin; ada 292 ve
parsel 148’de kayithh bulunan, V.0, G.N.Y, G.T.Y. isimlerine tescil edilmistir. Arsanin malikleri, E.A. adli
yiikleniciyle, 26 Aralik 1985 tarihinde gegerli sekilde arsanin payi karsili§inda insaat s6zlesmesi yapmiglardir. Bahse
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konu sozlesmeyle, arsanin maliklerinin bahse konu tasinmaza dair 56/104 paylik kismimnin yiiklenici olana devir
edilmesini ve bu durumda da yiiklenicinin de bu devir karsiliginda iki tanesi bodrum katinda olmak iizere bagimsiz
alt1 bolimiin yapimini1 borg¢lanmasi konusunda sozlesmislerdir.

Bahse konu tasinmazin {istiinde, bir adet olmak {izere; bodrum, zemin, ¢ekme kat ve iki normal kattan olusan,
toplam1 7 bagimsiz boliimiin insaati1 gerceklestirilmistir. Binaya yonelik; ingaata dair ruhsat, yapinin kullanim izin
belgesinin yani sira binanin projesinin bulunmamaktadir. S6zlesme kapsaminda olmak iizere, arsanin malikleri
bor¢lanmis olduklar paylarin devirlerini tapu iizerinden ifa etmislerdir. Bu gelismelerin sonrasinda, bagvurucu olan
F.T. 16/104 orana denk gelen kat irtifakli arsaya dair pay hakkini 06.02.1992°de, bagvurucu S.T.’de 32/104 orana
denk gelen kat irtifakli arsaya dair pay hakkini 09.03.1998°de satin almistir. Siirecin devaminda, arsanin malikleri,
yiikleniciye s6zlesmenin geregi olan borcun geregi gibi ifasinin yapilmadigi iddiasiyla bahse konu sézlesmenin
feshinin yam sira devretmis olduklar1 payin tekrar kendi adlarina tescil edilmesine yonelik olarak 05.03.2009°da
Bakirkoy 3. Asliye Hukuk Mahkemesi’nde dava agmiglardir. Mahkemenin dava iliskin kararinin gerekcesinde, dava
konusu binaya dair iskan ruhsatinin ve yapi kullanim izin belgesinin olmadigindan, s6zlesme sartlarina uygun sekilde
ingaatin tamamlandigr ve 818 sayili Borglar Kanunu’nun m.358 (6098 sayili Borglar Kanunu m. 473) hikkmii
uyarinca, arsanin maliklerinin sézlesmeyi fesih ettigini ve devir ettikleri paylarin ise kendi adlarina tescil taleplerinin
olustuguna yer vermistir. Bahse konu kararda ayrica, tamamlanmayan binadan, bagimsiz boliim alimi gergeklestiren
basvurucularinda yiiklenicinin, yiiklendigi edimi geregi gibi yerine getirmedigi durumda, kendilerine birakilmis olan
bahse konu arsanin paylarinda yonelik haklarinin olugsmayacagini bildiklerini hiikkmetmistir. Bununla beraber alimi
yapanlarin bahse konu paylarini kaybetmenin riskini iistlendikleri kanaatine varildigini, TMK m. 1023 hiikmiiniin bu
somut olayda uygulamasina yer olmadigina da hitkmetmistir.

Bagvurucular temyiz isteminde bulunmus ve bu istemleri Yargitay’in 15. Hukuk Dairesi 03.10.2012 tarih ve E.
2011/6160, K. 2012/5968 sayili karariyla reddedilmis ve hiikiim onanmistir. Kararin diizeltilmesi istemi ise 15.
Hukuk Dairesi’nin 22.05.2014 tarihli kararinda reddedilmistir. Gelismeler sonrasinda, 18.07.2014’te bagvurucular,
bireysel bagvuru yolunu kullanmislar ve adil yargilanma ve miilkiyet haklarinin ihlali iddiasinda bulunmuslardir.
Anayasa Mahkemesi oycgoklugu ile aldig1 ve kisaca 6zetlenen su sonuglara varmistir;

v/ Bagvurusu yapilan bahse konu uyusmazlikta, ¢6ziime dair olarak daha Oncesinde olusumu saglanan,
ulasilabilecek nitelikte ve belirli nitelikli hukuk kurallarinin yani sira arsanin payi karsihiginda insaata dair
sozlesmenin uygulama ve hiikiim kosullarina yonelik olarak Yargitay’in yerlesiklik kazanan kararlari, pozitif
yiikiimliliikleri agisindan devletin miilkiyeti korumasina dairdir.

v’ Bireysel bagvurunun konusuna dair yargilamanin siirecine biitiin sekilde bakildiginda, miilkiyete dair hakkin
korunmasi seklinde kendini gdsteren yiikiimliiliik agisindan bagvurucularin usule dair giivencelerden etkin sekilde
yararlanmasi saglanmaktadir.

v" Gerekgeleri ve tespitleri ile kararda yer alanlar, yetki ve takdir bakimindan yargisal makamin yetki sinirini
asmadigini géstermektedir.

v' Miilkiyet hakkinin korunmasina yonelik olarak bagvurucular agisindan yeterli ve etkin giivencelerin
bulunmaktadir.

v" Bagvuruculardan, yiiklenicinin payina diisen arsa payimi alanlar, yiiklenicinin sozlesmeyi gerektigi sekilde ifa
etmemesinden dolayi, tapu kaydi iptaliyle sonuglanan miidahale agisindan, miilkiyet hakkinin ihlaline yonelik bir
durum bulunmamaktadir.

Mahkemenin kararinda yer alan kars1 oy’un gerekgesindeyse kisaca su konulara deginilmistir;

v" Tiirk Medeni Kanunu m. 1024’te bir ayni hakkin yolsun olarak tescili durumunda, bu durumu bilen veya bilmesi
gereken tliglincli sahislarin bahse konu tescile dayanak olusturamayacagi 6n goriilmiis olsa da, bahse konu
sOzlesmenin kurulmasindan hatta binanin fiili olarak kullanilmaya baslanmasindan yillarca sonra bagvuru
yapanlarin tescilin yolsun olup, olmadigin1 bilmesi gerektigi sOylenemeyecektir. Bundan dolay1 arsanin
malikleriyle, bagvurucularin ¢atismakta olan menfaatlerinde; taraflardan hangisinin daha fazla iyiniyetli olduguna
bakilmasi ve bu suretle ¢oziimlenmesi gerekmektedir.

v Arsanin maliklerinin, bahse konu binaya dair proje bulunmadigi ve bu sebeple yapi kullanimi izin belgesi
almamayacagini bildikleri halde, paylarmi yiikleniciye devir etmeleri, yiiklenicinin de bagkalarina paylarini
satmast durumunu fiili olarak biliyor olmalarma ragmen 24 yillik siiregte her hangi bir hukuki girisimde
bulunmamalari, binanin arsasinin binanin kendinden daha kiymetli bir hale geldigi bir zamanda, daha once
devretmis olduklari paylarin kendi adlarima yeniden tescili talebiyle dava siireci baslatmalari, amaglarinin
iyiniyetli olmadiginm gostermektedir.

v' TMK’da yer alan iyiniyete dair ilke, 743 sayili Tirk Kanunu Medenisi’nde yer alan “sirf gayri 1zrar eden
suiistimal” ilkesinden farklidir. Arsanin malikleri, bagkalarina zarar vermek i¢in degil de kazang saglamak amacli
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olsa dahi iyiniyet tasimadiklar1 slirece mevzuatin ve Yargitay’in yerlesik kararlarinda yer alan lehe dair
hususlardan yararlanamayacaktir.

v" Bununla birlikte, bagvuranlarin ugramis olduklari zararlar sebebiyle taleplerini, bir hak kazanmamig olsa da devir
aldigr kabul edilen arsanin payini kendilerine satmig bulunan yiikleniciye yonlendirmeleri durumunda da
zamanagimina konu hiikiimlerden dolay: sanslart siipheli olacaktir.

v" Bunlardan dolay1, bagvuranlarin miilkiyet haklarinin ihlal edilmis olduguna dair kararin verilmesi gerekmektedir.
4. SONUC ve ONERILER

Yargitay’in yerlesik ictihatlarina bakildiginda, sdzlesmeden doniilmesinin sonuclarina dair yaklasim; ayni etkili
donmeye dair goriise benzer sonuglar icerdigi goriiliiyor olsa da, basta Roma Hukuku’na dair ilkeler olmak iizere,
Tiirk Medeni Kanunu yamn sira Tiirk Borglar Kanunu’nun biitiinsel olarak ele alindiginda, s6zlesmeden doniilmesinin
sonuglarina dair uygulama ise en uyum saglayani kanuni borg iliskine dayanan goriis olarak kendini gostermektedir.
Boylelikle, sozlesmeden doniilmesiyle, bor¢landirici bir islem daha sonra gecgersizlik durumuna doniisiirse de,
gecerlilige sahip oldugu asamada bu islemi temel alan ve bahse konu bu isleme dayanilarak gerceklestirilen tasarruf
islemi bu gelismemelerden etkilenmemelidir.
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