Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesinin Feshi

Kat karsiligi insaat sO0zlesmesi konusunda, taraflarin feshi ve
feshin seklinin nasil olacagini tespit etmek 6nemlidir.

Kural olarak, eser sOzlesmelerinin gecerliligi hicbir sekil
sartina bagli degildir. Bu nedenle sdzlesmenin taraflarindan
herhangi birisi sozlesmeden donme iradesini (fesih) karsi
tarafa bildirerek sodzlesmeden donebilir (feshedebilir). Bu
durumda, zarara ugrayan tarafin acacagi tazminat davasinda,
sdozlesmenin feshinin hakli olup olmadigi glindeme gelecektir.

Eser sbdzlesmelerinin bir tidrid olan kat karsiligi insaat
sO0zlesmelerinin, bedel olarak arsa-payinin-devri borcunu da
icerdiginden, gecerliligi resmi-sekilde yapilmasi sartina
baglidir. Bu nedenle, kat karsiligi insaat soOzlesmeleri,
sozlesmenin taraflarindan birisinin (arsa sahibi ya da
yuklenici) tek tarafli irade beyani ile feshedilemez.

Fesih icin;

Arsa sahibi ve yuklenicinin kat karsiligi insaat sO6zlesmesinin
feshi konusunda anlasmalari (iradelerinin uyusmasi) gerekir.
Taraflar anlasarak kat karsiligi insaat sO0zlesmesine her zaman
son verebilirler.

Arsa sahibi ve yuklenici, kat karsiligi insaat s6zlesmesinin
feshi konusunda anlasamaz 1ise, soOzlesmenin feshi icin
mahkemeye dava acilmasi ve sOzlesmenin feshine karar verilmis
olmasi gerekir.

Sunu da belirtmek gerekir ki, yapilan kat karsiligi insaat
sozlesmesi gecersiz ise, gecersiz soO0zlesmenin feshi s6z konusu
olamaz. Bu durumda sézlesmenin gecersizliginin tespiti
istenebilir.
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Nitekim Yargitay 15 HD’'nin 06.11.2018 T. E:2018/4396,
K:2018/4298 sayili kararinda; Kat karsiligi insaat
so0zlesmesinin feshinde iradeler-uyusmamissa mahkeme Kkarari
gerektigi belirtilmistir.

Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin E: 2018/4396, K: 2018/4298
Sayili Karari

“Ictihat Metni”
Mahkemesi:.. Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi
Ilk Derece Mahkemesi:.. 22. Asliye Hukuk Hakimligi

Yukarida tarih ve numarasi yazili olan Bolge Adliye Mahkemesi
Hukuk Dairesi’nce verilen kararin temyizen tetkiki davacilar
tarafindan istenmistir. Temyiz dilekcesinin sluresi ic¢inde
verildigi anlasilmis olmakla dosyadaki kagitlar okundu geregi
konusulup dusunuldu:

Karar

Dava, arsa payl karsiligi insaat yapim sdOzlesmesinden
kaynaklanmis olup, el atmanin onlenmesi, fesihte haklzi
olundugunun tespiti, tapuya konulmus olan kat karsiligi insaat
sozlesmesinin terkini ile fesih nedeniyle davacinin maruz
kaldigi zararlarin tesbit edilerek davalidan tahsili istemine
iliskindir.

Ilk Derece Mahkemesinin Karari
Ilk derece mahkemesinde yapilan yargilama sonucunda;

El atma talebi konusuz kaldigindan bu konuda bir karar
verilmesine yer olmadigina,

Davacilarin fesih nedeniyle maruz kaldiklari zararlarina
iliskin tazminat talepleri ispatlanamadigindan bu konudaki
tazminat taleplerinin reddine,

Talebin kabuli ile taraflar arasinda akdedilen kat karsiligi



insaat sozlesmesinin hakli nedenle feshedildiginin tespitine
ve

Tapu kaydina konulan serhin terkinine,

Davali .. yoéninden yuklenici sifati bulunmadigindan bu kisi
acisindan davanin reddine karar verilmistir.

Istinaf Mahkemesine Basvuru Siireci ve Istinaf Karari

Davali yliklenici sirket vekili ve vekalet ulcreti yoninden
davali ..’0 istinaf kanun yoluna basvurmustur.

.. BOlge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nce;

Davalilarin diger istinaf sebepleri incelenmeksizin istinaf
taleplerinin usul yonunden kabuline,

Ilk derece mahkemesi olan .. 22. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
14.12.2017 gun ve 2015/364 Esas, 2017/349 Karar sayila
kararinin kaldirilmasina,

Davalilar hakkinda ac¢ilan davanin HMK’'nin 114/1-4 ve 115/2.
maddeleri geregince dava sarti yoklugu nedeniyle usulden
reddine karar verilmistir. Verilen karar kendi adina asaleten,
arsa sahipleri Sevgi, Umut ve ..’e vekaleten avukat
tarafindan temyiz edilmistir.

Yargitay'’'in Degerlendirmesi

6. Noterligi’'nde 17.07.2014 guin 53840 yevmiye no ile
duzenlenen duzenleme seklinde tasinmaz satis vaadi ve arsa
payl karsiligi insaat sodzlesmesi, .. Ilcesi .. Mahallesi
Kapanagili Mevkii 36 pafta 238 ada 10, 11 ve 12 parsel sayili
tasinmazlar uUzerinde insaat yapimi ic¢in arsa sahipleri .. .. .
. V€ .., .. ile yuklenici sirket ve .. arasinda imzalanmistir.

Arsa payil karsiligi insaat yapim s6zlesmesinin tidm taraflari
davada davaci ve davali olarak yer almaktadir. Bu nedenle,
Turk Medeni Kanunu’nun 692. maddesindeki arsa sahiplerinin



birlikte dava acma kosulu ve taraf teskili gerceklesmistir.

Davacilar tarafindan acilan davada yuklenicilerin el
atmalarinin onlenmesi, tapuya konulan serhin terkini fesih
nedeniyle ugranilan zararlarin tespit ve tahsili istenmistir.
Bunlara ek olarak kat karsiligi insaat so6zlesmesinin fesihte
hakli olundugunun tespiti talep edilmistir.

Arsa payi karsiligi insaat yapim so6zlesmeleri tapuda pay
devrini de icermektedir. Bu nedenle diger tarafin karsi
¢ikmasi halinde tek-tarafli donme-fesih irade beyaninin
varligi ve bunun karsi tarafa ulasmasiyla hukuki sonuc
dogurmamaktadir. Donme-fesih icin mahkeme kararinin alinmasi
zorunludur.

6100 sayili HMK’'nin 33.maddesi hiukmince hakim Tirk hukukunun
resen uygular. Maddi vakialari ileri surup kanitlamak
taraflara hukuki nitelendirme taraflarin beyani ile bagli
olmaksizin hakime aittir.

Az yukarida belirtildigi gibi davada yulklenicilerin sozlesme
konusu tasinmaza el atmalarinin onlenmesi ve bu sO6zlesmenin
tapuya serhinin terkini de talep edilmistir. Bu baglamda
davacilar ayni zamanda mahkemeden sozlesmeden donmeyi de talep
etmis sayilarlar. (Yargitay 15.Hukuk Dairesi’nin 14.04.2008
gin 2007/1276 Esas, 2008/2431 Karar. 21.12.2006 gun 2005/7594
Esas, 2006/7533 Karar sayili ilamlari ve benzer ic¢tihatlari).

Bu durumda;

Istinaf incelemesini yapan bdlge adliye mahkemesince
davacilarin el atmanin Onlenmesi ve tapudaki serhin terkini
istemleri, arsa payil karsiligi insaat yapim s6zlesmesinin
feshi talebini de icerdigi,

Arsa sahipleri ile yuklenicilerin tamami davada davaci ve
davali olarak yer almakta oldugu ve taraf teskili de
tamamlandigindan,



S0zlesmenin feshi kosullarinin gerceklesip gerceklesmedigi de
incelenerek istinaf talebi konusunda ve

Davali .. Ozgilin'iin taraf teskilini saglamak icin zorunlu olarak
hasim gosterildigi de goOzetilerek sonucuna uygun bir karar
verilmesi gerekmektedir.

Buna ragmen yanlis degerlendirme ile ilk derece mahkemesi
kararinin kaldirilip dava sarti yoklugundan davanin usulden
reddine karar verilmesi dogru olmamistir. Bdélge Adliye
Mahkemesi kararinin bozulmasi uygun bulunmustur.

Sonucg

Yukarida aciklanan nedenlerle davacilarin temyiz itirazlarinin
kabulu ile .. Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nin
22.05.2015 gun 2018/845 Esas, 2018/572 Karar sayili kararinin,
davacilar yararina BOZULMASINA, 6100 sayili HMK 373. madde
hukimleri gozetilerek dosyanin Bolge Adliye Mahkemesi Hukuk
Dairesi’ne, karardan bir 6rneginin ise ilk derece mahkemesine
gonderilmesine, 06.11.2018 gununde Kkesin olmak dzere
oybirligiyle karar verildi.



