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OZET

18.02.2025 tarihinde www.resmigazete.qov.tr'de yayinlanan Yargitay Ictihati Birlestirme Kurulu
karari. Arsa payi karsiligi insaat sézlesmesine konu tasinmaz, tapuda ylikleniciye devredilmesi ve
ytiklenicinin de arsa payr veya bagimsiz béltimleri lglinci kisilere satmasi veya ipotek tesis
etmesinden sonra, sézlesmenin gegersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi halinde;
uctincti kisilerin tapuya givenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarinin dinlenmesi,
dolayisiyla iktisap edilen miilkiyet veya ipotek hakkinin korunmasi gerekir, ancak somut olaya gére
uctinci  kisilerin iyiniyetli olmadiklarinin anlasiimasi  hélinde tasinmazlar arsa sahibine
dbnebilecektir.

1. GIRIS

A. ICTIHATLARI BIRLESTIRME KONUSUNDAKI BASVURU

Yargitay 6 Hukuk Dairesinin (Ozel Daire) 21.05.2024 tarihli ve 21317395- 2024B84 sayili yazis ile;

Dairenin gorev alani itibariyle bakmakta oldugu arsa payr karsiigi insaat sézlesmelerinden dogan
uyusmazliklarda, yuklenicinin stresinde edimini ifa

etmemesi Uzerine acilan s6zlesmenin gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshi davalarinda ayni
zamanda Ucuncu kisilere devredilen tasinmazlarin tapu kayitlarinin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin de
talep edildigi,

Dairenin ¢ok uzun zamandir uygulamasiyla yeknesaklik kazanmis ve kamuoyuna mal olmus ictihadi ile,
taraflarin birbirlerine bu sézlesme geregdince yapmis olduklari devirlerin avans niteliginde oldugu ve
yuklenici ile Gguncu kisilere yapilan tapu devirlerinin s6zlesmenin geriye etkili olarak feshi halinde hukuki
dayanaginin ortadan kalkacagi, bu nedenle de yUkleniciden tasinmaz devralan Gguncu kisilerin 4721 sayili
Turk Medeni Kanunu'nun (TMK) 1023. maddesine dayali iyiniyet savunmalarinin dinlenemeyeceginin
kabul edildigi,

Sdézlesmenin geriye etkili olarak feshi talebinin uygulamayla ortaya ¢ikmis bir ifade olup, aslinda 6098
sayili Turk Borglar Kanunu'nun (TBK) 125. maddesinde duzenlenen sézlesmeden dénmenin s6z konusu
oldugu, TBK'nin 125. maddesi geregince s6zlesmeden donulmesi halinde, taraflarin bu amacla birbirlerine
verdiklerini iade etmeleri gerektigi, iadenin kapsaminin ise taraflarin bu s6zlesme geregince diger
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taraftan aldiklari olup, iade edilemeyen bir sey varsa bunun bedelinin tazmini gerektigi, s6z konusu
uyusmazliklarin da bu noktada ortaya ciktigl, s6zlesme geregince ingaat yapilacak taginmazin yukleniciye
devredilmesi ve onun da bu tasinmazi veya bu tasinmazdan hisseyi ya da bagimsiz bolimu Gglnci kisiye
devretmesi durumunda Ug¢uncu kisinin iyiniyet iddiasinin dinlenip dinlenemeyecegi, bunun sonucu olarak
da Ucunci kisinin elinde bulunan tasinmazin tapu kaydinin iptal edilerek arsa sahibine doénup
dénmeyeceginin uyusmazlik konusu oldugu,

Turk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi geregince, tapu kutugundeki tescile iyiniyetle dayanarak
mulkiyet veya bir baska ayni hak kazanan tgtncu kisinin bu kazaniminin korunacagi, tapu siciline gtivenin
dogal sonucu olarak da bir ayni hak satin alan kisinin iyiniyete dayali olarak edindigi bu kazaniminin
korunmasi gerektigi, TMK'nin 3. maddesi geregince, kanunun iyiniyete hukuki bir sonu¢ bagladigi
durumlarda asil olanin iyiniyetin varligi oldugu, ancak durumun gereklerine gére kendisinden beklenen
Ozeni gostermeyen kimsenin de iyiniyet iddiasinda bulunamayacag, iyiniyetin varhginin asil olup bunun
bulunmadigini iddia eden tarafin bu iddiasini ispat etmesi gerektigi, arsa payl karsihdl insaat
sézlesmesinin geriye etkili olarak feshi talep edildiginde de sézlesmeye konu tasinmazdan pay satin alan
Uguncu kisilerin iyiniyetli olmadigini iddia eden arsa sahibinin bu iddiasini usuline uygun delillerle
ispatlamasi gerektigi,

Dairede yapilan gortsmeler neticesinde ¢ogunluk tarafindan, arsa payi karsihdi insaat sézlesmesinin
gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshi tGzerine tguincu kisilere devredilen tasinmazlarin tapu
kayitlarinin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin talep edilmesi hdlinde, UgUncu Kkisilerin iyiniyet
savunmalarinin dinlenebilecedi ve ancak somut olaya gore iyiniyetli olmadiklarinin arsa sahibince ispat
edilmesi halinde taginmazlarin arsa sahibine dénebilecegi disuncesi ile Dairenin yerlesik ictihadindan
doénulmesi gerektiginin kabul edildigi,

2797 sayih Yargitay Kanunu'nun 15/2-c maddesi geregince, Yargitay Dairelerinden birisinin yerlesik
ictihadindan dénmek istemesi durumunda bu hususun igtihatlarin birlestirilmesi yoluyla kesin olarak
karara baglanmasinin Hukuk Genel Kurulunun goérevleri arasinda sayildigi belirtilerek ictihatlarin
birlestiriimesi talebinde bulunulmustur.

A. ICTIHADI BIRLESTIRMENIN KONUSU

Yargitay Birinci Baskanlik Kurulunun 05.12.2024 tarihli ve 274 sayili karani ile ictihadi Birlestirme Bulyuk
Genel Kurulu dosyasinin konusu her ne kadar "Arsa pay! karsiligi insaat sézlesmelerinden dogan
uyusmazliklarda, gerek s6zlesmenin geriye etkili olarak feshi gerek bu s6zlesmenin gecersiz oldugunun
tespiti davalarinda, s6zlesmeye konu olup Uguncu kisilere devredilen tasinmazlarin da tapu kayitlarinin
iptali ile arsa sahipleri adina tesciline karar verilmesi talep edilmektedir" olarak belirlenmis olsa da,
Yargitay Birinci Bagkanlk Kurulunun 28.04.2025 tarihli ve 91 sayili karari ile konunun "Arsa payi karsilig
insaat s6zlesmesine konu tasinmazin, tapuda yukleniciye devredilmesinden sonra, yuklenicinin arsa payi
veya bagimsiz bélumleri Uglncu kisilere satmasi veya ipotek tesis etmesinden sonra, sdzlesmenin
gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi halinde; Gcuncu kisilerin tapuya guvenerek ve
iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarinin dinlenip dinlenmeyecegi, dolayisiyla iktisap edilen
mulkiyet veya ipotek hakkinin korunup korunmayacadi" olarak degistirilmesinin ihtiyaci daha iyi
karsilayacagl hususu belirtilmis oldugundan ictihadi birlestirme konusunun bu sekilde degistiriimesine
karar verilmistir.

B. ICTIHADI BIRLESTIRME KONUSU HAKKINDA HUKUK GENEL KURULUNUN GORUS OZETI

ictihatlarin birlestirilmesi talebinin én degerlendirmesi asamasinda Hukuk Genel Kurulunun gérisiine
basvurulmus; gérustune basvurulan Hukuk Genel Kurulu Bagkanliginin 18.07.2024 tarihli ve 35613334-
2024/417 sayili yazisinda;

Arsa pay! karsiligi ingaat sézlesmesine gore insaat yapan yuklenicinin, yaptidi isin karsiligr olan arsa payini,
6098 sayili Turk Borglar Kanunu'nun (TBK) 479. maddesi hikmu dogrultusunda, kural olarak arsa sahibine
verilmesi gereken dairelerin teslimi aninda talep hakki dogacadi, ancak taraflarin yasa hUkmunuan aksine,
arsa payinin devrine iliskin 6zel kosullar kararlastirabileceg@i, érnegin Uzerinde insaat yapilacak arsanin
yukleniciye verilmesi 6ngorulen payinin pesinen devri kabul edilebilecegi gibi, ytkleniciye isabet edecek
bagimsiz boélimlerin kat irtifakli arsa paylarinin insaatin belirli asamalarinda devrinin de
kararlastirilabilecegi, insaatin tamamlanmasindan énce yukleniciye pay devri yapilmasinin insaatin yapimi
sirasinda yukleniciye gerekli olan sermayenin saglanarak isin bir an 6nce bitirilmesi amacini tasidigi,
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pesinen tapuda yapilan bu pay devrinin bir nevi avans niteliginde oldugu,

Arsa payl karsihgi insaat sozlesmeleri karsilikli edimler icerdiginden, yulklenicinin pesinen kendisine
devredilen tapuya hak kazanabilmesi icin s6zlesmede agik bir hikim bulunmadik¢a kendi edimini
yuklendigi 6zen borcu uyarinca kanuna, sézlesme hukumlerine, fen ve sanat kurallarina uygun olarak ifa
etmis olmasi gerektigi, baska bir anlatimla yuklenicinin edimini tam olarak yerine getirdiginde kendi adina
dusen bagimsiz boélimlerin tescilini isteyebileceg@i, yukleniciden pay satin alan Ug¢Uncu kisilerin de
yuklenicinin halefi olduklarindan ancak, yuklenici edimini tam olarak yerine getirip tapuyu almaya hak
kazandig1 takdirde hak sahibi olacaklari, nitekim yuklenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa
sahibinin sézlesmenin feshi ile devredilen tapunun iptalini isteme hakkinin dogdugu, zira ani edimli
tirden olan eser sézlesmelerinin kural olarak geriye etkili olarak sonu¢ dogurdugu, Yargitay Ictihad
Birlestirme Genel Kurulunun 25.01.1984 tarihli ve 1983/3 Esas, 1984/1 Karar sayili kararinda da arsa payi
karsiigr insaat sézlesmelerinde yuklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen bir zamanda bitirmeyerek
temerrtide dusmesi halinde, uyusmazhgin kural olarak mulga 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun (mulga BK)
106-108. maddeleri (TBK m. 125) geregince ¢6zumlenmesi gerektigi, ancak olayin niteligi ve 6zelligi hakh
goOsteriyorsa TMK'In 2. maddesi uyarinca sézlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar
vermek gerektiginin belirtildigi,

insaatin kisa siirede tamamlanmasi amaciyla insaatin basinda sézlesme uyarinca tapuda devir
yapilmasina ragmen, yuklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle sézlesmeden dénuldigunde artik
tapuda yapilan devrin sebebinin ortadan kalkacagi ve kaydin yolsuz tescile dénusecegi, avans niteligindeki
bu paylarin, yuklenici temerride dustigunde arsa sahibi tarafindan geri istenebilecegdi ve yuklenici ile
bagimsiz bolum almak Uzere sdzlesme yapan ucuncu kisilerin tapuda yapilan devre ragmen bu paylari
arsa sahibine iade etmek zorunda olduklari, bu durumda tctncu kisiler icin TMK'nin 1023. maddesinin
uygulanamayacagi, zira uguncu kisilerin yutklenicinin halefi olduklari, tescile dayanak devir isleminin arsa
pay! karsihgi insaat s6zlesmesine istinaden yapildigini, yiklenicinin insaati tamamladiginda bagimsiz
bélime malik olabilecedini bildikleri veya bilmeleri gerektigi, bu sebeple TMK'nin 1023. maddesi
hikmunun uygulanmasi icin aranan iyiniyet sartinin, dguncu Kisi agisindan gerceklesmeyecegi,

Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulunun;

09.03.2016 tarihli ve 2014/15-605 Esas, 2016/293 Karar,

21.01.2020 tarihli ve 2018/23-240 Esas, 2020/43 Karar,

23.12.2021 tarihli ve 2018/(23)6-1057 Esas, 2021/1756 Karar;

28.06.2022 tarihli ve 2022/6-69 Esas, 2022/1050 Karar,

21.12.2022 tarihli ve 2021/(15)6-493 Esas, 2022/1803 Karar;

28.12.2022 tarihli ve 2021/(15)6-108 Esas, 2022/1929 Karar;

03.05.2023 tarihli ve 2021/(15)6-194 Esas, 2023/411 Karar;

08.11.2023 tarihli ve 2022/(23)6-290 Esas, 2023/1072 Karar sayili

kararlarinda da ayni ilkelerin vurgulandigi,

6. Hukuk Dairesinin arsa payi karsihgi insaat s6zlesmelerinin gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak
feshi Uzerine, insaatin baslangicinda arsa sahiplerince yukleniciye tapuda devredilen, yuklenici tarafindan
da ug¢uncu kisilere devredilen tasinmazlarin tapu kayitlarinin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin talep
edilmesi halinde ucuncu kisilerin iyiniyet savunmalarinin dinlenebilecedi ve ancak somut olaya goére
iyiniyetli olmadiklarinin ortaya ¢cikmasi halinde tasinmazlarin arsa sahibine geri verilebilecegi dislncesi ile
Dairenin yerlesik ictihadindan donme talebinin 2797 sayili Yargitay Kanunu'nun 15/2-c maddesi geregince
ictihatlarin birlestirilmesi yoluyla karara baglanmasi gerektigi belirtilmistir.

I. ON SORUN

ictihatlar Birlestirme Blylik Genel Kurulundaki gériismeler sirasinda, esasa iliskin gériismeye gecilmeden
Once ictihatlar birlestirmenin konusu hakkinda 6n sorunun bulunmadigi sonucuna varilarak ictihadi
birlestirme konusunun esasinin incelenmesine gecilmistir.

I1. ICTIHADI BIRLESTIRMEYE KONU DAVALARA ILISKIN OZEL DAIRENIN UYGULAMASI

Arsa payi karsihdi insaat yapim sdzlesmesi uyarinca yuklenicinin sézlesmede kararlastirilan tapu kaydi ya
da bagimsiz bélumlere hak kazanabilmesi i¢in insaati s6zlesme ve eklerine, tasdikli ruhsat ve projesine,
imar ile fen ve teknigine uygun olarak tamamlayip teslim etmesi gerektigi, insaatin yapilacagi arsanin
mulkiyetinin tamaminin veya bir kisim paylarinin ya da kurulmussa kat irtifaki tapularinin ytkleniciye
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devredilmesine ragmen, yuUklenicinin edimini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi halinde, arsa sahibi
s6zlesmeden dondugunde artik tapuda yapilan devrin sebebinin ortadan kalkacagi ve kaydin yolsuz tescil
haline gelecedi, arsa sahibinin s6zlesme dizenlendikten sonra yaptigi pay devrinin avans niteliginde
oldugu ve avans niteligindeki bu tapu ve paylarin yuklenici temerrtde dustugunde arsa sahibi tarafindan
geri istenebilecedi, yuklenici ile bagimsiz bélim almak Uzere sbézlesme yapan uclncu kisilerin de bu
paylari arsa sahibine iade etmek zorunda olduklari, bu durumdaki tguincu kisiler hakkinda TMK'nin 1023.
maddesinin uygulanamayacagi ve Gcuncu kisilerin iyiniyet savunmasinda bulunamayacaklari, zira tg¢unca
kisilerin yuklenicinin halefi olduklari ve bu devirlerin arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesine istinaden
yapildigini, yuklenici insaati tamamladiginda bagimsiz bélumu alabileceklerini bildikleri veya bilmeleri
gerektigi, bu nedenle TMK 1023. maddenin uygulanmasi icin aranan iyiniyet sartinin tguncu Kkisiler
acisindan gerceklesmedigi, hatta Gguncu kisi, yukleniciden devraldigi pay! baska bir kisiye satarsa o kisi
icin de TMK m. 1023 dn sartlarinin olugmayacagi, tapularin varsa bu devirlerden sonra ucuncu Kisi
ahclarin tapuya serh ettirdikleri ipotek, haciz v.s. takyidatlarin kaldirilarak arsa sahibine iadesinin
gerektigi, ayni hususun lehine ipotek konulan banka icin de gecerli oldugu ve fesih halinde banka lehine
konulan ipotegin de kaldirilmasinin istenebilecedi,

Ayni hususlara Yargitay (Kapatilan) 15. Hukuk Dairesinin;

24.06.1998 tarihli ve 1998/2147 Esas, 1998/2779 Karar,

07.02.2002 tarihli ve 2002/191 Esas, 2002/560 Karar;

15.09.2005 tarihli ve 2004/7533 Esas, 2005/4701 Karar,

14.05.2012 tarihli ve 2011/6559 Esas, 2012/3377 Karar;

21.06.2018 tarihli ve 2018/1025 Esas, 2018/2629 Karar;

20.02.2019 tarihli ve 2018/5388 Esas, 2019/692 Karar;

09.06.2021 tarihli ve 2021/3256 Esas, 2021/2583 Karar sayili kararlarinda;

Yargitay (Kapatilan) 23. Hukuk Dairesinin;

15.10.2014 tarihli ve 2014/6486 Esas, 2014/6291 Karar;

05.04.2018 tarihli ve 2015/9007 Esas, 2018/2661 Karar sayili kararlarinda;

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin;

30.10.2023 tarihli ve 2022/2836 Esas, 2023/3557 Karar;

23.02.2024 tarihli ve 2023/2979 Esas, 2024/340 Karar sayili kararlarinda ve

daha pek ¢ok kararinda yer verildigi belirtilmistir.

I11. ICTIHADI BIRLESTIRME KONUSU iLE ILGILI KAVRAM, KURUM VE YASAL DUZENLEMELER

A. GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Tdrk Hukuk LOgatinda arsa pay! karsiligi insaat sézlesmesinin hukuki niteligi itibariyle tasinmaz satig
sOzlesmesi ile eser sd6zlesmesinden olusan karma bir s6zlesme turu oldugu ve tasinmaz satisini da icerdigi
icin resmi bicimde yapilmasinin zorunlu oldugu vurgulanmistir (Tirk Hukuk Lugati, Tirk Hukuk Kurumu,
CiltI, Ankara 2021, s. 669).

Hukuki niteligi itibariyle tasinmaz satis s6zlesmesi ile eser s6zlesmesinden olusan bir sdzlesme turi olarak
vurgulanan arsa pay! karsihgi insaat s6zlesmesi, 6098 sayili Kanun'da agik¢a duzenlenmemis olup, bir
ybnuyle arsa sahibinin kosullar gerceklestiginde sahibi oldugu tasinmazin mulkiyetinin bir kismini
yukleniciye devretmesini dngérurken, diger yonuyle de, ylklenicinin yapacagr insaat bakimindan arsa
sahibine karsl yukamlulUklerini gésteren, tapulu tasinmazin malkiyetinin bir kisminin devrine iliskin vaadi
ve eser sOzlesmesini iceren, iki tipli-karma 6zel nitelikte bir s6zlesme turadur. Baska bir anlatimla yuklenici
yonunden insaat yapma yukumlulugunu, arsa sahibi ydnunden ise tapuda pay intikal ettirme
yakimluligunu iceren arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi, hem insaat yapma hem de satis vaadi
s6zlesmesini bunyesinde birlestiren 6zel bir s6zlesme niteligindedir.

Arsa payi karsiligl insaat sézlegsmesinin konusu, arsa sahibinin maliki oldugu arsa Uzerine yapilacak bina
insaatidir. Yuklenici, finansmanini saglayarak, lizumunda sanat, beceri ve emek sartiyla bir bina (insaat)
meydana getirmeyi Ustlenirken, arsa sahibi de buna karsilik arsa pay! devri suretiyle bir bedel 6demeyi
bor¢clanmaktadir. Bu s6zlesmede Ucret (bedel) arsa sahibi tarafindan ayin olarak 6denmektedir. Boylece
malik arsasini degerlendirerek ayrica para édemeksizin bagimsiz bélim veya bagdimsiz bélumler elde
etmekte; yuklenici ise, devredilen ya da devri taahhat edilen paylarini Gguncu kisilere satmak suretiyle
hem insaat tamamlamak icin sermaye hem de kar elde etmektedir.
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B. TAPU SICILININ ACIKLIGI VE TAPUYA GUVEN ILKESI

Tasinmazlar Gzerindeki ayni haklari agiklamak tzere Medeni Kanunumuzda duzenlenen tapu sicili sistemi,
tasinmaz malikinin ve tasinmazlar Uzerindeki diger ayni haklarin sahiplerinin bilinmesini mimkun kildig
gibi tasinmazin alacakliya teslim edilmeden yapilacak bir kayitla rehnedilmesi imkanini da verir. Béylece
bir taraftan tasinmazlarla ilgili islemlerde kamuya acikhk ve buna bagl guven saglanmis, diger taraftan
tasinmazi elden cikarmadan kredi elde edilmesi imkani saglanmis olur (M. Kemal Oguzman, Ozer Selici,
Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku/istanbul, 2020,s. 150).

Tasinmaz Uzerinde ayni hak kazanilmasi, bu ayni hakkin tasinmaza ait sayfaya tescil edilmesine baghdir.
Tescil, tapu kutigunde taginmaza ait sahifeye, o tasinmaz Uzerindeki ayni haklarin yazilmasini ifade eden
Ozel, teknik bir deyimdir ve tescil, ayni hakkin kazanilmasi icin kurucu bir unsurdur. Baska bir anlatimla
tasinmazlar Uzerindeki ayni haklar ancak tapu siciline tescille dogar. Nitekim 4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu'nun (TMK) "Tasinmaz mdulkiyetinin  kazanilmasi" bashkli  705. maddesinin  birinci
fikrasinda,"Tasinmaz mulkiyetinin kazaniimasi, tescille olur.",

Ayni Kanun'un 1022/1. maddesinde de; "Aynihaklar kuttge tescil ile dogar; siralarini ve tarihlerini tescile
goére alir" duzenlemesi bulunmaktadir. Ayni haklarin siralarini ve tarihlerini tescile gére alacag: ifadesi,
yevmiye defterine kayit tarihini ifade eder.

Prensip itibariyla tescil yapilmadik¢ca ayni hak kazanilmaz. Bu durum TMK'nin 1021. maddesinde;
"Kurulmasi kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedikce varlik kazanamaz" seklinde ifade edilmistir.
Fakat bu prensibin bazi istisnalari bulunmakta olup, bu istisnai hallerde tescil sadece dogmus hakki
kamuya acik hale getirir.

Tapu sicil kurumunun amaci tasinmaz Uzerindeki herkese karst ileri strulecek ayni haklari agiklamak olup,
bu sicilin kamuya acik yani ilgili kisilerin incelemesine ac¢ik olmasi gereklidir. Bu nedenle TMK'nin 1020.
maddesi;

"Tapu sicili herkese agiktir.

Ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kuttigundeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru éniinde kendisine
gosterilmesini veya bunlarin érneklerinin verilmesini isteyebilir.

Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siremez" hikmunua haizdir.

Tapu sicillerinin tasinmazlar Gzerindeki ayni haklari dogru ve gercede uygun olarak disa, kamuya
yansittigr herkesce kabul edilir. TMK'nin 1020. maddesinden anlasilacagi tzere ilgisinin oldugunu inanihr
kilan her kisi, kamuya aciklik prensibine dayanarak tapu sicilinde inceleme yapabilir. Ilgili her kisi tapu
sicilini inceleme imkanina sahip olup sicildeki kaydi gérebilecedi icin bu olanagi kullanmayanlar gerekli
O0zeni gostermis olmayacagindan hi¢ kimse sicilde var olan bir kaydi bilmedigi konusunda iyiniyetli
oldugunu ileri siremez.

Bununla birlikte tapu sicilindeki kayitlara iyiniyetle dayanarak ayni hak edinen kimsenin de bu edinimi
korunur. Hatta o tasinmaz Uzerinde bdyle bir hakkin mevcut olmadigi sonradan anlasilsa veya tapudaki
tescilin dogru olmadigi sonradan ortaya ¢iksa bile o hak yine de gecerli bir sekilde edinilmis olur. Batun
bunlar tapu sicilinin aciklik islevinin geredidir. Tapu sicili, tapuya kayith olan tasinmazlarda, zilyetligin
tasinirlardaki islevine benzer bir islev ifa eder. Bunun icindir ki, iyiniyetli kisiler tapu sicilindeki kayitlarin
dogrulugunu arastirmak zorunda degildir Aciklik islevinin bir baska sonucu daha vardir, o da tapu
sicillerinin yillarca sonra dahi taginmazlar Gzerindeki ayni haklari ispata yarayan en guvenilir kanit (delil)
olmasidir. Ornegin tapu sicilinde malik olarak géziken kimseden bu hakkin varhgini ispat etmesi
istenemez. Tapu sicilindeki tescil, hakkin halen dahi mevcut olduguna karine olusturur. Ispat yiki bunun
aksini iddia edene duser. Bu ise, ancak tapu sicilinin duzeltiimesi davasinin agilmasi yoluyla olur (Jale
Akipek, Turgut Akintiirk, Derya Ates, Esya Hukuku, Istanbul, 2018, s. 229). Uygulamada bu davaya tapu
iptali ve tescil davasi da denilmektedir.

Hemen belirtilmelidir ki; TMK m. 1023 hdkmtne gére, "tapu kutagundeki tescile iyiniyetle dayanarak
mulkiyet veya bir baska ayni hak kazanan GgUncu kisinin bu kazanimi korunur"; yani bu kisinin kazanimi
gecerli olur. Iste gliven ilkesi veya daha aciklikla "tapu siciline giiven ilkesi" bu korumayi ifade eden ve
duzenleyen ilkedir. Baska bir deyisle guven ilkesi, bir bakima tescilin olumlu hikmuanun bir sonucudur.
Guven ilkesi, tapu katagundeki bir tescile iyiniyetle dayanilarak bu tescilden anlasilan mahiyet, kapsam ve
sirada bir ayni hak kazanilmasi ve bu kazanimin herkese karsi korunmasi demektir. Guven ilkesi, tapu
katagunadn iyiniyetli Gguncd kisilere karsi fiili durumu, maddi hukuk bakimindan ayni hak durumunu tam
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olarak yansittiginin ve dogru oldugunun kanun tarafindan kesin bir karine olarak kabul edildigini gosterir.
Bunun icindir ki tescilsiz dogmus olan ayni haklar ile gecerli bir sebep olmaksizin terkin edilen haklarin
varhg, iyiniyetli Gguncua kisilere karsi ileri surtlemez. Ayni sekilde, tescilin gecerli olmadigi veya hakli bir
sebebe dayanmadigdi ya da hak sahibinin tapu kitigunde gosterilenden baska birisi oldugu iddialarinin da
katuge iyiniyetle glivenenlere karsi ileri surtlmesine imkan yoktur.

Bunun icindir ki, tasinmazlar Uzerindeki ayni haklarin, hak sahibi olmayan bir kimseden kazanilmasi,
guven ilkesine dayanilmak suretiyle mimkuan olabilmektedir.

O halde guven ilkesi, tapu sicilinin sadece ona iyiniyetle givenenler hakkinda kesin olarak dogru kabul
edildigi anlamina gelmektedir. Tapu sicilinin icerigi fili duruma uymasa, icindeki islemler maddi hukuk
bakimindan gecerli olmasa bile, sicile guvenerek iyiniyetle hak kazananlara karsi durum bdéyledir (Akipek
vd., s. 358).

Guven ilkesinin amaci, tapu kutagune iyiniyetle dayanarak ayni hak kazananlari korumak olup, given
ilkesinden ancak tapu siciline dayanarak ayni hak kazanan iyiniyetli Ggtnca kisiler yararlanir. Ayni hak
kazanmamis olan tguncu kisilerin glven ilkesiyle korunmasindan s6z edilemez.

Tapulu tasinmazlarin intikallerinde, huzur ve guveni koruma, toplum dizenini saglama ugruna, tapu
kaydinda ismi gegmeyen ama asil malik olanin hakki feda edildiginden iktisapta bulunan kisinin, iyiniyetli
olup olmadiginin tam olarak tespiti buyik 6nem tasimaktadir. Gercekten bir yanda tapu sicilinin
dogruluguna inanarak iktisapta bulundugunu ileri stiren kimse diger yanda ise kendisi i¢cin maddi, hatta
bazi hallerde manevi buyuk deger tasityan ayni hakkini yitirme tehlikesi ile karsi karsiya kalan dnceki malik
bulunmaktadir. Bu nedenle, ylzeysel ve sekilci bir arastirma ve yaklasimin buyik magduriyetlere yol
acacagl, kisilerin Devlete ve adalete olan glven ve saygisini sarsacagi ve yasa koyucunun amacinin ilk
bakista, seklen iyiniyetli goziukeni degil, gercekten iyiniyetli olan kisiyi korumak oldugu hususlarinin daima
g6z 6nunde tutulmasi, bu yénde tum delillerin toplanip derinligine irdelenmesi ve degerlendirilmesi
gerekmektedir.

C. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ GERIYE ETKILI FESHI YA DA GECERSIZLIGININ TESPITi
Bor¢lunun temerridt halinde alacakhnin secimlik haklarini dizenleyen 6098 sayih Turk Borglar
Kanunu'nun (TBK) 125/2. maddesinde;

"Alacakl, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminatini isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek,
borcun ifa edilmemesinden dogan zararim giderilmesini isteyebilir veya sdzlesmeden doénebilir"
denilmektedir.

GOruldugu uzere TBK'nin 125/2-son maddesi geregince bor¢lunun temerradu hélinde borcun ifasini ve
gecikme tazminatini isteme hakkini se¢gmeyen ve borcun ifasi ile gecikme tazminati isteme hakkindan
vazgectigini hemen bildirerek borcun ifa edilmemesinden dogan zararini istemek hakkini se¢meyen
alacakli sézlesmeden dénme hakkini kullanabilir.

Sozlesmeden doénmeye iliskin irade beyani, tek tarafli bozucu yenilik doguran haklardan olup karsi tarafa
ulagsmasiyla (vusult ile) hukam dogurur. Se¢imlik hakkin kullanilmasindan sonra rizay ifsat eden herhangi
bir sebep olmadik¢a artik bundan tek yanh dénidlemez. Dénme agiklamasina deger verilebilmesi, donme
iradesinin kars! tarafa ulastirildiginin ispatina baglidir (Turgut Uygur, 6098 sayili Turk Borglar Kanunu
Serhi, C. 1, Ankara, 2013, s. 831).

Ani edimli s6zlesmelerde, s6zlesmeden dénme kural olarak geriye etkili sonu¢ dogurur. Gegici surekli
karmasig! eser sGzlesmesinin bir tUru olan insaat s6zlesmelerinde yuUklenicinin kendi kusuruyla olsa dahi
isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerride dusmesi halinde olayin niteligi ve o6zelliginin hakl
gosterdigi durumlarda TMK'nin 2. maddesi hUukmu gozetilerek sézlesmeden dénmenin ileriye etkili sonug
doguracadi 25.01.1984 tarihli 1983/3 Esas, 1984/1 Karar sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda kabul
edilmis bulunmaktadir.

Eser sozlesmesinin bir tird olan insaat s6zlesmeleri de ani edimli s6zlesmelerdendir. Bu bakimdan
yuklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerride dismesi nedeniyle
sézlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde uyusmazlhigin kural olarak TBK'nin 123, 124ve 125.
maddeleri hiktmleri cercevesinde ¢6zimlenmesi gerekir (Uygurs. 832).

Arsa payi karsiligi insaat yapim soézlesmeleri tapuda pay devrini de icerdiginden gecerli olmalari noterden
duzenleme seklinde yapilmalarini zorunlu kildigi gibi sona ermeleri de bedeli nakit olarak kararlastirilan
eser s6zlesmelerinden farklhidir. Yine ayni nedenle yani arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmeleri tapuda

13/6



Corpus Mevzuat & ictihat

pay devrini icerdigi ve sonucu itibariyla tapuda bu sézlesmeye gore yapilan devirlerin iptal edilip kayitlarin
arsa sahibine dénmesi sonucunu doguracagindan tek tarafli irade beyani ve bunun karsH tarafa
ulagsmasiyla dénme- feshin hukuki sonuclarini dogurmasi mdmkudn degildir. Arsa payi karsihgi insaat
yapim sozlesmeleri taraflarin donme-fesihte anlagmalari yani iradelerin uyusmasiyla sona erer ise de,
taraflarin anlasamamalari halinde ancak mahkemeden dénme-fesih karari alinmasi zorunludur
(Muammer Oztiirk, Zeki Goziitok, Usul ve Esaslariyla Eser Sézlesmesi Uygulamasi, Ankara, 2023, s. 470).
Bir bagka deyisle arsa payi karsiligl insaat s6zlegsmeleri arsa payinin devrini icermesi nedeniyle karsi tarafin
kabull yoksa tek tarafli feshedilemez, feshe hakim karar verir, yani bu s6zlesmeler ancak taraf iradelerinin
birlesmesi ile ya da mahkeme karari ile feshedilebilirler.

Uygulamada sikca rastlanilan arsa payi karsihdi insaat soézlesmesinin gecerli olabilmesi icin yasada
belirlenen sekle uygun olarak yapilmasi zorunludur.

Tark Medeni Kanunu'nun "Hukuki islem" baghkli 706. maddesi, "Tasinmaz mdulkiyetinin devrini amaglayan
sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde dizenlenmis bulunmalarina baghdir" seklindedir. TBK'nin 237.
maddesinde "Akdin sekli" baslg! altinda; tasinmaz satiminin gegerli olmasi igin getirilen resmi senede
baglanmasi sarti, tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri icin de 6ngoérulmastur. 2644 sayili Tapu Kanunu'nun
26. maddesine gdre tasinmaz satislari icin tapu sicil muduru veya tapu sicil gérevlileri yetkili iken, 1512
sayili Noterlik Kanunu'nun 60/3. ve 89. maddelerinde tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin noterlerce
resen duzenleme seklinde yapilacagi kurali getirilmistir.

Anilan duzenlemeler uyarinca tapulu tasinmazlarda mulkiyetin devrini éngoéren sézlesmelerin gecerli
olmalari i¢in resmi sekilde yapilmalari zorunlu olup; arsa payi karsihdi insaat sézlesmeleri, arsa sahibi
yonunden tasinmaz mulkiyetinin ileride yukleniciye devrine iliskin bir yakumluligu (mulkiyetin nakline
yoénelik vaadi) icerdiginden, bu tur sézlesmelerin noterde resen dizenleme seklinde yapilmalari gecerlilik
kosuludur. Emredici kural geregi, resmi sekle uyulmadan yapilan s6zlesmeler gecersizdir.

Ancak Yargitay sekil kosuluna uygun olmadidi icin gecersiz olan arsa payr karsihdi ingaat yapim
sozlesmesinin fiilen hayata gecirildigi, taraflarin edimlerini agirlikla yerine getirdiginin anlasildig
durumlarda bu s6zlesmelere gecerlilik tanimaktadir.

Sekil zorunlulugunun birinci istisnasi; "S6zlesme adi yazili sekilde olsa bile, yUklenici edimini (bina
meydana getirme borcunu) tamamen veya reddolunmayacak oranda yerine getirmisse, arsa sahibinin
artik bu sézlesmenin gecersizligini ileri siremeyecek olmasidir." Zira bdyle bir davranig TMK'nin 2.
maddesinde tanimlanan "Bir hakkin acik¢a kétuye kullanilmasini hukuk dizeni korumaz" kuralina aykiri
duser.

ikinci istisnasi ise, "Sézlesmeyle yikleniciye bedel olarak verilmesi kararlastirilan tasinmazin devrine iliskin
yukum, tasinmaz tapuda yukleniciye devredilerek ger¢eklesmisse, baslangicta gecersiz olan sézlesmenin
gecerli hale gelmesidir." Zira karma nitelikteki s6zlesmenin diger kismi, yani "ingaat sézlesmesi" zaten
bicim kosuluna bagl degildir.

Gerek edimlerin karsilikli olarak timuyle veya 6nemli oranda yerine getirilmesi ve gerekse sekil kosuluna
uyulmadan vyapilan sozlesmeye ragmen, arsa payinin tapuda yukleniciye geciriimesi halinde sekil
eksikliginin ileri strilmemesi kurali, dayanagini Yargitay Ictihadi Birlestirme Biyik Genel Kurulunun
30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayili kararinin gerek¢esinden almaktadir. Nitekim Yargitay
ictihadi Birlestirme Biyik Genel Kurulunun 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayili
kararinda belirtildigi Uzere, tapuda kayith bir tasinmazin mulkiyetini devir borcu doguran ancak Yasa'nin
0ngordugu bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gecersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak
acillan bir cebri tescil davasi kural olarak kabul edilmeyecektir, bununla beraber bazi istisnal hallerin
gerceklesmesi durumunda, TMK'nin 2. maddesi geregince zorunlu sekil kosuluna uygun sekilde
yapilmayan arsa pay! karsihigi insaat sdzlesmesi de taraflari baglayici nitelikte olabilmektedir. Ongérilen
bu sekle uymaksizin imzalanan sézlesmelerin sonradan gecerlilik kazanmasi i¢in ya tapuda pay devrinin
yapiimis olmasi ya da ifanin tamamlanmis olmasi gerekir. Yine, sekil bakimindan gecersiz olan bir arsa
pay! karsiligl ingaat sézlesmesine gore yapilan karsilikli ve kismt ifada da taraflarin yaptiklari sézlesme ile
bagh olduklari kabul edilmelidir.

Diger taraftan TMK m. 692'de, payli mahn &ézgulendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan
sekilde kullanmanin gerekli kildigi dlciyu asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamami Uzerinde
tasarruf islemlerinin yapilmasi, butin paydaslarin kabuline baghdir. Ancak bunun aksi oy birligi ile
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kararlastirilabilir. Kat karsiligi insaat sozlesmesi ile s6zlesmeye konu tasinmaz Uzerine bina insaati
yapilmasi s6z konusudur. Bunun da olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi 6lchyd asan yapi islerine
girisilmesi niteliginde oldugu tartismasizdir. Ayrica bu sekilde, payli mal arsa niteliginden ¢ikip, Gzerinde
Kat Mulkiyeti Kanununa tabi bagimsiz bélumlerin bulundugu ana tasinmaza dénusmekte ve payli maln
Ozgulendigi amacta da degisiklik olugsmaktadir. Bu tur bir degisikligin payli mahn batinunu kapsadigi da
dikkate alindiginda TMK m. 692'deki sartlarin tamaminin bulundugu sonucuna varilir (Nezih Sttgd,
Uygulama ve Teoride Tim Yénleri ile Kat Karsihigi Insaat Yapim Sézlesmesi, C. 1, Ankara, 2024; s. 139).
Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerinin TMK'nin 692. maddesi geregince buttn paydaslarin kabull ve
uygun irade beyanlari ile yapilmasi gerekir. Tum paydaslarin ayni anda s6zlesmeyi imzalamalari zorunlu
degilse de, makul sure icinde paydaslardan bir veya birkacl ile yapilan s6zlesmeye icazet vermeleri yahut
ek sozlesmelerle asil sozlesmeye katilmalari zorunludur. Tum paydaslarin katilmadigi veya icazet
vermedigi s6zlesme gecersizdir.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi, TMK'nin 692. maddesi uyarinca s6zlesme konusu insaatin yapilacagi
arsanin tum maliklerinin katilimi ile yapilmamig ve diger arsa sahiplerinin tamami ile de ayrica usultiine
uygun arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi duzenlenmemis olmasi nedeniyle yapildigi tarihte gecersiz ise
de; so6zlesmeye katilmayan arsa sahiplerinin hissesinin yuklenici veya diger arsa sahiplerince ortakligin
giderilmesi davasi veya tapuda yapilan islemle satin alinmis olmasi durumunda s6zlesme gecerli hale
gelecek ve s6zlesmenin gecersizligi ileri surilemeyecektir.

D. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ GERIYE ETKILI FESHI VEYA GECERSIZLIGININ TESPITI
HALINDE UCUNCU KiSILERIN HUKUKI DURUMU

Turk Borglar Kanunu'nun 97. ve 479/1. maddesi hikumlerince arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmelerinde,
arsa sahibinin borcu ancak ytklenicinin isi tamamlayip, arsa sahibine teslim etmesi ile muaccel hale gelir.
Fakat arsa sahibi bazen arsa paylarini devir borcunu yuklenici insaati tamamlamadan 6énce yerine
getirerek yukleniciye devretmekte, tapuda malik olarak gérunen yuklenici de insaatin finansmanini
saglamak amaciyla mustakbel bagimsiz bélumlere 6zgulenen arsa paylarini veya tesis edilen kat irtifak
tapusuyla bagimsiz bélumleri tguncu kisilere satmaktadir.

YUklenicinin tapu sicilinde malik olarak gérinmesi, arsa sahibinin borcunu baslangicta yerine getirerek
arsa paylarinin tamamini veya belli bir kismini tapuda yuUkleniciye devretmesi durumunda olabilecegi gibi;
arsa paylarinin ingaatin yapildigi élcide kisim kisim yukleniciye devredilmesi (kademeli devir) halinde de
s6z konusu olabilir.

Baska bir sekilde ifade etmek gerekir ise, arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmelerinde is bedelinin pesin
o0demesi, yukleniciye isabet edecek bagimsiz bolimlerin tapularinin ya da arsa paylarinin ytkleniciye devri
suretiyle gerceklestiriimesidir. Bu durumda arsa sahibi de guvenceyi, tapuda yukleniciye devrettigi tapu
paylarina ipotek tesis ettirmek veya sbézlesmeyi serh ettirmek seklinde saglamaktadir. Nitekim kisisel
haklarda serhleri duzenleyen TMK'nin 1009. maddesinde;

"Arsa pay! karsilidi insaat, tasinmaz satig vaadi, kira, ahm, énalim, geri alim s6zlesmelerinden dogan
haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a 6ngorulen diger haklar tapu kitigune serhedilebilir.
Bunlar serh verilmekle o tasinmaz tzerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri surdlebilir"
hukmune yer verilmistir.

Hukukumuzda, diger cagdas hukuk sistemlerinde oldugu gibi kisilerin huzur ve guven icerisinde alis
veriste bulunmalari, satin aldiklari seylerin ileride kendilerinden alinabilecedi endisesini tagimamalari,
dolayisiyla toplum duzenini saglamak dusincesiyle, satin alan kisinin iyiniyetinin korunmasi ilkesi kabul
edilmistir. Bu kapsamda bir tanimlama yapmak gerekirse, iyiniyetten maksat "hakkin dogumuna engel
olacak bir hususun, hak iktisap edilirken kusursuz olarak bilinmemesidir"

Anilan ilke Turk Medeni Kanunu'nun 3. maddesinde;

"...Kanunun iyiniyete hukuki bir sonug bagladigi durumlarda, asil olan iyiniyetin varhigidir.

Ancak, durumun gereklerine gore kendisinden beklenen 6zeni gdstermeyen kimse iyiniyet iddiasinda
bulunamaz" seklinde genel hukim olarak duzenlenmis; tapulu tasinmazlarin el degistirmesi halinde ise
ayni Kanun'un 1023. maddesinin 6zel hukimleri getirilmistir.

Tdrk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesinde;

"Tapu katugundeki tescile iyiniyetle dayanarak mulkiyet veya bir baska ayni hak kazanan Gg¢lUnci kisinin
bu kazanimi korunur" hikmu 6ngoérilmustir. Bu maddeye gore, tapu kaydinda adi yazili kisinin gercek
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hak sahibi olduguna inanan veya kendisinden beklenen tim 6zeni géstermesine ragmen gercek malik
olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesi mimkdn olmayan iyiniyetli Gg¢uncu kiginin
iktisab1 korunur.

TMK'nin 1023. maddesinin uygulanmasi icin asagidaki sartlar gerceklesmelidir:

a) Koruma sadece ucuncu kisiler icindir:

Bdylece, adina yolsuz tescil bulunan kimse ve kulli halefleri icin tescilin olumlu hUkmu cereyan etmez. Yani
tescil, hUkimsuz bir hak kazanmayi gecerli hale getirmez. Yolsuz tescille hak sahibi géziken kisi 6lse,
tescilin yolsuzlugu onun mirascilarina karsi da ileri surulebilir.

b) Koruma sadece sicil kaydina dayanan kazanimlar icindir:

Katukteki tescil ancak Gg¢uncu kisilerin kazanmalarina dayanak olabilir. Bununla birlikte kuttkteki kaydin
plan ve belgeler ile tamamlandidi hallerde (TMK m. 719/2, 787/2, 1022) bu belgeler de ucgtincu kisinin
kazanmasina dayanak teskil edebilir.

Ayni hakki kazanan kimsenin kendisinin sicili incelemis olmamasi sicildeki kayda dayanmasina engel
olmaz.

¢) Koruma sadece ayni hak kazanilmasi icindir:

Uctinch kisilerin sicildeki yolsuz kayda dayanan kazanmalarindan sadece ayni hak kazanimlari korunur.
Ancak ayni hakkin kazanilma sebebinin ne oldugunun énemi yoktur. Kamulastirma, mahkeme karari
olabilecegi gibi satis, cebri icra vb. olabilir. Sicil kaydina dayanarak kisisel hak kazanilmasi korumadan
faydalanamaz.

Tapu sicilindeki yolsuz tescile dayanarak TMK m. 1023 uyarinca ipotek hakki kazanilabilir. Fakat sayet
ipotegin teminat altina aldigi alacak gecerli dedilse veya baskasina devredilmis ise, TMK m. 1023'e
dayanarak alacagi ve buna iliskin ipotegi kazanmak mumkudn olmaz.

d) Uctinci kisinin kazanmasi iyiniyetle olmalidir:

Uclinci kisi yolsuz kayda dayanarak ayni hak kazanirken, tescilin yolsuzlugunu bilmemeli ve bilecek
durumda olmamalidir (TMK m. 3). lyiniyetin ispati TMK m. 3'teki esaslara tabidir. Fakat "Kimse tapu
sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri suiremez" hikmunua getiren TMK m. 1020'nin son cimlesi, bu konuda
Ozel bir 6nem tasir.

Aranan iyiniyet tescil esnasinda, daha dogru bir ifade ile tescil talebinin yevmiye defterine kaydi esnasinda
mevcut olmalidir. Tescil esnasinda iyiniyetli kisi, kazanima dayanak olan kaydin yolsuz oldugunu sonradan
dgrense, bu 6grenme kazanmasini etkilemez. Uctinci kisinin iyiniyetle hakki kazanmasindan sonra ondan
hak kazanacaklarin da iyiniyetli olup olmamalari artik 6nem tagimaz.

e) Uclincti kisinin aynt hak kazanmasi icin gerekli diger kurucu unsurlar gecerli olmalidir:

Sayet UgUncu kisi adina yapilan tescilin hukuki sebebi gecerli degilse veya tescil talebinde bulunan kisi
ayirt etme gucinden yoksun ya da tasarruf yetkisine sahip degilse Gg¢lncu kisi adina yapilan tescil de
ayrica yolsuz olacagl ve bu sebeple tguncu kisi ayni hakki kazanmis olmayacagi icin, tguncd kisinin
iyiniyetinin korunmasi da s6z konusu olmaz.

Eger tasinmaz o6zel mulkiyete elverisli degilse, bu tasinmaz tapuya kaydedilmis olsa bile bu kayda
dayanarak mulkiyet kazanilamaz (Oguzman vd., s. 267-274).

Ote yandan TMK'nin "lyiniyetli olmayan Gclinci kisilere karsi" baslikli 1024. maddesi;

"Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken ucutinclu kisi bu tescile
dayanamaz.

Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.
Boyle bir tescil yuzunden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli olmayan Gguncu
kisilere karsi dogrudan dogruya ileri surebilir'" hUkmUnd icermekte olup, bu madde ile de iyiniyetli
olmayan kimsenin iktisabinin korunmayacagina vurgu yapimistir. TMK'nin 1023. maddesi iyiniyetle
mulkiyet veya bir baska ayni hak kazanan Ug¢lnciU kisinin bu kazanimini korurken; tamamlayici madde
niteligindeki 1024. madde ile de iyiniyetli olmayan Ug¢uncu sahislarin kazanimi hikimsuz sayilmistir.
GOruldugu Uzere gergek hak durumuna uymayan tescil "yolsuz tescil" olup, bu yolsuzluk tescilin kurucu
unsurlarindaki sakatlik sebebiyle tescilin yapildigi andan itibaren mevcut olabilecedi gibi, sakat bir terkin
ya da tadilden dolay! da olabilir. Yolsuz tescile taraf olarak kaplanlar ve iyiniyetli olmayan Gcuncua kisiler
tapuya guven ilkesinden yararlanamazlar, yolsuz tescile dayanarak hak kazanamazlar. lyiniyetli olmayan
Ucuncu kisiler, gegerli olmadigini bildikleri veya bilmeleri gerekli olan bir tescille hak sahibi olarak gériinen
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kisiden bir ayni hak kazanamazlar.

Tdrk Medeni Kanunu'nun 1025/1. maddesine gdre bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bu ylzden
ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin duzeltiimesini dava edebilir. Fakat iyiniyetli bir G¢tinca kisi bu
yolsuz tescile guvenerek duzeltmeden 6nce bir ayni hak kazanmigsa, onun bu kazanimi TMK'nin 1025/2.
maddesi geregince sakh tutulmustur.

E. ICTIHADI BIRLESTIRMENIN KONUSU HAKKINDA DOKTRINDEKI GORUSLER

Prof. Dr. Sahin Akinci; Yargitay'in yerlesik ictihadinin hatali oldugunu, séyle ki G¢tinct kisilerin ytklenicinin
halefi olmadiklarini, arsanin yutkleniciye devrinin avans olarak nitelendirilemeyecegini, cinku avansin para
bor¢larinda s6z konusu oldugunu, Yargitay'in arsa pay! karsihdi insaat sézlesmesinde UgUncu Kisinin
TMK'nin 1023. maddesinden yararlanamayacagi yontindeki gorustine katilma imkani bulamadiklarini, zira
TMK m. 992'ye gbre tapu kutuigune tescil edilmis bir ayni hakkin mevcut ve gecerli oldugunun karine
olarak kabul edildigini, bdyle bir tescile dayanarak iyiniyetli G¢tnct kisilerin TMK'nin 1023. maddesine
gore tapu siciline guven ilkesi geregince ayni hak iktisap edebileceklerini, yikleniciden arsa payi devralan
kisilerin arsa sahibi ile yuklenici arasindaki sézlesmenin tarafi olmadigini, arsa payr karsihdi insaat
sozlesmesinde yUklenicinin hakkinin da, ondan bagimsiz bélim satin alan kisinin hakkinin da ayni hak
oldugunu, Yargitay'in tguncu kisinin insaatin fiziki durumuna bakarak arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi
Once Ug¢uncu kisinin insaati incelemek gibi bir yukimluliugua bulunmadigini, Gglncu kisilerin arastirmasi
gereken tek seyin saticinin arsanin maliki olup olmadigi hususu oldugunu ve tapuyu incelediklerinde
malik olarak salclyr gérmuslerse devletin tuttugu tapu siciline giivenmekte hakli olduklarini belirtmistir
(Sahin Akinci, Arsa Sahibine, Yukleniciden Bagimsiz Bolum Satin Alan Kisilere Kargi Dava Acma Hakki
Taniyan ve Avans Tapu Uygulamalari Olarak Bilinen Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi, SUHFD, C. 33,
$.1,2025, s. 501, 517-525).

Prof. Dr. Cigdem Kirca; Yargitay'in kararlarinda TMK m. 1023'Gn uygulanmasi icin gerekli kosullara
uyulmadiginin goéruldugunu, boyle bir yaklagimin aligveris hayatinin guvenligini sarsagini, TMK'nin 1023,
maddesi ile aranan iyiniyetin, edinenin tescilin yolsuz oldugunu bilmemesi ve bilmesinin gerekmemesi
oldugunu, arsa pay! karsiligi insaat sézlesmelerine istinaden ytkleniciye devredilen paylari devralarak
buna bagl bagimsiz bélum edinmek isteyen kisinin ayni zamanda tasinmaz uzerinde bir mulkiyet payi
devraldigini, tcuncu kisilerin yuklenici adina tapudaki kaydin yolsuz oldugunu bilmedikleri ve zaten
bilmelerinin de mUmkin olmadigini, ¢unkd Gguncu kisinin tasinmaz payini devraldigr anda yuklenicinin
tasarruf yetkisine sahip oldugunu, dolayisiyla tasarruf yetkisine sahip olan kisiden edindigi ayni hakkin
korundugunu ifade etmistir (Cigdem Kirca, Arsa Payl Karsiigi Insaat Sézlesmelerinde Sézlesmeden
Dénmenin Uglincl Kisilere Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu -Bildiriler-Tartismalar,
Ankara 2007, s. 77-98).

Prof. Dr. Emrehan Inal; arsa sahibi ile yiklenici arasindaki arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinin gecmise
etkili olarak ortadan kaldirilmasi durumunda, arsa sahibinin mi yoksa insaattan bagimsiz bélim satin alan
Uguncu kisilerin mi korunmasi gerektigi konusunda Yargitay'in aksine yapilacak tercihte 6zellikle alici-
Uguncu kisi lehine tapuda arsa pay! devri yapilmasi halinde arsa sahibinin degil, alici-Gguncu kisiler lehine
bir sonucun benimsenmesinin zorunlu oldugunu, bu zorunlulugun menfaatler dengesi, insaatin buyuk
oranda alici-tglncu kisiler tarafindan édenen bedellerle finanse edilmesi, isin arsa sahibi agisindan da
ticari bir yatirrm niteligi tasimasi, alici tgunca kisinin devraldidi paylarin yolsuz tescil niteligi tagimasi, arsa
sahibinin ytkleniciye arsa paylarini devretmek suretiyle yolsuz tescile kendisinin sebep olmasi, arsa sahibi
ile yuklenici arasinda menfaat birligi bulunmasi, bagimsiz bélumlerin aynen paylasiimasi ile satilarak
gelirinin paylasilmasi arasinda alici-Gguncu kisilerin hukuki durumu bakimindan farklilik bulunmamasi gibi
gerekgelere dayandigi, alici-Uguncu kisilere tapuda devir yapilmis olan hallerde, arsa sahibi ile yuklenici
arasindaki sozlesmenin gec¢mise etkili olarak sona erdirilmesinin bu devri etkilememesi gerektigi
belirtilmistir (Emrehan Inal, Basak Baysal, Arsa Payi Karsihgi Insaat Sézlesmelerinde ve Kentsel Déniisim
Uygulamalarinda insaat Sézlesmelerinin Sézlesmeye Taraf Olmayan Uclincii Kisilere Etkisi, Insaat Hukuku
ve Uygulamasi, Istanbul 2017, s. 371-394).

Prof. Dr. Abdulkerim Yildirim; Yargitay'in yerlesik uygulamasinin isabetli olmadidini, her seyden énce arsa
sahibi tarafindan yukleniciye yapilan mulkiyetin devrini "insaat s6zlesmeye uygun olarak tamamlama"
sartina bagl kilmanin tapu sicili mevzuatina uygun olmadigini, cinku tescil talebinin gecerli olmasi igin
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sarta baglanmamis olmasi gerektigini, TBK m. 243/II uyarinca, tasinmaz satisinda mulkiyeti sakli tutma
sartinin da tescil edilemeyecegini, tescil talebinin sarta baglanamamasinin, tapu sicilinin ayni haklari kesin
ve acik bir sekilde gostermesi gerekliliginden kaynaklandigini, bu nedenle arsa sahibi tarafindan gecerli
bir sézlesmenin ifasi amaciyla yukleniciye yapilan devrin yukleniciyi sartsiz olarak malik kildigini ve
yuklenici lehine yapilan tescilin gecerli oldugunu, yukleniciden pay devralan uclncu kisiler bakimindan
TMK m. 1023 hukmund uygulamaya gerek bile olmadigini, zira bu hikmun tasarruf yetkisi olmayan yani
sozde ayni hak sahibinden onun adina var olan yolsuz tescile guvenilerek gerceklesen kazanimlari
korumak icin 6ngoéruldugunu, oysa yukleniciden pay devralan Gguncu kisinin payr malikten aldigini,
yuklenici adina yapilan tescil yolsuz olmadigindan, burada teknik anlamda tapuya guven yoluyla hak
kazanma degil, malikten hak kazanma durumunun s6z konusu oldugunu, Ug¢Uncu kisi payl devraldigi
sirada yuklenicinin bu payin maliki oldugunu ve tescilde yolsuzluk bulunmadigini, Ggincd kisinin bu payin
ileride s6zlesmeden donme Uzerine yolsuzlasacagini bilmesi gerektigini ileri strerek hak edinmesini
gecersiz saymanin hak ve islem guvenligi ile bagdasmadigini ifade etmistir (Abdulkerim Yildirim, Turk
Hukukunda Tapuya Guven Yoluyla Ayni Hak Kazanimi (TMK m. 1023), Ankara, 2016, s. 222-224).

Prof. Dr. Zafer Kahraman; Yargitay'in yerlesik ictihadinda arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde
yukleniciden arsa payl devralan ucuncu kisilerin adeta kendiliginden, sirf satin alma islemini insaat
bitmemisken yapmis olmalari nedeniyle kdtlniyetli sayilmalari sonucunun kabul edildigi, kanaatlerince
Uguncu kisinin insaatin hentz tamamlanmamis oldugunu bildigini, ancak gecgerli olarak tapuya malik
olarak kaydedilmis yukleniciden belirli arsa paylarini devralirken, yuklenici ile arsa sahibi arasindaki fiili
iliskiyi, insaatin gelecekte tamamlanip tamamlanmayacagini bilemeyecegini, bunu bilmesinin de
kendisinden beklenemeyecegini, bu durumda yukleniciden arsa payi satin alan tglncu kisilerin, tapudaki
gecerli tescile guvenmis olduklarini kabul etmek gerektigini, G¢lnct kisinin sirf insaat bitmemisken
yukleniciden arsa payi satin aldidi icin iyiniyetli olmadigi yontindeki kabulin kanun koyucu tarafindan
ihdas edilen tapu siciline guven ilkesini zedeledigini, 6te yandan kanuni yukimlaliga olmadigi halde arsa
sahibinin pesinen arsa paylarinin mulkiyetini ytkleniciye devretmesiyle tapuda gerekli islemleri yapmis
olmakla tasarruf islemini tamamlamis ve mulkiyetin gegcisini saglamis oldugunu, tasinmazlara iliskin
tapuda yapilan bu tescil islemlerinin sarta baglanamayacagi, bu islemin yapilmis olmakla sonugclarini
doguracagl duasunuldigunde yuklenicinin mulkiyeti pesinen kazandigini, bu durumda arsa sahibi
s6zlesmeden dondugunde sz konusu arsa paylari tguncu kisilerin malvarligina ge¢mis ise, arsa sahibinin
bu UG¢uncu kisilere degil sebepsiz zenginlesmenin iade bor¢lusu olan yUkleniciye basvurabilecedini, ayrica
arsa sahibinin hicbir yasal zorunluluk olmadan bazi arsa paylarini insaatin bitmesini beklemeksizin
yukleniciye devretmekle risk aldigini, kendi Uzerine disen borcu karsi edimin ifasini beklemeksizin kendi
sectigi ve guvendigi yukleniciye karsi yerine getirdigini, artik bu andan sonra ytklenici lehine tapudaki
gecerli tescile dayanarak yukleniciden arsa payi alan Gg¢uncu kisinin s6z konusu arsa paylarinin mulkiyetini
arsa sahibine iade etmesi icin herhangi bir neden bulunmadidini, arsa sahibinin yeterli guvenceleri
almadan hicbir yasal zorunlulugu bulunmamasina ragmen arsa paylarini yukleniciye devretmesinin
sonuclarina kendisinin katlanmasi gerektigini, bu konuda Gg¢Uncu kisinin kdtuniyeti ispat edilmedikce, arsa
sahibinin tcuncu kisiye arsa paylarinin mulkiyetinin iadesi talebiyle basvurmasinin kabul edilemeyecegini
belirtmistir (Zafer Kahraman, Arsa Payi Karsiigl Insaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden
Dénmesi Halinde Yukleniciden Arsa

Payi Satin Almis Olan Ugtincti Kisilerin Hukuki Durumu, Prof. Dr Hasan Erman'a Armagan, Istanbul, 2015,
S. 452-453).

IV. GEREKCE

ictihadi birlestirmenin konusu; arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesine konu tasinmazin, tapuda yiikleniciye
devredilmesinden ve yuklenicinin de arsa pay! veya bagimsiz bélumleri Gglncu kisilere satmasi yahut
ipotek tesis etmesinden sonra, sézlesmenin gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi
halinde; Uguncu kisilerin tapuya glvenerek ve iyiniyetli olarak ayn? hak edindikleri iddialarinin dinlenip
dinlenmeyecegdine, dolayisiyla iktisap edilen mulkiyet veya ipotek hakkinin korunup korunmayacagina
iliskindir.

Ozel Dairece arsa payl karsiligi insaat sozlesmelerinin geriye etkili olarak feshi Uzerine, insaatin
baslangicinda arsa sahiplerince yUkleniciye tapuda devredilen, yuklenici tarafindan da Uctncu Kkisilere
devredilen tasinmazlarin tapu kayitlarinin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin talep edilmesi halinde
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Uguncu kisilerin iyiniyet savunmalarinin dinlenebilecegdi, ancak somut olaya gore tg¢uncu kisilerin iyiniyetli
olmamalari halinde tasinmazlarin arsa sahibine ddénebilecegi ile ilgili ¢cogunluk goérdsinun olustugu
gerekgesiyle Yargitay Kanunu'nun 15/2-c maddesi geregince Dairenin yerlesmis i¢tihadindan dénme
konusunda ictihadi birlestirme talep edilmistir.

Yukarida izah edildigi Gizere; Ozel Dairenin yerlesik ictihatlarinda arsa sahibinin arsa payi karsiligi insaat
s6zlesmesi geregince yukleniciye isabet eden arsa paylarini insaatin baslangicinda yukleniciye devrinin
yuklenicinin insaati finanse etmesi amaciyla ona verilen "avans" niteliginde oldugu, ytkleniciye devredilen
bu paylarin devir sebebi ortadan kalkinca avans niteligindeki bu paylarin geri verilmesini arsa sahiplerinin
her zaman isteyebilecegi, yuklenicinin edimini hi¢ ya da geredi gibi yerine getirmemesi halinde, arsa
sahibi s6zlesmeden dondugunde artik tapuda yapilan devrin sebebinin ortadan kalkacagi ve kaydin yolsuz
tescil haline gelecegdi, arsa sahibinin s6zlesmeden dénmesi ile malik olan yukleniciden arsa pay! ya da
bagimsiz bélum satin alan Gg¢uncd kisilerin TMK m. 1023'Gn korumasindan yararlanamayacaklari ve
iyiniyet savunmasinda bulunamayacaklari, zira UGg¢UncU kisilerin yuklenicinin halefi olduklari ve bu
devirlerin arsa payi karsihgi insaat sdzlesmesine istinaden yapildigini, yuklenici ingaati tamamlayip edimini
tam olarak yerine getirdigi takdirde arsa payi ya da bagimsiz bélimlere hak kazanabileceklerini bildikleri
veya bilmeleri gereken ve insaatin tamamlanmamasi riskini Ustlenen kisiler olduklar, TMK 1023.
maddenin uygulanmasi i¢in aranan iyiniyet sartinin Ucunci kisiler agisindan gerceklesmedigi kabul
edilmektedir.

Oysa Hukukumuzda tagsinmaz mulkiyeti edinmek ancak tapu sicili ile mimkandur. Tapu sicili herkese acik
olup, ilgili herkes, tapu kutugundeki ilgili sayfa ve belgelerin kendisine gdsterilmesini veya bunlarin
orneklerinin verilmesini tapu memurundan isteyebilir. Tapu kutugune yapilmis her tescil, bir ayni hakki
karsilar. Gecerli bir tescil, sicil disi meydana gelen bir degisiklik sonucu sonradan yolsuz tescil haline
gelebilir. Bu durumda bile TMK'nin 1023. maddesi geregince iyiniyetli Gguncu kisiler bakimindan, tescilin
olumlu htkma uygulanir ve iyiniyetli tginct kisilerin bdyle bir tescile gtivenerek kazandiklari ayni haklar
korunur.

Uctinch kisilerin TMK'nin 3. maddesi cercevesinde iyiniyetli olmasi asildir. Burada aranan iyiniyet, tescil
isteminin yevmiye defterine kaydi esnasinda mevcut olmalidir. Ancak, UGctinci kisi katukteki tescilin
belgelerle celistigini bilmesine ya da suphelenmesine ragmen bunu incelemekten veya gerekli 6zeni
géstermekten kacinir ise, iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Ugtincu kisinin iyiniyetli olmadigini ispat etme
yuku, iddia eden tarafa aittir. Ancak iyiniyetin olmadigini kanitlamak zor oldugundan bunu iddia eden arsa
sahibi baz fili karinelerden yararlanarak tclinci kisinin kétiniyetli oldugunu ispat edebilir. Ornegin,
Uguncu kisinin yapacagi kucuk bir arastirmayla, tasinmazin gercek sahibini 6grenmesinin mumkin
oldugunu, yuklenici ile ayni hak kazanan kisinin yakin akraba veya yakin iliski icinde olduklarini, malin kisa
surelerde el degistirdigi veya dusuk bedelle el dedistirdigini iddia ve ispat ederek, iyiniyetle ayni hak
iktisap ettigini iddia eden ucuncu (bazen dérdlncu, besinci) kisinin iyiniyet iddiasini ¢irutebilir.
Uygulamada arsa payi karsilidi insaat sézlesmesi yapildiktan sonra yuklenici hentz edimlerini yerine
getirmeden; arsa sahibi, arsa veya kat irtifak tapularini ya da bir kismini yUklenici adina tescil ettirmekte
ve yuklenici finansman ihtiyacini karsilamak icin devredilen bagimsiz bélim veya arsa paylarini tuguncu
kisilere satmaktadir. Arsa payi veya bagimsiz bélumlerin satilmasindan sonra yuklenici edimlerini yerine
getirmedigi icin sOzlesme geriye etkili olarak feshedilmekte, baska bir anlatimla sézlesmeden
doénulmektedir.

Turk Hukuk sisteminde tapu kayitlarinin olusumunda "illilik", diger bir ifadeyle "sebebe baghlik" ilkesi
gecerli oldugundan tescilin gecerli ve hakli bir sebebe dayanmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Bu husus
TMK'nin 1024. maddesinde yer alan;

"Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken Uucuinclu kisi bu tescile
dayanamaz.

Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.
Bdyle bir tescil yuzunden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli olmayan Gguncu
kisilere karsi dogrudan dogruya ileri strebilir."

Hukmu ile agikca dizenlenmistir.

Hukukumuzda illilik prensibi gecerli olsa da TMK'nin 1023. maddesiyle kurala baglanmis olan tapuya
guven ilkesi bunun istisnasi olarak iyiniyetli i¢uncu kisiler hakkinda uygulama alani bulacaktir.
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Yukarida acgiklandidi gibi, yukleniciden arsa payi veya bagimsiz bélum satin alan iyiniyetli tg¢tnct kisinin
TMK'nin 1023. maddesine istinaden "tapu siciline guven ilkesi" geregince iktisabinin korunmasi gerekir.
Bu ilkeden ancak, Ug¢Uncu kisinin tasinmazi satin alirken koétuniyetli oldugunun ispatlanmasi halinde
vazgecilebilir. Yuklenici adina yapilan tescil islemini her durumda "yolsuz tescil" kabul etmek, toplumda
onarilmaz zararlara sebep olmakta ve adalet duygusuna zarar vermektedir.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesine istinaden tapu intikali yapilan yuUkleniciden iyiniyetli olarak arsa payi
veya bagimsiz bolum satin alanin bu iktisabini gegersiz saymak TMK'nin 1023. maddesi karsisinda acik¢a
Kanuna aykiri davranmak olacaktir. Zira arsa sahibi tapu devrinin, sézlesme nedeniyle yapildigini tapunun
beyanlar hanesine serh vermek suretiyle tcuncu kisilerin iyiniyet iddialarini bertaraf edebilir.

Yukarida agiklanan esaslar, yukleniciden arsa payl veya bagimsiz bélim devralan Ugtncl kisiler icin
oldugu kadar, tasinmaz Gzerinde mulkiyet disinda bir ayni hak, bu arada ipotek hakki kuran tguncu kisiler
icin de gecerlidir.

Hal bdyle olunca Yargitay 6. Hukuk Dairesinin arsa payl karsihidl insaat sozlesmelerinden dogan
uyusmazliklarda gerek s6zlesmenin geriye etkili olarak feshi gerekse bu sézlesmenin gegersiz oldugunun
tespiti davalarinda ucuncu kisilerin iyiniyet iddialari dinlenmeksizin sézlesmeye konu ve GcglUncU kisilere
devredilen tasinmaz tapularinin iptali ile arsa sahipleri adina tesciline karar verilmesi konusundaki yerlesik
ictihadi Medeni Hukuk ve Bor¢lar Hukukunun alacak hakkinin nisbiligi (kisiselligi), tapu sicilinin acikhgi,
tapu siciline guven ve iyiniyetin korunmasi ilkelerine aykiridir.

TUm bu aciklamalar kapsaminda yapilan gériismeler sonucunda; Ozel Dairenin arsa payi karsiligi insaat
sozlesmelerinde, arsa sahibinin s6zlesme duzenlendikten sonra yukleniciye yaptigi tasinmaz devrinin
avans niteliginde oldugu ve sézlesmenin geriye etkili feshi halinde istenebilecedi, yuklenicinin aldigi bu
paylari ucunct kisilere devretmis olmasi durumunda uguncu kisilerin TMK'nin 1023. maddesinden
yararlanamayacaklari ve iyiniyet savunmasinda bulunamayacaklarina dair yerlesik ictihadindan dénidlmek
suretiyle arsa pay! karsiligi ingsaat s6zlesmesine konu tasinmazin tapuda yukleniciye devredilmesinden
sonra yuklenicinin arsa payi veya bagimsiz bélumleri tGguincu kisilere satmasi veya ipotek tesis etmesi
Uzerine, s6zlesmenin gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi halinde; Gguncu kisilerin
tapuya guvenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarinin dinlenmesi mimkuin olup, yapilan
delil degerlendirmesi sonucu ucgluncU kisinin kotuniyetli oldugunun ispatlanmamis olmasi halinde
iyiniyetin varhgi kabul edilerek iktisap edilen mulkiyet veya ipotek hakkinin korunmasi gerektigine, ancak
somut olaya goére Ug¢uncu kisilerin iktisap aninda iyiniyetli olmadiklarinin anlasiilmasi halinde taginmazlarin
arsa sahibine dénebilecegine karar verilmistir.

V. SONUC:

Yukarida agiklanan nedenlerle;

Arsa pay! karsiigl insaat s6zlesmesine konu tasinmazin, tapuda yukleniciye devredilmesinden sonra
yuklenicinin arsa payi veya bagimsiz bélumleri G¢uncu kisilere satmasi veya ipotek tesis etmesi Uzerine,
sézlesmenin gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi halinde; Gc¢uncu kisilerin tapuya
guvenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarinin dinlenmesi, dolayisiyla iktisap edilen
mulkiyet veya ipotek hakkinin korunmasi gerektigine, ancak somut olaya gore tguncu kisilerin iyiniyetli
olmadiklarinin anlasiimasi halinde tasinmazlarin arsa sahibine dénebilecegine,

16.05.2025 tarihinde yapilan birinci toplantida oy birligi ile karar verilmistir.
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