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As1il dava, Kat Karsiligi Insaat Yapim ve Satis Vaadi
Sozlesmesinin ve buna ek yapilan sdzlesmenin feshinin tesbiti,
davalilarin insaata mudahalelerinin men’i ve muarazanin
onlenmesi istemine 1iliskindir. Mahkemece, hukmune uyulan
Dairemizin bozma ilami wuyarinca yaptirilan bilirkisi
incelemesine gore, asil ve ek sozlesmelerin 25.01.1984 gin ve
3/1 Sayili Ictihadi Birlestirme Karari geregince ileriye
etkili feshine, 17.07.2009 tarihli bilirkisi kurulu raporuyla
belirlenen 117.494,40 TL’nin davali Er-Ba Ltd. s[ti.’'nden
alinarak tapudaki hisseleri oraninda davacilara verilmesine
karar verilmis, karar, davaci arsa sahiplerinin temyizi
Uzerine Dairemizce, arsa sahiplerinin eksik islerin giderim
bedeli disinda baskaca =zararlari varsa ayrica dava
edebilecekleri gerekcgcesiyle onanmis, bu defa davaci arsa
sahiplerinin karar duzeltme istemiyle dosya yeniden
incelenmistir.

Kural olarak, BK’nin 355 ve devami maddelerinde dizenlenen
eser sb6zlesmelerinin bir tdrd olan arsa payi karsiligi insaat
sozlesmelerinde kismi ifadan so0z edilemez ise de, 25.01.1984
giin ve 3/1 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyik Genel
Kurulu Kararinda, miteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen
zamanda bitirmeyerek temerrude dusmesi nedeniyle soOzlesmenin
is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin BK’'nin
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106-108. maddelerine gdre c¢oO6zumlenecegine, ancak, olayin
niteligi ve 6zelliginin hakli g6sterdigi durumlarda, Medeni
Kanun’un 2. maddesi hukmi gozetilerek, soO0zlesmenin ileriye
etkili sonu¢ doguracagina karar verilmistir. Burada
yuklenicinin ileriye etkili fesih sonuclarindan
yararlanabilmesi icin insaatin en az %90 ve UlUzeri seviyeye
getirilmis olmasi zorunludur. Gerek Dairemizin, gerekse Hukuk
Genel Kurulu’nun wuygulamalari bu dogrultudadir. Hemen
belirtilmelidir ki, ileriye etkili fesihte miiteahhit, insaata
getirebildigi seviyeye gore tapu payi almaya hak
kazanmakta, arsa sahibi de geriye etkili feshin aksine, ifaya
ekli cezayi ve ifanin gecikmesine bagli zararlaraini (BK.96.
md.) miiteahhitten isteyebilmektedir. Bu nedenlerle fesih
isteme tarihinde insaatin getirildigi seviyenin tesbiti c¢ok
onem arzetmektedir. Kuskusuz teknik bir konu olan seviye
tesbiti HUMK’'nin 275. madde hukmince uzman bilirkisiler
tarafindan saptanacaktir. Yine ileriye etkili fesihte tasfiye
sonucunun da kararda acik secik gosterilmesi ve yeni
uyusmazliklara neden olunmadan taraflara aidiyeti gereken
paylarin (bagimsiz bolimlerin) HUMK’nin 388 ve 389. maddeleri
hukmince infazda tereddut yaratmayacak bicimde belirlenmesi
zorunludur.

Tum bu genel aciklamalardan sonra somut olaya donecek olursak;

Hikmine uyulan bozma ilaminda, gerektiginde bagimsiz bélim
satin alan Sudhendan Kirklid’'nin yaptirmis oldugu tesbitten
(2002/05 D.Is sayili) de yararlanilarak uzman bilirkisiler
araciligiyla yuklenicinin isten el cekmis oldugu tarih
itibariyle insaatin seviyesinin kesin olarak belirlenmesi,
davacilarin fesih isteminin geriye veya ileriye etkili olarak
gerceklestirilmesi geregine deginilmistir. Mahkemece, bozma
ilamina uyularak yaptirilan bilirkisi incelemesinde, TC Toplu
Konut Idaresinin (TOKI) pursantaj oranlari benimsenmis ve arsa
sahiplerine ait 1, 2, 4, 6 ve 9 nolu dairelerin toplam daireye
gore net alan oraninin 0,52 oldugu, yukleniciye ait 3, 5, 7, 8
nolu dairelerin 0,48 bulundugu belirtilerek, arsa sahiplerinin



dairelerinde alc¢i siva, ahsap kapi, pencere dogramalarinin
demir aksami, mutfak tezgah ve dolaplarinin, seramik ve mermer
doseme imalatlarinin, parke kaplama ile silpiurgelik
imalatlarinin, fayans ve seramik duvar kaplamasinin, tavan ve
duvar boyasinin, kalorifer peteklerinin, dus teknesi, hela
tasi vb. Imalatlarin, vitrifiye ve armatiirlerin montajinin,
anahtar, priz, armatur, hareket sensorliu armatur, buton vb.
Imalatlarin, daire sigorta kutusu, kacak akim rélesi ve
sigortalari ile zayif akim tesisati 1ile 1ilgili hicgbir
imalatin, intercom kapi kontrol cihazinin, TV ve telefon
tesisati imalatlarinin yapilmadigi belirtilerek yilkleniciye
ait 4 adet dairedeki imalatlara gore insaatin %91,4
seviyesinde tamamlandigi saptanmis, 57.768,88 TL nefaset
tutari 175.013,28 TL eksik imalat bedelinden disirilerek eksik
is bedeli 117.244,40 TL hesaplanmistir. GOruluyor ki, arsa
sahiplerinin bagimsiz bdlumleri adeta doért duvar halinde
birakilmis, ylklenici bagimsiz boélimleri tamamlanmis, ortak
yerlerde onemli miktarda eksikler bulunmasina karsin
bilirkisiler insaatin %91,4 seviyesine ulastigini saptamistir.
Ayrica yapimi kararlastirilan insaatin, kendine 0zgu projesi
ve teknik sartnamesi bulunmasina gore seviyenin bu cercevede
tesbiti yerine TOKI pursantajlarina atifla tesbit yapilmasinin
da olayin 6zelligine uygun distugu kabul edilemez. Bu haliyle
bilirkisi raporunun hikme dayanak alinamayacagi acik sec¢ik
ortadadir. Yine ayip (nefaset), mevcut imalatain,
kararlastirilan kosullara uygun yapilmamis olmasi, kosul yok
ise en az olmasi gereken ve amaca uygun unsurlari tasimamasi
halini ifade eder. Kisaca, eserin kullanim amaci ve kalitesine
uygun imal edilmemesi durumunda ortaya c¢ikar. Eksik imalat
ise, mevcut olmayan, hic¢ yapilmamis (yok) olani ifade eder.
Somut olayda bilirkisilerce saptanan eksik imalat ve nefaset

(ayip) bedelinin toplam davaci arsa sahiplerinin
zararinli olusturmakta iken eksik imalat bedelinden nefaset
tutarinin mahsubuyla davacilar zarari bulunmus ve bu miktara
hikmedilmistir. Bu hesaplama tarzi da raporun yetersiz
oldugunu ortaya koymaktadir.



Diger taraftan mahkeme, insaatin getirildigi seviyeye gore
akdin ileriye etkili feshine karar vermekle yetinmistir.
Yukarida deginildigi uUzere ileriye etkili fesihte taraflara
ait bagimsiz boldmlerin ve bunlarin arsa paylarinin
tesbitiyle, yukleniciye hakettigi oranda tapu payi verilerek
fazlasi varsa bunlarin iadesi gerektigi belirtilerek
tasfiyenin de yapilmasi zorunludur. Bu husus goO0zetilmeden
uyusmazlik ortada birakilarak ileriye etkili fesih karari
verilmesi usul ve yasaya, Dairemizin yerlesen uygulamasina,
Ictihad1l Birlestirme kararina aykiri olmustur.

0 halde mahkemece yapilmasi gereken is, yeniden olusturulacak,
hukuki yorumda yardimci olmak Uzere aralarinda hukukcunun da
bulundugu ikisi teknik wuzman bilirkisilere, gerektiginde
mahallinde inceleme yaptirilarak, insaat seviyesinin
yuklenicinin el cektigi tarih itibariyle (bagimsiz bolim satin
alanlarin yaptigi imalat ayrik tutularak) kendi sOzlesme ve
teknik sartnamesine uygun gerceklesen seviyesini
hesaplattirmak, sdzlesmenin ileriye veya geriye etkili feshini
bunun sonucuna gore belirlemek, ileriye etkili feshe karar
verilecek ise yuklenicinin bu seviyeye gore hakettigi tapu
payini ve dolayisiyla yukleniciden pay satin alan davalilara
yonelik davada sonuca gore hukme varmaktan ibarettir. Mahkeme
kararinin bu nedenlerle bozulmasi gerekirken yanlislikla
onandigi yapilan incelemede anlasildigindan davacilarin karar
duzeltme istemlerinin kabuluyle kararin bozulmasi uygun
bulunmustur.



