kat karsiligi insaat
sozlesmesinin Feshi

INSAAT SOZLESMESININ FESHI

*Davacilar 1ile dava disi Fahriye Kule arsa sahibi;
davalilardan Mehmet Kolcu ise yuklenici sifatlariyla, Bakirkoy
Onbirinci Noterligince dogrudan dizenlenen 14.04.1995 giin ve
19836 yevmiye numarali ve “Duzenleme Seklinde Gayrimenkul
Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat Sdzlesmesi”ni
imzalamislardir. Yuklenici davali, sdzlesmede yazili 832
parsele ve daha sonra imar uygulamasiyla olusan ( 27 (
parsele, s6zlesmede yazili kosullarla arsa payi karsiligi
insaat yapmayi ve (7) adet bagimsiz bdélimi arsa sahiplerine
teslim etmeyi yuklenmistir.

Davaci arsa sahipleri, ylklenici davalinin sdzlesme geregince
yuklendigi edimini ifa etmedigini; insaati % 22,6 seviyede
terk ettigini ileri sirerek; oOncelikle sdzlesmenin feshi ile
davalil yukleniciye s6zlesme geregi temlik olunan ve onun
tarafindan da diger davalilara temlik edilen pay kayitlarinin
iptaliyle davacilar adina tapuya tesciline, menfi zararlarinin
odetilmesine; tapu iptali ve tescile karar verilememesi
halinde de temlik olunan arsa paylari bedelinin oddetilmesine
karar verilmesini istemislerdir.

S6zlesme konusu tasinmazda misterek paydas olan Fahriye
Kule’'nin davada yer almadigi saptanmistir. Bu paydasin payinin
sozlesme ile davacilarin disindaki gercek yada tuzel kisilere
kayden intikal ettigine yada mirascilarina gectigine yoOnelik
dosya kapsaminda bilgi bulunmamaktadir. Medeni Yasanin 692.
maddesi hukmi geregince; oncelikle mahkemenin, sdzlesmenin
feshi de dava konusu oldugundan Fahriye Kule sag ise onun;
degil ise mirascilarinin davaya onaylarinin alinmasi; kayden
payin temliki s6z konusu ise malik yada maliklerinin davaya
onay vermelerinin saglanmasi ve onay verilmemesi durumunda da
davaya dahil edilmeleri ig¢in davacilara uygun sure vermesi
gerekirken, bu hususun gozetilmemesi dogru olmamistar.

Dava, terditli (kademeli) olarak ac¢ilmistir. Bilindigi gibi,
terditli davada, davaci taraf iki ayri talepte bulunur;
taleplerden birisi asil, ikinci yardimci taleptir. Davaci,
ilkonce asil talep hakkinda karar verilmesini; yardimci
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talebin ise asil talebin reddi halinde incelenmesini ister.
Mahkemede, ilk once asil talep hakkinda inceleme yapar; bu
talep hakli bulunursa, yardimci talebin incelenmesine gerek
kalmaz. Somut olayda ise, dava konusu so6zlesmenin feshi ve
tapu iptali ile tescili niteligindeki asil talep yerine,
ikinci ve yardimci talep sayilan tazminat oOdetilmesi istemi
mahkemece hikme baglanmistair.

Dosya kapsamindaki bilgi ve belgeler ile bilirkisi
raporlarindan, davali yuklenici Mehmet Kolcu’'nun soOzlesme
geregi insaati tamamlayip arsa sahiplerine verilecek bagimsiz
bolumleri, en gec¢ 29.04.1998 tarihinde onlara teslimi
gerekirken “teslimde temerride” distigu ve insaati da % 35
seviyede terk ettigi acikca anlasilmaktadir. Insaatin kacak
olup olmadigi mahkemece arastirilmamissa da; ylklenicinin
edimini ifa etmemesinde tamamen kusurlu bulunmasi sonucu,
oncelikli edimlerini ifa eden arsa sahiplerinin, Borc¢lar
Yasasinin 106.maddesindeki secimlik haklarindan olan
“s0zlesmenin geriye etkili olarak feshini” isteme haklari
dogmustur. Sb6zlesmeyi hakli olarak fesheden arsa sahipleri,
davali yukleniciye verdiklerini ve bu kapsamda temlik edilen
arsa paylarini da geri isteyebilir ( BK. md.108/1).

Bor¢clar Kanunu’'nun 162 ve 1izleyen maddeleri hukumleri
uyarinca; yuklenici hak ettigi oranda alacak haklarini dcincd
kisilere temlik edebilir. Arsa sahiplerinin ylukleniciye kat
karsiligi sb6zlesme geregince yapmis olduklari arsa pay1
temlikleri, ona finans kolayligi saglamak amaciyla
yapildigindan, yuklendigi edimini ifa ettigi oranda arsa
sahiplerine karsi alacak hakki ve o oranda da kendisine temlik
olunan paylar Ulzerinde milkiyet hakki dogar. Somut olayda ise,
arsa sahiplerinin, yuklenici ile yaptiklari kat karsiligi
insaat sozlesmesini geriye etkili olarak feshetme haklari
bulundugundan, yikleniciye verilen ve onun tarafindan Ulcunci
kisilere intikal ettirilen paylarin gercek hak sahipleri
olmalari sifatiyla, sozlesmenin feshini ve davalilardaki pay
kayitlarinin iptaliyle adlarina tesciline karar verilmesini
isteyebilirler. Insaat halindeki tasinmazdan yilkleniciye
temlik edilen paylari ve baglantili bagimsiz boélimleri
yukleniciden kayden temlik alan dcuncu kisiler yuklenicinin
arsa sahiplerine karsi yuklendigi edimini ifa etmedigini ve
dolayisiyla hak sahibi olmadan kendilerine temlikde
bulundugunu “bilmesi gereken kisi” durumunda olduklarindan



arsa sahiplerine karsi 1iyiniyetli iktisap eden olduklarini
ileri surmezler ve hukuki sebepten yoksun tescile dayanamazlar
( TMK. md.1023, 1024) . Saptanan ve hukuksal durumu bu olunca
da; yukarda ac¢iklanan usuli eksiklik giderildikten sonra, arsa
sahiplerinin davali yuklenici Mehmet Kolcu ile vyapmis
olduklari kat karsiligi insaat sbdzlesmesinin geriye etkili
olarak feshine; davalilara intikal eden ve adlarina tescilli
pay kayitlarinin iptaliyle paylari oraninda arsa sahipleri
adlarina tapuya tesciline ve fazlaya iliskin istemin reddine
karar verilmesi gerekirken; mahkemece, yazili sekilde
tazminata hukmedilmesi dogru olmamis ve kararin bozulmasi
gerekmistir (15. HD. 26.4.2006, 102/2469).

*Nevsehir 1. Noterligince dizenlenip taraflarca imzalanan
25.06.1999 gun 6523 yevmiye nolu kat karsiligi insaat
sozlesmesinin 20. maddesi ile insaat slresi ruhsat tarihinden
itibaren 24 ay olarak kararlastirilmistir. Ilgili Belediye
Imar Isleri MGdOrliagd’nin 25.03.2004 ginli yazisina gore
sozlesme konusu parsellerden 1 ve 2 parseller icin 31.12.1999
tarihinde insaat ruhsati alindigi, 6 ve 7 parsellerle ilgili
ruhsat alinmadigi anlasilmis, yargilama sirasinda yapilan
kesif sonucu dizenlenen bilirkisi raporu ile insaat
seviyelerinin 1 nolu parselde % 40, 2 nolu parselde % 20, 6
nolu parselde % 4, 7 nolu parselde % 0 oldugu saptanmistair.
Buna gére 1 ve 2 nolu parsellerdeki insaatin 31.12.2001
tarihine kadar tamamlanip teslim edilmesi gerekirken henuz
tamamlanmamis olmasi, 6 ve 7 nolu parseller icin de insaat
ruhsati alinmasina yasal engel bulunmamasi ve dava tarihine
kadar dort yili askin bir sire gecmis olmasina ragmen insaat
ruhsati alinmamis ve 7 parselde kacak insaata baslanmis olmasi
nedeniyle yuklenicinin edimini dava tarihine kadar yerine
getirmedigi ve temerride distugu anlasilmaktadir.

BK'nun 106. maddesinin 1. fikrasina gore karsilikli
taahhutleri havi olan bir akitte iki taraftan biri miatemerrit
oldugu takdirde, digeri borcun ifa edilmesi icin minasip bir
mehil tayin edip bu mehil zarfinda bor¢ ifa edilmemis
bulundugu takdirde ayni maddenin ikinci fikrasina gore
secimlik hakkini kullanabilir ise de, derhal fesih basligini
tasiyan BK’'nun 107. maddesi uyarinca borcun tayin edilen yer
ve zamanda ifa edilmemesi veya borc¢lunun hal ve vaziyetinden
ihtarin tesirsiz olacaginin anlasilmasi durumunda ayrica
temerrut ihtarinda bulunulmaksizin ve siure verilmeden



sozlesmenin feshi ve BK’nun 106. maddesinin ikinci
fikrasindaki secimlik haklarin kullanilmasi mumkdndur.
Somut olayda ruhsat alinan parsellerdeki insaatlar
kararlastirilan siirede tamamlanmadigi, diger parseller icin de
uzunca bir sire gecmis olmasina ragmen ruhsat dahi
alinmadigindan BK’'nun 107. maddesindeki sire verilmeksizin ve
ihtara gerek olmaksizin fesih kosullari gerceklestiginden,
davacli arsa sahiplerinin BK. 106 maddesinin ikinci fikrasinda
yazili sec¢imlik haklari dogmustur. Davacilar da bu secimlik
haklarini sdzlesmenin feshi ve menfi zararin tazmini seklinde
kullanmislardir.

Bu durumda yuklenici temerridid sabit oldugundan s6zlesmenin
feshi davasinin kabulli, menfi zarar isteminin ise dosya
kapsamina gore degerlendirilerek davanin sonuclandirilmasi
gerekirken yanlis degerlendirme sonucu yazili gerekce ile
davanin reddi dogru olmamis, kararin bozulmasi gerekmistir
(15. HD. 6.3.2006, 947/1248).

*Dosya kapsamina goOre, davali yuklenicinin akdi suresinde ve
geregi gibi ifa etmedigi sabit oldugundan, sdzlesme uyarinca
ademi ifanin sonug¢larindan sorumludur. Davaci arsa sahipleri
sozlesmeyi hakli nedenlerle feshetmis olduklarindan varsa
menfi zararlari ve yapilan fazla odemelerin tahsilini
isteyebilirler. Sozlesmede aksi kararlastirilmadikca akdin
feshi halinde mispet zararlarin akdi fesheden tarafca
istenmesi mumkin degildir. Yanlar arasinda dizenlenen
sozlesmenin dordunci sahifesinde gecikme cezasi olarak
kararlastirilan bedel ve cezayi asan gecikme tazminati ifaya
bagli mispet zarar kapsamindadir ve akdin feshi halinde dahi
istenebilecegine dair sozlesmede hikim bulunmamaktadir. Bu
hale gore, sdzlesmede aksine hikim bulunmadigi ve akdin feshi
de talep edilip feshe karar verildiginden gecikme tazminatina
dayanan alacak isteminin reddine karar verilmesi gerekirken
kabullii dogru olmamistar.

3194 sayili Imar Yasasi’nin 21. maddesine gdre, istisnalar
haric¢c tim insatlarin ilgili idari birimlerden alinacak yapi
izin belgesi ( insaat ruhsati ) ile yapilmasi zorunludur. Kamu
dizenine iliskin olan bu hal, gOrevi geregi mahkemece dogrudan
g6z onunde tutulur. Davali yuklenici 2 adet dubleks yazlik
binayi insaat ruhsati almaksizin kacak olarak yaptigindan
kusurludur. Ancak, Imar Yasasi’na aykiriligin proje tasdiki ve
yapl 1izin belgesi alinmak suretiyle giderilmesinin mumkun



olmasi halinde yaratilan ekonomik degerlerin korunmasi
gerektiginden binalarin yikimi istenemez. Imar Yasasina aykiri
durumun dizeltilmesi hig¢ mumkin degilse yikim ( kal )
istenebilir. Mahkemece, bu husus Uzerinde durulmamistir. Bu
durumda, mahkemece ilgili idari mercilerden vyapilan
insaatlarin yasal hale getirilmesinin mdmkin olup olmadigi
sorulup arastirildiktan ve gerektiginde bu konuda bilirkisiden
ek rapor alindiktan sonra imara aykiriligin giderilmesi ve
yapilan insaatlarin yasal hale getirilmesinin mumkdn olmasi
durumunda kal isteminin reddine, aksi halde simdi oldugu gibi
yikima karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme sonucu kal
konusunda yazili sekilde hukim tesisi de isabetli olmamistir
(15. HD. 20.3.2006, 7960/1539).

*Dava konusu insaatin ruhsata aykiri olarak yapildigi ve su
anda bazi bolumlerinin kacak durumda bulundugu, yasal hale
getirilmelerinin mdmkin olup olmadigi arastirilmadigi gibi,
s0zlesmeye gore hangi bagimsiz boélumlerin kime ait oldugunun
mevcut duruma gdre tespitinin de mimkin bulunmadigi
anlasilmaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu’na gdre, her tirli insaatin ruhsata
bagli yapilmasi gerekir. Kacak ve ruhsata aykiri kisimlarin
emredici nitelikteki hukumler karsisinda yikilmasi
gerektiginden, bu yerlerin ekonomik varliklarindan da s0z
edilemez. Somut olayda, davalilarin oturduklari bagimsiz
béoldm, kat irtifaki kurulmadigi icin, arsa payi intikali
nedeniyle isgallerindedir. Baska bir anlatimla, davalilar bu
insaatta malik durumundadirlar.

Kacak yapilan ve yikilmasi gereken binalarla ilgili
yuklenicinin edimini yerine getirdigi kabul edilemez.
S6zlesmenin feshi ve tapularin BK.nin 101/I. maddesi uyarinca
iadeleri gerekir.

Somut olayda, sozlesmenin feshi ve tapularin iptali istenmeden
malik gbézuken davalilar aleyhine meni mudahale davasinin
acilmasi bu asamada mumkin degildir. O halde davanin reddine
karar verilmesi gerekirken, kabuli dogru olmamis, kararin bu
nedenle bozulmasi gerekmistir (15. HD. 21.3.2007, 7482/1755).
*Dava Borc¢lar Yasasinin 355 ve devami maddelerinde tanimlanan
eser sozlesmesinin bir tdrund olusturan gayrimenkul satis
vaadi ve kat karsiligi insaat sodzlesmesinden kaynaklanan
sozlesmenin feshi, tapu iptali ve tescil istemine iliskindir.
Yerel mahkemede goérulen davanin yapilan yargilamasi sonucunda



davanin reddine karar verilmis hukum davaci tarafca temyiz
olunmustur.

Zeytinburnu Telsiz Mahallesi tapunun ada No 2559 parsel No
4'de kayitli tasinmazin 44/171 payi Vehibe Yilmaz'’a, 127/171
payl Bezmi Alem Valide Sultan Vakfina aittir.

Davacilar anilan tasinmaza kat karsiligi insaat yapilmasi icin
dava disi yuklenici Ekrem Cevik ile anlasmislar aralarinda
Zeytinburnu 1.Noterliginde 5.10.1998 tarih 51296 sayili
dizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi
insaat sO6zlesmesi dizenlenmistir.

Sozlesmenin 5.maddesinde miuteahhit bu so6zlesmenin imzasindan
itibaren en ge¢ tasinmazin gercek tapusu c¢iktiktan yani
vakiflardan asil tapu alindiktan sonra tum purdzlerin
temizlenmesinden itibaren 3 ay icerisinde insaatla ilgili
temel ruhsatini alacak, temel ruhsat tarihinden itibaren en
ge¢ U¢ ay icerisinde kat irtifakini kurarak tapuya tescil
ettirecek olup temel uUstu ruhsati tarihinden itibaren en gec
15 ay icerisinde insaati tamamlayip elektrik, suyu baglanmis
oturmaya hazir vaziyette arsa sahibine ait dcuncu normal katin
tamami c¢ati piyesinin tamami bagimsiz bdélimleri anahtar
teslimi suretiyle teslim edecektir hukmd yer almistir.

Tapu malikleri Vehibe Yilmaz ile Bezmi Alem Valide Sultan
Vakfi oldugu halde sbézlesme sadece Vehibe Yilmaz ile tapuda
malik olmayan Ekrem Yilmaz ve dava disi yuklenici Ekrem Cevik
arasinda duzenlenmistir. Bu so6zlesmenin gecerli olabilmesi
i¢in tudm tapu maliklerinin soOzlesmede yer almasi
gerekmektedir. Bu haliyle sdzlesme gecerlilik arzetmemektedir.
Gecerli hale gelmesi hukuksal sonuc¢ dogurmasi ise az yukarida
belirtilen besinci maddedeki sartin yerine getirilmesi, daha
ac1g1 diger paydas vakifla da ayni konuda so6zlesmenin
yapilmasi veya vakif tapusunun devralinmasi bu yondeki
eksikligin giderilmesi gerekmektedir.

Ne varki dava disi yuklenici Ekrem Cevik bu soO6zlesmeyle
ustlendigi yudkamldalaguniu miteahhitlik haklarini davali Sati
Yiuksek’'e devretmis davacilar da bu devir temlik islemine
muvafakat etmisler, yanlar arasinda Zeytinburnu 1.Noterliginde
23.11.1998 tarih 74605 sayili sozlesme yapilmistir. Bu
anlasmadan sonra da yine diger tapu maliki vakifla sdzlesme
yapilamadigili gibi tapudaki payin devralinmasi da
gerceklesmemistir. Bu haliyle davaci arsa maliki taraf arsanin
kusursuz bir sekilde davali ylkleniciye teslimini saglayamamis



dolayisiyla sézlesme gecersiz hale gelmistir. Ote vyandan
yuklenici Sati Yuksek de anilan eksiklik giderilmeden insaata
kacak olarak baslamistir. 3194 sayili Imar Yasasi'’'nin
21.maddesi uyarinca her turlu bina insaati ic¢in ayni yasanin
26.maddesinde belirtilen istisnalar disinda belediyeden ruhsat
alinmasi zorunludur. Bu husus kamu duzeniyle ilgili olup
mahkemece resen g6z onunde bulundurulmasi gerekir. Ruhsat
alinmadan insaata baslanamaz. Ruhsatsiz baslanmis insaatin
ikmaline ylUklenici zorlanamaz. Ruhsat alinmasi mumkin degilse,
arsa sahibi, kacak yapinin yikilmasini ve sdzlesmenin feshini
isteyebilir. Konu hakkindaki ana fikir ana dusunce ve temel
esaslar bunlardir. Somut olayda yuklenici bu ilkelere aykiri
daranmis kendisi de kusurlu hareket etmistir.

Yerel mahkemece tum bu yonler gb6zetilmeden davanin reddine
karar verilmesi dogru olmamistir.

0 halde yapilmasi gereken is gecersiz sozlesmenin feshine
karar verilmesinden s06z edilemeyeceginden sbézlesmenin gecgersiz
oldugunun tespitine, tapu iptali tescil isteminin kabuline
karar vermekten ibaret olmalidir (15. HD. 30.6.2005,
5781/3948).

*Dava, ruhsatsiz, -kacak- olarak insaat yapilmasi nedeniyle,
sozlesmenin feshi, midahalenin men’i, gayrimenkulin eski hale
getirilmesi ic¢in gereken masraflar karsiligi fazlaya iliskin
haklar sakli tutularak simdilik (..) TL.nin tahsili talebine
iliskindir.

3194 Sayili Imar Kanununun 21. maddesi geregi, istisnalar
disinda tum yapilar yerel idareden alinan izne uygun tasdikli
projesi dogrultusunda insa edilmek zorundadir. Bu hdkdm kamu
dizeni ile ilgili oldugundan mahkemece dogrudan gdézetilmesi
gerekmektedir. Ayrica BK.nun 360/I. maddesi “Yapilan sey, 1is
sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gére kabule
icbar edilemeyecegi derecede kusurlu veya sbdzlesme sartlarina
muhalif olursa, 1is sahibi o seyi kabulden imtina edebilir. ”
hiukminu icermektedir.

Somut olayin incelemesinde, dosyada mevcut Ortakent-Yahsi
Belediye Baskanliginin 7.1.2003 tarih ve 14 sayili yazisinda,
dava konusu insaata iliskin ruhsat muracaati olmakla birlikte,
gerekli harclar vyatirilmadigindan insaat ruhsatinin
verilmedigi bildirilmistir. Ayrica gerek davadan Once tespitle
alinan bilirkisi raporu ve gerekse yargilama sirasinda kesifle
alinan bilirkisi raporunda binalarin statik sistemdeki



olumsuzluklar belirlenmis, ancak gerekli teknik deneyler
yapilmadan yikilmamasi gerektigi yoéninde go6rus bildirildigi
gorulmistdr. Tuim bu tespit ve aciklamalar dogrultusunda,
mahkemece yapilmasi gereken 1s, davali yukleniciye insaati
yasal hale getirmesi icin uygun mehil vermek ve binadaki
statik sistem olumsuzlugunun giderilip giderilemeyecegi
yonunde gerekli teknik incelemeyi yaptirmak, elde edilecek
sonuca gore, 1insaat yasal hale getirilir, mevcut ayip
giderilebilir dolayisiyla bina teslim edilebilir nitelikte ise
davayl reddetmek, aksi halde davacinin fesih ve kal talebi
yonunde karar vermekten ibarettir (15. HD. 24.1.2005,
2847/180).

*Yanlar arasindaki uyusmazlik eser s6zlesmelerinin bir tdru
olan arsa payl devri karsiligi insaat yapim s6zlesmesinden
kaynaklanmistir. Taraflarin 6.1.1993 gunli bicimine uygun
dizenlenen so6zlesme iceriginde c¢ekismeleri bulunmamaktadir.
Sozlesmenin 2. maddesi uyarinca insaatlar 9 ayri parsel
uzerine yapilacaktir. Goruluyor ki paylasim sekli ne olursa
olsun sbdzlesme konusu bir butindiur. Esasen karsilikli edimleri
iceren eser sozlesmelerinde -kural olarak- kismi ifanin kabulu
olanaksizdir. Diger yandan, eser sO0zlesmelerinin yillara
yayilma 6zelligi sebebiyle taraflarin karsilikli olarak glven
duymalari asildir. Bundan dolayidir ki, taraflar so6zlesmenin
ifa siuresinde birbirlerine glven duymali, yekdigerini hayal
kirikligina ugratmamalidir. Bu aciklamalardan sonra somut
olaya donuldugunde; eserin teslim silresi dolmasina ragmen
ancak belli bir seviyeye getirildigi, yapimi kararlastirilan
bagimsiz boélumlerin bir butdn olarak tamamlanmadigi, hatta
bazi parseller uUzerine kacak insaat yapilmasi nedeniyle Kultur
ve Tabiat Varliklarinin Korunmasi Hakkindaki yasaya muhalefet
sucundan arsa sahibi olan davalilar hakkinda da kamu davasi
acildigi gorulmektedir. SO6zlesme arsa sahiplerince 1.11.1999
tarihinde feshedilmis, davaci yuklenici 24.4.2000 tarihinde
actigl bu davada feshe karsi c¢ikmayarak ileriye etkili feshin
tasfiye ile 1ilgili istemler ileri sudrmiustur. Eser
sdzlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda kusuruyla
borclu temerrudine disen yuklenicinin, insaati tamamladigi
kismin getirildigi seviye ve olayin 06zelliginin hakla
gosterdigi durumlarda Medeni Kanun’'un 2. maddesindeki dirist
davranma kurali dogrultusunda s6zlesmenin ileriye etkili feshi
olanagi varsa da bunun icin oncelikle ve o6zellikle



yuklenicinin yapiyi tamamladigi kismin sdzlesme konusunun
blitlinine gb6re getirildigi seviyeye bakmak lazimdir. Zira,
ileriye etkili fesihte one c¢ikan dusltnce yukleniciyi korumak,
insaatlari getirdigi seviyeye gOre sembolik bir para ile
feshin sonuc¢larindan zarar goO0rmesinin o6nune gecmektir.
Bilirkisi raporlarina bakilirsa, yuklenicinin arsa sahiplerine
ait parseller lzerinde yaptigi insaatin seviyesi ancak
%86'd1r. Sozlesme konusunun butunune gore bu fiziki seviyenin
cok daha disuk olacagi acik-seciktir. 0 halde, olayda borclu
temerridine disen yuklenicinin yapmayi tamamladigi kismin
kapsamina gore ileriye etkili feshin sonuclarindan yararlanma
olanagi yoktur. Baska bir anlatimla, yuklenicinin tasfiyenin
ileriye etkili fesih hukumlerine gdre yapilmasi istemi kabul
edilemez. 0 halde, genel kurala donulerek so6zlesmenin arsa
sahipleri tarafindan feshi halinde uygulanmasi zorunlu BK.'’nun
106-108 maddeleri hukumleri cercevesinde cozumlenmesi gerekir.
Acilan davadaki islemlerin icinde davaci ylklenicinin yaptigi
insaat bedelinin tahsili talebi bulundugu da disinilerek
mahkemece yapilmasi gereken is; yuklenici tarafindan yapilan
islerin bedelini hesaplatmak, daha once yukleniciye gecirilen
arsa tapulari varsa bunlarin arsa sahiplerine iadesi kosuluyla
fesih tasfiyesine gore bulunacak bu bedeli hiukum altina
almaktan ibarettir (15. HD. 10.3.2004, 4328/1320).

*Dava 23.10.1991 gunli arsa payl karsiligi insaat yapim
so0zlesmesinin feshi istemi ile acilmis, mahkemece insaatin
tamamlanmadigindan bahisle davanin reddine karar verilmistir.
Dosyadaki belge ve alinan bilirkisi raporunda; insaatin fiilen
tamamlandigi belirtilmis ise de insaat ruhsatinin aradan gecen
uzun sidreye ragmen halen alinmadigi ve dolayisiyla da iskan
ruhsatina miracaat edilemedigi anlasilmaktadir. S6zlesmenin
21. ve 25. maddelerinde insaat ve iskan ruhsatlarinin
yuklenici tarafindan alinacagi ve gerekli tum masraflarini da
yuklenicinin Odemesi kararlastirilmistir. Teslim, insaatin
iskan ruhsati alinmasi sartina baglanmistir. Bu nedenle;
ruhsati dahi bulunmayan ancak fiilen bitirilen insaati davaci
arsa sahibi kabul etmek zorunda degildir. Zira su haliyle
kacak durumda olup yasal hale gelip gelmeyecegi de belli
degildir. Bu durumda mahkemece vyapilacak 1is; davali
yukleniciye insaati yasal hale getirmesi ve iskan ruhsatini
alarak arsa sahibine teslim etmesi ic¢in gerekli mehil ve
islemleri yapmasi bakimindan yetki verilmesi, bu mehil



zarfinda insaat yasal hale getirildigi takdirde davanin
reddine, aksi takdirde kabulune karar verilmesi, her iki halde
de davacinin bu davayi ac¢cmakta kusuru bulunmadigindan
masraflarin da davali tarafa yukletilmesinden ibarettir (15.
HD. 19.1.2004, 3205/184).

*Davaci arsa sahibi tarafindan acilan 2002/776 sayili davada,
insaatin plan ve projesine aykiri ( kacak ) olarak yapildigi
iddia edilerek sodzlesmenin feshi istenmistir. 3194 Sayili Imar
Kanunu kamu diuzenine iliskindir. Anilan Yasa uyarinca
istisnalar disinda her tirld insaat yapimi isi ilgili
merciiden alinacak ruhsatla olanaklidir. Sayet insaat
ruhsatsiz ( kacak ) olarak yapilmis veya tasdikli plan ve
projesine uyulmamissa ilgililer hakkinda ceza islemi uygulanir
ve mahkemelerden konusu suc¢ teskil eden isle ilgili himaye
istenemez. Insaatin yikimi gerekecekse yiklenicinin edimini
yerine getirdiginden de sdzedilemez. Dolayisiyla yukleniciye
pesinen devredilmis tapular varsa bunlarin ve yine
yuklenicinin arsa pay1l devri insaat yapimi karsiligi pesinen
aldigi ve ulcuncl kisilere devrettigi tapularin arsa sahibine
iadesi gerekir. Bu gibi uyusmazliklarda ylkleniciden tapu
devralan udcuncu kisilerin MK.nun 3. maddesince iyi niyetli
oldugu da kabul edilemez. Ne var ki bdtin bunlarin aciga
kavusturulmasi yukaridan beri deginilen ilkeler dogrultusunda
inceleme ve arastirma yapilmasina bagli oldugundan, mahkemece
yapilacak is; insaata ait islem dosyasini ilgili merciiden
getirtmek, yerinde kesif yapilarak konusunda uzman olan
bilirkisilere yapinin tasdikli projesine uygun insa edilip
edilmedigini yasaya aykirilik varsa bunun giderilip
giderilemeyecegini belirletmek, giderilmesi olanakli ise bu
konuda yukleniciye mehil vermek ve binanin yasaya uygun hale
getirilmesini saglamak, binanin yikimi gerekiyorsa yuklenici
edimini yerine getirmedigini duslinmek, ac¢ilarak birlestirilen
tim davalarin sonucunu arastirma ve inceleme dogrultusunda
degerlendirerek hiukme varmaktan ibarettir (15. HD. 17.12.2003,
2994/6062) .

*Davaci, davalilardan Secahattin ile yapilan anlasma uyarinca
bu davalinin mivekkilinin hissedari bulundugu Kiclkcekmece,
Cumhuriyet mevkiinde kain tapunun 27 pafta 215 parsel nosunda
kayitli bulunan arsaya kat karsiligi insaat yapilacagini,
tapunun 250/843 payini bu davaliya devrettigini, insaati da
kacak ve ruhsatsiz olarak yarim birakip kactigini, diger



davalilarin s6z konusu arsadan daire satin alan kisiler olup
insaatin durumunu bilmelerinin gerektigini ileri siirerek akdin
feshiyle hisse devirlerinin eski hale getirilmesi bakimindan
tapu kayitlarinin iptaliyle 250/843 hissenin adina tapuya
tescilini talep ve dava etmistir.

Dava konusu 215 parsel nolu arsa uzerinde davali Secahattin
kat karsiligi insaat yapacak ve buna karsilik davaciya
daireler verecektir. Bu anlasma uyarinca davaciya ayrica bir
bedel odenmemistir. Bu nedenle davaci ile davali Secahattin
arasindaki iliski daire karsiligi insaat vyapimindan
kaynaklanmis, diger bir deyisle satis islemi kasdedilmemistir.
Oyle olunca davali yiikleniciye insaat yapimi amaciyla yapilan
tapu kayitlarinin devrinin insaatin sdzlesmesine uygun bir
bicimde bitirilip, arsa sahibine verilmesi oOngorilen
dairelerin teslimi sartina bagli tutuldugu da kabul
edilmelidir. Insaatlari daire alan ucinci kisilerin durumuna
gelince; yuklenici disinda davali sahada yer alan bu kisiler,
davali Secahattin’den pay satin almislardir, bir kismi ise
Secahattin’in sattigi kisilerin devrettigi sahislardir. Tum bu
satin alan davalilarin amacinin arsanin satimi olmayip, arsa
Uzerinde yapilacak insaattan bagimsiz boélimler edinmek
oldugunda kusku yoktur. Bu nedenle islemin gecerliliginin arsa
sahibine karsi UuUstlenilen edimin tamamen yerine getirilip
dairelerinin teslimi sartina bagli oldugunu bilmeleri hayatin
olagan akisinin icabindandir. Davacilar satin alma islemini
gerceklestirirlerken gerekli 0zeni gostermelidirler. Bu
sebeple MK.nun 931. maddesi hukmiunden yararlanmalari
dusunulemez.

Ote yandan; dosya kapsamindan, 215 parsel {lzerinde bes adet
yapinin mevcut oldugu, tamaminin ruhsatsiz ve kacak bulundugu,
bunlarin kimler tarafindan insa olundugu belli olmadigi gibi
taahhitnameye gb6re insaatin ruhsatli olacagi da
anlasilmaktadir. Yapilarda davaci arsa sahibine tahsis olunan
daireler mevcut degildir. Davaci daire edinmek amaciyla tapu
devretmis, ancak daire sahibi olmadigi gibi arsanin Ulzerine
ucuncu kisilerce kacak yapilar olusturulmustur. Ruhsatsiz,
kacak ve iddiaya gOore de komsu parsellere tecavuzlu binalarin
yasallasmas1i mimkin dedildir. Imar mevzuati kamu dizeniyle
ilgili olup herkesin riayetle mikellef oldugu bir konudur.
Davali yuklenici, edimini taahhdtnameye ve mevzuata uygun
bi¢cimde yerine getirmemistir. Satin aldigini ileri siiren



davalilar da arsa sahibine karsi yuklenicinin dstlendigi
gorevi yapmis degillerdir. Bu nedenle olayda akdin feshi ve
tapu iptali sartlari olusmustur (15. HD. 19.10.1998,
3274/3915).

*Davalili ve karsi davaci T. C. tarafindan acilan ve asil dava
ile birlestirilen Bursa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
2001/1130 E. sayili davasinda davaci k.davali T., Kooperatifle
akdedilen ve kat karsiligi insaat yapimina iliskin olan
23.12.1993 tarihli sodzlesmenin geriye etkili olarak feshiyle
birlikte kooperatifin soOzlesmeye konu 2145 parsel sayili
tasinmaza mudahalesinin 6nlenmesine, men’i midahale karari ile
birlikte kooperatifin arsa Uzerine yapmis oldugu insaatin
bedeli olarak eksik ve ayipli isler tutarinin mahsubu
suretiyle (..) TL'nin da davaliya odenmesine karar verilmesini
talep etmis, mahkemece kooperatifin 2145 parsel sayil:i
tasinmaza mudahalesinin men’ine karar verilmekle birlikte
imalat bedeli belirlenmeden, tahsil edilinceye kadar davali
kooperatif lehine hapis hakki taninmasina karar verilmistir.
Sozlesme feshedilerek yuklenici sifatinda olan kooperatifin
tasinmaza mudahalesinin men’ine karar verilmis olmakla bu dava
kapsaminda kooperatifin yuklenici sifatiyla tasinmaz uzerine
yapmis oldugu insaatin bedelinin de hikim altina alinmasi
zorunludur. Yuklenicinin bu bedel o0deninceye kadar tasinmaza
mudahalesinin onlenmesine karar verilemez. Yuklenicinin bu
yonden geri vermekten kacinma hakki mevcuttur (M.K. 994. md.).
Bu durumda mahkemece sozlesmenin feshi ve mudahalenin
onlenmesi talebiyle T. C. tarafindan acilan bu davanin
acildigi 20.11.2001 dava tarihi itibariyle, kooperatif
tarafindan yapilan isler bedelinin mahalli rayiclere gore
saptanmasi ve bu bedelin kooperatife odenmesi kosuluyla
kooperatifin tasinmaza mudahalesinin oOnlenmesine Kkarar
verilmesi yerine, imalat bedeli yonunden kooperatifin ayrica
dava acmasi sonucunu doguracak sekilde imalat bedeli
belirlenmeden yazili sekilde hikim tesisi dogru olmamis,
kararin bu yonden bozulmasi gerekmistir (15. HD. 21.7.2005,
3686/4432).

*Davali ylklenicinin insaati eksik biraktigi ve boylece
s6zlesme ile ustlendigi edimini yerine getiremedigi
tartismasizdir. Mahkemece alinan bilirkisi raporunda; insaatin
% 74 seviyesinde bulundugu, insaattaki kolonlarin, donati ve
kirislerin noksan imal edildigi, catinin yapilmadigi, projeye



aykiriliklarin bulundugu, iskan ruhsatinin alinmadigi,
alinabilmesi icin yapi denetim raporunun temininin gerektigi
aciklanmistir. Bu haliyle % 74’0 ikmal olunan ve kolon ve
kirisleri projesine gore kicuk yapildigi anlasilan insatta,
25.01.1984 giin ve 3/1 sayili Ictihadi Birlestirme Karari’nin
uygulanarak akdin ileriye etkili sonu¢ doguracak sekilde
feshine karar verilmesi, olusa ve dosya kapsamina uygun
bulunmamistir. Akdin geriye etkili sonu¢ doguracak sekilde
feshine karar verilmelidir (15. HD. 1.2.2006, 6210/397).
*Bor¢lar Kanunu'’'nun 360/1. maddesine gdre, yapilan sey 1is
sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gére kabule
icbar edilemeyecek derecede kusurlu ve mukavele sartlarina
muhalif olursa, is sahibi o seyi kabulden imtina edebilir.
Somut olayda mahkemece, yapilan binanin projesine ve
sozlesmeye uygun sekilde vyapilmadigi, arsa sahipleri
tarafindan kabul edilemeyecek derecede ayipli oldugu gerekcgesi
ile so0zlesmenin feshine karar verilmistir. Bu sonuca
varilirken binanin guc¢lendirme maliyetinin toplam maliyetin %
60'1na varmasi da dikkate alinmistir. Dosyadaki bilgilerin ve
raporlarin degderlendirilmesinden, davali vyliklenici 0.C.
tarafindan sdzlesme sartlarina uygun kabul edilebilecek
nitelikte yasal insaat yapilmadigi, bu nedenle iskan ruhsati
da alinamadigi, davaci arsa sahiplerinin BK’nun 360/1. maddesi
uyarinca bu eseri Kkabule zorlanamayacaklari sonucuna
varilmaktadir. Bu durumda davacilar arsa sahipleri ve davali
yiklenici 0.¢. arasindaki gayrimenkul satis vaadi ve daire
karsiligi insaat sO0zlesmesinin geriye etkili olarak feshine
karar verilmesi gerekir. Mahkemece ylklenici 0.C. tarafindan
yapilan binanin arsa sahipleri tarafindan kabul edilemeyecek
derecede ayipli oldugu kabul edildigi halde, arsa sahipleri
ile yuklenici arasindaki gayrimenkul satis vaadi ve daire
karsiligi insaat sOzlesmesinin geriye etkili yerine, gelecege
yonelik (ileriye etkili) olarak feshine karar verilmesi dogru
olmamistir (15. HD. 9.6.2006, 1309/3450).

*Davaci ve karsilik davali ylklenicinin diger temyiz
itirazlarina gelince; yuklenici tarafindan 18.3.1996 tarihli
dizenleme seklinde kat karsiligi insaat soOzlesmesi ile
ustlenilen insaatin tasdikli projesi bulunmadan ve ruhsata
bagli olmadan yapimina baslandigi ve alinan bilirkisi
raporuyla saptanan % 34 seviyeye getirilmis iken soOzlesmenin
arsa sahibi tarafindan hakli nedenlere dayali olarak fesih



edildigi dosya kapsami delillerle sabittir. Davaci yuklenici
asil davada yaptigi is bedeli olarak (..) TL.nin tahsilini
istemis, mahkemece imara aykiri insaat yapilmasi nedeniyle is
bedelinin talep edilemeyecegi gerekcesi ile davasi red
edilmistir.

Dosyada bulunan 2.6.1999 tarihli Belediye yazisiyla 26.5.1998
tarihli encumen kararindan yuklenici tarafindan yapilan
insaatin ruhsati ve projesi olmadigi icin 12.5.1998 tarihinde
3194 Sayili Imar Kanunu’nun 32. maddesi uyarinca zabit
tutularak durduruldugu anlasilmaktadir. Imara aykiri olarak
yapilan yapinin ekonomik bir degeri bulunmayacagindan ve
yikimi gerekeceginden bedeli talep edilemez ise de ylklenici
tarafindan insaatin durduruldugu 12.5.1998 tarihine kadar
yapilan islerin imara uygun hale getirilip getirilemeyecegi ve
davalinin savunmasi gibi yikilmasi gerekip gerekmedigi
uzerinde durulmadan, % 34 seviyesindeki insaatin imar
mevzuatina uygun hale getirilmesi ic¢in davaci yukleniciye
uygun mehil ve yetki verilmeden eksik incelemeyle yazili
sekilde yapilan isler bedeline yonelik davanin tumden reddi
dogru olmamistir. O halde mahkemece yapilacak is; davaci
yuklenici tarafindan 18.3.1996 tarihli s6zlesme ile Ustlenilen
ve natamam halde iken durdurulan insaatin imar mevzuatina
uygun hale getirilebilmesi icin vekaletten azledilmis olan
yukleniciye uygun bir mehil ve yetki taninmasi, insaat yasal
hale getirildiginde fesih tarihindeki mahalli rayicler
Uzerinden bedeline hukmedilmesi, yasal hale getirilemedigi
takdirde ise kacak insaatin yikimi gerekeceginden ve ekonomik
degeri bulunmadigindan simdiki gibi davanin reddine karar
verilmesinden ibarettir (15. HD. 19.12.2005, 7709/6891).
*Davaci arsa sahipleri 04.02.2000 tarihinde davali yuklenici
aleyhine acmis olduklari davada, yuklenici ile akdedilen ve
kat karsiligi insaat yapimina iliskin olan dizenleme
seklindeki 21.07.1994 tarihli sOzlesmenin feshine, so6zlesmeden
dogan sair dava ve talep haklarinin sakli tutulmasina karar
verilmesini istemistir.

Taraflar arasindaki sozlesme 21.07.1994 tarihli olup
davacilara ait 5 ve 7 nolu parseller Uzerine kat karsiligi
insaat yapilacak, 7 parseldeki bina tumiyle arsa sahiplerine,
5 parseldeki bina ise tumuyle davali yukleniciye ait
olacaktir. SO0zlesmeye gore 3 ay icinde insaat ruhsati alinarak
insaata baslanacak ve ruhsat tarihinden itibaren insaat 30 ay



icinde bitirilip teslim edilecektir. Buna gOre insaatin
21.04.1997 tarihinde bitirilerek teslim edilmesi gerekirken
arsa sahiplerine ait 7 nolu parsel Uzerindeki insaat % 60
seviyesinde, yuklenici sirkete ait olacak 5 nolu parsel
uzerindeki 1insaat 1se % 38 seviyesinde iken 1insaat
terkedilmis, binalarin Imar Kanunu’na aykiri vyapilmasi
nedeniyle Belediyece yikimina karar verildigi saptanmistar.
Insaatlarin getirilmis oldugu seviye ve imara aykiri olarak
yaplilmasi nedeniyle sozlesmenin arsa sahipleri tarafindan
feshinin talep edilmesi hakli nedenlere dayali ise de, feshin
ileriye veya geriye etkili sonu¢ doguracaginin tespiti somut
olayda onem tasimaktadir.

Davali yuklenici, dava tarihinden once arsa sahipleri
tarafindan kendisine devredilen 5 nolu parselden tapuda kat
irtifakinin kurulmasindan sonra 3. kisilere pay devrinde
bulunmus, arsa sahipleri bu durumu bildikleri halde 3.
kisileri davali olarak gostermedikleri gibi, davali sirket
temsilcisi adina olan tapunun iptalini de istemeden
sozlesmenin feshini talep ederek sair dava ve talep haklarini
da sakli tutmuslardir.

Mahkemece 11.06.2002 tarihli celsede davacilara mehil
verilmesi nedeniyle ylukleniciye disen parselden pay iktisap
eden 3. kisiler davaya dahil edilmis iseler de, davacilarain
fazlaya iliskin dava ve talep haklarini sakli tutmus olmalari
insaatin getirilmis oldugu seviye ve imara aykiri olarak
yapilmis olmas1 karsisinda Yargitay Ictihadi Birlestirme Biyiik
Genel Kurulu’nun 25.01.1984 gin 3/1 sayili Ictihada
Birlestirme Karari wuyarinca arsa sahipleri vekilinin
02.03.2004 tarihli celsede zapta gecen beyanlari da nazara
alinarak sO6zlesmenin geriye donuk olarak feshi yerine, dahili
davalilar hakkinda hdkdm kurulamayacagi da gozetilmeyerek ve
MK'nin 2. maddesinden s0z edilerek sozlesmenin ileriye donuk
olarak feshine karar verilmesi dahili davalilar hakkinda da
hiukdm kurulmus olmasi dogru goéridlmemis, kararin bozulmasi
gerekmistir (15. HD. 1.5.2006, 756/2546).

*Sozlesme geriye etkili feshedilince; yuklenicinin arsa
sahipleri yararina yaptigi bir kisim imalat varsa, bu imalatin
bedeli, fesih kararinin kesinlestigi tarihteki serbest piyasa
rayicine gore hesaplanir. Somut olayda, davali arsa sahipleri,
yapilan imalatin ise yaramadigini ve yikilmasi gerektigini
savunduklarina go6re, bu hususta bir arastirma yapilmasi



gerekirken yapilmadigi gibi, fesih kararinin kesinlestigi
19.10.2001 tarihi yerine dava tarihi esas alinarak, Uustelik
serbest piyasa rayici yerine Bayindirlik Bakanligi birim
fiyatlarina gore imalat bedelinin tespiti de dogru olmamistar
(15. HD. 19.2.2007, 70/1022).

*Payli malin 6zgilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya
olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi o6lc¢uylu asan yapi
islerine girisilmesi veya payli malin tamami Uzerinde tasarruf
islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis
olmadikca, butin paydaslarin kabuline baglidir ( TMK. m. 692
). Kat karsiligi insaat sdzlesmesi tum paydaslarain
katilmasiyla yapildigi gibi, bu sézlesmenin feshinin de tim
paydaslarca birlikte istenmesi gerekir. Somut olayda,
sozlesmeyi imzalayan paydaslardan Zeynep ile Aliye davada
taraf olmadigi gibi, durusma zaptina gecirilmis muvafakatleri
da bulunmamaktadir. Her ne kadar, dosyada Zeynep’in davaya
muvafakatine iliskin bir dilekcesi varsa da, bu dilekce hakim
tarafindan tevsik edilmemistir. Bu durumda mahkemece yapilmasi
gereken 1is; paydaslardan Zeynep ile Aliye’nin davaya usulune
uygun muvafakatleri saglandiktan veya davaya dahil edildikten
sonra 1isin esasi hakkinda bir karar verilmesinden ibarettir
(15. HD. 17.7.2007, 3584/4883).

*Davaci arsa sahibi 0. ile davali yuklenici A. arasinda
Bakirkdy 16. Noterligi’'nde 16.10.1991 tarih 54539 yevmiye
numarali dizenleme seklinde satis vaadi ve kat karsilig:
insaat sozlesmesi yapilmistir. Bu sodzlesmenin 3. maddesinde
insaatin sodzlesme tarihinden itibaren 18 ay icerisinde
bitirilip anahtar teslimi olarak arsa sahibine teslimi
kararlastirilmistir. Dosyada davali olarak gosterilen diger
kisiler, davali yuklenici A’ dan pay satin alanlardir. Kat
karsiligi 1insaat soO0zlesmelerinden dogan iliskilerde
zamanasiminin baslayabilmesi icin aradaki iliskinin feshin
kesinlesmesi ile sonuc¢lanmis olmasi veya insaatin tamamlanarak
sozlesme sartlarina gore teslim edilmis olmasi gerekir. Somut
olayda insaat davali yuklenici A. tarafindan tamamlanip davaci
arsa sahibine teslim edilmemistir. Ayrica bu davadaki istege
kadar da kat karsiligi insaat sdzlesmesi feshedilmemistir. Bu
durumda s6zlesme ayakta oldugundan zamanasiminin baslamasi
mumkidn degildir. Bu kural davali yukleniciden pay satin alan
diger davalilar ydninden de gecerlidir. Mahkemece bu durum
gozden kacirilarak davanin zamanasimli nedeniyle reddine karar



verilmesi dogru olmamistir (15. HD. 13.6.2006, 2974/3557).
*Insaat yapilan (271) parsel sayili tasinmazin tim
paydaslariyla dava disi Onceki yuklenici Huseyin Akdag
arasinda yapilan “kat karsiligi insaat sdOzlesmelerinin”
tamami, mahkemece dava dosyasi kapsamina alinmamis ise de;
paydaslardan davali ile dava disi Mehmet Kaya ve Huseyin
arasinda yapilan ve Mersin Besinci Noterligince dogrudan
dizenlenen 25.02.1999 gun ve 6741 yevmiye numarali so6zlesmeler
ve dosya kapsamindaki bilgilerden Hiseyin Akdag’in arsa
malikleriyle ayri ayri “kat karsiligi insaat sdzlesmeleri”
yapmis oldugu anlasilmaktadir. Nitekim, davaci ile Hiseyin
Akdag arasinda yapilan “DEVIR PROTOKOLUDUR” baslikly
06.06.2001 devir sozlesmesiyle Huseyin’in insaat yapilacak 271
parselin paydaslariyla yapmis oldugu tim kat karsiligi insaat
sozlesmelerini davaci Siuleyman’a devrettigi anlasildigi gibi;
davaliya ait 2. kat, ( 5 ( numarali dairenin de anahtar
teslimi yapilarak davaliya teslimini, Suleyman yuklenmistir.
Sozlesmenin devrinde, devreden sozlesmenin tarafi olmaktan
¢ikar; devralan ise sodzlesmenin tarafi olur. Davaci, yuklenici
sifatiyla, davali ile dava disi Hiseyin Akdag arasinda yapilan
ve az yukarida belirtilen sdzlesmeyi devralmistir. Davali ile
Suleyman arasinda ayri bir soOzlesme yapilmamistir. Ancak,
06.06.2001 tarihli sozlesmenin 6. maddesindeki yetkisine
dayanarak diger bazi arsa paydaslariyla Sileyman arasinda
Mersin Birinci Noterligince dogrudan dizenlenen 20.06.2001
tarih ve 12169 yevmiye numarali kat karsiligi insaat
sozlesmesi yapilmis ise de, 06.06.2001 tarihli devir
sozlesmesinde belirtilen davaliya ait 2. kat, 5 numarali daire
ile dava disi sahsa ait 4. kat 16 numarali daire paylasim disi
birakilmistir. Buna gore de, davali ile Huseyin arasinda
yapilan ve 06.06.2001 tarihli sodzlesme ile davaciya devredilen
15.03.1999 tarihli ve 8859 numarali sozlesme yururluktedir.

Kat karsiligi insaat sodzlesmesi arsa payl devrini icermesi
nedeniyle, karsi tarafin kabullu yoksa, tek tarafli fesih
edilemez; feshe hakim karar verir. Davali ile davaci arasinda
sfozlesmenin feshine yodnelik irade birligi olmadigina ve
mahkemece de feshe karar verilmedigine goére; davaci,
06.06.2001 tarihli sdzlesme ve bu sbdzlesme ile yuklenici
sifatiyla devraldigi 15.03.1999 gunld kat karsiligi insaat
s0zlesmesi geregince davalinin 2. kat (5) numarali dairesini
anahtar teslimi yapmakla yukimli oldugundan, davalidan ayrica



yapim bedeli isteyemez (15. HD. 12.4.2006, 214/2180).

*Dava, kat karsiligi insaat sO6zlesmesine dayali tapu iptali ve
tescil istemine iliskindir.

Taraflar arasinda 02.04.1987 tarihli dizenleme seklinde esas
sozlesme, 21.08.1987 tarihli yine duzenleme seklinde ek
sO0zlesme ve ayrica 24.07.1989 tarihli adi yazili ek sozlesme
bulunmaktadair.

Kat irtifaki, ilave bagimsiz bélimlerin yapilmasindan odnce
21.08.1987 tarihli ek sodzlesmeye gdre kurulmus olup, bugunki
fiili durum ile kat irtifaki birbiri ile uyusmamaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu’na gbére her tirlid insaat, ruhsata
baglidir. Insaatta yapilacak degisiklik de yine tadilat
projesine dayanmalidir. Aksi halde, kacak veya projesine
aykiri olup da yasal hale getirilemeyen bina yada eklentileri,
yasa geregi yikilacagindan, bu yerlerle ilgili tapu iptali-
tescil ve alacak istemleri dinlenemez.

Somut olayda, dava konusu insaatin baslangictan itibaren yasal
olarak vyapilip vyapilmadigi incelenmemistir. Yasal durum
acikliga kavusturulmadan, davanin c¢ozumi miamkin degildir.

0 halde mahkemece yapilmasi gereken is; insaata iliskin islem
dosyasi Belediyeden getirtilmek, yerinde kesif icra edilmek
suretiyle insaatin tamamen veya kismen yasal olup olmadiginin
tespitinden, sonradan yapilan kisimlarin yasal olmamasi
halinde tadilat projesi 1ile yasal hale getirilip
getirilemeyeceginin arastirilmasindan, yasal hale getirilmesi
mumkdn ise 24.07.1989 tarihli adi yazili sodzlesmenin ifa ile
gecerli hale gelecegi g6z Onlinde bulundurularak, paylasimin bu
sozlesmeye gOre yapilmasindan, aksi takdirde, 1insaatin
tamaminin yasal hale getirilmesinin mumkin bulunmamasi halinde
yikilmasi gerekeceginden, hasil olacak sonuca gdre bir hukdm
tesisinden ibarettir (15. HD. 2.4.2007, 1956/2022).

*Mahkemece davali yuklenicinin temerrudu nedeniyle vyanlar
arasindaki 4.8.1999 tarihli Duzenleme Seklinde Gayrimenkul
Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin feshi ile
birlikte so6zlesmenin 5. maddesi uyarinca davacli arsa sahibine
teslimi gereken U¢ adet dairenin teslim edilmemesi nedeniyle
iki aylik gecikme cezasi karsiligi (..) TL.nin de tahsiline
karar verilmistir. Karsilikli edimleri havi s6zlesmenin feshi
halinde davaci ancak olumsuz zararini isteyebilir. Olumsuz
zarar 1ilk sozlesme yapilirken davalinin teklifinden sonra



verilen en uygun teklif 1ile fesihten sonra yapilan
sO0zlesmedeki fiyat arasindaki farktan ibarettir. SoOzlesmede
aksine bir hukdm bulunmadigindan akdin feshi ile birlikte
olumlu zarar kapsamindaki gecikme cezasina hikmedilmesi dogru
olmamis, karar bu yonden bozmayi gerektirmistir (15. HD.
1.3.2005, 977/1120).



