Arsa Pay1 Karsih@ insaat S6zlesmesinden Doniilmesi Halinde Yiikleniciden Pay Edinen
Uciincii Kisi Kotiiniyetli Sayilabilir Mi?

Yargitay’in yakin zamanda Anayasa Mahkemesi’nden de destek bulan uygulamasi, tapu siciline giiven
ilkesini, uygulamada en ¢ok karsilagilan hallerden birinde, devre dis1 birakmaktadir.
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Bilindigi lizere, arsa payi (Kat) karsilig1 insaat s6zlesmelerinde genellikle is sahibi, meydana
getirilecek bagimsiz boliimlere karsilik geldigi kabul edilen arsa paylarini, insaatin cesitli
asamalarinda yiikleniciye devretmekte; yiiklenici de s6z konusu paylar tiglincii kisilere satarak,
finansman ihtiyacini karsilamaktadir. Ne var ki, is sahibinin herhangi bir sebeple sdzlesmeden
donmesi halinde, tgilincli kisilerin edindikleri paylarin akibeti, uygulamada ozellikle fiilen
tamamlanmis yapilarda 6nemli sorunlar1 beraberinde getirmektedir. Yargitay, 6teden beri, arsa
pay1 karsiligi ingaat szlesmesinden doniilmesi iizerine, yiiklenici adina daha Once yapilmis
bulunan tescilin yolsuz hale geldigini; bu tescile dayanarak pay1 devralan {igiincii kisinin iyiniyetli
sayllamayacagini, bu nedenle {igiincii kisi adina mevcut tescilin iptaline karar verilmesi gerektigini
kabul etmektedirl. Anayasa Mahkemesi’nin de yakin tarihli bireysel basvuru kararlarinda,
Yargitay’in sozii edilen uygulamasinin, yiikleniciden pay edinen {igiincii kisiler agisindan miilkiyet
hakkinm ihlali teskil etmedigine hitkmetmesi?, konuyu yeniden giincel hale getirmistir®.

Oncelikle belirtmek gerekir ki; bir sézlesmeden doniilmesinin o sézlesmeye dayali olarak
yapilan tasarruf islemlerini de gegersiz kilip kilmayacag1 dgretide tartigmalhidir®. Yargitay ise, is
sahibinin s6zlesmeden donmesiyle yiiklenici adina mevcut tescilin yolsuz hale gelecegini kabul
etmekle, 6gretide “ayni etkili donme goriisii” olarak anilan yaklagimi benimsemis olmaktadir. Buna
gore is sahibinin sdzlesmeden donmesi, kendisi ile yiiklenici arasindaki s6zlesmeyi ge¢cmise etkili
olarak sona erdirdigi gibi, so6z konusu sozlesmeye dayali olarak yiiklenici adina yapilan pay
tescilini de yine ge¢mise etkili olarak yolsuz hale getirmektedir.

Yiiklenici adina yapilan pay tescilinin arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinden
doniilmesiyle yolsuz hale geldiginin kabulii, s6z konusu tescile dayanarak pay: yiikleniciden
devralan tgiincii kisileri de yolsuz tescile dayanarak hak edinen kisi konumuna getirmektedir.
Durum bdyle olunca, s6z konusu tigilincii kisilerin edinimlerinin gegerli sayilip sayilmayacagi, Tiirk
Medeni Kanunu’nun (TMK) 1023. maddesindeki sartlarin gerceklesip gerceklesmedigine bagli
olmaktadir®. Sozii edilen sartlarin basinda, tapu siciline giivenerek ayni hak elde eden iiciincii
kisinin iyiniyetli olmasi gelir.

Yargitay’in ii¢lincii kiginin yiikleniciden edindigi hakkin korunmamasi gerektigi yoniindeki
ictthadinin dayandigi temel argliman, “heniiz tamamlanmamis bir insattan ev almaya karar veren
kimsenin ingaatin tamamlanmamasi nedeniyle is sahibinin so6zlesmeden donmesi riskini goze



almas1 gerektigi’dir. Buna dayali olarak Yargitay, yiikleniciden pay satin alan {i¢iincii kiginin
iyiniyetli sayillamayacagina, bu nedenle is (arsa) sahibinin, TMK 1025 uyarinca agacag sicilin
diizeltilmesi (tapu iptali ve tescil) davasiyla yiiklenici tarafindan devredilmis paym yeniden kendi
adma tescilini saglayabilecegine karar vermektedir®. Bdylece iiciincii kisi bedelini ddeyerek
devraldigi pay1 herhangi bir karsilik elde etmeksizin kaybetmek suretiyle zarara ugramaktadir.

Anayasa Mahkemesi ise, bireysel bagvuru yoluyla 6niine gelen olaylarda, yiikleniciden pay
devralan ti¢iincii kisinin, yukarida agiklanan sekilde ugradigi zararin tazminini yiikleniciden talep
edebilecegini ileri siirerek, sz konusu uygulamanin iigiincii kisi bakimindan miilkiyet hakki ihlali
teskil etmeyecegine karar vermistir’.

Kanimca, Yargitay’in yiikleniciden pay alan iiclincii kisilerin iyiniyetli sayillamayacagi
yoniindeki goriisiine katilmak miimkiin degildir®. Ciinkii, tapu siciline giivenin korunmasimnin
sartlarin1 diizenleyen TMK 1023 anlaminda iyiniyet, sicile dayanarak bir ayni hak kazanildig1 anda,
sicilin gercek hak durumunu yansitmadigimi bilmemek ve bilmesi gerekmemek anlamina gelir®.
Dolayistyla bir kimsenin iyiniyetli olmadigmin kabul edilebilmesi icin, oncelikle o kisi ayni hak
kazandig1 sirada, sicilin ger¢ek hak durumunu yansitmiyor olmasi gerekir. Oysa ki ele alinan
olaylarda, yiiklenici adina mevcut tescil, sonradan, is sahibinin donme hakkini kullanmasinin
gegmise etkisi nedeniyle yolsuz hale geldiginden, tiglincii kisi pay1 edindigi anda, tapu sicili gergek
hak durumunu yansitmaktadir. Dolayisiyla, sicil zaten gergek hak durumunu yansittigi sirada hak
kazanan kisinin, sicilin ger¢ek hak durumunu yansitmadigini bilmesi, yani kotiliniyetli olmasi gibi
bir ihtimal bulunmamaktadir®.

Kaldi ki; sicilin gergek hak durumunu yansitmiyor oldugu hallerde de iyiniyetin konusu
sicilde hak sahibi goéziiken kimsenin kisisel nitelikli ytlikiimliiliikleri degil, tasarruf yetkisinin
bulunup bulunmadigidir*. Dolayisiyla iigiincii kisinin, yiiklenicinin insaat yapma borcunun
varligini biliyor olmast, basli basina onu koétiiniyetli kilmaz. Ancak sézlesmeden doniildiikten sonra
ve ti¢lincii kisi bunu biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, liciincii kisinin, yiiklenicinin tasarruf yetkisi
konusunda iyiniyetli olmadigindan s6z edilebilir'?,

Dile getirilen tiim bu hususlar karsisinda olmasi gereken, yiikleniciden payr devralan
tiglincii kisi ediniminin TMK 1023 uyarinca korunmasi; bunun sonucu olarak pay1 yeniden adina
tescil ettiremeyen arsa sahibinin ise ancak yiikleniciden payin degerinin tazminini isteyebilmesidir.
Durum bdyle iken, Yargitay’in neden {i¢iincii kisiler aleyhine karar verdigi konusunda akla gelen
olasilik, Yiiksek Mahkeme’nin, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesiyle sahip olmay1 hedefledigi
bagimsiz bdliimlere zaten kavusamamis olan arsa sahibini, bir de arsasinda yeni paydaslarla bag
basa kalmaktan ve yiiklenici aleyhine kazanacagi olasi tazminatin tahsilinde yasayacagi
sorunlardan kurtarmak istemekte oldugudur. Ancak anilan kaygilar, iktisadi hayatin vazgegilmez
bir unsuru olan “islem giivenligi” diislincesini ve onun somut yansimalarindan biri olan tapu
siciline giivenin korunmasi ilkesini goz ardi etmek igin yeterli sebep olusturmamaktadir®®,

Yukarida dile getirilen sebeplerin yanisira, is sahibi ile {glincii kisinin menfaatleri
arasindaki dengeye iliskin degerlendirme de, Yargitay’in konuya yaklasiminin isabetli olmadigi
sonucuna gotiirmektedir. Her seyden Once, basit bir eser (istisna) s6zlesmesi (TBK 470 vd.) yapip,
is tamamlaninca bedeli 6demek yerine, arsa payr karsilig1 insaat s6zlesmesi yapmayi secen is
sahibidir. Ote yandan, is sahibinin, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesini kendisi igin en uygun



sekilde diizenlenmesini saglamak imkanina sahip oldugunun ve insaatin herhangi bir asamasinda
payt devretmeyi kabul ettiginde, kendisi i¢in en uygun sartlari tercih ettiginin kabulii de bir
zorunluluktur. Ornegin pay: erken bir asamada devretmesi karsiliginda normalden bir fazla
bagimsiz boliim elde etmis olabilir. Dolayisiyla kendi tercihlerinden dogan tiim risklere, i sahibi
katlanmalidir®,

Sonug olarak, Yargitay’in sozii edilen uygulamasi, TMK 1023’te 6ngériilen tapu siciline
giiven ilkesini, uygulamada en ¢ok karsilasilan hallerden birinde, devre dis1 birakmaktadir. Bu ayni
zamanda, bir kimsenin Medeni Kanun’un 6ngordiigii yollardan biriyle gegerli olarak kazandigi
miilkiyet hakkini, ortada kamu yarar1 veya benzeri bir sebep olmaksizin ve herhangi bir karsilik
verilmeksizin sona erdirmek anlamina gelir. Bu agidan bakildiginda, Anayasa Mahkemesi’nin,
Yargitay’in anilan uygulamasiyla iiglincii kisilerin miilkiyet haklarinin ihlal edilmedigi yoniindeki
yaklagimi da isabetli olmasa gerektir.
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