Mahkemece, tapu iptali tescil
isteminin reddine
birlestirilen davada
tazminatin tahsili isteminin
kabuliine dair verilen karar
Dairemizin 2012/1861-4899
sayili ilamiyla''... binadaki
ortak kullanim alanlarinin %
98.80 seviyesine getirildigi
anlasildigindan mahkemenin
ayin isteginin reddi
gerekcesi dogru degildir. Ne
var ki; dosya kapsamindan,
yiklenici tarafindan arsa
sahiplerine karsi tapu iptali
ve tescil 1istemiyle 2008/ 36
Esas sayili davanin acildigi,
arsa sahipleri tarafindan da
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yuklenici aleyhine 30.06.1995
tarihli arsa payi karsiligi
insaat sozlesmesinin feshi,
mispet ve menfi zararain
tazmini istemiyle dava
acildigir ve bu davalarain
halen derdest oldugu
anlasilmaktadir. Yukarida
aciklanan ilkeler
dogrultusunda, yiklenicinin
edimlerini yerine getirip
getirmedigli ve davacilara
yaptigi temliklerin sonuc
dogurup dogurmayacagi bu
davalarin neticesine g¢gore
belirlenecektir. Hal boyle
olunca, mahkemece arsa
malikleri ile yuklenici
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arasindaki davalarin neticesi
beklenerek hasil olacak
sonuca gore bir karar vermek
gerektigi....'' gerekcesiyle
bozulmasina karar
verilmistir...

T.C.
Yargitay
14. Hukuk Dairesi

Esas No:2014/988
Karar No:2014/5221
K. Tarihi:18.4.2014

MAHKEMESI : Giresun 2. Asliye Hukuk Mahkemesi

(Tuketici Mahkemesi Sifatiyla)

TARIHI : 19/04/2013

NUMARAST : 2012/478-2013/181

Davacilar vekili tarafindan, davalilar aleyhine 05.12.2007
gununde verilen dilekce ile tapu iptali ve tescil kademeli
olarak alacagin tahsili istenmesi Ulzerine yapilan durusma
sonunda; asil davanin reddine, birlestirilen davada tapu
iptali ve tescil isteminin reddine, alacagin tahsili isteminin
kabuline dair verilen 19.04.2013 gunlu hikmin Yargitayca
incelenmesi asil ve birlestirilen davanin davacilari vekilleri
tarafindan istenilmekle siresinde oldugu anlasilan temyiz
dilekcesinin kabuline karar verildikten sonra dosya ve
icerisindeki batin kagitlar incelenerek geregi dusunuldi:

KARAR
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Dava ve birlestirilen dava, arsa sahibi ile yuklenici
arasindaki arsa payl karsiligi insaat sdzlesmesi uyarinca
yukleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz boélimlerin
satin alindigi iddiasina dayali tapu iptali ve tescil istemine
iliskindir. Birlestirilen dosyada ayrica kademeli olarak
tazminat istenmistir.

Davali arsa malikleri, yuklenicinin 30.06.1995 tarihli arsa
payl karsiligi insaat sOzlesmesi uyarinca insaati 30.09.1996
tarihine kadar tamamlamasi gerektigi halde tamamlamadigini,
daha once acilan ayni nitelikteki 2004/393 Esas 2006/77 Karar
sayili davanin yargilamalari sirasinda insaat seviyesinin % 80
oldugunun tespit edildigini ve yuklenicinin edimlerini yerine
getirmedigini savunarak davanin reddini istemislerdir.

Davali yuklenici, davacilardan S.. K..'ya bagimsiz bolim
satmadigini, diger davacilarin talep ettikleri bagimsiz
bolumlerin kendisi tarafindan temlik edildigini, bu bagimsiz
bolumlerin tapusunun arsa malikleri tarafindan kendisine
devredilmemesi nedeniyle davacilara tapudan devir yapamadigini
savunmustur.

Mahkemece, tapu iptali tescil isteminin reddine birlestirilen
davada tazminatin tahsili isteminin kabulune dair verilen
karar Dairemizin 2012/1861-4899 sayili ilamiyla”... binadaki
ortak kullanim alanlarinin % 98.80 seviyesine getirildigi
anlasildigindan mahkemenin ayin isteginin reddi gerekcgesi
dogru degildir. Ne var ki; dosya kapsamindan, yiklenici
tarafindan arsa sahiplerine karsi tapu iptali ve tescil
istemiyle 2008/ 36 Esas sayili davanin acildigi, arsa
sahipleri tarafindan da yuklenici aleyhine 30.06.1995 tarihli
arsa payl karsiligi insaat sdzlesmesinin feshi, mispet ve
menfi zararin tazmini istemiyle dava acildigi ve bu davalarin
halen derdest oldugu anlasilmaktadir. Yukarida aciklanan
ilkeler dogrultusunda, ylklenicinin edimlerini yerine getirip
getirmedigi ve davacilara yaptigi temliklerin sonu¢ dogurup
dogurmayacagi bu davalarin neticesine gdre belirlenecektir.
Hal boyle olunca, mahkemece arsa malikleri ile yuklenici
arasindaki davalarin neticesi beklenerek hasil olacak sonuca
gore bir karar vermek gerektigi.....” gerekcesiyle bozulmasina



karar verilmistir.

Mahkemece bozma ilamina uyulmus ve 30.06.2006 gunlu arsa payi
karsiligi insaat soO6zlesmesinin geriye etkili olarak
fesholundugu gerekcesiyle tapu iptali ve tescil isteminin
reddine, birlesen dosyadaki davaci Selahattin Ozdemir'’in
tazminat isteminin kabulli ile 34.827.00 TL’'nin yukleniciden
tahsiline karar verilmistir

HukmU , davacilar vekilleri temyiz etmistir.

Arsa sahibi ile aralarinda arsa payi karsiligi insaat
so0zlesmesi bulunan yuklenicinin sahsi hakkini dcguncu kisiye
temlik etmesi halinde Ucguncli kisinin ifa talep edip
edemeyeceginin saptanmasinda ©Oncelikle yuklenicinin edimini
(eseri meydana getirme ve teslim borcunu) yerine getirip
getirmediginin, ardindan s6zlesme hikimlerindeki diger
borclarini ifa edip etmediginin acikliga kavusturulmasi
zorunludur.

Davaya konu olayin, temlik isleminin hukuki niteligi, arsa
payl karsiligi insaat sdzlesmelerinde yuklenicinin borc¢larinin
neler oldugu ve arsa payil karsiligi insaat soOzlesmesi
hiukimleri <c¢ercevesinde incelenip degerlendirilmesi
gerekmektedir.

Alacagin temliki ve borcun nakli Borc¢lar Kanununun 162 ila
181. maddelerinde dizenlenmistir. Temlik, alacagin ona bagli
batin (yan ve oOncelik) haklari ile birlikte devralana
gecmesini saglar ve bu islem yapilirken borc¢lunun rizasi
alinmasi gerekmez. Temlik, hatta bor¢lunun muhalefetine ragmen
gecerli olarak dogar ve hiukimlerin hasil eder. Borc¢lunun
temlikten sonraki asil muhatabi artik alacagi temellik eden
(devralan) kisidir. Bu itibarla borclunun borctan
kurtulabilmesi icin temlik isleminden sonra borcunu devralan
kimseye ifa etmesi gerekir. Kural budur. Su hale gore temlik
anina kadar borc¢lu temlikin disinda iken temlik anindan
itibaren evvelki alacakli temlik isleminin disina c¢ikmaktadir.
Temlikin, temlik edenle borc¢lu (arsa sahibi) arasinda bazi
iliskilerin dogmasina neden oldugu cok aciktir. Zira temlik
alan evvelki alacaklinin yerine gecmis borcludan (arsa
sahibinden) ifayi istemek, gerektiginde de borc¢luyu ifaya



zorlamak onun hakki olmustur.

Arsa sahibi ile aralarinda arsa payil karsiligi insaat
sozlesmesi bulunan yukleniciden so6zlesmede ona birakilmasi
kararlastirilan bagimsiz bolumd temlik alan Ucudnciu kisinin,
arsa sahibini (borc¢luyu) ifaya zorlayabilmesi icin oncelikle
temlik islemini ve islemin sihhatini kanitlamasi gerekir.
Fakat temlik islemi kanitlanmis olunsa da yukarida ac¢iklandigi
uzere ifa talebinin muhatabi olan arsa sahibi ifaya derhal
uymak zorunda degildir. Gercekten Borclar Kanununun 167.
maddesi hudkmine gore “Borc¢lu, temlike vakif oldugu zaman;
temlik edene karsi haiz oldugu defileri, temellik edene karsi
dahi dermeyan edebilir.” Buna gdre temliki 06grenen borglu
temlik olmasaydi onceki alacakliya karsi ne tur defiler ileri
surebilecekse, ayni defileri yeni alacakliya (temlik alan
uclincl kisiye) karsi da ileri surebilir hale gelir. Temlikin
konusu yuklenicinin arsa payil karsiligi arsa sahibi ile
yaptigli sozlesme uyarinca hak kazandigi gercek alacak ne ise o
olacagindan, temlik eden ylklenicinin arsa sahibinden hak
kazanmadigini UclUnci kisiye temlik etmesi arsa sahibi
bakimindan Onemsizdir. Diger taraftan yuklenici arsa sahibine
karsi oncelikli edimini tamamen veya kismen yerine getirmeden
kazanacagi sahsi hakki ulcunci kisiye temlik etmisse, ucilncl
kisi Borc¢lar Kanununun 81l1l. maddesinden yararlanma hakki
bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz.

Burada yuklenicinin eser soO0zlesmesinden kaynaklanan
borclarinin neler olduguna 1iliskin bazi aciklamalarin
yapilmas1i gerekmektedir. Genel olarak eser soOzlesmelerinde
yuklenici, belli bir sonucu meydana cikararak onu is sahibine
teslim etmeyi taahhlt eder. Eser sodzlesmelerinde yuklenicinin
“eseri meydana getirme borcu” dayanagini Borc¢lar Kanununun
355. maddesinden alir. Anilan hiikme gére; “Istisna bir akittir
ki onunla bir taraf (miteahhit), diger tarafin (is sahibinin)
vermeyi taahhit eyledigi semen mukabilinde bir sey imalini
iltizam eder.” Yasada “sey” olarak ifade edilen “eser”dir.

Bir is gorerek eseri meydana getirmek ve meydana getirilen
eseri is sahibine teslim etmek (arsa payi karsiligi insaat
sozlesmelerinde, binay1l sO0zlesmeye, amacina ve fen ve sanat



kurallarina uygun imal ederek arsa sahibine teslim etmek)
yuklenicinin ana borcudur. Kural olarak da aslolan sO0zlesmenin
kararlastirildigi sekilde eksiksiz ifasidir. Aksi halde,
sozlesmeden beklenen yararlar dengesi bir taraf aleyhine
bozulur. Boyle bir durumda da bir taraf edimini yerine
getirmis kabul edilemez;

Yukarida belirtilen ilkeler ve yapilan aciklamalarin 1siginda
somut olayin arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi hikimleri
cercevesinde incelenip degerlendirilmesine gelince;

Arsa pay1l karsilligi insaat soO6zlesmesinin konusu insaatin
genel fiziki tamamlanma orani % 98.80 iken arsa sahipleri
tarafindan Giresun Asliye Hukuk Mahkemesinin 2011/175 Esas,
sayili dosyasinda acilan dava sonucunda 30.06.1995 gunlu
sf0zlesmenin geriye etkili olarak fesholundugu ve Kkararin
temyiz edilmeden kesinlestirildigi, bu seviyedeki fesih
talebinin yukleniciden bagimsiz bolum satin alan davacilari
zararlandirma amacina yoénelik oldugu anlasilmaktadir. Ayrica,
sO0zlesmenin geriye etkili feshine iliskin mahkeme Kkararinin
taraflarca ve 0zellikle aleyhine hukim kurulan davali
yuklenici tarafindan temyiz edilmeksizin kesinlestirilmesi de
bu kanaati guclendirmektedir.

Bu durumda mahkemece davalilar arasindaki 30.06.1995 tarihli
arsa payil karsiligi insaat sO0zlesmesi geregince yapinin “genel
iskaninin alinmasi” borcundan yuklenici sorumlu oldugundan
davacilara genel iskan ruhsati almak Uzere yetki ve uygun bir
sire verilmeli ya da yapiya genel iskan ruhsati verilmesinin
engeli olup olmadigi yetkili merci olan belediyedeki islem
dosyasindan da yararlanilarak mahallinde kesif yapilarak
bilirkisiye incelettirilmeli, bir engel bulunmadigi sonucuna
varilirsa genel iskan giderlerinin ne oldugu yetkili merciden
sorulmali, bu bedel ve eksik is bedelinden kaynaklanan, arsa
sahipleri 1lehine hukum altina alinacak olan yuklenici
borclarini arsa sahiplerine oO0denmek Uzere davacilara depo
ettirmek suretiyle sonucuna gore bir karar verilmelidir.
Eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru
gorulmemis, bu nedenle hukmun bozulmasi gerekmistir.
SONUC:Yukarida aciklanan nedenlerle davacilar vekilinin temyiz



itirazlarinin kabulu ile temyiz olunan kararin yukarida
aciklanan nedenlerle BOZULMASINA, 18.04.2014 tarihinde
oybirligiyle karar verildi.



