sozlesmenin yiiklenici
tarafindan imzalattirildigini
ve ayrica ayni tarihli ve

37671 yevmiye numarali
"Dizenleme Seklinde
Vekaletname" de alinarak

murisin 100/245 hissesinin
40/245 oranindakli kismini da

sattigini; sozlesme ve
vekaletname kapsamlarini
yargilama sirasinda

ogrendiklerini ve miras
birakani ve dolayisiyla
kendilerini, fesih ve 1bra
sozlesmesinin ve
vekaletnamenin baglayici
olmadigini ileri surmusler ve
gosterdikleri taniklarain
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bilgileri de mahkemece
alinmistar. Arsa payl
karsiligi 1insaat sozlesmesi;
tapulu tasinmaz veya tapulu
tasinmaz payinin temlikini de
icerdigi 1icin taraflaran
iradelerinin birlesmesiyle
veya mahkeme karariyla fesih
olunabilir. Ibra, hakkan
diismesi sonucunu doguran
hukuksal bir islem ve ayrica
alacaklinin alacak hakkindan
vazgecmesinli ve borclunun
borcundan kurtulmasini
saglayan bir sozlesmedir.

T.C.
Yargitay
15. Hukuk Dairesi

Esas No0:2009/4222
Karar No:2010/4818
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K. Tarihi:27.9.2010

Mahalli mahkemece verilen hukmun temyizen tetkiki davacilar
vekili tarafindan istenmis ve temyiz dilekcesinin suresi
icinde verildigi anlasilmis olmakla dosyadaki kagitlar okundu,
geregi konusulup dusunuldi:

Davalar, davacilarin miras birakani Mustafa ile yuklenici
davali Erkut arasinda yapilan arsa payi karsiligi insaat
sO0zlesmesinin feshi; ylklenici ile diger davalilar adina
tescilli pay kayitlarinin iptali istemleri ile acilmis;
mahkemece, davalarin reddine karar verilmis ve verilen karar,
davacilar vekilince temyiz edilmistir.

Davacilarin miras birakani Mustafa ile davalilardan Erkut
arasinda 22.04.1999

tarih ve 31614 yevmiye numarali ve Bakirkodoy Ondokuzuncu
Noterligi’nce dogrudan dizenlenen arsa payl karsiligi insaat
sozlesmesi yapilmistir. Mustafa arsa sahibi; davali Erkut
yuklenicidir. Erkut, Mustafa’nin kayden maliki oldugu ve
Istanbul, B.. B.. Mahallesinde bulunan ve 1628 ada, 12 parsel
numarali tasinmaza, s6zlesmedeki kosullarla, bodrum katta iki
diukkan, zemin katta bir dikkan ve bir daire, dort normal katta
iki daire olmak Uzere dokuz bagimsiz bélumlid insaati, 145/245
hisse karsiligi yapmayi ve 01.12.2000 tarihinde “anahtar
teslimi” olarak toplam bir daire ile dort dukkani arsa
sahibine teslim etmeyi yuklenmistir.

Davada; sbdzlesme geregi 145/245 oranindaki payin, yuklenici ve
onun satis yaptigi kimselere kayden temliki ile arsa sahibinin
yuklenmis oldugu edimini ifa etmis olmasina karsin;
yuklenicinin kacak olarak yaptigi insaati %40 seviyede terk
ettigi ve temerridinin gerceklestigi ileri slrilerek arsa payi
karsiligi insaat sO6zlesmesinin feshi ile davalilara intikal
eden paylarin iptali ile davacilar adina tesciline karar
verilmesi istenmis ve ayni sebeplerle davalilar Yicel ve Nadim
haklarinda acilan dava da, Bagcilar Ikinci Asliye Hukuk



Mahkemesi’'nin 2007/220 Esas ve 2007/233 sayili karari ile
birlestirilmistir.

Davanin yargilanmasi sirasinda, yuklenici tarafindan, Bakirkoy
Ondokuzuncu Noterligi’'nce dogrudan dizenlenen 07.08.2001
tarihli, 37670 yevmiye numarali ve “Dluzenleme Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat Soézlesmesi
Feshi” baslikli ve miras birakan Mustafa ile yapmis oldugu
s6zlesme mahkemeye sunulmustur. Mahkemece, bu sOzlesme ile
arsa payl karsiligi insaat sdzlesmesinin taraflarca fesih
olundugu ve yuklenicinin de arsa sahibi tarafindan ibra
edildigi gerekcesiyle davalarin reddine karar verilmistir.

Davacilar ise, miras birakanin 27.11.2002 tarihinde vefat
ettigini; rahatsizli1g1i zamaninda evinden alinip notere
gotdraldugunt; saf ve temiz dini duygularinin istismar
edildigini, rahatsizligi ve safligindan yararlanarak ve gercek
disi vaatlerde bulunarak 07.08.2001 tarihli sodzlesmenin
yuklenici tarafindan imzalattirildigini ve ayrica ayni tarihli
ve 37671 yevmiye numarali “Duzenleme Seklinde Vekaletname” de
alinarak murisin 100/245 hissesinin 40/245 oranindaki kismini
da sattigini; sbézlesme ve vekaletname kapsamlarini yargilama
sirasinda Ogrendiklerini ve miras birakani ve dolayisiyla
kendilerini, fesih ve ibra sozlesmesinin ve vekaletnamenin
baglayici olmadigini ileri surmisler ve goésterdikleri
taniklarin bilgileri de mahkemece alinmistair.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi; tapulu tasinmaz veya
tapulu tasinmaz payinin temlikini de icgerdigi ic¢in taraflarin
iradelerinin birlesmesiyle veya mahkeme karariyla fesih
olunabilir.

Ibra, hakkin dismesi sonucunu doguran hukuksal bir islem ve
ayrica alacaklinin alacak hakkindan vazgecmesini ve borc¢lunun
borcundan kurtulmasini saglayan bir sdzlesmedir. Mustafa ile
yuklenici Erkut arasinda yapilan 07.08.2001 tarihli, “Fesih ve
Ibra” s6zlesmesi yanlari baglayici ise; arsa payl karsiligi
insaat sO6zlesmesinin yanlarinca “geriye etkili sonu¢ dogurur”



sekilde fesih olundugunun ve taraflarin birbirini ibra
ettiklerinin kabuldnin gerekecegi kuskusuzdur.

Yukarida ozetle aciklandigi Uuzere; Borclar Kanunu’'nun 31.
maddesinde ongorulen ve hak dusuriucu nitelikte olan bir yillik
siresi icinde; iradeyi sakatlayan sebeplerden olan ve ayni
Yasa’'nin 21. maddesinde duzenlenen gabin; 23-27. maddelerinde
duzenlenen hata; 28. maddesinde duzenlenen hile hukuki
sebepleriyle; Turk Medeni Kanunu’'nun 15. maddesinde ifadesini
bulan “ehliyetsizlik” sebebiyle 07.08.2001 tarihli sdzlesmenin
miras birakani ve onun yasal halefleri olan kendilerini
baglayici olmadigini davacilar savunmakta iseler de; ileri
sirulen olgular, HUMK’'nin 75. maddesi hukmi geregince, davaci
tarafa mahkemece aciklattirilmalidir. Cunkld, HUMK’'nin 75 ve
76. maddeleri hikumleriyle; 04.06.1958 gun ve 15/6 sayil:i
Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari geregince; davada maddi
olaylari aciklama taraflara; ileri suridlen olaylari hukuken
nitelemek ve uygulanacak yasa hukmunu tespit etmek hakime ait
gorevdir. Bu hukuksal nedenle, hakim, bildirilen maddi
olaylarla belirlenen dava kapsamiyla sinirli ve bagli kalacak,
eger ileri surilen olgular belirsiz ya da celiskili ise,
ilgilisinden ek bilgi almak suretiyle acikliga kavusturacak,
uyusmazliga uygulanacak yasa hikimlerini bulacaktir.

Bir davada, birden cok hukuki sebebin birarada incelenebilmesi
bu nedenlerden birinin, digerinin incelenmesine imkan verecek
nitelikte olmasina baglidir (Hukuk Genel Kurulu’nun 09.01.1974
Tarih ve 1972/2-584-12 sayili karari). Hata, hile ve gabin,
bir davada kademeli olarak incelenebilir. Dayanilmis ise
“ehliyetsizlik” iddiasi, hata, hile ve gabin iddiasindan Once
incelenir.

13.12.2006 tarihli bilirkisi kurulu raporunda da aciklandigi
uzere; 1insaatin fiziki gerceklesmesi %40 seviyesindedir ve
yapl ruhsatina, projesine ve eklerine aykiri olarak
yapilmistir. Insaatin mevcut haliyle yasal hale gelmesi
olanaksizdir. Kaldi ki; Belediye Encumeni’nin 12.10.1999 ve
25.10.2000 tarihli “yikim” ve “para cezasi” tahsiline iliskin



kararlari mevcuttur. Insaat, kacak yapilmistir. Bu tespite
gore, ylklenici, yuklendigi edimini ifa etmedigi ve etmeyecegi
sabit oldugu halde; Muzaffer’in zorunlu sebep de olmaksizin
uzerindeki payin %40’'1n1 da baskasina satmasi ic¢in yukleniciye
vekalet vermesinin ve “fesih ve 1ibra” so6zlesmesini
imzalamasinin hakli bir nedeni olmalidir. Dayanilan maddi
olaylar, c¢esitli hikdmlerin wuygulanmasini gerektirdigi
takdirde mahkeme, davacinin sec¢tigi ve uygulanmasini istedigi
kanun hukmund uygular. Fakat, bu maddi olaylar, bir tek kanun
hikmindn uygulanmasini gerektirdigi halde davaci, o kanun
hikmine dayanmamis; da-yanilan kanun hikmd ise goOsterilen
maddi olaylar ile ilgili bulunmamis ise mahkeme, uygulanmasi
gereken “kanun hikmind” dogrudan uygulamakla ylkumliadidr (YHGK
25.11.1967 Tarih, 1966/4-375 Esas ve 1967/567 Karar sayili
ilami). Tum bu sebeplerle, “fesih ve ibra” sb6zlesmesi ve bu
sozlesme 1ile ayni tarihte duzenlenen “vekaletnamenin”
davacilari baglayici olmadigina yodnelik davaci savunmalari,
mahkemece yeterli sekilde sorusturulmamis ve bu yondeki
deliller toplanip degerlendirilmemistir.

Arsa payil karsiligi insaat sOzlesmesi geregince, arsa sahibi
tarafindan yukleniciye ya da onun istemiyle Ucuncu kisi ve
kisilere yapilan tasinmaz ya da tasinmaz payi temliki, “avans”
niteliginde olup; ylklenici ylklendigi karsi edimini ifa
ettigi oranda “sahsi hak” elde edebilir ve ancak kazandigi
sahsi hakkini Ucuncu kisilere temlik edebilir. Yuklenici, tum
edimlerini ifa ettigi takdirde ve sdzlesmede ifa ile
sonuclanmasi durumunda sahsi hakki, ayni hakka donusur. Ancak,
s6zlesmenin “geriye etkili sonu¢ dogurur sekilde” feshi
halinde; soO0zlesmenin taraflarinin aldiklarini karsiliklzi
olarak geri vermesi gerekir. Dairemizin yerlesen uygulamasina
gore de; kacak ya da insaat halindeki yapi ile ilgili
yukleniciden pay iktisap eden dcuncu kisiler, Turk Medeni
Yasasi’'nin 1024. maddesi geregince, ayni Kanun’un 1023.
maddesi hukmunden yararlanamaz.

Aciklanan tum bu nedenlerle, mahkemece vyapilacak 1is;



davacilarin belirtilen iddialari yeterince sorusturulmalz;
toplanan taraf delilleri degerlendirilmeli ve davali yanca
dayanilan “fesih ve ibra” sozlesmesi taraflari, “vekaletname”
ise davaci tarafi baglayici oldugunun saptanmasi durumunda;
mahkemece, davalarin reddine; aksi halde ise, davalarin
kabuline ve arsa payil karsiligi insaat sOzlesmesinin “geriye
etkili sonuc¢ dogurur sekilde” feshine ve davalilar adina olan
pay kayitlarinin iptali ile veraset ilammdaki paylari oraninda
davacilar adina tapuya tesciline karar vermekten ibaret
olmalidir.

Aciklanan nedenlerle karar bozulmalidir.

Sonu¢: Yukarida aciklanan sebeplerle davacilar vekilinin
temyiz itirazlarinin kabuline ve kararin davacilar yararina
(BOZULMASINA), fazla alinan temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz eden davacilara geri verilmesine, 27.09.2010
glinunde oybirligiyle karar verildi.



