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KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

OZET: Edimlerini tamamlamayan yiklenicinin payinin bir
boluminu 3. sahsa temlik etmesine izin verilemez.

Dava ve birlestirilen davada davacilar, davali yuklenici
sirket ile arsa maliki davalilar arasinda 23.08.2004 tarihinde
noterde yapilan arsa payi karsiligili insaat sozlesmesi uyarinca
yukleniciye birakilmasi kararlastirilan 11 ve 14 numarali
bagimsiz bolumleri yukleniciden temlik aldiklarini belirterek
tapu iptali ve tescil isteginde bulunmuslardir.

Mahkemece dava ve birlestirilen davanin reddine dair verilen
karar Dairemizin 2008/6584 E: 2008/11631 K. Sayili ilami ile
“.arsa sahibi ile arasinda arsa payl devri karsiligi insaat
yapim sozlesmesi bulunan yuklenicinin sahsi hakkini ucuncu
kisiye temlik etmesi halinde ucuncu kisinin ifa talep edip
edemeyeceginin saptanmasinda oncelikle yuklenicinin edimin
(eseri meydana getirme ve teslim borcunu) yerine getirip
getirmediginin, ardindan sozlesme hikimlerindeki diger
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borclarini ifa edip etmediginin acikliga kavusturulmasi
zorunludur. Davaya konu olayin, temlik isleminin hukuki
niteligi ve arsa payil devri karsiligi insaat yapim
sozlesmelerinde yuklenicinin borclarinin neler oldugunun arsa
payl devri karsiligi insaat yapim sozlesmesi hukumleri
cercevesinde incelenip degerlendirilmesi gerekmektedir. Arsa
sahibi ile arsa pay1l devri karsiligi insaat yapim sozlesmesi
bulunan yukleniciden sozlesmesinde ona birakilmasi
kararlastirilan bagimsiz bolumu temlik alan ucuncu kisinin,
arsa sahibini (borcluyu) ifaya zorlayabilmesi icin oncelikle
temlik islemini ve islemin sihhatini kanitlamasi gerekir.
Fakat temlik islemi kanitlanmis olursa da yukarida aciklandigi
uzere ifa talebinin muhatabi olan arsa sahibi ifaya derhal
uymak zorunda degildir. Gercekten, Borclar Kanunu’'nun 167.
maddesine gore “Borclu temlike vakif oldugu zaman temlik edene
karsi haiz oldugu defileri, temelluk edene karsi dahi dermeyan
edebilir”. Buna gore temliki ogrenen borclu temlik olmasaydi
onceki alacakliya karsi ne tur defiler ileri surebilecekse,
ayni1 defileri yeni alacakliya (temlik alan ucuncu kisiye)
karsi da ileri surebilir hale gelir. Temlikin Kkonusu
yuklenicinin arsa pay1l devri karsiligi arsa sahibi ile yaptig:
sozlesme uyarinca hak kazandigi gercek alacak ne ise o
alacagindan, temlik eden yuklenicinin arsa sahibinden hak
kazanmadigini ucuncu kisiye temlik etmesi arsa sahibi
bakimindan onemsizdir. Diger taraftan yuklenici arsa sahibine
karsi oncelikli edimini tamamen veya kismen yerine 1 Gonderen
Av. .H. .(Istanbul Barosu Avukatlarindan) getirmeden
kazanacagi sahsi hakki ucuncu kisiye temlik etmisse, ucuncu
kisi BK m. 81’den yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya
zorlayamaz. Burada yuklenicinin eser sozlesmesinden
kaynaklanan borclarinin neler olduguna iliskin bazi
aciklamalarin yapilmasi gerekmektedir. Genel olarak eser
sozlesmelerinde yuklenici, belli bir sonucu meydana cikararak
onu 1is sahibine teslim etmeyi taahhut eder. Eser
sozlesmelerinde yuklenicinin “eseri meydana getirme borcu”
dayanagini Borclar Kanunu’nun 355. maddesinden alir. Anilan
hukme gore, "“istisna bir akittir ki onunla bir taraf
(yuklenici), diger tarafin (is sahibinin) vermeyi taahhut
eyledigi semen mukabilinde bir sey imalini iltizam eder”.
Yasada “sey” olarak ifade edilen “eser”dir. Bir 1is gorerek
eseri meydana getirmek ve meydana getirilen eseri is sahibine



teslim etmek (arsa payi devri karsiligi insaat yapim
sozlesmelerinde, binay1l sozlesmeye, amacina ve fen ve sanat
kurallarina uygun imal ederek arsa sahibine teslim etmek)
yuklenicinin ana borcudur. Kural olarak da aslolan sozlesmenin
kararlastirildigi sekilde eksiksiz ifasidir. Aksi halde,
sozlesmeden beklenen yararlar dengesi bir taraf aleyhine
bozulur. Boyle bir durumda da bir taraf edimini vyerine
getirmis kabul edilemez..” gerekcesi ile bozulmustur. Mahkemece
Dairemizin bozma kararina uyulmus, 16.12.2009 tarihli
bilirkisi raporuna dayanilarak dava ve birlestirilen davanin
kabulune karar verilmistir. Hukmu, davali arsa malikleri
temyiz etmistir. Mahkemece Dairemizin bozma kararindan sonra
duzenlenen bilirkisi raporuna dayanilarak dava konusu bagimsiz
bolumlere isabet eden arsa paylarinin davacilar adina
tesciline karar verilmistir. Ancak yukarida da deginildigi
uzere arsa payl devri karsiligi insaat sozlesmeleri
taraflarina karsilikli hak ve borglar yukler. Yuklenicinin
temel borcu eseri (binayi) meydana getirmektir. Bir bina
insasindan maksat, o yapinin sozlesmeye, fen kurallarina ve
amacina uygun imal edilmesidir. 3194 sayili Imar Kanunu‘nun 26
ve 27. maddelerindeki hukumler geregince yasadaki ayrik
durumlar haric her turlu insaatin yetkili mercideki alinacak
ruhsat ve yetkili merciin onayladigi plana uygun yapilmasi
gerekir. Sayet bir insaata ruhsatsiz baslanmis veya ruhsat
olmakla birlikte insaat ruhsatin eki olan projesine aykiri
yapilmissa o insaat “kacak insaat” kabul edilir ve ayni
yasanin 32. maddesi uyarinca da yikima tabi tutulur. Yasalar
uyarinca yikimi zorunlu olan bir yerin ekonomik deger olarak
varligi da dusunulemez. Her ne kadar 24.04.1978 tarihli ve 3 -
4 sayili Yargitay Ictihatlari Birlestirme Buyuk Genel Kurulu
Karari’nda, uzerinde bina bulunan ancak kat mulkiyeti yada kat
irtifaki henuz kurulmamis bir tasinmazdan bagimsiz bolum satis
vaadi gecerli kabul edilmis ise de, Ictihadi Birlestirme
Karari’nin konusu yasalara uygun meydana cikartilmis bir
yapidir. Kacak ve hakkinda yikim karari olan bir yapida anilan
Ictihadi Birlestirme Karari’nin uygulanmasi yasalarin
yaptirima bagladigi eylemin devamina neden olma sonucunu
saglayacagindan kacak binada bagimsiz bolum satisina konu
satis vaadi sozlesmesine dayanilarak acilan tapu iptali ve
tescil isteginin reddi gerekir. Zira bu gibi yerler uzerinde
kat mulkiyeti veya kat irtifaki kurulma olanagi yoktur.



Mahkemece bozma kararimizin geregi yerine getirilmeyerek
binanin fiziki ve hukuki durumu arastirilmadan eksik inceleme
ve arastirma sonucu yazili sekilde davanin kabulune Kkarar
verilmis olmasi dogru gorulmediginden hikmin bozulmasi
gerekmistir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle davalilarin temyiz
itirazlarinin kabulu ile hukmun BOZULMASINA, 750,00 TL
Yargitay durusma vekalet ducretinin davacilardan alinarak
davalilar Saban ve Bahri ‘ye verilmesine, pesin alinan temyiz
harcinin istek halinde vyatiranlara geri verilmesine,
08.06.2010 tarihinde oybirligi ile karar verildi.



