mahkemece oncelikle, gerek
duyulursa yerinde yeniden
kesif de yapilarak
bilirkisiye insaatain ne
asamada oldugu, getirildigi
seviye ve eksiklikler varsa
bunlarin ne oldugu ayrintila
olarak 1incelettirilmeli ve
rapor alinmalidir. Bundan
sonra sozlesmenin feshi

gerekip gerekmedigi,
gerekiyorsa feshin geriye
veya i1leriye etkili

yapilacaglr degerlendirilmeli,
diger 1istek kalemleri de
bunun sonucuna uygun hukum
altina alinmalaidir. Bu yonler
iuzerinde durulmadan eksik
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arastirma ve 1incelemeyle
yazili sekilde hiukme
varilmasi yanlaistir. Ote
yandan, davalilar 1insaatta
haksi1z degil, sozlesme ve
izerlerindeki tapu
kayitlarina dayanarak
bulunduklarindan ve arsa
sahibi ancak so6zlesmenin
feshi ye tapularin iptalinden
sonra 1sgal varsa ecrimisil
isteyebileceginden, MK'nun
994. maddesi hiikmiince de,
yuklenicinin 1insaata yaptigi
zorunlu ve yararli giderler
odeninceye kadar hapis hakki
bulundugu gozden kacirilarak,
ecrimisil ve elatmanin
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onlenmesi istemlerinin kabulu
de dogru olmamis kararin tum
bu nedenlerle bozulmasi
gerekmistir. Sonuc : Temyiz
olunan kararin yukarida
aciklanan nedenlerle temyiz
eden davalailar yararina
(BOZULMASINA),

T.C.
Yargitay
15. Hukuk Dairesi

Esas No:2002/6192
Karar No:2003/2460
K. Tarihi:6.5.2003

Mahalli mahkemesinden verilen hukmin temyizen tetkiki
davalilardan Safiye vekili ile Kadir tarafindan istenmis ve
temyiz dilekcelerinin siresi icinde verildigi anlasilmis
olmakla dosyadaki kagitlar okundu geregi konusulup disunildi:

Davaci arsa sahibi; ylUklenicinin edimini yerine getirmedigini,
insaati tamamlamadan terk ettigini, haketmedigi halde pesinen
devredilen tapu kayitlarini 3. kisilere temlik ettigini iddia
ederek sozlesmenin feshini, davalilar adina olan kayitlarin
iptalini, insaata vaki elatmalarinin onlenmesini ve 5 milyar
lira ecrimisilin tahsilini istemis,

Mahkemece istemler hukum altina alinmistir.
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Karar, davalilardan yuklenici ve ondan pay devralan davali
Safiye tarafindan temyiz edilmistir.

Uyusmazlik, istisna soOzlesmesinin bir turu olan arsa payl
devri karsiligi insaat yapim sdzlesmesinden kaynaklanmistir.
Arsa payil devri karsiligi insaat yapim sézlesmesi ¢ift tipli
karma bir so6zlesmedir. Bu tur sodzlesmelerde bir yandan
tasinmazdaki belli bir pay miulkiyetinin oOblur tarafa
gecirilmesi, diger yandan bir eserin yapimi oOngérilir,
iliskideki yuklenicinin ana edimi, soO0zlesmeye, fen kurallarina
ve imar mevzuatina uygun insaat yapmak, arsa sahibinin edimi
ise yapilacak bu insaata karsilik (bedel olarak) ona arsa payi
devretmekten ibarettir.

Arsa pay1l devri isin bedeli oldugundan, bu bedele ancak eserin
amaca uygun teslimi halinde hak kazanilir. Sayet, somut olayda
oldugu gibi pay devri pesinen yapilmissa, bu devir avans
niteliginde ve yukleniciye finans kolayligi saglamak icin
yapilmis olacagindan yukleniciden geri istenebilir.

Kural olarak fesih, geriye etkili sonuc¢lar meydana getirir ise
de, 25.1.1984 tarih ve 3/1 sayili YIBK.’'na gore insaatin
bitirilme oraninin hakli g6sterdigi hallerde feshin ileriye
etkili yapilmasi olanaklidir. Bu bakimdan mevcut insaatin
getirildigi seviyesinin saptanmasi davada onem kazanmaktadir.
Zira, 1insaat tamamlanmis veya kabulden kacinilmayacak bir
seviyeye getirilmisse, soOzlesmenin feshini istemek iyiniyet
kurallari ile bagdasmaz, iptal edilecek tapu kaydi orani da
ileriye etkili feshin sonug¢larina gore belirlenecektir.

Bu bakimdan mahkemece o6ncelikle, gerek duyulursa yerinde
yeniden kesif de yapilarak bilirkisiye insaatin ne asamada
oldugu, getirildigi seviye ve eksiklikler varsa bunlarin ne
oldugu ayrintili olarak incelettirilmeli ve rapor alinmalidair.
Bundan sonra sdzlesmenin feshi gerekip gerekmedigi,
gerekiyorsa feshin geriye veya ileriye etkili yapilacagi
degerlendirilmeli, diger istek kalemleri de bunun sonucuna
uygun hukum altina alainmalidir. Bu yonler uUzerinde durulmadan



eksik arastirma ve incelemeyle yazili sekilde hukme varilmasi
yanlistair.

Ote yandan, davalilar insaatta haksiz degil, soOzlesme ve
uzerlerindeki tapu kayitlarina dayanarak bulunduklarindan ve
arsa sahibi ancak sozlesmenin feshi ye tapularin iptalinden
sonra isgal varsa ecrimisil isteyebileceginden, MK’nun 994,
maddesi hikmince de, yuklenicinin insaata yaptigi zorunlu ve
yararli giderler 6deninceye kadar hapis hakki bulundugu gdzden
kacirilarak, ecrimisil ve elatmanin onlenmesi istemlerinin
kabulli de dogru olmamis kararin tidm bu nedenlerle bozulmasi
gerekmistir.

Sonu¢ : Temyiz olunan kararin yukarida aciklanan nedenlerle
temyiz eden davalilar vyararina (BOZULMASINA), odedikleri
temyiz pesin harcinin istekleri halinde temyiz eden davalilara
geri verilmesine, 6.5.2003 gununde oybirligiyle karar verildi.



