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vekili tarafindan istenmis ve temyiz dilekcesinin suresi
icinde verildigi anlasilmis olmakla dosyadaki kagitlar okundu
geregi konusulup dusunuldi:

—KARAR -

Dava, kat karsiligi insaat sdzlesmesinden kaynaklanan fesih ve
tapu iptal tescil talebine iliskin olup ilk derece
mahkemesince davanin reddine dair verilen karara karsi
davacilar tarafindan istinaf kanun yoluna basvurulmus, gorevli
ve yetkili .. Bolge Adliye Mahkemesinin istinaf basvurusunun
reddine dair verilen Kkarar davacilar tarafindan temyiz
edilmistir.

1-Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya
uygun gerektirici nedenlere ve 0zellikle HMK 355. maddedeki
kamu dizenine aykirilik halleri resen go6zetilmek Uzere istinaf
incelemesinin, istinaf dilekcesinde belirtilen sebeplerle
sinirli olarak yapilacagi kuralina uygun bic¢imde inceleme
yapilip bir isabetsizlik bulunmaksizin karar verilmis
olmasina, dava sartlari, delillerin toplanmasi ve hukukun
uygulanmasi bakimindan da hudkmin bozulmasini gerektirir bir
neden bulunmamasina gore davaci ..’1n tum temyiz itirazlarinin
reddi gerekmistir.

2-Davacilar .., .., ..’in temyiz taleplerine gelince;

Davacilar davalarinda davacilardan .. ve .. ile davali .. Insaat-
. un aralarinda “daire satis vaadi sodzlesmesi” baslikli
17.12.2010 ve 14.12.2010 tarihli sdézlesmeler imzalandigini, bu
sozlesme ile hisseleri bulunan .. parsel nolu tasinmaz uzerinde
bir insaat yapilmasinin kararlastirildigini, ancak sézlesme
yapilirken taraflarin tuminin bir araya gelemedigi ic¢in .. ve ..
ile ayri ayri sodzlesme imzalandigini, davacilar .. ve .. ile
imzalanmas1i gereken

ve 3 adet apart dairenin verilme taahhudunu iceren soO0zlesmenin
ihmal edildigini, davali ..’nin ydnlendirmesi ile davaci .. ve
... 1n tasinmazdaki hisselerini davali ..’nin kayinbiraderi olan
diger davali ..’e devrettiklerini, ayni sekilde .."1n da yine
bir kisim hissesini davali ..’e devrettigini, geriye kalan
hissesini ise kendi uhdesinde tuttugunu, karsiliksiz olarak
sO0zlesmelere istinaden yapilan bu devirler nedeniyle davaci



. 1in davali ..’nin bor¢lu oldugu 50.000,00 TL degerinde senet
aldigini, ..’in ise tasinmaza 50.000,00 TL degerli ipotek
koydurdugunu, davaci ..’in hisse devri yapmadigini, davali
. nN1n 2011 yili sonunda insaata basladigini, sdzlesmenin 6.
maddesinde insaatin ruhsat tarihinden itibaren 12 ayda
bitirilecegi yazilmasina ragmen aradan 36 aydan fazla bir
zaman gecmesine ragmen insaatin karkas dizeyinde oldugunu ve
insaatta calismanin bulunmadigini, bu nedenlerle davacilardan
. ve .. 1le yapilan sozlesmelerin yok sayilmasina, davali ..’nin
yonlendirmesi ile davali ..’e davacilardan .. ve .. tarafindan
sozlesmeye guvenerek yapilan hisse devirleri ile .. ag¢isindan
hazirlanan sozlesme zaten imzalanmamis olmakla karsiliksiz
olarak devredilmis durumda kalan hissenin yani davali
lUzerinde gorilen 440387/688856 hissenin iptali ile devredilen
hisseler oraninda adlarina tesciline karar verilmesini
istemislerdir.

Davalilar savunmalarinda Davacilar .. ve .. ac¢isindan,
mulkiyetin nakline esas hukuki islemin alim satim islemi
oldugunu ve bir bedel karsiliginda arsa mahiyetindeki tasinmaz
hisselerinin devri konusunda anlasildigini, tasinmazlardaki
hisselerin taraflarin uygun irade beyanlari dogrultusunda
davali ..’e devredildigini, islemde herhangi bir iradeyi
etkileyici sakatligin s6z konusu olmadigini, tasinmazin yeni
maliklerinin .. 0glu .., .. K1z1 .. ve .. oglu .. oldugunu, davali
Jun, tasinmazin yeni malikleri olan kayinbiraderi .., davaci ..
ve davaci .. ile, tasinmazin Uzerinde insaat yapimi icin sozlu
olarak anlastiklarini arazilerindeki mulkiyet tdrunin payli
olmas1i sebebiyle arazinin diger malikleri .. ve ..’1n arazinin
Uzerine insaat yapilmasi ic¢in onay verdiklerini, bu sebeple de
arazinin miulkiyeti konusunda davaci .. ve davaci .. acisindan
herhangi bir degisikligin olmadigini, davacilar .. ve ..'in,
arazi hissesinin satisinin karsiliginda aldiklari para ile
. dan daire almak Ulzere anlastiklarini, davali ..’in diger
davacilar ile birlikte malik bulundugu arsa mahiyetindeki bu
tasinmaz Ulzerine yapilacak isin karsiligi olarak glvence
mahiyetinde .. lehine ipotek koyulmasina misaade ettigini,
bunun karsiligi olarak ..”in, .."in ipotek degeri kadar ..’dan



senet aldigini, davaci ..’in ise arazi satisina vermis oldugu
tutar kadar davali ..’dan bir senet aldigini, bu hukuki
islemlerin de, iyiniyet kurallarini ihlal ettigi iddiasinin
mesnetsiz oldugunu gOsterecegini, aksine mulkiyeti altinda
iken ipotek koyulmasi isleminin, .. ve .. tarafindan digerlerine
karsi giuven tahsisi saglandiginin gdstergesi oldugunu,
muteahhidin edimini buyuk oranda yerine getirmesi durumunda,
sekil noksaninin ileriye surulmesinin durustliuk Kkuralina
aykiri sayilmasi gerektigini belirterek davanin reddine karar
verilmesini istemislerdir.

Ilk derece Mahkemesince taraflar arasinda kat karsiligi insaat
s0zlesmesinin bulunmadigi, davacilarindan .. ve .."in davaya
konu .. nolu parseldeki tim hisselerini tapuda davali ..’e satis
yaparak devrettikleri, satis karsiligi bedelini aldiklarinin
satis akit tablosunda gdésterildigi,yine ayni sekilde davaci
. 1n da tasinmazdaki bir kisim hissesini davali ..’e sattigi,
bir kisim hissesini ise uhdesinde biraktigi dolayisiyla alim
satimin bedel karsiligi olmayip kat karsiligi insaat
s0zlesmesine yonelik oldugu iddiasini davaci tarafin ayni
glucte bir belge ile ispatlamasi gerekirken ispatlayamadigi
davacilar .. ve .. ile yapilan daire satis vaadi so6zlesmelerinin
zaten gecersiz oldugu gerekcesiyle davanin reddine karar
verilmistir. Bu karara karsi davacilar tarafindan istinaf
basvurusunda bulunulmasi Uzerine .. Bolge Adliye Mahkemesi
tarafindan, taraflar arasinda yapilan bir kat karsiligi insaat
s6zlesmesi bulundugunun ispatlanamadigi ve davali ..'e
devredilen hisselerin gecerli satis akitleri wuyarinca
yapildigi, satislar karsiligi bedel alinmadigi, arsa payl
karsiligi insaat s6zlesmesi nedeniyle bu devirlerin yapildigi
iddiasinin davaci tarafca ayni gucteki yazili belge ile ispati
gerektigi halde ispatlanamadigi kabul edilmek suretiyle
davacilarin tapu iptali ve tescil davalarinin reddine karar
verilmis olmasinda usul ve esas yonunden hukuka aykirilik
bulunmadigi anlasilmakla, davacilarin istinaf basvurusunun,
HMK’'nin 353/(1)-b-1 maddesi uyarinca, esastan reddine karar
verilmistir.

Dosya kapsamindan davacilardan .. ile davali .. arasinda “daire



satis vaadi sozlesmesi” baslikli 14.12.2010 tarihli adi
s0zlesmenin dizenlendigi, bu s6zlesmede davali ..’nin “daire
verecek olan” davali .."in “daire alacak” olarak adlandirilip
« 1in hissesinin bulundugu .. nolu parselde tum giderlerin ..
tarafindan karsilanmak suretiyle yapilacak insaatin ruhsat
tarihinden itibaren 12 ayda tamamlanip davaci ..’e 1 nolu
dairenin teslim edileceginin kararlastirildigz
anlasilmaktadir. Yine davacilardan .. ile davali .. arasinda
ayni hukumleri iceren 17.12.2010 tarihli adi sozlesmenin
dizenlendigi yapilacak binada ..’e 5 nolu dairenin verilmesinin
kararlastirildigi gorilmektedir.

21.06.2016 tarihli bilirkisi raporuna gore dava konusu .. nolu

parselin evvelce ..-.. ve .. nolu parseller iken yola terk ve
tevhit islemleri sonucu .. parsel numarasini aldigi, .. parselin
davaci .., dava disi .. ve ..’e, .. nolu parselin davaci ..'ya, ..
nolu parselin davaci ..’a ait iken tevhitten sonra davacilar ..,
w, - 1le dava disi .. ve .. adina kaydedildigi, davaci .., .. ve

« 1in paylarini 21.11.2011 tarihinde davali ..’e satis
yaptiklari, dava disi paydas ..’in 1ise payini 23.11.2011
tarihinde dava disi ..’e sattigi bu paylari alan .."in aldigi
paylari 12.12.2011 tarihinde davacilar .. ve ..’e sattigi,
paydas olan ..’nin paylarinin da 08.12.2011 tarihinde
mirasc¢ilari olan davacilar .. ve .."e miras yolu ile intikal
ettigi, 16.12.2011 tarihinde de davali .."in hisselerinin
tamami Uzerine davaci .. lehine ipotek tesis edildigi
anlasilmaktadair.

Mahkemece belediyeden getirilen islem dosyasinda bulunan
10.12.2012 tarihli “Muteahhitlik Sozlesmesi” baslikli
s0zlesmeye gore ise de davali ..'nin yuklenici olarak davali ..
ve musterekleri adina kayitli bulunan 87 nolu parselde insaat
yapiminl Ustlendigi goOrudlmektedir.

Bu aciklamalara gore davacilar .. ve .. ile davali .. arasinda
dizenlenen 14.12.2010 ve 17.12.2010 tarihli adi sozlesmelerden
sonra davali ..’nin kayinbiraderi davali ..’e tapu devirlerinin
yapilmis olmasi, bundan sonra davalilar .. ile .. arasinda
“Miteahhitlik SoO0zlesmesi” dizenlenip davali ..’in davali ..
lehine ipotek tesisine onay vermesi islemleri, 14.12.2010 ve



17.12.2010 tarihli adi s6zlesmelerin “kat karsiligi sozlesme”
oldugunu ve davalilar arasindaki akrabalik iliskisi nedeniyle
davali .."in bu sdzlesmelerin kat karsiligi insaat sOzlesmesini
bildigi veya bilebilecek durumda oldugunu ortaya koymaktadir.
Her ne kadar davalilar .. ve ..”in tapu devirleri resmi senette
satis olarak gorunse de Dairemizin yerlesen uygulamasina gore,
kat karsiligi insaat sO6zlesmesinden sonra yukleniciye tapuda
yapilan satis seklindeki tasinmaz yahut pay temlikinin,
gercekte satis olmayip, sozlesme geregince arsa sahibince
yuklenilen pay devri ediminin ifasi olarak kabulu gerekir.
Ayni1 sekilde Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun 07.03.1990 gun,
1989/15-714 Esas ve 1990/158 Karar sayili ilaminda da Ozet
olarak; “Kat karsiligi insaat sO0zlesmesinden dnce veya sonra
tasinmazin yukleniciye bir bedel godsterilmek suretiyle yapilan
satis vaadinin, insaat sdzlesmesi ile baglantili oldugu” kabul
edilmistir (Emsal;Yarg 15. Hukuk Dairesi 2004/376 Esas
2004/993 Karar 25.2.2004 T. ; Yarg.1l5. Hukuk Dairesi
18.06.1991 gun, 1999/1525 Esas ve 1991/3280 Karar sayila
ilami). Ancak bu s6zlesmeler dizenlendigi anda resmi sekilde
yapilmadigindan gecersiz olup tapu devri yapilmasi ile gecerli
hale geldigi bir an icin kabul edilebilir ise de tum malikler
tarafindan imzalanmamis olmasli nedeniyle gecerli kabul
edilmesi mumkin degildir. Gecersiz sdzlesmelerin varligi
halinde taraflar birbirlerine verdiklerini iade ile yukumlu
olduklarindan davaci .. ve .. ile davali .. arasindaki
sozlesmelerin feshi ile bu davacilarin devrettigi paylar
yoninden tapu iptal ve tescil talebinin kabuliine karar
verilmesi gerekirken davanin tumiyle reddi dogru olmamis,
bozulmasi gerekmistir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle temyize konu Bdlge Adliye
Mahkemesi kararinin HMK 371. maddesi geregince BOZULMASINA,
bozma karari basvurunun esastan reddi kararina iliskin
oldugundan HMK 373/1. maddesi geregince basvurunun esastan
reddine iliskin Bolge Adliye Mahkemesi kararinin
kaldirilmasina ve bozma karari dogrultusunda yeniden karar
verilmek uzere dosyanin karari veren ilk derece mahkemesine,
karardan bir oOrneginin ise Bdlge Adliye Mahkemesi’'ne



gonderilmesine, o6dedigi temyiz pesin harcinin istek halinde
temyiz eden davacilara geri verilmesine, 24.10.2018 gunlnde
kesin olmak Uzere oybirligiyle karar verildi.



