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TAPU IPTAL VE TESCIL DAVASI — ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT YAPIM
SOZLESMESININ FESHI — DAVALI UCUNCU SAHISLAR ADINA OLAN TAPU
KAYITLARININ IPTALIYLE DAVACI ARSA SAHIBI ADINA TESCILINE
KARAR VERILMESI GEREGI — HUKMUN BOZULDUGU

OZET: Tamamlanmamis insaatta yilkleniciden bagimsiz bdlim satin
alan bir kimsenin tapudaki gercek malikin kim oldugu ve
satanin edimini yerine getirmemesi durumunda sozlesmede
kararlastirilan bedele hak kazanamayacagini bilmemesi mumkin
degildir. Tum bu nedenlerle davali ucuncli sahislar adina olan
tapu kayitlarinin da iptaliyle davaci arsa sahibi adina
tesciline karar verilmesi gerekirken istemin reddi dogru
olmadigindan kararin bozulmasi gerekmistir.

(4721 S. K. m. 1023)

Dava ve Karar: Taraflar arasindaki birlesen tapu iptali ve
tescil davasinin yapilan yargilamasi sonunda ilamda yazili
nedenlerden dolayi asil ve birlesen davanin reddine yoOnelik
olarak verilen hikmin asil ve birlesen davada davaci vekilince
durusmali olarak temyiz edilmesi Uzerine ilgililere c¢agri
kagidi gonderilmisti. Belli gunde davaci vekili Av. L. N.
gelmis diger taraftan gelen olmadigindan onun yoklugunda
durusmaya baslanarak hazir bulunan avukatin s6zlU aciklamasi
dinlenildikten ve temyiz dilekcesinin siresinde oldugu
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anlasildiktan sonra dosya incelendi, geregi konusulup
dusunuldu:

Asi1l ve birlesen davalarda davaci arsa sahibi vekili,
muvekkilinin davali yuklenici sirket ile 05.12.2007 tarihli
insaat s6zlesmesi imzaladigini, ancak ylklenicinin insaati
yapmadan temel seviyesinde biraktigini, buna ragmen sdzlesme
geregi devraldigi tapu payini davali 3. kisilere kat irtifaki
kurarak devrettigini, ylklenici adina kayitli bagimsiz
bolumler icin acilan tapu iptal ve tescil davasinin kabulune
karar verildigini, yuklenicinin davali 3. kisilere yaptiga
devirlerin ise muvazaali oldugunu ileri sirerek, davali T. S.
adina kayitli 4 ve 5 no’lu, davali E. Y. adina kayitli 6, 7 ve
8 no’lu bagimsiz bolim tapularinin iptali ile mivekkili adina
tescilini talep ve dava etmistir.

Davali yuklenici sirket temsilcisi cevap vermemistir.

Davalilar S. T. C. ve E. Y. vekili, davanin hukuki dayanaginin
bulunmadigini savunarak, davanin reddini istemistir.

Diger davali T. S. vekili, mivekkilinin kat irtifaki kurulu
yerden daire satin aldigini, iyi niyetli oldugunu savunarak,
davanin reddini istemistir.

Mahkemece, iddia, savunma, bilirkisi raporu ve dosya kapsamina
gore, davali Adatur sirketinin insaat soOzlesmesinden kaynakli
yukumlidliklerini yerine getirmedigi, kat irtifakini 1 parsel
Uzerinde kurdugu, ancak insaatlara baslamadigi, insaat
s0zlesmesinin tapu kaydina serh verilmedigi, davalilar T. S.
ve E. Y. Ucluncu kisi konumunda olup, tasinmazlari tapu
siciline guvenerek aldiklari, iyiniyetli olduklari ve onceki
malikler ile aralarinda muvazaa iliskisinin ispatlanamadigi
gerekcesiyle asil ve birlesen davalarin reddine Kkarar
verilmistir.

Karari, asil ve birlesen davada davaci vekili temyiz etmistir.

Dava, arsa payi karsiligi insaat yapim s6zlesmesinin feshi



nedeniyle bu sO0zlesme uyarinca davalilara intikal etmis olan
tapu kayitlarinin iptali ve davaci adina tescil istemine
iliskindir.

Mahkemece davanin reddine karar verilmistir. Dosya kapsamina
gore yiklenici Adatur Mimarlik Reklamcilik Ins. Ltd. Sti’nin
insaati ve davaci arsa sahiplerine ait bagimsiz boélumleri
sozlesmede kararlastirilan surede tamamlayip teslim
etmediginden arsa sahibi davaci tarafindan davali ylklenici
aleyhine Kusadasi 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2008/201 esas
sayi1li dosyasi ile acilan tapu iptal ve tescil davasi
sonucunda, yuklenici adina olan tapunun iptali ile arsa sahibi
adina tescile karar verildigi, kararin temyizi Uzerine
Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin onama kararinda tapu iptal ve
tescil 1isteminin feshi de icermesi nedeniyle mahkemece
taraflar arasindaki 05.12.2007 tarihli arsa pay1l devir
karsiligi insaat sOzlesmesinin de feshine karar verildiginin
belirtildigi anlasilmakla, fesihte yuklenicinin Kkusurlu
bulundugu ve feshin geriye etkili sonuc¢ doguracak nitelikte
oldugu anlasilmaktadir. Geriye donik feshin sonucunda taraflar
aldiklarini geri vermekle yukumluduar.

Yiklenicinin so6zlesme geregi bagimsiz bolumlere hak
kazanabilmesi insaati kusursuz ve eksiksiz tamamlayip teslim
etmesine baglidir. Sdzlesmeden sonra ve insaat silrecinde
yukleniciye bir kisim paylarin devri avans niteligindedir.
Sozlesmenin geriye etkili feshi halinde bu arsa paylari talep
halinde arsa sahiplerine geri doner. Yukleniciden devam eden
insaattan bagimsiz bdélum arsa payini satin alanlar satin
aldiklari bu bagimsiz bélumlerin arsa paylari ile tapularina
ancak yuklenicinin arsa sahibine karsi edimini ifa etmesi
durumunda hak kazanabilirler. Insaat halindeki bir binada arsa
payl (bagimsiz bolum) devralanlarin arsa sahiplerine karsi
iyiniyetli olduklari kabul edilemez ve dolayisiyla 3. kisiler
TMK’'nin 1023. maddesinin korumasindan yararlanamazlar.
Tamamlanmamis insaatta yukleniciden bagimsiz boélim satin alan
bir kimsenin tapudaki gercek malikin kim oldugu ve satanin



edimini vyerine getirmemesi durumunda soOzlesmede
kararlastirilan bedele hak kazanamayacagini bilmemesi mumkin
degildir. Tim bu nedenlerle davali ucuncli sahislar adina olan
tapu kayitlarinin da iptaliyle davaci arsa sahibi adina
tesciline karar verilmesi gerekirken istemin reddi dogru
olmadigindan kararin bozulmasi gerekmistir.

Sonuc¢: Yukarida aciklanan nedenlerle asil ve birlesen davada
davaci vekilinin temyiz itirazlarinin kabulid ile hukmin davaci
yararina BOZULMASINA, vekili Yargitay durusmasinda hazir
bulunan davaci yararina takdir olunan 900,00 TL durusma
vekalet uUcretinin davalilardan alinarak davaciya verilmesine,
pesin alinan harcin 1istek halinde iadesine, kararin
tebliginden itibaren 15 glin icerisinde karar dizeltme yolu
aclk olmak Uzere 25.09.2012 tarihinde oybirligi ile karar
verildi.



