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oz

Sosyal ve ekonomik ihtiyaglar, uygulamada arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesi ad1 verilen bir s6zlesme tipinin ortaya ¢tkmasina
neden olmustur. Bu sézlesme tipi sayesinde, cogu zaman yeterli parast olmayan arsa sahibi, arsasindan belli paylar1 miiteahhide
devrederek daire sahibi olmakta, miiteahhit de kendisine diisen bagimsiz boliimleri satarak kar elde etmektedir. Miiteahhidin
bagimsiz bélimlerin maliki olduktan sonra séz konusu bagimsiz bélimleri ticiined kisilere satmast durumunda herhangi bir hukuki
sorunla karstlastlmayacaktir. Buna kargsilik, mtteahhidin ingaat hentz bitmeden ve bagimsiz bélimun maliki olmadan iletide sahip
olacagini distndigi daireleri satmast uygulamada bir takim problemlere yol agmaktadir. Miiteahhidin arsa sahibine kargs: ileri
stirebilecegi bu hakkini ticiincii kisilere satmasi, hukuken alacagin temliki olarak isimlendirilmektedir. Miiteahhidin arsa pay1 alaca-
g1t Gigtinedi bir kisiye devredebilmesi icin “gegerli bir sézlesme”, “devredilen alacagin mevcudiyeti” ve “devir engelinin bulunma-
mast” gerekmektedir. Devir anlasmasinin gecersizliginin arsa sahibi tarafindan tgtincii kisiye karst ileri siirilip stiriilemeyecegi,
alacagin devrinin miicerret veya illi olmasina gore degisiklik gOsterecektir. Miteahhidin alacagini devretmesinin birincil sonucu,
devir sézlesmesi uyarinca devredilen arsa pay1 alacaginin miiteahhidin malvarligindan ¢ikip, devralan tgiinct kisinin mal varligina
ge¢mesidir. Bu konuda, taraflar, devir sézlesmesine devrin kapsamina iliskin hitkiim koymazlarsa, Tirk Borglar Kanunundaki
yedek hukuk kuralt uygulama alani bulacaktir. Borglar hukukunda kabul edilen ilkeye gére, alacagin devri, bor¢lunun durumunu
agirlastiramaz. Arsa sahibi, borcun kaynaklandigt arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesini iptal etmeye, sézlesmeden dénmeye veya
borcun miktarini azaltmaya yonelik haklarini, alacagin devrini 6grenmesinden sonra da miuteahhide karst kullanabilir ve bunu
dclinct kisiye savunma olarak ileri siirebilir. Diger taraftan, arsa payt karsiligt insaat s6zlesmesi, iki tarafa borg ylkleyen bir s6zles-
medir. Bu sebeple, miiteahhit, kendi edimini ifa etmeden kendi alacaginin ifasini arsa sahibinden isteyemeyecektir (TBK.m.97).
Boylece, arsa sahibi, miiteahhide karsi sahip oldugu def’i ve itirazlart bagimsiz bélim alan tclincti kisiye karst da ileri siirebilir.
Sonug olarak, bu calismada, muteahhidin alacagini t¢iinci kisilere devredebilmesi i¢in gerekli olan sartlar, alacagin temlikinin
kapsamu, alacagin temlikinin arsa sahibi, miiteahhit ve ti¢incii kisi bakimindan sonuglari incelenmeye ¢alisilmugtir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Payt Karsihigi Insaat Sézlesmesi, Miiteahhitten Bagimstz Bélim Satin Alan Ugitincii Kisiler, Alacagin
Temliki, Insaat Hukuku, Atipik Sézlesmeler.

Transfer Of Contractor’s Claim Arised From “Construction
Agreement In Return For Land Share” To The Third Parties

ABSTRACT

Social and economic necessities have led to emergence of a type of contract called “Construction Agreement in Return for
Land Share”. Thanks to this type of contract, land owner who frequently does not have enough money become owner of a flat in
exchange for transferring his/her land share to the contractor, and also, contractor makes profit by selling single spaces that
he/she obtains over these land shates. In the event that contractor sells his/her single spaces to the third parties after gaining
propetty right, any legal disputes will not atise. However, in the event that contractor sells his/her prospective single space to the
third parties before construction is completed, some legal disputes might arise. It is called as “transfer of claims” that contractor
sells his/her rights to the third parties. In order that contractor can transfer his/her land share claim to the third party, “a valid
agreement”, “existence of transferred claim” and “absence of transfer obstacle” are required. It’s differed with reference to cau-
sality and non-causality of transfer of claim if land owner could put invalidity of transfer agreement forward third parties or not.
The primary consequence of transfer of claim is that land share claim that is transferred according to construction agreement in
return for land share goes out from wealth of contractor and pass to wealth of third parties. On this topic, reserve rules of law in
Turkish Code of Obligation find an execution area if parties do not insert a provision into transfer agreement. According to
principle accepted in Obligation Law, transfer of claim does not make the status of debtor heavier. Land owner can exercise
his/her rights towards cancelling and rescission of construction agreement in return for land shate against contractor even after
his/her learning of transfer of claim and also put this forward third parties as defense. On the other hand, construction agreement
in return for land share is a synallagmatic agreement. Thus, contractor can not want his/her claim’s fulfillment from land owner
unless he/she fulfill his/her own debt (Turkish Code of Obligation, Art.97). Since therefore, land owner might also put forward
exceptions and objections which he/she has against contractor to the third parties. In this study, essential conditions for a valid
transfer of claims, the extent of transfer of claims and the results of transfer of claims with respect to contractor, land owner and
third part are tried to be stated.

Keywords: Construction Agreement in Return for Land Share, Third Parties Buying Single Space from Contractor, Transfer
of Claims, Construction Law, Innominate Contracts.
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I GIRIS

Siirekli artan insan nifusu, yeni arayislara paralel olarak, insanlarin yasamlarim stirdiirecekleri konut ve
calisip para kazanacaklart isyeri sayisinin da artmast icin tetikleyici bir neden olmustur!. Ancak, toplumda
¢ogu zaman arsa sahipleri, biiytik insaatlar icin yeterli biitceye sahip degillerdir. Buna benzer sosyal ve eko-
nomik ihtiyaglar, hukuk uygulamasinda “arsa pay: karsisgs ingaat sozlesmesi’? adi verilen bir sézlesme tipini
ortaya ¢ikarmistir. Bu sézlesme sayesinde, cogu zaman yeterli paraya sahip olmayan arsa sahibi, arsasindan
belli paylart miiteahhide devretmek karsiliginda arsast tizerinde yapilacak bagimsiz bolimlere® sahip ola-
bilme imkanint elde etmektedir. Bu sayede, arsa sahibi, para 6demek zorunda kalmadan anlasilan miktar ve
Ozellikte dairelere sahip olmaktadir. Miteahhit ise, hem yeni is yapma imkant elde etmekte hem de arsa
sahibinden ingaata karsilik satin aldigt arsa paylarini* devrederek kar elde etmektedir®.

Arsa pay1 karsilign insaat sGzlesmesi, arsa sahibinin arsasindaki belli paylarin milkiyetini miiteahhide
devretme borcu altina girdigio, buna karsilik, miiteahhidin de arsa tizerinde bagimsiz bélimler inga etme ve
bu bagimsiz bélimlerden arsa sahibine ait olanlar1 devretme borcu altina girdigi atipik” bir s6zlesmedir®.

1 Camurcu, Hayri, Diinya Niifus Artist ve Getirdigi Sorunlar, Balikesir Universitesi Sosyal Bilimler Enstittist Dergisi, C. 8, S. 13,
2005, s. 87-105, s. 94 vd..

2 Uygulamada bu sézlesme, ‘“Gusaat sizlesmesi”, “kat yapimr sozlesmesi”, “arsa pay: karsiligr kat yapim: sizlesmesi”, “kat karsiigs injaat
solesmesi”, “tasimmaz satii ve ingaat sozlesmesi” gibi degisik sekillerde isimlendirilmektedir. Bkz., Yavuz, Cevdet, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, Ozel Hitkiimler, 12. Bask, Istanbul 2013, s. 554. Arsa pay: karsiligs insaat sizlesmesinin benzer sizlesmelerden fark: hakkinda
bkz., Kaya, Ozgiir Katip, Arsa Payt Karsihigi Insaat Sézlesmesi, Istanbul 1993, s. 29-32. Arsa pays karsiligs ingaat islerinde vergilendirme
hakkinda ayrintilt bilgi icin bkz., Keskin, Isa, Arsa Karsihgt Insaat Islerinde Karsilasilan Tlging Durumlar, Yaklagim Dergisi, Y. 16,
S. 190, Ekim 2008, s. 92-101.

3 Bagimsiz boliimlerin huknki durnmn hakkinda ayrmul bilgi icin bkz., Schmid, Jérg / Kaup, Bettina Hirlimann, Sachenrecht, 4.
Auflage, Freiburg 2012, s. 253 vd.; Westermann, Hary / Westermann, Harm Peter / Gursky, Karl Heinz / Eickman, Dieter,
Sachentecht, Tibingen 2011, s. 591 vd.; Baut, Fritz / Baut, Jurgen F. / Stiirner, Rolf, Sachenrecht, 18. Auflage, Miinchen 2009,
s. 446 vd.; Brehm, Wolfgang / Berger, Christian, Sachenrecht, 2. Auflage, Leipzig 2005, s. 378 vd.; Wieling, Hans Josef, Sachen-
recht, Zweite Auflage, Trier 1994, s. 355 vd.; Schellhammer, Kurt, Sachenrecht nach Anspruchsgrundlagen samt Wohnungsei-
gentums-und Grundbuchrecht, 2. neu bearbeitete Auflage, Heidelberg 2005, s. 172 vd.; Rey, Heinz, Die Grundlagen des Sachen-
rechts und das Eigentum, Bern 1991, s. 173 vd.; Schwab, Katl Heinz / Priitting, Hanns, Sachenrecht, Miinchen 1996, s. 267 vd.
Ayan, Mehmet, Esya Hukuku, Miilkiyet, C. II, 8. Baski, Konya 2013, s. 398, 399; Oguzman, KKemal M./ Seligi, Ozer/ Oktay-
Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, 15. Baski, Istanbul 2012, s. 606-615; Giirsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret/ Cansel, Erol, Ttrk
Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 473, 474; Akipek, Jale G./ Akintiirk, Turgut, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 419; Esenet, Tut-
han/ Giiven, Kudret, Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2008, s. 254; Erman, Hasan, Esya Hukuku Dersleri, 4. Baski, Istanbul
2013, s. 128, 129.

4 Arsa paylarmin hukuki dwrmmn hakkinda ayrintili bilgi igin bkz., Ayan, II, s. 399-402; Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozdemir, s.
606-615; Akipek/ Akintiirk, s. 419, 420; Esener/ Giiven, s. 256; Erman, Esya, s. 128, 129.

5 Yavuz, s. 554; Yener, Mehmet Deniz, Miiteahhidin Kat Karsihigi Insaat Sézlesmesinden Dogan Haklarini Ugiincii Sahislara
Devri ve Sonuclari, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C. 65, S. 2, 2007, s. 371-382, s. 371; Kaya, s. 1-3. Arsa pay1
karsiligi insaat sézlesmesinin taraflart miiteahhit ile arsa sahibidir. Ancak miteahhidin alacak hakkini tictinci kisilere devrettigi de
gorilmektedir.

6 Arsa payr kargiligs ingaat sizlesmelerinde taraflarm borclar: haklinda ayrintli bilgi icin bkz., Erman, Insaat, s. 33-59; Kaya, s. 47-64.
14.HD. 6.12.2012, E.2012/12320 K.2012/14213, “...Bir is gorerck eseti meydana getirmek ve meydana getitilen eseti is sahibine
teslim etmek ( arsa payt karsiligi insaat s6zlesmelerinde, binay1 s6zlesmeye, amacina ve fen ve sanat kurallarina uygun imal ederek
arsa sahibine teslim etmek ) yiiklenicinin ana borcudut. ...” (www.kazanci.com). 14.HD. 2.6.2011, E.2011/3185 K.2011/7135,
“...Bu tir sozlesmeler "yiiklenicinin finanst kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi lizetine bina yapim isini tstlendigi,
arsa malikinin ise yapilacak insaata kargilik bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliim miilkiyetini ytkleniciye gegirmeyi vaat
ettigi" sozlesmelerdir. Baska bir deyisle, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde ticret (bedel) arsa sahibi tarafindan nakit olarak
degil, ayin olarak 6denmektedir. Yine belirtilmelidir ki, arsa pay: karsiligi insaat s6zlesmesi iki tarafa hak ve borglar yikler. Burada,
biri digerinden farklt iki ayri hukuki miessese vardir. Bunlardan ilki, gecerliligi bir sekle bagli olmayan ingaat sézlesmesi (eser
sozlesmesi) "muteahhidin borcu", digeri ise kamu dizeni bakimindan resmi sekilde yapilmadik¢a hitkiim dogurmayan taginmaz
malda pay miilkiyetinin devti "arsa sahibinin borcu"dur. ...” (Uyap-Mevzuat Programi).

7 Atipik siglesme ve tipik sizlesme kavrami igin bkz. Oetker, Hatrtmut / Maultzsch, Felix, Vertragliche Schulverhiltnisse, 4. Auflage,
2013, s. 814, 815; Latenz, Karl / Canaris, Claus Wilhem, Lehrbuch des Sculdrecht, Besonderer Teil, 13. Auflage, 1994, s. § 63
IV la.; Medicus, Dicter / Lotenz, Stephan, Schuldrecht II, Besonderer Teil, 16. Auflage 2012, Rn. 1087; Atipik sizlesmeler hak-
kinda ayrintilt bilgi icin bkz., Ayan, Mehmet, Borglar Hukuku, Genel Hikiimler, 7. Baski, Konya 2012, s. 123-126; Eren, Fikret,
Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, 1. Baski, Ankara 2014, s. 17-39; Oguzman, M. Kemal/ Oz, M. Turgut, Borglar Hukuku, Genel
Hiikiimler, C. I, 11. Basks, Istanbul 2013, s. 47, 48; Eren, Fikret, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, 15. Baski, Ankara 2013, s.
207-210; Tekinay, Seldhattin Sulhi/ Akman, Sermet/ Burcuoglu, Halik/ Altop, Atilla, Bor¢lar Hukuku, Genel Hukumler, 7.
Baski, Istanbul 1993, s. 56; Yavuz, s. 11-20.
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Dolayistyla, arsa pay1 karsiligt insaat sozlesmesi, “arsa sabibinin arsa paylarm: devir borcn altina girmesi”, “miiteah-
hidin ingaat yapma borcu altina girmesi” ve “arsa sabibi ve miiteabhidin anlagmast” seklinde ¢ unsurdan olusmak-
tadir?.

Arsa pay1 karsihigr insaat s6zlesmesi, borglar hukukuna hakim olan ilkelerden!® sézlesme 6zglrligiiniin
bir gérinimi olan sézlesmenin igerigini belirleme serbestisinin (tip serbestisi) bir sonucu olarak ortaya
ctkmustir. Nitekim, arsa payt karsiligt insaat sozlesmesi kanunla dizenlenmemistir!!. Bu nedenle, arsa pay:
karsilig1 insaat s6zlesmesi, atipik bir sézlesmedir. Arsa payr karsiligt ingaat s6zlesmesi, tasinmaz satisi ve
eser sozlesmesi gibi iki tipik sézlesmenin unsurlarini icermektedir. Buna karsilik, her sézlesmeye kendine
ait hiikiimlerin uygulanmasi, s6zlesmeye iliskin hukuki uyusmazliklarin ¢6ziimine yetmemektedir. Dolay:-
styla, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin birlesik sézlesme olarak kabulii miimkiin degildir. Ayni sekilde,
arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin unsurlari, kanunda diizenlenen sézlesmelerde yer aldig1 icin kendine
Ozgl sozlesme de degildir. Arsa payt karsiligi insaat sézlesmesini olusturan iki sézlesmeden sadece birine
ait olan unsurlarla hukuki sonu¢ meydana gelmedigi ve s6z konusu bu sézlesmeler bagimsizliklarint yitirdi-
&1 icin arsa payt karsihit insaat s6zlesmesi, karma bir sézlesmedir!2.

Arsa payl karsihigt ingaat s6zlesmesinin ani edimli mi yoksa stirekli edimli mi'? oldugu tartismalidir. Bir
gOriise gorel4, arsa payt karsiligi insaat sézlesmesi, ani edimlidir. Clnkd, her ne kadar borclunun edime
yonelik hareketleri uzun bir zaman alsa da, alacaklinin menfaati ifaya baghdir ve alacaklinin ¢tkart bir anda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, diger bir gériise gére ise!5, arsa payt karsiligt insaat sézlesmesi, stirekli bir
borg iliskisi dogurmaktadir. Clinkd, edimler zaman icinde ve bolimler halinde sonucu meydana getirmeye
yonelik olarak ifa edilmektedir'®. S6z konusu tartigma Yargitay kararlarinda da kendisini géstermistir. Ni-
hayet, Yargitay, 25.01.1984 tarihli E.1984/3 sayili bir ictihadi bitlestirme karari ile konuyu ¢6ziime kavus-

8 Erman, Hasan, Arsa Pay1 Karsiligt Ingaat Sozlesmesi, 3. Baski, Istanbul 2010, s. 1; Yener, Mchmet Deniz, Arsa Pay1 Karsiligt
Insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidi ve Sonuclari, 1. Baski, Istanbul 2011, s. 4; Coskun, Girkan, Arsa Pay1 Karsiligt
1n§aat Sézlesmesinden Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, 1. Baski, Ankara 2010, s. 25; Kurgat, Zekeriya, Imkansiz-
Iigin Arsa Payr Karsilig Ingaat Sézlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay'a Armagan, s. 751-778, s. 752; Kirca,
Cigdem: Arsa Payt Karsiligt Ingaat Sézlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Ugitincti Kisilere Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay
Kararlart Sempozyumu (Bildiriler - Tartismalar), Ankara 2007, s. 77-98, s. 81.

9 Yavuz, s. 555, 556.

10 Borglar hukukuna hakim olan ilkeler icin bkz., Ayan, Borglar, s. 5-13; Oguzman/ Oz, 1, s. 24-29; Eren, Borglar, s. 16-20; Teki-
nay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 59-G1. Saglesme zgirliidii ilkesi igin ayrica bkz., Kiligoglu, Ahmet M., Borglar Hukuku,
Genel Huktumler, 17. Baski, Ankara 2013, s. 75-80.

11 Arsa payt karsiligi insaat s6zlesmesi, kavram olarak, MK.m.1009°da “serhedilebileceke kisisel haklar” sayilirken ismen zikredilmistir.
Ancak, bu durum, arsa payr karsilig1 insaat s6zlesmesinin atipik bir sézlesme olmast hususunda herhangi bir degisiklik ortaya
cikarmamaktadir.

12 Yavuz, s. 556-557; Erman, 1n§aat, s. 4-8; Coskun, s. 20, 27; Kirca, s. 81; Kaya, s. 16 17; Reisoglu, Safa, Arsa Pay1 1n§aat
Sézlesmesine Iliskin Bir Kisim Sorunlar, BATIDER, C. 24, S. 2 (Seza Reisoglu’na Armagan Sayisi), s. 5-17, s. 5; Erman, Hasan,
Karar Incelemesi: Atsa Pay1 Insaat s6zlesmesi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C. 50, S. 1-4, 1984, s. 505-517, .
511; Yagar, Halis, Kat Karsthigi Insaat Sézlesmesinde 3. Kisinin (Alict) Hak ve Sorumluluklari, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.
102, 2012, s. 289-322, s. 291. 14 HD. 14.3.2011, E.2011/1958 K.2011/3194, ...arsa pay1 karsihg1 ingaat sozlesmeletinde yikleni-
ci, bina yapim isini Ustlenmekte, yitklenicinin finansint saglayarak yapacagi bu binaya karsilik arsa sahibi de ona arsa payr miilkiyeti
gecirmektedir. Bu niteligi itibariyle arsa pay1 karsihigi insaat s6zlesmeleri, iki tipli karma bir s6zlesmedir. Burada eser sézlesmesinin
konusu olan insaat yapimi edimi ile gayrimenkul satim sézlesmelerindeki milkiyet nakli edimi bir araya gelmektedir. ...” (Uyap-
Mevzuat Programi).

13 Iﬁz stiresine gire edim cesitlers hakkinda ayrintilt bilgi icin bkz., Ayan, Borglar, s. 24; Oguzman/ Oz, 1, s. 10-13; Eren, Borclar, s.
107-108; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 10, 11; Kiligoglu, s. 6; Tungomag, Kenan, Tirk Bor¢lar Hukuku, Genel
Hiikiimler, C. 1, Istanbul 1976, s. 65, 66. Bu tartigma hakkinda ayrintili bilgi igin bkz., Akkayan Yildirim, Ayca, Kat Karsilig Insaat
Sézlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Btkileri,
Prof. Dr. Ergun Ozsunay'a Armagan, s. 49-86, s. 57-62. Erman’a gore, arsa payt karsiligt insaat s6zlesmesi siirekli-gecici karmasigt
bir borg iliskisidir (bkz., Insaat, s. 8, 9). Ayt goriiste, Yener, Temerriit, s. 6, 7; Coskun, s. 27. Yargitay da bu goriistedir. Bkz.,
YIBGK, 25.1.1984, E. 1983/3 K.1984/ 1, “...O halde Hukuk Genel Kurulu kararinda da actkea belirtildigi gibi insaat sézlesmele-
1i gegici- stirekli karmagtk bir 6zellik tasimaktadir. ...” (Yasar, s. 291, 292).

14 Yavuz, s. 558; Akkayan Yildirim, s. 61, 62; Yagar, s. 291.

15 Erman, Karar, s. 516, 517; Erman, Ingaat, s. 8 vd.; Acar, s. 2.

16 Yavuz, s. 558. Bu konu hakkinda ayrintili bilgi icin bkz., Kaya, s. 20-24.
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turmustur!’. Bu tarihten sonra Yargitay, arsa payt karsilifi insaat sézlesmesinin ani edimli bir sézlesme
oldugu yéntinde kararlar vermistir!'s.

II.  ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ KURULMASI

Uygulamada, arsa payt karsiligt insaat sézlesmeleri, gesitli tip ve kapsamlarda yapilmaktadir. Atipik bir
s6zlesme olmasi sebebiyle, uygulamada karsilagilan tim sézlesme tiplerini saymak miimkiin degildir. Buna
karsilik, bu s6zlesmenin uygulamada en ¢ok goérilen tiplerinin bilinmesi gerekmektedir. Bu tiplerden birin-
cisine gore, arsa sahibi, kat irtifaki kurulmus olan arsasindan ileride bagimsiz béliimlere 6zgtilenecek belli
paylarin miilkiyetini tapuda devretmeyi taahhiit etmektedir. Ikinci tipe gére, arsa, tamamen miiteahhide
devredilmekte ve bagimsiz bolimlerin paylasimasi ve nitelikleri gibi sézlesme sartlar da belirlenmekte-
dir?®. Ugiincii tipe gore, hangi pay ve béliimlerin miiteahhide, hangilerinin is sahibine ait olacagi belirlen-
mekte ve arsa paylart ingaattaki agamaya gore devredilmektedir. Nihayet son tipe gore ise, arsa sahibi, arsa
paylarinin satisini vaat etmekte; buna karsilik, miiteahhit de insaat yapmay1 taahhtit etmektedir?.

Arsa payt karsiligl ingaat sOzlesmesinin bir tasinmazi konu almast sebebiyle hangi sekilde yapilacag
o6nem arz etmektedir. Arsa payt karsiligi insaat s6zlesmesinde, arsa sahibinin borcu arsayi teslim ve paylarin
miilkiyetini devretmektir. Dolayistyla, bu sézlesmenin MK.m.706, TBK.m.237, Tapu K.m.26 htkimleri
geregince resmi sekilde yapilmas: gerekmektedir. Aynt sekilde, sézlesmenin karma nitelik tasimasi sebebiy-
le, miiteahhidin ingaat yapma borcunun da resmi sekle uygun olarak diizenlenen sézlesme kapsaminda yer
almasi gerekmektedir. Bu durumda, s6zlesmeye resmiyet verecek makam, kural olarak tapu memurudur?l.
Buna karsilik, Noterlik K.m.60’a gore, tasinmaz satts vaadi noterde yapilabilecektir?2. Kat Miilkiyeti Kanu-
nu? gercevesinde yapilacak olan arsa payt karsiigr ingaat sézlesmesine iliskin 6nsézlesmeler icin de bu
htkiimden yararlaniabilecektir. Yargitay da arsa pay1 karsiligr insaat s6zlesmesinin satis vaadi unsurunu ele
alarak s6zlesmenin noterler tarafindan diizenlenebilecegini kabul etmistir?.

17§62z konusu ictihadt birlestirme karari, gerekgesi ile sonug kisminin olumsuz oldugu sebebiyle elestirilmistir (bkz., Yagar, s. 292).
18 14HD. 5.3.2009, E.2009/1786 K.2009/2803, “...Diger taraftan; belirtilmelidir ki, eser sdzlesmeleri iki tarafa hak ve borclar
yiikleyen ani edimli s6zlesmelerdendir. ...” (Uyap-Mevzuat Programu).

19 Bu tipte yapilan arsa pay1 karsihgt insaat sézlesmesinde arsa sahibi, sézlesmeden dogan haklarini korumak icin tapuda kendi
lehine ipotek koydurmakta ve konulan bu ipotek insaatin asamasina gore ¢oziilmektedir. Ayni sekilde, tapu sicile arsa payr karsiligs
insaat s6zlesmesi serhi de konulabilmektedir (bkz., Yagar, s. 311; Giimiig, Mustafa Alper, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. II,
Istanbul 2012, 5. 108-109).

20 Uygnlamada karsilagilan gesitli arsa pay: karsiligs sizlesme tipleri igin bkz., Yavuz, s. 559-561; Erman, Insaat, s. 11-15; Cogkun, s. 28-
33; Kaya, s. 24-29; Gumiis, Ozel, s. 108-109.

21 Bu konuda ayrintilt bilgi i¢in bkz., Kaya, s. 33-37. Uygulamada tapuda yapilan arsa pay: karsiligi insaat sézlesmelerine neredeyse
hi¢ rastlanmamaktadir. Ciinkd, tapuda taraflar arasinda borclandirict islem yapildiktan sonra hemen tescil de yapilmaktadir. Bu
durum, borcunu heniiz ifa etmemis ve belki de ifa etmeyecek olan miiteahhit adina tescilin yapilmasina neden olmaktadir. Bunun
arsa sahibinin menfaatleri bakimindan olumsuz bir durum oldukea agiktir. Bkz., Sar1, Suat, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmele-
rinden Dogan Hakkin Serhi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C. 64, S. 2, 2006, s. 273-300, s. 279, 280.

22 Ulukapiz, Omer/ Atali, Murat, Noterlik Hukuku, Konya 2013, s. 168.

2 RG. 2.7.1965, S. 12038. Kat miilkiyeti hakkinda ayrintil bilgi icin bkz., Ayan, II, s. 394-489; Oguzman/ Seligi/ Oktay-
Ozdemir, s. 603-734; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 472-497; Akipek/ Akintiirk, s. 415-434; Esener/ Giiven, s. 254-273; Erman,
Esya, s. 127-146. Alman Kat Miilkiyeti Kanunundaki WEG) diizenlemelerle ilgili ayrinuli bilgi icin bkz. Schmid / Kaup, s. 253 vd.;
Westermann / Westermann / Gursky / Eickman, s. 591 vd.; Baur / Baur / Stiirner, 446 vd.; Brehm / Betger, s. 378 vd.;
Wieling, s. 355 vd.; Schellhammer, s. 172 vd.; Rey, s. 173 vd.; Schwab / Priitting, s. 267 vd.

24 Yavuz, s. 562; Erman, ingaat, s. 17-22; Reisoglu, s. 9, 10; Yener, Devir, s. 372; Kirca, s. 81; Sari, s. 279. 14.HD. 14.3.2011,
E.2011/1958 K.2011/3194, “...arsa payt karsth@i insaat sozlesmelerinde yiklenici, bina yapim isini tUstlenmekte, yiklenicinin
finansini saglayarak yapacagi bu binaya karsilik arsa sahibi de ona arsa payr miilkiyeti gecirmektedir. Bu niteligi itibatiyle arsa payt
karsiligr insaat sézlesmeleri, iki tipli karma bir s6zlesmedir. Burada eser s6zlesmesinin konusu olan insaat yapimi edimi ile gayri-
menkul satim s6zlesmelerindeki miilkiyet nakli edimi bir araya gelmektedir. Eser s6zlesmesi bir sekle bagl olmasa da, arsa sahibi
taginmazdaki bir bélim milkiyeti yikleniciye gegirmek zorunda oldugundan, sézlesmenin TMK m. 706, BK m. 213, 2644 sayili
Tapu Kanunu'nun 26 ve 1512 sayilt Noterlik Kanunu'nun 60. maddeleri uyarinca tapu sicil midirliginde veya notetlerce diizen-
leme sekilde yapilmasi zorunludur. Kanun, sézlesmenin gegerliligi (sthhati) icin resmi sekil aradigindan, emredici kural geregi,
resmi sekle uyulmadan yapilan soézlesmeler gecersizdir. ...” (Uyap-Mevzuat Programip). 15.HD. 11.7.2005, E.2004/5895
K.2005/4170, «...Kat karsth1 insaat s6zlesmelerinin gegerli olmalart i¢in M.K.'"nun 706; B.K.'nun 213, Notetlik Kanunu'nun 60.
ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca noterde dizenleme biciminde resmi sekilde yapilmalart gerekir...”
(www.kazanci.com).
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Arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan arsa payt karsihigt insaat sézlesmesinin resmi sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Resmi sekle uyulmadan yapilan bir sézlesme kesin hikiimsiizlik yaptirimi ile kargilasir.
Ancak, s6zlesmenin sekle aykirilik nedeniyle gecersiz oldugunu ileri stirmek hakkin kétiye kullanidlmast
olarak nitelendirilebilirse, sekle aykirilik itiraz1 hukuk dizeni tarafindan korunmayacaktir. Sekle aykiriligin
ileri stirtilmesinin ne zaman hakkin kétiye kullanilmasi sayilacagt somut olayin 6zelliklerine gbre degetlen-
dirilmelidir. Buna karsilik, sézlesmede belirlenen edimler ifa edildikten sonra sekle aykiriligy ileri siiren veya
s6zlesmedeki sekil eksikligini bilerek tehlikeye katlanan fakat daha sonra bu eksikligi kendi yarart icin kul-
lanmak isteyen taraf, hakkini kéttye kullanmistir denilebilir. Bu gibi durumlarda, aslinda hukuken gecersiz
olan s6zlesmenin taraflar icin baglayict oldugunu kabul etmek gerekmektedir?.

Miiteahhidin, arsa pay: karsiliginda kendisine devri 6ngoriilen arsa paylarint heniiz adina tescil yapilma-
dan tUglinc kisilere devretmesi miimkiindir. Bu durumda, miiteahhit ile ti¢tinct kisi arasinda yapilacak
olan s6zlesmenin hangi sekilde yapilmast gerektigi sorunu ile karsilasilacaktir. Ugiinci kisi ile yapilacak olan
bu sozlesmede, miiteahhit, arsa pay karsiligi insaat sézlesmesi dolayistyla sahip oldugu arsa paylarinin tem-
likini isteme seklindeki alacak hakkini t¢lincii bir kisiye temlik etmis olmaktadir26. Dolayisiyla, bu sézlesme
ile alacak Ggtlinci bir kisiye temlik edilmektedir. Tirk Borglar Kanununun 184 tncii maddesine gore ise,
“Alacagn devrinin gegerliligi, yazul sekilde yapalms olmasima baghdsr. Alacagin devri sizii verme, sekle baglh degildir”.
Sonug olarak, miiteahhit ile G¢linci kisi arasinda diizenlenecek olan arsa payinin devrine iliskin taahhiitle-

25 Erman, Insaat, s. 24-31; Yavuz, s. 563; Reisoglu, s. 10-13; Coskun, s. 183-191; Kaya, s. 38-44. Yener de, arsa payinin tapu-
da miiteahhide devredilmesi ve insaatin tamamen ve biiylik oranda tamamlanmast halinde arsa sahibi ile miteahhit arasinda yapi-
lan arsa pay1 karsihigt insaat s6zlesmesinin sekle aykirt oldugunu ileri sirmenin hakkin kétiye kullanilmast sayildigint ifade etmek-
tedir. Arsa pay1 tapuda devredilince karma bir s6zlesme olan arsa pay1 karsiligt insaat s6zlesmesinin resmi bi¢im kosulu gercekles-
mistir. Karma nitelikteki bu s6zlesmenin diger kismi zaten arsa payt karsihigt insaat sézlesmesine bagh olmadigt icin, sézlesme bir
biitiin olarak gegetli hale gelmistir. Ayn1 sekilde, arsa payr kargiligr ingaat s6zlesmesinin noterde dizenlenmemis ve tapuda da pay
devri yapilmamis olmast durumunda, miiteahhit, arsa sahibinin davranislarina giivenerek insaati tamamlamis veya biiyiik dl¢tide
ilerletmisse bu sézlesme gecerli sayilmalidir. Ciinkii aksini kabul, hakkin kétiiye kullandmast olur (bkz., agm., s. 372, 373). Eserin
(bagimsiz bélimlerin) tamamlanmasi, miiteahhidin eseri meydana getirme borcunun ifast anlamina gelmektedir. Eserin tamamlanma
oranz ve bu oranmn bazz etkileri hakkinda ayrintili bilgi icin bkz., Acar, Faruk, Eser S6zlesmesinde Tamamlanma Orani ve Bu Oranin
Bazt Etkileri, E-Akademi Hukuk, Ekonomi Ve Siyasal Bilimler Aylik Internet Dergisi, S. 134, Araltk 2013. Ayrica bkz., Akkayan
Yildirim, s. 78-80. Taraflar arasinda sekil sartina riayet edilmeksizin yapilan sézlesmelere istinaden edimler yerine getirildikten
sonra, yapilan gegersiz sézlesmeye uygun islemler resmi sekle dokiilecekken taraflardan birisinin sekle aykirilik iddiasinda bulun-
mast sosyal ve ticari hayatta cok fazla gorillmektedir. Bu nedenle konu Yargitay Ictihadi Birlestirme Bityitk Genel Kuruluw'nda
gorisilmistir. Kurul, 30.9.1988 tarih ve E.1987/2 ve K.1988/2 sayili Ictihadi Birlestirme kararinda ... Kat Miilkiyeti Kanununa
tabi olmak tizere yapimina baslanilan taginmazdan bagimsiz bélim satimina iliskin gecerli bir s6zlesme olmadan taraflarin bagimsiz
bélim satiminda anlasarak alicinin tim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimi teslim ederek alicinin onu malik gibi
kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi hallerinde; olayin 6zelligine gore hakimin M. K.nun 2.
maddesini gézeterek acilan tescil davasini kabul edebilecegine ...” hitkmetmistir (www.kazanci.com). Aynt sekilde, Yargitay, bu
konuda istikrarli uygulamasini strdirmektedir. 14.HD. 14.3.2011, E.2011/1958 K.2011/3194, ... davalilar arasindaki arsa pay1
devrini de iceren adi yazlt ve tarihsiz sézlesme gecerli degildir. Her ne kadar 30.09.1988 tarihli ve 2/2 sayili Yargitay Ictihadi
Bitlestirme Karati ile baslangicta gegersiz olarak yapilan sozlesmenin taraflarinin alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin
bagimsiz bélimi teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmast halinde gecersizligin ileri stirilmesi Tirk Medeni Kanunu'nun 2.
maddesindeki iyiniyet kurallari ile bagdasmayacagt kabul edilmisse de, gériilmekte olan davada insaat tamamlanmadigr gibi yapimit
kararlastirilan bir blogun yapimina heniiz baglanmadigi saptandigindan, s6zii edilen Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinin burada
uygulanmasi distinilemez. Gegersiz s6zlesmelere olanak saglayan diger bir neden de, yiikleniciye gecersiz s6zlesmeye ragmen arsa
payt devredilmesi halidir. Incelenen tapu kayit 6rneklerinden, arsa sahipleri tarafindan yiikleniciye tapu devri yapilmadigr goriildis-
gunden, bu sebeple de sézlesmenin gegerli hale geldigini kabule olanak yoktur. Gegersiz s6zlesmeye dayanarak, ne yiiklenici ve ne
de onun temlik isleminde bulundugu tgiincii kisi istemde bulunamayacagindan, dava bu nedenle reddolunmalidir. ...” (Uyap-
Mevzuat Programt). Ayni yonde bkz., 13.HD. 26.11.2009, E.2009/13145 K.2009/13899, (www.kazanci.com).

26 Reisoglu, s. 13. 14.HD. 2.6.2011, E.2011/3185 K.2011/7135, <...Hi¢ kuskusuz, arsa pay1 karsiligt ingaat sézlesmesi ytklenici-
ye kisisel hak saglar. Yuklenici, kazandig1 bu kisisel hakkini dogrudan arsa sahiplerine karst ileri stirebilecegi gibi, Borglar Kanu-
nu'nun 162. ve 163. maddelerinden yararlanarak tclinct kisilere de temlik edebilir. Bir tanimlama yapmak gerekirse alacagin temli-
ki, alacaklt (miiteahhit) ile onu devralan ti¢lincii sahts (davaci) arasinda borglunun (arsa sahibinin) rizasina ihtiya¢ olmaksizin yapi-
labilen ve sadece kazandirict bir tasarruf islemi niteligi tastyan sekle bagh bir akittir. Bu akdin taraflart ise, devreden (eski alacaklr)
ile devralan (yeni alacakli)dir. ...” (Uyap-Mevzuat Programi); 14.HD. 28.4.2011, E.2011/4737 K.2011/5766, “...arsa payt karsihigt
insaat s6zlesmesi ile yiiklenici arsa sahibine kargsi kisisel hak kazanir. Kosullart yerinde ise, kazandigt kisisel hakkina dayanarak arsa
sahibini bir sey vermeye veya yapmaya zotlayabilir. Kisisel hak kazanan yiiklenici, bu hakkini dogrudan arsa sahibine kars1 ileri
stirebilecegi gibi, sahsi hakkint arsa sahibinin rizast gerekmeksizin ve ancak yazili olmak kogsuluyla (BK m. 162, 163) ti¢inci bir
kisiye de temlik edebilir. ...” (Uyap-Mevzuat Programu).
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rin adi yazih sekilde yapilmasi yeterli olacaktir. Hatta bu sézlesme ile alacagin temliki vaad ediliyorsa, her-
hangi bir sekle uyulmasina gerek yoktur?”.

III. MUTEAHHIDIN BAGIMSIZ BOLUMLERI UCUNCU SAHISLARA DEVRI

A) DEVRIN HUKUKI NITELiGI

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesine taraf olan miiteahhidin amaci, ¢ogu kez arsa sahibi tarafindan
kendisine temlik edilecek olan arsa paylarii?® Gigtincii kisilere satarak kar elde etmektir?. Dolayistyla, uygu-
lamada da, muteahhidin daha ingaat tamamlanmadan’® arsa paylarini satisa ¢tkardigr gorillmektedir. Miite-
ahhitten bagimsiz bolim satin alan t¢linct kisilerin satin aldiklart bu bagimsiz bélimlere malik olabilmeleri
icin, muteahhidin arsa tizerinde paylari olmasi gerekmektedir. Ancak, diizenlenen arsa pay: karsiligr ingaat
s6zlesmesinin hitkiimlerine gére degiskenlik arz edebilecekse de, bircok kez miiteahhit, satis sirasinda ba-
gimstz bolim tzerinde bir ayni hakka degil, sadece arsa sahibinden talep edebilecegi bir alacak hakkina
sahiptir3l. Dolayisiyla, miteahhit ile Giclincii kisi arasindaki iliskinin hukuki nitelemesinin yapilmasi uygula-
mada karsilagilan problemlerin ¢6zimi i¢cin buylik 6nem arz etmektedir.

S6z konusu devrin hukuki niteligini tespit icin dncelikle arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan arsa
payt karsiligt insaat sézlesmesinin hitkiimlerine bakmak gerekmektedir. Nitekim, atipik bir sézlesme olan
arsa payl karsilig insaat sozlesmesi, taraflarin iradesi ile belitlenen unsurlardan olusmaktadir. S6z konusu
s6zlesme hiikiimlerine gbre, bazen atsa paylarinin veya arsanin tamaminin tapuda devredilmesi taahhiit
edilmekte, bazen de arsa paylarinin satist vaad edilmektedir. Yapilan bu sézlesmeler borclandirict nitelik
tasidigindan sézlesmenin yapilmast ile miteahhit, arsa paylartnin maliki olmamakta; buna karsilik, arsa
paylarinin kendisine devredilmesi konusunda bir alacak hakkina sahip olmaktadir. Miteahhidin arsanin
veya arsa paylarinin milkiyetini kazanabilmesi i¢inse bir tasarruf islemi olan tescil talebinde bulunmast ve
paylarin kendi adina tapuda tescil edilmesi gerekmektedir.

Arsanin veya arsa paylarinin miiteahhit adina tapuda tescil edilmesinden sonra miiteahhit ile Giciincii kisi
arasinda bir anlagsma yapilmissa, muteahhit maliki oldugu arsa veya arsa paylarinin satimint yapugi icin
herhangi bir hukuki sorun gézitkmemektedir??. Buna kargilik, arsa payt karsiligt insaat sézlesmesinin yapil-
masindan 6nce, fakat arsanin veya arsa paylarinin miiteahhit adina tapuda tescilinden 6nce miiteahhidin
arsa veya arsa paylarini tigtinci kisilere satmasinin degerlendirilmesi gerekmektedir. Ctinkii, bu halde miite-
ahhit hentiz tasarruf islemi yapilmadigs icin malik degildir ve kimse maliki olmadig1 esya lizerinde tasarruf
edemez. Bununla beraber, miiteahhit, maliki olmadigi arsa veya arsa paylari Gizerinde tasarruf edemese de,
arsa sahibi ile yaptiklari anlagmadan dogan arsa paylarinin temlikini isteme hakk: tizerinde tasarruf etme
yetkisine sahiptir33. Miiteahhit, arsa payr karsihifl insaat sézlesmesinden dogan hakkina dayanarak, arsa

27 Yavuz, s. 562-563.

28 Arsa pay1 karsihigi insaat s6zlesmesi geregince muteahhide birakilacak olan bagimsiz bélimlerin belirlenmesinde Kat Milkiyeti
Kanununun 1 inci maddesi g6z 6niinde bulundurulmalidir. Buna gbre, “tamanmlannus bir yapinin, kat, daire, is biirosn, diikkan, magaza,
mahzen, depo gibi biliimlerinden, ayr: ayr: ve kullanmaya elverisli olanlar: iizerinde, bagimsiz; miilkiyet hakks kurnlabilir”. Buna karsilik, ortaklasa
kullanma ve yararlanmaya yarayan yerler tizerinde bagimsiz miilkiyet hakki kurulamaz. Dolayistyla, arsa pay1 karsiligr insaat sézles-
mesi ile, miteahhide birakilmasi 6ngérilen yerler, ancak bagimsiz bélumler olabilir (bkz., Reisoglu, s. 6).

2 Erman, Karar, s. 513, 514; Arikan, Mustafa, Tiirk Ozel Hukukunda Alacagin Temliki, Seleuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 13, S. 1, 2005, s. 129-155, s. 130. Miiteahhidin arsa sahibinden olan alacagini tictinct kisiye devretmesi degisik sebeplere
dayanabilir. Gergekten, muteahhit, arsa sahibinden olan alacagini, ti¢linci kisiye olan borcunu ifa amaciyla, arsa sahibinden olan
alacagini Ggtinct kisinin tahsil etmesi amaciyla, tigiincii kisiye olan borcunu teminat altina almak amaciyla veya arsa sahibinden olan
alacagini tigtinct kisiye bagislama amaciyla devredebilir. Bkz., Kiligoglu, s. 791, 792; Uger, Mehmet, Roma Hukuku’nda ve Karsi-
lastirmali Hukukta Alacagin Temliki, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 54, S. 3, 2005, s. 397-443, s. 407-408. Alaca-
G teminat amaciyla temliki hakkinda ayrintili bilgi icin bkz., Aydincik, Sirin, Bir Inanglt Islem Tiirii Olarak Alacagin Teminat Ama-
ctyla Temliki, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C. 64, S. 1, 2006, s. 131-194.

30 14.HD. 18.2.2008, E.2008/518 K.2008/1796, “...Bor¢lar Kanunu'nun 162 ve 163. maddeleti geregince yiklenicinin yapug
temlik islemi ile birlikte temlike konu bagimsiz bélimiin ayrica teslimi gerekmez. Ciinkd, temlik islemi; insaatin basinda yapilabile-
cegi gibi ingaat tamamlanmis iken dahi yapilabilir. ...” (Uyap-Mevzuat Programu).

31 Yavuz, s. 561.

32 Kirca’da hakli olarak, bu gibi durumlarda muteahbhit ile Gi¢linct kisiler arasinda yapilan sézlesmenin alacagin temliki s6zlesmesi
olmadigini ifade etmistir (bkz., age., s. 95).

3 Yener, Devir, s. 373. Devir islemi sonucunda alacagin varligt ve miktar1 tzerinde bir degisiklik meydana gelmez. Alacagin
devriyle sadece hukuki islemden dogan bir ya da daha ¢ok alacak devredilir. Yoksa borg iliskisinin bir biitiin olarak devti séz konu-
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sahibinden kendi payina diisen bagimsiz bolimlere ait arsa paylarinin miilkiyetinin kendi adina tescilini
isteyebilecegi gibi bu hakkini tictinct kisilere de devredebilir®*. Bu durumda, miuteahhit, arsa payt karsiligt
insaat s6zlesmesi ile kendisine diisen bagimsiz b6lim ve arsa payinu Uglined kisiye satmamustir. Ancak, arsa
sahibi ile aralarindaki s6zlesme uyarinca arsa sahibinden talep edebilecegi bagimsiz bélim ve arsa payinin
milkiyetinin kendisine devrini isteme hakkini bir t¢iincl kisiye temlik etmis sayilmaktadir. Dolayistyla,
miteahhit ile tictinct kisi arasinda alacagin temliki s6zlesmesi®> bulunmaktadir?®.

B) DEVRIN UNSURLARI

Arsa payt karsihigt ingaat sOzlesmesi dolayisiyla miteahhidin kazandigt arsa payinin devrini isteme hak-
kint Gglincti kisilere devretmesi alacagin temliki olarak nitelendirilmektedir. Bu anlamda alacagin temliki,
miteahhit ile Gg¢linci kisiler arasinda, arsa sahibinin riza ve bilgisine ihtiya¢ duyulmadan yapilan, kazandiri-
ct tasarrufl islem niteligine sahip sekle baglt bir s6zlesmedir. Teorik olarak alacagin temliki, sadece alacakli-
nin alacagini bir tclincii kisiye devretmesi halinde dogmamaktadir. Alacagin alacaklinin iradesi olmaksizin
mahkeme karari veya kanun geregi bir tglinct kisiye gegmesi de mimkiindiir. Ancak, miiteahhidin arsa
payt alacagini tigtinct kisilere devretmesi halinde alacagin iradi devri goriilmektedir.

Miiteahhidin arsa pay1 alacaginin ti¢linct bir kisiye devredebilmesi icin “egerli bir sozlesme”, “devredilen ala-
cagin mevendiyeti” ve “devir engelinin bulunmamasi” gerekmektedir.

1) Gegerli s6zlesme
Miiteahhit ile ti¢tinct kisi arasinda yapilan alacagin devri s6zlesmesi hakkinda s6zlesmelerin gererliligine
iliskin genel kurallar uygulama alant bulacaktir’”. Bu ylzden, sézlesme taraflarin karsilikli ve birbitlerine

su degildir (bkz., Hatemi, Huseyin/ Gékyayla, Emre, Borglar Hukuku, Genel Bolim, 2. Baski, Istanbul 2012, s. 357; Eren,
Borglar, s. 1224).

34 Buna kargilik, bir hakks ticinct bir kisiye devretmek Roma Hukukunda miimkiin degildi. Ciinkii Roma hukukuna gére, hakkin
stijesine stk sekilde baglt oldugu kabul edilmisti (bkz., Tungomag, s. 1074; Franko, Nisim, Alacagin Temliki, Ankara Universitesi
SBF Dergisi, C. 49, S. 1, 1994, 5.177-197, s. 178). Roma hukukgulari, alacaklt ve borglu tarafin degismezIligi kuralinin ekonomik
ihtiyaclara uymamast sebebiyle farkli ¢6ziim yollart aramislardir. Bunlar, aktif havale ve dava vekaletidir (bkz., Uger, s. 401-405).

35 Erman, Insaat, s. 21; Arikan, s. 131; Coskun, s. 41. .Alacagim temliki hakkimda ayrintli bilgi igin bkz., Fikentscher, Wolfgang /
Heinemann, Andreas, Schuldrecht, Betlin 2006, s. 351 vd.; Guhl, Theo / Koller, Alfred/ Schneyder, Anton K./ Druey, Nico-
las Jean, Das Schweizerische Obligationenrecht, 9. Auflage, Ziirich 2000, s. 265 vd.; Brox, Hans, Allgemeines Schuldrecht, 22.
Auflage, Miinchen 1995, s. 232 vd.; Dullinger, Silvia, Birgerliches Recht, Band II: Schuldrecht Allgemeiner Teil, 4., aktualisierte
Auflage, Wien 2010, s. 113-119; Koziol, Helmut/ Welser, Rudolf, Grundriss des burgetlichen Rechts, Wien 2007, 116 vd.; Ayan,
Borclar, s. 39-48; Eren, Borglar, s. 1224-1243; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 240-268; Kilicoglu, s. 790-810; Tun-
gomag, s. 1074-1122; Reisoglu, Safa, Borgla Hukuku, Genel Hiikiimler, 18. Baski, Istanbul 2006, s. 401-412; Hatemi/ Gékyay-
la, s. 357-365; Franko, s. 177-197. Alacagin devri (temliki) t¢li bir iliskidir. Alacagin devrinin benzer jiclii iliskiler ile karsilastirimas:
hakkinda ayrintilt bilgi icin bkz., Kocaman, A., Alacagin Temlikinin Benzer Uclii Tliskiler Karsisindaki Teorik Sorunu, Ankara
1992. Kargilagtirmals hukukta alacagim temliki icin bkz., Uget, s. 397-443. HGK. 2.7.2003, E.2003/14-452 K.2003/456, «...gecetli bir
kat karsiligt insaat s6zlesmesinde yikleniciye ait olacagi kararlastirilan bir bagimsiz bélimun, yiklenici tarafindan adi yazilt bir
sozlesmeyle tglincii bir kigiye satilmasi, Yargitay'in kéklesmis uygulamasina gore, tapulu taginmaza iliskin bir satis s6zlesmesi degil,
Borglar Kanunu'nun 162 ve sonraki maddelerinde diizenlenen alacagin temliki hitkiimlerine tabi bir islemdir. Es soyleyisle, boyle
durumlarda, yuklenici kat karsiligi insaat s6zlesmesi uyarinca kendisine diisen bir bagimsiz boliimi tc¢tinct kisiye satmis degil; kat
karsiligt insaat sézlesmesi cercevesinde o bagimsiz bélim yéniinden arsa sahibine karst sahip oldugu alacagini, daha agik bir ifadey-
le o s6zlesmeden dogan kisisel hakkini (‘o bagimsiz bélumiin milkiyetinin kendisine devredilmesini isteme hakkini ) tictinci kisiye
temlik etmis sayilir. Kisaca, béyle durumlarda yiiklenici ile tglinct kisi arasinda bir "alacagin temliki" s6zlesmesi bulunur...”
(www.kazanci.com).

36 Yener, Devit, s. 374.

37 Alacagin devrinin bir sozlesme (Die Abtretung ist ein Vertrag) oldugu yoninde bkz. Gauch, Peter / Schluep, Walter R.,
Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, 9. Auflage, Zirich 2008, s. 244 vd.; Alacagin devrinin soyut bir islem mi
yoksa sebebe baglt bir islem mi oldugu yontindeki tartismalar icin bkz. Honsell, Heinrich, Tradition und Zession-kausal oder
abstrakt.?, FS Wiegand, Bern 2005, s. 349 vd.; Spirig, Eugen, Zur Kausalitit der Abtretung, SJZ 96 (2000), s. 7 vd.; Gauch /
Schluep, s. 264-268; Hirsch, Christoph, Schuldrecht Allgemeiner Teil, 8. Auflage 2013, s. 471. Alacagin devrinin borg sézlesmesi
degil; tasarruf islemi oldugu yonunde bkz., Hatemi/ Gékyayla, s. 359; Tekinay/ Akman/ Butrcuoglu/ Altop, s. 241. “Borglar
Kanununun sézlesmelere ait hiikiimleri bor¢ sézlesmeleri icin diizenlenmislerdir. Buna karsilik, alacagin temliki hak devreden
tasarrufl bir sézlesmedit. Diger s6zlesmelerle arasindaki mahiyet farkina ragmen, alacagin devti icin de Borglar Kanununun séz-
lesmelere iliskin hiikiimlerinin uygulama alant bulacagi kabul edilmektedir. Nitekim Icra ve Iflds Dairesi bir kararinda “...Borglar
Kanununun bor¢ doguran akitlerinin in’ikadina, irade fesadina, temsile veya taliki ve infisahi sarta miteallik hitkiimleri alacagin
temlikine de uygulanir...” (Tungomag, s. 1087). Eren’e gére, alacagin devri bir yandan bor¢ sézlesmesi; diger yandan tasarruf
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uygun irade beyanlaryla kurulur (TBK.m.1). Dolayistyla miteahhidin tek tarafli bir irade aciklamasiyla
alacak hakkini devretmesi diisiintilemez. Miiteahhidin alacak hakkini devredebilmesi icin alacagt devralacak
olan ugiinct kigi ile bir s6zlesme yapmast gerekmektedir. Buna karsilik, bor¢lunun, yani arsa sahibinin,
miteahhit ile G¢iincd kisi arasinda bu sézlesmeye katilmasi gerekmemektedir. Hatta, arsa sahibinin alacagin
devrinden haberdar olmast da sart degildir. Bu bakimdan, miiteahhit, arsa payr alacagini eger aralarinda
yapilmus devir yasagt sdzlesmesi yoksa, arsa sahibinin izni olmasa bile tigiinct kisilere devredebilecektir?®,

Diger taraftan, miiteahhidin, arsa sahibinden olan alacagint devredebilmesi i¢in tasarruf yetkisine de sa-
hip olmasi gerekir®. Alacaklinin tasarruf yetkisi, ilke olarak, devir isleminin yapildigt anda mevcut olmali-
dir. Burada aranan tasarruf yetkisi, devir konusu olan arsa pay1 tzerinde sahip olunan tasarruf yetkisi degil,
arsa payinin devrini isteyebilme seklindeki alacak hakk: tizerindeki tasarruf yetkisidir. Dolayisiyla, tasarruf
yetkisi olmayan miteahhit, arsa pay: alacagint devredemeyecektir®.

Devrin konusu, emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine, genel ahlaka ve kisilik haklarina aykirt, ol-
mamalidir. Aynt sekilde, devrin konusunun imkansiz olmamasi*! gerekmektedir.

Miiteahhit ile tigtincii kisi arasinda yapilan devir sézlesmesinde agiklanan irade beyanlarinin yanilma, al-
datma ve korkutma nedeniyle bozuk olmamast, devirde astri yararlanma bulunmamast ve devrin muvazaali
olmamasi da gecetlilik kosulu olarak aranacaktir#2.

Tirk Bor¢lar Kanununun 184 tinci maddesinin birinci fikrasina gére, “alacagin devrinin gecerliligi, yazile se-
kilde yapilmis olmasina baghdrr”. S6z konusu diizenlemeye gore, alacagin devrinin adi yazili sekilde yapilmast
gerekmektedir. Ancak kanunda adi yazili seklin kastedilmis olmasi devir sézlesmesinin resmi sekilde yapi-
labilmesine engel degildir®¥. Dolayisiyla, taraflar isterlerse, devir sézlesmesini resmi sekilde yapabilitler.
Alacagin devri sozlesmesi igin aranan yazilt sekil, gecerlilik sartidir*4. Bu nedenle, yazili sekilde yapilmayan
devir gecersizdir. Sézlesme metninin taraflarin diginda bagka bir kisi tarafindan hazirlanmasinin 6nemi
yoktur. Ayn1 sekilde, sézlesme metnin ne tizerine yazildigi da énemli degildir. Onemli olan nokta, miiteah-
hidin alacagint devri sézlesmesinin genellikle ivazlt bir devir sézlesmesi olmast nedeniyle, hem miiteahhit
hem de t¢iinct kisi tarafindan imzalanmis olmast geregidir (TBK.m.14 kiyasen)*.

islemidir. Bu nedenle, Turk Borclar Kanununun sézlesmenin kurulmasina, irade bayanlarinin birbirine uygunluguna, s6zlesmenin
icerigine, etkinlik ve gecerliligine, muvazaaya, irade sakatligina, temsile, taraflarin fiil ehliyetine, yoruma ve sarta iliskin hiikimleri
devir sézlesmesi icin de uygulanir (bkz., Borglar, s. 1228). Aynt yonde bkz., Kaya, s. 18.

38 Oguzman, M. Kemal/ Oz, M. Turgut, Borglar Hukuku, Genel Hitkiimler, C. 11, 11. Baski, Istanbul 2013, s. 552.

3 Franko, s. 179. Iflas eden alacaklinin (miiteahhidin) iflis masasina kaydedilen alacaklari tizerindeki tasarruf yetkisi sona erer. Bu
durumda alacak, ancak iflas dairesinin izni ile devredilebilit. Haciz halinde de, alacaklinin haczedilen alacak hakk: tizerinde tasarruf
yetkisi bulunmamaktadir. Ayni sekilde, terekenin resmi tasfiyesi halinde, mirascilarin tereke alacaklari tzerinde tasatruf yetkisi
bulunmamaktadir (bkz., Eren, Borglar, s. 1228, 1229).

40 Eren, Borglar, s. 1228. Tasarruf yetkisi bulunmayan kisi, alacak tizerinde tasarrufta bulunmussa iki hal ile karsilasilabilir. Bun-
lardan birincisi, alacagin mevcut olmamasidir. Bu halde devir gecersizdir. Tkinci halde ise, alacakli baskasinin alacak hakkint dev-
retmistir. Bu halde devir askida hitkiimstizdiir. Eger alacak hakkinin sahibi devre icazet verirse, devir gecerli hale gelir (bkz., Tun-
gomag, s. 1093). Eren, tasarruf yetkisi olmadan alacagi devreden miiteahhidin sonradan tasarruf yetkisi kazanmasi halinde devrin
kendiliginden gegerlilik kazanacagint ileri sirmektedir (bkz., Borglar, s. 1228). Buna karsilik, Oguzman/ Oz gore, boyle bir
kurali kabul etmek hukuken agiklanamaz. Bu durumda, sadece, yetkisiz bazt devirlerin gecersizligini ileri siirmenin hakkin kétiiye
kullanilmast sayilabilecegi s6ylenebilir (bkz., II, s. 552).

M [mkansizlgim arsa pay: karsiyds insaat sizlesmesi dizerindeki etkileri hakkinda ayrintih bilgi igin bkz., Kurgat, s. 751-778.

42 Oguzman/ Oz, 11, s. 553.

4 14.HD. 18.2.2008, E.2008/518 K.2008/1796, “...alacagin temlikinde aranan yazili sekil temlik s6zlesmesinin resmi sekilde
yapilmasina engel degildir. Nitekim uygulamada yiikleniciden sahsi hakkini temlik alan tgiincii kisilerin temlik sézlesmesini adi
yazili satis s6zlesmesi veya noterde diizenleme sekilde tasinmaz satis vaadi sézlesmesi olarak yaptiklari goriilmektedir. ...” (Uyap-
Mevzuat Programi).

4 Arikan, s. 139. Devrin yasa tarafindan sekle baglanmasinin nedeni, devir olaymnt tgtinct kisilerin kolaylikla tantyabilmesini
miimkin kilmaktir (bkz., Eren, Borglar, s. 1232; Tungomag, s. 1088; Franko, s. 181). Alacagin devrinin yazih gegerlilik sartina
tabi tutulmasinda kanunkoyucunun amaci, devreden alacakliyr (muteahhidi) disiinmeye sevk etmek ve gelisi glizel karar vermesini
onlemektir (bkz., Kiligoglu, s. 798). 15.HD. 30.11.2011, E.2010/5099 K.2011/7046, «...BK'nin 163.maddesi uyatinca alacagin
temliki yazili sekle tabidir ve sekil sthhat (gegerlilik) sartidir. ...” (Uyap-Mevzuat Programi).

45 Franko, s. 182; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 243. Alacagin temliki sizlesmesinin sekli hakkinda ayrintilt bilgi icin
bkz., Gauch / Schluep, s. 246; Hirsch, s. 467; Giimiig, Mustafa Alper, Alacagin Temliki Sézlesmesinin Sekli, Istanbul Kiiltir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 10, S. 2, Temmuz 2011, s. 9-35. 15.HD. 30.11.2011, E.2010/5099 K.2011/7046,
“...Temlik senedinde, alacaklinin temlik iradesinin bulunmast ve bunu imzast ile teyit etmesi zorunludur. ...” (Uyap-Mevzuat
Programi). Kuskusuz, ivazli devirlerde devralan da borg altina girdiginden, devralanin da imzas1 senette yer almalidir.
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Devrin gecerli olabilmesi i¢in, yazilt sekilde yapilan devir sézlesmesinin islemin butiin esaslt unsurlarin
kapsamast gerekmektedir. Dolayisiyla, devreden, devralan, devre konu alacak ve taraflarin devir iradesinin
s6zlesme metninden anlasilmast gerekmektedir. Bu unsurlar senet metninden anlasilamazsa, devir hitkiim-
stiz hale gelir. Buna karsilik, devir sebebinin sézlesmede belirtilmesi zorunlulugu bulunmamaktadir#.

Buna karsilik, Ttrk Borglar Kanunun 184 tincti maddesinin ikinci fikrasina gbre, “@lacagin devri sigii ver-
me, sekle  bagle  dedildir”. Bu dizenlemenin TBK.m.29/IPye aykiri oldugu soylenebilir. Nitekim,
TBK.m.29/1’ye gbre, “kanunlarda ingoriilen istisnalar disinda, onsizlesmenin gecerliligi, ileride kurulacak sozlesmenin
gecerliligine baghdir”. Dolayistyla, bir sézlesmenin gegerliligi icin aranan sekil sarti, aynt sézlesmenin yapilmast
vaadi i¢in de aranacaktir. Ancak, doktrinde, TBK.m.184/1I ile TBK.m.29/1T’ye bir istisna getirilmedigi
ifade edilmektedir. Clinki, alacagin devri s6zi verme, baslt basina bor¢ doguran bir sézlesme olmast nede-
niyle bir 6nsézlesme degildir®’.

2) Devredilen alacak hakkinin mevcut olmasi

Turk Borclar Hukukunda mevcut olmayan bir hak tzerinde borglandirict islem yapilabilmesi mimkin
olmasina ragmen, mevcut olmayan bir hak tizerinde tasarruf islemi yapilamaz. Miiteahhidin alacagini ti¢tin-
cu kisiye devrettigi stzlesmenin bir tasarruf islemi olmasi, devredilen alacak hakkinin*® mevcut olmasini
gerektirmektedir. Alacagin mevcut olmamasi da, henliz dogmamis olmasindan, sona ermis olmasindan
veya miiteahhidin bu alacagt 6nceden bir baskasina gecirmis olmasindan kaynaklanmaktadir.

Bir goriise gore?, miiteahhidin heniiz dogmamis olan alacak hakkini devredebilecegini kabul etmek ge-
rekmektedir. Bu halde devir, alacagin gecerli sekilde dogmast tizerine hiitkiim ifade edecektir. Buna karsilik,
diger bir gbriise gore ise™, bu gorisiin kabulii mimkiin degildir. Bu goriis taraftarlari, miiteahhidin ileride
dogacak alacaklarinin ikiye ayrilmasi gerektigini ifade etmektedirler. Eger muteahhidin alacak hakk: devir
aninda mevcut olan bir hukuki iliskiye dayantyorsa, alacagin devri “beklenen hakkm devri” olarak yorumlana-
bilecektir. Dolayistyla, hak gecerli bir sekilde dogdugu zaman, Gglinci kisi alacagin ifasini isteme hakkini
kendisine devredilen beklenen hakkin sonucu olarak kazanmis olacaktir. Buna karsilik, devir aninda miite-
ahhidin alacaginin hicbir temeli yoksa, diger bir ifadeyle beklenen hakki dahi bulunmuyorsa, alacagin devri,
devir aninda gecerli bir alacak hakk: bulunmadigt gerekgesiyle gecerli olmayacaktir5t.

Arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan arsa payt karsiligt insaat sézlesmesinin gegersiz olmast sonu-
cunda, miiteahhidin alacak hakki dogmamis olabilir. Miiteahhidin alacak hakkint Gi¢tincti bir kisiye devret-
mesi, arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan sézlesmeye gegerlilik kazandirmayacak ve hatta kendisi de
gecerli bir alacak hakkina dayanmadigindan hitkiim ifade etmeyecektir.

Buna kargilik, TBK.m.19/I’de muvazaali alacaklarin devri bakimindan bu ilkeye bit istisna getitilmistit.
S6z konusu hitkme gore, “borelu, yazels bir bore tanimasina giivenerek alacage kaganmis olan digincii kisiye Rarss, bu
islemin mmnvazaal: oldugn savunmasina bulunamaz’™?. Bu diizenleme sayesinde, miiteahhidin arsa sahibi ile yapti-
g1 sozlesmenin muvazaali olmasi nedeniyle dogmayan alacak hakkini Gglinci kisiye devretmesi, hitkiim
ifade edebilecektir. Bu devrin hikiim ifade etmesi icinse, devralanin alacagin varhigini gésteren ve borclu
tarafindan imzalan yazili bir metne giivenerek alacagi devralmasi gerekmektedir3. Ugiincii kisi, arsa sahibi

4 Oguzman/ Oz, 11, s. 554.

47 Arikan, s. 139, 140.

4 Eren’e gore, alacagin dogdugu borcun kaynagi 6nemli degildir. Alacak, hukuki islemlerden, haksiz fiilden, sebepsiz zenginles-
meden veya vekaletsiz is gérmeden dogabilir. Cekismeli alacaklarin da devri miimkindar. Ayni sekilde, aile, esya ve miras huku-
kundan dogan alacak haklarinin da devri miimkindir (bkz., Borglar, s. 1235).

49 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 248, 249; Eten, Borclar, s. 1234; Kiligoglu, s. 794.

50 Oguzman/ Oz, 11, s. 555.

51 Oguzman/ Oz, I, s. 554, 555. Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, temelden yoksun gelecekteki alacaklarin devrinin,
geciktirici kogula baglt bir devir oldugu gerekgesiyle ayakta tutulabilecegi ifade edilmektedir (bkz., age., s. 249). Buna karsilik,
Oguzman/ Oz, bu ¢6ziim tarzinin isabetli olmadigint belirtmistir. Yazarlara gére, bu durumlarda, devir sézlesmesi tahvil yoluyla
devir s6zi verme sayilarak ayakta tutulabilir (bkz., II, 556). Hatemi/ Gokyayla’ya gore, ileride dogan alacaklarin devti mimkuin-
dir. Ancak, ileride dogan alacaklarin devrinde bor¢lunun kimligi, hukuki sebep ve miktar belli olmalidir (bkz., age., s. 360).

52 Alacak haklatt iyiniyetin korunmast yoluyla kazanilamaz. Bu madde ile bu kurala da bir istisna getirilmigtir (bkz., Hatemi/
Gokyayla, s. 360, 361).

53 Miiteahhitten alacagi devralan tgiincii kisinin yazili metni gérmesi yeterlidir. Ayrica yazili metnin kendisine teslim edilmis olma-
sina gerek yoktur (bkz., Oguzman/ Oz, 11, s. 557).
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ile miiteahhit arasinda yapilan arsa payt karsiligi insaat s6zlesmesinin muvazaa nedeniyle gegersiz oldugunu
biliyorsa veya bilmesi gerekiyorsa, yazili metne olan giveni korunmaz. Dolaystyla TBK.m.19/1T uygulama
alan1 bulamaz>. Mesela, arsa sahibi (A) ile muteahhit (Y) arasinda muvazaali bir arsa payt karsiligi insaat
sOzlesmesi imzalanmugtir. (A), arsa paylarini devredecegine dair sézde borcu icin (Y)’ye imzalt bir senet
vermistir. Daha sonra, miiteahhit (Y), bu senedi (U)’ye gostererek gegersiz olan bu alacagini ona devret-
mistir. Bu olayda, arsa sahibi (A), (U)’niin kendisine basvurmast halinde, (Y) ile yapmus olduklart arsa payt
karsilig1 insaat s6zlesmesinin muvazaa nedeniyle gecersiz oldugunu ve (Y)’nin devredilebilecek gegerli bir
alacak hakkinin olmadigr gerekeesiyle (Y) ile aralarindaki sézlesmenin hitkiim ifade etmeyecegi iddiasinda
bulunarak ifadan kaginamayacaktir. Hig siiphesiz, (Y) ile (U) arasindaki devrin gegerli sayilmast, (A) ile (Y)
arasindaki arsa pay1 karsihigt insaat sézlesmesine gegerlilik kazandirmaz. Ancak, (A) vermis oldugu senedin
(Y) tarafindan bu sekilde kullanilacagint bilmiyor ise, (Y)’den ugradig1 zararin tazminini isteyebilecektir.

Arsa sahibi, soyut bor¢ ikrarinda bulunmus olabilir. Bu halde, bor¢ ikrari, tanimanin hukuki sebebi olan
arsa payl karsilig1 ingaat s6zlesmesi gegersiz olsa bile hitkiim doguracaktir. Dolayisiyla, bu tanimadan dogan
alacak hakk: miiteahhit taratindan devre konu yapilabilecektir. Devralanin arsa payt karsiligt insaat sézles-
mesinin gecersiz oldugunu bilmesi, devrin gecerliligini etkilemeyecektir. Ciinki, bu halde, gecerli bir alacak
devredilmektedir®.

Miiteahhit, alacak hakkini bir ticiinct kisiye devredince malvarligindan bu alacak hakk: ¢tkmis olmakta-
dir. Artik, muteahhit bu alacak hakki tzerinde tasarruf yetkisine sahip degildir. Dolayistyla, muteahhit, bu
hak tizerinde yeniden bir tasarrufta bulunamaz. Buna ragmen, miiteahhit, ayn1 hak tizerinde ikinci bir devir
sOzlesmesi yapmigsa bu sozlesme gecersiz olacaktir. Alacagr devralan tglinct kisinin iyiniyetli olmast ise
sonucu degistirmeyecektir>.

3) Devir engelinin bulunmamasi

Turk Borclar Hukukunda kural olarak her tirli alacak hakki devredilebilmektedir®”. Nitekim,
TBK.m.183/T’deki diizenlemeye gore, “kanun, sizlesme veya isin niteligi engel olmadikea alacakly, borclunun rizasi-
ne aramaksiin alacagine digiincii bir kisiye devredebilir”. Devir icin alacak hakkinin dogdugu hukuki kaynagin
herhangi bir 6nemi bulunmamaktadir. Dolayistyla, miiteahhidin arsa pay1 karsiligt insaat s6zlesmesinden
(hukuki islemden) dogan alacak hakki, devre konu olabilecektir®.

Miteahhidin bu hakkini tictinct kisiye devredebilmesi icin, devir yetkisinin kanun®® veya isin niteligi ge-
regi® yasaklanmamis olmast gerekmektedir. Miteahhidin alacak hakkini devretmesini yasaklayan bir kanun
htkmt bulunmamaktadir. Ayni sekilde, alacaklinin arsa payi ingaat sézlesmesinden dogan alacak hakki ile
kisisel 6zellikleri arasinda yakin bir bag bulunmamaktadir. Dolayistyla, bu hakkin devredilmesi isin niteligi-
ne de aykirt degildir.

Miiteahhidin alacak hakkini devretmesi, kanun veya isin niteligine aykir1 diismemesine ragmen, arsa sa-
hibi ve muteahhit aralarinda yaptiklart bir anlagsma ile alacagin devredilmeyecegini kararlagtirabilirler®!. Bu
anlasmaya “devretmeme anlasmas:” denir. Her ne kadar arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin yapilmasi resmi
sekle tabi olsa bile, taraflar bu anlasmayi sekle tabi olmaksizin yapabileceklerdir62.

54 Oguzman/ Oz, 11, s. 557.

55 Oguzman/ Oz, 11, s. 557, 558.

5 MK.m.988 hiikmiinii burada uygulamak mimkiin degildir. Cinkti maddede “Gyiniyetle miilkiyet veya sl ayni hak edinen kimsenin
bu edinimi” denilmektedir. Dolayistyla, tasarruf yetkisine sahip olmayandan iyiniyetle alacak hakk: kazanan kimsenin bu edinimi
korunmayacaktir.

57 Tungomag’a gore, devir bakimindan, alacagin sozlesmeden, haksiz fiilden veya sebepsiz zenginlesmeden dogmus olmasinin
onemi yoktur (bkz., age., s. 1080). Aynt yénde bkz., Reisoglu, s. 402.

58 Yenert, Devir, s. 374.

59 Ogel kanun geregi devrin yasaklandigs hiller igin bkz., Ayan, Borglar, s. 41; Eren, Borclar, s. 1236; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/
Altop, s. 244,245; Reisoglu, s. 405; Tungomag, s. 1083; Hatemi/ Gokyayla, s. 361; Kiligoglu, s. 795-797; Franko, s. 183,
184..

60 Isin nitelig geregi devrin yasaklandigs haller igin bkz., Ayan, Borclar, s. 41; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 245-247;
Reisoglu, s. 406; Eren, Borclar, s. 1236, 1237; Tungomag, s. 1084; Hatemi/ Gokyayla, s. 361; Kiligoglu, s. 798; Franko, s.
184.

61 “Abtretungsverbot” veya “Zessionsverbot” olarak isimlendirilen “Temlik Yasag” kavram: icin bkz. Fikentscher/ Heinemann, s. 353,
354; Guhl/ Koller/ Schneyder/ Druey, s. 270: Dullinger, s. 115, 116; Koziol/ Welser, s. 117, 118; Hirsch, § 47, s. 473-478.

62 Oguzman/ Oz, 11, s. 562; Hatemi/ Gokyayla, s. 361; Tungomag, s. 1084.
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Devretmeme anlasmasina ragmen miiteahhit alacagini devrederse, arsa sahibi, alacagi devraldigini ileri
strerek kendisine bagvuran lctuncu kisinin ifa talebini reddedebilecektir. Cunkt bu durumda, alacak, tctin-
cu kisiye gecmemistir ve halen miiteahhidin malvarliginda bulunmaktadir. Kendisine alacak devrolunan
tctinct kisinin iyiniyetli olup olmamast da bu durumu degistirmeyecektir. Ancak kanunkoyucu, iyiniyetli
tcuncu kigileri korumak icin TBK.m.19/I1 hikmine benzer bir hikim getirmistir. Gercekten,
TBK.m.183/I’de yer alan duizenlemeye gore, “borelu devir yasags icermeyen yazile bir bore tanimasina giiverenek
alacagr devralmis olan jigiineii kisiye karst, alacagin devredilemeyeceginin kararlagtirilms bulundngn savunmasin ileri siire-
mez”. Dolayisiyla, alacagi devralan tglinct kisinin bu haktan yararlanabilmesi icin devir yasagi icermeyen
senedi gormils olmast ve devir anlasmasinin varligini bilmiyor veya bilmesi gerekmiyor olmast gerekmekte-
dir. Ugiincii kisi, boyle bir senet gérmemisse veya devir yasagint biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, arsa sahi-
bi, devretmeme anlagsmasina dayanarak ifadan kaginabilir®. Arsa sahibi, béyle bir senet ylzinden devralan
tclinct kisiye karst itirazda bulunamamigsa, ugradigi zararlarin tazmini icin aralarindaki devretmeme an-
lasmasini ihlal eden miteahhide basvurabilecektir6*.

C) DEVRIN HUKUMLERI VE SONUCLARI

1) Genel Olarak

Miiteahhidin alacagini devretmesinin birincil sonucu, devir sézlesmesi uyarinca devredilen arsa payz ala-
caginin miteahhidin malvarhigindan cikip, devralan tGglincii kisinin mal varligina ge¢mesidir. S6z konusu
devir anlasmast sonucunda miiteahhit arsa payt alacagl izerindeki tasarruf yetkisini kaybeder. Dolayisiyla,
miteahhidin bu alacak tizerinde artik herhangi bir sekilde tasarruf etmesi miimkiin degildir6>.

Arsa payt alacagl, devir sézlesmesinin yapilmast sirasinda mevcut ise, yazilt devir sézlesmesinin kurul-
mastyla birlikte devralan iigiincii kisinin malvarligina geger. leride dogacak arsa payinin devrinde, arsa payt
alacagl heniiz mevcut olmadigindan, devir sézlesmesinin kuruldugu ve hikim ve sonuglarint dogurdugu
an arasinda bir ayirim yapmak gerekmektedir. Bu halde, devir s6zlesmesi yazili sekilde yapildigi anda kuru-
lacaktir. Buna karsilik, devir, arsa payt alacagt hakkinin dogdugu anda hitkkiim doguracaktir®.

2) Devrin Kapsami

Devrin kapsami ile kastolunan devir anlagsmast ile devralan Gglincii kisiye nelerin gecip ge¢meyecegini
tespit etmektir. Alacagin devrinin kapsamina nelerin girip girmeyecegini belirleme yetkisi taraflara aittir.
Ancak taraflar, devir sézlesmesine devrin kapsamina iliskin hikiim koymazlarsa, Tirk Bor¢lar Kanunun-
daki yedek hukuk kuralt uygulama alani bulacaktir. Nitekim, Ttrk Bor¢lar Kanununun 189 uncu maddesi-
ne gore, “alacagin devri ile devredenin (miiteabbidin) kisiligine 63gi olanlar disindaki oncelik haklar: ve bagly haklar da
devralana (iigiincii kisiye) geger (f1). Asil alacakla birlikte islemis faizler de devredilmis sayilr (f2)”. Maddenin birinci
fikrasina “gecer” denilmesine karsin; ikinci fikrasinda “devredilmis sayiler” denilmektedir. Bu nedenle, miteah-
hidin kisiligine 6zgt olanlar digindaki 6ncelik haklarinin ve baglt haklarin alacak ile bitlikte devralan Gg¢tincii
kisiye ge¢mesi kanunun devre bagladigt bir sonugtur. Taraflarin éngérmelerine gerek olmadig: gibi aksini
kararlastirmalart da yasaktir®”. Bir ilk derece mahkemesi kararina®® konu olan olayda miiteahhitten daire

03 Tungomag’a gbre, kotliniyetli olan tg¢unci kisi, bu alacagi bir bagkasina devretmesi halinde bu kisi iyiniyetli ise
TBK.m.183/II’den yaratlanabilecektir. Ciinkii bu hitkmiin konulmasinin amaci, bor¢lunun (arsa sahibinin) kendi kusuru ile senedi
cksik birakmast ve bu sebeple alacagt muteahhitten devralan Gg¢lunct kisinin yanilmasina yol agmast yiziinden dogacak tehlikeyi
bizzat kendisine ytiklemektir (bkz., age., s. 1085).

¢+ Oguzman/ Oz, 11, s. 562; Ayan, Borclar, s. 41, 42; Eren, Borglar, s. 1237; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 247.

65 Oguzman/ Oz, 11, s. 562, 563; Arikan, s. 146, 147.

66 Arikan, s. 148. 15.HD. 28.9.2010, E.2009/3593 K.2010/4847, “...Borclar Kanunu'nun 355. maddesi ve devami hiikiimlerinde
diizenlenen eser s6zlesmesinin bir tiiri olan arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi geregince, arsa sahibi ya da sahiplerince yukleniciye
kayden temlik olunan tapulu taginmaz ya da tapulu tasinmaz paylari, "avans" niteliginde olup; bu yolla yapilan temlik sonucu olus-
turulan tapu kayitlari, gercek miilkiyet durumunu olusturmaz. Yuklenici; s6zlesme ve yasa hiikiimleriyle fen ve sanat kurallarina
uygun sekilde yiiklendigi edimini ifa ettii oranda sahsi hak elde edebilir ve elde ettigi sahsi hakkini da tgiincii kisilere Borglar
Kanunu'nun 163 ve izleyen maddeleri geregince devredebilir. S6zlesmenin tamamen ifayla sonuglanmasi ya da sézlesmenin ileriye
etkili sonu¢ dogurur sekilde feshi durumunda ancak yiklenicinin sahsi haklart ayni hakka déntsebilit. Somut olayda, yiiklenici
sitketin davacilarin arsasina yapmis oldugu insaatin seviyesinin %060 olmasi ve yapilan ingaatin da yapi ruhsatina ve onaylt projesine
uygun olmamasi sebebiyle mahkemece, arsa payr karsihgt insaat s6zlesmesinin geriye etkili sonu¢ dogurur sekilde feshine karar
verilmistir. ...” (Uyap-Mevzuat Programi).

67 Oguzman/ Oz, 11, s. 563; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 251.
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satin alan sahislar iskan ruhsatini alamamiglar ve arsa sahiplerine karst agtiklart tapu iptali ve tescili dava-
sinda carpict bir durumla karsilasmuglardir. Tlk derece mahkemesi ara kararinda “davals yiiklenici firma ile arsa
malikleri arasinda yapilan kat karsiligr insaat sozlesmesinde iskdn rubsats almatk, yiklenici yiikiimlbiliigiinde oldugnndan
alacagin temliki hiikiimleri geredi yiiklenici yerini alan davacilarm iskdn rubsats almalar: gerektiginden davacilara ve vekil-
lerine binann iskdn rubsatin: almak iizere siire verimistir”. Ancak, davacilar iskan ruhsati almak tzere ilgili bele-
diyeye basvurduklarinda insaatin projeye aykiriliklarini ayrintilariyla aciklayan belediye, iskan ruhsatini an-
cak malik olanlarin isteyebilecegini de ayrica vurgulamistir. Burada miiteahhidin iskan ruhsatt alma yukim-
liligiiniin alacagin temliki kapsaminda temlik alan gahislara gecip ge¢meyecegi tartisiimasi gereken bir
sorundur.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bir kararinda® da “ Somut olayda yiiklenici tarafindan yapilan ishan: ile il-
gili 27.11.1987 taribli insaat sixlesmesinde iskan rapornnun yiiklenici tarafindan alnacags kararlagtirdmgtsr. Lskin
ruhsatr yitklenici tarafindan veya onun halefi durnmunda olan davac: tarafindan alinmas: gerekir. Dosya igeriginden bn
edintin yerine getirilmedigi anlasilmaktadir. Bu nedenle arsa sahibine karst siglesme ile yiikiimienen tim edimler yerine
getirilmeden tescil karar: verilmesi dogrn dedildir” seklinde bir sonuca varlmistir. Yargitay kararlart baglaminda
miteahhit ile ondan daire satin alan Gglinct kisi arasindaki temlik sézlesmesi kapsaminda miiteahhide ait
olan iskdn ruhsatt alma yikimltuliginin devralana gectigi kabul edilmektedir. Ancak, miiteahhitten iyini-
yetle daire satin alan t¢iinct kisiyi ayrica bir de iskan ruhsatt alma yukimliligi ile karst karsiya birakmak,
her ne kadar bu husus Yargitay kararlarinda kabul edilmis olsa da, adil ve hakkaniyete uygun bir durum
olmayacaktir. Zira, bitiin birikimini almis oldugu daireye harcayan ve iskan ruhsatt alma gibi islerden de
anlamayan tgtinct kisileri bu tarz bir yikamlilikle karst karstya birakmak ¢ok da isabetli bir yorum olmasa
gerektir. Bu arada miiteahhidin bor¢lari™, ilisiksiz belgesi alamamast gibi nedenlerle de yetkililer tarafindan
iskan ruhsati verilmemesi ihtimali de ti¢linct kisinin magduriyetini katlayacaktir. Ayrica miiteahhidin iskan
ruhsatt alma yikimliligintn alacagin devri baglaminda yeni alacakliya gececek olan haklar kapsaminda
degerlendirilmesi de miimkiin degildir. Zira burada devredene ait bir bore, yiikiimlilik s6z konusudur.

Oncelik haklari, bir alacaga diger alacaklar karsisinda éncelik tantyan haklardir. Ancak, éncelik haklari-
nin tamami, devralan Gg¢linct kisiye gecmemektedir. Bir 6ncelik hakkinin alacagin devrinin kapsamina gire-
bilmesi i¢in devredenin sahsina taninmis olmamast gerekmektedir. Mesela, miteahhit tarafindan tapuya
serh verilmis bir sahsi hakkin devri tizerine, alacagl devralan yeni alacakli da serhin etkisinden yararlanmak-
tadir. Ayni sekilde, devredilen alacak Icra ve Iflas Kanununda sayilan imtiyazli siralardan hangisinde yer
aliyorsa devir isleminden sonra da ayni sirada yer alacaktir. Ancak, bu imtiyaz miteahhidin kisisel duru-
mundan kaynaklaniyorsa, yeni alacakliya gecmez’!.

68 Adana 2. Tuketici Mahkemesi, 16.07.2014, E.2012/19 K.2014/1199.

6 Bkz., HGK. 3.11.2004, E.2004/14-551 K.2004/571, “...Dava, eser sozlesmesi nedeniyle yiikleniciye birakilan bagimsiz boltim-
lerin ondan temlik alinmast nedeniyle kisisel hakka dayali tapu iptali ve tescil istegine iliskindir. Kural olarak kat karsihigi insaat
sozlesmeleri karsilikli edimleti iceren tam iki tarafa borg yikleyen sézlesmelerdir. Sézlesmenin taraflarindan arsa sahibi, s6zlesmeye
uygun kosullarda arsasint yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici edimini yerine getirdiginde edimi karsilig1 kendisine birakilan bagimsiz
bélimlerin tapusunu devretmekle yiikiimlidir. S6zlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edim borcu ise, sézlesmede karatlastiri-
lan kosullarda binayr yapip arsa sahibine teslim etmektir. Somut olayda; yiiklenici tarafindan ishani ile ilgili ingaat s6zlesmesinde
iskan raporunun yiklenici tarafindan alinacagt kararlastirlmistir. Iskan ruhsatt yiiklenici veya onun halefi durumunda olan davact
tarafindan alinmasi gerekir. Dosya iceriginden bu edimin yerine getirilmedigi anlasilmaktadir. Bu nedenle arsa sahibine karst s6z-
lesme ile yiikiimlenen tiim edimler yerine getirilmeden tescil karari verilmesi dogru degildir. ...” (www.sinerjimevzuat.com.tr).

70 Bu konuda 09.12.2009 tarih ve 5940 sayili imar Kanunu ile Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun yayimi ile getirilen diizenleme dikkat cekmektedir. Tlgili
Kanunun 27. Maddesinde “03/05/1985 taribli ve 3194 sayily Imar Kanununun 28 inci maddesi baghg ile birlikte asagidaki sekilde degistiril-
mistir.

Fenni Mesullerce denetime iliskin mimarlik ve miibendislik raporlar: hagerlanan, yap: sahibi, fenni mesuller ve ilgili idare elemantarmmn birlikte diizen-
ledigi tespit tutanags ile tamamlandids belirlenen, ancak, yap: miiteabbidinin yapum islerinden dogan vergi ve sigorta primi borclarinin ve diger sorumin-
Inklarmm gereginin yerine getirilmemesi sebebiyle yapr kullanma izin belgesi verilmesi islemleri tamamlanamayan yapilar igin, yapinin miiteahhidi
olmayan yapi sahibinin talebi iizerine, ilgili idarece durum tespit edilerek yapi kullanma izin belgesi verilir. Bu belgenin
bir drnegi, ilgili kurumlara ve ilgililerin kayitlarma islenmek ve degerlendirilmek iizere ilgili meslek odalarma ve Bakanliklara ginderilir.” Buna gore,
miiteahhidin borglari olsa bile yap1 maliklerinin iskan ruhsatr alabilmelerinin 6nii acilmistir. Ancak, uygulamada bu yasal degisiklik-
ten haberi olmayan sahislar miiteahhidin bor¢larini da 6demek durumunda kalabilmekteditler.

71 Arikan, s. 148.
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Alacaga bagh hak ve yetkiler ¢ok cesitlidir. Bunlar teminata iliskin baglt hak, faize iliskin bagl hak, ala-
caga bagl yenilik doguran hak ve alacaga bagh talep haklari olarak siniflandirilabilirler”. Alacagi teminat
altina almak icin verilen rehin hakk: ve kefile karst olan alacak hakks, baglt bir hak oldugu icin kendiligin-
den alacagl devralan tgtnci kisiye gececektir’. Teminatin gecisi i¢in alacagin gecisi gerekli ve yeterlidir.
Diger bir ifadeyle, teminat, tasinmazlar bakimindan tapuda yeni bir islem yapilmasina gerek olmadan; tasi-
nirlar bakimindan teslim edilmeden devralan yeni alacakliya ge¢mektedir’. Buna karsilik, teminat fiilen
kurulmamis fakat teminat verilecegi taahhtt edilmisse, bu taahhitten dogan hak devirle devralan tciinci
kisiye ge¢meyecektir. Teminatin gegmesi durumunda ise, alacagl devralan Gglincii kisi, alacagint arsa sahi-
binden tahsil edemezse, rehni paraya cevirtebilir veya kefile bagvurabilir’.

Alacaga baglt bir diger hak da faizdir. Alacagin devri ile birlikte, alacaga baglt olan faizler’® de alacagt
devralan tginci kisiye gececektir. Ancak bu durumu ikili bir ayirim yaparak incelemek gerekmektedir.
Faizin bir kisminin devir anindan 6nce dogmus olmasi, diger bir kisminin da devir anindan sonra dogacak
olmast olasidir. Devir anindan sonra dogacak olan, yani heniiz islememis olan faizin alacagi devralan G¢iin-
ct kisinin malvarliginda dogacagi stiphesizdir. Buna karsilik, devir anindan 6nce dogmus bulunan faiz ala-
cagl, aksi taraflarca 6ngorillmemisse, yeni alacakliya gececektir (TBK.m.189/I1)7".

Yenilik doguran haklar, ya alacaga ya da sbzlesmeye taraf olmaya baglt olarak dogarlar. Alacaga bagl
olan yenilik doguran haklar da alacagin devri ile yeni alacakliya ge¢mektedir. Alacakliya secimlik bor¢larda
taninan edimi secme hakki, takas beyaninda bulunma hakk: ve muacceliyeti alacaklinin ihbarina baglanan
ihbar hakki boyledir. Buna karsilik, sézlesmeye taraf olmaya bagli yenilik doguran haklar alacagin devri ile
birlikte yeni alacakliya ge¢mez. S6zlesmeden dénme, sézlesmeyi fesih hakki, irade beyani nedeniyle s6z-
lesmeyi iptal hakki bu tir yenilik doguran haklardandir. Bu tir haklari hala sézlesmenin tarafi olmaya de-
vam eden miuteahhit kullanacaktit78.

Alacak hakki, sahibine, bir takim talep ve yetkiler saglamaktadir. Alacagin devti ile alacak devredenin
malvarhigindan ¢ikip devralanin malvarligina girdigine gore, alacak hakkinin sahibine sagladigi talep ve
yetkiler yeni alacakli tarafindan talep edilebilecektir. Dolayistyla, ifay: talep etme, devirden sonra gercekle-
sen kusurlu imkansizlik ve koti ifa durumlarinda TBK.m.112 uyarinca tazminat isteme, temerriit halinde”
gecikme zararini isteme, sartlart gerceklesen cezai sart isteme, ayiba karst tekeffil hikiimleri®® sebebiyle
aylp sebebiyle tazminat, ayipli seyin onarilmast ve ayipsiz misliyle degistirilmesini isteme, mahkeme ve
icraya bagvurma hak ve yetkileri alacagt devralan tictinc kisiye ait olacaktirs!,

3) Miiteahhit Bakimindan Alacagin Devrinin Hitkiim ve Sonuglar:

Miiteahhidin alacagt devralan tciinci kisiye karst garanti borcunun bulunup bulunmadigi, devrin ivazl
olup olmadigina gore degismektedir. Arsa payr karsiligr ingaat sézlesmesi ile miiteahhidin amaci, kar elde
etmektir. Uygulamada da, miiteahhitlerin daha insaat tamamlanmadan, bagimsiz boélimleri satisa ¢tkardik-
lar1 gbzlemlenmektedir. Dolayistyla, miiteahhidin alacagt devretmesi genellikle bir ivaz karsiliginda yapil-
maktadir.

72 Oguzman/ Oz, 11, s. 563, 564.

73 Miteahhit, rehin, ipotek veya kefalet hakkint saklt tutmus olabilir. Bu durumda, sahsi bir teminat tiirii olan kefalette herhangi bir
sorunla karsilasilmayacaktir. Boyle bit durumda kefalet miiteahhit tarafindan kullanilacaktir. Buna karsilik, ayni teminat tiirleri olan
rehin ve ipotekte ise, bu haklarin saklt tutularak alacagin devri mimkin degildir. Ciinki alacak hakkt olmaksizin ona baglt bir rehin
hakkindan bahsetmek de miimkiin degildir (bkz., Arikan, s. 150).

74 Arikan, s. 150; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 251.

75 Oguzman/ Oz, 11, s. 563, 564.

76 Bu bakimdan faizin akdi veya kanuni faiz olmasi arasinda fark yoktur (bkz., Arikan, s. 148; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/
Altop, s. 251).

77 Oguzman/ Oz, 11, s. 564.

78 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 251; Oguzman/ Oz, 11, s. 565; Arikan, s. 151.

79 Arsa pays karsihs ingaat sizlesmesinde miiteabbidin temerriidii ve sonuglars hakkinda ayrintili bilgi icin bkz., Erman, Insaat, s. 61-119;
Yener, Temerriit, s. 7-141.

80 Yapunm ayiple olmas hilinde arsa sabibinin sabip oldugn haklar hakkinda ayrintih bilgi icin bkz., Erman, Insaat, s. 121-174; Giinel,
Mustafa Cahit, Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Ingaattaki Ayip Nedeni ile Sahip Oldugu Haklar, Prof.
Dr. Ergun Ozsunay'a Armagan, s. 411-434.

81 Oguzman/ Oz, 1, s. 565.
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Miiteahhit, ivaz karsiligt arsa sahibinden olan alacagini devredince, devralan ticincii kisiye alacagin var-
ligint ve bor¢lunun édeme glictini garanti etmis sayilir. Nitekim, TBK.m.191/T’e gore2, “alacak, bir edim
karsiliginda devredilmisseS? devreden, devir sirasimda$* alacagin varligine ve borelunun odeme giiciine sahip oldugunu garanti
etmis sayihr”.

Alacagin varligina iliskin garanti, alacagin dogmus ve sona ermemis oldugunu kapsamaktadir®>. Gergek-
ten, alacagin mevcut olmast devrin gegerli olmast igin aranan sartlardandir. Bu bakimdan, mevcut olmayan
bir alacagin devri gecersizdir. Mevcut olmayan (s6zde) alacagt devreden miiteahhit, kanun geregi sorumlu
olacaktir. Buna karsilik, miiteahhidin s6z konusu garanti yikimliliigi, sadece arsa sahibinden olan alaca-
gin varligina iliskindir. Bu sebeple, miiteahhit ile ticiinct kisi arasindaki devir anlasmasinin herhangi bir
sebeple gecersiz olmast veya irade sakathigi sebebiyle iptal edilmesi halinde TBK.m.191/1 uygulama alani
bulmamaktadir. Ayn1 sekilde, arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki bir anlagsma geregi devredilmeyecek bir
alacagin devredilmesi durumunda da TBK.m.191/I’e bagvurulamayacaktir. Devir engeline ragmen, alaca-
gin varligina giivenen tgiinci bir kisiye alacagt devreden miuteahhit, Gi¢linct kisinin ugradig zararlari genel
hitkiimlere gbre tazmin etmek zorundadir®o,

TBK.m.191/I hikminiin uygulama alant bulabilmesi i¢in, alacagt devralan tgtinct kisinin devir zama-
ninda alacagin mevcut olmadigint bilmemesi gerekmektedir. Dolayistyla, alacagi devralan ticiinct kisi devir
aninda alacagin mevcut oldugunu biliyorsa, miiteahhidin garanti yikimliligh bulunmamaktadir. Muteah-
hidin garanti ylikimliligiine bagvurabilmek icin, kusurlu olmast gerekmemektedir®’.

Miiteahhit ile yaptig1 devir s6zlesmesi ile alacagi devralan Gglincii kisi, arsa sahibine borcunu kendisine
ifa etmesi gerektigi yontinde basvurabilecektir. Ancak, bu bagvuru sonucunda, arsa sahibinin alacagin mev-
cut olmadigini devralan tgtnct kisiye soylemesi, miteahhide TBK.m.191/1 hikmine gore bagvurulabil-
mesi icin yeterli degildir. Ugiincii kisinin miiteahhide basvurabilmesi igin, alacagin mevcut olmadigint ispat-
lamast gerekmektedir®s.

Alacagini ivazlt olarak bir tictincil kisiye devreden miiteahhit, ayni zamanda borg¢lunun édeme giictine
sahip oldugunu da garanti etmis sayilir. Béylece, G¢lincii kisi arsa sahibinden alacagini tam olarak tahsil
edememisse, tahsil edemedigi tutart miteahhitten talep edebilecektir. Ancak, ti¢tinct kisinin bu yola bagvu-
rabilmesi i¢in devrin ivazli olmast ve arsa sahibinin 6deme guictindeki eksikligi sebebiyle borcun ifa edil-
memis olmast gerekmektedir. Miiteahhit, bu sorumlulugunu borcun devredildigi anda bor¢lunun ddeme
gliciine sahip oldugunu ispatlayarak bu sorumluluktan kurtulamaz®.

Miiteahhidin garanti yikamliliginin kapsamina nelerin girdigi TBK.m.193’te diizenlenmistir®. Buna
gore, “devralan garanti ile yiikiimlii olan devredenden asagidafki istemierde bulunabilir:

82 Devredenin garanti yiikiimliiliigii hakkinda bkz. Dullinger, s. 125; Guhl/ Kollet/ Schneyder/ Druey, s. 277, 278; Koziol/
Welser, s. 123; Ehtenzweig, Armin / Ehrenzweig, Adolf / Mayrhofer, Heinrich, System des Osterreihischen allgemeinen
Privatrechts, Das recht der Schuldverhaltnisse, Allgemeine Lehren, Wien 1986, s. 488 vd.. Tekinay/ Akman/ Butrcuoglu/
Altop’a gore, bu kural, bir yedek hukuk kurali oldugu icin aksi kararlastirilabilir. Hatta, bazt héllerde garanti yikimliliginin
zimnen kaldirildigi kabul edilmektedir. Devralanin alacagin ¢ekismeli oldugunu bilmesi hali buna 6rnek olarak gosterilebilir (bkz.,
age., s. 260).

8 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop’a gore, alacagin ivaz karsilifinda devti, esas itibariyla satim sozlesmesini ifade etmek-
tedir. Ancak, tasinir satisina iliskin Bor¢lar Kanununun 194 ve sonraki maddelerinde (Ttrk Borglar Kanunun 219 ve devami mad-
delerinde) yer alan hiikiimleri, alacagin temliki hakkinda uygulanmaz (bkz., age., s. 261).

84 Alacagin sarta bagl oldugu hallerde sart, devir aninda heniiz gerceklesmemis ise, alacagin sarta baglt oldugunu bilmeyen devra-
lan alacagin devir aninda mevcut olmadigint ileri siirebilir. Ancak, sartin kisa bir stire sonra gerceklesecegi anlasiliyorsa, devralanin
sartin gerceklesmesini beklemesi yerinde olur (MK.m.2) (bkz., Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 260).

85 Hentiz dogmamis alacaklarin ileride dogma ihtimalinin bulundugu da garanti kapsamina dahildir (bkz., Oguzman/ Oz, 11, s.
578). Alacagin temlik tarihinde var olmasi, muaccel olmast anlamina gelmemektedir. Mesel4, arsa sahibi ile miiteahhit arasinda
imzalanan arsa payt karsilig1 insaat sézlesmesi hikiimlerine gére, arsa sahibinin atsa paylarini teslim borcu vadeye baglanmis olabi-
lir. Bu halde, alacak mevcuttur, fakat vadeye baglanmistir. Buna karsilik, vade devralan alacaklinin tahamml edemeyecegi kadar
uzunsa, devralan, devir s6zlesmesini esaslt hata hikkiimlerine dayanarak ortadan kaldirabilme imkanina sahip olacaktir (bkz., Teki-
nay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 260).

86 Oguzman/ Oz, 1, s. 579.

87 Oguzman/ Oz, 11, s. 579.

88 Oguzman/ Oz, 11, s. 580.

8 Oguzman/ Oz, 11, s. 580.

% Devredenin alacagin varhgini ve borglunun édeme giliciinii garanti sorumlulugunun kapsami hakkinda séz konusu madde
diizenlenmeseydi; sézlesmelerin ihlal edilmesi hakkindaki genel kural burada uygulama alani bulurdu ve alacag: devralan, mispet
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Ifa ettigi kars: edimin faizi ile birlikte geri verilmesini

Devrin sebep oldugn giderleri

Borglnya karsi devraldigr alacags elde etmek igin yaptigs ve sonngsug; girisimlerin yol actigy giderler
Devreden kusursuzingunu ispat etmedikge ngradigr dider zararlarms”.

Ilk ¢ kalem kusursuz da olsa miuteahhitten istenebilecek olan kalemledir. Buna karsilik, dérdinct ka-
lemin miiteahhitten istenebilmesi i¢in, kusursuz olmadigini ispat etmesi gerekmektedir®!.

Miiteahhidin arsa sahibinden olan alacagini ti¢iinct kisiye borcu sebebiyle devretmis olmast da mim-
kiindir. Bu halde, Gglincii kisiye olan devrin ifa yerine mi (Leistung an Erftllungs staat) yoksa ifa ugruna
mut (Leistung zahlungshalber) yapildig1°2, miteahhidin garanti borcu bakimindan 6nem tasimaktadir®. Eger
miiteahhit, alacagini ifa yerine devretmisse, ivazlt devirdeki garanti hiikiimleri (TBK.m.191/I ve 193) uygu-
lama alani bulacaktir. Buna karsihik, miiteahhidin devri ifa ugruna yapmasi halinde “@lacakls, alacagine borcu
tfaya yonelik olarak devretmekle birlikte borca mabsup edilece miktar: belivlemenmisse devralan, ancak boreludan aldigs
veya gereken ogeni gosterseydi alabilecek  durnmda oldugu miktary, kendi alacagina mabsup etmek  orundader”
(TBK.m.192). Bu hitkme goére, tglincii kisi alacak mevcut olmadigi icin veya arsa sahibinin 6deme giicti
olmadigi icin kendisine devredilen alacagi tahsil edemezse, miiteahhidin kendisine olan borcuna higbir seyi
mahsup edemeyecek; dolayistyla miiteahhidin tciinct kisiye olan borcu devam edecektir. Buna karsilik,
tclincd kisi arsa sahibinden kendisine devredilen alacagi kismen tahsil etmisse, bu miktar1 miiteahhidin
kendisine olan borcuna mahsup edecektir®.

Miiteahhidin G¢lincii kisiye olan borcu, ifa yerine edimlerde oldugu gibi devir aninda sona ermemekte-
dir. Miteahhit alacagini ifa ugruna tgiinct kisiye devretmisse, tgtinci kisiye olan borcu devir aninda degil,
tctlinci kisinin kendisine devredilen alacagi tahsil ettigi anda son bulur®.

Diger taraftan, miiteahhit, alacakla ilgili bilgi ve belgeleri yeni alacakliya vermekle yikiimludir. Gergek-
ten, TBK.m.190’a gbre, “Devreden, devralana alacak senedi®s ile elinde bulunan ispatla ilgili diger belgeleri teslim etmek
ve alacagine ileri siirebilmesi icin gerekli bilgileri vermekle yiikiimlidiir”. Bu anlamda, alacakla birlikte gecen bagl
haklara iliskin bilgi ve belgelerin de verilmesi gerekmektedit.

TR N =

4) Arazi Maliki Bakimindan Alacagin Devrinin Hiikiim ve Sonuglar1

a)  Borcun Ifasina Iligkin Hiikiimler

Miiteahhidin alacak hakkini devredebilmesi icin, arsa sahibinin rizast aranmamaktadir. Hatta, arsa sahi-
bi, miiteahhidin alacak hakkint devrettigini bilmeyebilir. Buna karsilik, miiteahhidin alacagint Ge¢linci kisiye
devretmesiyle, arsa sahibi, borcunu artik yeni alacakliya ifa etmek zorundadir. Alacagin tglincti bir kisiye
devredildigini bilmeyen arsa sahibi, miiteahhide yaptig ifa ile kural olarak borcundan kurtulamaz?’.

Kanunkoyucu, alacaklisinin degismesinde hig¢bir s6z hakk: bulunmayan arsa sahibi lehine diizenlemeler
getirmistir. Bu dizenlemeler sayesinde arsa sahibi, borcunu iyiniyetle muteahhide ifa etmesiyle veya tevdi

zararlarinin tazminini isteyebilirdi. Ancak, TBK.m.193 ile bu genel kurala bir istisna getirilmistir (bkz., Tekinay/ Akman/ Bur-
cuoglu/ Altop, s. 263).

9 Oguzman/ Oz, 11, s. 582.

92 [fa ugruna ve ifa yerine edim hakkinda ayrintili bilgi icin bkz., Guhl/ Koller/ Schneyder/ Druey, s. 234, 235; Weber, H. Rolf,
Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Band VI, Bern 2005, s. 32-41; Brox, s. 47; Ayan, Borglar, s.
311; Oguzman/ Oz, 1, s. 281-284; Eren, Borglar, s. 917-919; Hatemi/ Gékyayla, s. 212; Kiligoglu, s. 591-593; Reisoglu, s.
253, 254; Tungomag, s. 718-720.

93 Miiteahhidin borcunu ifa amaciyla ticiincii kisiye yaptigt devrin ifa ugruna mi yoksa ifa yerine mi oldugunun belitlenmesi garanti
yukimliligine uygulanacak hitkiimler bakimindan énem tasimaktadir. Miiteahhit tarafindan yapilan devrin asil borcun yerine
gecmek icin yapildigt belirtilmedikge, ifa ugruna yapildigi varsayilir (bkz., Oguzman/ Oz, 11, s. 584).

9% Oguzman/ Oz, 11, s. 582, 583.

%5 Oguzman/ Oz, 11, s. 583.

% Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop’a gore, devredenin (muteahhidin) alacagt, sadece borglu (arsa sahibi) tarafindan imza-
lanmis bir senede dayaniyorsa ve bu senet, alacakliya (miiteahhide) baska haklar da vermekte ise, yeni alacakli (iiciincti kisi), bu
belgenin kendisine verilmesini isteyemez. Ancak bu gibi hallerde, yeni alacakliya tasdikli bir suret veya fotokopi verilebilir (bkz.,
age., s. 259).

97 14.HD. 28.4.2011, E.2011/4737 K.2011/5766, *...alacagin temliki; alacakli ile onu devralan ti¢linct sahis arasinda bor¢lunun
rizasina ihtiya¢ olmaksizin yapilabilen ve sadece kazandirici bir tasarruf islemi niteligini tastyan, sekle baglt bir akittir. Alacagin
temliki halinde, temlik eden 6nceki alacaklinin dava konusu hak tizerinde tasarruf yetkisi kalmaz. Artik borg¢ludan ifay1 istemek
yetkisi, yeni alacakliya geger. ...” (Uyap-Mevzuat Programi).
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ederek borcundan kurtulabilecektir. Diger yandan, arsa sahibine miiteahhide karst ileri stirebilecegi savun-
malart Gglinci kisiye de ileri stirme hakk: taninmistir®.

Gergekten, TBK.m.186’ya gore, “Borgln, alacagin devredildigi, devreden veya devralan tarafindan kendisine bild:-
rilmemisse, onceki alacaklya; alacak birkac kez devredilmisse, son devralan yerine dnceki devralanlardan birine iyiniyetle
tfada bulunarak borcundan furtulur™’. Bu dizenlemeden anlasildigt tizere, arsa sahibinin ifayi, alacagin devri
kendisine bildirilmeden yapmasi ve borcunu ifa ederken iyiniyetli olmast gerekmektedir. Arsa sahibinin
miiteahhide yaptig1 ifa ile borcundan kurtulmasi icin aran bu iki sart kiimutlatiftir!00,

Devrin bildirilmesi, arsa sahibinin iyiniyetini ortadan kaldirir. Devir heniiz arsa sahibine bildirilmemisse
ve arsa sahibi de ifayt muteahhide yapmussa, asil olan, arsa sahibinin iyiniyetli olmasidir. Ciinkd, “kanunun
yiniyete hukufei bir sonug bagladigs durumlarda, asil olan iyiniyetin varligidir”. Dolayisiyla, bildirimden 6nce miite-
ahhide yapilan ifanin TBK.m.186 kapsamina girmemesi i¢in arsa sahibinin iyiniyetli olmadigint ispat, dev-
ralan tciincd kisiye diser!1.

Arsa sahibine alacagin devredildigi bildirimi miteahhit veya alacagi devralan t¢linct kisi tarafindan ya-
pilabilir’®2. Alacagt devralan t¢linct kisi tarafindan yapilan devir bildirimi, arsa sahibini muteahhide ifadan
alikoyar; buna karsilik, kendisine ifaya zorlamaz. Bu sebeple, arsa sahibinin devir bildirimine giivenerek
ashinda tgtinct kisiye ge¢memis bir alacagl ifa etmesi, kendisini bor¢tan kurtarmayacaktir. Arsa sahibi, bu
riski ortadan kaldirmak icin, G¢lincii kisiden alacagin kendisine gectigini ispat etmesini istemelidir. Buna
karsilik, devir bildirimi miiteahhit tarafindan yapilmissa, alacak ticlincii kisiye gegcmemis olsa da muteahhit
tarafindan yapilan devir bildirimi arsa sahibine alacagin gecirilmek istendigi tictinct kisiye ifada bulunma
hususunda yetki beyani sayilarak arsa sahibi, ticlincii kisiye ifada bulunarak borcundan kurtulabilecektirl®3,

Arsa sahibi bildirim kendisine ulastiktan sonra fakat bildirimi 6grenmeden 6nce miiteahhide ifada bu-
lunmugsa, s6z konusu bu ifanin arsa sahibinin borcunu sona erdirip erdirmeyecegi tartismalidir. Bir goriise
gbrel™ arsa sahibinin borcundan kurtulmast icin ifa aninda iyiniyetli olmast gereklidir. Devir bildiriminin
arsa sahibine ulagsmasi, onun iyiniyetini kendiliginden ortadan kaldirmamaktadir. Dolayistyla, arsa sahibi
iyiniyetli ise, borcundan kurtulmalidir. Diger bir gbriise gére ise'%5, bildirimin ulagsmasindan sonra, arsa
sahibi, bildirimi 6grenmeden miiteahhide yapacagi ifa ile borcundan kurtulamayacaktir.

Alacagini bir Gglinct kisiye devreden miiteahhidin arsa sahibine takas beyaninda bulunmasi halinde de
bir takim sorunlar ortaya cikabilecektir. Ciinkii, mteahhidin arsa sahibine borcu olmasina ragmen, arsa
sahibinin miuteahhide borcu yoktur. Arsa sahibinin borcu, alacagin devredildigi tgciincti kisiye karsidir.
Miiteahhidin takas beyani izerine miiteahhitten olan alacagindan vazgecen arsa sahibi, daha sonra tGg¢tincii
kisinin devir bildirimi ile zor duruma disecektir. Bu gibi olaylarda da TBK.m.186 hitkmiinii kiyasen uygu-
lamanin mimkin oldugu doktrinde ifade edilmektedir!®. Dolayisiyla, arsa sahibi iyiniyetli ise takas beyant
htkiim ifade edecek ve zarara ugrayan tigincii kisi aralarindaki sézlesme uyarinca miiteahhide basvuracak-
tr.

TBK.m.186 hiikmi arka arkaya yapilan devitlerde de uygulama alant bulacaktir!®?. Mesela, arsa sahibi
(A) ile miteahhit (M) arasinda bir arsa pay1 karsiligr insaat sézlesmesi imzalanmustir. (M), bu s6zlesmeden
dogan alacak hakkint (C)’ye devretmis, (C) de bu hakkini (D)’ye devretmistir. Arsa sahibi bu olayda, (C)’ye

98 _Alacagin temlikinde borcln ile yeni alacakli arasindaki iliskiye dair bkz. Fikentscher/ Heinemann, s. 356, 357; Brox, s. 238, 239;
Koziol/ Welset, s. 120 vd.; Dullinget, s. 119.

9 Bu hikiim olmasaydi, arsa sahibi alacak hakkina sahip olmayan muteahhide yaptig1 ifa ile borcundan kurtulamazdi. Tungomag,
maddede sadece 6demeden bahsedilmesine ragmen; takas, ibra, yenileme gibi borcu sona erdiren hallerin de burada sayilmasi
gerektigi gorusiindedir (bkz., age., s. 1107).

100 Oguzman/ Oz, 11, s. 568.

101 Oguzman/ Oz, 11, s. 569.

102 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 257. Alacagin devredildigine iliskin bu bildirim sekle tabi degildir. Ancak, ispat
kolayligt icin yazili olarak yapilabilir (bkz., Oguzman/ Oz, 11, s. 570; Tungomag, s. 1108; Hatemi/ Gokyayla, s. 362; Eren,
Bortglar, s. 1241; Franko, s. 189).

103 Oguzman/ Oz, 11, s. 569.

104 Oguzman/ Oz, 11, s. 570; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 257. Oguzman/ Oz’e gore, TBK.m.186 ile korunmak
istenen botc¢ludur. Bu sebeple, bildirimin etkisinin ancak bor¢lunun grenmesi ile hitkiim ifade edecegini kabul etmek gerekmek-
tedir (bkz., II, s. 570).

105 Bu goriis, von Tuhr tarafindan ileti stirilmustir (bkz., Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 257).

106 Oguzman/ Oz, 11, s. 571.

107 Oguzman/ Oz, 11, s. 571.
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yapilan devirden haberdar fakat (D)’ye yapilan devirden haberdar degilse (C)’ye ifada bulunarak borcundan
kurtulabilecektit. Buna karsilik, arsa sahibi her iki devirden haberdar degilse, miiteahhide yapacagi ifa ile
borcundan kurtulabilecektir.

Buna kargilik, miiteahhidin aynt alacak hakk: tizerinde arka arkaya birden ¢ok devir yapmas: halinde
TBK.m.186 hikmintn uygulanip uygulanmayacagi tartisma konusu olmustur. Bir gérise gére!%, kanunda
“son devralan yerine onceki devralanlardan birine” denildigi ve kendisine ikinci devir yapilan kisi ashinda “devralan”
olmadigt icin TBK.m.186 hikmiinii bu olaya uygulamak miimkiin degildir. Diger bir gériise gore ise!®,
TBK.m.186’nin amact iyiniyetli bor¢luyu korumaktir. Bu nedenle, arsa sahibinin, iyiniyetli olarak, miiteah-
hidin aynt alacak hakkint ikinci kez devrettigi tglinci kisiye yaptgi ifa ile borcundan kurtuldugunu kabul
etmek kanunun amacina daha uygun diismektedir.

Kanun tarafindan arsa sahibine taninan diger bir hak da tevdi hakkidir. Gercekten, TBK.m.187/1 hiik-
miine gore, “kime ait oldugn cekismeli bulunan bir alacagin borclusu, ifadan kagnabilir ve alacagin konusunn hakim
tarafindan belirlenen yere tevdi etmekle borctan kurtulur”. Tevdi yoluna basvurmak, arsa sahibi acisindan bir hak
oldugu kadar bir yukumdur. Cunkt, TBK.m.187/11’ye gore, “borglu, alacagin cekismeli oldugunn bildigi halde
tfada bulunursa, bundan dogacak sonuglardan sorumin olur”. Bu hitkmiin uygulanabilmesi i¢in, arsa sahibinin ge-
kismeden haberdar olmast yeterlidir. Bu konuda kendisine herhangi bir bildirim yapilmasina da ihtiyac
bulunmamaktadir. Mesela, G¢lincii bir kisi, arsa sahibinden, kendisine devir yapildigini iddia ederek borcu-
nu ifa etmesini talep etmistir. Durumu miteahhide bildiren arsa sahibi, devrin gecersiz oldugunu ve ifayt
miiteahhide yapmasi gerektigini 6grenmistir. Somut olayda cekismenin varligini 6grenen arsa sahibi, diler-
se, hem tglincd kisiye hem da miteahhide ifadan kaginarak tevdi yoluna basvurabilecektir. Fakat tedvinin
arsa sahibini borcundan kurtarabilmesi i¢in, arsa sahibinin gercek alacakliyr bilmemesi gerekmektedir. Get-
cek alacakly, arsa sahibinin kendisinin gercek alacakli oldugunu biliyor oldugunu ispat ederse, arsa sahibinin
borcu tevdi ile sona ermeyecektir!0.

Alacak hakkinin c¢ekismeli oldugu bazi durumlarda, alacak iddiasinda bulunan kisi, arsa sahibini tevdie
zotlayabilecektir. Gerekten, TBK.m.187/I11’e gore, “dava konusu olan cekisme mabkemece heniiz sonuca baglan-
manis ve bore da muaccel ise, taraflardan her biri borgluyn, edimi tevdi etmeye zorlayabilir”. Bu hiikmiin uygulama
alan1 bulabilmesi i¢in, alacak hakkinin muaccel ve mahkeme konusu yapilmis olmast gerekmektedir. Bu iki
sart gerceklesmisse, arsa sahibinin tevdi yapmasi zorunludur!!!.

b)  Arazi Malikinin Savunma Imkanlari

Arazi maliki, kendisinden ifay: talep edecek olan tglnci kisiye karst birtakim savunma imkanlarina sa-
hiptir!12. Bu savunma imkanlatindan bazilar1 “devir slensi” ve bazilart da “@lacaga” iliskindir.

Devir anlagsmasinin gegersizliginin arsa sahibi tarafindan ti¢tincii kisiye karst ileri strtlip strilemeyece-
gi, alacagin devrinin micerret veya illl olmasina gbre degisiklik gosterecektir. Fakat, doktrinde alacagin
devrinin sebebe baglt olup olmadig: tartismalidir. Alacagin devrinin sebepten miicerret oldugunu ileri siiren
goriis!!3 dikkate alinirsa, arsa sahibi devrin gecersiz oldugu yoniinde bir savunmada bulunamayacaktir. Bu
goriiste olan yazarlara gére, her kazandirict islem gibi alacagin temlikinin de bir sebebi vardir. Bu sebebin
bilinmesi miiteahhit ile G¢linci kisi arasindaki iliskiyi anlamamiza yardimet olur. Ancak alacagin devri, bu
sebebin gecerliligine veya mevcudiyetine baglt degildir. Alacagin devrinin temelinde yer alan sebep gercek-
lesmemis veya gegersiz hale gelmis olsa bile alacagin devri yine de gegerliligini korur.

108 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 258.

19 Oguzman/ Oz, 11, s. 571; Franko, s. 190.

110 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 258, 259; Tungomag, s. 1110; Kiligoglu, s. 800; Franko, s. 190.

111 Oguzman/ Oz, 11, s. 572.

112 Fikentscher/ Heinemann, s. 356, 357; Brox, s. 238, 239; Koziol/ Welser, s. 120 vd.; Dullinger, s. 119; Guhl/ Kollet/
Schnyder/ Druey, s. 275-277.

113 Oguzman/ Oz, 11, 5. 548-550; Reisoglu, s. 402; Tungomag, s. 1077, 1091; Franko, s. 179; Ijger, s. 409-411. Taraflar ister-
lerse, devrin gegerli olmasi icin sebebin de gecerli olmast gerektigini karara baglayabilirler. Diger bir degisle, taraflar alacagin devri-
ni sebebe bagl hale getirebilitler (bkz., Reisoglu, s. 403).
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Buna karsilik, devrin sebebe baglt oldugu goriisiil!# dikkate alinirsa, devir isleminin sebebindeki geger-
sizlik devir islemini de etkileyecektir. Diger bir ifadeyle, devrin hukuki sebebini olusturan temel islem her-
hangi bir nedenle gegersiz olunca, devir islemi de gecersiz olur. Dolayisiyla, arsa sahibi, devrin gegersiz
oldugunu ileri siirerek borcunu ifadan kaginabilecektir. Clinkd bu halde alacak hakk: miiteahhidin malvarli-
gindan dgiinct kisinin malvarhifina gecmemistir. Bu nedenle, tG¢linct kisi sebepsiz zenginlesmemis olaca-
gindan miteahhit, sebepsiz zenginlesme davast da agamayacaktir. Burada miiteahhit, ticiinct kisiye verdigi
yazili devir belgesinin iadesini veya iptalini isteyebilecektir!!s.

Borglar hukukunda kabul edilen ilkeye gore, “@lacagin devri, borclunun durumunu agirlastiramaz”!'s. Alacak
miiteahhidin malvarhginda ne halde ise, tU¢lnci kisinin malvarligina da o halde ge¢mistir. Dolayisiyla, arsa
sahibinin alacakla ilgili savunmalarini, ticiinct kisiye de karsi kullanabilmesi gerekmektedir. Gergekten,
TBK.m.188/T’e gore, “borelu devri igrendigi sirada devredene karst sabip oldugn savunmalars?’, devralana kars: da
ileri siirebilir”.

Maddeden anlasildigs tizere, arsa sahibi, devri 6greninceye kadar miiteahhide karst kazanmis oldugu iti-
raz ve defileri, alacagt devralan t¢linct kisiye karst kullanabilecektir. Bu bakimdan, arsa sahibi, alacagin
dogmadigi veya sona erdigine dayanabilir. Alacak G¢ilinci kisiye devredilmeden 6nce, arsa sahibi borcunu
miiteahhide ifa etmigse veya muteahhit ibra veya takas yapmussa, bu hususlarin tGglincti kisiye karst ileri
strtlebilecegi konusunda siphe bulunmamaktadur.

Buna karsilik, alacak devredildikten sonra arsa sahibi, ancak devti 6greninceye kadar kazandigt savun-
malart Gigtinct kisiye karsi ileri stirebilecektir!!. Bu bakimdan, alacak devredilmesine ragmen, devri bilme-
yen arsa sahibine olan borcuna karsilik muteahhit takas beyaninda bulunmussa, arsa sahibi, G¢tinct kisiye
karst borcunun takas edildigi savunmasinda bulunabilecektir. Kanunkoyucu TBK.m.188/I hikmune
TBK.m.188/II hitkm ile bir istisna getirmistir. Ger¢cekten bu hikme gore, “borelu, devri drendigi anda mnac-
cel olmayan alacagim, devredilen alacaktan once veya onunla ayn: anda munaccel olmasi Rosuluyla borcu ile takas edebi-

114 Eren, Borglar, s. 1229; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 241, 242. “Tasinmazlarla bitlikte, 6zellikle taginir mallarin
devrini de sebebe baglt olarak kabul ettikten sonra alacagin temlikinin sebebe bagl olmadigini kabul etmemek icin tutarli bir ge-
rekge olmasa gerektir. Ayrica soyutluk gériisii benimsenmis olsa dahi taraflarin kendi aralarinda anlasarak bu islemi sebebe bagli
kilma imkant vardir... Bunlardan bagka, devreden sahsin devralana karst borcun muaccel oldugu tarihte mevcudiyeti agisindan bir
garanti sorumlulugu vardir. Sebebe baglt degildir dersek bu garanti sorumlulugunu agiklamak giiclesecektir” (bkz., naklen Arikan,
s. 138).

115 Ayrintl bilgi icin bkz., Arikan, s. 135-138. 15.HD. 28.9.2010, E.2009/3593 K.2010/4847, <...arsa sahiplerince yiiklenici
sitkete intikal ettirilen pay kayitlarinin tescili yiiklenici sirkete kural olarak ayni haklar saglamaz. Clinki, ayni haklar illete baglt bir
islem sonucu dogar, degisir veya son bulur. Sadece bir tescil isleminin yapilmasi, milkiyet hakkinin dogmast icin gegerli olmayip;
ayrica gegerli bir hukuksal nedenin de varligr gereklidir. Yiiklenici sirketle davacilar arasindaki arsa payr karsiligt insaat sézlesmesi
geriye etkili sonu¢ dogurur sekilde fesih olunduguna gore, Borglar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri geregince ve "haksiz ikti-
sap kurallar1" uyarinca taraflarin aldiklarint karsiliklt olarak iade etmesi gerekir. ...” (Uyap-Mevzuat Programu).

116 Ayrintilt bilgi icin bkz., Kiligoglu, s. 801, 802.

117 Maddede gegen “savmnma” kelimesi hem itirazlart hem de defileri kapsayacak sckilde yorumlanmalidir. Bkz., Oguzman/ Oz,
II, s. 574; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 252; Ayan, Borglar, s. 44; Tungomag, s. 1113; Eren, Borglar, s. 1241;
Franko, s. 195. 14.HD. 8.4.2011, E.2011/2850 K.2011/4689, «...Arsa sahibi ile aralarinda arsa payt karsilifi ingaat s6zlesmesi
bulunan yiikleniciden, sézlesmede ona birakilmast kararlastirilan bagimsiz bélimi temlik alan ticinct kisinin arsa sahibini (borclu-
yu) ifaya zorlayabilmesi icin bazt kogullarin varligi gerekir. Gergekten, Bor¢lar Kanunu'nun 167. maddesi geregince; "Borclu, temli-
ke vakif oldugu zaman; temlik edene karst haiz oldugu def'ileri, temelliik edene karst dahi dermeyan edebilir." Buna gore temliki
ogrenen borglu, temlik olmasayd: 6nceki alacakliya karst ne tiir defliler ileri stirebilecekse, ayni def'ileri yeni alacakliya (temlik alan
tctinct kisiye) karst da ileri stirebilir. Temlikin konusu, yiiklenicinin arsa pay1 karsiligr arsa sahibi ile yaptigt sézlesme uyarinca hak
kazandig1 gercek alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiiklenicinin arsa sahibinden hak kazanmadigini ticlincii kisiye temlik
etmesi arsa sahibi bakimindan énemsizdir. Diger taraftan, yiklenici arsa sahibine karst 6ncelikli edimini tamamen veya kismen
yerine getirmeden kazanacagi sahsi hakk: Ggtinci kisiye temlik etmisse, tiglincii kisi Borglar Kanunu'nun 81. maddesi hikmiinden
yararlanma hakki bulunan atsa sahibini ifaya zotlayamaz. ...” (Uyap-Mevzuat Programi); 14.HD. 23.3.2011, E.2011/2628
K.2011/3698, «...davacinin tescil isteginin hikim altina alinabilmesi i¢in yiklenici veya onun kigisel hakkini devralan davacinin
sozlesmeden kaynaklanan tim edimlerini yerine getirmis olmasi gereklidir. Bor¢lar Kanunu'nun 167. maddesine gore de, bor¢lu
(arsa sahibi) yapilan temlikten haberdar oldugu zaman temlik edene (miiteahhide) karst haiz oldugu def'ileri temelliik edene (davact
dclnct kisilere) karst dahi ileri stirebilir. Bagka bir deyisle, yiiklenicinin s6zlesmeden kaynaklanan borglart onun tarafindan biti-
niiyle yerine getirilmeden, ondan temlik alan t¢tinci kisiler yiiklenicinin haklarindan yararlanamaz. Zira temlik edilen alacak, ger-
cek alacak ne ise ondan ibarettir. ...” (Uyap-Mevzuat Programu).

118 TBK.m.188/I hikmu, TBK.m.186 hitkmu ile baglantilt olarak dizenlenmistir.
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lir”'". S6z konusu hitkme gore, arsa sahibi devri 6grendigi sirada miiteahhide karst heniiz muaccel olma-
mus bir alacak hakkina sahipse ve arsa sahibinin sahip oldugu bu alacak miteahhidin t¢lnci kisiye devret-
tigi alacaktan daha 6nce veya ayni anda muaccel olacaksa, devri 6grendikten sonra olsa bile, arsa sahibi,
alacagt muaccel olunca yeni alacakli iigtincii kisiye karst takas beyaninda bulunabilecektir'?.

Diger taraftan, arsa sahibi, borcun kaynaklandigi arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesini iptal etmeye, s6z-
lesmeden dénmeye veya borcun miktarint azaltmaya yonelik haklarini, alacagin devrini 6grenmesinden
sonra da miuteahhide karsi kullanabilir ve bunu tG¢tincii kisiye savunma olarak ileri stirebilir. Mesela, miite-
ahhit ile yaptiklart arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin irade bozuklugu nedeniyle iptali (TBK.m.39);
s6zlesmenin karsi tarafinin temerridl nedeniyle geriye etkili olarak déniilmesi (TBK.m.125); ayip sebebiyle
borcun azaltilmast (TBK.m.227) boyledir!2!.

Ayni sekilde, arsa sahibi, miteahhide karst sahip oldugu 6demezli def’ini ve alacagin zamanasimina ug-
radig1 def’ini'?? Giginch kisiye karst ileri siirebilecektir. Buna karsilik, arsa pay: karsiliginda insaat sézlesme-
sinin muvazaa nedeniyle gegersiz olmast durumunda, arsa sahibi tarafindan imzalanmis bir senede giivere-
nek alacagr devralan tgiinct kisiye alacagin dogmadig ileri striilemez. Benzer sekilde, arsa sahibinin ala-
cakliya karst sahip oldugu sebepsiz zenginlesmeye dayanan daimi def’i hakk: da tglinct kisiye karsi ileri
strtlemez!23,

5)  Devralan Bakimindan Alacagin Devrinin Hiikiim ve Sonuglar1

a) Genel Olarak

Arsa sahibi ile muteahhit arasinda imzalanan sézlesme geregince miiteahhit bagimsiz boliimleri insa
ederken arsa sahibinin veya miteahhidin sézlesme hikiimleri ¢ercevesinde kendilerine diisen bagimsiz
boélumleri G¢tinci kisilere devretmesi mumkiindir.

Arsa sahibi, aralarindaki sézlesme geregince kendi arsasini muteahhide verdikten sona, miiteahhit ba-
gimstz bolimleri olustururken, kendisine diisecek bagimsiz boliimleri ticlinct kisilere satabilecektir. Arsa
sahibinden bagimsiz bolim alan Gg¢lnct kisi, bu durumda, arsa sahibinin muteahhide karst sahip oldugu
haklara halef olacaktir. Arsa sahipleri ve sattiklari Gigincii kigilerin birlikte dava agmast halinde, satilan bo-
lamlere iliskin dava haklarinin temlik edildigi kabul edilmektedir!?+.

Miiteahhitten bagimsiz bélim satin alinmasinin alacagin temliki hitkmiinde oldugu yukarida incelen-
misti. Miiteahhidin insast devam eden bagimsiz bélimi bir tgtncii kisiye satmast halinde arsa sahibi ile
arasindaki iligki sona ermemektedir. Ayrica, G¢lincii kisi miteahhidin borcunu yerine getirme oraninda
alacak hakkina sahip olmaktadir.

Arsa payt karsilig1 ingaat s6zlesmesi, karma nitelikli ve iki tarafa borg¢ yikleyen bir sézlesmedir. Bu se-
beple, miiteahhit, kendi edimini ifa etmeden kendi alacaginin ifasint arsa sahibinden isteyemeyecektir
(TBK.m.97). Diger taraftan, arsa sahibinin miiteahhide karst olan hukuki durumu ile arsa sahibinin miite-
ahhitten bagimsiz bélim alan Gglinct kisi arasindaki hukuki durumu aynidir. Bu nedenle, arsa sahibi, mu-
teahhide karst sahip oldugu def’i ve itirazlart bagimsiz bolim alan tglincti kisiye karst da ileri stirebilir.
Miiteahhidin bagimsiz bélim ve arsa payiun devrini isteme hakkini devrettigi tgtincti kisinin talep hakki
da miiteahhidin ingaatt veya en azindan insaatin sézlesmede kararlastirilan kisimlarint tamamlamast borcu-
nu yerine getirmesine baglidir. Bu sebeple, miiteahhit arsa payt karsihigt insaat s6zlesmesinden dogan bot-
cunu yerine getirmeden, miiteahhidin alacak hakkini devrettigi tictincii kisi, arsa sahibine borcunu ifa etme-

119 Bu hiiktimle, ‘Yakasta karsihikliik” sartina bir istisna getirilmistir. Boylece, arsa sahibi, miiteahhidin kendisine karst olan bir
borcuyla, kendisinin tgiincii kisiye (yeni alacakli) olan borcunu takas yoluyla sona erdirebilme imkant elde etmistir.

120 Oguzman/ Oz, 11, s. 575, 576.

121 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 252; Oguzman/ Oz, 11, s. 574, 575.

122 Zamanagimu siiresinin miiteahhit veya tigtincti kisi zamaninda dolmus olmasinin 6nemi yoktur (bkz., Oguzman/ Oz, 11, s.
575; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 255, 256).

125 Oguzman/ Oz, 11, s. 576.

124 15 HD. 30.5.2005, E.2004/4852 K.2005/3251, «...Sozlesme iligkilerinden dogan alacak iddialarinin muhatabi kural olarak
s6zlesmenin tarafi olan kisilerdir. Dava haklart da onlara aittir. Dava konusu olayda arsa sahibi olan ve sézlesmenin tarafi olan
davaciarin dava haklarinin bulundugunda kusku yoktur. Arsa sahipletinden bagimsiz bélim satin alan sahislarin dava haklar ise
sézlesmeden dogan haklarin kendilerine temlik edilmesi halinde miimkiindiir. Dairemizce arsa sahipleri ve sattiklart kisilerin birlik-
te dava agmalari halinde satin alan kisilere satilan boliime hasren dava haklarinin temlik edildigi kabul edilmektedir. Bu nedenle
arsa sahibinden satin alan kisilerin dava haklari bu ¢ercevede incelenerek karara baglanmalidir” (www.kazanci.com).
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si i¢in bagvurursa, arsa sahibinin ifadan kag¢inma hakki olacaktir (TBK.m.97). Ancak, eksiklik diristlik
kurali geregince kabul edilebilir durumda ise, bagimsiz bélim alan tciincd kisi, edimin tamamlamast veya
eksik edim bedelinin mahkemeye depo etmesi halinde alacak hakkinit yine talep edebilecektir!?s.

Aynt sekilde, muteahhidin insaati, sézlesmede kararlastirilan siire igerisinde bitirememesi veya iflas et-
mesi halinde miiteahhidin arsa sahibinden talep hakki dogmayacagt icin, alacagi devralan tciinct kisi de
arsa sahibinden talep hakk: dogmayacaktir. Yine, ayip veya temerriit nedeniyle sézlesmeden dénme halin-
de!26 sozlesme gecmise etkili olarak ortadan kalkacag: icin alacagin temliki hikkiimsiiz olacaktir!?’. Buna

125 Yagar, s. 301. 14 HD. 23.11.2006, E.2006/11752 K.2006/13727, “...Somut olayda; insaatin getirildigi %91 fiziki seviye esetin
kabulii i¢in arsa sahibinin zorlanacagi bir oran degildir. Dairemizin uygulamasina gore bu seviye en az %95 olmalidir. Aksi halde
eserin hukuken tesliminden s6z edilemez ve eserin kalaninin para karsiligi tamamlanmasina arsa sahibi zorlanamaz. Bu seviyedeki
bir teslim nedeniyle yiiklenicinin halefi olan tgiincii kisi de alacagin temliki hitkéimlerinden yararlanmak suretiyle talepte buluna-
maz. ...” (Uyap-Mevzuat Programu).

126 Arsa pay karsilegt insaat solesmelerinde sozlesmeden donmenin iigiincii Rigilere etkisi hakkinda ayrintilt bilgi icin bkz., Kirca, s. 77-98.
Arsa payt karsiligi insaat s6zlesmesinin ani edimli mi yoksa stirekli edimli bir sézlesme mi oldugu tartismalidir. Ancak, Yargitay
uygulamalarinda ani edimli oldugu yukarida belirtilmisti. Ttirk Borglar Hukuku hitkiimlerine gore, ani edimli sézlesmelerde donme;
stirekli edimli sézlesmelerde de fesih gegerli olmaktadir. Arsa payr karsiligt insaat s6zlesmesinde ani edimli olmasina ragmen don-
menin degil feshin gegerli olmast gerektigi ifade edilmektedir. Bkz., Erman, Insaat, s. 176; Yener, Temerriit, s. 104, 105; Akkayan
Yildirim, s. 81; Yasar, s. 313. Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulw'nun 25. 01. 1984 giin, 1983/3 esas ve 1984/1
sayili karart ile konu su sekilde ¢oziilmistiir: “...Is gérme s6zlesmeleri arasinda yer alan istisna sézlesmesi, genel olarak, ani edimli
sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de istisna s6zlesmesinin bir tiirii olan ingaat s6zlesmelerinde miiteahhidin emegini ve
masrafa dayanan edim borcunu genellik ile uzun bir zaman stireci iginde yayilmis olmasindan dolay1 ve edim borcunun bu 6zelligi
yontinden siirekli borg iliskilerine 6zgti kurallarin da gézetilmesi gerekir. Kanunda da istisna sézlesmeleri diizenlenirken stirekli
borg iligkilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde Hukuk Genel Kurulu kararinda da acikea belirtildigi gibi insaat
s6zlesmeleri gegici- stirekli karmagik bir 6zellik tagtmaktadir. Borglar Kanunun 106-108 maddeleri ise ani edimli sézlesmelere ait
kurallarin doguracagt sonuglara gore diizenlenmistir...” (Yasar, s. 291, 292). Séz konusu I¢tihadi Birlestirme Kararinin elestirisi
icin bkz., Kaya, s. 72, 73. S6z konusu I¢tihadi Birlestirme Kararinin somut olay adaletini saglamaya yonelmis ideal bir karar oldugu
yonundeki gorus icin bkz., Akkayan Yildirim, s. 62. Ayrica bkz., 14.HD. 1.4.2009, E.2009/1031 K.2009/4125, «...Feshin iletiye
veya geriye etkili olmasinin ayrimi, yiklenicinin yapimint Gistlendigi insaatt kismen tamamlamast, fakat temerriidii yiziinden teslim
edememesi halinde tasfiyenin nasil yapilacag sorunuyla iliskilidir. Ciinkd, eger feshin sonuglari geriye etkili olacaksa, s6zlesme
yokmuscasina tasfiye yapilacagindan, yiklenici ingaattan yapugt kisma orantili arsa payt degil, sebepsiz zenginlesme hitkiimleri
geregince imal ettigi insaat bedelini alacak ve fakat fesih ileriye etkili kabul edilirse, ingaat1 getirdigi fiziki seviyeye orantili arsa pay1
devrini talep edebilecektir... Somut olayda; sézlesmenin ileriye etkili bicimde feshine karar verildigi, feshin kesinlestigi tarihteki
binanin getirildigi fiziki seviyenin %92 oldugu kesinlesen mahkeme karart ile sabittir. Bunun anlamu, yiikleniciye birakilmasi karar-
lastirilan bagimsiz bélimlerde yiiklenicinin %92 oraninda pay sahibi oldugudur. Kisaca, ileriye etkili feshedilen s6zlesme sebebiyle
yikleniciye birakilmast kararlastirilan bagimsiz boliimlerin %92'si yiikleniciye, isin getirilmis olan seviyesine nazaran %8 ise arsa
sahibine aittir. Ileriye etkili feshin tasfiyesi bu sonucu gerektirir...” (www.kazanci.com). Kirca’ya gére, arsa payt karsiligi insaat
sozlesmelerinde miiteahhidin temerriidi nedeniyle arsa sahibinin sahip oldugu se¢imlik hak, dénme hakkidir. Dénmenin taraflar
arasindaki hukuki iliskiye ve bu iliski nedeniyle verilenlerin iadesine etkisi hakkinda égretide farkl goriisler bulunmaktadir. Bunlar,
“Rlasik donme goriisii”, “kanuni borg iliskisi goriisii”, “yeni dinme goviigii” ve “ayni etkili donme goriigi” olmak tizere dort tanedir. Yazara
gore, Yargitay, ayni etkili donme goriisindedir. Bu goriise gore, sézlesmeden dénme sadece bor¢landirict islemi degil, aynt zaman-
da tasarruf islemlerini de etkiler. Diger bir ifadeyle, s6zlesmeden déniildiigh zaman, tasarruf islemi de gegmise etkili olarak ortadan
kalkar. Tapuda goziiken tescil, yolsuz hale gelir; iyiniyetli Gigtincii kisiler, MK.m.1023 ¢ercevesinde ayni hak kazanabilir. Yargitay,
bu gérisiniin sonuglarint hafifletmek icin t¢tinct kisilerin her haltikarda iyiniyetli olmayacagini ifade etmektedir. Yazara gore,
Yargitay'in bu gorisini kabul etmek, sézlesmenin nisbiligi, tapu sicilinin agikligs, tapu siciline giiven ve iyiniyetin korunmast
ilkelerine aykiridir. Buna karsilik, ayni etkili dénme goriisti disindaki diger gorislere gore, dénmenin tasarruf islemleri tizerinde
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir. Bu sebeple, tapuda goziiken tescil, donmeye ragmen gegerliligini siirdiiriir. Dolayistyla, mute-
ahhitten arsa payini devralan tglinct kisilerin iyiniyetli olmast aranmaz. Ancak, s6zlesmeden dénen arsa malikinin miiteahhide
kars1 kisisel bir talebi s6z konusudur (bkz., age., 81-87).

127 Arsa sahibi, miiteahhide tapu sicilinde devrettigi arsa paylarinin tgtinct kisilere devredilmesinden sonra, miiteahhidin temerrii-
di nedeniyle s6zlesmeden doénebilir. Yargitay uygulamasina gére, bu durumda, tciincii kisilere devredilen arsa paylari konusunda
yolsuz bir tescil meydana gelir. Arsa maliki, iigiincii kisilere yolsuz tescil davast agabilir. Uciincii kisilerin iyiniyet iddiast da dinlen-
mez. 15. HD. 1.6.2004, E.2003/6241 K.2004/3055, ... Kararhilik kazanan Daitemiz i¢tihadina gore, arsa sahipleri teslimden
evvel isin finansmaninda kolaylik saglamak tizere ytikleniciye bir kisim pay devti yapmugsa bu devir “@vans” niteligindedir. Bu payin
devredilmis olmast, ne yiikleniciye ve ne de yiikleniciden bu paylart satin alan 3. kisilere eser bedeline hak kazanilmadigindan ayni
bir hak saglamaz. Uciincii kisiler burada, MKCnun 3. maddesi hiikmiince iyiniyet iddiasinda da bulunamaz. ... Somut olayda, ...
yuklenici teslim borcunda temetriide diismistiit. Boyle olunca arsa sahiplerinin sézlesmenin feshini, dolayistyla avans niteliginde
devrettikleri tapulari geri isteme hakkt acik oldugundan...” (Kirca, s. 78, 79). Aytica, Yargitay, arsa payint arsa malikinden alan
tgunci kisiler bakimindan da benzer bir sonuca ulagmaktadit. Gergekten, Yargitay bir kararinda (15. HD. 10.3.2003, E.2003/492
K.2003/1152), “yuklenicinin tapuda pay devrini arsa sahibinden almis oldugu vekaletnameye dayanarak yapmis olmast ya da tapu-
da kendi adina 6nceden devralmis oldugu payt devretmis olmast sonuca etkili degildir” diyerek bu hususu dile getirmistir”. Yargi-
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karsilik, miiteahhidin edimini yerine getirmesi halinde, tigtinci kisi arsa sahibine karst tescile zorlama davast
acabilecektir (MK.m.716)128,

b)  Ingaatta Ayip ve Noksanlik Bulunmasi Durumunda Alicinin Talep Hakk1

Arsa sahibi ile muteahhit arasinda yapilan arsa payt karsiligt ingaat szlesmesi hiikiimleri uyarinca, mi-
teahhit insaat yapma borcu altina arsa sahibi de arsa paylarini muteahhide gecirme borcu altina girmektedir.
Miiteahhit, arsa sahibine olan borcunu ingaati tam ve ayipsiz'?? bir sekilde yapmakla yerine getirecektir.
Aksi takdirde, arsa paylart miiteahhit adina tescil edilmis ve bagimsiz bolim arsa sahibine devredilmis olsa
bile!30, arsa sahibi ayiba karst tekeffill hiikiimlerine dayanarak verdigi paylart geri isteyebilecektir. Bu du-
rumda, miiteahhidin sahip olmadigt hakk: devretmesi mimkiin olmadigindan, G¢ilincii kisiler miiteahhitten
devraldiklars kisisel hakka dayanarak arsa sahibinden arsa paylarinin kendi adina tescilini isteyemeyecekler-
dir. Ancak, t¢tinct kigiler ugradiklari zararin tazmini icin miiteahhide basvurabileceklerdir!3!.

Buna karsilik, insaattaki ayibin arsa sahibi tarafindan tahammil edilebilir olmasi durumunda tgtinct kisi
tescil isteme hakkina sahip olabilecektir. Ancak bu hakkin dogabilmesi icin Gglincii kisinin ingaattaki ayibi
gidermesi veya bedelini 6demesi gerekmektedir. Bu sartlari saglayan Gglinct kisi, insaattaki ayiba ragmen
arsa payinin kendi adina tescilini talep edebilecektir!32.

Miiteahhidin borcunu ifada temerriide diigsmiis olmast da 6zellik arzeden bir durumdur. Miiteahhidin
s6zlesmede belirtilen stre icerisine ingaati tamamlayamamasi, muteahhidi kendiliginden temerride digtir-
memektedir. Muteahhidin temerriide diisebilmesi icin kural olarak arsa sahibi tarafindan ihtar ¢ekilmesi ve
mehil verilmesi gerekmektedir. Bu durumda arsa sahibi, hakimden, isin kendisi veya t¢iincii bir kisi tara-
findan yapilmasina izin verilmesini, giderlerin ve gecikme sebebiyle dogan zararlarin miiteahhitten tahsiline
karar verilmesini talep edebilir!33.

Muteahhidin temerride diismesi halinde alacakli olan Ggtincu kisiler insaata devam edebilecekler miditr?
Miiteahhit, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan haklarint arsa sahibinin muvafakati, hatta haberi
dahi, olmadan devredebilmesine ragmen; yukiimliliklerini arsa sahibinin muvafakati olmadan tciinct
kisilere devredemez (BK.m.174)!34. Alict tictinct kisi, miiteahhit ile arsa sahibi arasindaki arsa payr karsilig

tay, aynt kurali, arsa sahibinden veya miiteahhitten arsa payr devralan tictiinci kisilerin yani sira, onlardan pay1 devralan dordiincii
ve besinci kisilere de uygulamaktadir (bkz., Kirca, s. 80). Yine, Kirca’ya gore, Yargitay’in hentiz miiteahhit borcunu ifa etmemis-
ken, arsa sahibinin devrettigi arsa paylarini avans olarak degerlendirmesi ve BK.m.246 (EBK.m.217)’nin yaptig1 atf1 dikkate alma-
dan BK.m.235/I1I (EBK.m.211/III) hikmintn arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerine uygulamamast sakincali sonuglar dogut-
maktadir (bkz., age., s. 97, 98).

128 Yener, Devir, s. 375, 376.

129 Bu konuda ayrintilt bilgi icin bkz., Aksoy Dursun, Sanem, Arsa Payt Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde Fksik Is Kavrami ve
Kavramin Ayiplt Isten Farklar, Tegal Hukuk Dergisi, S. 101, Mayis 2011, s. 1845-1860. Esik is ve ilave is hakkinda ayrica bkz.,
Erman, Insaat, s. 189-218. Eserin ayipli olmasina baglanan sonuglar TBK.m.474’de diizenlenmistir. Ancak, bu hiikiimde ayibin
tanimina yer verilmemistir. Doktrinde ayibin tanimlanmasi konusunda satis sézlesmesine iliskin hikiimlerden faydalanilmaktadir.
Gergekten, ayip, eserin vasfi veya niteligindeki bir eksikliktir. Buna karsilik, ayip, nicelik, say1 ve miktar ile ilgili degildir (bkz., Acar,
s. 4, 5; Gunel, s. 411, 412).

130 Miiteahhidin ayiptan sorumlu olmasi igin eserin teslim edilmis olmast gerektigi kabul edilmektedir. Dolayisiyla, teslim edilmemis
bir eserden dolayt miteahhidin sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Eserin teslim edilebilmesi iginse, bitirilmis olmast gerek-
mektedir (bkz., Acar, s. 5). Bu sarta, teslim edilen bagimsiz bélimiin ayiplt olmasi ve arsa sahibinin teslim edilen bagimsiz bélim-
leri ilk firsatta muayene edip bir ayip gérdiigiinde bunu miiteahhide bildirmesi gibi iki sart daha eklenebilir (bkz., Giinel, s. 413).
Ayrica, arsa sahibi, bagimsiz boliimleri muayene etmeden kullanmaya baglarsa ayibt zimnen kabul etmis sayilacagindan ayiba karst
tekeffiil hiikiimlerine bagvuramaz.

131 Yener, Devir, s. 376.

132 Yener, Devir, s. 376. Ugiincii kisinin eksikligi tamamlamast halinde, eksiklik bedelinin kendi payt dist kismin tahsili icin sadece
miiteahhide degil; kendisi ile birlikte miiteahhitten hak kazanan diger ti¢lincii kisilere de bagvurmalidir. Yargitay bu duruma “birlik-
te ifa kurale” adt vermektedir (bkz., Coskun, s. 204).

133 Yener, Devir, s. 377.

134 “Alacagin devri, bir borg iliskisinin biitiiniintiin devrinden dikkatle ayrilmalidir. BK.m.162 vd. maddelerinde s6z konusu edilen,
bir borg iliskisinden dogmus alacaklardan bir bélimiiniin veya tamaminin devridir. Bir kimse, bir borg iliskisinden dogmus bitin
alacaklarini devretmis olsa dahi, o borg¢ iliskisindeki hukuki yerini yitirmez. Cinkd bitin alacaklarin devredilmis bulunmalarina
ragmen, adt gecen borg iliskisinin dogurdugu borclar; o borg iliskisine bagl yenilik doguran haklar yine ona ait olmakla devam
eder” (bkz., naklen Tungomag, s. 1075). Ayni yonde bkz., Eren, Borglar, s. 1225. Konu ile ilgili olarak, Prof. Dr. Baki I'lkay
Engin’in “Alacagr Temlik Edenin Garanti Soruminiugn” isimli kitabina bir Yargitay kararinda auf yapidmistir. HGK. 23.5.2007,
E.2007/15-296 K.2007/289, «...bir borg iliskisinin dogurdugu butin haklar, bor¢lar ve yetkiletle bitlikte devredilmesi de (borg
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insaat sbzlesmesini aynen kabul edebilir. Ancak bu, borcun i¢ istlenilmesi'?® niteligindedir. Bu durumun
arsa sahibine etkisi bulunmamaktadir. Miteahhit sahsi yeteneginin 6nem tasimadigi seyleri baskasina yapti-
rabileceginden, bu durumda alacakli Gicincti kisi, ifa yardimcist durumunda olmaktadir. Buna karsilik, ala-
cakli durumunda olan Gglinct kigiler veya kooperatifler borcun dis istlenilmesi'3¢ olmadan miiteahhidin
yerine gecerek insaata devam edemezler ve ingaati tamamlayamazlar. Diger bir degisle, ticiinct kisinin ya-
rim kalan ingaati tamamlayabilmesi, ancak arsa sahibinin rizasi ile miimktndur. Borcun dis dstlenilmesi ise
herhangi bir sekle tabi degildir. Dolayistyla, arsa sahibinin miiteahhit yerine alacakli ticiincl kisinin insaata
devam etmesine Ortiilii de olsa rizast varsa borcun dis nakli gerceklesmistir denilebilir!37.

Diger taraftan, miteahhidin temerriidii nedeniyle arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki arsa payr karsiligt
insaat s6zlesmesi feshedilmisse!?®, miiteahhitten bagimsiz boliim alan tgtincti kisiler alacak haklarini arsa
sahibine karsi ileri stiremeyeceklerdir. Ciinki, arttk miiteahhidin arsa pay1 karsiligt insaat sézlesmesinden
dogan bir alacak hakki bulunmamaktadir. Bu durumda, tigiinci kisi iyiniyetli olmast sebebi ile de herhangi
bir ayni hak kazanamaz!3.

c)  Ayni Boliimiin Birden Fazla Kigiye Satilmas1 Halinde Talep Hakki

Miiteahhidin bagimsiz bélimu birden ¢ok kisiye satmast halinde!# arsa sahibine aynt arsa payt hakkinda
birden ¢ok kisi basvurabilecektir. Bu gibi durumlarda, miiteahhidin ilk temlik islemini yapmasiyla!4! mal-
vathgindan s6z konusu alacak hakki ¢ikmaktadir. Dolayistyla, ikinci devir agisindan miiteahhidin tasarruf
yetkisi bulunmamaktadir. Diger bir degisle, miiteahhit, aslinda sahip olmadigi bir hakk: devretmektedir.

Miiteahhit, ayni alacak hakkint birden ¢ok kisiye devretmis ve ilk temliki arsa sahibine ihbar etmis ol-
mast durumunda herhangi bir sorunla karsilasilmayacaktir. Buna karsilik, miiteahhidin arsa sahibine ilk
temlikin disinda bagka bir temliki thbar etmis ve arsa sahibinin de iyiniyetle sonraki alacaklt tizerine tescil

iliskisinin devri) alacagin temliki hitkiimlerine tabi degildir. Buna gére, bir borg iliskisinin diger tarafin rizast disinda bir Gg¢linct
kisiye devredilebilecekken, o iliskiye taraf olma durumunu karst tarafin rizasi disinda devretmesine imkan yoktur. Bir s6zlesmenin
tarafi olan kisi bu sézlesmeden dogan tiim alacaklarini temlik etmis olsa bile, sézlesmenin tarafi yine de kendisidir; s6zlesmeden
dogan borglarla bu kisi yikimli oldugu gibi, sézlesme iliskisine bagli yenilik dogrucu haklarin sahibi de yine aym kigidir. ...”
(Uyap-Mevzuat Programi). Aynt yonde, 3.HD. 25.10.2007, E.2007/16943 K.2007/15498, ... Alacagin temliki (BK m. 162-172)
yoluyla borg iligkisinin devri miimkiin degildir. ...” (Uyap-Mevzuat Programr).

135 Borcun ig distlenilmesi hakkinda ayrintili bilgi icin bkz., Ayan, Borglar, s. 48-52; Oguzman/ Oz, 11, s. 587-592; Tekinay/ Ak-
man/ Burcuoglu/ Altop, s. 269-272; Eren, Borg¢lar, s. 1244-1247; Reisoglu, s. 413; Hatemi/ Gékyayla, s. 366, 367; Kiligog-
lu, s. 813-816; Brox, s. 246; Fikentscher/ Heinemann, s. 366-371; Koziol/ Welser, s. 130-135; Guhl/ Kollet/ Schnyder/
Druey, 5.284-294; Dullinger, s. 138.

136 Borcun dus distlenilmesi hakkinda ayrintih bilgi icin bkz., Ayan, Borglar, s. 49-51; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 272-
279; Eren, Borglat, s. 1247-1252; Oguzman/ Oz, 11, s. 592-608; Reisoglu, s. 414; Hatemi/ Gokyayla, s. 367-369; Kiligoglu, s.
816-818; Fikentscher/ Heinemann, s. 366-371; Koziol/ Welser, s. 130-135; Guhl/ Koller/ Schnydet/ Druey, 5.284-294;
Dullinger, s. 139; Brox, s. 246.

137 Yener, Devir, s. 378.

138 _Arsa payr karsihgr ingaat sozlesmesinin sona erdirilmesini dinme ya da fesib olarak nitelendiren goriisler hakkinda ayrintih bilgi icin bkz.,
Akkayan Yildirim, s. 63-74.

139 15.HD. 11.7.2011, E.2010/6384 K.2011/4530, «...Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi davact arsa sahipleri ile dava dist yiiklenici
arasinda imzalanmis, yiiklenici tarafindan kendisine diisen dairelerden dava konusu olan alacagin temliki hitkimlerine gére davaliya
devredilmistir. Dairemizin bu konudaki yetlesik uygulamalarina gbre arsa pay1 insaat yapim s6zlesmesi uyarinca yiiklenicinin karar-
lastirlan bagimsiz bélimlere hak kazanabilmesi icin edimini sézlesme ve ekleri, tasdikli ruhsat ve projesi ile, imara uygun olarak
tamamlayip teslim etmesi kosuluna baghdir. Sézlesmenin baslangicinda ya da devamu sirasinda tamamen ya da asamali olarak
yukleniciye pay devti avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini ifa etmemesi durumunda arsa sahibi verdiklerini geri
isteyebilir. Yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan 3. kisiler alacagin temliki hitkimlerine gére hak sahibi olacaklari ve sézlesmenin
tarafi olan yiikleniciye kargt arsa sahibinin ileri siirebilecegi itiraz defi ve haklar temlik alacaklist 3. kisilere dahi ileri stiriilebilecegin-
den 3. kigilerin ayrica kétiniyetli olduklarinin kanitlanmasina gerek bulunmamaktadir. ...” (www.kazanci.com).

140 Bu tip olaylar bazen haber olabilecek ilginglikte gerceklesmektedir. “Aynz daireyi 373 kisiye satts, 973 yil hapse carptirilds” baslikls
haber igin bkz., http://www.milliyet.com.tr/ayni-daireyi-373-kisiye-satti-963-gundem-1969801/, (E.T.: 29.12.2014); “Ayn: daireyi
961 kisiye satts, rekor ceza alds” basliklt haber igin bkz.,
http:/ /www.dokuzeylulgazetesi.com/haber/aynidaireyi961kisiyesattirekorcezaaldi-19538.html, (E.T.: 29.12.2014).

141 Hangi devrin 6nce yapildiginin tespitinde, icabin yapildigs tarih degil; s6zlesmenin yapildigt an esas alinir. Devirlerden hangisi-
nin 6nce yapidigi belirlenemiyorsa, her ikisi de gegersiz sayilir (bkz., Reisoglu, s. 405). “Lasarruf islemlerinde onceli ilkesi” gecerlidir.
Bu nedenle, zaman bakimindan en 6nce yapilan devir gecerli olur (bkz., Eren, Borglar, s. 1228).
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islemi yaptirmis olmast durumunda, bu tescil islemi gegerli olacaktir. Alacak kendisine ilk temlik edilen
ucuncu kisi ise, muteahhide karsi tazminat talebinde bulunabilecektir!42,

Arsa payinin tapuda tescili, siiphesiz ti¢tinci kisilere ayni bir hak saglar. Fakat, arsa payinin tescili, taah-
htt edilen bagimsiz bélimiin devrini garantilemez. Bagimsiz bélimin hukuken kendisine devrini isteyen
tctinci kisi, Kat Milkiyeti Kanunu hitkiimleri uyarinca kat milkiyeti kurulmasini talep etmelidir. Kat miil-
kiyetinin kurulmastyla, bagimsiz béliimlerin kendi adina tescili miimkiin hale gelecektir!4.

Turk Medeni Kanunumuza gére bazt sahsi (kisisel) haklarin serhi miimkiindir. Bir hakkin tapuya serh
verilebilmesi i¢in kanunda bir diizenlemenin olmas: gerekmektedir. Nitekim MK.m.1009°a gore, “arsa pay:
karsiigs insaat, tagimmaz satis vaadi, kira, alim, dnalinm, gerialm sozlesmelerinden dogan baklar ile serbedilebilecedi ka-
nunlarda agiksa dngoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serb verilebilir”. Hikimden anlasilacagi tzere, serh yoluyla
etkisi gliclendirilecek olan arsa pay karsiligi insaat sézlesmesinin kendisi degil; bu sézlesmeden dogan hak-
lardir. Maddede arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinden dogan haklarin serh edilebilecegi belirtilmesine
ragmen hangi haklarin serh edilebilecegine deginilmemistir. Bu nedenle, 6ncelikle bu sézlesmeden dogan
haklarin tespiti, daha sonra da bu haklardan hangisinin serh edilebileceginin belirlenmesi gerekmektedir!44.

Arsa pay! ingaat sézlesmesinden dogan asli edim yikimliliigi, satim sézlesmesine ait mulkiyeti devir
borcu ile eser sézlesmesine ait eser meydana getirme borcudur. Bu asli yikimliliklere baglt olarak, miite-
ahhidin s6zlesmede 6ngoriilen miktarda arsa payini talep hakki, arsa sahibinin ise bir binanin inga edilerek
teslim edilmesine iliskin alacak hakki mevcuttur. Arsa sahibi ile muteahhit arasindaki borc iliskisinden do-
gan her iki hak da kisisel bir haktir. Aynt sekilde, arsa payt karsiligi ingaat sézlesmesinden arsa sahibinin
arsayl insaat yapmaya elverisli halde muteahhide teslim etmesi ve sézlesmede belirlenen paranin 6denmesi
gibi yan borglar da dogabilmektedir.

Serhin tapu kiitiigh islemlerinden biri olmasi, serh edilecek kisisel hakkin tasinmazlara iliskin olmasi so-
nucunu dogurmaktadir. Serh edilecek kisisel haklarin ayni hak degisikligine, taginmazdan yararlanmaya
veya kullanmaya iliskin oldugu gériilmektedir. Bu sebeple, arsa payt karsiligr insaat sézlesmesinden dogan
haklardan, tasinmazin belli orandaki payinin devrine iliskin alacak hakkinin (ayni hak degisikligine iliskin)
serh edilebilecegi s6ylenebilecektir!4. Serh edilen bu alacak hakki dolayisiyla, yan borglar da serhin etkisin-
den yararlanabilecektir. Alacagin geregi gibi ifasina yardim eden ve bagimsiz olarak talep ve davast mim-
kiin olmayan bagl yan borglar acisindan da alacak hakk: hakkinda yapilan serhin etkisi, kendini g&sterebi-
lecektir. Buna kargilik, alacak hakkinin amacina ulasmasina yardim eden bagimsiz yan borglarin serhten
yararlanmasi icin, tasinmaza iliskin olmalar1 gerekmektedir. Arsa sahibinin bina inga edilmesine iliskin olan
alacak hakki, ayni hak degisikligine yol agmadigi ve bu hakkin miiteahhide kars: ileri stiriilmesi taginmaz
tzerindeki ayni hak degisikliklerinden etkilenmedigi icin serh yoluyla giiclenmis olmaz!40.

142 Ingaat halinde olan binalardan bagimsiz boliim almak isteyen iigiincii kisiler, aynt bagimsiz boliimiin (iizerindeki alacak haklki-
nin) birden fazla kisiye satilmas: halinde karsilasabilecegi olumsuz durumu bertaraf etmek igin bagimsiz bélimlerin kat irtifakint
satin almaliditlar (bkz., Yener, Devir, s. 380).

143 Yener, Devir, s. 380.

144 Yener, Devir, s. 380, 381. Uygulamada arsa pay1 karsihiginda insaat sézlesmelerinin genellikle tapuda yapilmamast ve tapunun
isleyisinin ve isin niteliginin serhin sinirlarini daralttigy ifade edilmektedir. Ancak, mevcut uygulamaya ragmen, arsa payi karsiligt
insaat s6zlesmesinin tapuda yapilmast ve arsa sahibinin bu sézlesmeden dogan arsa paylarini miiteahhide devretme borcunu sarta
veya vadeye baglamalarinda herhangi hukulki bir engel bulunmamaktadir. Tfast ileride istenebilecek olan alacagin tasinmaz tizerin-
deki ayni hak degisikliklerinden etkilenmemesi i¢in serhe ihtiya¢ duyulacaktir (bkz., Sari, s. 278-281).

145 14 HD. 6.10.2008, E.2008/10016 K.2008/10967, “...Satis vaadi sozlesmesi ilgilisine ancak kisisel hak sagladigindan bu hak
kural olarak tapu ile kendisinden sonra malik olan miilkiyet hakki sahibine kargt ileri stiriilemez. Baska bir anlatimla, ayni hak ile
sahsi hakkin yarismasi halinde ayni hakka tstiinliik taninir. Ancak; alacagin temliki islemi bicimine uygun satts vaadi s6zlesmesi ile
yapilmis ve satts vaadi sozlesmesi 2644 sayili Tapu Kanununun 26/5.maddesinden yararlanilarak tapuya serh verilmisse, lehine
serh konan kisinin sézlesme ile edindigi kisisel hakki giiclenir ve bu serhle kazanilan hak sonraki maliklere karst da ileri siirtilebilir
hale gelir. Boylelikle serhten sonra miilkiyet hakki kazanan malikin kétiniyetli mitktesip oldugu karine olarak kabul edilir. Fakat,
tastnmaz satts vaadi sézlesmesi tapuya serh edilmemisse Ttk Medeni Kanununun 1023. maddesi uyatinca kural olarak tapu kiti-
gundeki tescile iyiniyetle dayanarak milkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan t¢linct kisinin bu kazaniminin korunmast icap eder.
... (Uyap-Mevzuat Programu).

146 Sar1, s. 278.
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IV. ARSA PAYI KARSILIGINDA INSAAT SOZLESMELERINDE UCUNCU KISININ
GIRDIGI UYUSMAZLIKLARA UYGULANACAK USUL HUKUMLERI

Hukuk Muhakemesi Kanunu’na gére, yetkili mahkeme, davanin konusuna gére degismektedir. Bu ne-
denle, dava ve talebin icerigine gore, genel yetkili mahkeme olarak davalinin yerlesim yeri mahkemesi, s6z-
lesmenin ifa yeri mahkemesi, ayni hak iceren talepler varsa tasinmazin bulundugu yer mahkemesi ve dava
Tiketici Mahkemesinin gérev alanina giriyorsa tiketicinin yerlesim yeri mahkemesi#” yetkilidir.

Aynt sekilde, davanin konusuna gore, gérevli mahkeme de degisecektir. Muteahhit ticari bir faaliyet
icinde ise ve alict bagimsiz bolimu konut ve tatil amactyla aliyorsa, dava Ttketici Mahkemesinde goriile-
cektir. Buna karsilik, alict konut ve tatil amach olmayan bir bagimsiz bélim aliyorsa dava genel yetkili
mahkeme olan asliye hukuk mahkemesinde goriilecektir!4s.

S6z konusu davalarda, miiteahhitten bagimsiz boliim alanlar davact olacaktir. Bagimsiz bolim alanlarin,
bu bagimsiz béliimleri Gglincii kisilere devretmeleri halinde, bu kisilerin de dava agabilecekleri kabul edil-
mektedir'®. Ayni sekilde, arsa sahibinden bagimsiz bélim alanlar da davact olabilecektir!>0.

Davalinin belirlenebilmesi i¢in, s6zlesmenin geldigi asama, ifa durumu ve sekli ve tasfiyenin bigimi etkili
olmaktadir. Bu hususu, ikili bir ayirim yaparak incelemek gerekmektedir. Davali, bagimsiz béliimiin arsa
sahibinden ve muteahhitten satin alinmasina gore farklt bir sekilde belitlenmektedir. Bagimsiz bolim arsa
sahibinden satin alinmigsa, Oncelikle satin alma tarihinin belirflenmesi gerekmektedir. Eger ticlincii kisi
tarafindan miteahhit heniiz borcunu ifa etmeden (insa asamasinda) bagimsiz bolim satin alinmissa, t¢iin-
ct kisinin dava acgabilmesi i¢in arsa sahibinin insaat sézlesmesinden dogan alacak hakkini devretmesi ge-

147 13.HD. 8.10.2008, E.2008/4118 K.2008/11323, ...4822 Sayili Kanunla degisik 4077 sayili Tuketicinin Korunmast Hakkindaki
Kanunu'nun 3. maddesi (¢ ) bendi ile konut ve tatil amacli taginmaz mallar da Ttketicinin Korunmas: Kanunu kapsamina alinmis-
tir. Dava konusu tasinmaz konut niteligindedir. Anilan yasanin ( e ) bendindeki tanima gore tiketici; bir mal veya hizmeti ticari
veya mesleki olmayan amaglarla edinen, kullanan veya yararlanan gercek veya tiizel kisiyi, ( t ) bendindeki tanima gére de saticy;
kamu tiizel kisileri dahil olmak tizere ticari veya mesleki faaliyetler kapsamindaki tiiketiciye mal sunan gercek veya tiizel kisileri
ifade eder. 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanun'un 23. maddesi hikmune gore de, bu kanun uygulamast ile ilgili
ctkacak her tirli ihtilaflara Tiketici Mahkemelerinde bakilmast gerekir. Kisaca ifade etmek gerekirse davacinin dayanagt olan
s6zlesmeler yiikleniciden kazanilan kisisel hakka iligkin bulundugundan ve dava bu sézlesmelere dayanilarak agildigindan, ¢ekisme-
nin 4077 sayil Tiketicinin Korunmast Hakkindaki Kanun'un 23. maddesince Tiiketici Mahkemelerinde giderilmesi gerekir. ...
(www.kazanci.com); 13. HD. 26.11.2009, E.2009/13145 K.2009/13899, «...4822 sayilt Yasa ile degisik 4077 sayili Tiketicinin
Korunmast Hakkindaki Kanunun 3/c, ¢ ve f maddeleri ile 23. maddeleti geregince davaya bakmaya Tiiketici Mahkemesi gorevli-
dir. Gérevle ilgili diizenlemeler kamu diizenine iliskin olup yargilamanin her asamasinda resen gozetilir. Mahkemece bu konuda
yapilan inceleme ve arastirma yetersizdir. Hal béyle olunca bu konuda taraflarin tiim delilleri toplantp mahkemede kesif ve bilirkisi
incelemesi yaptirilarak dava konusu yerin tapuda kimin adina kayith oldugu dava dist sahis adina kayitlt ise, malik ile davali arasinda
kat karsilig1 insaat sézlesmesi olup olmadigi b&yle bir sézlesme varsa davaya bakmaya Tiiketici Mahkemesi gérevli oldugu gézetil-
meksizin yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozma nedenidir. ...” (www.kazanci.com).

148 Yagar, s. 317. YHGK. 9.4.2008, E.2008/14-311 K.2008/311, «...alisverise konu olan konut amacli tasinmaz, satin alan davact
tiketici kavramina uyan gercek kisi, satict olan davalt ise ticari ve mesleki faaliyeti kapsaminda tacir olmayan gercek kisiye mal
sunan yuklenicidir. Taraflarin stfatlarina, alig verise konu bagimsiz boliimiin konut olmasina gére agilmis bulunan davanin titketici
mahkemesinin gorev alanina gireceginde hicbir duraksama olmamalidir. Uzerinde uyusmazlik cikan satin alinan tastnmazin satin
alan tiiketici tarafindan dogrudan konut olarak kullanilmamas: ve fakat konut amaciyla kullanmak tizere tGgiincii kisiye kiralanmis
olmast bir tasarruf bigimi olup, alis verise konu malin "konut niteligini" etkilemez...” (www.kazanci.com).

149 YHGK. 2.7.2003, E.2003/14-452 K.2003/456, <...Davaci ile yiiklenici arasinda dogrudan bir sozlesme iliskisi yok ise de
yuklenicinin akidi durumundaki dava dist V. S. ’dan harici sézlesme ile dava konusu daireyi satin alan davacinin, bu sézlesme
nedeni ile yukarida agiklanan sekilde alacagin temliki hitkiimleri ¢ercevesinde temlik alan konumuna girdigi agiktir. Dolayistyla
temlik alan durumundaki davaci, yiiklenicinin kat karsiligi insaat sézlesmesindeki edimlerini ifa ettigi andan itibaren, alacagin temlik
htkiimleri ¢ercevesinde bu kisisel hakkini arsa sahibi ve yiikleniciyi hasim gdstermek sureti ile ileri siiriip, o bagimsiz boliimin
kendisi adina tescilini siteme hakkint kazanir. ...” (Yasar, s. 319).

150 23 HD. 12.9.2013, E.2013/3327 K.2013/5337, ...Davali yuklenici ile davact arasinda herhangi bir akdi iliski bulunmamakta-
dir. Davacinin, arsa sahibinin halefi sifatiyla s6zlesmeye dayali olarak talepte bulunabilmesi i¢in arsa sahibi ile yiiklenici arasinda
yapildigt bildirilen sézlesmeden kaynakli haklarin satict arsa sahibi tarafindan davaciya temlik edilmis olmast gerekir. Alacagin
temliki kapsaminda s6zlesmeden dogan sahsi haklarin temliki, 818 sayilt BK'nin 163. maddesi geregince yazili sekilde olmadigt
surece gegetli degildir. ...” (www.kazanci.com); 15. HD. 14.9.1992, E.1992/3577 K.1992/3953, ...Davact, daval: yiklenici ile
dava dist arsa sahibi Lale arasinda diizenlenen 26.9.1986 giinlii tapu devri yapilmast suretiyle gegerlilik kazanmis sézlesmeye da-
yanmistir. Bu sézlesmede davacinin satin aldigi 22 nolu dairenin arsa sahibine ait olacagt agiklanmustir. Tapudaki akit tablosundan
da dosyasindaki projesine uygun olarak insa edilmekte olan kat irtifakli payin satistnin yapiddigi anlasiimustir. Bu durumda davaci,
kat karsihigl ingaat s6zlesmesinde arsa sahibinin bu bagimsiz bélim icin halefi durumuna gelmistir. O halde s6zlesmedeki arsa
sahibinin haklart davactya gegmis oldugundan davacy, yikleniciye karst bu davayr agabilir. ...” (www.kazanci.com).

”»
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rekmektedir. Fakat, insaat tamamlandiktan sonra satin alinmissa miiteahhit borcunu ifa etmis olacagindan,
dava miuteahhide yoneltilemeyecektir!5!.

Buna kargilik, bagimsiz bolimiin miiteahhitten satin alinmast halinde, miiteahhidin borcunu ifa edip
etmedigine bakmak gerekecektir. Miiteahhidin ingaat sézlesmesinden dogan borglarini tamamen ifasi
halinde, bagimsiz bolim satin alan Gg¢linct kisi hem arsa sahibine hem de miteahhide dava acabilecektir.
Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesi bitirilmez ve geriye etkili olarak dénme de diristliik kuralina gore
mimkiin degilse, t¢tincti kisi kismi bir alacak hakki kazandigindan yine arsa sahibi ve miiteahhide dava
acabilecektir. Ancak s6zlesmenin geriye etkili olarak feshi sebebiyle tasfiye olursa, arsa sahibi ve mtteahhit
verdigini geri alacagindan ortada miuteahhidin veya arsa sahibinin alacak hakki bulunmamaktadir. Dolay:-
styla, bu durumda bagimsiz bélim alan ti¢tincti kisi, zararlarini sebepsiz zenginlesme kurallarina gbre sade-
ce bagimsiz bolimu satin aldigt miiteahhitten veya arsa sahibinden isteyebilir!>2.

V. SONUC

Bu ¢alismada, arsa sahibi ile yaptig1 sézlesme geregince bagimsiz bolumlerin insaatina baglayan mite-
ahhidin ingaat heniiz tamamlanmadan insa edecegi bagimsiz bélimleri tgiincti kisilere satmasinin hukuki
niteligi ve bu durumda karsilasilabilecek hukuki sorunlar ve ¢6ziim yollart vurgulanmak istenmistir.

Miiteahhidin bu bagimsiz boliimleri ticincii kigilere satmasint hukuken nitelendirebilmek i¢in 6ncelikle
arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan arsa payr karsihigt ingaat sézlesmesinin hitkiimlerine bakmak ge-
rekmektedir. Eger s6zlesme hitkiimleri geregince, arsanin milkiyeti miiteahhide gegirilmisse bagimsiz bo-
lamlerin Gglinch kisilere satilmasinda herhangi bir hukuki problemle karsidagilmayacaktir. Buna karsilik,
arsanin miulkiyeti miiteahhide gecirilmemis ise muteahhidin tG¢linct kisilere bagimsiz bélim satmast duru-
munda uygulamada bir takim problemler ile karsilagilmaktadir. Hi¢ stiphesiz, miiteahhidin arsa sahibinden
olan alacak hakkini Gictinct kisiye devri ivazli bir temlik olarak nitelendirilmektedir.

Arsa payt karsiligi ingaat s6zlesmesinin ani edimli mi yoksa stirekli edimli mi oldugu 6gretide tartismali-
dir. Bu tartisma, Yargitay 1984 tarihli bir Ictihadi Birlestirme Karari ile ¢éziime kavusturulmustur. Sz
konusu Yargitay kararina gore, arsa payt karsiligi insaat szlesmesi ani edimli bir sézlesmedir. Buna karsilik,
Yargitay bir bagka kararinda, temerriit veya ayip nedeniyle miiteahhidin borcunu geregi gibi ifa etmemesi
durumunda dénmenin degil, feshin uygulama alant bulacagini ifade etmistir. Gergekten, teorik olarak bu iki
kararin birlikte degerlendirilmesi zor olsa da Yargitay’in bu kararinin somut olay adaletini saglamaya yo-
nelmis ideal bir karar oldugu séylenebilir.

Miiteahhidin hentiz dogmamus olan alacak hakkini devretmesi, kural olarak, mimkuin degildir. Zira, ala-
cagin temliki icin devredilen alacak hakkinin mevcut olmast gerekmektedir. Buna karsilik, miiteahhidin
ileride dogacak olan alacak hakki, devir aninda gegerli bir hukuki iliskiye dayantyorsa hentiz dogmamis olan
bir hakkin da devredilebilecegini kabul etmek gerekmektedir.

Alacagim bir tgiinci kisiye devreden miiteahhidin takas beyaninda bulunmas: halinde bir takim sorun-
larla kargilasilabilecektir. Bu bakimdan, 6gretide de ifade edildigi tizere, uyusmazlhiga TBK.m.186’nin kiya-
sen uygulanacak ve aslinda sézlesmeden dogan alacak hakkint t¢lincii bir kisiye devreden, bu sebeple de
takas beyaninda bulunabilmek i¢in mevcut bir alacak hakki bulunmayan miteahhidin takas beyant hiikim

151 Yagar, s. 320, 321. 23.HD. 12.9.2013, E.2013/3327 K.2013/5337, ... Arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi uyarinca
kendisine isabet eden bagimsiz béliimleri yiikleniciden teslim alip kabul ettikten sonra tgiincii kisiye satmis ise, bu durumda kural
olarak yeni malik yiikleniciye karst hicbir talepte bulunamaz, ¢tinki yiiklenici edimini arsa sahibine karst yerine getirip insaati teslim
etmekle borcundan kurtulur. Ugiincii kisi satin ve teslim aldigt insaatta bazi ayiplarin bulundugunu saptarsa ancak saticist arsa
sahibinden satts s6zlesmesi nedeniyle ayiba karst tekeffil hitkiimlerine dayanarak siresinde istemde bulunabilir. ...”
(www.kazanci.com).

152 Yagar, s. 320. 14.HD. 6.12.2012, E.2012/12320 K.2012/14213, “...yiklenici arsa sahibine kargt éncelikli edimini tamamen
veya kismen yerine getirmeden kazanacagt sahsi hakki ticinct kisiye temlik etmigse, tgtinci kisi B.K.nun 81. maddesinden yarar-
lanma hakk: bulunan arsa sahibini ifaya zotlayamaz. ...” (www.kazanci.com). YHGK. 2.7.2003, E.2003/14-452 K.2003/456,
“...alacagin temliki seklinde gerceklesen boyle bir sézlesmeye dayali olarak temlik alanin talepte bulunabilmesi icin, dncelikle
yuklenici tarafindan kendisine temlik edilen hakkin arsa sahibi nezdinde gergeklesmesi; es sSyleyisle, yiiklenicinin kat karsiligt insaat
s6zlesmesiyle arsa sahibine karst tistlendigi edimi yerine getirmesi; ingaatt bitirmesi veya eksik kalan kismin paraya donistirilerek
tamamlanacak kadar ciizi bir boyutta olmas: gerekir. Aksi takdirde, temlik alan, temlik s6zlesmesine dayali olarak, o sézlesmenin
tarafi durumunda bulunmayan arsa sahibinden herhangi bir talepte bulunamaz; sadece ve ancak, kendi akidi durumundaki yiikleni-
ciden tazminat isteyebilir...” (www.kazanci.com).
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ifade edecektir. Bu durumda, miiteahhitten bagimsiz bolim alan Gglinct kisiler, aralarindaki sézlesme ge-
regi muteahhide basvurabileceklerdir.

Miiteahhidin ayn1 hakk: birden c¢ok kisiye devretmesi mumkindir. Bu halde, ilk yapilan devir islemi ile
birlikte hak miiteahhidin malvarligindan ¢ikacagi icin yapilan sonraki devirler gecersiz olacaktir. Buna kargi-
lik, muteahhidin birden ¢ok devir islemi yapmast ve arsa sahibine ilk devrin disinda baska bir devri ihbar
etmesi durumunda arsa sahibinin iyiniyetle sonraki alacakli lehine yaptirmis oldugu tescil islemi gegerli
olacaktir. Insaat halinde olan yapilardan bagimsiz bolim satin almak isteyen kisilerin ayni bagimsiz boli-
min birden fazla kisiye satilmasi halinde karsilasabilecekleri bu olumsuz durumu bertaraf etmek icin ba-
gimsiz bolimlerin kat irtifakint satin almalart Onerilebilir.
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