YUKLENICI ARSA PAYI KARSILIGI
INSAAT YAPIM SOZLESMESINE
GORE KAZANDIGI SAHSI HAKKINI
UCUNCU KISILERE ALACAGIN
TEMLIKI

14. Hukuk Dairesi 2007/15153 E., 2007/15935 K.ALACAGIN TEMLIKI
ITIRAZ VE DEFILER KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI “OZET”
YUKLENICI ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT YAPIM SOZLESMESINE GORE
KAZANDIGI SAHSI HAKKINI UCUNCU KISILERE ALACAGIN TEMLIKI
YOLUYLA DEVREDEBILIR. ARSA SAHIPLERI YUKLENICIYE KARSI ILERI
SUREBILECEKLERI ITIRAZ VE DEF ILERI TEMLIK EDENLERE KARSI DA
ILERI SUREBILIRLER. BU NEDENLE, ARSA PAYI DEVRI KARSILIGI
INSAAT YAPIM SOZLESMESINDEN KAYNAKLANAN HAKLARINI ILERI
SUREREK IFADAN KACINABILIR. “Ic¢tihat Metni” Davaci vekili
tarafindan, davalilar aleyhine 24.10.2005 gununde verilen
dilekce ile tapu iptali tescil istenmesi uUzerine yapilan
durusma sonunda; davanin reddine dair verilen 12.04.2007 gunli
hiukmiun Yargitay’ca incelenmesi davaci vekili tarafindan
istenilmekle, siliresinde oldugu anlasilan temyiz dilekc¢esinin
kabuline karar verildikten sonra dosya ve icerisindeki butun
kagitlar incelenerek geregi dusunuldiu: Dava, 19.04.2004 ginlu
tasinmaz satis vaadi sbdzlesmesine dayali tapu iptali ve tescil
istemine 1iliskindir. Davali arsa sahipleri insaatin kacak
yapildigini, vylklenicinin binayi tamamlayarak teslim
etmedigini, acilan davanin reddini savunmustur. Davali
yuklenici savunmada bulunmamistir. Mahkemece dava red
edilmistir. HUOkmU, davaci temyiz etmistir. Davaci ile davali
yuklenici arasindaki 19.04.2004 gunli so6zlesme alacagin
temliki islemine iliskindir. Kural, bor¢ iliskisinin sonucu
olan edimin alacakliya ifasidir. Fakat hayat sartlari, ticaret
ve ekonomi gereksinmeleri, alacaklinin ifayi beklemeden
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alacagini baskasina devretmesi veya borc¢lunun borcunu bir
baskasina nakletmesi yollarinin acilmasini zorunlu kilmistir.
Kisaca alacagin temliki hayatin ihtiyaclarindan ortaya cikan
bir hukuk kurumudur. Somut olayda oldugu gibi, arsa pay1i devri
karsiligi insaat yapim sdzlesmelerinde bina yapim isini
borclanan yluklenici finans ihtiyaci icindedir. Bu ihtiyacain
kismen veya tamamen yukleniciye birakilmasi, kararlastirilan
bagimsiz boélumin daha insaat asamasinda ucuncu Kkisilere
satilarak veya satis vaadinde bulunulmasi suretiyle
karsilanmasi mumkundur. Aslinda arsa sahibinin kural olarak,
Borclar Kanunu’'nun 364. maddesince eserin tesliminde devri
gereken arsa payini insaat asamasinda yukleniciye devretmesi,
yuklenicinin de bunu Ucuncu kisilere temlik ederek finans
saglamasi, arsa sahibinin yukleniciye kredi kullandirmasidir.
Bir tanimlama yapmak gerekirse, alacagin temliki, alacakli ile
onu devralan ucluncu sahislar arasinda borclunun rizasina
ihtiyac olmaksizin yapilabilen ve sadece kazandirici bir
tasarruf islemi niteligi tasiyan sekle bagli bir akittir.
Bor¢clar Kanunu’nun 163. maddesi hukmince de temlik s6zlesmesi
temlik edenle temlik alan arasindaki yazili yapilan soO0zlesme
ile kurulabilir. Davacinin dayanagi olan 19.04.2004 gunld
temlik islemi akdi (rizai) bir temlik islemidir. Burada, arsa
sahibinden alacakli (yuklenici) 1ile ucuncu kisi arasinda
serbest iradeleri ile yapilan temlik soOzlesmesi vardir.
Genellikle de bu tur temlik soO0zlesmesi ile yuklenici sahsi
hakkinin bir kismini olayimizda oldugu gibi bir bagimsiz
bolumin milkiyetinin naklini taahhit eder. Davalilar arasinda
bi¢cimine uygun duzenlenen 14.05.2002 gunlu arsa payl devri
karsiligi insaat yapim soOzlesmesindeki yiklenicinin borcu,
diger davalinin sagladigi arsa uzerine fen kurallarina,
sO0zlesme ve amacina uygun bir bina yapip arsa sahiplerine
teslim etmek, arsa sahiplerinin borcu ise, bir bakima yapilan
binanin bedeli olan bagimsiz bdélimlere 6zgulenmis arsa payinin
mulkiyetini ylUkleniciye gecirmekten ibarettir. Sozlesmenin
yuklenici tarafi sdzlesmede yasaklanmamis ise teslim borcunu
yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kazanacagi kisisel
hakkini (bagimsiz bolim tapusunun devrini) arsa sahibi ile



mevcut sbdzlesmesine dayanarak dogrudan ondan isteyebilecegi
gibi, Borc¢lar Kanunu’'nun 162. maddesi hukmunden yararlanarak
arsa sa-hibinin rizasi gerekmeden yukarida s6zu edilen
yontemle dcuncu kisilere devir ve temlik edebilir.
Yuklenicinin kisisel hakkini temelluk eden dcuncu kisi de
alacagin temliki hukumlerinden yararlanarak bu hakkini arsa
sahibine karsi ileri sltrebilir. Zira, alacagi devralan kisi
evvelki alacaklinin yerine gecer. Artik borc¢ludan ifay1
istemek, gerektiginde de borc¢luyu ifaya zorlamak onun hakki
olur. Fakat temlik alanin ifa talebine muhatap olan borc¢lu
(arsa sahibi) bu talebe hemen uymak zorunda degildir. Devralan
kimse temlik islemini ve kendisinin yeni alacakli sifatini
ispat etmis olsa bile bor¢lu (arsa sahibi) ona karsi birtakim
itiraz ve def’ilerde bulunmak hakkina sahiptir. Baska bir
anlatimla, Borg¢lar Kanunu’'nun 167. maddesinden yararlanacak
olan borclu (arsa sahipleri) alacakliya (yukleniciye) karsi ne
tur def’iler ileri surulebilecekse ayni def’ileri yeni
alacakliya (temlik alan Ucuncu kisiye) Kkarsi da ileri
surebilir. Bir bakima denilebilir ki, temlik isleminin
0grenildigi ana kadar temlik sdzlesmesinin disinda olan ve
islemin tarafi olmayan arsa sahibi temlik isleminden haberdar
olunca islemin tarafi olur ve arsa payi devri karsiligi insaat
yapim sozlesmesinden kaynaklanan haklarini ona karsi (uguncu
kisiye) ileri sirer hale gelir ve ifa istegini reddedebilir.
Ornegin; karsilikli borc¢ ylkleyen eser sdézlesmesinden
kaynaklanan bor¢ kismen veya tamamen yuklenici tarafindan
yerine getirilmeden yuklenici sahsi hakkini dcuncu kisiye
temlik etmis ve Ucuncu kisi ifa istemisse, arsa sahibi
yuklenicinin oncelikli borcunu bildirerek ducuncu kisinin
temlik yoluyla kazandigi hakkini ifadan kacinabilir. Butin bu
aciklamalar da gosteriyor ki, davaci ucuncu kisi ile davali
arsa sahipleri arasinda yuklenicinin temlik isleminden
kaynaklanan ayrica sO0zlesme olmasini gerektirmeyen bir iliski
mevcuttur ve davali arsa sahipleri mahkemenin
degerlendirdiginin aksine davacinin hasmidir. Diger taraftan,
bir yapinin imar hukukuna uygun meydana getirilmesi ic¢in
taraflarin bazi emredici hukumlere uymasi zorunludur. Baska



bir deyisle, yapinin bagli oldugu imar dizeni kurallarina
uygun yapilmasi gerektiginden bu kurallar nedeniyle taraflar
dileseler bile sodzlesmelerinde bunun aksini ka-rarlastiramaz.
Imar dizeni; bir arsa lzerine yapilacak olan resmi ve dzel
nitelikli degisik cesitte ve degisik amaclara 06zgllenecek
yapilarin cesidine ve amacina gdre hangi 6zellikleri tasimasi
gerektigini dizenleyen kurallarin bitinini ifade eder. 3194
sayili Imar Kanunu’nun 26 ve 27. maddelerinde belirtilen
ayricaliklar disinda insaata baslanmadan once tum yapilar icin
ruhsat alinmasi zorunludur. Yapiya ruhsat alinmadan
baslanmissa veya ruhsat alinmakla birlikte yapi ruhsat ve
eklerine aykiri olarak yapilmissa uygulamadaki adi ile bu tuar
insaata “kacak insaat” denir. Ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykiri olarak baslanan vyapilara uygulanacak
mieyyidenin ne oldugu ise Imar Kanunu’nun 32/son maddesinde
gosterilmistir. Buna gore ruhsata aykiri binanin yasal hale
getirilmesi saglanmazsa ilgili belediyece masrafi sahibinden
tahsil edilerek yikilmasi gerekir. Diger taraftan, “imar
kirliligine neden olma” baslikli Tirk Ceza Kanunu’'nun 184.
maddesinde de ruhsat alinmadan veya ruhsata aykiri olarak bina
yapan ve yaptiran Kkisinin cezalandirilacagi hdakmi
bulunmaktadir. 0 yluzden, ne yuklenicinin ne de onun sahsi
hakkini temlik alan kisilerin yasaya aykiri ve mevcut konumu
su¢ teskil eden bir yapi lzerinde yasaya aykiriligin devamini
saglayacak sonu¢ doguran istemde bulunma olanagi yoktur. Bitun
bu anlatilanlarin disinda, davacinin dayandigi 19.04.2004
gunlu satis vaadi sOzlesmesinde satimi vaad olunan bagimsiz
bolumin “bodrum kat ve zemin kat haric¢ altinci normal katta
bulunan girise gdre sol tarafa dusen on cepheye bakan 11
numaralili daire” oldugu yazilidir. Yapidaki numaralandirma
isleminin ve binada 11 numarali bagimsiz boéldamin olup
olmamasinin s6zlesmenin ifasi icin bir 6énemi yoktur. Onemli
olan sO0zlesmede tarif edilen bagimsiz bolimu binada
belirlemek, bu yerin sozlesme ile yukleniciye birakilip
birakilmadigini incelemek, so6zlesme ile yuklenici birakilan
bagimsiz boélimler arasinda ise yuklenicinin ve onun temliki
ile hak iddiasinda bulunan davacinin mulkiyet isteyip



isteyemeyecegini saptamaktair. Yapilan aciklamalar
dogrultusunda mahkemece, Hakkinda 3194 sayili Imar Kanunu’nun
32. maddesine gore islem uygulanan binanin yasal hale
getirilip getirilemeyecegi ve bunun yodénteminin ne oldugu
yetkili belediyeden sorulmali, olanakli ise davaciya yapiy1l
yasal hale getirmek lUzere yetki ve mehil verilmeli, bu arada
yuklenicinin 14.05.2002 ginli arsa payil devri karsiligi insaat
yapim sO0zlesmesindeki edimlerini yerine getirip getirmedigi,
yapida arsa sahibi davalilarin savunduklari gibi eksik ve
ayipli isler bulunup bulunmadigi, varsa bunlarin parasal
degeri bilirkisilere hesaplattirilmali, yapi imar mevzuatina
uygun hale getirilirse ve binada soOzlesmede tarif edilen ve
davaciya temliki yapilan bir bagimsiz bolum mevcutsa kat
irtifakina esas olacak arsa payil bilirkisilerce bulunmali, bu
payin davacli adina tesciline Kkarar verilmeli, aksinin
saptanmasi halinde ise dava simdiki gibi red edilmelidir.
Butun bu hususlar bir yana birakilarak ve somut olayin
degerlendirilmesinde yanilgiya dusulerek istemin eksik
inceleme ve arastirma sonucu reddi dogru olmadigindan karar
bozulmalidir. Sonuc¢: Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz
olunan kararin (BOZULMASINA), pesin harcin istek halinde
yatirana geri verilmesine 13.12.2007 tarihinde oybirligi ile
karar verildi ]]>



