tapu kayitlarindan 42 no'lu
bagimsiz bolimin, bir kismi
arsa sahibi olan ve davada
taraf olmayan uciincu kisiler
adina kayitla oldugu
anlasilmistir. Bu durumda,
eldeki bu davanin sonucundan
etkileneceklerinden ve en
onemlisi HMK'nin 27. maddesi
uyarinca savunma yapma ve
delilleri 1braz etme haklari
bulundugundan, dava konusu
tasinmazin tapuda kayitli
maliklerinin de davada taraf
olarak yer almalari
saglanmaladair. Belirtilen
eksikligin bir an 1ic¢in
davanin ihbarai yoluyla
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giderilmesi dusunulebilirse
de, mahkemece taraflar, taraf
islemi olan 1hbar yoluna
zorlanamayacagindan ve 1ihbar
olunan kisi HMK'nin 64 ve 69.
madde hukumleri uyarinca

davanin tarafi haline
gelemeyeceginden davanin
tarafi olmalari

saglanmalidir. Davada taraf
olmayanin durumu tartisilarak
onun leh veya aleyhinde bir
karar verilemez. Anilan
kisilerin yoklugunda gérilen
boyle bir davada verilen
kararin onlara karsi 1infaz
edilmesi ve kesin hukiimden
s0z edilmesi olanagi


https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/
https://www.ihaledanismani.com/tapu-kayitlarindan-42-nolu-bagimsiz-bolumun-bir-kismi-arsa-sahibi-olan-ve-davada-taraf-olmayan-ucuncu-kisiler-adina-kayitli-oldugu-anlasilmistir-bu-durumda-eldeki-bu-davanin-sonucundan-etkile/

bulunmamaktadir. .. Bu nedenle
mahkemece, davaci tarafa, 42

no'lu bagimsiz bolumun
maliklerine karsi dava acmasi
1cin sire verilmesi,

actiginda birlestirilmesi ve
onlarin da varsa savunma ve
delillerinin toplanmaszi,
degerlendirilmesi ve sonucuna
gore bir karar verilmesi
gerekirken, bu hususun gozden
kacirilmasi ve dogrudan
davacilarin terditli tazminat
talebinin degerlendirilmesi
HMK'nin 111/2. maddesi
hukmune aykiri olmustur...

T.C.
Yargitay
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23. Hukuk Dairesi

Esas No:2014/3583
Karar No:2015/1052
K. Tarihi:

MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasindaki tazminat davasinin yapilan yargilamasi
sonunda ilamda yazili nedenlerden dolayi davanin kismen
kabuline yonelik olarak verilen hidkmun suresi icinde davacilar
vekilince temyiz edilmesi uUzerine dosya incelendi, geregi
konusulup dusunuldu.

—KARAR-

Davaci vekili, muvekkilleri ile davali yuklenici arasinda arsa
payl karsiligi insaat s6zlesmesi imzalandigini, 15, 19, 29,
30, ve 31 no’'lu dairelerin kat irtifaki yoluyla muvekkilleri
adlarina tescil edildigini, ancak 40, 41 ve 42 no'lu cat:
arali dairelerinden miuvekkillerine de arsa paylari oraninda
pay verilmesi gerekirken, cekilen ihtara ragmen verilmedigini,
dairelerin sdzlesmede kararlastirilan surede teslim
edilmedigini, davali yuklenicinin, sozlesmeye aykiri olarak
kendisine isabet eden dairelerde muvekkillerine isabet eden
dairelere gbore daha kaliteli malzeme kullandigini ve fazladan
bir takim imalatlar yaptigini ileri slrerek, fazlaya iliskin
haklari sakli kalmak kaydiyla, 40, 41 ve 42 no’'lu cati arali
dairelerin tapu kayitlarinin iptali ile paylari oraninda
adlarina tapuya tesciline, bunun mumkdn olmamasi halinde
60.000,00 TL'nin davalilardan tahsilini, bunun yaninda imalat
bedeli farki icin 5.000,00 TL ve gec¢ teslimden kaynakli Kkira
kayb1 ic¢in 5.000,00 TL olmak uUzere toplam 70.000,00 TL’'nin
davalidan tahsilini talep ve dava etmistir.

Davali vekili, arsa sahiplerinin temsilcisi ile muvekkili
arasinda 25.11.2007 tarihinde duzenlenen tutanakla dairelerin
paylasildigini, buna gdére 41 ve 42 no’'lu dubleks dairenin
muvekkiline, 40 no’'lu dairenin de arsa sahiplerine
birakildigini, davacilarin bu paylasim yapilirken c¢ati arali
katlardan daire 1istemediklerini, 1insaatin soOzlesmede



kararlastirilan slrede teslim edildigini ve davacilarin da
kendilerine dusen daireleri sattiklarini, daireler arasinda
iscilik ve malzeme farki bulunmadigini savunarak, davanin
reddini istemistir.

Mahkemece, iddia, savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve
dosya kapsamina goOre; davali yuklenicinin bina ortak alanlarda
deger artirici fazladan bir takim imalatlari yaptigi, ayrica
dairelerin paylasimina iliskin taraflar arasinda 25.11.2007
tarihli tutanak tutuldugu, kat irtifakinin da bu tutanaktan
sonra kuruldugu, taraflarca kat irtifakina itiraz edilmedigi,
bu itibarla davacilarin cati arali dairelere iliskin isteminin
yerinde olmadigi, davalinin kendisine isabet eden dairelerde
fazladan gardrop yaptigi ve teslimin 4 ay 1 gun geciktigi
gerekcesiyle, davanin kismen kabulu ile, davacilarin paylarina
gore, imalat farki icin 3.320,25 TL'’nin ve gec¢ teslimden
kaynakli kira bedeli icin 6.711,85 TL’nin davalidan tahsiline,
fazlaya iliskin istemlerin reddine karar verilmistir.

Karari, davacilar vekili temyiz etmistir.

1) Dosyadaki vyazilara, kararin dayandigi delillerle
gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina gore, davacilar vekilinin gecikme tazminatina
yonelik temyiz itirazlari yerinde goérilmemistir.

2) Davacilar vekilinin, tapu iptali ve tescil, mumkin olmazsa
tazminat istemine iliskin temyiz itirazlari yodnunden;
Davacilar vekilince sunulan dava dilekcesinde, 40, 41 ve 42
no'lu bagimsiz boélumlerin tapu kayitlarinin iptali ile arsa
paylari oraninda miuvekkilleri adina tescili istenmis ise de,
temyiz dilekgesinde taleplerinin 42 no’lu bagimsiz boldmin 1/2
hissesine yo6nelik oldugunu aciklayarak, talebi
somutlastirmistair.

Dosya arasinda bulunan tapu kayitlarindan 42 no’lu bagimsiz
bolumun, bir kismi arsa sahibi olan ve davada taraf olmayan
uclncl kisiler adina kayitli oldugu anlasilmistir. Bu durumda,
eldeki bu davanin sonucundan etkileneceklerinden ve en
onemlisi HMK’'nin 27. maddesi uyarinca savunma yapma ve
delilleri ibraz etme haklari bulundugundan, dava Kkonusu
tasinmazin tapuda kayitli maliklerinin de davada taraf olarak



yer almalari saglanmalidir. Belirtilen eksikligin bir an icin
davanin 1ihbari yoluyla giderilmesi dusunulebilirse de,
mahkemece taraflar, taraf islemi olan ihbar yoluna
zorlanamayacagindan ve ihbar olunan kisi HMK'nin 64 ve 69.
madde hukumleri uyarinca davanin tarafi haline
gelemeyeceginden davanin tarafi olmalari saglanmalidir. Davada
taraf olmayanin durumu tartisilarak onun leh veya aleyhinde
bir karar verilemez. Anilan kisilerin yoklugunda goOrilen bodyle
bir davada verilen kararin onlara karsi infaz edilmesi ve
kesin hikimden s6z edilmesi olanagi bulunmamaktadir.

Bu nedenle mahkemece, davaci tarafa, 42 no’'lu bagimsiz bolimin
maliklerine karsi dava ac¢masi icin slre verilmesi, actiginda
birlestirilmesi ve onlarin da varsa savunma ve delillerinin
toplanmasi, degerlendirilmesi ve sonucuna gOre bir karar
verilmesi gerekirken, bu hususun go0zden kagirilmasi ve
dogrudan davacilarin terditli tazminat talebinin
degerlendirilmesi HMK’nin 111/2. maddesi hiukmine aykiri
olmustur.

3) Bozma nedenine go6re, davacilar vekilinin diger temyiz
itirazlarinin simdilik incelenmesine gerek gorilmemistir.

4) Kabule go0re, dava dilekcesinde bahsi gecen taraflar
arasindaki 12.10.2005 tarihli ... yevmiye no’'lu arsa pay1
karsiligi insaat sdzlesmesi ve 13.03.2008 tarih ve ... yevmiye
no’lu kat irtifaki tesisine iliskin belgelerin onayli
ornekleri dosya arasinda bulunmamaktadir. Tevhid edilerek
insaatin yapildigi diger parsellere iliskin dosyaya sunulan
sf0zlesmelerden, paylasimin %50 oranina gére yapildigi ve
taraflar arasinda bu hususta bir uyusmazlik bulunmadigi
anlasilmaktadir. Arsa sahipleri tarafindan davali yukleniciye
verilen 12.07.2004 tarih ve 21329 yevmiye no’'lu vekaletnamenin
mustenidatinda belirtilen vekaletnamelerden, davacilarain
vekili oldugu anlasilan .."in de imzasini tasiyan ve davaci
yuklenici tarafindan dosyaya sunulan 25.11.2007 tarihli
“Tutanak” baslikli belgede, arsa sahiplerine 20 normal 1
dubleks, yuklenciye 19 normal 2 dubleks daire verilecegi
kararlastirilmistir.

TMK'nin 706, dava tarihi itibariyle yurirlikte olan BK’'nin



213, Tapu Kanunu’'nun 26 ve Noterlik Kanunu’nun 60. maddeleri
uyarinca tasinmaz devri yukumldligu getiren so6zlesmelerin
resmi sekilde yapilmasi zorunludur. 818 sayili BK’'nin 11.
(TBK'nin 12.) maddesi uyarinca, kural olarak kanunun emrettigi
sekle uyulmaksizin yapilan sozlesmeler ise gecersizdir. 818
sayili BK’'nin 12. (TBK’'nin 13.) maddesinde ise, “Kanunda
yazili sekilde vyapilmasi ongorulen bir so6zlesmenin
degistirilmesinde de yazili sekle uyulmasi zorunludur. Ancak,
sozlesme metni ile celismeyen tamamlayici yan hukdmler bu
kuralin disindadir.” hukmiu kabul edilmistir. Somut olayda,
25.11.2007 tarihli paylasim sekline iliskin adi yazili ek
sozlesme, arsa sahipleri yonlinden agirlastirici yukumlalikler
getirmekte olup, arsa payi karsiligi insaat soOzlesmesi
uyarinca taraflarin ortak olmasi gereken ve daha degerli
oldugu tespit edilen dubleks dairenin tamami ek sdzlesmede
yukleniciye birakilmaktadir. Bu haliyle ek soO0zlesmenin
gecersiz oldugunun kabulli gerekir.

Ote yandan, ylklenici, kendi iradesiyle insaatin tamamina ve
bu kapsamda arsa sahiplerine ve kendisine verilen bagimsiz
bélimlere aynen yansitilan deger artirici isler yapmasi
halinde sdzlesmede aksine hukim bulunmadigi durumlarda fazla
bedel isteminde bulunamaz. Yuklenicinin s6zlesmeyle yapimini
yuklendigi isin disinda sadece is sahibinin yararina fazla is
yapmasi halinde de bu isin bedelini dava tarihi itibariyle
yurarlukte bulunan BK’nin 410. vd. maddeleri uyarinca 1isin
yapildigi tarihteki rayic¢ Uzerinden istemde bulunmaya hakki
vardir. Dairemiz’in 01.03.2013 tarih ve 2012/6495 E.,
2013/1204 K; 03.03.2014 tarih ve 2013/8578 E., 2014/1540 K.
sayili ilamlarinda da belirtildigi Uzere, yuklenici, kural
olarak sozlesmede kararlastirilandan fazla ve daha kaliteli
malzeme kullanarak yaptigi isler bedelini, yapilan bu fazla
islerin ve kullanilan kaliteli malzemelerin arsa sahiplerinin
menfaatine ve yasal olmasi, ekonomik degerinin bulunmasi ve
fazla isler ile kaliteli malzemeyi iceren imalati kendisine
isabet eden bagimsiz bélimler icin de yapmamis olmasi kosulu
ile 818 sayili BK’nin vekaletsiz is goOormeye iliskin 410 vd.
(TBK'nin 526 vd.) maddeleri uyarinca isin yapildigi tarihteki



mahalli serbest piyasa rayic¢ degerleri ulzerinden tahsilini
talep edebilir. Ancak insaatin ortak yerlerinde ya da davaci
yukleniciye disecek bagimsiz bolimlerde yapilan bu neviden
fazla imalatlar arsa sahiplerinin yararina oldugu gibi,
yuklenicinin de yararinadir. Dolayisiyla her iki tarafin da
yararina olan boyle bir kazanim, fazla 1is olarak
nitelendirilemez ve yukleniciye bunlarin karsiligini isteme
hakki vermez.

Bu durumda mahkemece, oncelikle, taraflar arasindaki arsa payi
karsiligi insaat sO0zlesmesinin dosyaya sunulmasinin
saglanmasi, kat irtifaki tesisine iliskin istem sahiplerinin
imzasinin tasiyan evraklarin onayli oOrneklerinin ilgili.. nden
getirtilmesi, kat irtifaki tesisi sirasinda davaci arsa
sahipleri isleme sahsen katilmislar ise, isbu temyize konu
karar gerekcesinde kabul edildigi gibi 42 no’lu bagimsiz
bolumin davali yuklenici adina tesciline riza gosterdikleri
kabul edilerek, tapu iptali ve tescil, mumkdn olmazsa tazminat
taleplerinin reddine karar verilmesi; kat irtifaki tesisine
sahsen katilmadiklari, yuklenici ya da yuklenicinin verdigi
vekaletle islemin yapildiginin tespiti halinde ise, yuklenici
tarafindan fazla yapildigi savunulan imalatlarin, ortak
alanlarda ve tum dairelerde yapildigi anlasildigindan, bu
imalat bedeli ile ilgili yukarida aciklanan ilke dogrultusunda
mahsup itirazi ileri slrilemeyecegi dikkate alinarak,
bilirkisiden ek rapor alinip 42 no'lu bagimsiz bdélim yoéninden
davacilarin talep edebilecekleri tazminat tutarinin
hesaplanmasi ve sonucuna gore hiukum kurulmasi gerekirken,
eksik incelemeye dayali olarak hukim tesis dogru olmamistir.
SONUC: Yukarida (1) numarali bentte aciklanan nedenlerle,
davacilar vekilinin diger temyiz itirazlarinin reddine, (2)
numaralli bentte aciklanan nedenlerle hukmin re’sen
BOZULMASINA, (3) numarali bentte aciklanan nedenlerle,
davacilar vekilinin diger temyiz itirazlarinin simdilik
incelenmesine yer olmadigina, pesin alinan harcin istek
halinde iadesine, Kkararin tebliginden itibaren 15 gin
icerisinde karar diuzeltme yolu acik olmak Uzere, 20.02.2015
tarihinde oybirligi ile karar verildi.



