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DEVREDILEBILIR.

14. Hukuk Dairesi 2009/1031 E., 2009/4125 K.
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- KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

“Ictihat Metni”

Davaci vekili tarafindan, davalilar aleyhine 06.12.1999
guninde verilen dilekce ile ve birlesen dosyalarda tapu iptali
ve tescil istenmesi uUzerine vyapilan muhakeme sonunda;
davacilar Adem ve Girsel’'in ac¢tigi davalarin reddine,
davacilar Sercan ve Sileyman’in actigi davalarin acilmamis
sayllmasina dair verilen 28.05.2008 gunlu hukmun Yargitay'ca
durusmali olarak incelenmesi davacilar Gursel ve Adem vekili
ile davaci Sercan tarafindan, temyizen incelenmesi davaci
Sileyman vekili tarafindan istenilmekle, silresinde oldugu
anlasilan temyiz dilekc¢esinin kabulune karar verildikten sonra
dosya ve icerisindeki butin kagitlar incelenerek geregi
dusunaldu:

Davaci Sercan, yuklenicinin temliki isleminden kaynaklanan
kisisel hakka dayanarak 4537 ada 15 parsel sayili tasinmaz
Uzerine yapilan ve kat irtifaki kurulmamis yapidaki 6 numarali
bagimsiz boélumin adina tescilini, mdmkin bulunmazsa bu
bagimsiz bdlime o6zgllenecek arsa payinin tescilini,

Dorduncu Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 1999/1763 esasinda kayitl:i
ve eldeki dava dosyasi ile birlestirilen davasinda davaci
Sileyman, ayni binadaki 4 numarali bagimsiz bolumin
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yiklenicinin temliki nedeniyle tescilini, olmadig:i
takdirde bagimsiz bdlume isabet edecek arsa payinin iptal ve
tescilini,

Altinci Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2001/1 sayili dosyasinda
davaci Adem, yuklenicinin 01.05.2000 tarihli temlik islemine
dayanilarak ayni yapidaki

5 numarali bagimsiz bolimin adina tescilini, olanaklzi
gorulmezse arsa payinin tescilini,

Besinci Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2000/792 sayili dosyasinda
davaci Gursel, yapinin 7 numarali bagimsiz bélimdnin, olmadigi
takdirde arsa payinin adina tescilini ileri surmusler,

Tum dava dosyalari Tuketici Mahkemesinin 2006/220 esasinda
kayitli dosyada birlestirilmistir.

Davali arsa sahibi Ayse, 02.12.1993 tarihli arsa pay1
karsiligi insaat yapim sodzlesmesiyle 26.10.1995 tarihli tadil
sozlesmelerinin ileriye etkili olarak feshedildigini, yapinin
iskaninin da alinmadigini, ac¢ilan davanin reddini savunmustur.

Davali yluklenici Halil, davanin reddine karar verilmesini
istemistir.

Mahkemece, davacilardan Sercan ve Sileyman tarafindan acilan
davalarin hukmin kesinlesip karara karsi temyiz suresinin sona
erdigi tarihten baslayarak on gin icinde yeniden dilekcge
verilmediginden acilmamis sayilmalarina, davacilar Adem ve
Gursel tarafindan acilan davanin da yapiya iskan ruhsati
alinmadigindan reddine karar verilmistir.

Hikmi, asil ve birlesen davanin davacilari temyiz etmistir.

1- 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’'un 30.
maddesinde “bu kanunda hukdm bulunmayan hallerde genel
hiukimler uygulanir” kurali bulunmaktadir. Dava dosyasinin
genel mahkeme tarafindan daha 06zel mahkeme olan tuketici
mahkemesine gorevsizlik karari verilerek gonderilmesi halinde,



HUMK'nin 193. maddesi uygulanacaktir. Anilan hukme gore,
gorevsizlik karari verilmesi halinde, karara karsi temyiz
sliresinin sona erdigi tarihten itibaren baslayarak on gin
icinde yeniden dilekce verilmesi veya yeniden cagri kagidi
teblig ettirilmesi gerekir. Birlesen davanin davacilari Sercan
ve Sileyman, belirtilen yasa hiukmiu dogrultusunda islem
yapmadigindan actiklari davanin acilmamis sayilmasina karar
verilmesinde usul ve yasaya aykiri bir husus yoktur. Davacilar
Sercan ve Suleyman’in butun temyiz itirazlarinin belirtilen
nedenlerle reddi gerekmistir.

2- Davacilar Giursel ve Adem’in temyiz itirazlarina gelince;

Davacilar Gursel ve Adem’in istemlerinin dayanagi,
yiuklenicinin yaptigi temlik islemidir. Kisaca bir tanimlama
yapmak gerekirse, temlik islemi; alacakli ile onu devralan
uclncu sahis arasinda borclunun rizasina ihtiya¢ olmaksizin
yaplilabilen ve sadece kazandirici bir tasarruf islemi
niteligini tasiyan sekle bagli bir akittir. Temlik isleminin
alacagini devreden (eski alacakli) ile devralan (yeni
alacakli) arasinda yapilan s6zlesme oldugunda duraksama
yoktur. Temlik isleminin konusunu ise, eski alacaklinin bir
bor¢c iliskisi sebebiyle dogmus olan borcluda mevcut bir hak
veya alacagi olusturur. Dolayisiyla, temlik sOzlesmesi ile
mevcut bir alacak hakki nakledilir. Borc¢lar Kanunu’'nun 163.
maddesi uyarinca da temlik isleminin yazili yapilmasi
zorunludur. Davacilardan Gursel, yuklenici ile yapilan temlik
s0zlesmelerinin tarihlerini belirtmis ise de, bu s6zlesmeleri
dosyaya sunmamistir. Oncelikle, bu davacidan varligini ileri
surdugu temlik s6zlesmelerini dosyaya vermesi istenmelidir.

Mahkeme hukminun kurulmasindan sonra olsa bile, yapiya
29.05.2008 tarihinde “genel 1iskan belgesi” alinmistir.
Davalarin en kisa zamanda cO6zume kavusturulmasi kurali, yapiya
iskan belgesinin alindigini, bu sekilde 26.10.1995 ginlu tadil
sozlesmesinin 2. maddesindeki borcun ylklenici tarafindan
yerine getirildiginin kabuldnu gerektirir.



Davanin c¢ozuminde Ulzerinde durulmasi gereken diger bir sorun
da, davalilar arasindaki 02.12.1993 tarihli asil, 26.10.1995
gunld tadil sozlesmesinin ileriye etkili feshinin sonuc¢larinin
ne olacagidair.

Gercekten, arsa sahibi tarafindan acilan Antalya DoOrdincu
Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 1997/832 esasinda kayitli davada,
Yargitay denetiminden gecerek onanan hukumde her iki
sozlesmenin de ileriye etkili bicimde feshine karar verildigi
gorulmektedir. Feshin yapildigi tarihteki insaatin getirildigi
fiziki seviye ise %92’'dir. Feshin ileriye veya geriye etkili
olmasinin ayrimi, ylklenicinin yapimini dstlendigi insaati
kismen tamamlamasi, fakat temerrudu yluzunden teslim edememesi
halinde tasfiyenin nasil yapilacagi sorunuyla iliskilidir.
Clunkd, eger feshin sonuclari geriye etkili olacaksa, sOzlesme
yokmuscasina tasfiye yapilacagindan, vylklenici insaattan
yaptigi kisma orantili arsa payi degil, sebepsiz zenginlesme
hikidmleri geregince imal ettigi insaat bedelini alacak ve
fakat fesih ileriye etkili kabul edilirse, insaati getirdigi
fiziki seviyeye orantili arsa payl devrini talep
edebilecektir. Gerek Dairemizin ve Onbesinci Hukuk
Dairesi’nin, gerekse Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun
uygulamasi ac¢iklanan dogrultudadir.

Somut olayda; sozlesmenin ileriye etkili bic¢imde feshine karar
verildigi, feshin kesinlestigi tarihteki binanin getirildigi
fiziki seviyenin %92 oldugu kesinlesen mahkeme karari ile
sabittir. Bunun anlamzi, yukleniciye birakilmasi
kararlastirilan bagimsiz bélimlerde yuklenicinin %92 oraninda
pay sahibi oldugudur. Kisaca, ileriye etkili feshedilen
sozlesme sebebiyle yukleniciye birakilmasi kararlastirilan
bagimsiz boélumlerin %92’'si ylkleniciye, isin getirilmis olan
seviyesine nazaran %8’i ise arsa sahibine aittir. Ileriye
etkili feshin tasfiyesi bu sonucu gerektirir.

Diger taraftan, tapuda arsa niteliginde kayitli kat irtifaki
kurulmamis tasinmazlardan kaynaklanan haklarin alacagin
temliki suretiyle ucuncu bir kisiye gecirilmesi de 24.04.1978



tarihli ve 3/4 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari
uyarinca miumkundidr. Tapuda arsa niteliginde kayitli olmasina
ragmen ileride kat irtifaki veya kat milkiyeti kuruldugunda
arsa payina baglanacak bagimsiz bolumin ayri bir tasinmaz
niteligi kazanmadan Once satisinin vaat edilmesi veya alacagin
temliki suretiyle hakkin dudcuncu bir kisiye nakli halinde
temlik islemine deger tanimak ve temlik edilen bagimsiz
bolumiun nitelikleri gozetilerek yapida ileride kurulacak kat
irtifakina esas bagimsiz bolime disecek arsa payinin
bilirkisiye belirletilmesi suretiyle bu payin temlik
alacaklisi adina tesciline olanak vardir.

Butin bunlardan sonra mahkemece yapilmasi gereken 1is;
oncelikle davacilardan Girsel’e dayandigi yazili temlik
sOzlesmelerini dosyaya vermek uUzere uygun bir sdre tanimak,
yapiya iskan raporu (oturma izni) alindigi g6zetilerek dava
konusu bagimsiz boéldmin bulundugu yapida kat irtifaka
kurulmamissa yerinde kesif yapmak ve bilirkisiden rapor almak
suretiyle binada kat irtifaki kurulacakmis gibi bagimsiz
bolumlere oOzgulenecek arsa paylarini bilirkisilere hesap
ettirmek, davalilar hakkindaki so6zlesme ileriye etkili
feshedildiginden feshin tasfiyesinde ylkleniciye diisecek arsa
payini onun temlik ettigi Uclnci kisi adina tescil etmek
olmalidir.

Butun bu yonler uUzerinde durulmaksizin ve feshin ileriye
etkili yapildigi gbézden kacirilarak davacilar Gursel ve
Adem’in davalarinin eksik inceleme ve arastirmayla reddedilmis
olmasi bozmayi gerektirir.

Sonuc¢: Yukarida (1). bentte aciklanan nedenlerle davacilar
Sercan ve Suleyman’in bdtiun temyiz itirazlarinin reddine,
hukmin (2). bent uyarinca davacilar Gursel ve Adem yararina
(BOZULMASINA), pesin yatirilan harcin 1istek halinde
yatiranlara iadesine 01.04.2009 tarihinde oybirligi ile karar
verildi.



