sozlesmeden sonra ve bu
sozlesmeye dayali olarak
kurulan kat irtifakina dayalxi
olarak pay sahibi olmalarai
s0z konusu olmadigindan,

sozlesmeye muvafakat
ettiklerinin kabuli de miimkiin
degildir. Bu durumda

davacinin dayandigi sozlesme
gecersiz olup gecerli olmayan
s6zlesmeye dayanilarak cezai
sart ve gecikme tazminati
istemesi mumkin degildir

15. Hukuk Dairesi 2018/1413 E. , 2018/2725 K.

“Ictihat Metni”
Mahkemesi :Asliye Hukuk Mahkemesi

Yukarida tarih ve numarasi yazili hukmun temyizen tetkiki
davali vekili tarafindan istenmis ve temyiz dilekcgesinin
siiresi icinde verildigi anlasilmis olmakla dosyadaki kagitlar
okundu geregi konusulup disunuldi:
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- KARAR-

Dava, arsa payl karsiligi insaat yapimi sOzlesmesi uyarinca
gecikme tazminati (kira bedeli) ve cezai sart alacaklarinin
tahsili istemine iliskindir. Mahkemece bozmaya uyularak
yapilan yargilama sonucunda davanin kismen kabulune dair
verilen karar, davali vekilince temyiz edilmistir.

Davaci arsa sahibi, davali yuklenici olup 11.12.2007 tarih
2/235 yevmiye nolu .. 45. Noterligi’'nce dizenleme seklinde
yapilan gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi yapim

sozlesmesi .... Mirascilari 1ile davali yuklenici arasinda
imzalanmistair.
Taraflar arasinda imzalanan bu sdzlesmeden once .. 39.

Noterligi’'nde 06.07.2005 tarih 15376 yevmiye nolu dizenleme
seklinde gayrimenkul satis vaadi icerikli daire karsiligi
insaat yapim soO0zlesmesi arsa sahipleri ile Nazim GoOzok
arasinda imzalanmis, bu so6zlesme .. 45. Noterligi’'nin
11.12.2007 tarih 21234 yevmiye nolu duzenleme seklinde
fesihnamesiyle feshedilmistir. Ilk s6ézlesmenin imzalanmasindan
sonra insaat yapilacak arsada 13.06.2006 tarihinde kat
irtifaki tesis edilmis, kat irtifaki tesisinden sonra 7 nolu
bagimsiz bolim 14.06.2006 gin 11306 yevmiye nolu satisla dava
dis1i Serkan Ozkan’a, 11 nolu bagimsiz b6élim de 03.07.2007
tarih 12006 yevmiye nolu satisla dava disi Satilmis..’ya
intikal etmis ve bu sahislar davali ile 11.12.2207 tarihinde
yapilan kat karsiligi insaat sdzlesmesinden Once arsa sahibi
ve paydas haline gelmislerdir.

Bir tasinmaz uUzerinde insaat vyapilmasi, payli malin
0zgulendigi amacin degistirilmesi veya olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildigi oOlcuyud asan yapi islerine
girisilmesi oybirligiyle aksi kararlastirilmadikca TMK'nin
692. maddesi hiukmince butidn paydaslarin kabuline bagladir.
Davaci ve soO6zlesmede imzasi bulunan dava disi arsa
sahipleriyle davali yluklenici arasinda imzalanan 11.12.2007
sozlesme tarihinden oOnce sdzlesme konusu tasinmazda pay sahibi
bulunan dava disi ..s0zlesmede taraf olarak yer almamislardir.
Bu sahislarin 11.12.2007 tarihi sozlesmeden sonra ve bu



sozlesmeye dayali olarak kurulan kat

irtifakina dayali olarak pay sahibi olmalari so0z konusu
olmadigindan, s6zlesmeye muvafakat ettiklerinin kabuli de
mimkin degildir. Bu durumda davacinin dayandigi soOzlesme
gecersiz olup gecerli olmayan sozlesmeye dayanilarak cezai
sart ve gecikme tazminati istemesi mimkin degildir.

Yerel Mahkemenin davanin reddine dair ilk karari Yargitay 23.
Hukuk Dairesi’nin 20.11.2015 gun 2014/6786 Esas, 2015/7454
Karar sayili ilamiyla dava disi maliklerin sdzlesmeye dayanak
bagimsiz boélum edinmis olmalari halinde bu husus sdzlesmeye
muvafakat vermeleri sonucunu doguracagi ve sdzlesmenin
gecersizliginden bahsedilemeyeceginden, mahkemece sdzlesmenin
gecerli oldugu kabul edilip isin esasina girilerek uygun
sonucu dairesinde karar verilmesi gerektigi belirtilirek
bozulmus ve yerel mahkemece bozma ilamina uyulmustur. Yerel
mahkemenin bozmaya uymus olmasi sebebiyle bozmada belirtilen
hususlar lehine olan taraf icin usuli kazanilmis hak teskil
edip bozma ilami uyarinca inceleme yapilip karar verilmesi
zorunlu hale gelir ise de; usuli kazanilmis hakkin istisnalari
kapsaminda Yargitayca bozmanin maddi hataya dayali olmasi da
kabul edildigi ve az yukarida aciklandigi gibi 11.12.2007
tarihli sdzlesmede taraf olmayan arsa sahiplerinin bagimsiz
bolum edinmeleri 11.12.2007 tarihli sodzlesmeden sonra kurulan
kat irtifaki nedeniyle olmayip bu sahislar davali yukleniciyle
yapilan so6zlesmeden once tapuda pay sahibi olduklarindan
bozmanin bu sekliyle maddi hataya dayali olmasi nedeniyle
davaci arsa sahibi yararina usuli kazanilmis hak olusturmasi
mumkin degildir.

Bu durumda mahkemece, tum arsa sahiplerinin katilimiyla
yapilmamis olmasi nedeniyle gecersiz ve sonradan diger arsa
sahiplerinin muvafakatlari saglanmak ya da ayri bir kat
karsiligi insaat sO0zlesmesi yapilmak suretiyle gecerli hale
getirilmeyen sozlesmeye dayali olarak sozlesmenin tarafi olan
arsa sahibince gecersiz soOzlesmeye dayanilarak gecikme
tazminati (kira bedeli) ve cezai sart istenemeyeceginden
davanin tumden reddine karar verilmesini saglamak Uzere hukmin
bozulmasi gerekmistir.



SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin
kabuliyle hikmin davali yararina BOZULMASINA, o6dedigi temyiz
pesin harcinin istek halinde temyiz eden davaliya geri
verilmesine, karara karsi teblig tarihinden itibaren 15 gun
icinde karar duzeltme isteminde bulunulabilecegine 27.06.2018
glininde oybirligiyle karar verildi.



