dava konusu tasinmazin payli
maliklerinin tamami arasinda
yukarida aciklandigi sekilde
resmi sekilde dizenlenmis bir
arsa payil karsiligi 1insaat
sdozlesmesli mevcut olmadigi
anlasilmaktadir. Dava konusu
3 parsel sayili tasinmaz bu
sekilde tum paydaslarain
katildigi resmi sekilde
diizenlenmis bir arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesine
konu edilmediginden 1fa
kabiliyeti bulunmamaktadaxir.
Dolayisiyla onalima konu
payin arsa payl karsiligi
insaat sozlesmesil
diizenlendigli gerekcesiyle
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davaliya devredildigi yani
gercek bir satisin s6z konusu
olmadigindan bahsedilemez.
Davaya konu olaydaki devir de
gercek bir satis oldugundan
davaciya onalim bedelini depo
etmesi 1c¢in siure taninarak
sonucuna ¢gore bir karar
verilmesl gerekirken yazilai
gerekceyle davanin reddi1i
dogru gorulmemis, bu nedenle
hikmin bozulmasi gerekmistir.

T.C.
Yargitay
14. Hukuk Dairesi

Esas No:2014/5484
Karar No:2014/10703
K. Tarihi:30.9.2014

Davaci vekili tarafindan, davali aleyhine 06.07.2012 gunlnde
verilen dilekce ile o6nalim nedeniyle tapu iptali ve tescil
istenmesi Uzerine yapilan muhakeme sonunda; davanin reddine
dair verilen 14.01.2014 gunlu hukmiun Yargitayca, durusmali
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olarak incelenmesi davaci vekili tarafindan istenilmekle,
tayin olunan 30.09.2014 guni ic¢in yapilan tebligat uzerine
temyiz eden davaci vekili Av. I.. T.. ile karsi taraftan
davali vekilleri Av. S. S. ve Av. M.M.S. geldiler. Ac1ik
durusmaya baslandi. Sidresinde oldugu anlasilan temyiz
dilekcesinin kabulune karar verildikten sonra gelen taraflarin
s6z1li aciklamalari dinlendi durusmanin bittigi bildirildi. Is
karara birakildi. Bilahare dosya ve icerisindeki butun
kagitlar incelenerek geregi disunildi:

KARAR

Davaci, paydasi oldugu..parsel sayili tasinmazin dava disi
paydaslarinin paylarinin bir kismini satis yoluyla davaliya
devrettigini ortakligin giderilmesi davasi ile 06grendigini,
kendisine bildirim yapilmadigini ileri silrerek o6nalim hakki
nedeniyle davalinin payinin iptali ile adina tescilini
istemistir.

Davali, payini devraldigi paydaslar ile arsa payi karsiligi
insaat sodzlesmesi duzenledigini, gercek bir satis
bulunmadigini, tasinmazin ortakligin giderilmesi davasina konu
oldugunu belirterek davanin reddini savunmustur.

Mahkemece, davanin reddine karar verilmistir.

Hukmd, davaci vekili temyiz etmistir.

Dava, oOnalim hakki nedeniyle tapu iptali ve tescil istemine
iliskindir.

Onalim hakki, payli milkiyet hikimlerine tabi tasinmazlarda
bir paydasin tasinmazdaki payini kismen veya tamamen ucgluncu
kisiye satmasi halinde, diger paydaslara, satilan bu payi
oncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir. Bu hak, payl:1
milkiyet iliskisi kuruldugu anda dogar ve pay satisi
yapilmasiyla kullanilabilir hale gelir.

Dava konusu parsel sayili tasinmazin tapu kaydinda, davaci ve
davali disinda davalinin pay edindigi bir kisim paydaslar ile
dava disi kisilerin tasinmazda paydas olduklari gorulmektedir.
Davali, dava disi oOnceki paydas A.K., G.D. F. U. ve H. H.
S.’'nln tum paylarina satis yoluyla malik olmus; adi yazili
arsa payl karsiligi insaat sOzlesmesi diuzenledigi Hakki, Dede,
Ali Osman, Muammer, Ali, Yusuf, Musa, Mustafa, Neslihan, Veli,



Erdoan ve Omer’in bir kisim payini satis suretiyle
edinmistir. Dosya icerisindeki tapu kayitlarina gore
tasinmazda davalinin arsa payl karsiligi insaat sOzlesmesi
dizenledigi paydaslar disinda da sdzlesmeye dahil olmayan
baskaca payli maliklerin mevcut oldugu anlasilmaktadair.

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri arsa sahibi veya
sahipleri ile yuklenici arasinda vyapilan ve eser
sozlesmelerinin bir tdrt olan sozlesmelerdendir.
Uzerinde bina yapilacak arsanin birden fazla maliki varsa
sO0zlesmeye arsanin tum maliklerinin katilmasi gerekli olup
aksi halde sozlesmenin ifa kabiliyeti yoktur. (Yargitay 15.
H.D. 18.03.2008 T. 2007/2188 E. 2008/1738 K.)

Diger taraftan arsa payi karsiligi insaat soOzlesmelerinde
yuklenici bina yapim isini udstlenmekte, ylklenicinin finansini
saglayarak yapacagi bu binaya karsilik arsa sahibi de ona
kararlastirilan arsa payl mulkiyetini gecirmektedir. Bu
niteligi itibariyle arsa payil karsiligi insaat sodzlesmeleri
iki tipli karma bir sodzlesmedir. Burada, eser soOzlesmesinin
konusu olan insaat yapma edimi ile tasinmaz satim
sozlesmesindeki mulkiyet nakli edimi bir araya gelmistir. Eser
sozlesmesi bir sekle bagli olmasa da arsa sahibi tasinmazdaki
bir bélim milkiyeti yilkleniciye gecirmek zorunda oldugundan
sozlesmenin TMK m.706, BK m. 213, Tapu Kanununun 26. ve
Noterlik Kanununun 60. maddesi wuyarinca Tapu sicil
Madirliginde veya noterlerce dizenleme seklinde yapilmasi
zorunludur. Kanun sdzlesmenin gecerliligi (sihhati) icin resmi
sekil aradigindan, emredici kural geregi, resmi sekle uymadan
yapilan sdzlesmeler gecersizdir. (Izzet KARATAS, Eser (Insaat
Yapim) Sozlesmeleri, Ankara 2009, S.44 v.d.)

Yuklenici konumundaki davali ile dava konusu tasinmazin payli
maliklerinin tamami arasinda yukarida aciklandigi sekilde
resmi sekilde dizenlenmis bir arsa payi karsiligi insaat
sO0zlesmesi mevcut olmadigi anlasilmaktadir. Dava konusu 3
parsel sayili tasinmaz bu sekilde tim paydaslarin katildigi
resmi sekilde dizenlenmis bir arsa pay1il karsiligi insaat
s0zlesmesine konu edilmediginden ifa kabiliyeti
bulunmamaktadir. Dolayisiyla o6nalima konu payin arsa payl



karsiligi insaat sO6zlesmesi diizenlendigi gerekcesiyle davaliya
devredildigi yani gercek bir satisin sdéz konusu olmadigindan
bahsedilemez. Davaya konu olaydaki devir de gercek bir satis
oldugundan davaciya Onalim bedelini depo etmesi ic¢in silre
taninarak sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili
gerekceyle davanin reddi dogru gérulmemis, bu nedenle hikmin
bozulmasi gerekmistir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle davaci vekilinin temyiz
itirazlarinin kabulu ile hukmin BOZULMASINA, 1.100TL Yargitay
durusma vekalet Ucretinin davalidan alinarak davaciya
verilmesine, pesin harcin istek halinde yatirana iadesine
30.09.2014 tarihinde oycoklugu ile karar verildi.
KARSIOY

Dava, o6nalim hakkina dayali tapu iptali ve tescil istegine
iliskindir.

Payli milkiyet iliskisinin kuruldugu anda vicud bulan kanuni
onalim hakkinin kullanilabilmesi icin miusterek mulkteki bir
payin udcluncu bir sahsa gecerli olan bir satis akti ile
satilmasi gerekir. Payin satilmasi ile paydaslardan her
birinin kanuni 6nalim hakki kullanma yetkisi dogar. Gercgek bir
satis aktine istinat etmeyen pay temliklerinde dnalim hakki
cereyan etmez.

Bir kimse gayrimenkuldeki payini bir sirkete sermeye olarak
koyabilir. Bunu onleyen bir kanun hukmd yoktur. Payin sirkete
sermaye olarak konulmasi mulkiyeti tuzel kisi olan sirkete
intikal eder ve uclncu bir sahis olan sirket musterek
paydaslar arasinda yer alir. Ancak bu pay temliki karsiligi
para alinmadigindan satim aktinden ve dolayisiyla odnalim
hakkindan sozedilemez.

27.03.1957 gin ve 12/2 sayili Ic¢tihadi Birlestirme Kararinin
gerekce bolumiunde hibe, trampa ve sermaye vaazli g¢gibi
tasarruflarla oOnalim hakkinin cereyan etmeyecegi
vurgulanmistir. (Musldm Tunaboylu, Onalim Davalari, 5. Baskzi,
Sayfa: 144 ve 547)

Somut olaya gelince; davaci M.. $S.. disinda kalan bir kisim
tapu kayit malikleri ile ylklenici davali sirket arasinda
haricen kat karsiligi insaat sOzlesmesi imzalanmistir. Dosya



da mevcut 25.11.2011 tarih ve 20640 yevmiye numarali akit
tablosu ve dayanak vekaletnamelerin icerigine g6re, tapu kayit
malikleri hisselerinin tamamini degil bir miktar hisseyi
uhdelerinde tutarak pay devri yapmislardir. Ornedin Hakki
Yelli 124/2400 hissesinin 31/1200 hissesi uUzerinde kalacak
sekilde; 1/2 payina tekabul eden 31/1200 hissesini 5.000
bedelle davali sirkete devretmistir. Satis akit tablosunun
dayanagi vekaletnamelerde acikca mevcut hissenin %50’sine
tekablil eden hissenin devri ve ayrica kat karsiligi insaat
s0zlesmesi yapilmasi icin vekalet verildigi de goérulmustir.
Nitekim tapu kayit malikleri tanik olarak dinlenmis yapilan
satis isleminin gercek bir satis olmadigini kat karsiligi
insaat soOzlesmesi geregi pay devrinin yapildigini beyan
etmislerdir.

Onalim hakkinin kullanilabilmesi icin 6éncelikle yapilan satis
isleminin gercek bir satis islemi oldugunun kanitlanmasi
gerekir. Mahkeme gerekcesinde de vurgulandigi Uzere; davali
sirkete mevcut hisselerinin tamaminin degilde bir kisminin
devredilmis olmasi ve kendilerine verilmesi taahhut edilen
bagimsiz bdlimlere tekabil edecek hisselerinin uhdelerinde
tutulmasi yapilan pay devrinin para karsigili degil teslim
edilecek bagimsiz boélim karsiligi oldugu dosya icerigi ile
sabittir. Ortada gercek bir satis akti yoktur. Davali
yuklenici sirket sb6zlesme geregi edimini vyerine
getiremediginde devredilen paylar arsa sahiplerince geri
alinabilecektir. Nitekim kat karsiligi insaat soOzlesmesi
geregince davali yuklenicinin edimini yerine getirmesi ancak
tapu kayit maliklerinin tamami ile yapilacak bir sozlesme ile
muamkidndir. Davaci kat karsiligi insaat sdzlesmesinde taraf
olmadigi icin fiilen ve hukuken kat karsiligi insaat
sO0zlesmesi geregi insaatin yapilmasi mumkin degildir. Bu
nedenle yuklenici sirket tarafindan 1isbu davadan o0Once
ortakligin giderilmesi davasi acilmis olup dava halen
derdesttir. Davaci kat karsiligi insaat sO6zlesmesine istirak
edip etmemekte Ozgurdir. Ancak diger tapu kayit maliklerinin
de tasarruf hakkini kisitlar ve bertaraf eder sekilde
davranmamalidair.



Tum dosya kapsamindan yapilan satis isleminin gercek satis
olmadigi, kendilerine teslim edilmesi taahhit edilen bagimsiz
bolim karsiligi pay devrinin yapildigi anlasilmakla davanin
reddine dair verilen yerel mahkeme karari usul ve yasaya uygun
bulundugundan onanmalidair.

Aciklanan nedenlerle sayin c¢ogunlugun bozma gorisine
katilmiyorum.



