Eser sozlesmesinin bir tiiru
olan arsa payi karsiligi
insaat sozlesmes1i ise,
0zelligli olan bir karma
sozlesme tipidir. Zira bu tir
sozlesmede yiiklenicinin
borcu, 1nsaati yapip teslim
etmek ve arsa sahibinin borcu
da, bedel olarak, arsa
payinin milkiyetini
yikleniciye gecirmektir.
Burada 1ki sozlesme 1i¢
icedir. Biri, hicbir sekle
bagla olmayan insaat
sozlesmesli ; digeri 1se, 4721
sayili Turk Medeni Kanunu
(TMK) nun * BK nun * Tapu
Kanunu nun * ve Noterlik
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Kanunu nun *maddeleri
uyarinca, resmi bicimde
yapilmasi gereken milkiyeti
nakil borcu doguran sozlesme
dir. Bu nedenle, arsa pay1i
karsiligi insaat sozlesmeleri
nin noterde dizenleme
biciminde yapilmasi
gerekmektedir. Burada sekil
gecerlik sartidir. Emredici
kural geregi, resmi sekle
uyulmadan yapilan sozlesmeler
1se gecersizdir

Hukuk Genel Kurulu 2012/13-591 E. , 2012/1380 K.
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Ictihat Metni

Taraflar arasindaki tazminat davasindan dolayi yapilan
yargilama sonunda; Golcuk 1.Asliye Hukuk Mahkemesince davali
T. yonunden davanin reddine, davali Golcuk Belediye Baskanligi
yonunden davanin kabulune dair verilen 17.01.2011 gun ve
2010/259 E., 2011/21 K. sayili kararin incelenmesi davacilar
vekili ile davalilardan GOlcik Belediye Baskanligi vekili
tarafindan istenilmesi Uzerine, Yargitay 13. Hukuk Dairesi nin
21.09.2011 gun ve 2011/4644 -12903 sayili ilami ile,

(.Davacilar arsa maliki olduklarini, tasinmazlarina konut
yapilmas1i konusunda davalilar Golcik Belediye Baskanligi Ile
Toplu Konut Idaresi Baskanligi nin kendi aralarinda Kocaeli-
G6lcik Toplu Konut Projesi kapsaminda Arsa Bedeli karsiligi
Konut Devrine iliskin 31.05.2006 tarihli sozlesme
imzaladiklarini, arsa maliki olarak tasinmazlarini tapuda
27.07.2006 ve 18.08.2006 tarihli sartli bagis sb6zlesmeleri ile
davali GOlcuk Belediyesine devrettiklerini, davali Belediyenin
de bu tasinmazi diger davali T.ye konut yapmasi icin
devrettigini, davalilarin kendi aralarinda imzaladiklari
protokolde konutlarin tesliminin ruhsat alim tarihinden
itibaren 16 ay icinde yapilmasinin kararlastirildigi halde
konutlarin halen kendilerine teslim edilmedigini ileri sirerek
gec¢ teslim nedeni ile mahrum kaldiklari kira bedeli olan
36.630,00 TL nin faizi ile tahsiline karar verilmesini
istemislerdir.



Davalilar, davanin reddini dilemislerdir.

Mahkemece, davali T. aleyhine acilan davanin husumet nedeni
ile reddine, diger davali aleyhine acilan davanin kabuline
karar verilmis; hukum, davaci ve davali Belediye Baskanligi
tarafindan temyiz edilmistir.

1-Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya
uygun gerektirici nedenlere ve 0zellikle delillerin takdirinde
bir isabetsizlik bulunmamasina gOre davacinin butun temyiz
itirazlarinin reddi gerekir. 2-Davali Golcuk Belediye
Baskanliginin temyiz itirazlarinin incelenmesinde, davacilar,
eldeki dava ile davalilarin konutlari teslim etmediklerinden
gec teslim nedeni ile mahrum kaldiklari kira bedelinin
tahsilini istemislerdir. Davacilar 1ile davali belediye
arasinda vyapilan 27.07.2006 ve 18.08.2006 tarihli
sozlesmelerde GoOlcuk Belediyesi ile T. arasinda yapilan
31.05.2006 tarihli protokole ekli listede yazili oldugu gibi
kura sonucu belirlenecek konutlarin davacilara teslimi kosulu
ile sartli bagis yapilmis ise de bu sbézlesmelerde acikca s6z
konusu protokoldeki sartlarin bu bagis sOzlesmesi icinde
gecerli olacagi yoniunde acikca bir hidkim bulunmadigi gibi
sartli bagis sdzlesmesinde gerek GOolcik Belediyesi ve gerekse
Toki yonunden yapilacak konutlarin hangi sure ig¢inde yapilip
teslim edilecegine dair acik ve baglayici bir hikme de yer
verilmemistir. Davalilar arasinda vyapilan protokolde
belirlenen 16 aylik surenin davacilar ile davali Belediye
arasinda gecerli oldugu kabul edilemez. Davacilar, teslim
yukimlugu konusunda davali Belediye yi de ayrica temerride
dusurmedikleri dosya kapsami ile de sabittir. Davali T. ile
davali Belediye arasinda tanzim edilen 31.05.2006 tarihli
s6zlesmenin teslim yudkumlagd ile ilgili maddesi davacilari
baglamayacagindan, davacilarin busdzlesmeye dayali olarak
talepte bulunmalari ve davanin kabul edilmesi usul ve yasaya
aykiri olup bozmayi gerektirir..)

gerekcesiyle bozularak dosya yerine geri cevrilmekle, yeniden
yapilan vyargilama sonunda, mahkemece o0onceki kararda



direnilmistir.
TEMYIZ EDEN: Davali Golcik Belediye Baskanligi vekili
HUKUK GENEL KURULU KARARI

Hukuk Genel Kurulunca incelenerek direnme kararinin suresinde
temyiz edildigi anlasildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan
sonra geregi gorisualda:

Mahkemece, davalilar arasinda dizenlenen 31.05.2006 tarihli
s6zlesmenin, davali T. yi davaciya karsi baglamayacagi
gerekcesi ile davali T. hakkinda ac¢ilan davanin pasif husumet
yoklugu nedeniyle reddine; davaci ile davali GOlcuk Belediye
Baskanligi arasinda dizenlenen 27.07.2007 tarihli Sartli Bagis
sO0zlesmesi geregince 21.11.2006 tarihli kuradan itibaren,
31.05.2006 tarihli soOzlesmedeki 16 aylik teslim suresi
icerisinde bagimsiz bolimler teslim edilmediginden davali
belediye yodnunden davanin kabulune karar verilmistir.

Davaci ve davalilardan Golcuk Belediye Baskanligi vekillerinin
temyizi Uzerine, karar, Ozel Dairece, yukarida baslik
boluminde yazili gerekce ile bozulmus; yerel mahkemece, onceki
kararda direnilmistir.

Karari davali GOlcuk Belediye Baskanligi vekili temyize
getirmektedir.

Dava, eser sodzlesmesinden kaynaklanmakta olup; eserin gec
teslimi nedeniyle mahrum kalinan Kkira bedelinin tazmini
istemine iliskindir.

Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu onlne gelen uyusmazlik;
davalilar TOKI ile Goélciik Belediye Baskanli§i arasinda yapilan
31.05.2006 tarihli protokoldeki onalti aylik teslim suresinin,
davali belediyeyi davacilara karsi baglayip baglamayacagi;
davacilarin, davali belediyeden ge¢ teslimden kaynaklanan
mahrum kaldigi kira bedellerini isteyip isteyemeyecegi
noktalarinda toplanmaktadir.



Oncelikle Eser S6zlesmesi ile Arsa Pay1i Karsiligi Insaat Yapim
SO0zlesmesi uzerinde durulmasinda fayda bulunmaktadir.

Eser sozlesmesi, mulga 818 sayili Borclar Kanunu (BK) nun
355.maddesinde, Istisna, bir akittir ki onunla bir taraf
(miteahhit), diger tarafin (is sahibi) vermegi taahhit
eyledigi semen mukabilinde bir sey imalini iltizam eder.
seklinde tanimlanmistair.

Arsa Pay1l Karsiligi Insaat Yapim S6zlesmeleri ise, arsa sahibi
veya sahipleri ile yuklenici arasinda yapilan ve eser
sozlesmelerinin bir tdru olan so6zlesme tipidir.

Bir tanim yapmak gerekirse; arsa payl karsiligi insaat yapim
sozlesmeleri; vyuklenicinin finansi kendisi tarafindan
saglanarak arsa malikinin arsasi Uzerine bina yapim isini
ustlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak binadaki bir
kisim bagimsiz bolum milkiyetini ylkleniciye gecirmeyi vaat
ettigi sdzlesmelerdir.

Insaat yapim sdzlesmeleri, eser sdzlesmelerinin en c¢ok
uygulama alani bulan turudur. Bu tur sodzlesmelerde yuklenici
bir insaat meydana getirmeyi, is sahibi de buna karsilik arsa
payl devri suretiyle bir bedel o0demeyi borc¢lanmaktadir.

Bu s6zlesmelerde ucret (bedel), arsa sahibi tarafindan ayin
olarak odenmektedir. Arsa payil karsiligi insaat sdézlesmesinin
konusu, arsa sahibinin maliki oldugu arsa ulzerine yapilacak
bina insaatidir. Insaat, maddi nitelikte eseri ifade eder.
Arsa pay1l karsiligi insaat yapim sodzlesmelerinde ilk unsur,
yiklenicinin bir insaat (bina) meydana getirme borcu altina
girmesidir. Zira bu soOzlesmelerde yuklenici, finansini
saglayarak, lizumunda sanat, beceri ve emek sarfiyla bir bina
(insaat) meydana getirmekleborcludur.

Eser s6zlesmeleri, kural olarak, hicbir sekle bagli degildir.
S6zlu olarak yapilabilecegi gibi, adi yazili veya resmi
bicimde de yapilabilir. Sekil, bir gecerlilik (sihhat) sarti
olmayip, ispat kosuludur.



Eser sozlesmesinin bir tird olan arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi ise, 0zelligi olan bir karma sO0zlesme tipidir. Zira
bu tir sozlesmede yiklenicinin borcu, insaati yapip teslim
etmek ve arsa sahibinin borcu da, bedel olarak, arsa payinin
mulkiyetini yukleniciye gecirmektir. Burada iki sodzlesme 1ic
icedir. Biri, hicbir sekle bagli olmayan insaat sdzlesmesi ;
digeri ise, 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu (TMK) nun 634, BK
nun 213, Tapu Kanunu nun 26. ve Noterlik Kanunu nun
60.maddeleri wuyarinca, resmi bicimde vyapilmasi gereken
milkiyeti nakil borcu doguran sdzlesme dir. Bu nedenle, arsa
payl karsiligi insaat sozlesmeleri nin noterde diizenleme
biciminde yapilmasi gerekmektedir. Burada sekil gecerlik
sartidir. Emredici kural geregi, resmi sekle uyulmadan yapilan
sozlesmeler ise gecersizdir.

Ancak, Yargitay sekil kosuluna uygun olmadigi ic¢in gecgersiz
olan arsa pay1l karsiligi insaat yapim sdzlesmesinin fiilen
hayata gecirildigi, taraflarin edimlerini agirlikla yerine
getirdiginin anlasildigi durumlarda bu s6zlesmelere gecerlilik
tanimaktadir.

Sekil zorunlulugunun birinci istisnasi; sozlesme adi yazili
sekilde olsa bile, yluklenici edimini (bina meydana getirme
borcunu) tamamen veya reddolunmayacak oranda yerine
getirmisse, arsa sahibi artik bu sdzlesmenin gecersizligini
ileri suremez kuralidir. Zira boyle bir davranis, TMK nun
2.maddesinde tanimlanan Bir hakkin acikca Kkotuye
kullanilmasini hukuk dizeni korumaz kuralina aykiri diser.

Ikinci istisnasi ise; sodzlesmeyle yikleniciye bedel olarak
verilmesi kararlastirilan tasinmazin devrine iliskin yukdm,
tasinmaz tapuda ylukleniciye devredilerek gerceklesmisse,
baslangicta gecersiz olan sO6zlesmenin gecerli hale gelmesidir.
Zira karma nitelikteki so6zlesmenin diger kismi, yani insaat
sozlesmesi , zaten bicim kosuluna bagli degildir.

Gerek, edimlerin karsilikli olarak tumiyle veya onemli oranda
yerine getirilmesi ve gerekse sekil kosuluna uyulmadan yapilan



sozlesmeye ragmen, arsa payinin tapuda yukleniciye gecirilmesi
halinde sekil eksikliginin ileri slUrulmemesi kuralzi,
dayanagini Yargitay Ictihadi Birlestirme Blylk Genel Kurulu
nun 30.09.1988 tarih, 1987/2-1988/2 sayili kararinin
gerekcesinden almaktadir.

Nitekim ayni ilkeler, Hukuk Genel Kurulu nun 21.03.2012 gun ve
E:2012/13-161, K:216; 21.03.2012 gin ve E:2012/13-162, K:217;
21.03.2012 gun ve E:2012/13-163, K:218; 21.03.2012 gun ve
E:2012/13-164, K:219 sayili ilamlarinda da benimsenmistir.

Somut olay yapilan ac¢iklamalar 1siginda degerlendirildiginde:

Dosya icerisinde bulunan, davali T. ile diger davali Golcuk
Belediyesi arasinda duzenlenen 31.05.2006 tarihli Protokol
baslikli belgede: 856 adet konutun insaatinin yapilacagi
bunlardan 197 adet konutun ise davali belediyeye verilecegi;
protokoliin 6.maddesinde ise konutlarin insaat ruhsatlarinin
alindigi1 tarihten itibaren en gec¢ onalti ay icinde
tamamlanarak belediyeye teslim edilecegi kararlastirilmistar.

Bu belge davalilar arasinda duzenlenmis olup, davacilar bu
protokolde yer almadigi gibi, bu belge iceriginde T. yi
davacilara karsi baglayacak ya da davacilara karsi yukumldaldk
altina sokacak bir hukdm de bulunmamaktadir. Hal bdyle olunca,
davacilar, davalilar arasinda dizenlenmis bu sdzlesmeye
dayanarak taraflardan herhangi bir hak talep edemeyecekleri
gibi,burada kararlastirilmis konutlarin teslim suresini ileri
siurerek de bu sirenin gecirildigi iddiasi ile davala
belediyeden mahrum kaldigi kira bedellerini isteyemezler.

Ne var ki, davacilar ile davalilardan Golcuk Belediye
Baskanligi arasinda 27.07.2006 tarihinde tapuda sartli bagis
senedi diuzenlenmis olup; bu senedin iceriginde: ..davacinin,
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi ile Gdlclik Belediyesi arasinda
yapilan 31.05.2006 tarihli Protokole gére Toplu Konut Idaresi
tarafindan 3 ayri tipte insa edilecek konutlardan Protokole
ekli listelerde de yazili oldugu gibi, kur a sonucu



belirlenecek F/1 tipinden (4) adet ve K/1 tipinden (2) adet ve
Y tipinden (-) adet konutun kendilerine tapudaki hisseleri
nispetinde anahtar teslimi verilmesi sarti ile 1is bu
arsalarini GOlcuk Belediyesine Bagisladigi.. hususu yer
almaktadir.

Her ne kadar, bu belgede sartli bagis ibaresi kullanilmis olsa
da, taraflarin gercek iradelerinin aslinda arsa payi karsiligi
insaat yapim sO6zlesmesi diizenlemek oldugu sOzlesme iceriginden
acikca anlasilmaktadir.

Bu durumda, davacilar ile davali belediye arasinda dizenlenmis
olan bu belgenin arsa payi karsiligi insaat yapim sdzlesmesi
olarak nitelendirilerek uyusmazligin bu cercevede c¢Ozimlenmesi
gerekmektedir.

Yanlar arasinda gecerlik sekline -noterde duzenleme- uygun
olarak yapilmamis olan bu sb6zlesme kural olarak gecersiz ise
de, isin fiilen oOonemli bir bolumunun ikmal edilmis olmasi ve
arsa sahibince de tapu paylarinin davali belediyeye
devredilmesi karsisinda s6zlesmenin gecersiz oldugunun ileri
sirlilmesi iyi niyet kurallari ile bagdasmaz. Bu nedenle,
davanin sozlesme hiukimleri dogrultusunda c¢ozimlenmesi gerekir.
Yiklenici, insaati sodzlesmeye, insaat ruhsat ve projesine ve
imar durumuna uygun olarak tamamladigi takdirde tapuya hak
kazanacaktir.

BK nun 356/I1 maddesi, Miuteahhit, imal olunacak seyi bizzat
veya kendi idaresi altinda yaptirmaya mecburdur. hukmdnu
icermektedir.

Bu maddeden c¢ikan sonug, yiklenicinin insaatin tamamini veya
bir kismini bizzat yapabilecegi veya bir baskasina
yaptirabilecegidir.

Olayda da, yilklenici olan belediye, insaatlarin yapim isini
TOKI ye vermistir. Ancak TOKI ile yaptigi soézlesme
yliklenicinin sorumlulugunu akidi olan davacilara karsi
kaldirmamaktadir.



Genel olarak eser sozlesmelerinde yuklenici, belli bir sonucu
meydana cikararak onu is sahibine teslim etmeyi taahhut eder.
Eser sdzlesmelerinde yuklenicinin eseri meydana getirme borcu
dayanagini, BK nun 355.maddesinden alir. Bir is g6rerek eseri
meydana getirmek ve meydana getirilen eseri is sahibine teslim
etmek ylklenicinin ana borcudur.

Asi1l olan sdzlesmenin Kkararlastirildigi sekilde eksiksiz
ifasidir. Aksi halde s6zlesmeden beklenen yararlar dengesi bir
taraf aleyhine bozulur. Boyle bir durumda bir taraf edimini
yerine getirmemis sayilacagindan karsi tarafin edimini yerine
getirmesini isteyemez.

S6zlesme geregince ise zamaninda baslama ve silrdirme borcu
yuklenicinin eseri sadakat ve O0zenle meydana getirme borcunun
sonucudur. Gercekten, eserin meydana getirilmesi, kapsamina
gdre az veya cok zamana ihtiyac g6sterir. Ise ne zaman
baslanacagini, tamamlanan eserin ne zaman teslim edilecegini
ise taraflar belirler.

Sozlesmede aksi kararlastirilmamissa, yuklenicinin ise hemen
baslamasi, calismasini araliksiz slurdurmesi (BK. m.74),
meydana getirecegi eseri de slresinde teslim etmesi gerekir.
Taraflar ise baslama suresini kararlastirmislar ancak, eserin
teslimi ic¢in belli bir slre kararlastirmamislarsa isin
mahiyetine bakmak gerekir; isin mahiyetinden de aksi
¢ikartilamiyorsa, teslim slresininkararlastirilmadigi islerde,
is sahibi yukleniciye makul bir sire vermeli, eser bu surede
tamamlanmamissa fesih hakki bundan sonra kullanilmalaidair.

Tam burada konuyu aydinlatmasi bakimindan borc¢lu temerriddunden
de sO0z edilmesi faydali olacaktaxr.

Genis anlamda borc¢lu temerrudud (bor¢clunun direnimi) borc¢lunun
sozlesmeye aykiri davranmasi=borcunu ifa etmemesi demektir. Bu
halde ifa olanagi bulundugu ifa icin kararlastirilan zaman
geldigi ve uyarildigi halde borc¢lu borcunu ifa etmemektedir.

Bor¢clunun temerrudine 1iliskin duzenlemeye BK nun



101-108.maddelerinde yer verilmistir. Bununla birlikte, BK.
m.358/1 de oldugu gibi, bor¢ iliskisinin 6zelligi geregi diger
bazi1i yasalarda da borc¢lu temerrudune dair hukudmler yer
almaktadir.

Genel olarak borc¢lu temerridunde aranan ilk sart edimin ifa
olanagi bulunmasi dir. Sayet edimin ifasi objektif olarak
imkansizsa borc¢clu temerrudiunden s6z edilemez.

Borclu temerriddinde aranan diger bir sart da borcun muaccel
olmasi dir. Borg¢ istenebilir hale gelmeden temerruatten
bahsedilemez. Zira muacceliyet alacaklinin borc¢ludan
borclanilan edimi talep ve dava edebilme yetkisini ifade eder.

BK. nun 101/1 maddesine g6re, Muaccel bir borcun borc¢lusu
alacaklinin ihtari ile mitemerrit olur. denilmektedir.

Maddeye goOre, temerrit icin muacceliyet yetmemekte, kural
olarak alacaklinin ihtari da aranmaktadir. Ihtar, alacaklinin
talep iradesini borg¢luya ulastirmasidir.

Borclu kusurlu veya kusursuz olsun, yukarida sayilanlar olayda
varsa temerrut gerceklesir. Baska bir deyisle borclunun kusuru
temerrut icin sart degildir.

Eser sozlesmeleri iki tarafa borc¢ ylukleyen sozlesmelerdendir.
Burada biri digerinin karsiligi olan borg¢lar vardir. Baska bir
anlatimla, taraflar birbirine karsi hem alacakli ve hem de
borcludur. Kendi borcunu ifa eden veya ifaya hazir oldugunu
bildiren taraf alacakli (BK. m.81), edimini yerine getirmeyen
taraf ise borcludur.

Sozlesme hukukunda temel kosul, soO6zlesmenin kurulmasindan
sonra taraflarin soOzlesmeden dogan yukimluldklerini,
kararlastirilan sekilde ve zamanda yerine getirmek zorunda
olmalaridir. S6zlesme kurulduktan sonra, sartlarda degisiklik
ortaya ciksa bile, taraflar sdzlesme geregini aynen yerine
getirmek zorundadir. Temel kural budur ve bu kurala ahde vefa
(s6ze baglilik) ilkesi denilmektedir.



Eser sdzlesmesinin iki tarafa bor¢ yukleyen sO6zlesme olmasi
0zelliginden dolayi temerrit halinde, temerridin sonuclari
bakimindan BK. m.106-108 deki dizenlemelere tabidir. Cuanku
anilan maddelerde genel hukuimlerden ayrilarak (BK. m.102), iki
tarafa bor¢ yukleyen sozlesmelere 0zgu, 0zel hukumler
getirilmistir.

BK nun 106-108 maddeleri birlikte degerlendirildiginde, iki
tarafa borc¢ yukleyen sdzlesmeyle temerride duisen borcluya
karsi, alacakliya U¢ ayri secimlik hak tanindiga
gorulmektedir.

Bunlar; aynen ifa ve gecikmeden dolayi tazminat isteme hakkzi;
aynen ifayi reddederek ademi ifa sebebiyle muspet zararini
talep hakki; sozlesmeyi feshederek menfi zararini isteme hakki
olarak sayilabilir.

Arsa payl karsiligi insaat sodzlesmesinde arsa sahibinin
sozlesmeden dogan hakki, insaatin zamaninda bitirilip teslim
edilmesini isteme hakkidir. Yuklenicinin edimini zamaninda ifa
etmemesi nedeniyle arsa sahibinin gecikmeden kaynaklanan kira
tazminatini talep hakki ise kanundan dogan bir haktir (BK.
m.106/1). Yuklenicinin edimini zamaninda ifa etmemesi
nedeniyle talep edilebilecek olan kira tazminati, teslimde
gecikilen her ay icin o6denecek bir miktar paradir. Kira
tazminati miktari sodzlesme yapilirken kararlastirilabilir, bu
sart gecerlidir. Taraflarin maktu olarak belirledikleri miktar
talepedilebilecek olan miktardir. Sozlesmede bdyle bir sartin
bulunmamasi halinde ise talep edilebilecek tazminat miktara,
tespit edilecek olan rayice gore belirlenir.

Alacaklinin aynen 1ifa ve gecikmeden dolayi tazminat
isteyebilmesi ic¢in (BK. m.106/1), borcluya uygun bir mehil
verilmis olmasi ve verilen mehilden sonuc¢ alinamamasi gerekir.
Bu kosullarin varligi diger seceneklerin kullanilabilmesinde
de aranir.

Temerrude dusen borgluya alacaklinin uygun bir mehil vermesi



demek, temerride ragmen alacaklinin daha ne kadar sireyle
ifay1 kabule riza gosterdigini bildirmesi demektir. Kusku yok
ki, yasa uygun bir mehil tayini suretiyle borc¢luyu temerridin
sonuclarindan korumak istemistir. Verilen surenin uygun olup
olmadigini saptamak icin olayin 6zelliginin gerektirdigi iyi
niyet kurallarina riayet edilip edilmedigine bakmak gerekir.

Bor¢, alacaklinin tayin ettigi sire sonunda da ifa edilmezse,
ayrica bir ihtara gerek olmadan BK. m.106 daki seceneklerden
biri kullanilabilir.

Ancak BK. m. 107 de sayilan nedenler s6z konusu ise alacakli,
borcluya mehil vermeden de, BK. m. 106 daki seceneklerden
birini kullanabilir.

Bunlar; bor¢clunun hal ve davranisindan slre verilmesinin
etkisiz olacaginin anlasilmasi; temerrit alacakli yodninden
aynen ifayi faydasiz hale getirmisse; soOzlesmede ifa tarihinin
kesin olarak saptanmasi halleri olarak sayilabilir.

Nitekim ayni ilkeler, Hukuk Genel Kurulu nun 21.03.2012 glin ve
E:2012/13-161, K:216; 21.03.2012 gin ve E:2012/13-162, K:217;
21.03.2012 gun ve E:2012/13-163, K:218; 21.03.2012 gun ve
E:2012/13-164, K:219 sayili ilamlarinda da benimsenmistir.

Bu aciklamalar 1siginda somut olay bu yodnuyle de
degerlendirildiginde:

Davacilar-is sahibi ile davali-yuklenici GoOlcuk Belediye
Baskanligi arasinda 27.07.2006 tarihinde arsa payi karsiligi
insaat yapim soOzlesmesi diizenlenmis, bu sdzlesme geregince
21.11.2006 tarihinde noterde vyapilan Kkura c¢ekilisinde
davacilara, 357 ada, 14 parsel sayili tasinmaz Uzerindeki
F1/19B blokta, 2.kat, 5 numarali, 342 ada, 19 parsel sayili
tasinmaz uzerindeki F1/5B blokta, zemin kat, 1 numarali, 365
ada 13 parsel sayili tasinmaz Uzerindeki F1/28B blokta, 2.
kat, 6 numarali, 357 ada, 14 parsel sayili tasinmaz Uzerindeki
F1/19B blokta, zemin kat, 1 numarali, 384 ada, 1 parsel sayili
tasinmaz Uzerindeki K1/18 blokta zemin kat, 4 numarali, 348



ada, 13 parsel sayili tasinmaz uzerindeki K1/10 blokta, 1.
kat, 8 numarali, 347 ada, 13 parsel sayili tasinmaz Uzerindeki
Y/4 blokta, 1. kat, 4 numarali, 348 ada, 13 parsel sayili
tasinmaz Uzerindeki Y/7 blokta zemin kat, 1 numarali
dairelerin distigu dosyada bulunan belgelerden acikcga
anlasilmaktadair.

Taraflar arasinda dizenlenen sodzlesme iceriginde yuklenicinin
ise baslama ve bagimsiz bélimleri davacilara teslim etme
surelerine iliskin herhangi bir sart kararlastirilmamistair.

Baska bir anlatimla, sodzlesmede eserin teslim suresi
kararlastirilmamis, teslim slresini belirleme yetkisi davaliya
taninmistir. Ancak; davali, bu yetkisini kullanirken, objektif
iyiniyet kurallarina uygun davranmali ve hakli nedenlere
dayali gecikmeler harig¢, eserin niteliginin ve biayukluguinin
gerektirdigi imalat sliresi ic¢inde eseri tamamlamalaidir.

Bir hakkin kullanilmasinin ac¢ikca adaletsizlik olusturdugu ve
gercek hakkin taninmasi ve bireyin korunmasi ic¢in tum hukuki
yollarin kapali bulundugu zorunluluk hallerinde, Tiurk Medeni
Kanunu nun 2. maddesi uygulama alani bulur ve hakime
olaganistiu bir imkan saglar; haksizligi diizeltici, yasa ve
sozlesmedeki kurallari tamamlayici islevini yerine getirir. O
halde, sozlesme konusu is-eser in teslimi gereken uygun
surenin belirlenmesi, eser bu sureden Once tamamlanmis olarak
teslim olunmus ise oteslim tarihinin saptanmasi zorunludur.

Taraflarca eserin teslim slresinin belirlenmedigi durumda,
davali-yukleniciye eserin teslimi ic¢in sinirsiz bir surenin
taninmis oldugu gibi bir anlam ortaya c¢ikar ki bunu da gerek
sO0zlesme hukukunun ana ilkeleri ile ve gerekse de TMK nun 2.
maddesindeki hakkaniyet ilkesi ile bagdastirmak mimkin
degildir.

Ancak yukarida da etraflica aciklandigi lzere, karsilikli borg
yukleyen soOzlesmelerde, borclunun temerrudid icin alacagin
muaccel olmasinin yaninda, borcun aynen ifasi icin alacakli



tarafindan borg¢luya uygun bir mehil (BK. m.106/1)
verilmelidir. Bu sure sonunda borc¢lu edimini yerine getirmez
ise alacakli BK nun 106/2. maddesindeki secimlik haklarindan
birisini kullanabilir.

Ne var ki, BK nun 107.maddesinde ise, alacakli tarafindan
borcluya sure verilmeden de BK nun 106/2.maddesindeki secimlik
haklardan birisinin kullanilabilecegi durumlar sayilmistair.

Alacakli tarafindan borcgluya sire verilmesi etkisiz olacak ise
borcluya aynen ifa icin herhangi bir sure verilmeden de
alacakli tarafindan secimlik haklar kullanilabilmektedir.

Somut olayda da, davali-yuklenici GOlcuk Belediye Baskanligi,
davacilar ile dizenledigi 27.07.2006 tarihli arsa pay1
karsiligi insaat so6zlesmesi nden Onceki bir tarih olan
31.05.2006 tarihinde T. ile insaat yapim isi konusunda
anlasmis, aralarindaki bu sO6zlesme geregince de insaatin yapim
isini T. ye birakmistir. Aradan U¢ yildan fazla bir silre
gecmis, bu sirede ylklenici/Goélciuk Belediye Baskanligi
tarafindan bagimsiz boélumler davaciya teslim edilmeyince,
davacilar defalarca gerek yuklenici olan Golcuk Belediyesi ne
ve gerekse de Belediyenin akidi olan T ye defalarca basvurmus;
ancak, bagimsiz boélumlerin teslimi konusunda herhangi bir
sonu¢ elde edememislerdir.

Davacilar her iki davaliya gonderdigi 14.12.2009 ve 08.03.2010
tarihli yazilar ile de bagimsiz bolimlerinin teslim edilmesini
istemisler ancak davalilar tarafindan verilen cevabi
yazilarda, bagimsiz bolimlerin teslimi konusundaki sorumluluk,
davalilar tarafindan birbirlerinin Uzerine atilmis ve bagimsiz
bolumler davacilara teslim edilmemistir.

Hal bdyle olunca, artik davacilarin, davali-yukleniciye sire
vermesinin aynen ifa ic¢in etkisiz olacagi (BK.m.107/1) her
turld duraksamadan uzaktair.

Davacilar ise davali-yuklenici-borglunun temerrudunden dolay1i
secimlik haklarindan aynen ifa ve gecikmeden dolayi tazminat



isteme hakkini kullanmislar ve bagimsiz bolimlerin tesliminin
gerektigi tarihten itibaren her ay ic¢in rayic¢ kira bedeli
kadar tazminat talebinde bulunmuslardir.

Bu durumda mahkemece yapilacak 1is: konusunda wuzman
bilirkisiler 1ile mahallinde Kkesif vyapilarak, yuklenici
tarafindan derhal ise baslanilmis olmak suretiyle -mucbir ve
hakli sebepler hari¢ tutularak- davaya Kkonu bagimsiz
bolimlerin insaat ruhsatinin ne kadar siirede alinabileceginin,
bundan sonra da ne kadar sirede (makul siire) insaatin
tamamlanarak -deprem v.s gibi mucbir ve hakli sebepler de
gozetilmek suretiyle- iskan ruhsatinin alinabileceginin, emsal
insaatlar da dikkate alinip tespit edilerek, bu konuda
ayrintili, aciklayici ve denetime elverisli bir rapor
alinmasi, davacilarin talebinin -taleple baglilik ilkesi de
gozetilerek- degerlendirilmesi ve sonucuna gbére bir karar
verilmesinden ibarettir.

Mahkemece, aciklanan hususlar g6z ardi edilerek karar verilmis
olmas1i usul ve yasaya aykiridir.

Bu nedenle, direnme kararinin yukarida ac¢iklanan degisik
gerekcelerle bozulmasi gerekir. SONUC: Davali GOlcuk Belediye
Baskanligi vekilinin temyiz itirazlarinin kabulid ile, direnme
kararinin yukarida gosterilen degisik nedenlerden dolayi 6217
sayi1li Kanunun30.maddesi ile 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu na eklenen Gec¢ici madde 3 atfiyla uygulanmakta olan
1086 sayili Hukuk Usuliu Muhakemeleri Kanunu nun 429. Maddesi
geregince BOZULMASINA, istek halinde temyiz pesin harcinin
yatirana geri verilmesine, ayni Kanunu nun 440/1.maddesi
uyarinca kararin tebliginden itibaren 15 gin icerisinde karar
dizeltme yolu acik olmak Uzere, 26.12.2012 guninde oybirligi
ile karar verildi.



