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YARGITAY
ICTIHADI BIRLESTIRME
BUYUK GENEL KURULU KARARI

ESAS :2024/1
KARAR : 202572
TARIH : 16/05/2025
I. GIRIS

A. ICTIHATLARI BIRLESTIRME KONUSUNDAKI BASVURU Yargitay 6. Hukuk Dairesinin (Ozel
Daire) 21.05.2024 tarihli ve 21317395-2024/384 say1l1 yazisi ile;

Dairenin gérev alani itibariyle bakmakta oldugu arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerinden dogan
uyusmazliklarda, yiiklenicinin siiresinde edimini ifa etmemesi iizerine acilan sézlesmenin
gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshi davalarinda aym zamanda igiincii kisilere
devredilen tasinmazlarin tapu kayitlarinin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin de talep edildigi, Dairenin
cok uzun zamandir uygulamasiyla yeknesaklik kazanmis ve kamuoyuna mal olmus ictihadu ile, taraflarin
birbirlerine bu s6zlesme geregince yapmus olduklar1 devirlerin avans niteliginde oldugu ve yiiklenici ile
iiclincii kisilere yapilan tapu devirlerinin sézlesmenin geriye etkili olarak feshi halinde hukuki
dayanaginin ortadan kalkacagi, bu nedenle de yiikleniciden tasinmaz devralan {igiincii kisilerin 4721
sayilh Tirk Medeni Kanunu'nun (TMK) 1023. maddesine dayali iyiniyet savunmalarinin

dinlenemeyeceginin kabul edildigi,

So6zlesmenin geriye etkili olarak feshi talebinin uygulamayla ortaya ¢ikmis bir ifade olup, aslinda 6098
sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun (TBK) 125. maddesinde diizenlenen s6zlesmeden dénmenin s6z konusu
oldugu, TBK’nin 125. maddesi geregince sozlesmeden doniilmesi hilinde, taraflarin bu amagla
birbirlerine verdiklerini iade etmeleri gerektigi, iadenin kapsaminin ise taraflarin bu s6zlesme geregince

diger taraftan aldiklar1 olup, iade edilemeyen bir sey varsa bunun bedelinin tazmini gerektigi, s6z konusu
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uyusmazliklarin da bu noktada ortaya c¢iktigi, sdzlesme geregince insaat yapilacak tasimmmazin
yiikleniciye devredilmesi ve onun da bu tagimmazi veya bu tasinmazdan hisseyi ya da bagimsiz boliimii
ticiincii kisiye devretmesi durumunda figiincii kiginin iyiniyet iddiasinin dinlenip dinlenemeyecegi,
bunun sonucu olarak da iigiincli kisinin elinde bulunan taginmazin tapu kaydinin iptal edilerek arsa

sahibine doniip donmeyeceginin uyusmazlik konusu oldugu,

Tirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi geregince, tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan ii¢lincii kiginin bu kazaniminin korunacagi, tapu siciline
giivenin dogal sonucu olarak da bir ayni hak satin alan kisinin iyiniyete dayal olarak edindigi bu
kazaniminin korunmasi gerektigi, TMK’nin 3. maddesi geregince, kanunun iyiniyete hukuki bir sonug
bagladigi durumlarda asil olanin iyiniyetin varligi oldugu, ancak durumun gereklerine gére kendisinden
beklenen 6zeni gostermeyen kimsenin de iyiniyet iddiasinda bulunamayacagi, iyiniyetin varliginin asil
olup bunun bulunmadigini iddia eden tarafin bu iddiasini ispat etmesi gerektigi, arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinin geriye etkili olarak feshi talep edildiginde de sdzlesmeye konu tasinmazdan pay satin alan
tiglincii kisilerin iyiniyetli olmadigim iddia eden arsa sahibinin bu iddiasini usuliine uygun delillerle

ispatlamasi gerektigi,

Dairede yapilan goriismeler neticesinde ¢ogunluk tarafindan, arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinin
gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshi {izerine tiglincii kisilere devredilen taginmazlarin
tapu kayitlarinin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin talep edilmesi halinde, {igiincii kisilerin iyiniyet
savunmalarmnin dinlenebilecegi ve ancak somut olaya gore iyiniyetli olmadiklarmnin arsa sahibince ispat
edilmesi halinde tasinmazlarin arsa sahibine donebilecegi diisiincesi ile Dairenin yerlesik i¢tihadindan
doniilmesi gerektiginin kabul edildigi, 2797 sayili Yargitay Kanunu'nun 15/2-e maddesi geregince,
Yargitay Dairelerinden birisinin yerlesik ictihadindan doénmek istemesi durumunda bu hususun
ictihatlarm birlestirilmesi yoluyla kesin olarak karara baglanmasinin Hukuk Genel Kurulunun gérevleri

arasinda sayildig1 belirtilerek ictihatlarin birlestirilmesi talebinde bulunulmustur.
B. ICTIHADI BIRLESTIRMENIN KONUSU

Yargitay Birinci Baskanlik Kurulunun 05.12.2024 tarihli ve 274 sayili karar ile ictihadh Birlestirme
Biiylik Genel Kurulu dosyasimin konusu her ne kadar “Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinden dogan

uyusmazliklarda, gerek sézlesmenin geriye etkili olarak feshi gerek bu sézlesmenin gegersiz oldugunun
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tespiti davalarinda, s6zlesmeye konu olup t¢iincii kisilere devredilen taginmazlarin da tapu kayitlarinin
iptali ile arsa sahiplen adina tesciline karar verilmesi talep edilmektedir” olarak belirlenmis olsa da,
Yargitay Birinci Bagkanlik Kurulunun 28.04.2025 tarihli ve 91 sayili karar1 ile konunun “Arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesine konu taginmazin, tapuda ylikleniciye devredilmesinden sonra, yliklememin
arsa payl veya bagimsiz bdlimleri {iglimii kisilere satmasi veya ipotek tesis etmesinden sonra,
sozlesmenin gegersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi halinde; iiglincii kisilerin
tapuya gilivenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarmin dinlenip dinlenmeyecegi,
dolayisiyla iktisap edilen miilkiyet veya ipotek hakkinin korunup konulmayacagi” olarak
degistirilmesinin ihtiyact daha iyi karsilayacagi hususu belirtilmis oldugundan igtihadi birlestirme

konusunun bu sekilde degistirilmesine karar verilmistir.

C. ICTIHADI BIRLESTIRME KONUSU HAKKINDA HUKUK GENEL KURULUNUN GORUS
OZETI

Ictihatlarin birlestirilmesi talebinin 6n degerlendirmesi asamasinda Hukuk Genel Kurulunun gériisiine
basvurulmus; goriisiine bagvurulan Hukuk Genel Kurulu Bagkanliginin 18.07.2024 tarihli ve 35613334-
2024/417 sayili yazisinda;

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine gore insaat yapan yiiklenicinin, yaptig1 isin karsiligi olan arsa
payini, 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun (TBK) 479. maddesi hitkmii dogrultusunda, kural olarak
arsa sahibine verilmesi gereken dairelerin teslimi aninda talep hakki dogacagi, ancak taraflarin yasa
hiilkmiiniin aksine, arsa payinin devrine iliskin 6zel kosullar kararlastirabilecek, 6rnegin iizerinde insaat
yapilacak arsanin yiikleniciye verilmesi ongoériilen paynin pesinen devri kabul edilebilecegi gibi,
yiikleniciye isabet edecek bagimsiz boliimlerin kat irtifakli arsa paylarinin ingaatin belirli asamalarinda
devrinin de kararlastirilabilecegi, insaatin tamamlanmasindan dnce yiikleniciye pay devri yapilmasinin
ingaatin yapim sirasinda yiikleniciye gerekli olan sermayenin saglanarak igin bir an 6nce bitirilmesi

amacini tasidigi, pesinen tapuda yapilan bu pay devrinin bir nevi avans niteliginde oldugu,

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri karsilikli edimler igerdiginden, yiiklenicinin pesinen kendisine
devredilen tapuya hak kazanabilmesi i¢in s6zlesmede acik bir hiikiim bulunmadik¢a kendi edimini
yiiklendigi 6zen borcu uyarinca kanuna, sézlesme hiikiimlerine, fen ve sanat kurallarina uygun olarak

ifa etmis olmas1 gerektigi, baska bir anlatimla yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirdiginde kendi
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adina diisen bagimsiz boliimlerin tescilini isteyebilecegi, yiikleniciden pay satin alan {iglincii kisilerin
de yiiklenicinin halefi olduklarindan ancak, yiiklenici edimini tam olarak yerine getirip tapuyu almaya
hak kazandigi takdirde hak sahibi olacaklari, nitekim yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa
sahibinin s6zlesmenin feshi ile devredilen tapunun iptalini isteme hakkinin dogdugu, zira ani edimli
tiirden olan eser sdzlesmelerinin 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
payr karsiligi insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen bir zamanda
bitirmeyerek temerriide diismesi halinde, uyusmazligin kural olarak miilga 818 sayili Borglar
Kanunu'nun (miilga BK) 106-108. maddeleri (TBK m. 125) geregince ¢oziimlenmesi gerektigi, ancak

olayin niteligi ve 6zelligi hakli gosteriyorsa TMK nin 2. maddesi uyarinca

Insaatin kisa siirede tamamlanmasi amaciyla insaatin basinda, sdzlesme uyarinca tapuda devir
yapilmasina ragmen, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle sdzlesmeden doniildiigiinde
artik tapuda yapilan devrin sebebinin ortadan kalkacagi ve kaydin yolsuz tescile doniisecegi, avans
niteligindeki bu paylarin, yiiklenici temerriide diistiiglinde arsa sahibi tarafindan geri istenebilecegi ve
yiiklenici ile bagimsiz boliim almak iizere sdzlesme yapan tiglincii kisilerin tapuda yapilan devre ragmen
bu paylari arsa sahibine iade etmek zorunda olduklari, bu durumda ti¢iincii kisiler i¢in TMK nin 1023.
maddesinin uygulanamayacagi, zira {igiincii kisilerin yiiklenicinin halefi olduklari, tescile dayanak devir
isleminin arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesine istinaden yapildigini, yiiklenicinin insaati
tamamladiginda bagimsiz boliime malik olabilecegini bildikleri veya bilmeleri gerektigi, bu sebeple
TMK’nin 1023, maddesi hiikmiiniin uygulanmasi1 i¢in aranan iyiniyet sartimin, {iglincii 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;
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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 aymi ilkelerin
vurgulandigi,

6. Hukuk Dairesinin arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmelerinin gegersizliginin tespiti veya geriye etkili
olarak feshi {izerine, insaatin baglangicinda arsa sahiplerince yiikleniciye tapuda devredilen, yiiklenici
tarafindan da tiglincii kisilere devredilen tagmmmazlarin tapu kayitlariin iptali ile arsa sahibi adina
tescilinin talep edilmesi halinde {igiincii kisilerin iyiniyet savunmalarinin dinlenebilecegi ve ancak somut
olaya gore iyiniyetli olmadiklarmin ortaya c¢ikmasi halinde tasinmazlarmm arsa sahibine geri
verilebilecegi diisiincesi ile Dairenin yerlesik ictihadindan donme talebinin 2797 sayili Yargitay
Kanunu’nun 15/2-¢ maddesi geregince igtihatlarin birlestirilmesi yoluyla karara baglanmasi gerektigi

belirtilmistir.
1. ON SORUN

Ictihatlar1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulundaki goriismeler sirasinda, esasa iliskin goriismeye
gecilmeden 6nce ictihatlar1 birlestirmenin konusu hakkinda 6n sorunun bulunmadig1 sonucuna varilarak

ictihad1 birlestirme konusunun esasinin incelenmesine gecilmistir.
I11. ICTIHADI BIRLESTIRMEYE KONU DAVALARA ILISKIN OZEL DAIRENIN UYGULAMASI

Arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sézlesmesi uyarinca yiiklenicinin sdzlesmede kararlastirilan tapu kaydi
ya da bagimsiz bdliimlere hak kazanabilmesi i¢in insaati sozlesme ve eklerine, tasdikli ruhsat ve
projesine, imar ile fen ve teknigine uygun olarak tamamlayip teslim etmesi gerektigi, insaatin yapilacagi
arsanin miilkiyetinin tamaminin veya bir kisim paylarimin ya da kurulmugsa kat irtifaki tapularinin
yiikleniciye devredilmesine ragmen, yiiklenicinin edimini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi
halinde, arsa sahibi s6zlesmeden dondiiglinde artik tapuda yapilan devrin sebebinin ortadan kalkacagi

ve kaydin yolsuz tescil haline gelecegi, arsa sahibinin sézlesme diizenlendikten sonra yaptigi pay
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devrinin avans niteliginde oldugu ve avans niteligindeki bu tapu ve paylarm yiiklenici temerriide
diistiiglinde arsa sahibi tarafindan geri istenebilecegi, yiiklenici ile bagimsiz bolim almak tizere
sozlesme yapan ligiincii kisilerin de bu paylari arsa sahibine iade etmek zorunda olduklari, bu durumdaki
ticiincii kigiler hakkinda TMK’mn 1023. maddesinin uygulanamayacagi ve ligiincii kisilerin iyi niyet
savunmasinda bulunamayacaklari, zira ti¢lincii kisilerin yiiklenicinin halefi olduklar1 ve bu devirlerin
arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine istinaden yapildigini, yiiklenici insaati tamamladiginda bagimsiz
boliimii alabileceklerim bildikleri veya bilmeleri gerektigi, bu nedenle TMK 1023. maddenin
uygulanmasi i¢in aranan iviniyet sartinin ii¢lincii kisiler agisindan gergeklesmedigi, hatta tiglincii kisi,
yiikleniciden devraldig1 payr baska bir kisiye satarsa o kisi i¢cin de TMK m. 1023’in sartlariin
olusmayacagi, tapularin varsa bu devirlerden sonra ti¢lincii kisi alicilarin tapuya serh ettirdikleri ipotek,
haciz v.s. takyidatlarin kaldirilarak arsa sahibine iadesinin gerektigi, ayn1 hususun lehine ipotek konulan
banka i¢in de gecerli oldugu ve fesih hilinde banka lehine konulan ipotegin de kaldirilmasinin

istenebilecegi,

Aymi 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 say1li kararlarinda;
Yargitay (Kapatilan) 23. Hukuk Dairesinin;

15.10.2014 tarihli ve 2014/6486 Esas, 2014/6291 Karar;
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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 sayil kararlarinda ve daha pek ¢ok kararinda yer

verildigi belirtilmistir.

IV. ICTIHADI BIRLESTIRME KONUSU ILE ILGILI KAVRAM, KURUM VE YASAL
DUZENLEMELER

A. GENEL OLARAK ARSA PAYT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Tirk Hukuk Ligatinda arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinin hukuki niteligi itibariyle tasimnmaz satis
sozlesmesi ile eser sézlesmesinden olusan karma bir sézlesme tiirii oldugu ve tasinmaz satigini da
icerdigi i¢in resmi bi¢imde yapilmasinin zorunlu oldugu vurgulanmustir (Tirk Hukuk Liigati, Tiirk

Hukuk Kurumu, Cilt I, Ankara 2021, s. 669),

Hukuki niteligi itibariyle tasinmaz satis sézlesmesi ile eser sozlesmesinden olusan bir s6zlesme tiirii
olarak vurgulanan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, 6098 sayili Kanun'da agik¢a diizenlenmemis
olup, bir yoniiyle arsa sahibinin kosullar gerceklestiginde sahibi oldugu tasinmazin miilkiyetinin bir
kismini yiikleniciye devretmesini Ongoriirken, diger yoniiyle de, yiiklenicinin yapacagi insaat
bakimindan arsa sahibine kars1 yiikiimliiliiklerini gdsteren, tapulu tasinmazin miilkiyetinin bir kisminin
devrine iliskin vaadi ve eser sozlesmesini iceren, iki tipli-karma &zel nitelikte bir sozlesme tiirtidiir.
Baska bir anlatimla yiiklenici yoniinden insaat yapma yiikiimliliigiini, arsa sahibi yoniinden ise tapuda

pay intikal ettirme ylikiimliiligiinii iceren arsa pay1 karsilig1 insaat niteligindedir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin konusu, arsa sahibinin maliki oldugu arsa {izerine yapilacak
bina ingaatidir. Yiiklenici, finansmanini saglayarak, lizumunda sanat beceri ve emek sarfiyla bir bina
(insaat) meydana getirmeyi iistlenirken, arsa sahibi de buna karsilik arsa pay1 devri suretiyle bir bedel
0demeyi bor¢lanmaktadir. Bu sdzlesmede ticret (bedel) arsa sahibi tarafindan ayin olarak 6denmektedir.

Boylece malik arsasini degerlendirerek ayrica para ddemeksizin bagimsiz bolim veya bagimsiz
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boliimler elde etmekte; yiiklenici ise, devredilen ya da devri taahhiit edilen paylar1 iiglincii kisilere

satmak suretiyle hem insaati tamamlamak i¢in sermaye hem de kar elde etmektedir.

Tasinmazlar iizerindeki ayni haklar1 agiklamak iizere Medeni Kanunumuzda diizenlenen tapu sicili
sistemi, tasinmaz malikinin ve taginmazlar lizerindeki diger ayni haklarin sahiplerinin bilinmesini
miimkiin kildig1 gibi tasinmazin alacakliya teslim edilmeden yapilacak bir kayitla rehnedilmesi imkanini
da verir. Boylece bir taraftan taginmazlarla ilgili igslemlerde kamuya agiklik ve buna bagh giiven
saglanmig, diger taraftan tasinmazi elden ¢ikarmadan kredi elde edilmesi imkani saglanmig olur (M.

Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Istanbul, 2020, s. 150).

Tasinmaz tizerinde ayni hak kazanilmasi, bu ayni hakkin taginmaza ait sayfaya tescil edilmesine baglidir.
Tescil, tapu kiitiglinde tasinmaza ait sahifeye, o taginmaz lzerindeki ayni haklarin yazilmasi ifade
eden Ozel, teknik bir deyimdir ve tescil, ayni hakkin kazamilmasi i¢in kurucu bir unsurdur. Bagka bir
anlatimla taginmazlar iizerindeki ayni haklar ancak tapu siciline tescille dogar. Nitekim 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nun (TMK) “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi" baslikli 705. maddesinin birinci

fikrasinda; “Tasmmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur. >,

Aym Kanun’un 1022/1. maddesinde de; “Ayni haklar kiitiige tescil ile dogar; siralarim1 ve tarihlerim
tescile gore alir" diizenlemesi bulunmaktadir. Ayni haklarin siralarimi ve tarihlerini tescile gére alacagi

ifadesi, yevmiye defterine kayit tarihini ifade eder.

Prensip itibariyla tescil yapilmadik¢a ayni hak kazanilmaz. Bu durum TMK’nin 1021. maddesinde;
“Kurulmas: kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedik¢e varlik kazanamaz” seklinde ifade
edilmistir. Fakat bu prensibin bazi istisnalar1 bulunmakta olup, bu istisnai héllerde tescil sadece dogmus

hakki kamuya acik hale getirir.

Tapu sicil kurumunun amaci tasinmaz iizerindeki herkese karsi ileri siirlilecek ayni haklar1 agiklamak
olup, bu sicilin kamuya ac¢ik yani ilgili kisilerin incelemesine acik olmasi gereklidir. Bu nedenle

TMK’nin 1020. maddesi;
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"Tapu sicili herkese agiktir. Ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin
tapu memuru Oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin drneklerinin verilmesini isteyebilir. Kimse

tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez" hiikmiinii haizdir.

Tapu sicillerinin tagmmazlar lizerindeki ayni haklar1 dogru ve gercege uygun olarak disa, kamuya
yansittig1 herkesce kabul edilir. TMK’nin 1020. maddesinden anlasilacagi iizere ilgisinin oldugunu
inanilir kilan her kisi, kamuya aciklik prensibine dayanarak tapu sicilinde inceleme yapabilir. Tlgili her
kisi tapu sicilini inceleme imka&nina sahip olup sicildeki kaydi gorebilecegi icin bu olanagi
kullanmayanlar gerekli 6zeni gostermis olmayacagindan hi¢ kimse sicilde var olan bir kaydi bilmedigi

konusunda iyi niyetli oldugunu ileri siiremez.

Bununla birlikte tapu sicilindeki kayitlara iyiniyetle dayanarak ayni hak edinen kimsenin de bu edinimi
korunur. Hatta o taginmaz iizerinde boyle bir hakkin mevcut olmadig1 sonradan anlasilsa veya tapudaki
tescilin dogru olmadigi sonradan ortaya ¢iksa bile o hak yine de gegerli bir sekilde edinilmis olur. Biitiin
bunlar tapu sicilinin agiklik islevinin geregidir. Tapu sicili, tapuya kayitli olan baska sonucu daha vardir,
o da tapu sicillerinin yillarca sonra dahi tasimmmazlar lizerindeki ayni haklar1 ispata yarayan en glivenilir
kanit (delil) olmasidir. 6rnegin tapu sicilinde malik olarak géziiken kimseden bu hakkin varligini ispat
etmesi istenemez. Tapu sicilindeki tescil, hakkin halen tapu sicilinin diizeltilmesi davasimin 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 hiikmiine goére,“tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan {igiincii kiginin bu kazanimi korunur”; yani bu kisinin
kazanimi gegerli olur. Iste giiven ilkesi veya daha aciklikla “tapu siciline giiven ilkesi" bu hiikmiiniin bir

sonucudur.

Giiven ilkesi, tapu kiitiigiindeki bir tescile iyiniyetle dayanilarak bu tescilden anlasilan mahiyet, kapsam
ve sirada bir ayni hak kazanilmasi ve bu kazanimin herkese karsi korunmasi demektir. Giiven ilkesi,
tapu kiitiigliniin iyiniyetli ii¢lincli kisilere karsi fiill durumu, maddi hukuk bakimindan ayni hak
durumunu tam olarak yansittiginin ve dogru oldugunun kanun tarafindan kesin bir karine olarak kabul
edildigini gosterir. Bunun i¢indir ki tescilsiz dogmus olan ayni haklar ile gecerli bir sebep olmaksizin

terkin edilen haklarin varhig, iyiniyetli tglincii kisilere karsi ileri siiriilemez, Aynmi sekilde, tescilin
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gecerli olmadigr veya hakli bir sebebe dayanmadigi ya da hak sahibinin tapu kiitiigiinde gdsterilenden
baska birisi oldugu iddialarmin da kiitiige iyiniyetle giivenenlere karst ileri siiriilmesine Imkan yoktur.
Bunun i¢indir ki, tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin, hak sahibi olmayan bir kimseden kazanilmasi,

giiven ilkesine dayanilmak suretiyle miimkiin olabilmektedir.

O halde giiven ilkesi, tapu sicilinin sadece ona iyiniyetle giivenenler hakkinda kesin olarak dogru kabul
edildigi anlamina gelmektedir. Tapu sicilinin igerigi fiili duruma uymasa, i¢indeki iglemler maddi hukuk
bakimindan gegerli olmasa bile, sicile giivenerek iyiniyetle hak kazananlara karsi durum boyledir

(Akipek vd, s. 358).

Giiven ilkesinin amaci, tapu kiitligiine iyiniyetle dayanarak ayni hak kazananlari korumak olup, giiven
ilkesinden ancak tapu siciline dayanarak ayni hak kazanan iyiniyetli li¢lincii kisiler yararlanir. Ayni hak

kazanmamis olan li¢ilincii kisilerin giiven ilkesiyle korunmasindan s6z edilemez.

Tapulu tasimnmazlarin intikallerinde, huzur ve giiveni koruma, toplum diizenini saglama ugruna, tapu
kaydinda ismi ge¢meyen ama asil malik olanin hakki feda edildiginden iktisapta bulunan kisinin,
iyiniyetli olup olmadigmin tam olarak tespiti bliylik 6nem tasimaktadir. Gergekten bir yanda tapu
sicilinin dogruluguna inanarak iktisapta bulundugunu ileri siiren kimse diger yanda ise kendisi i¢in
maddi, hatta bazi hallerde manevi biiyiik deger tasiyan ayni hakkini yitirme tehlikesi ile karsi karsiya
kalan 6nceki malik bulunmaktadir. Bu nedenle, yiizeysel ve sekilci bir arastirma ve yaklasimin biiyiik
magduriyetlere yol acacagi, kisilerin Devlete ve adalete olan giiven ve saygisini sarsacagl ve yasa
koyucunun amacinin ilk bakista, seklen iyiniyetli goziikeni degil, gergekten iyiniyetli olan kisiyi
korumak oldugu hususlarinin daima g6z oniinde tutulmasi, bu yonde tiim delillerin toplanip derinligine

irdelenmesi ve degerlendirilmesi gerekmektedir.

C. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ GERIYE ETKILI FESHI YA DA
GECERSIZLIGININ TESPITi

Bor¢lunun temerriidii halinde alacaklinin se¢imlik haklarini diizenleyen 6098 sayili Tiirk Borglar

Kanunu’nun (TBK) 125/2. maddesinde;
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"Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminatini isteme hakkindan vazgegtigini hemen
bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sozlesmeden

donebilir ” denilmektedir.

Goruldigi tizere TBK nin 125/2-son maddesi geregince bor¢lunun temerriidii halinde borcun ifasini ve
gecikme tazminatini isteme hakkini segmeyen ve borcun ifasi ile gecikme tazminati isteme hakkindan
vazgectigini hemen bildirerek borcun ifa edilmemesinden dogan zararim istemek hakkim segmeyen

alacakli s6zlesmeden dénme hakkini kullanabilir.

Sozlesmeden donmeye iligkin irade beyam, tek tarafli bozucu yenilik doguran haklardan olup karsi
tarafa ulagsmasiyla (vusulii ile) hiikiim dogurur. Se¢imlik hakkin kullanilmasindan sonra rizay ifsat eden
herhangi bir sebep olmadik¢a arttk bundan tek yanli doniilemez. Donme agiklamasina deger
verilebilmesi, donme iradesinin karsi tarafa ulastirildiginin ispatina baglidir (Turgut Uygur, 6098 sayili
Tirk Borglar Kanunu Serhi, C. 1, Ankara, 2013, s, 831).

Ani edimli s6zlesmelerde, s6zlesmeden donme kural olarak geriye etkili sonu¢ dogurur. Gegici siirekli
karmasigi eser s6zlesmesinin bir tiirii olan insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuruyla olsa dahi
isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi halinde olayin niteligi ve 6zelliginin hakl
gosterdigi durumlarda TMK’nin 2. maddesi hiikkmii gozetilerek sézlesmeden dénmenin ileriye etkili
sonu¢ doguracag 25.01.1984 tarihli 1983/3 Esas, 1984/1 Karar sayill Yargitay i¢tihadi Birlestirme

Kararinda kabul edilmis bulunmaktadir.

Eser sozlesmesinin bir tiirii olan ingaat s6zlesmeleri de ani edimli sdzlesmelerdendir. Bu bakimdan
yiiklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle
sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi hilinde uyusmazligin kural olarak TBK’nin 123,124 ve 125.

maddeleri hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi gerekir (Uygur s. 832).

Arsa payr karsiligl insaat yapim sozlesmeleri tapuda pay devrini de icerdiginden gecerli olmalari
noterden diizenleme seklinde yapilmalarini zorunlu kildig1 gibi sona ermeleri de bedeli nakit olarak
kararlastirilan eser s6zlesmelerinden farklidir. Yine ayni nedenle yani arsa payi karsiligi insaat yapim
sozlesmeleri tapuda pay devrini igerdigi ve sonucu itibartyla tapuda bu sozlesmeye gore yapilan

devirlerin iptal edilip kayitlarin arsa sahibine donmesi sonucunu doguracagindan tek tarafli irade beyani
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ve bunun kars tarafa ulasmasiyla donme-feshin hukuki sonuglarini dogurmasi miimkiin degildir. Arsa
payr karsiligi insaat yapim sozlesmeleri taraflarin donme-fesihte anlasin alan yani iradelerin
uyusmasiyla sona erer ise de, taraflarin anlagamamalari halinde ancak mahkemeden dénme- fesih karar1
alinmas1 zorunludur (Muammer Oztiirk, Zeki Goziitok, Usul ve Esaslariyla Eser Sézlesmesi
Uygulamasi, Ankara, 2023, s. 470). Bir baska deyisle arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri arsa payinin
devrini igermesi nedeniyle karsi tarafin kabulii 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 karsiligi insaat sdzlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in yasada

belirlenen sekle uygun olarak yapilmasi zorunludur,

Tirk Medeni Kanunu’nun "Hukuki islem” baslikli 706. maddesi, "Tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaglayan s6zlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baglidir” seklindedir.
TBK’nin 237. maddesinde “Akdin sekli” baslig altinda, taginmaz satiminin gegerli olmasi i¢in getirilen
resmi senede baglanmasi sarti, tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri i¢in de dngorilmiistiir. 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 26. maddesine gore tasinmaz satiglari i¢in tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri
yetkili iken, 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 60/3. ve 89. maddelerinde tasinmaz satis vaadi

sozlesmelerinin noterlerce resen diizenleme seklinde yapilacagi kurali getirilmistir.

Anilan diizenlemeler uyarinca tapulu taginmazlarda miilkiyetin devrini 6ngdren sdzlesmelerin gecerli
olmalari i¢in resmi sekilde yapilmalari zorunlu olup; arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri, arsa sahibi
yoniinden tasinmaz miilkiyetinin ileride yiikleniciye devrine iliskin bir yiikiimliligii (miilkiyetin
nakline yonelik vaadi) icerdiginden, bu tiir s6zlesmelerin noterde resen diizenleme seklinde yapilmalari

gecerlilik kosuludur. Emredici kural geregi, resmi sekle uyulmadan yapilan s6zlesmeler gecersizdir.

Ancak Yargitay sekil kosuluna uygun olmadig1 i¢in gecersiz olan arsa payi karsilii ingaat yapim
sozlesmesinin fiilen hayata gecirildigi, taraflarin edimlerini agirlikla yerine getirdiginin anlasildigt

durumlarda bu s6zlesmelere gecerlilik tanimaktadir.

Sekil zorunlulugunun birinci istisnasi; “So6zlesme adi yazili sekilde olsa bile, yiiklenici edimini (bina
meydana getirme borcunu) tamamen veya reddolunmayacak oranda yerine getirmisse, arsa sahihinin

artik bu sozlesmenin gegersizligini ileri sliremeyecek almasidir." Zira bdyle bir davranis TMK nin 2.

Adres : Atakdy 7-8-9-10. Kistm Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No:12/2 Nivo Atakdy B Blok No:99 Bakirkdy/istanbul
Tel: 0(212)909 86 34 E-Mail : info@ballawfirm.com Web : www.ballawfirm.com

12/25


http://www.ballawyer.com/

BAL

maddesinde tammlanan "Bir hakkin agik¢a kotiiye kullamilmasini hukuk diizeni korumaz  kuralina

aykir1 diger.

Ikinci istisnasi ise, "Sozlesmeyle yiikleniciye bedel olarak verilmesi kararlastirilan tasmnmazin devrim
iligkin yiikiim, tasimnmaz tapuda yiikleniciye devredilerek gerceklesmisse, baslangigta gecersiz olan
sozlesmenin gecerli hile gelmesidir, ” Zira karma nitelikteki sdzlesmenin diger kismi, yani “ingaat

sOzlesmesi ” zaten bi¢cim kogsuluna bagh degildir.

Gerek edimlerin karsilikli olarak tiimiiyle veya onemli oranda yerine getirilmesi ve gerekse sekil
kosuluna uyulmadan yapilan sdzlesmeye ragmen, arsa paymin tapuda yiikleniciye gec¢irilmesi halinde
sekil eksikliginin ileri siiriilmemesi kurali, dayanagim Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel
Kumlunun 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayili kararimin gerek¢esinden almaktadir.
Nitekim Yargitay igtihad: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas,
1988/2 Karar sayili kararinda belirtildigi lizere, tapuda kayith bir tagmmmazin miilkiyetini devir borcu
doguran ancak Yasa'nin 6ngordiigii bigim kosullarma uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan
sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasi kural olarak kabul edilmeyecektir, bununla beraber
bazi istisnail hallerin ger¢eklesmesi durumunda, TMK nin 2. maddesi geregince zorunlu sekil kosuluna
uygun sekilde yapilmayan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi de taraflar1 baglayici nitelikte
olabilmektedir. Ongoriilen bu sekle uymaksizin imzalanan sézlesmelerin sonradan gegerlilik kazanmasi
icin ya tapuda pay devrinin yapilmis olmasit ya da ifanin tamamlanmis olmasi gerekir. Yine, sekil
bakimindan gecersiz olan bir arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine gore yapilan karsilikli ve kismi ifada

da taraflarin yaptiklar1 s6zlesme ile bagl olduklar1 kabul edilmelidir.

Diger taraftan TMK m. 692°de, payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan
sekilde kullanmanin gerekli kildig1 Ol¢iiyii asan yapi islerine girisilmesi veya paylt malin tamanu
iizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, biitiin paydaslarin kabuliine baglhdir. Ancak bunun aksi oy
birligi ile kararlastirilabilir. Kat karsilig1 ingaat sézlesmesi ile sézlesmeye konu tasinmaz {izerine bina
ingaat1 yapilmasi s6z konusudur. Bunun da olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 6l¢iiyii asan yapi
islerine girisilmesi niteliginde oldugu tartismasizdir. Ayrica bu sekilde, payli mal arsa niteliginden ¢ikip,
iizerinde Kat Miilkiyeti Kanununa tabi bagimsiz boliimlerin bulundugu, ana taginmaza doniismekte ve
payli malin 6zgiilendigi amacta da degisiklik olugmaktadir. Bu tiir bir degisikligin paylt malin biitiiniinii
kapsadigi da dikkate alindiginda TMK m. 692'deki sartlarin tamaminin bulundugu sonucuna varilir
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(Nezih Siit¢ii, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleri ile Kat Karsihg: insaat Yapim Sézlesmesi, C. 1,
Ankara, 2024; s. 139).

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinin TMK nin 692. maddesi geregince biitiin paydaslarin kabulii
ve uygun irade beyanlar1 ile yapilmasi gerekir. Tiim paydaglarin ayni anda sézlesmeyi imzalamalari
zorunlu degilse de, makul siire iginde paydaglardan bir veya birkagi ile yapilan sdzlesmeye icazet
vermeleri yahut ek s6zlesmelerle asil sdzlesmeye katilmalar1 zorunludur. Tiim paydaslarm katilmadig

veya icazet vermedigi sdzlesme gecersizdir.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi, TMK nin 692. maddesi uyarinca sézlesme konusu insaatin
yapilacagi arsanin tiim maliklerinin katilimi ile yapilmamig ve diger arsa sahiplerinin tamamu ile de
ayrica usulline uygun arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi diizenlenmemis olmasi nedeniyle yapildigi
tarihte gecersiz ise de; sozlesmeye katilmayan arsa sahiplerinin hissesinin yiiklenici veya diger arsa
sahiplerince ortakligin giderilmesi davasi veya tapuda yapilan islemle satin alinmis olmasi durumunda

sozlesme gegerli hale gelecek ve s6zlesmenin gegersizligi ileri siiriilemeyecektir.

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

Tiirk Borglar Kanunu'nun 97. ve 479/1. maddesi hiikiimlerince arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde,
arsa sahibinin borcu ancak yiiklenicinin isi tamamlayip, arsa sahibine teslim etmesi ile muaccel hale
gelir. Fakat arsa sahibi bazen arsa paylarin1 devir borcunu yiiklenici ingaati tamamlamadan 6nce yerine
getirerek ylikleniciye devretmekte, tapuda malik olarak goriinen yiiklenici de insaatin finansmanim
saglamak amaciyla miistakbel bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa paylarini veya tesis edilen kat irtifak

tapusuyla bagimsiz boliimleri tiglincii kisilere satmaktadir.

Yiiklenicinin tapu sicilinde malik olarak goriinmesi, arsa sahibinin borcunu baglangicta yerine getirerek
arsa paylarinin tamamini veya belli bir kismini tapuda yiikleniciye devretmesi durumunda olabilecegi
gibi; arsa paylarmin insaatin yapildigi dlgiide kisim kisim yiikleniciye devredilmesi (kademeli devir)

halinde de s6z konusu olabilir.
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Baska bir sekilde ifade etmek gerekir ise; arsa payi karsiligi ingaat sozlesmelerinde is bedelinin pesin
Odemesi, ylikleniciye isabet edecek bagimsiz boliimlerin tapularimin ya da arsa paylarin yiikleniciye
devri suretiyle gerceklestirilmesidir. Bu durumda arsa sahibi de gilivenceyi, tapuda yiikleniciye devrettigi
tapu paylarma ipotek tesis ettirmek veya sozlesmeyi serh ettirmek seklinde saglamaktadir. Nitekim

kisisel haklarda serhleri diizenleyen TMK nin 1009. maddesinde;

“Arsa pay1 karsiligi insaat, kisinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim sézlesmelerinden dogan
haklar ile serhedilehilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir.
Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde miradan kazanilan haklarin sahiplerim karsi ileri

stiriilebilir ” hilkmiine yer verilmistir.

Hukukumuzda, diger ¢agdas hukuk sistemlerinde oldugu gibi kisilerin huzur ve giiven igerisinde alig
veriste bulunmalari, satin aldiklar1 seylerin ileride kendilerinden alinabilecegi endisesini tasimamalari,
dolayisiyla toplum diizenini saglamak diisiincesiyle, satin alan kisinin iyiniyetinin korunmasi ilkesi
kabul edilmistir. Bu kapsamda bir tammlama yapmak gerekirse, iyiniyetten maksat “hakkin dogumuna

engel olacak bir hususun, hak iktisap edilirken kusursuz olarak bilinmemesidir
Anilan ilke Tiirk Medeni Kanunu’nun 3. maddesinde;

"... Kanunun iyiniyete hukuki bir sonu¢ bagladigi durumlarda, asil olan iyiniyetin varligidir. Ancak,
durumun gereklerine gore kendisinden beklenen 6zeni gostermeyen kimse iyiniyet iddiasinda
bulunamaz” seklinde genel hiikiim olarak diizenlenmis; tapulu tasinmazlarm el degistirmesi halinde ise

ayn1 Kanun’un 1023. maddesinin 6zel hiikiimleri getirilmistir.
Tirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesinde;

"Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan {igiincii kisinin
bu kazanimi korunur" hitkkmii 6ngériilmiistiir. Bu maddeye gore, tapu kaydinda adi yazili kiginin gergek
hak sahibi olduguna inanan veya kendisinden beklenen tiim 6zeni gdstermesine ragmen gercek malik
olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesi miimkiin olmayan iyiniyetli {i¢lincii kisinin

iktisab1 korunur.

TMK’nin 1023. maddesinin uygulanmasi i¢in asagidaki sartlar ger¢eklesmelidir:
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a) Koruma sadece tiglincii kisiler i¢indir:

Boylece, adina yolsuz tescil bulunan kimse ve kiilli halefleri igin tescilin olumlu hiikkmii cereyan etmez.
Yani tescil, hiikkiimsiiz bir hak kazanmayi1 gecerli hale getirmez. Yolsuz tescille hak sahibi goziiken kigi

Olse, tescilin yolsuzlugu onun mirasgilarina karsi da ileri siiriilebilir.
b) Koruma sadece sicil kaydina dayanan kazanimlar i¢indir:

Kitiikteki tescil ancak ti¢iincii kisilerin kazanmalarina dayanak olabilir. Bununla birlikte kiitiikteki
kaydin plin ve belgeler ile tamamlandigi hallerde (TMK m. 719/2, 787/2,1022) bu belgeler de iigiincii

kisinin kazanmasina dayanak teskil edebilir.

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

olmaz.
¢) Koruma sadece ayni hak kazanilmasi i¢indir:

Uciincii kisilerin sicildeki yolsuz kayda dayanan kazanmalarindan sadece ayni hak kazanimlar1 korunur.
Ancak ayni hakkin kazanilma sebebinin ne oldugunun 6nemi yoktur. Kamulastirma, mahkeme karari
olabilecegi gibi satis, cebri icra vb. olabilir. Sicil kaydina dayanarak kisisel hak kazanilmas1 korumadan

faydalanamaz.

Tapu sicilindeki yolsuz tescile dayanarak TMK m. 1023 uyarinca ipotek hakki kazanilabilir. Fakat sayet
ipotegin teminat altina aldig1 alacak gecerli degilse veya baskasina devredilmis ise, TMK m. 1023’e

dayanarak alacag1 ye buna iliskin ipotegi kazanmak miimkiin olmaz.
d) Uciincii kisinin kazanmast iyiniyetle olmahdir:

Ugiincii kisi yolsuz kayda dayanarak ayni hak kazanirken, tescilin yolsuzlugunu bilmemeli ve bilecek
durumda olmamalidir (TMK m. 3). Iyiniyetin ispati TMK m. 3’teki esaslara tabidir. Fakat "Kimse tapu
sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez" hiikmiinii getiren TMK m. 1020’nin son ciimlesi, bu

konuda 6zel bir 6nem tasir.
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Aranan iyiniyet tescil esnasinda, daha dogra bir ifade ile tescil talebinin yevmiye defterine kaydi
esnasinda mevcut olmalidir. Tescil esnasinda iyiniyetli kisi, kazanima dayanak olan kaydin yolsuz
oldugunu sonradan ogrense, bu 6grenme kazanmasini etkilemez. Ugiincii kisinin iyiniyetle hakki

kazanmasindan sonra ondan hak kazanacaklarin da iyiniyetli olup olmamalar1 artik 6nem tagimaz.
e) Ugiincii kisinin ayni hak kazanmasi igin gerekli diger kurucu unsurlar gecerli olmalidr:

Sayet {iglincii kisi adina yapilan tescilin hukuki sebebi gegerli degilse veya tescil talebinde bulunan kisi
ayirt etme giiclinden yoksun ya da tasarruf yetkisine sahip degilse tiglincii kisi adina yapilan tescil de
ayrica yolsuz olacagi ve hu sebeple {igiincii kisi ayni hakki kazanmig olmayacagi igin, ligiincii kisinin

iyiniyetinin korunmasi da s6z konusu olmaz.

Eger tasinmaz 6zel miilkiyete elverisli degilse, bu taginmaz tapuya kaydedilmis olsa bile bu kayda

dayanarak miilkiyet kazanilamaz (Oguzman vd., s. 267-274).
Ote yandan TMK 'nin "lyiniyetli olmayan iigiincii kisilere kars1" baslikli 1024. maddesi;

Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iigilincii kisi bu tescile
dayanamaz. Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil
yolsuzdur. Boyle bir tescil yliziinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli
olmayan ti¢ilincii kisilere kars1 dogrudan dogruya ileri siirebilir” hitkmiinii icermekte olup, bu madde ile
de iyiniyetli olmayan kimsenin iktisabinin konulmayacagina vurgu yapilmistir. TMK nin 1023. maddesi
iyiniyetle miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iiclincii kiginin bu kazanimini korurken;
tamamlayic1 madde niteligindeki 1024. madde ile de iyiniyetli olmayan ii¢lincii sahislarin kazanimi

hiikkiimsiiz sayilmistr.

Goriildigi tizere gercek hak durumuna uymayan tescil "yolsuz tescil” olup, bu yolsuzluk tescilin kurucu
unsurlarindaki sakatlik sebebiyle tescilin yapildig1 andan itibaren mevcut olabilecegi gibi, sakat bir
terkin ya da tadilden dolay1 da olabilir. Yolsuz tescile taraf olarak katilanlar ve iyiniyetli olmayan {igiincii
kisiler tapuya giiven ilkesinden yararlanamazlar, yolsuz tescile dayanarak hak kazanamazlar. lyiniyetli
olmayan {igiincii kisiler, gecerli olmadigini bildikleri veya bilmeleri gerekli olan bir tescille hak sahibi

olarak goriinen kigiden bir ayni hak kazanamazlar.
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Tiirk Medeni Kanunu'nun 1025/1. maddesine gore bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bu
yiizden ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir. Fakat iyiniyetli bir iigtincii
kisi bu yolsuz tescile giivenerek diizeltmeden dnce bir ayni hak kazanmigsa, onun bu kazammi TMK nin

1025/2. maddesi geregince sakli tutulmustur.
E. ICTIHADI BIRLESTIRMENIN KONUSU HAKKINDA DOKTRINDEKI GORUSLER

Prof. Dr. Sahin Akinci; Yargitay’in yerlesik igtihadinin hatali oldugunu, séyle ki iiglincii kisilerin
yiiklenicinin halefi olmadiklarini, arsanin yiikleniciye devrinin avans olarak nitelendirilemeyecegini,
¢linkii avansin para borglarinda s6z konusu oldugunu, Yargitay’in arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde tigiincil kisinin TMK’min 1023. maddesinden yararlanamayacagi yoniindeki goriisiine
katilma imkam bulamadiklarini, zira TMK m. 992’ye gore tapu kiitiigiine tescil edilmis bir ayni hakkin
mevcut ve gecerli oldugunun karine olarak kabul edildigini, boyle bir tescile dayanarak iyiniyetli tiglincii
kisilerin TMK’min 1023. maddesine gore tapu siciline giiven ilkesi geregince ayni hak iktisap
edebileceklerini, yiikleniciden arsa payr devralan kisilerin arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki
so6zlesmenin tarafi olmadigini, arsa payi karsilig insaat sézlesmesinde yiiklenicinin hakkinin da, ondan
bagimsiz boliim satin alan kisinin hakkinin da ayni hak oldugunu, Yargitay’in ti¢ilincii kisinin ingaatin
fiziki durumuna bakarak arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi yapildigini bilmesinin gerektiginden
incelemek gibi bir yiikiimliiliigii bulunmadigini, {igiincii kisilerin arastirmasi gereken tek seyin saticinin
arsanin maliki olup olmadigi hususu oldugunu ve tapuyu incelediklerinde malik olarak saticiy1
gormiislerse devletin tuttugu tapu siciline giivenmekte hakli olduklarini belirtmistir (Sahin Akinci, Arsa
Sahihine, Yiikleniciden Bagimsiz Boliim Satin Alan Kisilere Karsi Dava A¢ma Hakki Taniyan ve Avans
Tapu Uygulamalar1 Olarak Bilinen Yargitay Kararlarmin Degerlendirilmesi, SUHFD, C. 33, S.1,2025,
s. 501, 517-525).

Prof. Dr. Cigdem Kirca; Yargitay’in kararlarinda TMK m. 1023’{in uygulanmasi i¢in gerekli kosullara
uyulmadiginin goriildiigiinii, bdyle bir yaklagimin aligveris hayatinin giivenligini sarstigini, TMK nin
1023. maddesi ile aranan iyiniyetin, edinenin tescilin yolsuz oldugunu bilmemesi ve bilmesinin

gerekmemesi oldugunu, arsa payi karsiligi, insaat sozlesmelerine istinaden yiikleniciye devredilen
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paylar1 devralarak buna bagli bagimsiz boliim edinmek isteyen kisinin ayn1 zamanda taginmaz {izerinde
bir miilkiyet pay1 devraldigini, Ugiincii kisilerin yiiklenici adina tapudaki kaydin yolsuz oldugunu
bilmedikleri ve zaten bilmelerinin de miimkiin olmadigim, ¢iinkii liglincii kisinin tasinmaz payini
devraldigi anda yiiklenicinin tasarruf yetkisine sahip oldugunu, dolayisiyla tasarruf yetkisine sahip olan
kisiden edindigi ayni hakkin korundugunu ifade etmistir (Cigdem Kirca, Arsa Payr Karsihg insaat
Sézlesmelerinde Sézlesmeden Donmenin Ugiincii Kisilere Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari

Sempozyumu -Bildiriler- Tartigmalar, Ankara 2007, s. 77-98).

Prof. Dr. Emrehan Inal; arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinin
geemise etkili olarak ortadan kaldirilmasi durumunda, arsa sahibinin mi yoksa insaattan bagimsiz boliim
satm alan {iglincii kisilerin mi korunmas1 gerektigi konusunda Yargitay’in aksine yapilacak tercihte
ozellikle alici-liglincii kisi lehine tapuda arsa payi devri yapilmasi halinde arsa sahibinin degil, alici-
tiglincii kisiler lehine bir sonucun benimsenmesinin zorunlu oldugunu, bu zorunlulugun menfaatler
dengesi, insaatin biiyiik oranda alici-iiglincii kisiler tarafindan 6denen bedellerle finanse edilmesi, igin
arsa sahibi agisindan da ticari bir yatirnm niteligi tagimasi, alici- Ggiincii kisinin devraldigi paylarm
yolsuz tescil niteligi tasimasi, arsa sahibinin yilikleniciye arsa paylarini devretmek suretiyle yolsuz
tescile kendisinin sebep olmasi, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda menfaat birligi bulunmasi, bagimsiz
boliimlerin aynen paylasilmasi ile satilarak gelirinin gerekgelere dayandigi, alici-iiglincii kisilere tapuda
devir yapilmis olan hallerde, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki sézlesmenin gegmise etkili olarak sona
erdirilmesinin bu devri etkilememesi gerektigi belirtilmistir (Emrehan inal, Basak Baysal, Arsa Payi
Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinde ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Insaat Sézlesmelerinin
Sézlesmeye Taraf Olmayan Ucgiincii Kisilere Etkisi, insaat Hukuki ve Uygulamasi, Istanbul 2017, s,
371-394).

Prof. Dr. Abdulkerim Yildirim; Yargitay’in yerlesik uygulamasinin isabetli olmadigini, her seyden once
arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yapilan miilkiyetin devrini “insaati sézlesmeye uygun olarak
tamamlama” sartina bagli kilmanin tapu sicili mevzuatina uygun olmadigini, ¢iinkii tescil talebinin
gecerli olmasi i¢in sarta baglanmamig olmasi gerektigini, TBK m. 243/II uyarinca, taginmaz satiginda
miilkiyeti sakli tutma sartinin da tescil edilemeyecegini, tescil talebinin sarta baglanamamasinin, tapu
sicilinin ayni haklar1 kesin ve agik bir sekilde gdstermesi gerekliliginden kaynaklandigini, bu nedenle

arsa sahibi tarafindan gecerli bir s6zlesmenin ifas1 amaciyla yiikleniciye yapilan devrin yiikleniciyi
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sartsiz olarak malik kildigin1 ve yiiklenici lehine yapilan tescilin gecerli oldugunu, yiikleniciden pay
devralan iiciincii kisiler bakimindan TMK m. 1023 hitkmiinii uygulamaya gerek bile olmadigini, zira bu
hitkmiin tasarruf yetkisi olmayan yani s6zde ayni hak sahibinden onun adina var olan yolsuz tescile
giivenilerek gerceklesen kazanindan korumak igin 6ngoriildiigiinii, oysa yiikleniciden pay devralan
ticiincii kiginin pay1 malikten yoluyla hak kazanma degil, malikten hak kazanma durumunun s6z konusu
oldugunu, {giincii kisi pay1 devraldigi sirada yiiklenicinin bu payin maliki oldugunu ve tescilde
yolsuzluk bulunmadigini, ii¢lincii kisinin bu payin ileride s6zlesmeden donme iizerine yolsuzlagsacagini
bilmesi gerektigini ileri siirerek hak edinmesini gegersiz saymanin hak ve iglem gilivenligi ile
bagdasmadigini ifade etmistir (Abdulkerim Y1ldirim, Tiirk Hukukunda Tapuya Giiven Yoluyla Ayni Hak
Kazanimi (TMK m. 1023), Ankara, 2016, s. 222-224).

Prof. Dr. Zafer Kahraman; Yargitay’in yerlesik i¢tihadinda arsa pay1r karsiligi insaat s6zlesmelerinde
yiikleniciden arsa payi devralan iiciincii kisilerin adeta kendiliginden, sirf satin alma iglemini ingaat
bitmemigken yapmis olmalar1 nedeniyle kétiiniyetli sayilmalari sonucunun kabul edildigi, kanaatlerince
tiglincii kiginin insaatm heniiz tamamlanmamis oldugunu bildigini, ancak gegerli olarak tapuya malik
olarak kaydedilmis yiikleniciden belirli arsa paylarmi devralirken, yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki
fiili iliskiyi, insaatin gelecekte tamamlanip tamamlanmayacagini bilemeyecegini, bunu bilmesinin de
kendisinden beklenemeyecegini, bu durumda yiikleniciden arsa payr satin alan ii¢iincii kisilerin,
tapudaki gecerli tescile giivenmis olduklarini kabul etmek gerektigini, ii¢iincii kisinin surf insaat
bitmemisken yiikleniciden arsa pay: satin aldigi i¢in iyiniyetli olmadig1 yoniindeki kabuliin kanun
koyucu tarafindan ihdas edilen tapu siciline giiven ilkesini zedeledigini, 6te yandan kanuni yiikiimliiligi
olmadig1 halde arsa sahibinin pesinen arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye devretmesiyle tapuda
gerekli islemleri yapmis olmakla tasarruf islemini tamamlamis ve miilkiyetin gecisini saglamig
oldugunu, tasinmazlara iligskin tapuda yapilan bu tescil islemlerinin sarta baglanamayacagi, bu islemin
yapilmig olmakla sonuglarini1 doguracag diisiiniildiigiinde yiiklenicinin miilkiyeti pesinen kazandigin
bu durumda arsa sahibi s6zlesmeden dondiigiinde s6z konusu arsa paylar tigiincii kigilerin malvarligina
gecmis ise, arsa sahibinin bu {iglincii kisilere degil sebepsiz zenginlesmenin iade bor¢lusu olan
yiikleniciye bagvurabilecegini, ayrica arsa sahibinin hicbir yasal zorunluluk olmadan bazi arsa
paylarmin ingaatin bitmesini beklemeksizin yiikleniciye devretmekle risk aldigini, kendi {izerine diisen
borcu kars1 edimin ifasini beklemeksizin kendi segtigi ve giivendigi ylikleniciye kars1 yerine getirdigini,

artik bu andan sonra yiiklenici lehine tapudaki gecerli tescile dayanarak yiikleniciden arsa payr alan
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ticiincii kiginin s6z konusu arsa paylarmin miilkiyetini arsa sahibine iade etmesi i¢in herhangi bir neden
bulunmadigim, arsa sahibinin yeterli giivenceleri almadan hicbir yasal zorunlulugu bulunmamasina
ragmen arsa paylarim yiikleniciye devretmesinin sonuglarina kendisinin katlanmasi gerektigini, bu
konuda tgiincli kisinin kotiiniyeti ispat edilmedikge, arsa sahibinin {iglincii kisiye arsa paylarinin
miilkiyetinin iadesi talebiyle bagvurmasimin kabul edilemeyecegini belirtmistir (Zafer Kahraman, Arsa
Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin Szlesmeden Donmesi Halinde Yiikleniciden Arsa
Pay1 Satin Atmis Olan Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu, Prof. Dr. Hasan Erman ’a Armagan, Istanbul,
2015, s. 452-455),

V. GEREKCE

Ictihadr birlestirmenin konusu; arsa payir karsiligi insaat sozlesmesine konu tasinmazin, tapuda
yiikleniciye devredilmesinden ve yiiklenicinin de arsa payi veya bagimsiz boliimleri iiglincii kisilere
satmasi yahut ipotek tesis etmesinden sonra, sdzlesmenin gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak
feshedilmesi halinde; tgilincii kisilerin tapuya giivenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri
iddialarimin dinlenip dinlenmeyecegine, dolayisiyla iktisap edilen miilkiyet veya ipotek hakkinin

korunup konulmayacagina iliskindir.

Ozel Dairece arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinin geriye etkili olarak feshi iizerine, insaatin
baslangicinda arsa sahiplerince yiikleniciye tapuda devredilen, yiiklenici tarafindan da iiciincii kisilere
devredilen tasinmazlarin tapu kayitlarinin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin talep edilmesi hélinde
iiclincii kisilerin iyiniyet savunmalarmin dinlenebilecegi, ancak somut olaya gore iiclincii kisilerin
iyiniyetli olmamalar1 halinde tasinmazlarin arsa sahibine donebilecegi ile ilgili ¢cogunluk goriisiiniin
olustugu gerekcesiyle Yargitay Kanunu'nun 15/2-c maddesi geregince Dairenin yerlesmis ictihadindan

donme konusunda ictihad1 birlestirme talep edilmistir.

Yukarida izah edildigi iizere; Ozel Dairenin yerlesik igtihatlarmda arsa sahihinin arsa pay: karsilig
ingaat sozlesmesi geregince yiikleniciye isabet eden arsa paylarini insaatin baslangicinda yiikleniciye
devrinin yiiklenicinin insaati finanse etmesi amaciyla ona verilen “avans" niteliginde oldugu,
yiikleniciye devredilen bu paylarin devir sebebi ortadan kalkinca avans niteligindeki bu paylarin geri
verilmesini arsa sahiplerinin her zaman isteyebilecegi, yiiklenicinin edimini hi¢ ya da geregi gibi yerine

getirmemesi halinde, arsa sahibi so6zlesmeden dondiigiinde artik tapuda yapilan devrin sebebinin ortadan
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kalkacagi ve kaydin yolsuz tescil haline gelecegi, arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi ile malik olan
yiikleniciden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim satin alan tigilincii kisilerin TMK m. 1023{in korumasindan
yararlanamayacaklar1 ve iyiniyet savunmasinda bulunamayacaklari, zira liglincii kisilerin yiiklenicinin
halefi olduklar1 ve bu devirlerin arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesine istinaden yapildigini, yiiklenici
ingaat1 tamamlayip edimini tam olarak yerine getirdigi takdirde arsa pay1 ya da bagimsiz boliimlere hak
kazanabileceklerini bildikleri veya bilmeleri gereken ve ingaatin tamamlanmamasi riskini iistlenen
kisiler olduklari, TMK 1023, maddenin uygulanmasi i¢in aranan iyiniyet sartimn tgclincii kisiler

acisindan gergeklesmedigi kabul edilmektedir.

Oysa Hukukumuzda tasmmaz miilkiyeti edinmek ancak tapu sicili ile miimkiindiir. Tapu sicili herkese
acik olup, ilgili herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfa ve belgelerin kendisine gosterilmesini veya
bunlarin drneklerinin verilmesini tapu memurundan isteyebilir. Tapu kiitiigline yapilmis her tescil, bir
ayni hakki karsilar. Gegerli bir tescil, sicil dis1t meydana gelen bir degisiklik sonucu sonradan yolsuz
tescil haline gelebilir. Bu durumda bile TMK’nin 1023. maddesi geregince iyiniyetli ii¢iincii kisiler
bakimindan, tescilin olumlu hitkkmii uygulanir ve iyiniyetli i¢iincii kisilerin boyle bir tescile giivenerek

kazandiklar1 ayni haklar korunur.

Uciincii kisilerin TMK’nin 3. maddesi gergevesinde iyiniyetli olmas1 asildir. Burada aranan iyi niyet,
tescil isteminin yevmiye defterine kaydi esnasinda mevcut olmalidir. Ancak, iiciincii kisi kiitiikteki
tescilin belgelerle celistigim bilmesine ya da siiphelenmesine ragmen bunu incelemekten veya gerekli
dzeni gostermekten kaginir ise, iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Ugiincii kisinin iyiniyetli olmadigimi ispat
etme yiiki, iddia eden tarafa aittir. Ancak iyiniyetin olmadigin1 kanitlamak zor oldugundan bunu iddia
eden arsa sahibi baz fiili karinelerden yararlanarak iiciincii kisinin kotiiniyetli oldugunu ispat edebilir.
Ornegin, iigiincii kisinin yapacag kiiciik bir arastirmayla, tasinmazin gercek sahibini dgrenmesinin
mimkiin oldugunu, yiiklenici ile ayni hak kazanan kisinin yakin akraba veya yakin iligski iginde
olduklarini, malin kisa siirelerde el degistirdigi veya diisiik bedelle el degistirdigini iddia ve ispat ederek,
iyiniyetle ayni hak iktisap ettigini iddia eden ii¢iincii (bazen dordiinctii, besinci) kiginin iyi niyet iddiasini

cliriitebilir.

Uygulamada arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi yapildiktan sonra yiiklenici heniiz edimlerini yerine
getirmeden; arsa sahibi, arsa veya kat irtifak tapularmi ya da bir kismini yiiklenici adina tescil ettirmekte

ve yliklenici finansman ihtiyacini karsilamak i¢in devredilen bagimsiz boliim veya arsa paylarmi tiglincii
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kisilere satmaktadir. Arsa pay1 veya bagimsiz boliimlerin satilmasindan sonra yiiklenici edimlerini
yerine getirmedigi i¢in sozlesme geriye etkili olarak feshedilmekte, baska bir anlatimla s6zlesmeden

donilmektedir.

Tiirk Hukuk sisteminde tapu kayitlarimin olusumunda “illilik”, diger bir ifadeyle “sebebe baglilik" ilkesi
gecerli oldugundan tescilin gegerli 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 {igiincii kisi bu tescile
dayanamaz. Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil
yolsuzdur. Boyle bir tescil yiiziinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli

olmayan iigilincii kisilere kars1 dogrudan dogruya ileri siirebilir. ”
Hiikmii ile agikca diizenlenmistir.

Hukukumuzda illilik prensibi gecerli olsa da TMK nin 1023. maddesiyle kurala baglanmis olan tapuya

giiven ilkesi bunun istisnas1 olarak iyiniyetli ti¢lincii kisiler hakkinda uygulama alani bulacaktir.

Yukarida agiklandigr gibi, yiikleniciden arsa payr veya bagimsiz boliim satin alan iyiniyetli Gglincii
kisinin TMK'nin 1023. maddesine istinaden “tapu siciline giiven ilkesi” geregince iktisabinin korunmasi
gerekir. Bu ilkeden ancak, {i¢iincii kisinin tasinmazi satin alirken kétiiniyetli oldugunun ispatlanmasi
halinde vazgecilebilir. Yiiklenici adina yapilan tescil islemini her durumda "yolsuz tescil” kabul etmek,

toplumda onarilmaz zararlara sebep olmakta ve adalet duygusuna zarar vermektedir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesine istinaden tapu intikali yapilan yiikleniciden iyiniyetli olarak arsa
pay1 veya bagimsiz boliim satin alanin bu iktisabini gegersiz saymak TMK nin 1023. maddesi karsisinda
acikca Kanuna aykir1 davranmak olacaktir. Zira arsa sahibi tapu devrinin, sézlesme nedeniyle yapildigin

tapunun beyanlar hanesine serh vermek suretiyle ticiincii kisilerin iyiniyet iddialarini bertaraf edebilir.

Yukarida agiklanan esaslar, yiikleniciden arsa pay1 veya bagimsiz bdliim devralan {igiincii kisiler i¢in
oldugu kadar, tasinmaz {izerinde miilkiyet disinda bir ayni hak, bu arada ipotek hakki kuran ii¢lincii

kisiler i¢in de gecerlidir.
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Hal boyle olunca Yargitay 6. Hukuk Dairesinin arsa payi karsiligi karsiligi ingaat sézlesmelerinden
dogan uyusmazliklarda gerek s6zlesmenin geriye etkili olarak feshi gerekse bu sézlesmenin gegersiz
oldugunun tespiti davalarinda iiciincii kisilerin iyiniyet iddialar1 dinlenmeksizin s6zlesmeye konu ve
ticiincli kisilere devredilen taginmaz tapularmin iptali ile arsa sahipleri adina tesciline karar verilmesi
konusundaki yerlesik ictihadi Medeni Hukuk ve Borglar Hukukunun alacak hakkinin nisbiligi

(kisiselligi), tapu sicilinin ag¢iklig1, tapu siciline giiven ve iyiniyetin korunmasi ilkelerine aykiridir.

Tiim bu aciklamalar kapsaminda yapilan gériismeler sonucunda; Ozel Dairenin arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmelerinde, arsa sahibinin sdzlesme diizenlendikten sonra yiikleniciye yaptig1 tasinmaz devrinin
avans niteliginde oldugu ve s6zlesmenin geriye etkili feshi halinde istenebilecegi, yiiklenicinin aldigi
bu paylar ligiincii kisilere devretmis olmasi durumunda tigiincii kisilerin TMK’nin 1023. maddesinden
yararlanamayacaklar1 ve iyiniyet savunmasinda bulunamayacaklarina dair yerlesik ictihadindan
doniilmek suretiyle arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmesine konu taginmazin tapuda yiikleniciye
devredilmesinden sonra yiiklenicinin arsa pay1 veya bagimsiz boliimleri iiglincii kisilere satmas1 veya
ipotek tesis etmesi iizerine, sdzlesmenin gegersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi
halinde; igilincii kisilerin tapuya giivenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarinin
dinlenmesi miimkiin olup, yapilan delil degerlendirmesi sonucu {igiincii kisinin k&tiiniyetli oldugunun
ispatlanmamis olmasi halinde iyiniyetin varligi kabul edilerek iktisap edilen miilkiyet veya ipotek
hakkimin korunmasi gerektigine, ancak somut olaya gore iiclincii kisilerin iktisap aminda iyiniyetli

olmadiklarinin anlagilmasi halinde tasinmazlarin arsa sahibine donebilecegine karar verilmistir.

VI. SONUC:

Yukarida agiklanan nedenlerle;

Arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmesine konu taginmazin, tapuda yiikleniciye devredilmesinden sonra
yiiklenicinin arsa pay1 veya bagimsiz boliimleri {igiincii kisilere satmasi veya ipotek tesis etmesi iizerine,
sozlesmenin gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi halinde; iiciincii kisilerin

tapuya giivenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarmin dinlenmesi, dolayisiyla iktisap
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edilen miilkiyet veya ipotek hakkinin korunmasi gerektigine, ancak somut olaya gore ti¢iincii kisilerin

iyiniyetli olmadiklarinin anlagilmasi halinde taginmazlarm arsa sahibine donebilecegine,

16.05.2025 tarihinde yapilan birinci toplantida oy birligi ile karar verilmistir.
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