Kat Karsiligi Insaat
S6zlesmelerinde Sozlesmeye ve
Imar Mevzuatina Aykirilak
Hali

Kat karsiligi insaat soOzlesmelerinde ylklenici ve arsa
sahibinin borc¢larinin ne zaman dogdugu konusu hakkinda ihtilaf
cikmaktadir. KKIS, mitekabil taahhitleri muhtevi akitlerden
olmakla ifa onceligi konusunda TBK m.97’'ye (BKm.81)tabidir.

TBK m.97: “Karsilikli borc¢ yukleyen bir sdézlesmenin ifasi
isteminde bulunan tarafin, sozlesmenin kosullarina ve
ozelliklerine gore daha sonra ifa etme hakki olmadikca, kendi
borcunu ifa etmis ya da ifasini oOnermis olmasi gerekir.”
Dolayisiyla arsa sahibinin tapu devir borcu muteahhidin yapiy1i
sozlesme sartlarina ve ilgili duzenlemelere uygun bir sekilde
yapmasl ve teslim etmesi ile dogar.Miteahhidin arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesine aykiri ve imar mevzuatina goére
kacak veya ruhsatsiz yapi insa etmesi sdzlesmenin feshi ile
miteahhidin baskalarina devrettigi paylarin arsa sahibine
devredilmesi sonucunu dogurur Miteahhit bu borcunu yerine
getirmemesi halinde, arsa sahibini tapuda devir borcunu yerine
getirmeye zorlayamayacaktir. Miteahhidin yapiy1l sO0zlesmeye ve
kanuna aykiri yapmasi ve bu durumun dizeltilme olasiligini
olmamasi halinde yapi mevcut haliyle tamami ile arsa sahibine
birakilacaktir.
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DAVA : Taraflar arasindaki sozlesmenin feshi, tapu iptali ve
tescil davasinin yapilan yargilamasi sonunda ilamda yazili
nedenlerden dolayi davanin kismen kabuline, kismen reddine
yonelik olarak verilen hiukmin suresi icinde davaciyla davali
H. K vekillerince temyiz edilmesi uUzerine dosya incelendi,
geregi konusulup disunuldi:

: [2012/3453

KARAR : Dava, davacl arsa sahibiyle davali ylklenici N. 0.
arasinda imzalanan 16.05.1992 tarihli Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesi uyarinca, 1121 ada, 18 parsel, sayili tasinmaz
uzerine yapilan insaatin imara aykiri ve ruhsatsiz olmasi
sebebiyle, akdin feshi ve diger davalilara gecirilen tapu
paylarinin iptaliyle davaci adina tesciline iliskindir.

Davali yiklenici N. 0. davaya cevabinda, kendisinin saglik
sorunlari ve maddi sikintilar sebebiyle insaat:i
tamamlayamadigini beyanla davanin reddini savunmustur. Diger
davalilar cevaplarinda, kendilerinin iyiniyetle tapuya
guvenerek bagimsiz bo6éldm satin aldigini savunarak, davanin
reddini istemislerdir. Mahkemece, akdin feshine ve tapu
paylarinin kismen iptaline karar verilmistir. Karar, davaciyla
davalilardan H. K. tarafindan temyiz edilmistir.

1- ) Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle
gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina gore, davali H. K.’'Un temyiz itirazlari yerinde
gorulmemistir.

2- )Davacinin temyiz itirazlarina gelince;

Arsa payl karsiligi insaat sOzlesmesi uyarinca yuklenicinin
sozlesmede kararlastirilan tapu paylarina hak kazanabilmesi
icin insaati sozlesmesine, plan ve projesiyle imar mevzuatina
uygun bir sekilde tamamlamasi gerekir. Dava Kkonusu
uyusmazlikta ise sOzlesme konusu insaatin kacak ve ruhsatsiz
oldugu ve yasal hale getirilmesinin de mimkin bulunmadigi



saptanmis bulunmaktadir. Belirtilen yasal sebeple yuklenicinin
herhangi bir tapu devrine hak kazandigindan bahsedilebilmesi
mimkin degildir. Insaatin devami sirasinda ylkleniciye
devredilen tapu paylari ise avans niteliginde olup, insaatin
kacak olmasi sebebiyle daha once tapuda yapilan pay
devirlerinin hakli bir dayanagi kalmamistir. Yikleniciden pay
devralan ucuncl kisiler de. tapu devirlerinin insaatin usullne
uygun bicimde gerceklesmesi halinde gecerlilik kazanacagini
bilmeleri gerektiginden iyiniyetli olduklarini ileri
siuremezler. Bu durumda mahkemece, tapuda yukleniciden kayden
pay temlik alan davalilar 0. G. ve F. K.'e ait 4/120'er tapu
paylarinin da iptaline karar verilmesi gerekirken bu
davalilara yodnelik tescil isteminin reddi dogru olmamis,
hikmin belirtilen sebeple bozulmasi uygun bulunmustur.

Sonuc

Yukarida 1 numarali bentte yazili nedenlerle, davali Halil
Kicuk’'un temyiz itirazlarinin reddine, 2 numarali bent
uyarinca davacl arsa sahibinin temyiz itirazlarinin kabuluyle
hikmin davaci yararina BOZULMASINA, asagida yazili onama
harcinin temyiz eden davalidan alinmasina, davacinin pesin
alinan harcinin istenmesi halinde iadesine, kararin
tebliginden itibaren 15 gin icgerisinde karar diuzeltme yolu
acik olmak Uzere, 09.05.2012 tarihinde oybirligiyle karar
verildi.



