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OZET: Arsa payt kargihin ingaat sozlesmesine konu
taginmazin, tapuda yilklenicive devredilmesi ve
vitklenicinin de arsa payr veya bafimsiz bolimler
iigiincii kigilere satmasi veya ipotek tesis etmesinden
sonra, sozlesmenin gecersizlifinin tespiti veya geriye
etkili olarak feshedilmesi halinde; dgiincii kigilerin
tapuya giivenerek ve iyiniyetl olarak ayni hak
edindikleri iddialarinin dinlenmesi, dolayisivla iktisap
edilen milkivet veya ipotek hakkin korunmasi
gerekir, ancak somut olaya gore ugiinci kisilerin
anlagiimas:  hélinde

iyinivetli  olmadiklanmn

tasinmazlar arsa sahibine donebilecektir.

A, ICTIHATLARI BIRLESTIRME KONUSUNDAKI BASVURU
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin (Ozel Daire) 21.05.2024 tarihli ve 21317395-2024/384 sayih

yazist ile;



Dairenin gorev alant itibarivle bakmakta oldufu arsa payt karsihi: ingaat sozlesmelerinden
dogan uyusmazliklarda, viklenicinin siresinde edimini ifa etmemesi zerine agtlan sozlesmenin
gegersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshi davalannda ayni zamanda Gglinci kigilere
devredilen taginmazlanin tapu kayitlannin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin de talep edildigi,
Dairenin gok uzun zamandir uygulamasiyla yeknesaklik kazanmig ve kamuoyuna mal olmug
igtihadi ile, taraflanin birbirlerine bu sozlesme geregince yapmig olduklan devirlerin avans
niteliginde oldugu ve yiiklenici ile ugiincii kisilere vapilan tapu devirlerinin sozlegmenin geriye
etkili olarak feshi halinde hukuki dayanagimin ortadan kalkacad, bu nedenle de yi‘ak}eniciden
taginmaz devralan tglinet kisilerin 4721 sayth Tirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 1023, maddesine
dayals iyiniyet savunmalanin dinlenemeyecefinin kabul edildi,

Stzlesmenin geriye etkili olarak feshi talebinin uygulamayla ortaya gikmug bir ifade olup,
aslinda 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nun (TBK) 125. maddesinde dizenlenen sozlegmeden
donmenin sz konusu oldugu, TBK’nin 125. maddesi gereince sozlesmeden doniilmesi halinde,
taraflann bu amagla birbirlerine verdiklerini iade etmeleri gerektifi, iadenin kapsaminn ise
taraflarin bu sozlesme geredince difer taraftan aldiklant olup, iade edilemeyen bir gey varsa bunun
bedelinin tazmini gerektigi, soz konusu uyugmaziiklarn da bu noktada ortaya ikt sozlesme
geregince ingaat yapilacak taginmazin yitkleniciye devredilmesi ve onun da bu taginmazi veya bu
taginmazdan hisseyi va da bagimsiz bolimii gineii kigiye devretmesi durumunda tgiinei kiginin
iyiniyet iddiasmimn dinlenip dinlenemeyecei, bunun sonucu olarak da tigiineii kiginin elinde bulunan
tasmmazin tapu kaydinm iptal edilerek arsa sahibine domip donmeyeceginin uyusmazltk konusu
oldugu,

Tirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi geregince, tapu kiitigiindeki tescile iyiniyetle
dayanarak miilkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan tiginci kisinin bu kazamiminin korunacags,
edindigi bu kazammmin korunmast gerektigi, TMK nin 3. maddesi geregince, kanunun iyiniyete
hukuki bir sonug bagladiyn durumlarda asil olann iyinivetin varh oldugu, ancak durumun
gereklerine gore kendisinden beklenen ozeni gostermeyen kimsenin de iyiniyet iddiasinda
bulunamayacagy, iyiniyetin varliginin asil olup bunun bulunmadigini iddia eden tarafin bu iddiasin

ispat etmesi gerektigi, arsa payr karsihigt ingaat sozlesmesinin geriye etkili olarak feshi talep



edildiginde de sozlesmeye konu tagnmazdan pay satin alan iginci kigilerin iyiniyetli olmadigin
iddia eden arsa sahibinin bu iddiasins usuliine uygun delillerle ispatlamas: gerektig,

Dairede yapilan gorigmeler neticesinde cogunluk tarafindan, arsa payi kargihid ingaat
sbzlegmesinin gegersizliginin tespiti veya gerive etkili olarak feshi iizerine Ugiincii kisilere
devredilen tagmmazlarin tapu kayitlannin iptali ile arsa sahibi adma tescilinin talep edilmesi
halinde, vglineti kisilerin iyiniyet savunmalannin dinlenebilecedi ve ancak somut olaya gore
fyiniyetli olmadiklarinin arsa sahibince ispat edilmesi hdlinde taginmazlarn arsa sahibine
donebilecegi diigiincesi ile Dairenin verlegik igtihadindan donilmesi gerektiginin kabul edildigi,
2797 sayih Yargitay Kanunu'nun 15/2-¢ maddesi geregince, Yargitay Dairelerinden birisinin
verlesik igtihadindan donmek istemesi durumunda bu hususun igtihatlann birlestirilmesi yoluyla
kesin olarak karara baglanmasinim Hukuk Genel Kurulunun gorevieri arasinda sayildig belirtilerek

igtihatlarm birlegtirilmesi talebinde bulunulmustur.

B. ICTIHADI BIRLESTIRMENIN KONUSU

Yargitay Birinci Bagkanlik Kurulunun 05.12.2024 tarihli ve 274 sayilt karan ile Iotihads
Birlegtirme Biyiik Genel Kurulu dosyasinin konusu her ne kadar “drsa payr karsiligr ingaat
sozlesmelerinden dogan uynsmazliklarda, gerek sozlesmenin geriye etkili olarak feshi gerek bu
sozlesmenin gegersiz oldugumun tespiti davalarinda, sizlesmeye komu olup digiincii kigilere
devredilen tagmmazlarm de tapu kayilarmm iptali ile arsa sahipleri ada tesciline karar verilmesi
talep edilmektedir” olarak belirlenmis olsa da, Yargitay Birinci Bagkanlik Kurulunun 28.04.2025
tarihli ve 91 sayili karart ile konunun “Arsa pay: karsiigr insaat sozlesmesine konu tasmmazin,
tapuda yiikleniciye devredilmesinden sonra, yitklenicinin arsa payi veya bagmmsiz bilimleri iigiincii
kigilere satmast veya ipotek tesis etmesinden sonva, sozlesmenin gecersizliginin tespiti veya gerive
etkili olarak feshedilmesi halinde; iigimcii kigilerin tapuya gitvenerek ve iyinivetli olarak ayni hak
edindikleri iddialarmm dinlenip dinlenmeyecegi, dolayisiyla iktisap edilen miilkiyet veya ipotek
hakkimm korimup korunmayacagn” olarak degistirilmesinin ihtiyact daha iyi karsilayacagt hususu

belirtilmis oldugundan igtihadi birlestirme konusunun bu gekilde degistirilmesine Karar verilmigtir.



C. ICTIHADI BIRLESTIRME KONUSU HAKKINDA HUKUK GENEL
KURULUNUN GORUS OZETI

Iotihatlarin birlestirilmesi talebinin on degerlendirmesi agamasinda Hukuk Genel Kurulunun
goriisiine bagvurulmug; gorigiine bagvurulan Hukuk Genel Kurulu Bagkanh@nin 18.07.2024 tarihli
ve 35613334-2024/417 sayih yazssinda;

Arsa payt kargilif ingaat sozlesmesine gore ingaat yapan yilklenicinin, yaptidi isin kargili
olan arsa payint, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun (TBK) 479. maddesi hiikmii dogrultusunda,
kural olarak arsa sahibine verilmesi gereken dairelerin teslimi aninda talep hakki dogacafy, ancak
taraflann yasa hitkmiintn aksine, arsa payinin devrine iliskin 6zel kosullar kararlagtirabileceg, omegin
iizerinde insaat yapilacak arsanin yikleniciye verilmesi ongorilen paywnn pesinen devri kabul
edilebilecegi gibi, yikleniciye isabet edecek bagimsiz bolamlenin kat irtifakl arsa paylanmn ingaatin
belirli asamalarinda devrinin de kararlagtinlabileceg, ingaatin tamamlanmasindan énce yikleniciye
pay devri yapimasinin ingaatin yapumt sirasinda yikleniciye gerekli olan sermayenin saglanarak igin
bir an énce bitirilmesi amacint tagidifl, pesinen tapuda vapilan bu pay devrinin bir nevi avans
niteliginde oldugu,

Arsa payr kargthin insdat sozlesmeleri karsihikli edimler icerdiginden, yiklenicinin pesinen
kendising devredilen tapuya hak kazanabilmesi igin sizlesmede agik bir hikiim bulunmadikea kendi
edimini yiklendigi 6zen borcu uyarinca kanuna, sézlesme hitkiimlerine, fen ve sanat kurallarma uygun
olarak ifa etmis olmasi gerektigi, baska bir anlatimla yiklenicinin edimini tam olarak yerine
getirdiginde kendi adina digen bagimsiz bolumlerin tescilini isteyebilecegi, yiikleniciden pay satin
alan tigiineti kisilerin de yiklenicinin halefi olduklanndan ancak, yiklenici edimini tam olarak yerine
getirip tapuyu almaya hak kazandif takdirde hak sahibi olacaklan, nitekim yiiklenici edimini yerine
getirmedi@ takdirde arsa sahibinin sizlegmenin feshi ile devredilen tapunun iptalini isteme hakkinin
dogduu, zira ani edimli tirden olan eser sozlesmelerinin kural olarak geriye etkili olarak sonug
dogurdugy, Yargitay Igtihach Birlestime Genel Kurulunun 25.01.1984 tarihli ve 1983/3 Esas, 1984/1
Karar sayih karaninda da arsa pay! kargiligt ingaat sozlesmelerinde yiklenicinin kendi kusuruyla igi
muayyen bir zamanda bitirmeyerek temerriide diigmesi halinde, uyusmazhigm kural olarak miilga 818
sayilt Borglar Kanunu’nun (miilga BK) 106-108. maddeleri (TBK m. 125) geregince ¢oziimlenmesi
gerektigi, ancak olaymn nitelifi ve ozelligi hakli gosteriyorsa TMK'min 2. maddesi uyarinca

sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonug doguracagina karar vermek gerektiginin belirtildii,



Ingaatm kisa sirede tamamlanmasi amactyla ingaatin baginda sozlesme uyarnca tapuda devir
yapiimasina ragmen, yiklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle sozlesmeden doniildigiinde
artik tapuda yaptlan devrin sebebinin ortadan kalkaca@ ve kaydin yolsuz tescile doniigecedi, avans
niteligindeki bu paylarin, yiklenici temerriide diigtigiinde arsa sahibi tarafindan geri istenebilecegi ve
yiiklenici ile bagimsiz bolim almak Gzere sizlesme yapan liglincit kisilerin tapuda yapilan devre
ragmen bu paylan arsa sahibine iade etmek zorunda olduklar, bu durumda dciincti kigiler igin
TMK’'nin 1023. maddesinin uygulanamayacad, zra tgiincti kigilerin yiklenicinin halefi olduklan,
tescile dayanak devir igleminin arsa pay karshdl ingast sozlegmesine istinaden yapildigm,
viiklenicinin ingaati tamamladiginda bagimsiz bolime malik olabilecegini bildikleri veya bilmeleri
gerektidi, bu sebeple TMK nin 1023, maddesi hukminin uygulanmast igin aranan iyiniyet gartimin,
iigiineti kigi agisindan gergeklesmeyecegi,

Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulunun;

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

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

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

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

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

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

03.05,2023 tarihli ve 2021/(15)6-194 Esas, 2023/411 Karar;

08.11.2023 tanihli ve 2022/(23)6-290 Esas, 2023/1072 Karar sayili kararlarinda da aym
ilkelerin vurgulandi,

6. Hukuk Dairesinin arsa payr kargilid ingaat sozlesmelerinin gecersizliginin tespiti veya
geriye etkili olarak feshi fizerine, ingaatin baglangicinda arsa sahiplerince yilkleniciye tapuda
devredilen, viiklenici tarafindan da tigiinci kigilere devredilen taginmazlarin tapu Kayitlarin iptali
ile arsa sahibi adma tescilinin talep edilmesi halinde Gglinel kisilerin iviniyet savunmalanmin
dinlenebilecel ve ancak somut olaya gore iyiniyetli olmadiklanmn ortaya gkmast halinde
tasinmazlarin arsa sahibine geri verilebilecedi diigincesi ile Dairenin yerlesik ictihadmdan donme
talebinin 2797 sayili Yargitay Kanunu'nun 15/2-c maddesi gereince igtihatlann birlegtirilmesi

yoluyla karara baglanmas: gerektigi belirtilmistir.



I ON SORUN
Igtihatlan Birlegtirme Biyiik Genel Kurulundaki gorigmeler sasinda, esasa iligkin
goriismeye gecilmeden once igtihatlan birlegtirmenin konusu hakkinda on sorunun bulunmadid

sonucuna vartlarak igtihadt birlestirme konusunun esasinin incelenmesine gegilmistir.

[ iCTIHADI BIRLESTIRMEYE KONU DAVALARA iLISKIN OZEL DAIRENIN
UYGULAMASI

Arsa payt kargiligs ingaat yapim sozlesmesi uyarmnca yiiklenicinin sozlesmede kararlagtinlan
tapu kayd: ya da bagimsiz boliimlere hak kazanabilmesi i¢in insaan sozlesme ve eklerine, tasdikli
ruhsat ve projesine, imar ile fen ve teknigine uygun olarak tamamlayip teslim etmesi gerekti,
inaatin vapilacad arsanin milkiyetinin tamammin veya bir kisim paylannin ya da kurulmugsa kat
irtifaks tapulanmn yikleniciye devredilmesine ragmen, yiklenicinin edimini hig ya da geredi gibi
yerine getirmemesi halinde, arsa sahibi sozlesmeden dondiginde artik tapuda yapilan devrin
sebebinin ortadan kalkacad: ve kaydin yolsuz tescil hiline gelecegi, arsa sahibinin sozlesme
diizenlendikten sonra yaptigt pay devrinin avans niteliginde oldugu ve avans niteligindeki bu tapu
ve paylarin yiklenici temerriide diigtiiginde arsa sahibi tarafindan geri istenebileced, yiklenici ile
bagimsiz bslim almak tizere sozlesme vapan Ugiinc Kisilerin de bu paylan arsa sahibine iade
etmek zorunda olduklar, bu durumdaki ticiincli kisiler hakkinda TMK'nm 1023. maddesinin
uygulanamayaca@s ve Gglnct kisilerin iyinivet savunmasinda bulunamayacaklan, zira tglined
kisilerin viklenicinin halefi olduklan ve bu devirlerin arsa payr karsilig ingaat sozlesmesine
istinaden yapildigin, yiklenici ingaats tamamladiginda bagimsiz boliimii alabileceklerini bildikleri
veya bilmeleri gerektigi, bu nedenle TMK 1023. maddenin uygulanmast igin aranan iyiniyet sartinin
{igiincil kisiler agisindan gerceklesmedigi, hatta tigiinci kigi, yikleniciden devraldi§t payr bagka bir
kisiye satarsa o kigi igin de TMK m. 1023’iin sartlanmn olusmayacag, tapularm varsa bu
devirlerden sonra figlincii kisi ahcilann tapuya serh ettirdikleri ipotek, haciz v.s. takyidatlann
kaldinlarak arsa sahibine iadesinin gerektidi, ayn: hususun lehine ipotek konulan banka icin de
gegerli olduju ve fesih halinde banka lehine konulan ipotegin de kaldinlmasinn istenebilecegi,

Ayt hususlara Yargitay (Kapatilan) 15, Hukuk Dairesinin;

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

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



15.09,2005 tarthli ve 2004/7533 Esas, 2005/4701 Karar,

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

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

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

09.06.2021 tarihli ve 2021/3256 Esas, 2021/2583 Karar sayilt kararlannda;

Yargitay (Kapatilan) 23. Hukuk Dairesinin;

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

05.04 2018 tarihli ve 2015/9007 Esas, 2018/2661 Karar sayihi kararfannda;

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin;

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

23.02.2024 tarihli ve 2023/2079 Esas, 2024/340 Karar sayiht kararlarinda ve daha pek ok
karannda yer verildigi belirtilmigtir.

IV, iCTIHADI BIRLESTIRME KONUSU iLE ILGILI KAVRAM, KURUM VE
YASAL DUZENLEMELER

A, GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Tirk Hukuk Logatinda arsa payt karsth@ ingaat sozlegmesinin hukuki niteligi itibariyle
tastnmaz satig sozlesmesi ile eser stzlegmesinden olusan karma bir sozlesme tird oldugu ve taginmaz
satigini da igerdigi igin resmi bigimde yapilmasinin zorunlu oldugu vurgulanmigtir (Tirk Hukuk
Liga, Tirk Hukuk Kurumu, Cilt I, Ankara 2021, 5. 669).

Hukuki niteligi itibariyle tasinmaz satig sozlesmesi ile eser sozlesmesinden olusan bir sozlesme
tiri olarak vurgulanan arsa payt kargh@ ingaat sozlesmesi, 6098 sayil Kanun'da agikea
diizenlenmenis olup, bir yoniiyle arsa sahibinin kosullar gerceklestiginde sahibi oldufu tasinmazin
mitlkiyetinin bir kismini yikleniciye devretmesini ongoriirken, diger yoniyle de, viklenicinin
yapacadi ingaat bakimindan arsa sahibine karst yikimliliklerini gosteren, tapulu tagnmazin
milkiyetinin bir kisminin devrine iligkin vaadi ve eser sozlesmesini iceren, iki tipli-karma ozel
nitelikte bir sozlesme titidiir. Bagka bir anlatimla viklenici yoniinden ingaat yapma yikimlaligini,
arsa sahibi yoniinden ise tapuda pay intikal ettirme yikiimliliging igeren arsa payr karsiligs insaat
sozlesmesi, hem ingaat yapma hem de satig vaadi sozlegmesini binyesinde birlestiren ozel bir sozlesme

niteligindedir.



Arsa payr karsths ingaat sozlesmesinin konusu, arsa sahibinin maliki oldufu arsa tzerine
yaptlacak bina ingaatidir. Yiklenici, finansmanini saflayarak, lizumunda sanat, beceri ve emek
sarfiyla bir bina (ingaat) meydana getirmeyi Ustlenirken, arsa sahibi de buna kargilik arsa payr devri
suretiyle bir bedel odemeyi borglanmaktadir. Bu szlesmede ticret (bedel) arsa sahibi tarafindan ayin
olarak odenmektedir. Boylece malik arsasin degerlendirerek ayrica para iidemeksizin bagimsiz bolim
veya bagimsiz bolimler elde etmekte; yiiklenici ise, devredilen ya da devri taahhiit edilen paylan
Gigineti kisilere satmak suretiyle hem insaat: tamamlamak icin sermaye hem de kir elde etmekiedir.

B. TAPU SICILININ ACIKLIGI VE TAPUYA GUVEN ILKESI

Taginmazlar tizerindeki ayni haklart agiklamak tizere Medeni Kanunumuzda dizenlenen tapu
sicili sistemi, taginmaz malikinin ve taginmazlar iizerindeki diger ayni haklarin sahiplerinin bilinmesini
mimkiin kildig gibi taginmazin alacakliya teslim edilmeden yapilacak bir kayitla rehnedilmesi
imkdmn: da verir. Boylece bir taraftan tagmmazlarla ilgili iglemlerde kamuya agiklik ve buna bagh
giiven saglanmus, digier taraftan tagmmaz elden ¢rkarmadan kredi elde edilmesi imkim saflannus olur
(M. Kemal Ouzman, Ozer Seligi, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Istanbul, 2020, s. 150).

Tagmmaz tzerinde ayni hak kezamlmasy, bu ayni hakkin taginmaza ait sayfaya tescil
edilmesine baglidir. Tescil, tapu kiitiginde tasinmaza ait sahifeye, o taginmaz tizerindeki ayni haklarin
vazlmasini ifade eden 6zel, teknik bir deyimdir ve tescil, ayni hakkin kazanimast iin kurucu bir
unsurdur. Baska bir anlatimla taginmazlar tizerindeki ayni haklar ancak tapu siciline tescille dogar,
Nitekim 4721 sayth Tiirk Medeni Kanunu'nun (TMK) “Tagmmaz miilkiyetinin kazanilmas:” baghikl
705. maddesinin birinci fikrasinda; “Tagmmaz miilkivetinin kazanilmas, tescille olur.”,

Aynt Kanun’un 1022/1. maddesinde de; “Ayni haklar kitiige tescil ile dogar; swalarint ve
tarihlerini tescile gore aly” dizenlemesi bulunmaktadir. Ayni haklann siralanm ve tariblerini
tescile gore alacag ifadesi, yevniye defterine kayit tarihini ifade eder,

Prensip itibariyla tescil yapimadikca ayni hak kazanimaz. Bu dorum TMK nm 1021,
maddesinde; “Kurulmast kanunen tescile tdbi ayni haklar, tescil edilmedikee varlik kazanamaz”
seklinde ifade edilmigtir. Fakat bu prensibin bazi istisnalan bulunmakta olup, bu istisnai hallerde
tescil sadece dogmug hakk: kamuya agrk hale getirir.

Tapu sicil kurumunun amact taginmaz tizerindeki herkese kargt ileri siirilecek ayni haklan
agtklamak olup, bu sicilin kamuya agtk yani ilgili kigilerin incelemesine agik olmasi gereklidir. Bu
nedenle TMK nin 1020, maddest:



“Tapu sicifi herkese agiktir.

llgisini inanilyr Tilan herkes, tapu kitigindeki ilgili sayfann ve belgelerin tapu memuru
dntinde kendisine gissterilmesini veya bunlorm orneklerinin verilmesini isteyebilir.

Kimse tapu sicilindeki bir kayds bilmedigini ileri siiremez" hitkmiint haizdir,

Tapu sicillerinin taginmazlar izerindeki ayni haklari dogru ve gercegie uygun olarak diga,
kamuya yansittigt herkesge kabul edilir. TMK nin 1020. maddesinden anlagilacad iizere ilgisinin
oldugunu inamlr kilan her kigi, kamuya agiklik prensibine dayanarak tapu sicilinde inceleme
yapabilir. Ilgili her kisi tapu sicilini inceleme imkanina sahip olup sicildeki kaydi gorebilecedi igin
bu olanaf kullanmayanlar gerekli 6zeni géstermis olmayacafindan hig kimse sicilde var olan bir
kayd: bilmedigi konusunda iyiniyetli oldugunu ileri siremez.

Bununla birlikte tapu sicilindeki kayitlara iyinivetle dayanarak ayni hak edinen kimsenin de
bu edinimi korunur. Hatta o tasinmaz tizerinde boyle bir hakkin meveut olmadig sonradan anlagilsa
veya tapudaki tescilin dogru olmadid sonradan ortaya ¢iksa bile o hak yine de gegerli bir gekilde
edinilmis olur. Biitiin bunlar tapu sicilinin agiklik iglevinin geregidir. Tapu sicili, tapuya kayitlt olan
tasinmazlarda, zilyetliin tagimirlardaki iglevine benzer bir islev ifa eder. Bunun igindir ki, iyiniyetli
kigiler tapu sicilindeki kayitlann dofrulugunu aragtirmak zorunda deildir Aqikhik iglevinin bir
baska sonucu daha vardir, o da tapu sicillerinin yillarca sonra dahi tasnmazlar Gzerindeki ayni
haklar ispata yarayan en givenilir kantt (delil) olmastdir. Omegin tapu sicilinde malik olarak
goziiken kimseden bu hakkin varhiint ispat etmesi istenemez. Tapu sicilindeki tescil, hakkin halen
dahi meveut olduguna karine olugturur. Ispat vikii bunun aksini iddia edene diger. Bu ise, ancak
tapu sicilinin dilzeltilmesi davastm agilmast yoluyla olur (Jale Akipek, Turgut Akmtiirk, Derya
Ates, Esya Hukuku, Istanbul, 2018, s. 229). Uygulamada bu davaya tapu iptali ve tescil davast da
denitmektedir.

Hemen belirtilmelidit ki; TMK m. 1023 hilkmine gore, “apu kitiigiindeki tescile iyiniyetle
dayanarak milkiyet veya bir baska ayni hak kazamean vigincii kisinin b kazammy korunur”; yani bu
kisinin kazammi gegerli olur. Iste giiven ilkesi veya daha agiklikla “tapu siciline given ilkesi” bu
korumay ifade eden ve diizenleyen ilkedir. Bagka bir deyisle giiven ilkesi, bir bakima tescilin olumlu
hitkmiintin bir sonucudur,

Giiven ilkesi, tapu kitiygiindeki bir tescile iyinivetle dayamlarak bu tescilden anlagtlan mahiyet,

kapsam ve sirada bir ayni hak kazamlmast ve bu kazanimin herkese kargt korunmast demekir. Giiven



ifkesi, tapu kiitigiiniin iyiniyetli tigtincd kisilere kargt fiill durumu, maddi hukuk bakimindan ayni hak
durumunu tam olarak vansittiginin ve dogru oldugunun kanun tarafindan kesin bir karine olarak kabul
edildigini gosterir. Bunun igindir ki tescilsiz dogmus olan ayni haklar ile gegerli bir sebep olmaksizin
terkin edilen haklarn varli, iyinivetli ginci kigilere karg: ileri sirilemez. Aynt sekilde, tescilin
gegerli olmadids veya hakl bir sebebe dayanmadigr ya da hak sahibinin tapu kittiginde gosterilenden
bagka birisi oldugu iddialannin da kitige iyiniyetle givenenlere kargt ileri siiriilmesine imkén yokfur.
Bunun igindir ki, tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin, hak sahibi olmayan bir kimseden kazanilmast,
giiven ilkesine dayanilmak suretiyle mimkiin olabilmektedir.

0 hilde given ilkesi, tapu sicilinin sadece ona iyiniyetle givenenler hakkinda kesin olarak
dogru kabul edildigi anlamma gelmektedir. Tapu sicilinin igeri@ fiili duruma uymasa, igindeki
iglemler maddi hukuk bakimindan gegerli olmasa bile, sicile givenerek ivinivetle hak kazananlara
kargt durum boyledir (Akipek vd,, 5. 338).

Gitven ikesinin amact, tapu kiitiigine iyiniyetle dayanarak ayni hak kazananlart korumak olup,
giiven ilkesinden ancak tapu siciline dayanarak ayni hak kazanan iyiniyetli tigtincd kigiler yararlanir.
Ayni hak kazanmamis olan tiglined kigilerin given ilkesiyle korunmasindan sz edilemez.

Tapulu taginmazlarin intikallerinde, huzur ve gitveni koruma, toplum diizenini saglama uruna,
tapu kaydinda ismi gegmeyen ama asil malik olanin hakls feda edildiginden iktisapta bulunan Kiginin,
iyiniyetli olup olmadifinm tam olarak tespiti biyik onem tasimaktadir. Gergekten bir yanda tapu
sicilinin dogruluguna inanarak iktisapta bulundugunu ileri siren kimse difer yanda ise kendisi igin
maddi, hatta baz: hallerde manevi bisyik defer tastyan ayni hakkint yitirme tehlikesi ile karg kargiya
kalan 6nceki malik bulunmaktadir. Bu nedenle, yiizeysel ve sekilei bir aragtirma ve yaklagimin biyik
magdurivetlere yol agacag, kisilerin Devlete ve adalete olan giiven ve saygisimi sarsacadl ve yasa
koyucunun amactnin ilk bakista, seklen iyiniyetli gozikeni deil, gergekten iyinivetli olan kigiyi
korumak oldugu hususlaninin daima goz oninde tutulmass, bu yonde tim delillerin toplamip derinligine
irdelenmesi ve degierlendirilmesi gerekmektedir.

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

Borglunun temerriidii hilinde alacaklinn segimlik haklanm diizenleyen 6098 sayilt Tiirk

Borglar Kanunu’nun (TBK) 125/2. maddesinde;



“Alacakh, ayrica borcun ifasimdan ve gecikme tazminatmi isteme hakkindan vazgegigini
hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararm giderilmesini isteyebilir veya siizlesmeden
donebilir” denilmektedir

Goriildigii iizere TBK nin 125/2-son maddesi geregince borglunun temerriidil halinde borcun
ifasint ve gecikme tazminatini isteme hakkini segmeyen ve boroun ifast ile gecikme tazminat isteme
hakkindan vazgestigini hemen bildirerek borcun ifa edilmemesinden dofan zarannt istemek hakkint
secmeyen alacakls sozlesmeden donme hakkint kullanabilir.

Sozlesmeden donmeye iliskin irade beyani, tek taraflt bozucu yenilik doguran haklardan olup
karst tarafa ulagmastyla (vusulit ile) hikim dogurur. Segimlik hakkin kullantmasindan sonra nizays
ifsat eden herhangi bir sebep olmadikga artik bundan tek yanlt donilemez. Donme agiklamasina deger
verilebilmesi, donme iradesinin kargs tarafa ulagtiriidignin ispatina baghdur (Turgut Uygur, 6098 sayih
Tiirk Borglar Karminu Serhi, C. 1, Ankara, 2013, 5. 831).

Ani edimli sozlesmelerde, sozlesmeden donme kural olarak gerie etkili sonug dogurur. Gegici
sitrekli karmagidy eser sozlesmesinin bir tiri olan ingaat sozlegmelerinde yiklenicinin kendi kusuruyla
olsa dahi isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide digmesi halinde olayin niteligi ve ozelliginin
hakli gosterdigi durumlarda TMK nin 2. maddesi hitkmii gozetilerek stzlegmeden donmenin ileriye
etkili sonug dofuraca@t 25.01.1984 tarihli 1983/3 Esas, 1984/l Karar sayih Yargitay Igtihads
Birlegtirme Kararinda kabul edilmis bulunmaktadir.

Eser sozlesmesinin bir tirii olan ingaat sozlesmeleri de ani edimli sizlesmelerdendir. Bu
bakimdan yiklenicinin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide digmesi
nedeniyle sozlesmenin i sahibi tarafindan feshi halinde uyusmazhigin kural olarak TBK min 123, 124
ve 125, maddelert hikiimleri cercevesinde gozimlenmesi gerekir (Uygur 5. 832).

Arsa payt kargiht ingaat yapim sozlesmeleri tapuda pay devrini de igerdiginden gegerli
olmalart noterden diizenleme seklinde vapiimalarint zorunlu kildig gibi sona ermeleri de bedeli nakit
olarak kararlagtirilan eser sozlesmelerinden farklidir. Yine aynt nedenle yani arsa pay: karsithgt ingaat
yaptm sozlesmeleri tapuda pay devrini igerdigi ve sonucu itibariyla tapuda bu sézlesmeye gore yapilan
devirlerin iptal edilip kayitlann arsa sahibine donmesi sonucunu doguracafindan tek tarafli irade
beyani ve bunun kargt tarafa ulagmasiyla donme-feshin hukuki sonuglarini dogurmast miimkiin
degildir. Arsa payr kargih@n ingaat yapim sozlesmeleri taraflann donme-fesibte anfagmalant yani

iradelerin uyugmasiyla sona erer ise e, taraflanin anlagamamalan halinde ancak mahkemeden donme-



fesih karan alinmast zorunludur (Muammer Oztiirk, Zeki Goziitok, Usul ve Esaslariyla Eser Sozlegmesi
Uygulamas, Ankara, 2023, 5. 470). Bir baska deyisle arsa payt karsthd insaat sozlesmeleri arsa
payinin devrini igermesi nedeniyle karst tarafin kabulii yoksa tek tarafli feshedilemez, feshe hakim
karar verir, yani bu sozlesmeler ancak taraf iradelerinin birlesmesi ile ya da mahkeme karart ile
feshedilebilirler.

Uygulamada sikea rastlanilan arsa payi kargihdi ingaat sozlesmesinin gegerli olabilmesi igin
yasada belirlenen gekle uygun olarak yaptlmast zorunludur.

Tirk Medeni Kanunu'nun “Huwkuki islem”™ baghikls 706, maddest, “Tagmmoz milkiyetinin
devrini amaglayan sizlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalariny baghdu”
seklindedir. TBK 'nin 237. maddesinde “Akdlin sekli” baghig altinda; taginmaz satiminin gegerli olmast
igin getirilen resmi senede baglanmas: sarty, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri igin de Ongorilmiigtir.
2644 sayil Tapu Kanunu'nun 26. maddesine gore taginmaz satiglan icin tapu sicil midiri veya tapu
sicil gorevlileri vetkili iken, 1512 sayih Noterlik Kanunu’nun 60/3. ve 89. maddelerinde taginmaz satig
vaadi sozlesmelerinin noterlerce resen diizenleme yeklinde yapilacag kuralr getirilmistir.

Anilan diizenlemeler uyannca tapulu taginmazlarda milkiyetin devrini ongéren sozlesmelerin
gegerli olmalart igin resmi gekilde yapilmalan zorunlu olup; arsa pay kargth ingaat sozlegmeleri,
arsa sahibi yoninden taginmaz milkiyetinin ileride yikleniciye devrine iliskin bir yikimlubigh
(miilkiyetin nakline yonelik vaadi) igerdiginden, bu tir sozlesmelerin noterde resen diizenleme
seklinde yapimalart gegerlilik kosuludur. Emredici kural gered, resmi sekle uyulmadan yapilan
sGzlesmeler gegersizdir,

Ancak Yargitay sekil kosuluna uygun olmadi@n igin gegersiz olan arsa payr karshi@ ingaat
yapim sozlesmesinin fiilen hayata gegirildigi, taraflann edimlerini agilikla yerine getirdiginin
anlasildign durumlarda bu sozlegmelere gegerdilik tamimaktadir.

Sekil zorunlulugunun birinci istisnast, “Sozlegme adi yazih sekilde olsa bile, yiklenici edimini
(bina meydana getirme borcunu) tamamen veya reddolummayacak oranda yerine gelirmisse, arsa
sahibinin artik bu sozlesmenin gegersizliging ileri siiremeyecek olmasidir.” Zira boyle bir davramg
TMK nin 2. maddesinde tanimlanan “Bir hakkm agrkca kotiive kullarlmasmi hukuk diizent korumaz”
kuralima aykin diiger.

Ikinei istisnast ise, “Sizlesmevle yitkleniciye bedel olarak verilmesi kararlastirian tagmmazin

devrine iligkin yiikiim, taginmaz tapuda yikleniciye devredilerek gerceklesmisse, baglangicta gecersiz



olan sozlesmenin gecerli hdle gelmesidir.” Zira karma nitelikieki sozlesmenin difer kismi, yani
“insaut sozlesmesi” zaten bigim koguluna bagl degildir.

Gerek edimlerin kargliklt olarak timiyle veya onemli oranda yerine getirilmesi ve gerekse
sekil koguluna uyulmadan yapilan sozlesmeye ragmen, arsa payinin tapuda yikleniciye gegirilmesi
halinde sekil eksikliginin ileri sinilmemesi kurali, dayanafuni Yargitay I¢tihads Birlestirme Biyik
Genel Kurulunun 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayih karannin gerekgesinden
almaktadir. Nitekim Yargitay Igtihadi Birlegtirme Bityik Genel Kurulunun 30.09.1988 tarihli ve
198712 Esas, 1988/2 Karar sayih kararinda belirtildigi tizere, tapuda kayith bir tagmmazin miitkiyetini
devir borcu doguran ancak Yasa'mn ongordiigi bigim kogullarina uygun olarak yapiimadigmdan
gecersiz bulunan sozlesmeye dayamlarak agilan bir cebn tescil davast kural olarak kabul
edilmeyecektir, bununla beraber baz istisnai hallerin gerceklesmesi durumunda, TMK nin 2. maddesi
geregince zorunlu gekil kosuluna uygun sekilde yapiimayan arsa payl karsihgr ingaat sozlesmesi de
taraflan baglayici nitelikte olabilmektedir. Ongorilen bu gekle uymaksizin imzalanan sbzlesmelerin
sonradan gegerlilik kazanmast igin ya tapuda pay devrinin yapilmig olmast ya da ifamn tamamianmig
olmast gerekir, Yine, sekil bakimindan gecersiz olan bir arsa pay! kargths ingaat sdzlegmesine gore
yapilan kargtlikls ve kismi ifada da taraflann yaptiklan sézlesme le badlt olduklar kabul edilmelidir.

Diger taraftan TMK m. 692de, paylt malin 6zgiilendigi amacm degistirilmesi, korumanin veya
olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigy dlgiiyii agan yapt islerine gingilmesi veya paylt malin
tamami {izerinde tasarruf islemlerinin yapilmast, bitin paydaslarn kabuline baglidir. Ancak bunun
aksi oy birlii ile kararlagtriabilir. Kat karsih@ ingaat sozlemesi ile sdzlesmeye konu tagmmaz
{izerine bina insaatt yapilmast soz konusudur. Bunun da olagan sekilde kullanmanin gerekli kildiy
Blgiiyii asan yapt iglerine girigilmesi niteliginde oldufu targmasizdir. Ayrica bu sekilde, payh mal
arsa niteliginden gikip, iizerinde Kat Milkiyeti Kanununa tabi bafimsiz botimlerin bulundugu ana
taginmaza dontigmekte ve payl malin ozgilendigi amagta da degisiklik olusmaktadir. Bu tir bir
degisikligin payl malm butintni kapsacigr da dikkate alindifinda TMK m. 692°deki sartlarn
tamaminin bulundugu sonucuna vanlr (Nezih Siitci, Uygulama ve Teoride Tim Yonleri ile Kat
Karsilig Insaat Yapim Sozlesmesi C. 1, Ankara, 2024; 5. 139).

Arsa pay! kargih ingaat sozlesmelerinin TMK nin 692. maddesi geregince bitiin paydaslann
kabulii ve uygun irade beyanlan ile yapimast gerekir. Tam paydaglann ayni anda sozlegmeyi

imzalamalant zorunlu degilse de, makul sire iginde paydaglardan bir veya birkagi ie yapilan



stzlesmeye icazet vermeleri yahut ek sozlesmelerle asid sozlesmeve katimalan zoruntudur Tim
paydaglann katllmadigi veya icazet vermedigi sozlesme gecersizdir.

Arsa payi kargilidt ingaat sozlesmesi, TMK'min 692. maddesi uyarinca sozlesme konusu
ingaatin yapilacad arsanin tiim maliklerinin katihm ile yaptimamus ve diger arsa sahiplerinin tamam
ile de ayrica usuliing uygun arsa payr karsthgl ingaat sozlegmesi dizenlenmemis olmast nedeniyle
yapildigi tarihte gegersiz ise de; sozlesmeye katilmayan arsa sahiplerinin hissesinin yiklenici veya
diger arsa sahiplerince ortakhigin giderilmesi davast veya tapuda yapilan islemle satm altnmig olmasi

durumunda sbzlesme gecerli hale gelecek ve sozlesmenin gegersizlif ileri stirilemeyecekiir.

D. ARSA PAYT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ GERIYE ETKILI FESHI
VEYA GECERSIZLIGININ TESPITI HALINDE UCUNCU KIiSILERIN RUKUKI
DURUMU

Tiirk Borglar Kanunu'nun 97. ve 479/1. maddesi hikimlerince arsa pay1 kargili ingaat
stzlesmelerinde, arsa sahibinin borcu ancak viklenicinin isi tamamlayip, arsa sahibine teslim
etmesi ife muaccel hale gelir. Fakat arsa sahibi bazen arsa paylanm devir borcunu yiklenici ingaatt
tamamlamadan énce verine getirerek yiklenicive devretmekte, tapuda malik olarak gorinen
yiiklenici de ingaatin finansmanini saglamak amaciyla mistakbel bagimsiz bolimlere ozgilenen
arsa paylanni veya tesis edilen kat irtifak tapusuyla bagimsiz bolimleri detinc kigilere satmaktadir.

Yiklenicinin tapu sicilinde malik olarak goriinmesi, arsa sahibinin borcunu baslangigta
yerine getirerek arsa paylarmin tamamini veya belli bir kismini tapuda yikleniciye devretmesi
durumunda olabilecedi gibi; arsa paylanmin insaatin yapildigi Glgiide kisim kisim vikleniciye
devredilmesi (kademeli devir) hilinde de soz konusu olabilir,

Bagka bir sekilde ifade etmek gerekir ise; arsa payr karsthd ingaat sozlesmelerinde i
bedelinin pesin odemesi, yiikleniciye isabet edecek bagimsiz bolimlerin tapulannin ya da arsa
paylaninm yiikleniciye devri suretiyle gergeklestirilmesidir. Bu durumda arsa sahibi de giivenceyi,
tapuda vilkleniciye devrettigi tapu paylanna ipotek tesis ettirmek veya sozlesmeyi serh eftirmek
seklinde saglamaktadir. Nitekim kigisel haklarda serhleri diizenleyen TMK min 1009. maddesinde;

“Arse payi karsih@r insool, fasmmaz satty vaadi, kira, olim, onalm, gerialm
sizlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kamunlorda agtkea ongorilen diger haklar

tapu kiitiigime serhedilebilir.



Bunlar serh verilmekle o tagmmaz iizerinde sonradan kazamlan haklarin sahiplerine karsi
ileri siviilebilir” hitkmiine yer verilmigtir,

Hukukumuzda, diger cagdas hukuk sistemlerinde oldugu gibi kigilerin huzur ve giiven
ierisinde alig veriste bulunmalar, satn aldiklan seylerin ileride kendilerinden alinabilecegi
endisesini tagimamalani, dolayisiyla toplum dizenini saflamak digiincesivle, satin alan kiginin
iyiniyetinin korunmast ilkesi kabul edilmistir. Bu kapsamda bir tanimlama yapmak gerekirse,
iyinivetten maksat “hakkm dogumuna engel olacak bir hususun, hak iktisap ediliken kusursuz
olarak bilinmemesidir”.

Amlan ilke Tirk Medeni Kanuny'nun 3. maddesinde;

“ . Kamumun iyiniyete hukuki bir sonug bagladsg durumlarda, asil olan iyiniyetin varhigidu,

Ancak, durumun gereklerine gore kendisinden beklenen dzeni gostermeyen kimse iyiniyet
ideliasmda bulunamaz” geklinde genel hitkiim olarak diizenlenmig; tapulu tagtnmazlann el degistirmesi
halinde ise aym Kanun'un 1023, maddesinin 6zel hitkimleri getirilmigtir.

Tiirk Medeni Kanunu'non 1023, maddesinde;

“Tapu kitigindeki tescile ivinivetle dayanarak miilkivet veya bir baska ayni hak kazanan
ligiincii kiginin bu kazanimi korum” hitkmii Sngérilmistir. Bu maddeye gore, tapu kaydinda adi
yazilt kiginin gercek hak sahibi olduguna inanan veya kendisinden beklenen tiim ozeni gostermesine
ragmen gercek malik olmadiim, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesi miimkiin olmayan
iyiniyethi gtinei kiginin tktisabt korunur,

TMEK’ nmn 1023, maddesinin uygulanmas: icin asafidaki sartlar gerceklesmelidir:

a} Koruma sadece ficiincii kigiler icindir:

Boylece, adma volsuz tescil bulunan kimse ve killi halefleri icin tescilin olumlu hikmii
cereyan etmez. Yani tescil, hikiimsiiz bir hak kazanmayr gegerli hile getirmez. Yolsuz tescille hak
sahibi goziiken kisi Glse, tescilin yolsuzlugu onun mirascilanna kargs da ileri siirglebilir,

b) Koruma sadece sicil kaydma dayanan kazammlar icindir:

Kutilkteki tescil ancak dglincii kisilerin kazanmalanna dayanak olabilir. Bununla birlikte
kitiikteki kaydin plan ve belgeler ile tamamlandigs hillerde (TMK m. 719/2, 787/2, 1022) bu belgeler
de tigtincii kiginin kazanmasina dayanak teskil edeblir.

Ayni hakki kazanan kimsenin kendisinin sicili incelemis olmamast sicildeki kayda

dayanmasina engel olmaz.



¢) Koruma sadece ayni hak kazanilmas: icindir:

Ugineii isilerin sicildeki yolsuz kayda dayanan kazanmalanndan sadece ayni hak kazanmlan
korunur, Ancak ayni hakkin kazamlma sebebinin ne oldufunun dnemi yoktur. Kamulagtirma,
mahkeme Karari olabilecedi gibi satis, cebri icra vb. olabilir. Sicil kaydina dayanarak kigisel hak
kazanilmas: korumadan faydalanamaz.

Tapu sicilindeki yolsuz tescile dayanarak TMK m. 1023 uyarinca ipotek hakk: kazanilabilir.
Fakat sayet ipotegin teminat altina aldig alacak gegerli degilse veya bagkasina devredilmig ise, TMK
m. 1023"¢ dayanarak alaca@ ve buna iligkin ipotedi kazanmak miimkiin olmaz.

d) Usiineii Kisinin kazanmas: iyiniyetle olmahdur:

Usiincii kisi yolsuz kayda dayanarak ayni hak kazamrken, tescilin yolsuzlufunu bilmemeli ve
bilecek durumda olmamalidir (TMK m. 3). Iyiniyetin ispatt TMK m. 3'teki esaslara tabidir. Fakat
“Kimse tapu sicilindeki bir kaydy bilmedigini ileri siremez” hikeiing getiren TMK m. 1020°nin son
ciimlesi, bu konuda ozel bir onem tagir.

Aranan fyiniyet tescil esnasida, daha dogru bir ifade ile tescil talebinin yevmiye defterine
Kayd: esnastnda mevout olmalidsr. Tescil esnasinda iyiniyetli kisi, kazamima dayanak olan kaydin
yolsuz oldugunu sonradan ogrense, bu dgrenme kazanmasin etkilemez. Ugiineit kiginin iyiniyetle
hakki kazanmasindan sonra ondan hak kazanacaklann da iyinivetli olup olmamalan artik Gnem
tagimaz.

¢) Usiincii kisinin ayni hak kazanmasi icin gerekli diger kurucu unsurlar gecerli
olmabdir:

Sayet iigiincii kisi adina yapilan tescilin hukuki sebebi geerli degilse veya tescil talebinde
bulunan kigi ayirt etme gicinden yoksun ya da tasarruf yetkisine sahip degilse tgiinci kisi adina
yapilan tescil de ayrica yolsuz olacah ve bu sebeple figlincii kisi ayni hakki kazanmig olmayacagt icin,
{ictmei kisinin iviniyetinin korunmast da s6z konusu olmaz.

Eger taginmaz ozel millkiyete elverisli deilse, bu taginmaz tapuya kaydedilmis olsa bile bu
kayda dayanarak miilkiyet kazanilamaz (Oguzman v, 5. 267-274).

Ote yandan TMKmn “Fyiniyetli olmayan iigiincii kisilere kargt” baglikli 1024. maddesi;

Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iigiineit kisi b

fescile dayanamaz.



Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil
yolsuzdur.

Boyle bir fescil yizinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli
olmayan igiincii kisilere karsi dogrudan dogruya ileri siirebitir” hikming igermekte olup, bu madde
ile de iyiniyetli olmayan kimsenin iktisabinin korunmayacagina vurgu yapilmustir. TMK nin 1023.
maddesi iyiniyetle miilkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan tigtincii kiginin bu kazanimin korurken;
hitkiimsiiz sayilnaigtir.

Gorildiigh tizere gergek hak durumuna uymayan tescil “yolsuz fescil” olup, bu yolsuzluk
tescilin kuruou unsurlarmdaki sakathk sebebiyle tescilin yapildi: andan itibaren meveut olabilecegi
gibi, sakat bir terkin ya da tadilden dolay: da olabilir. Yolsuz tescile taraf olarak katilanlar ve iyiniyetli
olmayan gincii kigiler tapuya given ilkesinden yararlanamazlar, yolsuz tescile dayanarak hak
kazanamazlar. lyiniyetli olmayan tigiinci kigiler, gecerli olmadigim bildikleri veya bilmeleri gerekli
olan bir tescille hak sahibi olarak goriinen kisiden bir ayni hak kazanamazlar.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1025/1, maddesine gore bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmi ise,
bu viizden ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir. Fakat iyinivetli bir
figinci kisi bu yolsuz tescile giivenerek diizeltmeden nce bir ayni hak kazanmigsa, onun bu kazammu

TMK min 1025/2. maddesi geregince sakli tutulmustur.

. iCTIHADI BIRLESTIRMENIN KONUSU HAKKINDA DOKTRINDEKI
GORUSLER

Prof, Dr. Sahin Akmney; Yargitay'm yerlegik igtihadinn hatah oldugunu, soyle ki tginci
kigilerin  yiiklenicinin  halefi olmadiklanni, arsanin  yikleniciye devrinin  avans olarak
nitelendirilemeyecegini, giinkii avansin para borglarinda soz konusu oldufunu, Yargitay'in arsa payi
kargiligt insaat sozlesmesinde Uginet kiginin TMK'mm 1023, maddesinden yararlanamayacad
yonindeki goriisiine katilma imkani bulamadiklarim, zira TMK m. 992’ye gore tapu kiitigine tescil
edilmis bir ayni hakkin meveut ve gegerli oldugunun karine olarak kabul edildigini, boyle bir tescile
dayanarak iyiniyetli tgiinci kisiferin TMK'mn 1023, maddesine gore tapu siciline giiven ilkesi
geregince ayni hak iktisap edebileceklerini, yilleniciden arsa pay: devralan kisilerin arsa sahibi ile

yiklenici arasindaki sozlesmenin tarafi olmadigmu, arsa payi karsihi ingaat sbzlesmesinde



yiklenicinin hakkinin da, ondan bafimsiz bolim satin alan kiginin hakkinn da ayni hak olduguny,
Yargitay'm ficiincii kiginin ingaatin fiziki durumuna bakarak arsa payt Karsilidt inaat sozlesmesi
seyden once tigiineii kiginin ingaatt incelemek gibi bir yikimluligi bulunmadigini, tgiinei kisilerin
aratirmasi gereken tek seyin saticuun arsanin maliki olup olmadig hususu olduunu ve tapuyu
incelediklerinde malik olarak satictyr gormiglerse devletin tuttugu tapu siciline givenmekte hakls
olduklarm belirtmistir (Sahin Akincy, Arsa Sahibine, Yiikleniciden Bagimsiz Bolim Satm Alan Kigilere
Karst Dava Agma Hakk: Tansyen ve Avans Tapu Uygulamalar: Olarak Bilinen Yarguay Kararlarmin
Degerlendiritmesi, SUHFD, C. 33, 8.1,2025, 5. 501, 517-523).

Prof. Dr. Cigdem Kirca; Yargitay'm kararlarmda TMK m. 1023”tin uygulanmast igin gerekli
kosullara uyulmadiginim gorildigint, boyle bir yaklagimin ahgverig hayatinin givenligini sarstiin,
TMK’mn 1023, maddesi ile aranan iyiniyetin, edinenin tescilin yolsuz oldufunu bilmemesi ve
bilmesinin gerekmemesi oldugunu, arsa payr kargihj ingaat sozlesmelerine istinaden yikleniciye
devredilen paylar devralarak buna bagli bagimsiz bolim edinmek isteyen kiginin ayni zamanda
taginmaz iizerinde bir milkivet pays devraldiginy, tgiincii kigilerin yiklenici adma tapudaki kaydin
volsuz oldugunu bilmedikleri ve zaten bilmelerinin de mimkin olmadigimy, ¢linkil Gglinci kisinin
taginmaz payi devraldig anda yiklenicinin tasarmuf yetkisine sahip oldugunu, dolayisiyla tasarruf
yetkisine sahip olan kisiden edindigi ayni hakkin korundugunu ifade etmistir (Cigdem Kirca, Arsa
Payt Karsihig Ingaat Sizlesmelerinde Sozlesmeden Donmenin Ugiincii Kigilere Etkisi, Ticaret Hukuku
ve Yargitay Kararlari Sempozyumu -Bildiriler- Tartimalar, Ankara 2007, s. 77-98).

Prof. Dr. Emrehan inal; arsa sahibi ile yiklenici arasndaki arsa payt kargiligt ingaat
sozlesmesinin gegmise etkili olarak ortadan kaldinimast durumunda, arsa sahibinin mi yoksa
ingaattan bagimsiz boliim satin alan igtineii kisilerin mi korunmas: gerektigi konusunda Yargitay'm
aksine yapilacak tercihte ozellikle alici-tigineii kigi lehine tapuda arsa payt devri yapiimast hlinde
arsa sahibinin degil, ahci-iigtincii kisiler lehine bir sonucun benimsenmesinin zorunlu oldufunu, bu
zorunlulugun menfaatler dengesi, insaatm bityitk oranda alici-lighineli kisiler tarafindan 6denen
bedellerle finanse edilmesi, isin arsa sahibi agisindan da ticari bir yatinm nitelifi tagimass, alici-
{igiincii kiginin devraldigs paylarin yolsuz tescil nitelifi tagimass, arsa sahibinin yiikleniciye arsa
paylarini devretmek suretiyle yolsuz tescile kendisinin sebep olmasi, arsa sahibi ile yiklenici

arasinda menfaat birligi bulunmast, bagimsiz bolimlerin aynen paylagilmas: ile satilarak gelirinin



paylagilmast arastnda alici-{igiincit kisilerin hukuki durumu bakimndan farklilik bulunmamast gibi
gerekgelere dayandif, alici-iigiincii kisilere tapuda devir yapilmus olan hallerde, arsa sahibi ile
viiklenici arasmdaki sozlesmenin gegmise etkili olarak sona erdirilmesinin bu devri etkilememesi
gerektigi belirtilmistir (Emrehan Inal, Basak Baysal, Arsa Pay: Kargiligi Ingaat Sozlesinelerinde ve
Kentsel Denisgiim Uygulamalarmda Ingaat Sozlesmelerinin Sozlegmeye Taraf Olmayan Ugiincii
Kisilere Etkisi, Jngaat Huluku ve Uygulamasi, Istanbul 2017, 5. 371-394).

Prof. Dr. Abdulkerim Yildm; Yargitay'm yerlesik uygulamasinin isabetli olmadigin,
her seyden dnce arsa sahibi tarafindan yitkleniciye yapilan milkiyetin devrini “ingaat sozlesmeye
uygun olarak tamamlama” sartma bagh kilmann tapu sicili mevzuating uygun olmadigin, ¢inkd
fescil talebinin gegerli olmast igin sarta baglanmamig olmast gerektigini, TBK m. 243/l uyannca,
tainmaz satisginda miilkiyeti sakli tutma sartimin da tescil edilemeyecegini, tescil talebinin sarta
baglanamamasinin, tapu sicilinin ayni haklart kesin ve agik bir sekilde gostermesi gerekliliginden
kaynaklandsgnt, bu nedenle arsa sahibi tarafindan gegerli bir sozlesmenin ifast amaciyla
yiikleniciye yapilan devrin yikleniciyi sartsiz olarak malik kildigant ve yiiklenici lehine yapilan
tescilin gecerli oldugunu, yikleniciden pay devralan {igiinci kigiler bakimindan TMK m. 1023
hitkemiini uygulamaya gerek bile olmadigmy, zira bu hitkmiin tasarruf yetkisi olmayan yani stzde
‘Kyni“ hak sahibinden onun adina var olan yolsuz tescile giivenilerek gerceklesen kazanimlan
korumak icin ongorildagini, oysa yikleniciden pay devralan Uginci kisinin payi malikten
aldigim, yitklenici adma yapilan tescil yolsuz olmadigindan, burada teknik anlamda tapuya giiven
yoluyla hak kazanma degil, malikten hak kazanma durumunun soz konusu oldugunu, tgtncii kisi
payi devraldigy sirada yiklenicinin bu paym maliki oldugunu ve tescilde yolsuzluk bulunmadigin,
figtineii kisinin bu payin ileride sozlegmeden donme tizerine yolsuzlagacagimt bilmesi gerektigini
ileri sirerek hak edinmesini gegersiz saymann hak ve islem givenligi ile bagdasmadigint ifade
etmigtir (Abdulkerim Yildirm, Tirk Hukukunda Tapuya Given Yoluyla Ayni Hak Kazanmi (IMK
m. 1023), Ankara, 2016, 5. 222-224).

Prof. Dr. Zafer Kahraman; Yargtay'mn verlesik ictihadinda arsa payr karsilift ingaat
sozlesmelerinde yikleniciden arsa payr devralan iigtincii igilerin adeta kendiliginden, sirf satin alma
islemini ingaat bitmemisken yapmis olmalan nedeniyle kétiniyetli sayimalan sonucunun kabul
edildig, kanaatlerince iigiincii kisinin ingaatin heniiz tamamlanmanis oldugunu bildigini, ancak gegerli

olarak tapuya malik olarak kaydedilmis yiikleniciden belirli arsa paylanni devralirken, yiklenici ile



arsa  sahibi arasindaki filli iliskivi, ingaatin gelecekte tamamlamp tamamlanmayacagin
bilemeyecegini, bunu bilmesinin de kendisinden beklenemeyecegini, bu durumda yikleniciden arsa
payt satin alan Gigiincii kisilerin, tapudaki gecerli tescile givenmis olduklarimi kabul etmek gerektigini,
figiincii kisinin sirf ingaat bitmemisken vitkleniciden arsa payi satin aldifs icin iyiniyetli olmadidi
yoniindeki kabuliin kanun koyueu tarafindan ihdas edilen tapu siciline given ilkesini zedeledigini, dte
yandan kanuni yokimlilugi olmadigt hélde arsa sahibinin pesinen arsa paylanmn milkiyetini
yiklenicive devretmesiyle tapuda gerekli iglemleri vapmus olmakla tasarruf iglemini tamamlamig ve
milkiyetin gecisini saglamis oldugunu, tagmmazlara iiskin tapuda yapilan bu tescil iglemlerinin garta
baglanamayacag, bu iglemin yapilmug olmakla sonuglanni doguracad: dugiinildiginde yiklenicinin
miilkiyeti pesinen kazandizim, bu durumda arsa sahibi sézlesmeden déndiigiinde soz konusu arsa
paylart Gglincii kisilerin malvarhigina gecmis ise, arsa sahibinin bu tgiincii kisilere degil sebepsiz
zenginlegmenin iade borglusu olan vitkleniciye bagvurabilecegini, aynca arsa sahibinin highir yasal
zorunluluk olmadan bazi arsa paylarint ingaatin bitmesini beklemeksizin yiikleniciye devretmekle risk
aldigim, kendi dizenine diigen boreu kargt edimin ifasimt beklemeksizin kendi sectigi ve giivendigi
yitkleniciye kargt verine getirdigini, arttk bu andan sonra yiklenici lehine tapudaki gecerli tescile
dayanarak yilkleniciden arsa payt alan figiine kiginin soz konusu arsa paylarmin milkivetini arsa
sahibine iade etmesi igin herhangi bir neden bulunmadign, arsa sahibinin yeterli giivenceleri almadan
highir yasal zorunluludu bulunmamasina ragmen arsa paylarnn viskleniciye devretmesinin sonuclarina
kendisinin katlanmas: gerektigini, bu konuda tigiinct kisinin kotiniyett ispat edilmedikee, arsa
sahibinin Gglincii kigiye arsa paylanmn milkivetinin iadesi talebiyle bagvurmasmn kabul
edilemeyecegini belittmistic (Zafer Kahramon, Arsa Payr Karsdiit Insaat Sozlesmelerinde Arsa
Sahibinin Sozlesmeden Dinmesi Hdlinde Yikleniciden Arsa Payr Satm Al Olan Ugiincii Kisilerin

Hukuki Durumu, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul, 2015, 5. 452-453).

V. GEREKCE

lotihadh birlestirmenin konusu; arsa pay kergth@ ingaat sozlesmesine konu taginmazin,
tapuda yikleniciye devredilmesinden ve yiklenicinin de arsa payr veya bagimsiz bolimleri Gigiineii
kisilere satmast yahut ipotek tesis etmesinden sonra, sozlesmenin gegersizliZinin tespiti veya geriye

etkili olarak feshedilmesi halinde; tigiincii kigilerin tapuya giivenerek ve iyinivetli olarak ayni hak



edindikleri iddialarinin dinlenip dinlenmeyecegine, dolayisiyla iktisap edilen milkiyet veya ipotek
hakkimn korunup korunmayacagina iliskindir.

(Ozel Dairece arsa pays karsihid ingaat sozlegmelerinin geriye etkili olarak feshi Gizerine,
ingaatin baglangicinda arsa sahiplerince yikleniciye tapuda devredilen, yiklenici tarafindan da
figiincii kisilere devredilen taginmazlann tapu kayitlarinin iptali ile arsa sahibi adina tescilinin talep
edilmesi halinde Giginei Kisilerin iyiniyet savunmalaninin dinlenebilecegi, ancak somut olaya gore
iigiincii Kisilerin iyiniyetli olmamalan halinde tapinmazlann arsa sahibine donebilecegi ile ilgil
cofunluk gortsiinin olustudu gerekgesiyle Yargtay Kanunu'mun 15/2-c maddesi gerefince
Dairenin yerlesmis igtihacindan donme konusunda igtihach birlegtirme talep edilmistir.

Yukarida izah edildigi izere; Ozel Dairenin yerlegik igtihatlarinda arsa sahibinin arsa pay:
kargilig ingaat sozlesmesi geregince yiikleniciye isabet eden arsa paylanni ingaatin baglangtcinda
viikleniciye devrinin yiiklenicinin ingaati finanse etmesi amactyla ona verilen “avans” niteliginde
oldugu, yiiklenicive devredilen bu paylarin devir sebebi ortadan kalkinca avans nitelidindeki bu
paylarin geri verilmesini arsa sahiplerinin her zaman isteyebilecegi, yiiklenicinin edimini hig ya da
geredi gibi yerine getirmemesi halinde, arsa sahibi sozlesmeden donduginde artk tapuda yapilan
devrin sebebinin ortadan kalkaca@i ve kaydin yolsuz tescil hline gelecedi, arsa sahibinin
sozlesmeden donmest ile malik olan yitkleniciden arsa pay: ya da bagimsiz bolim satin alan dgiincil
kisilerin TMK m. 1023’in korumasindan yararlanamayacaklan ve iyiniyet savunmasinda
bulunamayacaklani, zira iigiincit kigilerin yiklenicinin halefi olduklan ve bu devirlerin arsa payi
kargilig insaat sozlesmesine istinaden yapildigins, yiiklenici ingaati tamamlayip edimini tam olarak
yerine getirdigi takdirde arsa pay: ya da bagimsiz bolimlere hak kazanabileceklerini bildikleri veya
bilmeleri gereken ve ingaatin tamamlanmamast riskini Gstlenen Kisiler olduklan, TMK 1023,
maddenin uygulanmasi icin aranan iyiniyet sartinin iigineii kisiler agisindan gereklesmedigi kabul
edilmektedir.

Oysa Hukukumuzda tasinmaz milkiyeti edinmek ancak tapu sicili ile mimkindiir. Tapu
sicili herkese agik olup, ilgili herkes, tapu kutigindeki ilgili sayfa ve belgelerin kendisine
gosterilmesini veya bunlarin drneklerinin verilmesini tapu memurundan isteyebilir. Tapu kitigine
yapilmug her tescil, bir ayni hakki karsilar. Gegerli bir tescil, sicil digt meydana gelen bir degisiklik

sonucu sonradan yolsuz tescil haline gelebilir. Bu durumda bile TMK nin 1023, maddesi geregince



iyiniyetli iigiincii kisiler bakimindan, tescilin olumlu hitkmii uygulanir ve fyiniyetli tgiincii kigilerin
boyle bir tescile giivenerek kazandiklan ayni haklar korunur.

Ugtincis kisilerin TMK nin 3. maddesi gergevesinde iyiniyetli olmast astldir. Burada aranan
iyiniyet, tescil isteminin yevmiye defterine kaydr esnasinda meveut olmalidir. Ancak, dgiinci kisi
kittiikteki tescilin belgelerle gelistigini bilmesine ya da giiphelenmesine ragmen bunu incelemekten
veya gerekli ozeni gostermekten kagnr ise, iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Ustincii kiginin
iviniyetli olmadigim ispat ctme yiki, iddia eden tarafa aittir. Ancak iyiniyetin olmadifint
kanitlamak zor oldugundan bunu iddia eden arsa sahibi bazt fiili karinelerden yararlanarak diclincli
kiginin kotiniyetli oldufunu ispat edebilir Omegin, tigineti kiginin yapaca kiigik bir
arastirmayla, tasmmazin gercek sahibini ofrenmesinin miimkin olduguny, yiiklenici ile ayni hak
kazanan kiginin yakin akraba veya yakin iliki iginde olduklarini, malin kisa strelerde el degistirdigi
veya digik bedelle el degistirdigini iddia ve ispat ederek, iyiniyetle ayni hak iktisap etfigini iddia
eden tigiinct (bazen dordiineii, besinci) kiginin iyiniyet iddiasin gliriitebilir,

Uygulamada arsa payt kargiligy ingaat sozlesmesi yapildiktan sonra yiklenici heniiz
edimlerini yerine getirmeden; arsa sahibi, arsa veya kat irtifak tapularin ya da bir kismim yiiklenici
adina tescil ettirmekte ve yiklenici finansman ihtiyacint kargilamak igin devredilen bagimsiz boliim
veya arsa paylannt tigiincii kisilere satmakitadir. Arsa payt veya bagimsiz bolimlerin sailmasindan
sonra yiklenici edimlerini yerine getirmedigi igin sozlesme geriye etkili olarak feshedilmekte,
bagka bir anlatimla sbzlegmeden donilmektedir.

Tiirk Hukuk sisteminde tapu kayitlarmin olugumunda “illilik”, diger bir ifadeyle “sebebe
baghiik” ilkesi gegerli oldugundan tescilin gegerli ve haklt bir sebebe dayanmast zorunlulugu
bulunmaktadir. Bu husus TMK nin 1024, maddesinde yer alan;

“Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmiy ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iiciincii kigi
bui tescile doyanamas.

Bagilayici olmayan bir hukuki igleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulinan tescil
yolsuzdur.

Bale bir tescil yiizinden ayni hakkr zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugume iyiniyetli
olmayan iigiincit kigilere karst dogrudan dogruya ileri siirebilir.”

Hukmii ile agtkea ditzenlenmigtir,



Hukukumuzda illilik prensibi geerli olsa da TMK mn 1023. maddesiyle kurala baglanmig
olan tapuya giiven ilkesi bunun istisnasi olarak iyiniyetli Gglincii kisiler hakkinda uygulama alani
bulacaktir.

Yukarida agiklandif gibi, yikleniciden arsa payi veya bagimsiz bolim satn alan iyiniyetl;
iiginci kiginin TMK’nin 1023, maddesine istinaden “fapu siciline gitven ilkesi” gereZince
iktisabintn korunmast gerekir. Bu ilkeden ancak, tigiincii kiginin taginmazt satin alirken kétiniyetli
oldugunun ispatlanmast halinde vazgegilebilir. Yiklenici adina yapilan tescil islemini her durumda
"yolsuz fescil” kabul etmek, toplumda onanlmaz zararlara sebep olmakta ve adalet duygusuna zarar
vermektedir,

Arsa payi kargilid ingaat sozlesmesine istinaden tapu intikali yaptlan yikleniciden iyiniyetli
olarak arsa pay: veya bagimsiz bolim satun alanm bu tktisabini gegersiz saymak TMK'nin 1023,
maddesi kargisinda agik¢a Kanuna aykin davranmak olacaktir, Zira arsa sahibi tapu devrinin,
sozlesme nedeniyle yapildigin tapunun beyanlar hanesine serh vermek suretiyle iiincil kiilerin
iyiniyet iddialarim bertaraf edebilir.

Yukanda agiklanan esaslar, yitkleniciden arsa payr veya bagimsiz bolim devralan telinci
kigiler icin oldugu kadar, tagmmaz zerinde milkiyet diginda bir ayni hak, bu arada ipotek hakki
kuran iigiincii kigiler i¢in de gecerlidir.

Hal boyle olunca Yargitay 6. Hukuk Dairesinin arsa payt karsih@ kargihidi ingaat
sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda gerek sozlesmenin gerive etkili olarak feshi gerekse bu
sozlesmenin gecersiz oldufunun tespiti davalannda tgiincl kisilerin iviniyet iddialan
dinfenmeksizin sozlesmeye konu ve tigiincii kigilere devredilen tagmmaz tapulanmin iptali ile arsa
sahipleri adna tesciline karar verilmesi konusundaki yerlesik igtihadi Medeni Hukuk ve Borglar
Hukukunun alacak hakkinin nishiligi (kisiselligi), tapu sicilinin agikligy, tapu siciline given ve
iyiniyetin korunmast ilkelerine aykindir.

Tiim bu agiklamalar kapsaminda yapilan goriismeler sonucunda; Ozel Dairenin arsa payi
kargihi ingaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin sozlesme diizenlendikten sonra yikleniciye yaptigi
taginmaz devrinin avans nitelifinde oldugu ve sozlegmenin geriye etkili feshi halinde istenebileced,
yiklenicinin aldid bu paylar tigiinet kisilere devretmis olmasi durumunda {giined kigilerin
TMK 'nin 1023. maddesinden vararlanamayacaklart ve iyiniyet savunmasinda bulunamayacaklarina

dair yerlesik igtihadmdan donilmek suretiyle arsa payr kargthif insaat sozlesmesine konu



taginmazin tapuda yikleniciye devredilmesinden sonra yiiklenicinin arsa payt veya bafimse
boliimleri iigincii kigilere satmast veya ipotek tesis etmesi fizerine, sozlesmenin gegersizliginin
tespiti veya gerive etkili olarak feshedilmesi halinde; Ggincii kisilerin tapuya givenerek ve
iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialanmn dinlenmesi mimkin olup, yapilan delil
degerlendirmesi sonucu lglined kiginin kotinivetli oldugusun ispatlanmanug olmast hélinde
iyiniyetin varligt kabul edilerek iktisap edilen matkiyet veya ipotek hakkinin korunmas: gerektigine,
ancak somut olaya gore tgiincti kigilerin iktisap amnda iyiniyetli olmadiklannin anlagiimasi hilinde

taginmazlarin arsa sahibine danebilecegine karar verilmigtir.

VI SONUC:

Yukanda aciklanan nedenlerle;

Arsa payr karsghin ingaat sozlesmesine konu tagmmazm, tapuda yikleniciye
devredilmesinden sonra viiklenicinin arsa payi veya bafimsiz boliimleri iigiincii kigilere satmas
veya ipotek tesis etmesi iizerine, stzlesmenin gegersizlidinin tespiti veya geriye etkili olarak
feshedilmesi halinde; tiglincii kisilerin tapuya giivenerek ve iyinivetli olarak ayni hak edindikleri
iddialarinim dinlenmesi, dolayisiyla iktisap edilen miilkiyet veya ipotek hakkinn korunmas
gerektiZine, ancak somut olaya gore tgiincil kisilerin iyinivetli olmadiklannin anlagimast hlinde
taginmazlarn arsa sahibine donebilecegine,

16.05.2025 tarihinde yapilan birinci toplantida oy birligi ile karar verilmistir.



