Noterligi'nce dogrudan
duzenlenen ve "Duzenleme
Seklinde Gayrimenkul Satais
Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat
Yapim Sozlesmesi" baslikla
sozlesme yapilmistir. Arsa
sahipleri Liitfi ve 1Ismet
tarafindan, yiklenici
sirketin yiklendigi edimin
ifasinda temerrudi sebebiyle
yiiklenici sirket ve licuncu
kisiler hakkinda arsa pay1
karsiligi insaat
s6zlesmesinin geriye etkili
sonu¢ dogurur sekilde feshine
ve sozlesme geregince
yiikleniciye kayden intikal
ettiren tapulu tasinmaz
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paylari ile yiilklenici
tarafindan ucilincu kisilere
yapilan pay kayitlarinin
iptali 1le davacilar adina
tapuya tesciline karar
verilmesi dava edilmis,

T.C.
Yargitay
15. Hukuk Dairesi

Esas No:2009/3593
Karar No:2010/4847
K. Tarihi:28.9.2010

Mahalli mahkemece verilen hukmun temyizen tetkiki davacilar
vekili tarafindan istenmis ve temyiz dilekcesinin suresi
icinde verildigi anlasilmis, eksiklik nedeniyle mahalline iade
edilen dosya ikmal edilerek gelmis olmakla dosyadaki kagitlar
okundu, geregi konusulup dusunuldi:

Dava, tapu iptali ve tescil istemiyle acilmis; mahkemece,
davanin reddine karar verilmis ve verilen karar davacilar
vekilince temyiz edilmistir.

Davacilar ile dava disi I..-E.. Insaat Malzemeleri Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti. arasinda; 10.05.1999 tarih ve 10858 yevmiye
numarali ve Bursa On-dordincid Noterligi’'nce dogrudan
dizenlenen ve “Duzenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve
Kat Karsiligi Insaat Yapim S6ézlesmesi” baslikli sdzlesme
yapilmistir. Arsa sahipleri LuUtfu ve Ismet tarafindan,
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yuklenici sirketin yuklendigi edimin ifasinda temerrudi
sebebiyle yuklenici sirket ve ucluncu kisiler hakkinda arsa
payl karsiligi insaat soOzlesmesinin geriye etkili sonucg
dogurur sekilde feshine ve sdzlesme geregince yukleniciye
kayden intikal ettiren tapulu tasinmaz paylari ile yuklenici
tarafindan ucuncl kisilere yapilan pay kayitlarinin iptali ile
davacilar adina tapuya tesciline karar verilmesi dava edilmis,
Bursa Altinci Asliye Hukuk Mahkemesi’nce verilen 15.04.2008
tarih ve 2008/104 Esas, 2008/138 Karar sayili hukum ile
10.05.1999 tarihli arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin
geriye etkili olarak feshiyle davali Mehmet adina kayitli (3)
nolu bagimsiz bélim ile davali Melahat adina kayitli zemin kat
(4) nolu bagimsiz boélum tapularinin iptali ile tapudaki
hisseleri oraninda davacilar adina tesciline; davali Faruk
hakkinda acilan davanin ise, “husumet” yonunden reddine karar
verilmis ve verilen karar Dairemizin 19.01.2009 tarih, 2008/
7505 Esas ve 2009/138 Karar sayili ilamiyla onanmistir.

Borclar Kanunu’nun 355. maddesi ve devami hukumlerinde
duzenlenen eser sozlesmesinin bir turu olan arsa payl
karsiligi insaat sOzlesmesi geregince, arsa sahibi ya da
sahiplerince yukleniciye kayden temlik olunan tapulu tasinmaz
ya da tapulu tasinmaz paylari, “avans” niteliginde olup; bu
yolla yapilan temlik sonucu olusturulan tapu kayitlari, gercek
milkiyet durumunu olusturmaz. Yiklenici; sodzlesme ve yasa
hikimleriyle fen ve sanat kurallarina uygun sekilde yuklendigi
edimini ifa ettigi oranda sahsi hak elde edebilir ve elde
ettigi sahsi hakkini da ulclncu kisilere Borc¢lar Kanunu'nun 163
ve izleyen maddeleri geregince devredebilir. Sdézlesmenin
tamamen ifayla sonuclanmasi ya da sozlesmenin ileriye etkili
sonu¢ dogurur sekilde feshi durumunda ancak ylklenicinin sahsi
haklari ayni hakka donusebilir. Somut olayda, yuklenici
sirketin davacilarin arsasina yapmis oldugu insaatan
seviyesinin %60 olmasi ve yapilan insaatin da yapi ruhsatina
ve onayli projesine uygun olmamasi sebebiyle mahkemece, arsa
payl karsiligi insaat sOzlesmesinin geriye etkili sonucg
dogurur sekilde feshine karar verilmistir. Yiklenici sirket



tarafindan Faruk’a kayden intikali saglanan ve arsa payl
karsiligi insaat sdzlesmesinin konusu olan 1226 ada 25 parsel
numarali tasinmazdaki birinci kat (1) numarali bagimsiz
bolumle irtifakli 166/384 oranindaki arsa payi, Faruk
tarafindan 07.09.2004 tarihinde davali Nuran’a kayden satilmis
olmasi sebebiyle Faruk hakkindaki dava, Bursa Altinci Asliye
Hukuk Mahkemesi’'nin 2008/104-138 sayili hukmd ile “husumet”
yonunden reddedilmistir.

Az yukarida aciklandigi Ulzere; arsa sahiplerince yuklenici
sirkete intikal ettirilen pay kayitlarinin tescili yuklenici
sirkete kural olarak ayni haklar saglamaz. Cinkd, ayni haklar
illete bagli bir islem sonucu dogar, degisir veya son bulur.
Sadece bir tescil isleminin yapilmasi, Mulkiyet hakkinin
dogmasi icin gecerli olmayip; ayrica gecerli bir hukuksal
nedenin de varligi gereklidir. Yuklenici sirketle davacilar
arasindaki arsa payl karsiligi insaat sdzlesmesi geriye etkili
sonu¢ dogurur sekilde fesih olunduguna go6re, Borg¢lar
Kanunu’'nun 61 ve izleyen maddeleri geregince ve “haksiz
iktisap kurallari” uyarinca taraflarin aldiklarini karsilikli
olarak iade etmesi gerekir. Bu yasal nedenlerle, ylklenici
sirket tarafindan dava disi Faruk’a temlik olunan ve onun
tarafindan da davali Nuran’a temlik edilen pay kaydinin edinme
sebebi, hukuksal dayanaktan yoksun kalmistir. Turk Medeni
Kanunu’nun 1023. maddesi hukmi geregince, tapu kutudgundeki
tescile iyiniyetle dayanarak mulkiyet veya bir baska ayni hak
kazanan ucuncl kisinin bu kazanimi, yasal kural olarak korunur
ise de; ayni Yasa’'nin 1024. maddesi hikmi geregince, bir ayni
hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi
gereken Uclncu kisi, bu tescile dayanamaz. Baglayici olmayan
bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan
tescil yolsuzdur. Somut olayda ise, arsa payl karsiligi insaat
sf0zlesmesinin konusu olan yapi, insaat halinde oldugu ve
yuklenici sirket tarafindan tamamlanmadan terkedilmis
bulundugu halde davali tarafindan pay kaydi iktisap
olundugundan davali, iktisabinda iyiniyetli kabul edilemez ve
Tuark Medeni Kanunu’'nun 1023. maddesi hukminden yararlanamaz.
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Hukuk Usulli Muhakemeleri Kanunu’nun 75 ve 76. maddeleri hukmu
ile 04.06.1958 gin ve 15/6 sayili Yargitay Ic¢tihadi
Birlestirme Karari geregince, davada maddi olaylari aciklamak
taraflara, davanin hukuksal sebebini ve uygulanmasi gereken
yasa hiukumlerini belirlemek gOrevi hakime aittir.

Mahkemece, yukarida aciklanan hususlar gozetilmeden ve dava
sebebinin nitelendirilmesinde hataya dusulerek vyazili
gerekcelerle davanin reddine karar verilmesi dogru olmamistair.
Mahkemece, davanin kabulune, davali adina olan pay kaydinin
iptaliyle paylari oraninda davacilar adina tapuya tesciline
karar verilmelidir.

Aciklanan sebeplerle karar bozulmalidir.

Sonu¢: Yukarida aciklanan sebeplerle davacilar vekilinin
temyiz itirazlarinin kabulidne ve kararin davacilar yararina
(BOZULMASINA), fazla alinan temyiz pesin harcinin istek
halinde temyiz eden davacilara geri verilmesine, 28.09.2010
gininde oybirligiyle karar verildi.



