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Tiim bu agiklamalar 1g18inda somut olay degerlendirildiginde; davact
tapu iptali ve tescil, bunun miimkiin olmamas1 halinde konut degerinin
davalilardan tahsilini talep etmistir. Davacinin tazminat isteminin da-
yanag1 yiiklenicinin adi yazili s6zlesme ile davaciya yaptigi temlik is-
lemidir. Hakkin kendisine devredildigini iddia eden davaci, ytiklenici-
nin edimini yerine getirdigini, bir bagka ifade ile sahsi hakki talebe hak
kazandigin1 arsa malikine (bor¢luya) kanitlamalidir. Bu nedenle yiik-
lenici ile arsa sahipleri arasinda zorunlu dava arkadasligi bulundugu-
NUN Kabulll GETEKIT......ccvieieiiieiieiece et 708
Hakkin kendisine devredildigini iddia eden davaci, yiiklenicinin edi-
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zandigimi arsa malikine (borgluya) kanitlamalidir. Bu nedenle yiikle-
nici ile arsa sahipleri arasinda zorunlu dava arkadasligi bulundugunun
Kabulll @ETEKIT....c..eiieiiiieeie ettt 713
Davaci ile yiiklenici arasindaki taginmaz miilkiyetinin naklini sagla-
yan 14.10.2005 giinlii s6zlesme yasanin aradigi resmi bi¢cim kosuluna
uygun olarak diizenlenmemis ise de taraflarin edimlerini karsilikli ola-
rak yerine getirmeleri ve tasinmazin davaci ... e teslim edilmesi nede-
niyle yerel mahkemece davaci ...'in dayandig temlik iglemine deger
verilerek asil davadaki tapu iptali ve tescil istemi hiikiim altina alin-
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Karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelerde, bor¢lunun temerriidii i¢in ala-
cagin muaccel olmasinin yaninda, borcun aynen ifas1 i¢in alacakl ta-
rafindan bor¢luya uygun bir mehil (BK. m.106/1) verilmelidir. Bu siire
sonunda bor¢lu edimini yerine getirmez ise alacakli BK’nin
106/2.maddesindeki se¢imlik haklarindan birisini kullanabilir. Ala-
cakli tarafindan borgluya “siire verilmesi etkisiz olacak™ ise borgluya
aynen ifa i¢in herhangi bir siire verilmeden de alacakl tarafindan se-
¢imlik haklar kullanilabilmektedir..........c.cooooiiiiiiiiiiieiiiie e 727
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On sozlesmeler de kendileri de basli basina karsilikli edimleri iceren
sozlesme Ozelligi gosterdiklerinden ve asil sézlesmenin sartlarina
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temlik edebilir-Kisisel hakkini temelliik eden {igiincii kisi de alacagin
temliki hiikiimlerinden yararlanarak bu hakkini arsa sahibine karsi
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Imar Kanunu'na aykir1 yapilan her tiirlii ingaatin yikilmas: gerekece-
ginden, yaratilan degerlerin hukuken korunmasi s6z konusu olamaya-
cagi gibi; Kanuna aykirilik devam ettigi siirece, bu nitelikteki bir bi-

nadan dolayi, hangi hukuksal nedene dayali olursa olsun, hak tale-
binde de bulunulamaz.............ccccoviiiiiiiiii 762

Sozlesmenin geriye etkili olarak feshine karar verilmis ise, bu du-
rumda s6zlesme hi¢ yapilmamis gibi taraflarin durumlari s6zlesme 6n-
cesine doneceginden, yiiklenicinin tigiincii kisiye yaptig1 temlik artik
sebepsiz kalir. Diger bir ifade ile tescil bagtan itibaren yolsuz tescil
sayilir. Burada Medeni Kanunun 931. maddesi uygulanamaz ................... 766
Borg¢lar Kanunu’nun 163. maddesi geregince, alacagin temliki kapsa-
minda s6zlesmeden dogan sahsi hakkin temliki, yazili bicimde yapil-
mis olmadikga gecerli olmaz. O halde, aralarinda akdi iliski kurulma-
digindan ve kendisine kat karsilig1 insaat sozlesmesinin tarafi oldugu
bildirilen arsa sahibi tarafindan alacak hakki yazili olarak temlik edil-
mediginden yiiklenici tarafindan yapimi yiiklenilen bagimsiz boliimiin
bedelini davaci, davalidan iStEYEMEZ .........cccveveeerieeiienieeie e 771
Yiiklenici, insaat1 yaparken, BK.nun 41. maddesi uyarinca komsu ta-
sinmaza verdigi zarardan sorumludur............cocceevierienierienie e 772
Gegerli bir kat karsilif1 ingaat s6zlesmesinde yiikleniciye ait olacagi
kararlastirilan bir bagimsiz boliimiin, yiiklenici tarafindan adi yazil
bir sézlesmeyle ii¢ilincii bir kisiye satilmasi, Yargitay'in koklesmis uy-
gulamasina gore, tapulu tasinmaza iliskin bir satig s6zlesmesi degil,
Borg¢lar Kanunu'nun 162 ve sonraki maddelerinde diizenlenen alaca-
gin temliki hiikiimlerine tabi bir islem olmasi.........ccccooceeveiiiiiiinieeee 774
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Yiiklenicinin sahsi hakkini tigiincli kisiye temlik etmesi halinde
ticiincil kisinin ifa talep edip edemeyeceginin saptanmasinda yapila-
cak aragtirmalar ..........cooeeieiiiiie e 779
Yiiklenicinin sahsi hakkini iiglincii kisiye temlik etmesi halinde
iiclincii kisinin ifa talep edip edemeyeceginin saptanmasinda yapila-
CaK aragtirMalar ..........cceeeeviiiiiiiiiee et ettt et 781
Arsa sahibi ile yiiklenicinin muvazaali olarak s6zlesmeyi feshetmeleri
durumunda yiikleniciden bagimsiz boliim devralan {igiincii kisilerin

Temliki 6grenen borglu temlik olmasaydi dnceki alacakliya karsi ne
tir def'iler ileri siirebilecekse, ayni def'ileri yeni alacakliya (temlik
alan ti¢lincii kisiye) karsi da ileri siirebilmesi.........ccceeeeeeviiencieenieeeieenee, 784
Temlik isleminin hiikkiim ve sonu¢ dogurmasinin s6zlesmenin ifa ile
sonu¢lanmasina bagli olmasi-Sozlesmenin ifa ile sonuglanmamasi ha-
linde temlik alanin sadece yiikleniciden adem-i ifa sebebiyle tazminat
ISTEYEDIIMEST ...ttt ettt eee e seeneee 785

Temlik alanin tapu pay1 ya da bagimsiz boliime hak kazanabilmesi.......... 786

Yiiklenici arsa sahibine kars1 dncelikli edimini tamamen veya kismen
yerine getirmeden kazanacag@i sahsi hakki iigiincii kigiye temlik et-
misgse, tglincli kisinin Bor¢lar Kanunu'nun 81. maddesinden yarar-
lanma hakk1 bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamamasit ........................... 787

Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenici-
nin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan li¢iincii
kisilerin hak sahibi olmalari miimkiin olmamasi...........c...cceevveerververerenen. 788
Geriye ve ileriye fesih ve fesih halinde taraflarin haklari..............c..cc..... 789
Arsa pay1 karsiligi insaat yapim sozlesmesinin tarafi olan yiiklenici,
yukarida sayilan edimleri yerine getirdiginde, arsa sahibine kars1 ka-
zandig1 kisisel haklar1 arsa sahibinin onay1 gerekmeksizin ii¢ilincii ki-
silere temlik edebilir. Yiiklenicinin kisisel hakkini temelliilk eden
iictlincii kisi de bu haklari yiiklenicinin halefi olarak arsa sahibine karsi
ileri slirme olanagina sahiptir ..........cceeeveeeieeiieeiiierieeeere e 790
Davacinin, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen arsa payi kar-
silig1 ingaat s6zlesmesi geregince yiikleniciye birakilmasi kararlastiri-
lan bagimsiz boliimii yiikleniciden temlik almasi halinde arsa sahibini
ifaya zorlayabilmesi i¢in bazi kosullarin varligi gerekir. Bor¢lar Ka-
nunu'nun 167. maddesi geregince; “Borglu, temlike vakif oldugu za-
man; temlik edene kars1 haiz oldugu defileri, temelliik edene kars1 dahi
dermeyan edebilir.” Buna gore temliki 6grenen arsa sahibi, temlik ol-
masaydi onceki alacakliya (yiikleniciye) karsi ne tiir defiler ileri stire-
bilecekse, ayni defileri yeni alacakliya (temlik alan davaciya) kars1 da
HETT STIEDINIT ..ot 792
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Yiiklenici, kural olarak sézlesmede kararlastirilandan fazla ve daha
kaliteli malzeme kullanarak yaptig1 isler bedelini, yapilan bu fazla is-
lerin ve kullanilan kaliteli malzemelerin arsa sahiplerinin menfaatine
ve yasal olmasi, ekonomik degerinin bulunmasi ve fazla isler ile kali-
teli malzemeyi igeren imalati kendisine isabet eden bagimsiz boliimler
icin de yapmamis olmasi kosulu ile 818 sayili BK'nin vekaletsiz is
gormeye iliskin 410 vd. (TBK'nin 526 vd.) maddeleri uyarinca igin
yapildigi tarihteki mahalli serbest piyasa rayi¢ degerleri lizerinden tah-
silini talep edebilir. Ancak ingaatin ortak yerlerinde ya da davaci yiik-
leniciye diisecek bagimsiz boliimlerde yapilan bu neviden fazla ima-
latlar arsa sahiplerinin yararina oldugu gibi, yiiklenicinin de yararina-
dir. Kural olarak her iki tarafin da yararina olan bdyle bir kazanim,
fazla is olarak nitelendirilemez ve yiikleniciye bunlarin karsiligini is-

tE€ME NAKKI VEITIIEZ. ...

Alacagin temlik edildigi tiglincii kisi bu sekilde bir temlik varsa temlik
isleminden yararlanarak bu hakkini arsa sahibine kars1 da ileri siirebi-
lir hale gelir. Zira alacag1 devralan kisi evvelki alacaklinin yerine ge-
cer ve bor¢ludan ifayi istemek gerektiginde de bor¢luyu, ifaya zorla-
mak artik onun hakki olur. Ne var ki; ii¢lincii kisinin bor¢luyu (arsa
sahibini) hasim gostererek agacagi davada borglu, temlik yapilmamis
olsayd:r eski alacaklisina (yiikleniciye) ne gibi def'ilerde bulunmak
hakkina sahip idi ise, bu def'ileri yeni alacakliya (hakki temelliik eden
ticlincii kisiye) karst da ileri siirebilir. Bu tiir davalarda mahkemece
oncelikle yiiklenicinin edimini (eseri meydana getirme ve teslim bor-
cunu) yerine getirip getirmediginin, ardindan s6zlesme hiikiimlerin-
deki iskan kosulu (oturma izni) v.s. diger borg¢larini ifa edip etmedigi-

nin agikliga kavusturulmasi zorunludur .........cccceoieiiiiiininiinire

Yiiklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya kismen yerine
getirmeden kazanacagi sahsi hakki iiclincli kisiye temlik etmisse,
iictlincii kisi Tiirk Borglar Kanunu’nun 97. maddesi hitkmiinden yarar-

lanma hakk1 bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz .............c.ccccceeeunennn.

Yiiklenicinin i sahibine olan borg¢larina aykiri olarak, imalini yiiklen-
digi eserin ayipli olmasi durumunda; is sahibi, acik ayiplarda 6098 sa-
yilit TBK'nin 474 (818 sayilit BK’nin 359), gizli ayiplarda ise 6098 sa-
yili TBK'nin 477. (818 sayil1 BK’nin 362.) maddeleri hiikiimlerine uy-
gun olarak ihbarda bulundugu takdirde, 6098 sayili TBK'nin 475. (818

sayil1 BK’nin 360.) maddesinde taninan haklar kullanabilir...................
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Davaci yiiklenicinin insaat1 %98 oraninda tamamladig1 anlagilmakta-
dir. insaatin s6zlesmeye uygun olmadig1 ancak projesine uygun yapil-
dig1 belirlenmistir. Davaci yiikleniciye, taraflar arasindaki arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmesine uygun olmadig1 gerekgesiyle projesine
uygun ingaatin ifasini tamamlamasi i¢in yetki verilmemesi TMK nin
2. maddesine gore aykiridir. Ote yandan davali arsa sahibinin ingaat
tamamlandiktan sonra s6zlesmeye aykirilik olmasi halinde tazminat
isteme hakki sakIIdir..........coocooiiiiriiiiiiiiic e 801

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahipleri tarafindan ta-
puda yiikleniciye devredilen arsa paylari, s6zlesme konusu ingaatin
yapilabilmesi i¢in yiiklenicinin ingaata finans saglamasi amaciyla ve-
rilen avans niteligindedir. S6z konusu arsa paylari ingaatin tamamlan-
masindan sonra devredilebilecegi gibi, insaat sirasinda veya insaata
baslanmadan 6nce de devredilmis olabilir. Kural olarak tapu intikalle-
rinde huzur ve giliveni korumak toplum diizenini saglamak i¢in tapu
sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli tasinmaz iktisap eden kisiler
TMK'nin 1023. Maddesinin koruyuculugu altina alinmis, bir bakima
esas hak sahibine kars1 tercih edilmis, dayandiklar tapu kayitlar1 ge-
cersiz olsa dahi iktisaplar1 gecerli sayilmistir. Ne var ki, s6z konusu
kisinin gercekten iyiniyetli olmas1 sdzlesme yaptigi tapu malikinin
gercek hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden beklenen 6zeni gos-
termesine ragmen gercek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde yolsuz-
luk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir..............ccoeeuverieenenne 801
Davali hem arsa sahibi hem de yiiklenici sifatin1 tagimaktadir. Tiirk
Medeni Kanununun 706. Borglar Kanununun 213, 2644 sayili Tapu
Kanunu'nun 26.maddeleri hiikiimleri geregince, tapuda kayith bir ta-
sinmaz satiginin hiikiim ve sonu¢ meydana getirmesi i¢in s6zlesmenin
resmi bi¢cim kosuluna uyularak yapilmasi zorunlu ise de; 30.09.1988
tarihli ve 2/2 say1h Yargitay I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu
Kararinin sonug boliimiinde vurgulandig: iizere, tapuda kayith bir ta-
sinmaz miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin 6ngordiigli
bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan
sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasinin kural olarak
kabul edilemeyecegi, bununla birlikte Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi
olmak iizere yapimina baglanan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina
iligkin gecerli bir sdzlesme olmadan taraflarin bagimsiz boliim sati-
minda anlasarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin da ba-
g1msiz boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina rag-
men saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanagmamasi halinde olaym
ozelligine gore hakimin Tiirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesini géze-
terek tescil davasini kabul edebilecegi ilkesi benimsenmistir .................... 803
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Eser sozlesmelerinin kendine 6zgii bir tiirii olan arsa pay1 karsilig1 in-
saat sOzlesmesinin gecerli olarak kurulabilmesi i¢cin TMK'nin 692.
maddesi geregince, sdzlesmenin konusu olan tasinmazin tiim paydas-
lariyla sézlesme yapilmasi veya diger paydaslarin yapilmis olan soz-
lesmeye muvafakat etmis olmasi1 gerekmektedir. Bu husus kamu dii-

zenine iligkin olup, mahkemece kendiliginden gozetilir ..........................

Arsa payi karsilig1 ingaat yapim sozlesmelerinden kaynaklanan bu tiir
uyusmazliklarda yiikleniciden sahsi hakkini temlik alan {i¢lincii kisi-
nin satisa iligkin iddiasin1 ylikleniciye karsi, temelliik edilen sahsi hak-
kin kazanildigi iddiasini ise arsa sahiplerine karsi1 ispat etmesi gerekir.
Ciinkii tescile ancak yiiklenicinin arsa sahiplerine karsi edimlerini bii-
tiiniiyle yerine getirmesi halinde karar verilebilir. Goriilecek davada
ise aralarinda zorunlu dava arkadasligi bulunmasi sebebiyle yiiklenici

ve arsa sahiplerinin davadaki varligi ayr1 ayr diigiiniilemez....................

Eksik is ve imalat, szlesme ve eklerine gore yiiklenici tarafindan ya-
pilmasi istlenilip de yapilmayan is ve imalatlardir. Arsa pay1 karsiligi
ingaat yapim sozlesmelerinde sdzlesmenin tarafi olan arsa sahibi ken-
disine ait bagimsiz boliimleri daha sonradan 3. kisilere satmig olsa
dahi mevcut hali ile ve eksiklikleri sebebiyle daha diisiik bir bedelle
satmis olacagindan arsa sahibinin eksik ve kusurlu iglerin giderim be-
delini yiikleniciden istemesi miimkiindiir (Yargitay 15. HD’nin
15.02.2005 giin ve 2004/4852 Esas, 2005/1252 Karar say1li ilamu). Is-
tenecek bedel de arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerdeki eksikliklerin
ve kusurlu islerin giderim bedeli ile ortak alandaki eksiklik ve kusurlu
islerin giderim bedelinden arsa sahibine ait bagimsiz boliimlere isabet

eden arsa pay1 oranindaki karsiligi olacaktir...........cccoevverienieniencinnnnnn,

Sozlesmeye baglilik ilkesi uyarinca, davaci tarafca kararlagtirilan ge-
cikme tazminatinin yetersiz kaldigi ileri siiriilmediginden, ingaatin ka-
rarlastirilan slirede tamamlanip arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin,
arsa sahibine teslim edilmemesi halinde gecikme tazminatinin sézles-

mede kararlagtirilan miktara gore hesaplanmasi gerekmektedir ..............

Yiiklenici hak kazanacagi bagimsiz boliimlerin tapusunu dogrudan
arsa sahiplerinden talep edebilecegi gibi sahsi hakkini tiglincii kisilere
de devredebilir. S6zlesme tarihinde yiirlirlikte bulunan 818 sayili
miilga Bor¢lar Kanunu'nun 162. maddesi hiikmiince s6zlesmede ya-
saklanmadig1 veya isin mahiyetinden aksi anlagilmadig: siirece yiikle-
nici ii¢lincii kisilere yasanin 163. maddesi geregi yazili olmak kosu-
luyla sahsi hakk: devredebilir. Arsa pay1 karsiligi insaat yapim sozles-
melerinden kaynaklanan bu tiir uyusmazliklarda yiikleniciden sahsi
hakkini temlik alan tigilincii kisinin satiga iligkin iddiasini yiikleniciye
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kars1, temelliik edilen sahsi hakkin kazanildig1 iddiasini ise arsa sahip-
lerine kars1 ispat etmesi gerekir. Ciinkii tescile ancak yiiklenicinin arsa
sahiplerine kars1 edimlerini biitiiniiyle yerine getirmesi halinde karar
verilebilir. Nihayetinde temliken tescil olarak adlandirilan bu dava-
larda, yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat yapim sozlesmesi uya-
rinca edimlerini yerine getirerek bagimsiz boliimleri talep etmeye hak
kazandigiin tespiti gerektiginden yiiklenicinin ve tiim arsa sahipleri-
nin davada yer almasi zorunludur.............cccevveviercieniienie e 810
Arsa sahipleri, edimini ifa etmeyen ve temerriide diisen yiiklenici ile
aralarinda var olan arsa pay1 karsilig1 ingaat yapim sézlesmesinden
donseler (feshetseler) dahi, kendilerinin donmeden 6nce ligiincii kigiye
satig suretiyle devrettikleri tapu payinin geri verilmesini bu kisiden ta-
lep etmeleri miimkiin degildir. Ciinkii satin alan kisi, tasarruf yetkisi
olan arsa sahibinden bagimsiz boliim satin aldigindan tescil islemi yol-
suz degildir. Tapuda devir islemi arsa sahibince yapildigindan karine
de arsa sahibinin kendisine ait bagimsiz boliimii satmis olmasidir. An-
cak bu karinenin aksinin ispatt miimkiin olup, arsa sahibi tapudaki sa-
tis akit tablosunun aksini, yani tapuda devrettigi bagimsiz boliimiin kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi ya da ek sozlesme ile dava dis1 yiikleniciye
birakildigimi ve bu bagimsiz boliimiin yiiklenici tarafindan satilmis
olup onun istek ve talimatiyla tapuda devrin kendisi tarafindan yapil-
digimi yasal delillerle kanitlayabilir...........ccccevieriierienierienieeieeeeeeiens 812
Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi uyarinca yiikleniciye birakilan
bagimsiz boliim yiiklenici tarafindan (somut olayda davali sirket yap-
sat¢1 konumundadir.) temlik ettigi kisi disinda ligilincii bir kisiye tapu-
dan devredilebilir. Tapu kaydini devralan {igiincii kiginin hukuki du-
rumu TMK'nin 1023 ve 1024. maddeleri geregi degerlendirilmesi ge-
rekir. Inang sdzlesmesi, 05.02.1947 tarihli ve 20/6 sayili Yargitay I¢-
tihad1 Birlestirme Karar1 uyarinca ancak yazili delille kanitlanabilir.
Bu yazili delil, taraflarin getirecekleri ve onlarin imzalarini tasiyan bir
belge olMalIdIr.......coouviiiiiecie e 813

Geriye etkili fesih ve tapu iptal tescil davasindan sonra, yiiklenici ko-
operatifin ingaatlara devam ederek, konutlar1 arsa sahiplerine teslim
etmis olmasi olgusu, taraflarin, arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesi
iligkisinin devami1 yoniinde irade ortaya koyduklarini, s6zlesmenin ifa
ile sonuglanmasini beklediklerini OStETir.........cveeeveeerieerciieriieeiee e 817

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde arsa sahibi ile yiiklenici ara-
sindaki uyusmazliklarda genel mahkemeler gorevIidir..........ccccooceenienn. 818
Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde arsa sahibi ile yiiklenici ara-
sindaki uyusmazliklarda genel mahkemeler gorevIidir...........ccoeceeeennn. 819
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Arsa sahibi ve yliklenici arasindaki dava ticari dava degildir. Bu da-
vada tiiketici mahkemesi de gorevli degil, asliye hukuk mahkemesi

GOTEVIIAIT ..ot

Kira mahrumiyeti, hukuki niteligi itibariyle, TBK 118. (BK md.
106/11) geregince gecikme tazminati olup, miispet (olumlu) zarardir ve
sozlesmede aksine hiikiim bulunmadig: takdirde, s6zlesmenin geriye

etkili feshi halinde IStENEMEZ .......uvneeeeeee e

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinden kaynakli kira tazminat da-
valarinda insaatin gecikmesi degisik sebeplere bagli olabilir. Bu ne-
denle teslim tarihinin tam olarak belirlenmesi ve arsa sahiplerinin hak
ettigi tazminat olup olmadig1 ve miktarinin ne kadar olacagi ancak
baz1 verilerin toplanmasi sonucunda yapilacak bilirkisi raporuyla or-

taYaA CIKACAKLIT. ... uiiiiiieciie et e

Yiiklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya kismen yerine
getirmeden kazanacagi sahsi hakk: tigiincii kisiye (davaciya) temlik
etmisse, tiglincii kisi (davaci) Tiirk Borg¢lar Kanununun 97. maddesi
hiikmiinden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz
Alacagin temliki, alacakli ile onu devralan ii¢ilincii sahis arasinda borg-
lunun rizasina ihtiya¢ gostermeden yapilabilen ve sadece kazandirici
bir tasarruf islemi niteligi tasiyan sekle bagli bir akittir. Fakat, temlik
isleminin yapildig1 esnada ona vakif olamayan arsa sahibi, kendisin-
den ifa istenmesi halinde Bor¢lar Kanunu’nun 167. maddesinden ya-
rarlanarak temlik islemi yapilmamis olsaydi temlik edene karsi ne tiir

def’ileri varsa temelliik edene karsi da dermeyan edebilir hale gelir....

Bir is gorerek eseri meydana getirmek ve meydana getirilen eseri is
sahibine teslim etmek (arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde, bi-
nay1 sdzlesmeye, amacina ve fen ve sanat kurallarina uygun imal ede-

rek arsa sahibine teslim etmek) yiiklenicinin ana borcudur...................

Kural olarak, sdzlesmenin geriye etkili feshi halinde, taraflar sadece
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince birbirlerine verdiklerini
geri isteyebileceginden; sdzlesmenin ayakta olmasi halinde talep edi-

lebilecek miispet zarar niteliginde olan gecikme tazminati istenemez..

Kural olarak kanunun emrettigi sekle uyulmaksizin yapilan s6zlesme-
ler gegersizdir, gegerli hale gelmesini saglayacak islemde de bulunul-
mamigsa bu s6zlesmeye dayanilarak cezai sart ve mahrum kalian kar

talebinde bulunulAmMAZ . ..... ..o

TMK'nin 692. maddesi uyarinca arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi
yapilmasi hususunda tiim arsa sahiplerinin birlikte hareket etmesi zo-

TUNTUAUL «.ee e
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Taraflar arasinda resmi sekil sartina uyulmadan arsa pay1 karsiligi in-
saat sozlesmesi yapilmis ise de; insaatin vazgegilemeyecek seviyeye
geldigi anlasildigindan artik sézlesmenin bu nedenle gegersizliginden

DahSEAIEMEZ ..o

S6zlesmeden hakli olarak donen taraf, direnime diismekte tamamen
kusurlu olan taraftan ancak olumsuz zararini isteyebilir. Her iki tarafin
da kusuru varsa, olumlu ya da olumsuz zararin tazmini talebinde bu-
lunamazlar; sadece, birbirlerine kazandirdiklar1 yararli seylerin iade-

sini, nedensiz zenginlesme kurallarina gore talep edebilirler....................

Dava, taraflar arasindaki arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden
kaynaklanan alacak istemine iliskin olup TBK’nin 147/6. maddesi
uyarinca arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinden dogan alacaklar bes

yillik zamanasimina tabiidir .......c.ccevveeriiiiiiiiiii

Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenici-
nin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan tiglincii
kisilerin hak sahibi olmalar1 miimkiin degildir. Boyle bir durumda
tctincii kigilerin TMK'nin 1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan
faydalanmalarinin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini tam ve yasal
olarak yerine getirmediginden ayni1 Yasamin 1024. maddesine gore
yiikleniciden pay satin alan kisilerin bu alimlarinin korunmasi miim-

Qi 4 75 14 1 PSR

Dairemizin yerlesik uygulamalarinda, ingaatin ortak alanlarinda bulu-
nun eksik ve kusurlu isler bedelinden, arsa sahibi davaci, ancak kendi

hissesine diisen miktari talep edebilir...........ccecverieiiinienienienieee e,

Arsa payi karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde, iicret, devri karar-
lastirilan arsa payidir. Kural olarak, {icret (arsa pay1) s6zlesmede aksi
kararlastirilmamigsa (kademeli ferag ongliriilmemisse) isin yapilma-
sindan sonra 0denir (devredilir). Bu durumda, ingaat yapma borcunu

yerine getirmeyen yiiklenici, arsa sahibinden tapu devrini isteyemez......

Arsa payi1 karsiligi ingaat sozlesmelerinin feshi halinde taraflar, dava
tarihi itibariyle yiirtirlikte bulunan 818 sayili BK'nin 108/1. maddesi
uyarinca karsilikli ifa yiikiimliiliigiinden kurtulur ve daha dnce ifa et-
tikleri edimleri kusurlu olsalar bile sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore sdzlesmenin tasfiyesi kapsaminda geri isteyebilirler. Yiiklenici
tarafindan, fesih anina kadar arsa sahibinin malvarligina giren yararl
ve imar mevzuatina uygun olan imalatin parasal karsiliginin 6denmesi

talep CIlEDIlIr....ccviiiiiiicie e e
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Icindekiler

Gayrimenkul satis vaadi ve arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde
arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ait bagimsiz boliimlerin 3. kisilere
satilmast durumunda kural olarak tapudan 3. sahsa pay devreden arsa
sahibinin bu devrin yiiklenicinin talimatiyla yapildigini ispat etmesi
S]] € USSR
Arsa pay1 devri karsiligi ingaat sdzlesmelerinin feshi, taraf iradeleri
fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karar1 ile miimkiin olmak-

Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenici-
nin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan {iglincii
kigiler hak sahibi olamazlar............c..cccoooviiiiiiiiiici e
Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin geriye doniik olarak feshi halinde
yiikleniciden pay satin alan kisiler Medeni Kanun'un 1023. maddesin-
den yararlanamazlar............ccccveviieeeiieniie e
Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin geriye etkili olarak feshi ha-
linde taraflarin iade yUKGMTU. .....ocoveiiiiiiiiieeeeeeeee e
Arsa pay1 devri karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin feshinin taraf iradeleri
fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karari ile miimkiin olmasi-
Miispet Zarar-Menfl Zarar..........coceeueeeeeieesieereeseesee et
Arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmesi geriye doniik sekilde feshedilmis
olmakla, davacinin artik tescil isteminde bulunmaya hakki bulunma-

Tiiketicinin yiiklenicinin temlikine dayali olarak agtigi tapu iptali ve
tescil davasinda gorevli mahkeme...........cccovveviiniiniieniieie e,
So6zlesmenin yapildigi tarihteki imar durumuna gore ifanin herkes agi-
sindan objektif olarak imkansiz olmasi nedeniyle ifasinin istenemeye-

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde bagimsiz boliimlerin tesli-
MING 1SPAL YUKT ..evviierieiieie ettt e e et seaesenas
Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesme geregince kendisine
diistiiglinii ileri siirdiigli ve aidiyeti konusunda ¢ekisme bulunan bolii-
miin adina tescilini istedigi davada husumetin tiim arsa maliklerine
YONCIIMEST ZEIETT 1.vvvevvieiieriieriieeireere ettt eteereesteesreeseaeesreesbeesseessaessaessnas
Aidiyeti ¢cekismeli olan bagimsiz boliimiin tescili talepli davada husu-
metin kimlere yOneltileCei......c.ccovvrerieriierierierierieesie e
Cezay1 asan gecikme zararini iSteme..........cccueevveeeerieerieenieeeieeeeveeevee e
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Icindekiler

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmelerinde yiikleniciye ve yiikleniciden
taginmaz satin almis olan ii¢iincii kisiler aleyhine agilan davalarin bir-
likte ag1lip GOTUIMEST ....eeuvieeieiieiie e 865
Tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsiligi sozlesmesinden kaynakla-
nan alacaklarin tabi oldugu zamanasimi.............cceceveiiriiiniieiienieneee, 865
Karsilikli taahhiitleri ihtiva eden akitlerde ifa imkansizlig1 halinde al-
diklarmi sebepsiz iktisap kurallarina gore iade etmekle yiikiimlii ol-

INALATT .. 866
Yiiklenicinin 3. kisilere sattig1 iddia edilen paylarin iptali davasinin
yiikleniciye de yOneltilmesi.........ccvecveeciieriierienieniesee e 868

Arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmelerinde ingaat yapimi karsiliginda
yiikleniciye verilmesi taahhiit edilen arsa payinin ig bedeli niteliginde
olmasi-is bedeli alacagmin BK'nin 364/1 maddesi uyarinca eserin tes-
limi aninda muaccel olmasi- Zamanagima siiresinin de isin teslim edil-
digi anda baglamasi ve siiresinin de BK'nn 126/son maddesi uyarinca

kural olarak bes y1l 0lmast..........cocueeiieiiiiiiiiieeee e 869
Arsa karsilig1 ingaat sozlesmelerinde ileriye etkili fesih kosullart ............. 872
BK m. 358 (TBK m. 473) uygulanma $arti...........ccceceeevveevreevreerreereerenennnn 873
BK'nin 81. maddesi uyarinca depo ettirilen meblagin karar kesinlesti-

ginde davaliya 6denmesi kosulu ile tescile hitkmedilmesi geregi.............. 875

Arsa payi1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi nedeniyle tapu iptali ve tescil da-
valarinda HMK’nin 12. maddesi geregince tasinmazin bulundugu yer
mahkemesinin kesin yetkili mahkeme olmast........cc.cccoceviiiiiiiinennnen. 876
Giris katinin yap1 kullanma izninin imar mevzuati miisaade etmedi-
ginden dolay1 diikkan olarak degil de mesken olarak verilebileceginin
belirlenmesi Dali .........coceviiiriininiicc e 877
Nama 1fanin Sartlart ..........ccccooooiiiiiiiiiii e 879
TMK'nin 640/1I. maddesince mirasgilarin terekeye elbirligi ile sahip
olacaklar1 sdzlesme veya Kanundan dogan temsil veya yonetim yetkisi
sakli kalmak iizere terekeye ait biitiin haklar iizerinde birlikte tasarruf
CACTICT ..oue it e e 881
Resmi sekline uygun olarak yapilmayan arsa pay1 karsilig1 ingaat soz-
lesmesinin baglayicilig1 -Gegersiz ve baglayict olmayan sozlesmelere
dayali olarak olumlu ve olumsuz maddi zararlarin tazmini istenemez....... 882
Kalorifer petegi eksikliginin kullanimi engeller.............cccccoevieiieninnnnnnen. 883
Zorunlu sekil kosuluna uygun olarak yapilmamis olmasina ragmen
arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin taraflar1 baglayici olabilmesi........ 884

35



Icindekiler

Sozlesme iliskisi kurulmadigindan davaci, yaptig1 imalat bedellerini
akdi iliskiye dayali olarak talep edemez ise de; vekaletsiz is gdrme
hiikiimlerine gore istemesi MUMKUNAUT .......ceeveeriiriiiiieiieceeeceeeee, 885
Insaatin devam ettigi siire igerisinde yiiklenicinin yiikiimliiliigii devam
ettigine ve sdzlesme geregi edimlerini yerine getirmesi miimkiin oldu-
guna gore, ingaat siiresinin bitiminden 6nce dava ag¢ilmasi miimkiin
41741 Ua B SO PO URUPSRURRUSRRI 886
Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi feshi davasi da "6nemli tasarruf-
lardan" oldugundan, s6zlesmenin tarafi olan tiim arsa sahipleri tarafin-
dan a¢ilmasi ya da agilan davaya onay vermeleri zorunludur .................... 887
Davaly, se¢imlik hakkini ek s6zlesmenin ifas1 yoniinde kullanmigtir. O
halde, davalinin ceza kosulunu isteyemeyeceginin kabulii gerekmek-

Menfi zarar borglunun direnimi sonucu bor¢ yerine getirilmemis ise
talep edilebilir- Miispet zarar isteyenin s6zlesmeden donmemis olmasi

ve kusurlu bulunmamast gerekir............coeceereereiriieniieniieie e, 890
%100 oraninda tamamlanan yasal ingaata iliskin s6zlesmenin feshine

Karar VETIIEIMEZ .......coueeuieiiiiiiieiiiiee ettt 891
Nama ifa SArtIArT ......ccveiiiiiieiiiieiecce e 893
Nama ifa SATLIATT .....ocveiiiieiiii e 894

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin konusu olan ingaatin tamam-
lanmis olmasinin sartlari- Sézlesme dist islerin bedelinin hesaplan-

TTMAST +euetuteeutt et e bt e stteetteeate et e bt e bt e bt e e bt e eae e eat e en b e et e e beeeheeeateeabeeabe et e ebeebeas 896
Arsa sahipleri yoniinden s6zlesmenin feshinin paydaslarin tamaminin

katilimi1 ya da onayi ile miimkiin olmasi-Nama ifa sartlart .........cccceceee.eee. 898
Iskan izni alinmasi i¢in nama ifa izni verilmesi ..........ocoooeeeveveeereeerenennn. 900
Nama ifa izni i¢in bor¢lunun borcunu ifada temerriide diismede kusu-

TUNUN ATANMAIMNAST c..eveeeteeeireerireeeeeeeaseeesteeesseeesnseesaseeesseessssessseessseessnseesns 901
Gecikme tazminatinin istenebilme sartlart .............cccooeeeeeiiiiiciiecieeenene, 901

Davacinin eksik isler bedeli ile agik ayiplara iligkin alacagi sozlesme
konusu bagimsiz boliimlerin fiilen kendisine teslim edildigi tarihte,
gizli ayiplara iligkin alacagi ise ayibin ortaya ¢iktigi tarihte muaccel
HALE ELIT ...t 902
Bor¢lunun temerriide diismesi i¢in gerekli sartlar...........ccocoeevveeveervenenenen. 903

Alacakli taraf temerriide diisen bor¢ludan ademi ifadan dogan miisbet
zararinin tazminini istemekle aradaki borg iliskisine son vermis olmaz;
bu nedenle de ifa yerine tazminat isteyen is sahibinin (arsa sahibinin)
sozlesmeye gore kendi edim borcunu ifa yiikiimliiliigli devam eder.......... 904
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Icindekiler

Eser s6zlesmesinin bir tiirii olan ingaat s6zlesmeleri ani edimli s6zles-
melerden olup miiteahhit kendi kusuru ile isi muayyen zamanda bitir-
meyerek temerriide diismesi halinde uyusmazlhigin kural olarak
BK’nin 106-108. maddeleri hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi
oS (<) € USSR 907

Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesi'ne dayanan uyusmazliklarda zamana-
simi1 baslamasi icin taraflar arasindaki iliskinin sonlandirilmis olmasi

S]] € USSR 909
Bor¢lar Kanunu’nun 371. Maddesi hiikmii geregince yiiklenicinin
6liimii ile mirasgilar1 yiiklenici sifatini tagimaktadirlar............ccooceeeennee. 910

BK. 126/1V. maddesi uyarinca, eser sozlesmesinin bir ¢esidi olan arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde miiteahhidin kasit veya agir ku-
suru ile akdi hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis, bilhassa ayipl
malzeme kullanmig veya ayipl bir is meydana getirmis olmasi sebe-
biyle acilacak davalar anilan Yasanin 125. maddesi uyarinca 10 yillik
zamanagimi Stiresine tabidir ...........ccccooeeiiiiiiiiiii e 911

BK'nin 106. maddesi uyarinca akdi fesheden taraf, ancak menfi zarar-
larinin tahsilind iStEYebilir.......c.ccccveieciieriieeie e 913

Borglar Yasasi’nin 128. maddesi uyarinca zamanasimi alacagin mu-
accel oldugu giinden baglar ............cccoooeeiiiiiiiiiee 913
Her ¢esit imal ve insaat isleri TTK'nin 12/II1. maddesine gore, ticari is
niteliginde olup 3095 Sayili Kanunu'nun 2/II. maddesine gore avans
faizi istenebilecegi ve davaci arsa sahipleri asil davada bundan daha
az olan reeskont faizi isteminde bulunduklarindan alacagin reeskont
faizi ile birlikte tahsiline karar verilmesi gerekir..........ccccecvveveiieenieennnnnne. 914

Sozlesmenin ileriye yonelik feshi karsisinda, yiiklenicinin sozlesme
geregi yapmasi gereken tiim edimler (yap1 kullanma izin belgesi alin-
masi icin gerekli giderler vb.) dikkate alinarak insaatin gergeklesme
seviyesinin uzman bilirkisi kurulu marifetiyle tespit ettirilerek belirle-
necek bu orana gore yiiklenicinin, s6zlesmeye gore hakettigi bagimsiz
boliimlerin adina tescilinin saglanmasi gerektigi ..........ccoeevveeiveeeeneerenennen. 915
So6zlesmeler noterde diizenleme seklinde yapilmamis ise de, arsa sa-
hibi Belediye tarafindan yiiklenici kooperatife tapuda pay devri yapil-
digindan, sozlesmeler taraflar1 baglayici nitelik kazanmistir ..................... 916
%97 oraninda tamamlanmis ingaatin getirildigi bu seviye itibariyle ge-
cersizligini ileri siirmek hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde olaca-
gindan s6zlesme gegerli hale gelmiStir........ccevveviercierierierieeieeeeeeiens 917
Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin tek tarafli irade beyani ile
feshedilemeyecegi, yargilama sonucu feshe karar verilebilecegi............... 918



Icindekiler

Karsilikli fesih halinde davacinin yaptig: tiim imalatin fesih tarihin-
deki mahalli rayiclerden bedeli saptanarak yine dava tarihi itibariyle
davaciya onceden devredilen dairenin rayi¢ bedeli saptanan tiim
imalat bedelinden diisiilerek sonuca varilmalidir ...............ccccveeeeeniieennen. 919

Sozlesme gegersiz oldugundan feshi talep edilemez ise de; fesih iste-
minin igerisinde gegersizligin tesbiti talebinin de bulundugu Dairemiz
ve Yargitay uygulamalarinda kabul edilmektedir ............cccoceeiieinnnnnee. 920
Arsa payi devri karsiligl ingaat yapim sozlesmelerinin noterde diizen-
leme seklinde yapilmasi zorunludur. Bu husus sézlesmeler icin geger-
lilik sartidir. Dosyadaki s6zlesme adi yazil olarak yapilmissa da, ko-
operatife tapu devrinin yapilmis olmasi ve insaatin bitmis bulunmasi
dikkate alindiginda sézlesme taraflar1 baglayici nitelik kazanmustir.......... 920

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin feshi ve tapudaki serhin terkini da-
valar1 Harglar Kanunu geregince deger tayini miimkiin olan davalar-

ANAIT o et e 922
Sozlesme disinda fazladan yapilan yerlerin sdzlesmedeki dagitim ora-
nina gore taraflar arasinda paylastirilmasi gerekir..........coccoevieiiencenennnen. 922

Sozlesme uyarinca yiikleniciye ait oldugu kararlastirilan bagimsiz bo-
liimler yoniinden davalilardan arsa sahibinin borglar1 gerekce gosteri-
lerek konulan haciz serhlerinin kaldirilmasinda zorunluluk vardir ............ 923
Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmeleri miilkiyeti nakil borcu icerdiginden,
bu sozlesmeler tek tarafli ihtar ile feshedilemez. Fesih, ya taraflarin
fesih konusundaki iradelerinin birlesmesi ile rizaen ya da mahkeme
karart ile ergekIESir .. ..cuviriiiiiiieieecie e e 924
Arsa pay1 karsiligl insaat yapim sozlesmeleri tapuda pay devrini de
icerdiginden tek tarafli irade beyani ya da s6zlesmede 6ngoriilen siire-

nin gegmesiyle kendiliginden sona ermesi ya da feshi miimkiin degil-
QT ettt 924

Taraflar arasinda diizenlenen kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde iskan
masraflarinin arsa sahiplerine ait oldugu kabul edilmis ise de yiiklenici
insaat1 iskan almaya elverisli ve projesine uygun olarak teslim etmek
ZOTUNAAAIT ...ttt ettt st sttt e 925
Diizenleme seklinde yapilan kat karsilig1 insaat so6zlesmelerinde ge-
cikme halinde arsa sahibine 6denecek gecikme tazminatina iligkin bir
diizenleme bulunmasa dahi rayi¢ kira bedeli {izerinden gecikme taz-
minati istenebilecegi Yargitay'in ve Dairemizin yerlesmis uygulama-
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Icindekiler

Sozlesme feshedilmeden yiiklenicinin tiglincii kisiye devrettigi bagim-
siz boliimle ilgili olarak agilan tapu iptali ve tescil davasi dinlenmez........ 927
Islahla, ancak dava tarihine kadar hakedilen ve dava konusu yapilma-
yan miktar dava konusu yapilabilir. Her dava acildig: tarihe gore de-
gerlendirileceginden, dava tarihinden sonraki donem i¢in 1slahla mik-
tarin arttirilip istemde bulunulmasi miimkiin degildir............cccceeveennennee. 928

Eser sozlesmesinin yapilmis oldugunun davaci tarafindan yazili delille
kanitlanmast Zorunludur ...........cccceoiiiiiiininini e 929

Dava konusunu fiilen elinde bulunduran kisiye kars1 hakkini ileri siir-
meyen ve tapu feraginin verilecegi intibasini uyandiran kiginin zama-
nagimi def’ine dayanmasi hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde olup
iyiniyet kurallariyla bagdagmayacak bir durumdur ............cceevvrieneeienn. 929
Ortakligin giderilmesine karar verilerek tasinmazin satis1 yoluna gidil-
diginden olusan objektif imkansizlik nedeniyle s6zlesmenin baglayici
olmadiginin tesbitine ve tapu kaydina konulan serhin kaldirilmasina,
ruhsatsiz ve kagak olarak yapilan insaatlarin kal'ine karar verilmesi
[0S (=) | OSSP RUPRRUPRRPRRRT 930
Dairelerin teslimi iskdna baglanmis ise yliklenici iskan1 almadig sii-
rece temerriitten kurtulamayacagi gibi tapu devri yapilmasi veya arsa
sahibinin binada oturmus olmasi bile yiikleniciyi ibra anlamina gel-

100172 OO OO P O RSRTPROPRO 931
Yiiklenicinin sozlesmedeki bedele hak kazanabilmesi i¢in binanin

imar mevzuatina uygun olarak yapilmasi gerekir..........coocevverriiiieencenenns 933
Imara aykir1 ve kagak olan insaatla ilgili taraflarin talepleri..................... 934

Fesih halinde gecikmeye bagli kira alacaginin tahsili kural olarak talep
edilemez ise de s6zlesmenin 6. maddesinde fesih halinde dahi o giine
kadar olusan kira alacaginin 6denecegi kararlastirilmasti............ccccceneeeee. 935
BK'nin 369. maddesi, is sahibine yiiklenicinin her tiirlii zarar ve ziya-
nin ve yapilan isin bedelini 6demek sartiyla sdzlesmeden déonme im-
kanini vermektedir. ... ..ccouevirieiiiiiieieeee e 936
Kat kargilig1 ingaat sézlesmesi uyarinca yapimina baglanan bir ingaat-
tan bagimsiz boliim satin alan 3. kisilerin iyiniyetli 3. sahis olarak ka-
bul edilmeleri miimkiin degildir. Bu nedenle bu kisiler lehine tapuya
konulan serhlerin iptaline karar verilmesi gerekir..........ccoccoevvvevvenvennnnen. 936
Kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesi tapuda pay devrini (miilkiyeti
nakil borcunu) igerdiginden bu sézlesmeler tek tarafli ihtarname ke-
side edilmek suretiyle feshedilemez............cceveevierienienieiieeieeeeeeine 937
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Icindekiler

Yiikleniciden daire satin alan kisilerin ylikleniciye baslangigta devre-
dilen tapu paylarinin avans niteliginde oldugunu, insaatin sézlesme ve
eklerine, plan ve projesine uygun sekilde bitirilip arsa sahiplerine tes-
lim edilmesi halinde tapuya hak kazanacaklarini bilmeleri hayatin ola-
San aK1ST ETETIAIT ...veieiieeiiieiieciee ettt ettt e e ere e e eae e seree e 938

ifa yerine gegen olumlu zararin istenmesi demek, kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde arsa sahibi davacilara diisen bagimsiz bdliimlere ait
arsa paylarmin davali yiikleniciye temliki karsiliginda o bagimsiz bo-
liimlerin, teslimi gereken tarihteki bitmis halde rayi¢ bedellerin miis-
pet zarar olarak istenmesi demeKtT..........cccvevvervirciiniieieeeeee e 939
Davaci arsa sahibi ile davali yiiklenici sirket arasindaki s6zlesme fes-
hedilmedigi siirece yapilan ingaat1 davali yiiklenici sirketin ve dolayi-
styla yiikleniciden satin alanlarin elinde bulundurma haklar1 mevcut-

1101 SRS PP 941
Yiiklenicinin ekonomik yonden mahvina neden olacak nitelikte ve ah-

lak ve adaba aykir1 sartlar gegersizdir .........ccvevvveveiieeciieniiecie e 942
AKAI FAIZIN SINITT...ceiiiiiiieie ettt ettt 943

Sozlesmede insaat ruhsatinin ne kadarlik siirede alinacagi konusunda
diizenleme bulunmayan durumlarda Dairemizce yapim ruhsatinin (in-
saat ruhsatinin) ne kadarlik siirede alinabileceginin tespit edilip teslimi
gereken tarihin buna gore saptanmasi gerektigi kabul edilmektedir .......... 944

Sozlesmeye gore yapilan bina yasal olarak yapilmis olsa bile eksik ve
kusurlu igler varsa bunlarin yasal zamanagimu siiresi igerisinde her za-
man istemesi MUMKUNAUL...........cocvviereiieiiieecieeeee e 945

Yiikleniciler ve diger takip bor¢lular1 adina borglularin talimati olmasa
dahi satis asamasina gelen tasinmaz iizerindeki haczin kaldirilmasi
amaciyla yapilan 6demenin vekéletsiz tasarruf hiikiimleri uyarinca da-
valilardan tahsiline karar verilmesi gerekir..........ccooceeveiieiiiencieeiieecie, 945

BK'nin 358. maddesinde miiteahhit ise zamaninda baglamaz veya mu-
kavele sartlarina muhalif olarak isi tehir eder yahut is sahibinin kusuru
olmaksizin vaki olan teehhiir biitiin tahminlere nazaran miiteahhidin
isi muayyen zamanda bitirmesine, imkan vermeyecek derecede olursa
is sahibinin teslimi i¢in tayin edilen zamani beklemeye mecbur olmak-
sizin akdi feshedilebilecegi OngOrilmuUStUr........cccvevevevverierririieieeieeiens 946
Davaci yiiklenici tarafindan sdzlesmenin kurulmasi sirasinda yapilan
masraflarin talebi miimkiin degil ise de bunun disinda davali arsa sa-
hibinin igine yarayacak nitelikte bir hizmet, imaléat, proje vs. gider ya-
pilmis ise bu masraflarin arsa sahibinden istenebilecegi tartismasizdir ..... 947
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Eksik ve kusurlu isler bedeli i¢erisinde bulunan g¢ati imalati ortak alan
kapsaminda olup bu kaleme iliskin bedelin hesaplanmasinda davaci-
nin arsa payina gore hesaplanma yapilmasi zorunludur-.............cccccceeeeee. 948

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarda ih-
tilafin devaminin 6nlenmesi i¢in ingaatin projeye aykir1 yapilmasi ha-
linde bu projeye aykiriligin insaat yikilmaksizin tadilat projesi ya da
ingaatta kismi tadilat yapilarak giderilmesinin miimkiin olup olmadi-
ginin aragtirilmasi, miimkiin ise bu konuda yiikleniciye yetki ve makul
siire verilerek bu noksanliklarin tamamlanmasi gerektigi kabul edil-
INEKEEAIT ... vttt 948

Bagimsiz boliimlerin teslimi iskan kosuluna bagl oldugundan davaci
yiiklenici genel iskan ruhsatini almadan sézlesme geregi kendisine ait
olan son bagimsiz boliimiin tapusunun iptali ile adina tescilini talep
T4 15311 1<Y/28 SRS 949
Imar Kanunu’nun emredici hiikiimlerine aykir1 bigimde insa edilmis
ruhsatsiz (kagak) bina ile ilgili yasaya aykirilik giderilmeden mahke-
melerden kal disinda istekte bulunulamaz..............ccccoeeeieeiieiceecciecen, 950
Yikilmasi gereken binanin ekonomik degeri olmadigindan dava degeri
kacak ve imara aykir1 binanin degeri degil, yikim masraflarindan iba-
T OIMAIIAIT ... 951
Gegersiz sozlesmede kararlastirilan cezai sart da gecersiz olup mah-
kemece bu yoniin re'sen gozetilmesi gerekir ve cezai sart talebi kabul
CAIIEIMCZ. .. 952
Nama ifaya izinde eksiklerin ve ayiplarin tek tek kararin hiikiim bolii-
miinde gosterilmesi ve avans mahiyetinde olan giderilme bedellerinin
de kalem kalem aciklanmasi geregi-Nama ifa i¢in bagimsiz boliim sa-
t1SINA 1ZIN VETTIMESI...eeeviiieiiiiciie e e 953
Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin bedele hak ka-
zanabilmesi i¢in, eseri (insaat1) sdzlesmesine ve amacina uygun ta-

mamlayip teslim etmesi Zorunlulugu..........cccceeveerierieniinieeieeeeeerreee 956
Nama ifada daire satisina izin verilmesinin sartlari...........ccceeeveeerveennennne 957
fleriye etkili fesih sonucu tasfiye isleminin gerceklestirilmesi................... 960

Payli taginmazla ilgili sézlesmenin feshi ya da iptali davasinda taraf
EESKILT vttt et et eeeare e 962
Yiiklenici tarafindan sdzlesme harici yapilan boliimlerden paylasim
oranina gore payina diisen alanin arsa sahibine verilmesinde zorunlu-
luk bulunmaktadir..........cocooiiiiiiiiii e 963

41



Icindekiler

Kat karsil1g1 insaat sozlesmesinin geriye etkili olarak feshine karar ve-
rildigine gore, arsa sahiplerinin miispet zarar kapsaminda olan ge-
cikme tazminati istemlerinin reddine karar verilmesi gerekir .................... 965
Arsa sahipleri ortak alandaki noksan ve gizli ayipli islerden dolay1 an-
cak paylarina isabet eden oranda talepte bulunabilirler................ccccceeneee. 966
Yiiklenicinin aczi sdzlesmenin feshini gerektiren yasal sebeplerden
degildir- Bozmaya uyulmakla bozma ildminda lehine olan hususlar o
taraf i¢in usuli kazanilmig hak teskil eder (09.05.1960 tarih 21/9 sayili

Son dairenin teminat olarak tutulmasi- Arsa sahiplerinin kesinlesen
alacaklarinin 6denmesi kaydiyla tapunun iptéli ve davaci adina tesci-

line karar verilmesi ereSi.......ccveureieeiierieneesieeie et 968
Olumlu zararin hukuki niteligi — Olumlu zararin tutarmin belirlenme-
sinde dikkate alinacak zaman .............cocceviriiiininiiicninee 969
Yiiklenicinin arsanin durumunu inceleme ve makul bir siire igerisinde
arsa sahiplerine durumu bildirme yUikimlilGgi.......c.cooveevvvvveciveiieiieienns 970
Aralarinda adi ortaklik bulunan yiiklenicilerin agtig1 davada davaci si-
AL 971
Elbirligiyle miilkiyet halinde tiim mirascilarin davada yer almalar1 zo-
FUNTUIUGU ©oeivieiieiiece ettt e ssbesebeesbeessaessaeneas 972
Gecikme tazminatina uygulacak faiz..........cccceveveeiiiienieeniiecee e 973

Karsilikli taahhiitleri igeren bir akdin ifasini talep eden kimsenin akdin
sartlarina ve mahiyetine gore bir ecelden istifade hakkini haiz olma-
dike¢a dncelikle kendi borcunu ifa etmis veya ifasini teklif etmis olmasi

Eser sozlesmesinde s6zlesmeye bagl haklardan kaynaklanan alacak-
lar eserin teslimiyle muaccel hale gelir .............occeeiiiiiiiiiiiiieeee, 975
Arsa sahibi s6zlesme uyarinca devredilen tapu payinin iadesini ancak
feshin kesinlesmesinden sonra isteyebilir- Fesih nedeniyle tapu payi-
nin iadesi davasinda zamanasimi feshin kesinlesme tarihinden baslar....... 975
Gegersiz sozlesmelerin ifasi istenemez-Ancak sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore taraflar birbirlerine verdiklerini isteyebilirler................ 976
Sozlesmedeki diizenleme dikkate alinarak yabanci para cinsinden ve
3095 Sayili Kanun'un 4/a maddesi uyarinca faiz yiiriitiilmek suretiyle
tahsil karart verilmesi SereSi ........ccvevueeiieriieiieieerieeee e 977

Asil sozlesmeyi tadil ve nakzeden miitemmim ve fer'i sartlarin gecerli
olabilmesi ek sézlesmenin asil sd6zlesmedeki sekle uygun bir sekilde
yapilmig olmasi sartina baglt olmast ..........cccceeveevieriieniiieiieeieeeeeeeeee, 978
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Fesih ve iptal kararinin kesinlesmesi halinde arsa sahipleri ytiklenici-
den bagimsiz boliim satin alan davalidan yiiklenicinin halefi olarak
verdiklerini geri iSteYebilir .........coouieiiieiiiiieieeee e 979

Kat karsil1g1 insaat sozlesmesinin geriye etkili olarak feshine karar ve-
rildigine gore, miispet zarar kapsaminda olan gecikme tazminat iste-
minin reddine karar verilmesi gerekir ..........cccoooevoiiiiiiiiiii, 980
Sozlesmenin baglangicinda yiikleniciye devredilen arsa paylarina ko-
nulan hacizlerin s6zlesmenin feshi ve tapu kayitlarinin iptal edilmesi
nedeniyle terking .......coooieiiiiieiieiie e 981
Adi ortakligin tiizel kisiligi haiz olmadigindan taraf ehliyeti de bulun-
mamaktadir-Bu durumda davanin goriilebilmesi i¢in tiim ortaklarin
zorunlu dava arkadasi olarak mevcut davada yer almalarimin saglan-
MAST ZOTUNIUAUT ...ttt ettt 982

Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde miispet zararin anlami, davacilara
isabet eden dairelerin bitirilmis haldeki rayi¢ bedeline (ve dairelerin
de yiiklenici adina tesciline) hiikmedilmesi demektir ...........cccceeceeieenen. 982

Saticinin yiiklenici olmasi halinde uyusmazlhigin 4077 Sayili Yasa
kapsaminda oldugu ve Tiiketici Mahkemesinin gorevli oldugu kusku-

Gegerli tahkim sozlesmesi veya sartina ragmen sdzlesmenin taraflari-
nin davalarini hakem yerine mahkemelerde agmis olmalart duru-
munda tahkim s6zlesmesinin veya sartinin uygulanmasindan vazgec-
mis olduklarinin kabulil gerekir............ccoooiiiieiiiiiiiiniiie e, 985

Gecikme tazminati ile eksik isler bedelinin zamanagim siiresi i¢inde
talep ve dava edilebilmesi miimkiin olup arsa sahiplerinin teselliim
aninda ihtirazi kayit ileri siirmelerine gerek yoKtur...........cccceeeveieeneennenn. 985

Sozlesmenin tarafi olmayan davacinin sozlesme hiikiimlerine dayana-
rak istemde bulunabilmesi i¢in arsa sahibinden haklarimi temlik aldi-
gina dair yazili belge ibraz etmesi zorunludur (BK. 162 md)-Tapudan
pay devralinmasi s6zlesmedeki haklarin temlik edildigi anlamina gel-

TTICZ .eveveentinneeutetteut et ste et et eue et et est e bt et e e sh e ebe et bt ent bt eee et e bt et nreeaee b 986
Objektif imkansizlik sebebiyle Bor¢lar Kanunu'nun 117. maddesine
gore davanin reddine karar verilmek gerekir.........cocccoooeiiiiiiiiiiiiinienenn, 987

Tarihsiz adi sozlesme ile yapilan temlikin gecerli olmasi ve temlik
alan tageronun bu sdzlesmeye dayanarak tescil talep edebilmesi i¢in
davali yiiklenicinin kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinden dogan edimle-
rini sdzlesmeye uygun olarak yerine getirmesi zorunludur-........................ 988

Secimlik ceza-Gecikme tazminatina uygulanacak faizin baslangic ta-
TIRT 1ot 989



Icindekiler

Adi yazili sekilde yapilan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin ko-
nusu olan ingaatin yasal kosullarina uygun olarak biiyiik oranda ta-
mamlanmig olmasi veya arsa sahiplerinin yiikleniciye tapulu tasinma-
zin ya da paylarmin kayden temlik etmesi gibi durumlarda TMK'nin
2. maddesi hiikmii geregince, adi yazili arsa pay1 karsilig1 insaat soz-
lesmesi, yanlart baglayict OlUT.........cccvveeiiiiiiieie e 990
Cezay1 agan zarar, gecikme tazminati olarak istenebilir- Gecikme taz-
minati arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin teslim edildigi tarihe ka-

dar IStENEDILIT .....eoiiiiricicc e 992
Sozlesmenin feshine karar verildigine gére miispet (olumlu) zarar ni-
teligindeki mahrum kalinan kira kaybi istemi kabul edilemerz................... 993

Arsa pay1 devri karsilig1 insaat sdzlesmelerinde yapilacak degisiklerde
uyulacak sekil kurali-Ortak yerlere yapilan fazla imalatlardan arsa sa-
hiplerinin sorumlu OlMAMAST ........ccceeeevieiiieeiieeciie et 994

Sozlesmede gecikme tazminati belirlenmemis olsa dahi en az aylik ra-
yic¢ kira seviyesinde gecikme tazminatinin istenmesi miimkiindiir-Ka-
rarlastirilan maktu tazminat siiresiz olarak uygulanamaz-Maktu tazmi-
natin ne kadar siireyle taraflar1 baglayacagi konusu...........cccoevevveecveennnns 997

Yiiklenici sirketin tasfiye haline girmis olmasi nedeniyle yapilan fes-
hin hakli olmasi-Fesihte kusurlu olan yiiklenicinin kar pay1 isteyeme-
mesi- Gergeklestirilen imalatin arsa sahibinin yararina olan kisminin
fesih iradelerinin birlestigi davanin agildigi tarihteki bedellerinin iste-
NEDIIMEST - 999
Sozlesmelerden kaynaklanan alacaklara uygulanacak faiz baslangic
tarihinin yanlar arasinda kararlagtirilmigsa kesin vade giinii olarak,
aksi takdirde bor¢lunun BK'nin 101. maddesi uyarinca temerriide dii-
striildiigii giin olarak tayini zorunludur............ccoecveeiieviiereenienie e, 1000

Teslim siiresinin gegmesinden sonra arsa sahibi sozlesmeyi feshetmek
zorunda degildir- S6zlesmede kararlastirilan ceza-i sart veya kira ala-
cagimi almak suretiyle eserin teslim edilmesini bekleyebilecegi gibi
sozlesmeyi feshetme hakkina da sahiptir-Kendisinin eserin teslimini
beklemesi muterafik kusur olarak degerlendirilemez............cccccoeeuvrnnnnn. 1001
Nama ifada harcin nispi 0ImMast .........cecveeecieeeciiieniieecie e 1002

Arsa sahibi ya da sahiplerince yiikleniciye kayden temlik olunan ta-
pulu tasinmaz ya da tapulu tasinmaz paylarinin, "avans" niteliginde
olmasi nedeniyle yiikleniciden ve yiiklenicinin devrettigi kisiden pay
kayd1 edinen kisiler iktisabinda iyiniyetli kabul edilemez ve Tiirk Me-
deni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikkmiinden yararlanamaz .................... 1003
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Eksik islerin “nama ifa” yoluyla tamamlanmasi ya da eksik ve kusurlu
islerin giderilmesi bedelinin istenebilmesi i¢in insaatin imar mevzua-
tina uygun olmast Zorunlulugu ..........coooveviiiiiiiii e 1005

Eksik ve kusurlu isler bedeline agilan dava sonucu arsa sahibi lehine
hiikmedildiginde sozlesme ifa ile sonuglanmig sayilacagindan artik
sozlesmenin feshi talep edilememesi.........cccceeveeeiieiiniiienieneeseee e 1006

Kagak yapmin akibeti- Yiiklenici ediminin ifasinda borglu temerrii-
diine diismesi durumunda; arsa-is sahiplerinin Borg¢lar Kanunu’nun
106. maddesinde diizenlenen {i¢ ayr1 se¢imlik haktan birini kullanabil-
meleri -Eksik ve kusurlu isler bedelinin tahsili isteminde akdin ifasi
dogrultusunda zararin tazmini kapsaminda sadece bedel istemi sdzko-
nusu oldugundan nama ifada oldugu gibi “hakim izni” gerekmemesi..... 1007
Sozlesmenin mahkeme karari ile feshedilmis olmas1 durumunda yiik-
lenici arsa sahibinin arsasi iizerinde yaptig1 imalatin bedelini, arsa sa-
hibinin yararina ve yasal olmasi sart1 ile talep edebilir-Ruhsatsiz in-

Arsa sahiplerince satis yetkisinin belirli asamalarda verilmemesi ha-
linde, rayi¢ kiranin 200 kat1 tazminat 6deyecekleri kabul edilmesine
ragmen ayrica ylkleniciye tazminat disinda kira bedeli 6denecegine
dair bir hilkme yer verilmemistir. Buna ragmen mahkemece arsa sa-
hiplerinden 4.090,00 lira kira alacaginin tahsiline hitkmedilmesi dogru
OIMAMISEIT ..ottt 1011
Geriye etkili fesihte, ileriye etkili fesihte oldugu gibi yiikleniciye igin
getirildigi fiziki seviyeye uygun bagimsiz boliim tapusu verilmez-Fes-
hin tasfiyesi arsa sahiplerinin yiikleniciye yaptigi kadar is bedelini se-
bepsiz zenginlesmeye dayanarak odemesi suretiyle yapilir- Dolayi-
styla, feshin tasfiye islemleri yapilmamigsa isin yliklenicisi arsa sahip-

Arsa pay1 karsilig1 yapilan insaatlarda "nama ifa" istenmesi duru-
munda; arsa sahibi, kural olarak nama ifa suretiyle tamamlayacagi in-
saatin, yiiklenicinin payina diisen bagimsiz boliimlerin eksik islerini
tamamlamak ve kusurlar1 gidermek zorunda degildir- S6zlesmenin
yanlar1 arasinda bagimsiz boliimlerin paylasimi yapilmamais ise, arsa

sahibi ingaatin tamami i¢in nama ifa izni talep etmek durumundadir ...... 1013
SITKetin TNYaST.ccveeiiiiiiee s 1015
Nama ifaya izin talebinde davaliya ait bagimsiz boliimlerin satist is-

EBITIL ...t e e e s 1016
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Nama ifaya izin talebinde davaliya ait bagimsiz boliimlerin satist is-

Borg¢lu ile tiglincii kisi arasindaki kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin ic-
rasina bagl olarak ileride dogmasi muhtemel haklar i¢in bor¢lu adina
kayith olmayan 3. kisiye ait taginmaz {lizerine haciz konulmas1 yasaya
AYKITIAIT .ot e

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesine dayali olan ileride kosullar tahakkuk
ettigi takdirde borglu adina tescil edilecek tasinmazlar ileride gergek-
lesecek muhtemel bir hakka dayanilarak haciz edilemez.........................
Yiiklenicinin dogrudan arsa sahibinden isteyemeyecegi bir edimi onun
temlik isleminde bulundugu iigiincii kisi de talep edemez .......................
Davaci, satin aldigi daireyle ilgili miiteahhide 6dedigi paray1 davaci-
lardan isteyemez ise de; dairenin tamamlanmasi i¢in yaptig1 zorunlu
giderleri nedensiz zenginlestikleri 6l¢iide davalilardan (arsa sahiple-
1iNden) 1StEYEDIlIT. . ..eiieiiiiieie e
Sozlesmedeki edimlerini yerine getiren yiiklenici bir bakima sozles-
menin bedeli olan arsa pay1 devrini dogrudan arsa sahiplerinden iste-
yebilecegi gibi kazandig1 sahsi hakkini Bor¢lar Kanunu'nun 162. mad-
desine dayanarak {igiincii kisilere de yazili olmak kosulu ile devir ve
temlik edebilir-Yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik eden li¢iincii ki-
siler bu hakkini arsa sahibine karsi ileri stirebilir.........ccccccvveveiieeciiennennns

Fesih halinde yapimcinin higbir hak talep etmeden insaat1 oldugu ha-
liyle arsa sahibine devredecegine dair hiikiim davali yiiklenicilerin
ekonomik yonden mahfina neden olacak nitelikte oldugundan batil-

Bagimsiz boliimdeki mesaha kiiciikliigii eksik is niteliginde olup, da-
vacinin bu nedenle ugradigi zararin tahsiline hitkmedilmesi gerekir .......
Daval1 (arsa sahibi) dairelerinin biiyiik yapildigi kabul edilerek fazla
is bedeline hilkkmedilmesi dogru olmamistir. Esasen davaci (yiiklenici)
da 175 m2'lik dairelere sahip olacak iken kendisi de bu alan fazlaligin-
dan istifade etmis bulundugundan bununla ilgili istemin reddi gerekir ...
Menfi zarar, sozlesme yapilmamis veya goriisiilmesine girisilmemis
bulunulsaydi ugranilmayacak olan zarardir.............cocceevieninniiiiiineenenns
Davacilarm tapu iptali ve tescil istemleri ayn1 zamanda sézlesmenin
geriye etkili olarak feshi istemini de icerdiginden, davacilar tarafindan
davali kooperatife devredilen tapu kaydinin iptali ile davacilar adla-
rina tesciline karar verilmesi gerekir ..........ooccoeveeiiiiiiiiinince e

Arsa sahibinin arsay1 ingaata hazir hale getirmemesi............cccccoeecveennenne.

46



Icindekiler

Arsa sahibinin gecikmeden ingaatta mevcut eksikliklerin bedelini geg
dava ederek zararimin artmasina neden olmast .........cocceceevenereenieneennenne. 1030
Akdi fesheden taraf olumlu zararmi isteyemez. BK.nun 108. maddesi
uyarinca ancak menfi zararlarini isteyebilir ...........cccceeveeriiniieriiencinenn, 1030
Arsa sahiplerine verilmesi gereken bagimsiz bdliimler, kacak insaatta
da olsa fiilen arsa sahiplerince yararlanilmakta ise, olumlu zarar kap-
saminda gecikmeden kaynaklanan zarar sézkonusu olamayacagindan
bagimsiz bdliimlerden yararlanilan siire i¢in gecikme tazminati ve bu
kapsamda kira tazminati iSteNeMeZ ............cecueeeeerieenieenienieenee e 1031

Uyusmazligin tiiketici mahkemesinde goriilebilmesi i¢in taraflar ara-
sinda gegerli bir s6zlesmenin bulunmasi gereklidir............cccceevverirennnnn. 1033
So6zlesmede aksine bir diizenleme yer almiyorsa, s6zlesmeden dénen
tarafin donme cezasini isteyebilmesi miimkiin degildir ............c..ccoe.e..... 1034
Davaci, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi uyarinca yiikleniciye birakilan
bagimsiz boliimiin, ondan temlik alinmasi nedeniyle kisisel hakka da-
yanarak tapu iptali ve tescil isteginde bulunmus oldugundan, davanin
yiiklenici ile birlikte arsa malikine de yoneltilmesi gereklidir ................. 1035
Teknik sartnamede gosterilen malzeme ve iscilik disinda degisik bir
sekilde yapilan imalat arsa sahibi yoniinden zorunlu, faydali ve daha
degerli ise bu imalat s6zlesme dis1 kabul edilip bedelinin, BK.nun 410
ve devami maddeleri uyarinca vekaletsiz i gorme hiikiimlerine gore
istenmesi MUMKUNAUT ......oovviiiiiiiiii e 1036
Kira kayb1 miispet zarar kapsaminda olup, fesih halinde bu tiir zarar
talep €AIlEMEZ....cc.eeieeeiieie et 1037
Arsa sahibinin gosterdigi kisiye devir yapilmasi-Arsa sahibinin sonra-
dan bu devre Itiraz etmeSI........ccevueieieiriiiiciceeeeeeee e 1038
Eksik yapilan bir daire yoniinden s6zlesmedeki paylasim orani dikkate
AlMAlIAIr .o 1039
So6zlesmenin gecersiz olmasi halinde yiiklenici yaptigi is ve imalat be-
delini ig sahibinin yararina olmasi kosuluyla sebepsiz zenginlesme hii-
kiimlerine gore 1SteYeDIlir.......cccveviirierieeiiriieie e 1040
Edimini yerine getirmeyen davali yiiklenici sirketin dava konusu ta-
sinmazin miilkiyetini edinemedigi, dolayisiyla diger davaliya yaptigi
satigin hukuki bir gegerliliginin olmadigi, bu durumda davalinin iyi
niyet savunmasinin kabuliiniin ve TMK'nin 1023. maddesinin davali
yoniinden uygulanmasinin miimkiin olmadigi .........cccoeceeveiviieriencieennnn, 1040
Daval1 konut yap1 kooperatifi olup, Dairemizin ve Yargitay H.G.K'nin
yerlesik uygulamalar1 geregi tacir say1llamaz ..........ccccoeceevververvenneennennn, 1042
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Sozlesmede hiikiim bulunmasa dahi geg teslim nedeniyle kira tazmi-
nati talep edilebilir.........occooiiiiiiiiiiii 1042
Gecikme tazminatindan sorumluluk i¢in bu hususun mutlaka kararlas-
tirtlmis olmasi gerekmez-Temerriidiin ger¢eklesmesi durumunda yiik-
lenici kendi kusurundan dogan zarardan sorumludur-.........c.ccoeceeveeneenn. 1043
Gegersiz sdzlesmeye dayanarak davaci yliklenicinin iyiniyetle yapmis
oldugu faydal giderleri, daval arsa sahiplerinden talep etmesi miim-

KUNAUT. ..o 1044
Eser sozlesmelerinde igin teslimini kanitlama yiikiimliiligii yiikleni-
101 N384 1 USSP 1045

Kural olarak eser s6zlesmelerinden kaynaklanan davalar, yiiklenicinin
kasit veya agir kusurunun bulunmasi halinde 10 yil, diger hallerde 5
yillik zamanasimina tabidir (BK. 126/4. madde, HGK. 22.03.1995 giin
ve 1995/31-196 Karar). Bu siireler eserin tesliminden baglar (BK. 128.
MNAAAE ..ttt 1046

Olumlu zarar tutarmin belirlenmesinde, yiiklenilen edimin yerine ge-
tirilmesi gereken tarih esas tutulur. Bagka bir anlatimla, zarar, borglu-

nun temerriide diismiis oldugu giine gore hesaplanir ............ccccceeevennnne. 1047
Haciz serhlerinin Kaldirtlmasi............cccooeiieiiiiiiiiiiiiceieece e 1051
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XI. CEZA KOSULU VE ZAMANASIMI
XII. BOLUMLE ILGILI ORNEK ICTIHATLAR .....ccoeererererenenenes

Ifaya ekli cezai sart miispet zarar kapsamindan oldugu ve sézlesmede
aksi kararlastirilmadigindan s6zlesmenin feshi halinde talep edilmesi
miimkiin degildir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat yapim sdzlesmesinin hakli
nedenle feshi halinde menfi zararin, s6zlesmenin yapildig tarihte sdz-
lesme yapilan diger baska bir yiiklenici ile davaya konu arsalar iize-
rinde ne miktarda daire veya arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sozles-
mesi yapilabilecegi belirlenerek bu miktar ile sézlesmenin feshinden
sonra makul siire icerisinde baska bir yiiklenici ile imzalanacak s6z-
lesmeye gore arsa sahibine-alacakliya verilecek arsa pay1 veya bagim-
siz boliimler arasindaki fark olarak verilecek bagimsiz béliimler veya
arsa paymin dava tarihi itibariyle piyasa rayiglerine gore degeri ola-
CAKLIT 1.ttt st

Hakim cezai sartin indirilmesi hakkini kullanirken alacaklinin menfa-
atlerini, taraflarin iktisadi durumunu, borca aykiriligin objektif agirli-
gin1, bor¢lunun kusurunun derecesini goz oniinde tutarak hareket et-
melidir. Bu degerlendirme yapilirken ceza sartinin borgluya borcunu
yerine getirmeye psikolojik bakimdan zorlamak {izere konulmus ol-
dugu gozden asla uzak tutulmamalidir...........cccoeeveiienieniinienieee e,
Aktin belirli bir zamanda yerine getirilmemesi halinde tediye olunmak
lizere cezai sart kabul edilmis ise, alacakli hem aktin icrasini hem ce-
zanin d6denmesini isteyebilir-Teslim s6z konusu olmadan cezai sart
yoniinden zamanagimi baslamaz ..........c.cccveevevienieniinieniene e
Sozlesmede aksine hiikiim bulunmayan hallerde se¢imlik cezada ya
akdin ifas1 veya cezanin ddenmesi istenebilir ..........cccceceeverinienenennnenne.
BK'nin 81. maddesine gore davali kendi edimini yerine getirmedigin-
den kars1 taraftan siiresinde teslim isteyemez...........ccvevvvevreerieervenveennennn,
Yiiklenicinin sdzlesmenin karsit yanca feshedilmesi nedeniyle kéar
kaybi ve cezai sart isteyebilmesi igin sdzlesmenin feshinde kusurunun
bUlUNMAMAST ZETEKIT ....viivvieeiieiieieeiesie e ere e e et eesreesraeseaeseneesne e
Olumlu zarar kapsaminda bulunan ifaya ekli ceza s6zlesmede ayrik
bir diizenleme yoksa s6zlesme varligini siirdiirdiigii siirece talep edi-
lebilir. Ayrica, bu haktan agikg¢a feragat edilmemis olmasi veya ifanin
ihtirazi kayit bildirilerek kabul edilmis olmas1 da gerekmektedir............
Gegerliligi resmi sekilde diizenlenmesine bagli bulunan bir s6zlesme-
nin degistirilmesinde de resmi sekil sartina uyulmasi zorunludur............
Davacinin gecikme siiresinin tamamini1 kapsayan tiim tazminati iste-
mesi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak da nitelendirilemerz ...................
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Kural olarak kanunun emrettigi sekle uyulmaksizin yapilan s6zlesme-
lerin gecersiz oldugu, gegerli hale gelmesini saglayacak islemde bulu-
nulmadigindan bu sdzlesmeye dayanilarak cezai sart ve mahrum kali-
nan kar talebinde bulunulamayacagi ..........cccceveveieviienciieniie e, 1135

ifaya ekli ceza teslim aninda ihtirazi kayzt ileri siiriilmezse diiser ........... 1135
So6zlesmenin ifasini se¢mis olan taraf se¢imlik cezanin tahsilini iste-

Ifaya ekli cezai sart, sozlesmede aksi kararlastirilmis olmadik¢a akdin
feshi halinde 1SteNemMEZ........ccuevueiieniiieieiieeeeee e 1137
Dava tarihinden sonra dogan hak ve alacaklar ayr1 bir davanin konu-
sunu olusturacagindan islaha konu olamaz .............cccceevevieerienieninennnn, 1138

Yiiklenicinin is programina uymadig takdirde geciken her giin icin is
sahibine giinlilk 1.000 TL/giin ceza 6deyecegi kabul edilmistir-Bu
ceza niteligi itibariyle B.K’nin 158/II. maddesinde diizenlenen ifaya
ekli cezadir-ifaya ekli cezanin istenebilmesi igin de sézlesmede aksi
kararlastirilmis olmadikea, teslimde ihtirazi kaydin ileri siiriilmesi zo-
TUNTUAUT it st 1139

Eser sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarda eserin sozlesme
ve eklerine uygun olarak tamamlanip teslim edildigini ve teslim tari-
hini kanitlamak yUkleniciye aittir.........ccoeeeeereecieesieeneenieneenie e 1140
Sozlesmedeki kayittan varilan sonuca gore is sahibi eksik ve ayipli ifa
sebebi ile giderim bedeliyle birlikte secimlik cezay1 da talep edebilir..... 1141
Davaci kalan is bedelini talep etmekle se¢imlik hakkini s6zlesmenin
ifas1 yoniinde kullandigindan, kalan is bedeli disinda ayrica (se¢imlik)
CCZAL AT ISLEYCINCZ ....vveuereereeeriesreereesieesieeseresseessressseesseesseessaesseessneasseenns 1142
So6zlesmede kararlagtirilmis olan kira geliri gecikme tazminatidir........... 1143
Yiiklenici s6zlesmeyi feshettiginden ve s6zlesmede de aksine diizen-
leme yer almadigindan ifaya ekli cezai sart ve eksik is bedeli isteye-
meyecegi gozetilerek tiimiiyle reddine karar vermekten ibarettir ............ 1145
Sozlesmenin 6. maddesinde giinliik 200,00 TL olarak kararlagtirilan
gecikme cezasi ifaya ekli ceza niteligindedir ..........ccoeevveviiercieeenieennens 1146
Sozlesmedeki hiikiim geregince sozlesme feshedilmis olsa dahi fesihte
hakli olan is sahibinin feshin onaylandigi tarihe kadar gecikme cezasi
isteyebileceginin kabulll zorunludur............ccoeeivenciiiiiiiiieee e, 1148
Ortada gecerli bir sozlesme olmadigindan kararlastirilan cezai sartin
da istenebilir oldugu kabul edilemez.............ccoccoevieiiiiiiniini 1148
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Cezai sart Tiirk Lirasina gevrilerek talep edildiginden kabul edilen
miktarin birlesen dava tarihindeki s6zkonusu yabanci paranin efektif
satig kuru karsilig1 Tiirk Parasi cinsinden karsiligina hitkmedilmesi ge-

(<)) USSR 1149
Cezai sart1 agan kira kayb1 varsa cezai sart ile agsan zararin tahsiline
karar vermek gerekir.........coevieiieiiiniiiieee e 1150

Davaci dava dilekcesinde davali yiiklenici tarafindan gergeklestirilen
imalati kabul edip, fazla 6dedigi bedelin istirdadini istediginden, akdin
icrasindan vazgegctiginden ifa yerine gecen se¢imlik cezanin 6detilme-
SINT ASEEYEDILIT ..ot 1151
Bedelin tiimiiniin is sahibine iade edilecegine dair cezai sart hilkkmii,
tacirin iktisaden mahvina neden olacak derecede agir olmasi nedeniyle
BK’nin 19. maddesi uyarinca gecersizdir..........cecvereeneeneeneenienieene 1152
Kendi kusuru ile gecikmeye sebebiyet veren taraf, sdzlesme hiikiimle-
rine dayanarak gecikme cezasi talep edemez ..........cccoceevveiviinirninenne 1152
Eser sozlesmesinden kaynaklanan cezai sart alacagt BK'nin 126/1V.
maddesi uyarinca 5 yillik zamanagimi siiresine tabidir.............c.cecueneee.e. 1154
Bor¢lunun (yiiklenicinin) ekonomik yonden mahvina neden olacak ni-
telikte ve ahlak ve adaba aykiri olan cezai sartlar batildir........................ 1154
Sozlesmede gecikme tazminati, kira ya da gecikme halinde cezai sart
Odenecegine dair hiikiim bulunmasa dahi yiiklenicinin temerriidii ha-
linde arsa sahibi BK'nin 106/11. maddesi hiikkmiince gecikmeden dogan
Zararlaring iStEYEDIlIT.......ccuviriirieiieeie e 1155

Davadan once 6deme istemine iliskin davalinin temerriide diistiriil-
diigii kanitlanamadigindan BK’nin 101. maddesi uyarinca temerriidiin
davanin agilmasiyla gerceklestigi kabul edilmelidir.............cccecvervrnnnnnn. 1156
Davaci is sahibi tarafindan 6denen is bedelinin iadesi isteminin ka-
bulii, sézlesmeden donme niteliginde oldugundan, ayrica ifaya ekli ce-
zanin tahsiline karar verilemez.............ccoeeveeiecienienieceeeee e 1157
Sozlesmede ifaya ekli cezai sartin kararlastirilmig olmasi halinde de
arsa sahiplerinin aksine bir diizenleme bulunmadig: takdirde cezay1
asan zararlar1 i¢in tazminat istemelerine bir engel bulunmamaktadir ...... 1158
Davali kooperatifin konut yap1 kooperatifi olmasi dikkate alindiginda
cezai sarttan indirim yapilmasi da yerinde gorilmustiir............c.cccvene.e.. 1159

Yabanci para alacaklarinda yabanci paranin dava tarihindeki rayice
gore Tiirk parasi kargiligindan ildm harcinin ve avukatlik ticretinin he-
SaP €dIlMEST EIEKIT...c.viviiieiiiiieiece et 1160
So6zlesmede aksine bir diizenleme bulunmadikea, fesih halinde miispet
zarar niteligindeki ifaya ekli cezai sart alacaklar talep edilemez ............ 1161
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Ge¢ kalmma durumunda seklinde ifade edilmek suretiyle giinliik
50,00 TL para cezast kararlastirilmistir. Burada kararlastirilan ceza
BK'nin 158/I. maddesinde diizenlenen ifaya ekli cezadir......................... 1162

“Uyusmazlik halinde bu anlasmada yazilan maddelere uymayan taraf
karsi tarafa tazminat olarak 10.000,00 TL nakit 6deyecektir” denilmis-
tir. Bu diizenleme BK'nin 158/I. maddesince taraflarca kararlastirilmis
secimlik ceza niteligindedir..........coeveeriiniiniiii e 1163

Sozlesmede kararlastirilan 10.000,00 TL'lik tazminat se¢imlik cezai
sart niteliginde olup ceza lehine olan davacinin ya akdin ifasini ya da
cezai sartin tahsilini isteme hakki olup hem eksik isin hem de cezai
sart alacaginin birlikte talep edilmesi miimkiin degildir............ccccccee... 1164

Sozlesmede fesih nedeniyle ugranilan zararlara karsilik donme cezast
kararlastirilmissa kararlastirilan cezayi talep edebilir, cezay: asan za-

TAT]ATT ISEEYEIMEZ ..veeveveeeeiiieeiiiecieeeite e et e eeeesae et eeetaeesebeeessaeesseeenneeenseeas 1165
AKAI fAZIN SINITT.c.eiiiiiiiiiic e e 1166
Hakim fahis gordiigii cezalar tenkis ile miikelleftir...........ccoceveveenrnnnnnn. 1166

Taraflar arasinda diizenlenen sézlesmede yiiklenicinin is planina uy-
mamasi durumunda imalat bedeli {izerinden %1 oraninda ceza uygu-
lanacagi kabul edilmis olup, bu ceza niteligi itibariyle ifaya ekli ceza
NIEEHZINACAIT ..ot 1167
Davaci eksik ve ayipli islerin giderilme ve tadilat bedelini istemis ol-
makla esas olarak akdin icrasini talep ettiginden bu durumda artik se-
¢imlik cezai gart istemesi mimkiin degildir ...........ccceevievienieniienciren, 1168

Insaat isleri ticari islerden say1ldigindan ve davac1 4489 Sayili Yasayla
degisik 3095 Sayili Yasanin 2/I1. maddesi uyarinca reeskont faizi is-
ERIEDIIIT. ...t 1169

Odenmeyen alacagim ve gecikme tazminatini isteyerek tercihini ifa
yoniinde kullanan igsahibi artik kararlastirilan segcimlik cezai sartin da
ayrica tahsilini talep edemez .........cc.ooceeveririeniineee e 1169
Davaci-arsa sahibinin ihtirazi kayit koymaksizin kendisine ait bagim-
siz boliimii teslim almasi nedeniyle ifaya ekli cezai sart1 isteme hakki
AUSITSEUT ..ottt ettt et ee e 1172
S6zlesmenin 6. maddesinde, ingaatin 5 yillik siire i¢inde tamamlana-
mamasi durumunda her gegen giin i¢in proje bedelinin onbinde iigii
(%003) oraninda ceza alimmasi kararlastirilmistir. Kararlastirilan bu
ceza BK'nin 158/II. maddesi geregince ifaya ekli ceza niteligindedir...... 1172

BK’nin 83. maddesi uyarinca davaci, yabanci para cinsinden kararlag-
tirllan gecikme cezasinin aynen 6denmesini isteyebilir ............coccoeeeneee. 1173

53



Icindekiler

Sozlesmede kararlastirilan cezai sart alacagini agan miktarin da hesap-
L300 00 ) O PR URSSRP

Eksik imalat bedeli akdin ifasina yonelik olumlu zarar niteliginde ol-
dugu gibi, aktin siiresinde ifa edilmemesi nedeni ile kararlastirilan
ceza da ifaya ekli olup fesih halinde istenemez............cccecceeveereeninennne.
Isin siiresinde tamamlanmamasi durumunda yiiklenicinin giinliik 200
USD tazminat 6demesi seklindeki tazminat BK’nin 158/I1. maddesi
uyarinca ifaya ekli ceza niteliginde olup, eserin ihtirazi kayitsiz teslimi
durumunda IStENEMEZ ........ccueeruiiriiiiieeie ettt
Ortak kusurlu bulunan davaci kar kayb1 ve cezai sart alacagini talep
EACINEZ ...t
Secimlik ceza istenebilir hale gelince, alacakli ya ifay1 talep edecek
veya ifa menfaati yerine gecen se¢imlik cezay1 isteyebilecektir-Ala-
caklinin ifay1 talep etmesi halinde se¢imlik cezayi istemesi miimkiin
415741 Ua B SRR
Taraflar arasindaki sézlesme ayakta iken alacakli hem asil borcun ifa-
sint hem de cezai sartin 6denmesini iIStEYEMEZ ........cceevvvereeerieerverneennennn,
Cezai sartin fahis olup olmadigi belirlenirken, bor¢luyu ifaya zorlayan
bir baski aract oldugu goz ardi edilmemeli, baskinin ortadan kaldiril-
masina yol agacak indirimlerden de kaginilmalidir- Hiikiim altina ali-
nan yabanci para cinsi alacaklara uygulanacak faiz............c.ccoceeeeeeeenn.
Eser ihtirazi kayitsiz teslim alinmis olup kullanildigindan davaci is sa-
hibinin ceza isteme hakki dUSmUStUr...........ccoveeeiiiiiiiieiieeee e,
Eksik ifa bedelinin giderilmesi istenmek suretiyle yapimi kararlagtiri-
lan kalemlerden ayipli olanlarin misliyle degistirilerek teslimi yani ifa
istendiginden mahkemece asil davada 75.000 Euro cezai sart alaca-
gina dair istemin reddi yerine kabulli dogru olmamistir...........ccccceeeeeeee.
Ayrica ongdriilmediginden cezai sart talep edilmesi miimkiin degildir ...
Kusurlu olan taraf cezai sart isteyemez-BK'nin 81. maddesi uyarinca
kendi edimini yerine getirmeyen taraf diger taraftan edimin ifasini is-
teyemeyeceginden davacinin cezai sart isteminin tiimiiyle reddine ka-
rar Verilmesi GETEKIT .......ccvveviieriieriierierie ettt seaeseneeere e
[fas1 imkansiz hale gelen sozlesmedeki cezai sart istenemez...................
So6zlesmenin tek tarafli olarak feshedilmesi halinde cezai sart ve miis-
bet zarar niteligindeki eksik is bedeli istenemez ...........cccceeeevveeeveenneennee.
Arsa sahibi daha sonra fesih hakkini kullansa dahi fesih edilemeyen
cezali siireyle sinirli olarak gecikme cezasi ya da tazminatini isteyebi-
LIE e e et et
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Dava agilarak 6denen sozlesme bedelinin geri ddetilmesi istemiyle
sozlesme feshedildiginden artik s6zlesmede yazili se¢imlik cezai sart
bedelinin tahsili iStENEMEZ .......c.coviiriiiiiiiieeeeee e 1188
Cezai sarta uygulanacak faizZ .........cccceeveeviiriiniieneciecceeeee e 1189
Yiiklenicinin gecikmesi halinde gecikilen hergiin i¢in %1 tutarinda ge-
cikme cezasi kesilecegi kararlastirilmasi taraflarin ifaya ekli cezai sart
diizenledikleri anlamindadir ..........c..coceeveniniiiiniineeee 1189
Feshedilen sozlesmeye dayanilarak secimlik cezanin da 6denmesi is-
EEMEIIICZ ...ttt ettt ettt ettt ettt et et b st e 1190
Daval1 yiiklenici temerriidii nedeniyle sézlesme geriye etkili olarak
feshedildiginden sézlesmede yer alan ifaya ekli cezai sart isteminin
FET (4 (o (<] G 1 USSR 1191
Alacakli s6zlesmeye aykirilik halinde ya cezai sart1 ya da akdin ifasini
isteyebilir-Davacidan davadaki dncelikli talebinin sorularak sonucuna
uygun bir karar verilmesi gerekir .........ccvvvvverieciierieniienieneesie e 1191

Donme cezasinin istenmesi ve mahkemece karar altina alinmasi duru-
munda, yiiklenici bagka bir nedenle tazminat ve alacak isteminde bu-
TUNAIMIAZ ..ottt e et e e e e e s e e eeae e e e e e e e seeeaanees 1192

“Her ne sebeple olursa olsun M... havuzu yapmaz ya da yapamaz ise
aliciya 25.000 Dolar 6demeyi taahhiit eder." Taraflar arasindaki bu ka-
rarlagtirma, BK 158/1 maddesinde diizenlenmis olan se¢imlik cezai
sart niteliginde olup, alacakli sézlesmeye aykirilik halinde ya cezai
sart1 ya da akdin ifasini isteyebilir.........ccocveveieriiinienciieieeeee e 1193
Davaci tercihini eksik islerin giderilme bedelini de isteyerek akdin
ifas1 yoniinde kullanmistir. Akdin ifas1 istendigi takdirde alacaklinin
ayrica cezai sart da isteyebilecegine dair bir anlagma bulunmadigindan
artik cezai sart isteminin kabulii miimkiin degildir ...........cccoceevverirnnnnnne. 1194
Tacirlerin cezanin fahis oldugundan bahisle cezai sartin indirilmesini
isteme haklar1 yoktur; ancak kararlastirilan cezanin tacir olan borglu-
nun iktisaden mahvina neden olacak derecede agir ve yiiksek olmasi
halinde BK'nin 20. maddesi geregince adap ve ahlaka aykir1 sayilarak
Iptall MUMKGNATT ..o 1195
Cezai sart isteminin yerinde olup olmadig1 yapilan yargilama sonucu
s6zlesmenin degerlendirilmesiyle miimkiin olmasi- Icra inkar tazmi-
L0E: 18 B 1) 1110V OSSR 1198
Sozlesme ile kararlastirilan bu cezanin talep edilebilmesi i¢in ig sahi-
binin dncelikle yiiklenicinin eseri yanlar arasinda belirlenen vasiflarda
teslim edemedigini ya da ayipl teslim ettigini kanitlamasi1 geregi........... 1199
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Icindekiler

Icra takibinden 6nce temerriit olusmadigi halde faizin icra takip tarihi
yerine hakedis tarihinden baslatilmasinin BK’nin 101. maddesine ay-
KITT OIMAST ..t 1200

Kural olarak kira kayb1 alacagi cezay1 agan zarar niteliginde olup talep
edilebilecek miktar, belirlenen kira kaybindan cezai sart nedeniyle be-
lirlenen miktarin diisiilmesiyle bulunacak kalan bedeldir Belirlenen
kira kaybi-cezai sart nedeniyle belirlenen miktar= cezayi asan zarar..... 1201

Eksik ve kusurlu isler bedeli ile gecikme tazminati talep edilmek su-
retiyle akdin ifas1 yoniinde se¢imlik hak kullanildig1 ve s6zlesmede ifa
ile birlikte cezanin istenebilecegine dair hiikiim bulunmadigindan bu
maddede kararlastirilan se¢cimlik ceza istenemez...........cccccveevveeeneeeneen. 1202

Sozlesmede gayrimenkul verilmesi de kararlastirildigindan sézlesme-
nin bi¢imine uygun olarak re'sen diizenleme yapilmasi zorunludur-Ge-
cersiz sozlesmeye dayanilarak cezai sart istenemez...........cccceeveerieennennn 1203

“Isbu sozlesmeye uymayan taraflar 1.000.000.000 (Bir milyar) TL
(eski) tazminat Odeyeceklerdir” seklindeki diizenlemenin BK’nin
158/1. maddesinde yazili se¢imlik ceza niteliginde olmasi ...................... 1204

Kira kaybi talebi-Cezay1 agan zarar..............ccoeceeeeeevieeneeneeneesnesneeneenns 1204

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde cezai sart kararlastirildigi hal-
lerde, arsa sahibi kararlastirilan cezay1 asan zararimi gecikme tazminati
olarak isteme hakkina sahiptir...........cccceevieviiniiiniiiniiceeeeee e 1205
Soézlesmenin geregi gibi ifa edilememesi durumunda, sézlesmede her
ikisinin de birlikte istenecegine dair hiikiim bulunmadigindan, is sa-
hibi, eksik i veya cezai sartin tahsilini isteyebilir ...........cccoevereverirennnnnn. 1206
Yiiklenici, igin tesliminde gecikmenin hakli sebeplere dayandigini ya-
sal delillerle kanitlamig olmadikga, igin tesliminde temerriidiin gergek-
lesmesi durumunda, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin tarafi olan
arsa sahiplerince, s6zlesmede kararlastirilan ceza kosulu alacagi, yiik-
lenici davalidan istenebilir...........ccoooeeiieiiiniini e 1207
Kural olarak davacidan kaynaklanan bir gecikme ispatlanmadigindan
davaci cezai sart talep edebilecegi gibi gegici kabulden once icra takibi
yapilmak suretiyle cezai sart istenmis oldugundan ihtirazi kayda da

CETEK YOKTUT .....eitiiiieiii ettt e 1208
Tacirler igin cezai sartin tenkisinin miimkiin olmamasi- Tacirler i¢in
cezai sartin iptali ve arastirtlacak hususlar ............ccccoeeviieeiiiiciieniiecne, 1209
Yiiklenicinin kusuru olmaksizin ¢ikan imkansizlik- yiiklenicinin ge-
cikme cezasindan sorumlu tutulamamast ..........cccceeevereerienenieneneeeee. 1211
Cezai sart (maktu kira) gecikme tazminati ayrimi..........ccceerveerverneennennn. 1212
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Icindekiler

Sozlesmede kararlastirilan ceza ifaya ekli ceza niteliginde olup, soz-
lesme davaci ig sahibi tarafindan geriye doniik olarak feshedildiginden
ifaya ekli miisbet zarar kapsaminda olan cezanin da is bedelinden
mahsubu suretiyle sonuca gidilmesi de dogru degildir.............c.couee.n.e.. 1213

Isin kesin kabuliiniin yapildig1 sirada ve imalatin teslim alinmast sira-
sinda ihtirazi kayit ileri siiriilmedigi i¢in cezai sartin istenememesi ........ 1215
Sozlesmede aksine bir diizenleme yer almiyorsa, sdzlesmeden donen
tarafin donme cezasini isteyebilmesi miimkiin degildir ...............cco....... 1216
Insaatin siiresinde  bitirilmemesi halinde mal sahibine aylik
250.000.000 TL. (250,00 YTL) ceza ddenecegi seklindeki kararlas-
tirma ifaya ekli ceza olup, talep edilebilmesi i¢in sdzlesmenin feshe-
dilmemis olmas1 ya da fesih halinde dahi talep edilebileceginin soz-
lesmede kararlastirilmis olmasi gerekir.........coocveiieiiiiiiniinienceee, 1216

Sozlesmede ceza-i sart ile gecikme tazminatinin birlikte istenebilece-
gine iligskin diizenleme mevcut degil ise, is sahibi ceza-i sart ile varsa
bu miktardan fazlasini cezay: asan zarar (gecikme tazminati) olarak
isteyebilir-Teslimden Once yiikleniciye ihtarname gonderilmesi ha-
linde ihtirazi kayda gerek olmamasi.........ccccceeevvieniieiciieenieeciee e 1217

Kira bedelinin déviz cinsinden 6denecegi hakkinda bir hilkkme yer ve-
rilmediginden davada istenen kira alacagi her ay i¢in mahallinde cari
kira rayigleri Tiirk Liras1 dikkate alinarak saptanip bulunacak miktara
hUkmedilmelidir ........cocveviirieriiniriecc e 1218

Sozlesmenin 16. maddesinde s6zlesmeden tek tarafli vazgecgenin diger
tarafa 20 milyar TL cezai miieyyide 6deyecegi kararlagtirilmistir. S6z-
lesmede Ongoriilen ceza se¢imlik ceza degil donme cezasidir. Bu ce-
zaya hitkmedilebilmesi i¢in davali kooperatifin fesihte haksiz olmasi
(S (<) | USSR 1218
Insaatin siiresinde teslim edilememesi halinde yapilan imalatin arsa
sahiplerine kalacagina dair cezai sart insaatin getirildigi seviye itiba-
riyle davalinin iktisaden mahvina neden olacagi, ahlaka ve adaba ay-
kir1 nitelik de bulunmakla gegersizdir ..........ccceevevierieriereenieeie e 1220
Secimlik ceza ya da aynen ifa (gecikme tazminati, eksik ve ayipl isler
gibi olumlu zarar kapsamindaki alacak kalemlerini), s6zlesmede ak-
sine hiikiim olmadigindan ayni anda istenemez .............cccceevveervervennnnnn, 1221
Feragat tarihinden sonra olusan gecikme zarari i¢in heniiz dogmamis
bir haktan pesinen feragat edilemeyecegine gore davaci zarar1 hesap-
lanip talep gozetilerek hiikiim altina alimmalidir............ccccoevvenieninennnnnn, 1221
Borglar Kanunu'nun 158 ve 159. maddeleri uyarinca alacakli, cezai
sart miktarin1 asan zararini kusurlu bulunan borg¢ludan isteyebilir........... 1222



Icindekiler

Yanlar arasinda kararlastirilan ceza Borglar Yasasi'nin 158/3. maddesi
hiikmiinde 6ngoriilen "dénme cezas1" olup, davaci yiiklenici ancak bu
cezay1 alabilir. Bunun diginda cezayi1 agan zararini ispat etse dahi iste-
yemez. Clinkii donme cezasi ile taraflarin kesin miktardaki bir ceza
icinde tiim zararlarin1 karsilamay1 amagladiklari kabul edilir.................. 1222

Sozlesmedeki “teslim etmedigi her giin i¢cin 100.000.000 da tazminat
olarak igverene oder" hiikmii ifaya eklenen cezai sart niteligindedir-
Edanin ihtiraz1 kayit dermeyan edilmeksizin kabulii halinde bu ceza
ISEEIICINICZ ....ovvivtentetceitete sttt ettt ettt ettt sa et sb e be e b ennenees 1223
Taraflar akdin muayyen (belirli) zamanda veya mesrut (kararlastiri-
lan) mahalde icra edilmemesi halinde tediye olunmak iizere ceza
O6denmesini (kararlastirmigsa, ifaya eklenen cezai sart s6z konusudur..... 1224
Gecikme tazminat1 eserin sozlesmede kararlastirilan teslim tarihi ile
fiilen teslim tarihleri arasindaki doénem i¢in talep edilebilecek farazi

bir hesaba dayali mahrum kalinan kira kaybi alacagini ifade eder........... 1225
KAYNAKCA....ccccreerencsencsenssonses 1227
KAVRAM FiHRISTi 1231
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