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Eser sözleşmesi ihtilaflarında hüküm altına alınan bir alacağa davadan 
önce faiz yürütülebilmesi için alacaklının yöntemine uygun bir ihtarla 
borçluyu temerrüde düşürmesi ya da alacağın kararlaştırılan kesin va-
dede ödenmemiş olması gerekir ................................................................. 379 
Kesinti yöntemine göre, yüklenicinin fesih tarihi itibariyle kalan sü-
rede sözleşme konusu işleri yapmaması sonucu mahrum kaldığı kârın, 
yapılmayan işin fesih tarihindeki bedeli, somut olayda fesih tarihinden 
işletme süresinin sonuna kadar elde edilecek işletme geliri saptandık-
tan sonra bu bedelden, yüklenicinin işin tamamlanmaması sebebiyle 
sağladığı tasarruf, sözleşme feshedilmemiş olsaydı yapması gereken 
masraf, gider, personel ücretleri, vergi, ... gibi giderler bu süre içeri-
sinde başka bir iş bulup çalışmışsa elde ettiği kazanç ya da başka bir 
iş bulmaktan kasten kaçınmışsa kazanabileceği miktarlar tesbit ettiri-
lip bulunan işletme gelirinden çıkartılarak kalan miktar üzerinden kâr 
kaybı alacağının hesaplanması gerekmektedir ........................................... 381 
Davacı tacir olmadığından TTK’nin 21. maddedeki ispat karinesinden 
yararlanamayacağı gibi, akdi ilişki de ispatlanmış da olmadığından 
düzenlenen fatura nedeniyle de alacağın varlığı sabit kabul edilemez ....... 384 
Dairemizin yerleşik içtihat ve uygulamalarında; menfi zararın hesap-
lanmasında izlenecek yöntemin sözleşmesi feshedilen yüklenicinin 
yapmadığı kalan imalâtın ilk ihalede yükleniciden sonraki en düşük 
teklifi veren teklif sahibine verilmiş olması halinde ödenmesi gereken 
bedelin (kaçırılan fırsat) hesaplattırılıp, fesih tarihinden itibaren dava 
dışı ikinci yükleniciye kalan işin verildiği ikinci ihalenin makul süre 
içerisinde ve aynı koşullarda yapılmış olması halinde ikinci ihale be-
deli ile kaçırılan fırsat olarak adlandırılan ve hesaplanan bedel arasın-
daki fark şeklinde olduğu kabul edilmektedir ............................................ 386 
Eser sözleşmelerinde ayıplı imalât halinde 6098 sayılı TBK'nın 474/I. 
maddesi uyarınca açık ayıplarda iş sahibi eserin tesliminden sonra iş-
lerin olağan akışına göre imkân bulur bulmaz eseri gözden geçirmek 
ve ayıpları varsa bunu uygun bir süre içinde yükleniciye bildirmek, 
gizli ayıplarda aynı Kanun'un 477/son maddesi uyarınca ortaya çık-
ması üzerine gecikmeksizin ayıp ihbarında bulunmak zorundadır. İş 
sahibi gözden geçirmeyi ve ihbarda bulunmayı ihmal etmişse eseri ol-
duğu gibi kabul etmiş sayılır. Eksik işlerle ilgili teslim alınırken itirazi 
kayıt ileri sürmeye ve ihbarda bulunmaya gerek yoktur. Zamanaşımı 
süresi içinde işin eksik yapıldığı iş sahibince ileri sürülebilir. Ayrıca, 
6102 sayılı TTK’nin 21/2. maddesi hükmünde bir faturayı alan kişi 
aldığı tarihten itibaren 8 gün içinde faturanın içeriği hakkında bir iti-
razda bulunmazsa faturanın içeriğini kabul etmiş sayılacağı düzenlen-
miştir ........................................................................................................... 388 
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İş sahibinin menfi zararı da sözleşme tarihinde iş davalıya verilmemiş 
olsa idi, başka bir yüklenici ile yaptırılabilecek davalıdan sonraki en 
düşük fiyat olabilecek miktar ile fesih tarihinden itibaren makul süre 
içerisinde işin aynı koşullarda başka bir yükleniciye yaptırılabileceği 
bedel arasındaki farktır ............................................................................... 389 
Dairemizin yerleşik içtihat ve uygulamalarında sözleşmede feshedile-
meyen süre kararlaştırılmışsa bu süreyle sınırlı olarak ifaya ekli ceza-
nın istenebileceği kabul edilmektedir ......................................................... 390 
Süresinde ayıp ihbarı yapılmışsa, açık ayıplı imalâtın bedeli eserin tes-
lim edildiği ve ayıp ihbarının yapıldığı, gizli ayıplı imalâtın bedeli de 
gizli ayıbın ortaya çıktığının anlaşıldığı tarihteki rayiçlerle istenebilir ...... 393 
Somut olayda taraflar arasında ihale sürecinden geçilerek imzalanmış 
bir eser sözleşmesi bulunmamaktadır. Ancak davacının hastane için 
birtakım imalâtları yaptığı ihtilâfsız olduğundan bunların iş sahibi da-
valının yararına olması halinde bedellerinin vekâletsiz iş görme hü-
kümlerine göre yapıldığı yıl piyasa fiyatlarına ödenmesi gerekir. Dai-
remizin yerleşmiş uygulamalarında piyasa fiyatlarının içerisinde 
KDV'nin dahil olduğu kabul edilmektedir.................................................. 395 
Davacı eseri ihtirazı kayıt koymadan teslim aldığı anlaşıldığından ce-
zai şart hakkı düşmüştür ............................................................................. 396 
Götürü bedel eser sözleşmesi BK.'nın 355. maddesi ve TBK.'nın 480. 
maddesinde düzenlenmiş olup, sözleşmede kararlaştırılan bedelin ta-
mamının ödenmesi zorunludur ................................................................... 396 
Mahkemece asıl alacağa fesih tarihinden itibaren faiz uygulanmıştır. 
Oysa, mülga 818 sayılı BK'nın 101/1. maddesi uyarınca taraflar ara-
sında kesin vade kararlaştırılmadığından ihtarname ile davalı temer-
rüte düşeceğinden, ihtarname de bulunmadığından faizin dava tarihin-
den itibaren uygulanması zorunludur ......................................................... 397 
Eser sözleşmesi ihtilâflarında hüküm altına alınan bir alacağa davadan 
önce faiz yürütülebilmesi için alacaklının TBK’nin 117. maddesi uya-
rınca yöntemine uygun bir ihtarla borçluyu temerrüde düşürmesi ya da 
alacağın kararlaştırılan kesin vadede ödenmemiş olması gerekir ............... 398 
6502 sayılı Yasa ile eser sözleşmesi de bu yasa kapsamına alınmış 
olup, davacı yüklenici (hizmet sunan) ile davalı iş sahibinin (tüketici) 
arasındaki ilişki de tüketici işlemidir. Bu durumda davaya bakmaya 
tüketici mahkemesi görevlidir .................................................................... 399 
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Somut olayda, davacı yüklenici ile davalı iş sahibinin (tüketici) tarafı 
olduğu eser sözleşmesi de tüketici işlemidir. Bu kapsamda eser söz-
leşmesi ilişkisinin de Tüketicinin Korunması Hakkındaki Kanun kap-
samına alındığı anlaşılmaktadır. Dava açıldığı tarihte, 6502 sayılı Ka-
nun'un yürürlükte olması nedeniyle görevli mahkeme Tüketici Mah-
kemesidir .................................................................................................... 400 
Eser sözleşmesinden kaynaklanan bakiye iş bedelinin tahsili dava-
sında görevli mahkeme tüketici mahkemesidir .......................................... 402 
Eser sözleşmesinden kaynaklanan alacaklarda zamanaşımı ....................... 403 
Yüklenicinin özen borcu-Uyarma görevinin yapıldığı tanık dahil her 
türlü delille ispatlanabilmesi ....................................................................... 404 
Eser sözleşmesinde görevli mahkeme ........................................................ 405 
Faiz başlangıç tarihi .................................................................................... 406 
Eser sözleşmesi ilişkisinde konunun uzmanı yükleniciler olduğundan 
gerekli tedbirleri alma yükümlülüğünün de yüklenicilere ait olması ......... 406 
Eser sözleşmesinin ispatı ............................................................................ 408 
Götürü bedelli sözleşmelerde hakedilen iş bedeli ya da fazla ödeme 
miktarının hesaplanması ............................................................................. 409 
Eser sözleşmesi ilişkilerinde sözleşmenin varlığının sabit olması ha-
linde, iş de yapılmış ise; ana kural sözleşme kapsamındaki işlerin bunu 
üstlenen yüklenici ya da taşeron tarafından yapılmış olması ..................... 410 
Ayıp ihbarı .................................................................................................. 411 
İmalât kabule icbar edilemeyecek nitelikte ayıplı ise davacı bedel öde-
mek zorunda değildir .................................................................................. 411 
Eser sözleşmesine dayanan ilişkilerde işin yapıldığını ve teslim edil-
diğini ispatlama yükümlülüğünün yükleniciye ait olması .......................... 412 
Sözkonusu faturadaki işler sözleşme dışı olduğu için davacı yükleni-
cinin bunların bedeline hak kazanabilmesi için kendisi tarafından ya-
pılıp teslim edildiğini ve bu imalatların iş sahibi yararına olduğunu 
kanıtlaması zorunludur ............................................................................... 413 
Taraflar arasında bedel konusunda yazılı sözleşme bulunmadığı ve bu-
nun miktarında da anlaşamadıklarından işin yapıldığı ve dava tari-
hinde yürürlükte bulunan 818 Sayılı Borçlar Kanunu’nun 366. mad-
desine göre bedelin, yapıldığı yıl mahalli piyasa rayiçleriyle hesaplan-
ması gerektiği ............................................................................................. 414 
Mevcut sözleşme, fesih veya tasfiye ile sona erdirilmediği sürece söz-
leşme konusu imalâtların yüklenici tarafından yapıldığının karine ola-
rak kabulü gerektiği .................................................................................... 415 
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ğinden, yaratılan değerlerin hukuken korunması söz konusu olamaya-
cağı gibi; Kanuna aykırılık devam ettiği sürece, bu nitelikteki bir bi-
nadan dolayı, hangi hukuksal nedene dayalı olursa olsun, hak tale-
binde de bulunulamaz ................................................................................. 762 
Sözleşmenin geriye etkili olarak feshine karar verilmiş ise, bu du-
rumda sözleşme hiç yapılmamış gibi tarafların durumları sözleşme ön-
cesine döneceğinden, yüklenicinin üçüncü kişiye yaptığı temlik artık 
sebepsiz kalır. Diğer bir ifade ile tescil baştan itibaren yolsuz tescil 
sayılır. Burada Medeni Kanunun 931. maddesi uygulanamaz ................... 766 
Borçlar Kanunu’nun 163. maddesi gereğince, alacağın temliki kapsa-
mında sözleşmeden doğan şahsi hakkın temliki, yazılı biçimde yapıl-
mış olmadıkça geçerli olmaz. O halde, aralarında akdi ilişki kurulma-
dığından ve kendisine kat karşılığı inşaat sözleşmesinin tarafı olduğu 
bildirilen arsa sahibi tarafından alacak hakkı yazılı olarak temlik edil-
mediğinden yüklenici tarafından yapımı yüklenilen bağımsız bölümün 
bedelini davacı, davalıdan isteyemez ......................................................... 771 
Yüklenici, inşaatı yaparken, BK.nun 41. maddesi uyarınca komşu ta-
şınmaza verdiği zarardan sorumludur ......................................................... 772 
Geçerli bir kat karşılığı inşaat sözleşmesinde yükleniciye ait olacağı 
kararlaştırılan bir bağımsız bölümün, yüklenici tarafından adi yazılı 
bir sözleşmeyle üçüncü bir kişiye satılması, Yargıtay'ın kökleşmiş uy-
gulamasına göre, tapulu taşınmaza ilişkin bir satış sözleşmesi değil, 
Borçlar Kanunu'nun 162 ve sonraki maddelerinde düzenlenen alaca-
ğın temliki hükümlerine tabi bir işlem olması ............................................ 774 
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Yüklenicinin şahsi hakkını üçüncü kişiye temlik etmesi halinde 
üçüncü kişinin ifa talep edip edemeyeceğinin saptanmasında yapıla-
cak araştırmalar .......................................................................................... 779 
Yüklenicinin şahsi hakkını üçüncü kişiye temlik etmesi halinde 
üçüncü kişinin ifa talep edip edemeyeceğinin saptanmasında yapıla-
cak araştırmalar .......................................................................................... 781 
Arsa sahibi ile yüklenicinin muvazaalı olarak sözleşmeyi feshetmeleri 
durumunda yükleniciden bağımsız bölüm devralan üçüncü kişilerin 
durumu ........................................................................................................ 783 
Temliki öğrenen borçlu temlik olmasaydı önceki alacaklıya karşı ne 
tür def'iler ileri sürebilecekse, aynı def'ileri yeni alacaklıya (temlik 
alan üçüncü kişiye) karşı da ileri sürebilmesi ............................................. 784 
Temlik işleminin hüküm ve sonuç doğurmasının sözleşmenin ifa ile 
sonuçlanmasına bağlı olması-Sözleşmenin ifa ile sonuçlanmaması ha-
linde temlik alanın sadece yükleniciden adem-i ifa sebebiyle tazminat 
isteyebilmesi ............................................................................................... 785 
Temlik alanın tapu payı ya da bağımsız bölüme hak kazanabilmesi .......... 786 
Yüklenici arsa sahibine karşı öncelikli edimini tamamen veya kısmen 
yerine getirmeden kazanacağı şahsi hakkı üçüncü kişiye temlik et-
mişse, üçüncü kişinin Borçlar Kanunu'nun 81. maddesinden yarar-
lanma hakkı bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaması ........................... 787 
Yükleniciye devredilen pay, avans niteliğinde olduğundan yüklenici-
nin edimini yerine getirmediği durumlarda ondan pay devralan üçüncü 
kişilerin hak sahibi olmaları mümkün olmaması ........................................ 788 
Geriye ve ileriye fesih ve fesih halinde tarafların hakları ........................... 789 
Arsa payı karşılığı inşaat yapım sözleşmesinin tarafı olan yüklenici, 
yukarıda sayılan edimleri yerine getirdiğinde, arsa sahibine karşı ka-
zandığı kişisel hakları arsa sahibinin onayı gerekmeksizin üçüncü ki-
şilere temlik edebilir. Yüklenicinin kişisel hakkını temellük eden 
üçüncü kişi de bu hakları yüklenicinin halefi olarak arsa sahibine karşı 
ileri sürme olanağına sahiptir ..................................................................... 790 
Davacının, arsa sahibi ile yüklenici arasında düzenlenen arsa payı kar-
şılığı inşaat sözleşmesi gereğince yükleniciye bırakılması kararlaştırı-
lan bağımsız bölümü yükleniciden temlik alması halinde arsa sahibini 
ifaya zorlayabilmesi için bazı koşulların varlığı gerekir. Borçlar Ka-
nunu'nun 167. maddesi gereğince; “Borçlu, temlike vakıf olduğu za-
man; temlik edene karşı haiz olduğu defileri, temellük edene karşı dahi 
dermeyan edebilir.” Buna göre temliki öğrenen arsa sahibi, temlik ol-
masaydı önceki alacaklıya (yükleniciye) karşı ne tür defiler ileri süre-
bilecekse, aynı defileri yeni alacaklıya (temlik alan davacıya) karşı da 
ileri sürebilir ............................................................................................... 792 
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Yüklenici, kural olarak sözleşmede kararlaştırılandan fazla ve daha 
kaliteli malzeme kullanarak yaptığı işler bedelini, yapılan bu fazla iş-
lerin ve kullanılan kaliteli malzemelerin arsa sahiplerinin menfaatine 
ve yasal olması, ekonomik değerinin bulunması ve fazla işler ile kali-
teli malzemeyi içeren imalatı kendisine isabet eden bağımsız bölümler 
için de yapmamış olması koşulu ile 818 sayılı BK'nin vekaletsiz iş 
görmeye ilişkin 410 vd. (TBK'nın 526 vd.) maddeleri uyarınca işin 
yapıldığı tarihteki mahalli serbest piyasa rayiç değerleri üzerinden tah-
silini talep edebilir. Ancak inşaatın ortak yerlerinde ya da davacı yük-
leniciye düşecek bağımsız bölümlerde yapılan bu neviden fazla ima-
latlar arsa sahiplerinin yararına olduğu gibi, yüklenicinin de yararına-
dır. Kural olarak her iki tarafın da yararına olan böyle bir kazanım, 
fazla iş olarak nitelendirilemez ve yükleniciye bunların karşılığını is-
teme hakkı vermez ...................................................................................... 794 
Alacağın temlik edildiği üçüncü kişi bu şekilde bir temlik varsa temlik 
işleminden yararlanarak bu hakkını arsa sahibine karşı da ileri sürebi-
lir hale gelir. Zira alacağı devralan kişi evvelki alacaklının yerine ge-
çer ve borçludan ifayı istemek gerektiğinde de borçluyu, ifaya zorla-
mak artık onun hakkı olur. Ne var ki; üçüncü kişinin borçluyu (arsa 
sahibini) hasım göstererek açacağı davada borçlu, temlik yapılmamış 
olsaydı eski alacaklısına (yükleniciye) ne gibi def'ilerde bulunmak 
hakkına sahip idi ise, bu def'ileri yeni alacaklıya (hakkı temellük eden 
üçüncü kişiye) karşı da ileri sürebilir. Bu tür davalarda mahkemece 
öncelikle yüklenicinin edimini (eseri meydana getirme ve teslim bor-
cunu) yerine getirip getirmediğinin, ardından sözleşme hükümlerin-
deki iskan koşulu (oturma izni) v.s. diğer borçlarını ifa edip etmediği-
nin açıklığa kavuşturulması zorunludur ..................................................... 796 
Yüklenici arsa sahibine karşı edimini tamamen veya kısmen yerine 
getirmeden kazanacağı şahsi hakkı üçüncü kişiye temlik etmişse, 
üçüncü kişi Türk Borçlar Kanunu’nun 97. maddesi hükmünden yarar-
lanma hakkı bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz ................................. 798 
Yüklenicinin iş sahibine olan borçlarına aykırı olarak, imalini yüklen-
diği eserin ayıplı olması durumunda; iş sahibi, açık ayıplarda 6098 sa-
yılı TBK'nın 474 (818 sayılı BK’nin 359), gizli ayıplarda ise 6098 sa-
yılı TBK'nın 477. (818 sayılı BK’nin 362.) maddeleri hükümlerine uy-
gun olarak ihbarda bulunduğu takdirde, 6098 sayılı TBK'nın 475. (818 
sayılı BK’nin 360.) maddesinde tanınan hakları kullanabilir ..................... 799 
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Davacı yüklenicinin inşaatı %98 oranında tamamladığı anlaşılmakta-
dır. İnşaatın sözleşmeye uygun olmadığı ancak projesine uygun yapıl-
dığı belirlenmiştir. Davacı yükleniciye, taraflar arasındaki arsa payı 
karşılığı inşaat sözleşmesine uygun olmadığı gerekçesiyle projesine 
uygun inşaatın ifasını tamamlaması için yetki verilmemesi TMK’nın 
2. maddesine göre aykırıdır. Öte yandan davalı arsa sahibinin inşaat 
tamamlandıktan sonra sözleşmeye aykırılık olması halinde tazminat 
isteme hakkı saklıdır ................................................................................... 801 
Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmelerinde arsa sahipleri tarafından ta-
puda yükleniciye devredilen arsa payları, sözleşme konusu inşaatın 
yapılabilmesi için yüklenicinin inşaata finans sağlaması amacıyla ve-
rilen avans niteliğindedir. Söz konusu arsa payları inşaatın tamamlan-
masından sonra devredilebileceği gibi, inşaat sırasında veya inşaata 
başlanmadan önce de devredilmiş olabilir. Kural olarak tapu intikalle-
rinde huzur ve güveni korumak toplum düzenini sağlamak için tapu 
sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli taşınmaz iktisap eden kişiler 
TMK'nın 1023. Maddesinin koruyuculuğu altına alınmış, bir bakıma 
esas hak sahibine karşı tercih edilmiş, dayandıkları tapu kayıtları ge-
çersiz olsa dahi iktisapları geçerli sayılmıştır. Ne var ki, söz konusu 
kişinin gerçekten iyiniyetli olması sözleşme yaptığı tapu malikinin 
gerçek hak sahibi olduğuna inanması kendisinden beklenen özeni gös-
termesine rağmen gerçek hak sahibi olmadığını, tapu sicilinde yolsuz-
luk bulunduğunu bilmesinin imkânsız olması gerekir ................................ 801 
Davalı hem arsa sahibi hem de yüklenici sıfatını taşımaktadır. Türk 
Medeni Kanununun 706. Borçlar Kanununun 213, 2644 sayılı Tapu 
Kanunu'nun 26.maddeleri hükümleri gereğince, tapuda kayıtlı bir ta-
şınmaz satışının hüküm ve sonuç meydana getirmesi için sözleşmenin 
resmi biçim koşuluna uyularak yapılması zorunlu ise de; 30.09.1988 
tarihli ve 2/2 sayılı Yargıtay İçtihadı Birleştirme Büyük Genel Kurulu 
Kararının sonuç bölümünde vurgulandığı üzere, tapuda kayıtlı bir ta-
şınmaz mülkiyetini devir borcu doğuran ve ancak yasanın öngördüğü 
biçim koşullarına uygun olarak yapılmadığından geçersiz bulunan 
sözleşmeye dayanılarak açılan bir cebri tescil davasının kural olarak 
kabul edilemeyeceği, bununla birlikte Kat Mülkiyeti Kanunu'na tabi 
olmak üzere yapımına başlanan taşınmazdan bağımsız bölüm satımına 
ilişkin geçerli bir sözleşme olmadan tarafların bağımsız bölüm satı-
mında anlaşarak alıcının tüm borçlarını eda etmesi ve satıcının da ba-
ğımsız bölümü teslim ederek alıcının onu malik gibi kullanmasına rağ-
men satıcının tapuda mülkiyetin devrine yanaşmaması halinde olayın 
özelliğine göre hakimin Türk Medeni Kanunu'nun 2. maddesini göze-
terek tescil davasını kabul edebileceği ilkesi benimsenmiştir .................... 803 
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Eser sözleşmelerinin kendine özgü bir türü olan arsa payı karşılığı in-
şaat sözleşmesinin geçerli olarak kurulabilmesi için TMK'nın 692. 
maddesi gereğince, sözleşmenin konusu olan taşınmazın tüm paydaş-
larıyla sözleşme yapılması veya diğer paydaşların yapılmış olan söz-
leşmeye muvafakat etmiş olması gerekmektedir. Bu husus kamu dü-
zenine ilişkin olup, mahkemece kendiliğinden gözetilir ............................ 804 
Arsa payı karşılığı inşaat yapım sözleşmelerinden kaynaklanan bu tür 
uyuşmazlıklarda yükleniciden şahsi hakkını temlik alan üçüncü kişi-
nin satışa ilişkin iddiasını yükleniciye karşı, temellük edilen şahsi hak-
kın kazanıldığı iddiasını ise arsa sahiplerine karşı ispat etmesi gerekir. 
Çünkü tescile ancak yüklenicinin arsa sahiplerine karşı edimlerini bü-
tünüyle yerine getirmesi halinde karar verilebilir. Görülecek davada 
ise aralarında zorunlu dava arkadaşlığı bulunması sebebiyle yüklenici 
ve arsa sahiplerinin davadaki varlığı ayrı ayrı düşünülemez ...................... 806 
Eksik iş ve imalât, sözleşme ve eklerine göre yüklenici tarafından ya-
pılması üstlenilip de yapılmayan iş ve imalâtlardır. Arsa payı karşılığı 
inşaat yapım sözleşmelerinde sözleşmenin tarafı olan arsa sahibi ken-
disine ait bağımsız bölümleri daha sonradan 3. kişilere satmış olsa 
dahi mevcut hali ile ve eksiklikleri sebebiyle daha düşük bir bedelle 
satmış olacağından arsa sahibinin eksik ve kusurlu işlerin giderim be-
delini yükleniciden istemesi mümkündür (Yargıtay 15. HD’nin 
15.02.2005 gün ve 2004/4852 Esas, 2005/1252 Karar sayılı ilamı). İs-
tenecek bedel de arsa sahibine ait bağımsız bölümlerdeki eksikliklerin 
ve kusurlu işlerin giderim bedeli ile ortak alandaki eksiklik ve kusurlu 
işlerin giderim bedelinden arsa sahibine ait bağımsız bölümlere isabet 
eden arsa payı oranındaki karşılığı olacaktır .............................................. 808 
Sözleşmeye bağlılık ilkesi uyarınca, davacı tarafça kararlaştırılan ge-
cikme tazminatının yetersiz kaldığı ileri sürülmediğinden, inşaatın ka-
rarlaştırılan sürede tamamlanıp arsa sahibine ait bağımsız bölümlerin, 
arsa sahibine teslim edilmemesi halinde gecikme tazminatının sözleş-
mede kararlaştırılan miktara göre hesaplanması gerekmektedir ................ 809 
Yüklenici hak kazanacağı bağımsız bölümlerin tapusunu doğrudan 
arsa sahiplerinden talep edebileceği gibi şahsi hakkını üçüncü kişilere 
de devredebilir. Sözleşme tarihinde yürürlükte bulunan 818 sayılı 
mülga Borçlar Kanunu'nun 162. maddesi hükmünce sözleşmede ya-
saklanmadığı veya işin mahiyetinden aksi anlaşılmadığı sürece yükle-
nici üçüncü kişilere yasanın 163. maddesi gereği yazılı olmak koşu-
luyla şahsi hakkı devredebilir. Arsa payı karşılığı inşaat yapım sözleş-
melerinden kaynaklanan bu tür uyuşmazlıklarda yükleniciden şahsi 
hakkını temlik alan üçüncü kişinin satışa ilişkin iddiasını yükleniciye 
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karşı, temellük edilen şahsi hakkın kazanıldığı iddiasını ise arsa sahip-
lerine karşı ispat etmesi gerekir. Çünkü tescile ancak yüklenicinin arsa 
sahiplerine karşı edimlerini bütünüyle yerine getirmesi halinde karar 
verilebilir. Nihayetinde temliken tescil olarak adlandırılan bu dava-
larda, yüklenicinin arsa payı karşılığı inşaat yapım sözleşmesi uya-
rınca edimlerini yerine getirerek bağımsız bölümleri talep etmeye hak 
kazandığının tespiti gerektiğinden yüklenicinin ve tüm arsa sahipleri-
nin davada yer alması zorunludur ............................................................... 810 
Arsa sahipleri, edimini ifa etmeyen ve temerrüde düşen yüklenici ile 
aralarında var olan arsa payı karşılığı inşaat yapım sözleşmesinden 
dönseler (feshetseler) dahi, kendilerinin dönmeden önce üçüncü kişiye 
satış suretiyle devrettikleri tapu payının geri verilmesini bu kişiden ta-
lep etmeleri mümkün değildir. Çünkü satın alan kişi, tasarruf yetkisi 
olan arsa sahibinden bağımsız bölüm satın aldığından tescil işlemi yol-
suz değildir. Tapuda devir işlemi arsa sahibince yapıldığından karine 
de arsa sahibinin kendisine ait bağımsız bölümü satmış olmasıdır. An-
cak bu karinenin aksinin ispatı mümkün olup, arsa sahibi tapudaki sa-
tış akit tablosunun aksini, yani tapuda devrettiği bağımsız bölümün kat 
karşılığı inşaat sözleşmesi ya da ek sözleşme ile dava dışı yükleniciye 
bırakıldığını ve bu bağımsız bölümün yüklenici tarafından satılmış 
olup onun istek ve talimatıyla tapuda devrin kendisi tarafından yapıl-
dığını yasal delillerle kanıtlayabilir ............................................................ 812 
Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi uyarınca yükleniciye bırakılan 
bağımsız bölüm yüklenici tarafından (somut olayda davalı şirket yap-
satçı konumundadır.) temlik ettiği kişi dışında üçüncü bir kişiye tapu-
dan devredilebilir. Tapu kaydını devralan üçüncü kişinin hukuki du-
rumu TMK'nin 1023 ve 1024. maddeleri gereği değerlendirilmesi ge-
rekir. İnanç sözleşmesi, 05.02.1947 tarihli ve 20/6 sayılı Yargıtay İç-
tihadı Birleştirme Kararı uyarınca ancak yazılı delille kanıtlanabilir. 
Bu yazılı delil, tarafların getirecekleri ve onların imzalarını taşıyan bir 
belge olmalıdır ............................................................................................ 813 
Geriye etkili fesih ve tapu iptal tescil davasından sonra, yüklenici ko-
operatifin inşaatlara devam ederek, konutları arsa sahiplerine teslim 
etmiş olması olgusu, tarafların, arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi 
ilişkisinin devamı yönünde irade ortaya koyduklarını, sözleşmenin ifa 
ile sonuçlanmasını beklediklerini gösterir .................................................. 817 
Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmelerinde arsa sahibi ile yüklenici ara-
sındaki uyuşmazlıklarda genel mahkemeler görevlidir .............................. 818 
Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmelerinde arsa sahibi ile yüklenici ara-
sındaki uyuşmazlıklarda genel mahkemeler görevlidir .............................. 819 
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Arsa sahibi ve yüklenici arasındaki dava ticari dava değildir. Bu da-
vada tüketici mahkemesi de görevli değil, asliye hukuk mahkemesi 
görevlidir .................................................................................................... 820 
Kira mahrumiyeti, hukuki niteliği itibariyle, TBK 118. (BK md. 
106/II) gereğince gecikme tazminatı olup, müspet (olumlu) zarardır ve 
sözleşmede aksine hüküm bulunmadığı takdirde, sözleşmenin geriye 
etkili feshi halinde istenemez ..................................................................... 824 
Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinden kaynaklı kira tazminat da-
valarında inşaatın gecikmesi değişik sebeplere bağlı olabilir. Bu ne-
denle teslim tarihinin tam olarak belirlenmesi ve arsa sahiplerinin hak 
ettiği tazminat olup olmadığı ve miktarının ne kadar olacağı ancak 
bazı verilerin toplanması sonucunda yapılacak bilirkişi raporuyla or-
taya çıkacaktır ............................................................................................. 824 
Yüklenici arsa sahibine karşı edimini tamamen veya kısmen yerine 
getirmeden kazanacağı şahsi hakkı üçüncü kişiye (davacıya) temlik 
etmişse, üçüncü kişi (davacı) Türk Borçlar Kanununun 97. maddesi 
hükmünden yararlanma hakkı bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz ..... 825 
Alacağın temliki, alacaklı ile onu devralan üçüncü şahıs arasında borç-
lunun rızasına ihtiyaç göstermeden yapılabilen ve sadece kazandırıcı 
bir tasarruf işlemi niteliği taşıyan şekle bağlı bir akittir. Fakat, temlik 
işleminin yapıldığı esnada ona vakıf olamayan arsa sahibi, kendisin-
den ifa istenmesi halinde Borçlar Kanunu’nun 167. maddesinden ya-
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rek arsa sahibine teslim etmek) yüklenicinin ana borcudur ........................ 829 
Kural olarak, sözleşmenin geriye etkili feshi halinde, taraflar sadece 
sebepsiz zenginleşme hükümleri gereğince birbirlerine verdiklerini 
geri isteyebileceğinden; sözleşmenin ayakta olması halinde talep edi-
lebilecek müspet zarar niteliğinde olan gecikme tazminatı istenemez ....... 832 
Kural olarak kanunun emrettiği şekle uyulmaksızın yapılan sözleşme-
ler geçersizdir, geçerli hale gelmesini sağlayacak işlemde de bulunul-
mamışsa bu sözleşmeye dayanılarak cezai şart ve mahrum kalınan kâr 
talebinde bulunulamaz ................................................................................ 833 
TMK'nin 692. maddesi uyarınca arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi 
yapılması hususunda tüm arsa sahiplerinin birlikte hareket etmesi zo-
runludur ...................................................................................................... 834 
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Yükleniciye devredilen pay, avans niteliğinde olduğundan yüklenici-
nin edimini yerine getirmediği durumlarda ondan pay devralan üçüncü 
kişilerin hak sahibi olmaları mümkün değildir. Böyle bir durumda 
üçüncü kişilerin TMK'nın 1023. maddesindeki iyiniyet kuralından 
faydalanmalarının mümkün olmadığı, yüklenici edimini tam ve yasal 
olarak yerine getirmediğinden aynı Yasa'nın 1024. maddesine göre 
yükleniciden pay satın alan kişilerin bu alımlarının korunması müm-
kün değildir ................................................................................................. 839 
Dairemizin yerleşik uygulamalarında, inşaatın ortak alanlarında bulu-
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hissesine düşen miktarı talep edebilir ......................................................... 843 
Arsa payı karşılığı inşaat yapım sözleşmelerinde, ücret, devri karar-
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uyarınca karşılıklı ifa yükümlülüğünden kurtulur ve daha önce ifa et-
tikleri edimleri kusurlu olsalar bile sebepsiz zenginleşme hükümlerine 
göre sözleşmenin tasfiyesi kapsamında geri isteyebilirler. Yüklenici 
tarafından, fesih anına kadar arsa sahibinin malvarlığına giren yararlı 
ve imar mevzuatına uygun olan imalatın parasal karşılığının ödenmesi 
talep edilebilir ............................................................................................. 845 
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dır .............................................................................................................. 1022 
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Teknik şartnamede gösterilen malzeme ve işçilik dışında değişik bir 
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Cezai şart Türk Lirasına çevrilerek talep edildiğinden kabul edilen 
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Cezai şartı aşan kira kaybı varsa cezai şart ile aşan zararın tahsiline 
karar vermek gerekir ................................................................................. 1150 
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BK’nin 19. maddesi uyarınca geçersizdir ................................................. 1152 
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zanın tahsiline karar verilemez ................................................................. 1157 
Sözleşmede ifaya ekli cezai şartın kararlaştırılmış olması halinde de 
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aşan zararları için tazminat istemelerine bir engel bulunmamaktadır ...... 1158 
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Geç kalınma durumunda şeklinde ifade edilmek suretiyle günlük 
50,00 TL para cezası kararlaştırılmıştır. Burada kararlaştırılan ceza 
BK'nin 158/I. maddesinde düzenlenen ifaya ekli cezadır ......................... 1162 
“Uyuşmazlık halinde bu anlaşmada yazılan maddelere uymayan taraf 
karşı tarafa tazminat olarak 10.000,00 TL nakit ödeyecektir” denilmiş-
tir. Bu düzenleme BK'nin 158/I. maddesince taraflarca kararlaştırılmış 
seçimlik ceza niteliğindedir ...................................................................... 1163 
Sözleşmede kararlaştırılan 10.000,00 TL'lik tazminat seçimlik cezai 
şart niteliğinde olup ceza lehine olan davacının ya akdin ifasını ya da 
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rarları isteyemez ....................................................................................... 1165 
Akdi fazin sınırı ........................................................................................ 1166 
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niteliğindedir ............................................................................................ 1167 
Davacı eksik ve ayıplı işlerin giderilme ve tadilat bedelini istemiş ol-
makla esas olarak akdin icrasını talep ettiğinden bu durumda artık se-
çimlik cezai şart istemesi mümkün değildir ............................................. 1168 
İnşaat işleri ticari işlerden sayıldığından ve davacı 4489 Sayılı Yasayla 
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