yapmis olduklarai kat
karsiliga insaat
s6zlesmesinin geriye etkili
olarak feshine; davalilara
intikal eden ve adlarina
tescilli pay kayitlarinain
iptaliyle paylari oraninda
arsa sahipleri adlarina
tapuya tesciline ve fazlaya
iliskin istemin reddine karar
verilmesi gerekirken;
mahkemece, yazili sekilde
tazminata hiukmedilmesi dogru
olmamis ve kararin bozulmasi
gerekmistir

Davacilar ile dava disi arsa sahibi; davalilardan Mehmet Kolcu
ise yuklenici sifatlariyla, Bakirkdy Onbirinci Noterligince
dogrudan dizenlenen 14.04.1995 gin ve 19836 yevmiye numarali
ve “Duzenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat
Karsili§1i Insaat S6zlesmesi”ni imzalamislardir. Yiklenici
davali, so6zlesmede yazili 832 parsele ve daha sonra imar
uygulamasiyla olusan ( 27 ( parsele, sozlesmede yazili
kosullarla arsa payi karsiligi insaat yapmayil ve (7) adet
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bagimsiz bolumi arsa sahiplerine teslim etmeyi yuklenmistir.

Davaci arsa sahipleri, yuklenici davalinin s6zlesme geregince
yuklendigi edimini ifa etmedigini; insaati % 22,6 seviyede
terk ettigini ileri sirerek; oOncelikle sdzlesmenin feshi ile
davali yukleniciye s6zlesme geregi temlik olunan ve onun
tarafindan da diger davalilara temlik edilen pay kayitlarinin
iptaliyle davacilar adina tapuya tesciline, menfi zararlarinin
odetilmesine; tapu iptali ve tescile karar verilememesi
halinde de temlik olunan arsa paylari bedelinin odetilmesine
karar verilmesini istemislerdir.

Sozlesme konusu tasinmazda musterek paydas olan Fahriye
Kule’'nin davada yer almadigi saptanmistir. Bu paydasin payinin
sozlesme ile davacilarin disindaki gercek yada tuzel kisilere
kayden intikal ettigine yada mirascilarina gectigine ydnelik
dosya kapsaminda bilgi bulunmamaktadir. Medeni Yasanin 692.
maddesi hukmi geregince; oncelikle mahkemenin, sd6zlesmenin
feshi de dava konusu oldugundan Fahriye Kule sag ise onun;
degil ise mirascilarinin davaya onaylarinin alinmasi; kayden
payin temliki s0z konusu ise malik yada maliklerinin davaya
onay vermelerinin saglanmasi ve onay verilmemesi durumunda da
davaya dahil edilmeleri ic¢in davacilara uygun sure vermesi
gerekirken, bu hususun gdzetilmemesi dogru olmamistair.

Dava, terditli (kademeli) olarak ac¢ilmistir. Bilindigi gibi,
terditli davada, davaci taraf iki ayri talepte bulunur;
taleplerden birisi asil, ikinci yardimci taleptir. Davaci,
ilkonce asil talep hakkinda karar verilmesini; yardimci
talebin ise asil talebin reddi halinde incelenmesini ister.
Mahkemede, ilk once asil talep hakkinda inceleme yapar; bu
talep hakli bulunursa, yardimci talebin incelenmesine gerek
kalmaz. Somut olayda ise, dava konusu sO6zlesmenin feshi ve
tapu iptali ile tescili niteligindeki asil talep yerine,
ikinci ve yardimci talep sayilan tazminat oOdetilmesi istemi
mahkemece hikme baglanmistir.

Dosya kapsamindaki bilgi ve belgeler 1ile bilirkisi



raporlarindan, davali yuklenici Mehmet Kolcu’'nun sodzlesme
geregi insaati tamamlayip arsa sahiplerine verilecek bagimsiz
bolumleri, en gec¢ 29.04.1998 tarihinde onlara teslimi
gerekirken “teslimde temerride” distigu ve insaati da % 35
seviyede terk ettigi acikca anlasilmaktadir. Insaatin kacak
olup olmadigi mahkemece arastirilmamissa da; yuklenicinin
edimini ifa etmemesinde tamamen kusurlu bulunmasi sonucu,
oncelikli edimlerini ifa eden arsa sahiplerinin, Borglar
Yasasinin 106.maddesindeki secimlik haklarindan olan
“so0zlesmenin geriye etkili olarak feshini” isteme haklari
dogmustur. So6zlesmeyi hakli olarak fesheden arsa sahipleri,
davali yukleniciye verdiklerini ve bu kapsamda temlik edilen
arsa paylarini da geri isteyebilir ( BK. md.108/1).

Bor¢lar Kanunu’nun 162 ve 1izleyen maddeleri hukumleri
uyarinca; yuklenici hak ettigi oranda alacak haklarini dcincd
kisilere temlik edebilir. Arsa sahiplerinin ylukleniciye kat
karsiligi sO6zlesme geregince yapmis olduklari arsa payl
temlikleri, ona finans kolayligi saglamak amaciyla
yapildigindan, yuklendigi edimini ifa ettigi oranda arsa
sahiplerine karsi alacak hakki ve o oranda da kendisine temlik
olunan paylar Ulzerinde milkiyet hakki dogar. Somut olayda ise,
arsa sahiplerinin, yuklenici ile yaptiklari kat karsiligi
insaat sozlesmesini geriye etkili olarak feshetme haklari
bulundugundan, yikleniciye verilen ve onun tarafindan Ulcunci
kisilere intikal ettirilen paylarin gercek hak sahipleri
olmalari sifatiyla, sozlesmenin feshini ve davalilardaki pay
kayitlarinin iptaliyle adlarina tesciline karar verilmesini
isteyebilirler. Insaat halindeki tasinmazdan yilikleniciye
temlik edilen paylari ve baglantili bagimsiz boélimleri
yukleniciden kayden temlik alan ducuncu kisiler yuklenicinin
arsa sahiplerine karsi yuklendigi edimini ifa etmedigini ve
dolayisiyla hak sahibi olmadan kendilerine temlikde
bulundugunu “bilmesi gereken kisi” durumunda olduklarindan
arsa sahiplerine karsi iyiniyetli iktisap eden olduklarini
ileri surmezler ve hukuki sebepten yoksun tescile dayanamazlar
( TMK. md.1023, 1024) . Saptanan ve hukuksal durumu bu olunca



da; yukarda ac¢iklanan usuli eksiklik giderildikten sonra, arsa
sahiplerinin davali yuklenici Mehmet Kolcu ile vyapmis
olduklari kat karsiligi insaat sdzlesmesinin geriye etkili
olarak feshine; davalilara intikal eden ve adlarina tescilli
pay kayitlarinin iptaliyle paylari oraninda arsa sahipleri
adlarina tapuya tesciline ve fazlaya iliskin istemin reddine
karar verilmesi gerekirken; mahkemece, yazili sekilde
tazminata hiukmedilmesi dogru olmamis ve kararin bozulmasi
gerekmistir (15. HD. 26.4.2006, 102/2469).



