arsa payi karsiligi davalx
arsa sahibine birakilacak
tasinmaz tlizerinde kesif ve
bilirkisi incelemesi
yapilmaksizin vyiukleniciye
diisen tasinmaz izerinde
yapilan kesif ve alinan
bilirkisi raporu
dogrultusunda yiiklenicinin
ediminli vyerine g¢getirdigi
gerekcesiyle eksik 1inceleme
i1le karar verilmesi

Kat karsiligi yapilan insaatlarda; miteahhitler ya da arsa
sahipleri sO6zlesmede paylarina diusen ev, blro veya magazalari
insaat asamasinda c¢esitli yontemlerle satma hakkina
sahiptirler.

Bu makalemde yazimda miuteahhitlerin ya da arsa sahiplerinin
sozlesmeden dogan haklarini hangi yontemlerle sattiklarini ve
bu satislardan dogan anlasmazliklarda, taraflarin hukuki
olarak hangi yaptiraimlara sahip olduklarini aciklamaya
calisacagaim.

Arsa sahipleri, soO0zlesmeye istinaden, kendine verilecek
bagimsiz bolimleri, insaat asamasinda, 1iki yodntemle
satabilirler. Birincisi noterden duzenlenmis satis vadi
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senediyle satis, ikincisi kat irtifakli arsa payinin tapuda
yapilan satisidir.

Arsa sahiplerinin, noterden duzenlenmis satis vadi senediyle,
sattiklari bagimsiz bolumleri alan dclinci kisilerin; Insaatin
bitirilmesi ile ilgili sorunlar c¢iktiginda hukuki olarak
yaptirim gucleri oldukca zayiftir. Miuteahhidin, insaatin
bitirilmesi ile ilgili sorumlulugu arsa sahibi ile sinirladir.
Yani bagimsiz bolimi satin alan kisi satis vadi ile arsa
sahibinin haklarina sahip olamaz. Ancak satis sozlesmesinde
satin aldigi boélim icin 6zel bir hikim konmussa arsa sahibinin
haklarina sahip olabilir.

Arsa sahiplerinin, kat irtifakli arsa payil icin tapuda
yaptiklari satislarda ise bagimsiz bolumiu satin alan uclnci
sahislarin hukuki olarak yaptirim glc¢leri vardir. Bagimsiz
bolimid satin alan kisi, bagimsiz boélumle ilgili, arsa
sahibinin sahip oldugu sahsi haklara sahiptir.

Miteahhitlerin kat karsiligi yaptiklari insaatlarda
kendilerine disen bagimsiz boélumleri dcuncud kisilere g
sekilde satabilirler. Birincisi arsa payinin tapudan devri,
ikincisi noterden satis vadi senedi yapilmasi, Ucuncuslu ise
muteahhidin sahsi hakkinin temliki suretiyle yapilabilir.

Miteahhitler kendilerine disen bagimsiz boélimlerin satisini,
arsa payinin tapudan devri seklinde yaparlarsa, Uciinci
sahislar aldiklari bolumle ilgili arsa sahibinin haklarina
sahip olurlar.

Miteahhitler kendilerine disen bagimsiz bolumleri, noterden
satis vadi ile satmalari halinde, bagimsiz boélumi alan kisi,
ancak muteahhidin insaati tamamlayip arsa sahibine teslim
etmesinden sonra arsa payinin devrini talep edebilir. Sunu da
unutmamak gerekir ki bu gibi satislarda miteahhittin rizasi
olmadan arsa sahibin devir yukumlalugi yoktur.

Miateahhitler kendilerine disen bagimsiz bolimlerdeki, sahsi
haklarini udcuncu kisilere Yeni Borc¢lar Kanunun 183 (Eski BK



162)maddesi hukmine uygun olarak adi yazili bir belge 1ile
temlik etmek suretiyle satabilirler. Ancak bagimsiz béliami
alan kisi miteahhidin insaati Kkusursuz tamamlayip arsa
sahibine devir etmedigi slirece arsa sahibinden arsa payinin
devrini talep edemez.

Insaat halinde alacaginizi ev, biro, magazalarla ilgili
yukaridaki hususlari dikkate alarak karar vermeniz ileride
dogabilecek hukuki antlasmazliklarda en asgari zararla
atlatmanizi saglayacaktir. Ornek bir Yargitay karari asagidaki
gibidir.
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TAPU IPTALI VE TESCIL DAVASI — YUKLENICIYE DUSEN TASINMAZ
UZERINDE INCELEME YAPILARAK YUKLENICININ EDIMINI YERINE
GETIRDIGI GEREKCESIYLE KARAR VERILMESININ ISABETSIZLIGI -
EKSIK INCELEME — KARARIN BOZULMASI — KARARIN BOZULMASI

OZET: Olayda arsa malikine ait tasinmazda iskan ruhsati
alinmamis ise, bu eksikligin giderilmesi icin de davaciya slre
verilmelidir. Daha aci1igi, yuklenici sdzlesmede belirlenen
edimlerini yerine getirerek tasinmazi adina tescile hak
kazandiginin anlasilmasi halinde, davacinin tapu iptali ve
tescil istemi degerlendirilmelidir. Mahkemece, yapilan bu



saptamalar dogrultusunda arsa payil karsiligi davali arsa
sahibine birakilacak tasinmaz uUzerinde kesif ve bilirkisi
incelemesi yapilmaksizin yukleniciye disen tasinmaz uUzerinde
yapilan kesif ve alinan bilirkisi raporu dogrultusunda
yuklenicinin edimini yerine getirdigi gerekcesiyle eksik
inceleme ile karar verilmesi dogru goriulmemis, bu sebeple,
kararin bozulmasi gerekmistir.



