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Taraflar arasindaki tapu iptali ve tescil davasinin yapilan
yargilamasi sonunda ilamda yazili nedenlerden dolayi davanin
kismen kabuline yonelik olarak verilen hukmiun suresi icinde
taraf vekillerince temyiz edilmesi uUzerine dosya incelendi,
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geregi konusulup dusunulda.
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Davacilar vekili, miuvekkilleri ile davali kooperatif arasinda
10.12.2005 tarihli arsa payi karsiligi insaat sOzlesmesi ile
16.09.2009 tarihli ek so6zlesme dizenlendigini, teslim
tarihinin 30.09.2010 oldugunu, muvekkillerinin haklarinin
magdur olmamasi ic¢in tapu kayitlari lUzerine vefa hakki serhi
koyulmasi gerektigini ancak davalinin bu onemli yukimlalagunu
yerine getirmedigini, davalinin mivekkillerini magdur ettigini
ileri surerek, 95.760,00 TL gecikme tazminatinin tahsili ile
sozlesmelerin feshi 1ile so6zlesme konusu tasinmazlarin
muvekkillerinin paylari oraninda adlarina tescilini talep ve
dava etmistir.

Davali vekili, davacilarin sozlesmeye aykiri davrandiklarini,
haksi1z yere tapuyu devretmediklerini, devrin yapilmamasi
nedeniyle siurelerin islemeyecegini savunarak, davanin reddini
istemistir.

Mahkemece, iddia, savunma ve dosya kapsamina gdre; taraflar
arasinda 10.12.2005 tarihinde arsa payi karsiligi insaat
sO0zlesmesi ve 16.09.2009 tarihinde ek sdzlesme yapildigi,
davalili yuklenici tarafindan 30.09.2010 tarihinde anahtar
teslim suretiyle teslimin taahhit edildigi, teslim
yapilmadigindan davacilarin so6zlesmesinin feshi secimlik
hakkini kullandiklari, sozlesme konusu tasinmazda harfiyat
calismasi disinda hic¢ bir calisma bulunmadigi, davacinin fesih
ile tapularin iadesini isteme hakkinin bulundugu ancak,
gecikme tazminati talep edemeyecegi gerekcesiyle, davanin
kismen kabuliu ile soOzlesmelerin feshine, sdzlesme Kkonusu
tasinmazlarin tapu kayitlarinin iptali ile davacilar adina
kayit ve tesciline, tazminat talebinin reddine karar
verilmistir.

Karar, taraf vekillerince temyiz edilmistir.



1-Dava, arsa payl karsiligi insaat asil ve ek sodzlesmelerin
feshi ile tapu iptali ve tescil istemine iliskindir.

TMK’'nin 706, dava tarihi itibariyle yururlukte olan BK’'nin
213, Tapu Kanunu’'nun 26 ve Noterlik Kanunu’nun 60. maddeleri
uyarinca tasinmaz devri yukumlilugu getiren sdzlesmelerin
resmi sekilde yapilmasi zorunludur. 818 sayili BK’'nin 11.
(TBK’'nin 12.) maddesi uyarinca, kural olarak kanunun emrettigi
sekle uyulmaksizin yapilan sodzlesmeler ise gecersizdir. Ancak,
sekil kosuluna uygun olmadigi icin gecersiz olan arsa payl
karsiligi insaat vyapim s6zlesmesinin fiilen hayata
gecirildigi, taraflarin edimlerini agirlikla vyerine
getirdiginin anlasildigi durumlarda artik bu s6zlesmelerin
gecersizliginin ileri sutrdlmesi mumkidn degildir.

Sekil zorunlulugunun birinci istisnasi; “sdzlesme adi yazili
sekilde olsa bile, yuklenici edimini (bina meydana getirme
borcunu) tamamen veya red olunmayacak oranda yerine
getirmisse, arsa sahibi artik bu sdzlesmenin gecersizligini
ileri sltremez” kuralidir. Zira boyle bir davranis, TMK’'nin 2.
maddesinde tanimlanan “Bir hakkin acikca kotuye kullanilmasini
hukuk dizeni korumaz” kuralina aykiri diiser. Ikinci istisnasi
ise; "“sozlesmeyle yukleniciye bedel olarak verilmesi
kararlastirilan tasinmazin devrine iliskin yukum, tasinmaz
tapuda yukleniciye devredilerek gerceklesmisse, baslangicta
gecersiz olan sodzlesmenin gecgersizliginin ileri sdrudlemeyecek
hale gelmesidir.”

Ote yandan; TMK’nin 692. maddesi geredince de, payli tasinmaz
malin 6zgulendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan
sekilde kullanmanin gerekli kildigi Olc¢lyl asan yap1i islerine
girisilmesi olaganiustiu tasarruflardan sayildigindan, oybirligi
ile aksi kararlastirilmis olmadikca, butun paydaslarin
kabuliine baglidir. Oncelikle sézlesme konusu tasinmazlar
Uzerine arsa payil karsiligi insaat sO0zlesmesi yapilabilmesi ve
yapilan sdzlesmenin paydaslari ve yukleniciyi baglayici

olmas1i icin tam paydaslarca vya da yetkili
temsilcilerince so6zlesmenin imzalanmis olmasi veya yapilan



sozlesmeye “onay” verilmesi zorunludur. Sozlesmenin feshi ya
da iptali davasi ayni madde uyarinca “olaganustu tasarruf”
niteligindedir.

Somut uyusmazlikta, dosya kapsamindan davacilar ve dava disi
diger arsa malikleri ile arsa payil karsiligi insaat
s6zlesmeleri yapildigi anlasilmaktadir. So6zlesme Kkonusu
tasinmazlarin tapu kayitlarinda, geri alim hak sahipleri
olarak gorinen davacilar ile dava disi diger paydaslarin pay
devri yaptiklari davali kooperatiften baska pay sahiplerinin
bulundugu goérilmektedir.

Bu durumda, mahkemece, yukaridaki ilkeler 1siginda taraflar
arasinda yapilan sozlesmelerin gecerli olup olmadiklari hususu
tartisilarak, tasinmazlarda malik olan tum paydaslarla
sozlesme yapildigi ve gecerli olduklarinin tespiti halinde;
sozlesme konusu tasinmaz maliklerinin tasinmazda musterek
paydaslarin tamaminin birlikte dava a¢masinin zorunlu oldugu,
sdzlesmenin tarafi olan diger arsa sahiplerinin davada zorunlu
dava arkadasi sifati bulundugu dikkate alinarak, HMK’nin 59.
ve 60. maddesi hukumleri de gozetilerek, davaya dahil edilmesi
icin davaci yana onel verilerek taraf teskili saglandiktan
sonra iddia ve savunma uzerinde durulup toplanan deliller
cercevesinde bir degerlendirme yapilarak uyusmazligin esasinin
incelenmesi, sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken,
eksik taraf teskili ile yazili sekilde hikim kurulmasi dogru
olmamistar.

2-Bozma nedenine gore, davaci vekilinin tim, davali
vekilinin diger temyiz itirazlarinin incelenmesine gerek
gorulmemistir.

SONUC: Yukarida (1) numarali bentte aciklanan nedenlerle,
hukmin BOZULMASINA, (2) numarali bentte aciklanan nedenlerle,
davaci vekilinin tdm, davali vekilinin diger temyiz
itirazlarinin incelenmesine yer olmadigina, pesin alinan
harclarin istek halinde iadesine, kararin tebliginden itibaren
15 gun icerisinde karar duzeltme yolu acik olmak Uzere,



03.07.2015 tarihinde oybirligiyle karar verildi.
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