Yiuklenicinin eserli meydana
getirmesinde emek ve
becerisinin yaninda onun
yeterli mali kaynaga sahip
olmasinin oOnemi buyuktur.
Zira, her eserin ortaya
cikartilmasi az veya c¢ok
sermayeyl gerektirir. Yeterli
mali kaynagi olmayan
yiklenicli eser yapimini
ustlenmis, fakat bu yuzden
eserl meydana getirememisse
0zen borcunu 1ihlal etmis
olacagindan sonuclarindan
sorumludur. Gunumuz
insaatlarinin buyuk boyutlu
olusu, hatta bir bina
yapiminda bile arac¢ ve gerec
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temini, makine parki, santiye
binasi gibi bazi tesisler
onceden yatirim yapilmasini
gerekli kilmaktadir. Arac ve
gere¢ saglama borcu -aksine
sozlesme yoksa- yikleniciye
alttir. Kisacasi yiklenici
hem baslangicta, vyatirim
yapacak, hem de 1nsaat
malzemesl saglayarak eseri
meydana getirecektir. Biitiin
bunlar ucret odeme (arsa payi
devir) borcunun oneminil
ortaya cikarmaktadir.
Gercekten, aksine sozlesme
varsa Yyiukleniciye yapilacak
avans oOdemelerinin siluresinde
gerceklestirilmesi eserin
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meydana c¢ikarilmasinda son
derece onem arz eder. Esasen
eser yapimina talip olan
yuklenicinin eserin boyutuna
uygun bir sermayesi oldugu
pesinen varsayildigindan
icret odemelerindeki makul
sayilacak gecilkmeler
yikleniciye (temerrut
kosullari varsa faiz alacagi
disinda) bir hak saglamazsa
da, yuklenicinin tahammul
gucunu asacak odeme
aksamlarainin oha hak
behsetmesi gerekir. Arsa
sahiplerinin tapuyu
devretmemesi halinde,
devredilmeyen bagimsiz bolum
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degeri 1sin butunune gore
yuklenicinin tahammul gucuni
asmissa, Yyukleniciden 1ise
devam etmesi 1stenemez (BK.
md. 81). Boyle bir durumda
yiiklenicinin 1ki turlu
secenegil bulunmaktadair.
Yiuklenici ya arsa sahibinin
zararina neden olmayacak
makul bir siure 1s1
durdurabilir ve arsa
sahiplerinin edimini yerine
getirmesini bekleyip, 1se
devam eder ya da BK'nin 106.
maddesinden yararlanarak
sozlesmenin feshi hakkini
kullanabilir.

T.C.
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Yargitay
23. Hukuk Dairesi

Esas No:2014/8015
Karar No:2015/2104
K. Tarihi:31.3.2015

MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasinda gorulen tapu iptali ve tescil davasi
sonucunda verilen hukmdn bozulmasina iliskin Dairemizin
23.05.2014 gun ve 2013/8340 Esas, 2014/4023 Karar sayili
ilaminin karar duzeltme yoluyla incelenmesi davaci vekilince
istenilmekle, dosya incelendi, geregi goOruasulddi.

— KARAR —

Davaci vekili, taraflar arasinda imzalanan arsa payi karsiligi
insaat sO6zlesmesinde, davaci yuklenicinin insaatin kabasini
tamamladiginda bir adet bagimsiz boéldmin devrinin
yapilacaginin kararlastirildigini ancak, bu seviyeyi gectigi
ve ihtar da gonderildigi halde devir yapilmadigi gibi, devri
gereken bu bir adet bagimsiz bolimle ilgili olarak verilen
150.000,00 TL degerindeki teminat senedinin ve ayrica haricen
odendigi halde iade edilmeyen 30.000,00 TL degerindeki borg
senedinin de iade edilmesi gerektigini ileri surerek, 3
numarali bagimsiz bolimin tapu kaydinin iptali ile davaci
adina tescilini ve 150.000,00 TL degerindeki teminat senedinin
ve 30.000,00 TL degerindeki borc¢ senedinin davaciya iadesi ile
dava disi Uclinciu kisiye Odemek zorunda kaldigi cezai sartain
tahsilini talep ve dava etmistir.

Davalilar vekili, davanin reddini istemislerdir.

Mahkemece, davanin kismen kabuli ile 3 numarali bagimsiz
boldmin davaci adina tesciline, 150.000,00 TL degerindeki
teminat senedinin davaciya iadesine, diger taleplerinin
reddine dair verilen karar, davalilar vekilinin temyiz istemi
Uzerine Dairemizin 23.05.2014 tarih ve 2013/8340 E., 2014/4023
K. sayili karariyla, taraflar arasindaki 14.10.2010 gunlu arsa
payl karsiligi insaat sdzlesmesi uyarinca, yapilacak insaatta,
dort adet bagimsiz bdélim bulunacagi, paylasimin % 50 oraninda



olacagi, yukleniciye isabet eden bagimsiz boéluimlerden
birisinin feragi kaba insaatin bitiminde, digerinin ise tum
insaat tamamlanip, yap1i kullanma izni alainip, teslim
edildikten sonra verilecegi, keza, sdzlesmeye gdre, tum isin
bu sekilde teslimi gereken tarihin 09.02.2012 oldugu, ne var
ki, isin belirtilen sekilde teslimi gereken tarihte halen
teslim edilmedigi, bodylece yuklenicinin edimlerini ifada
anilan tarih itibariyle temerride distiuginidn anlasildiga,
temerrude dusen yuklenicinin ise bu tarihten sonra ilk defa
24.02.2012 gunli ihtarnamesiyle bir adet boldmin feragini
istedigi, arsa sahiplerinin bu talebi kabul etmedikleri,
BK’'nin 81. (TBK.m. 97) madde hukmu geregince, karsilikli
edimleri icgceren sozlesmelerde, oncelikli edimlerini yerine
getirmeyen tarafin, karsi taraftan edimini isteyemeyecegi,
yukarida aciklandigi lUzere, somut olayda, ylklenici Oncelikli
edimini yerine getirmediginden ve halihazirda temerrit halinde
bulundugundan, davanin timden reddi yerine kismen kabulinin
dogru olmadigi belirtilerek, davalilar yararina bozulmustur.

Bu kez, davaci vekili karar duzeltme isteminde bulunmustur.

Bu asamada, taraflar arasindaki arsa pay1l karsiligi insaat
sO0zlesmesine dayali tapu iptali ve tescil ile 150.000,00 TL
teminat senedinin davaciya iadesi istemine iliskin olarak
karar duzeltme isteminde bulunulmustur. Taraflar arasindaki
sozlesmenin 10/a maddesi “Temeller tamamlanip, subasman vizesi
alinip, insaatin kabasi bittiginde yuklenici miteahhit sirket
tarafindan belirlenecek bir adet bagimsiz bdélimin satis
yetkisi; ...verilecektir” hukmind icermektedir. Mahkemece,
hiukme esas alinan bilirkisi raporunda insaatin sozlesmenin
10/a maddesinde dizenlenen seviyeye gelmis oldugu bildirilmis
olup, davaci, dava tarihinden 0Once, ancak arsa sahiplerine
disen dairelerin teslimi gereken tarihten sonra 24.02.2012
tarihli ihtarnameyi gondererek, arsa sahiplerini temerrude
diusurmustar.

Yuklenicinin eseri meydana getirmesinde emek ve becerisinin
yaninda onun yeterli mali kaynaga sahip olmasinin onemi
buyuktur. Zira, her eserin ortaya c¢ikartilmasi az veya c¢ok
sermayeyi gerektirir. Yeterli mali kaynagi olmayan yuklenici



eser yapimini UuUstlenmis, fakat bu yuzden eseri meydana
getirememisse 06zen borcunu ihlal etmis olacagindan
sonuclarindan sorumludur. Gunumuz insaatlarinin bdyuk boyutlu
olusu, hatta bir bina yapiminda bile arac¢ ve gerec¢ temini,
makine parki, santiye binasi gibi bazi tesisler oOnceden
yatirim yapilmasini gerekli kilmaktadir. Arac ve gerec¢ saglama
borcu -aksine sO0zlesme yoksa- yukleniciye aittir. Kisacasi
yuklenici hem baslangicta, yatirim yapacak, hem de insaat
malzemesi saglayarak eseri meydana getirecektir. Batin bunlar
ucret Odeme (arsa payl devir) borcunun onemini ortaya
¢ikarmaktadir. Gercekten, aksine soO0zlesme varsa yukleniciye
yapilacak avans oOdemelerinin suresinde gerceklestirilmesi
eserin meydana c¢ikarilmasinda son derece onem arz eder. Esasen
eser yapimina talip olan yuklenicinin eserin boyutuna uygun
bir sermayesi oldugu pesinen varsayildigindan dcret
odemelerindeki makul sayilacak gecikmeler yukleniciye
(temerriut kosullari varsa faiz alacagi disinda) bir hak
saglamazsa da, ylklenicinin tahammil glcini asacak Odeme
aksamlarinin ona hak behsetmesi gerekir. Arsa sahiplerinin
tapuyu devretmemesi halinde, devredilmeyen bagimsiz bolum
degeri isin bitinine gdre yuklenicinin tahammiul glclini
asmissa, yukleniciden ise devam etmesi istenemez (BK. md. 81).
Boyle bir durumda yuklenicinin iki turld secenegi
bulunmaktadir. Yuklenici ya arsa sahibinin zararina neden
olmayacak makul bir sure isi durdurabilir ve arsa sahiplerinin
edimini yerine getirmesini bekleyip, ise devam eder ya da
BK’'nin 106. maddesinden yararlanarak sozlesmenin feshi hakkini
kullanabilir. (Bkz: Izzet Karatas, Eser (Insaat Yapim)
Sozlesmeleri, .., 2009, Sh. 276, 277) Somut olayda, taraflar,
yiuklenicinin avans ihtiyaci icerisinde oldugunda uzlasarak,
sozlesmenin 10/a maddesinde bu hususu kararlastirmislardir.
Yiklenicinin, diger daireler icin temerride dismesinin insaati
kaba insaat seviyesine getirerek hak ettigi dava konusu
bagimsiz boéludmin davaci adina tesciline bir etkisi
bulunmamaktadir. Dava konusu bagimsiz bdélime hak etme
kosullari bagimsiz olup, insaatin projeye aykiri olmamasi
halinde, bu kosullarin davaci yararina gerceklestiginin kabuli



gerekmektedir.

Ne var ki, Belediye Baskanligi’'nin dosyada bulunan
yazilarinda, insaatta projeye aykiri hususlar bulundugu
belirtilmis olup, temyiz asamasinda sunulan belgelerden
Belediye Baskanligi’na tadilat projesi yapilmasi icin arsa
sahiplerince basvuru yapildigi anlasilmistar.

Karsilikli edimleri iceren sozlesmelerde, bir tarafin diger
taraftan edimini yerine getirmesini isteyebilmesi icin, dava
tarihi itibariyle yururlukte bulunan 6098 sayili TBK'nin 97.
maddesine gore, oncelikle kendi edimini ifa etmis olmasi
gerekir. Arsa payi karsiligi insaat yapim sOzlesmesi geregince
yuklenicinin bedele, baska bir anlatimla sodzlesmede
kararlastirilan arsa payl veya bagimsiz boélimlere hak
kazanabilmesi icin insaati sbdzlesme ve ekleri ile tasdikli
proje ve insaat ruhsati ile kamu duzeninden olan imar mevzuati
ve bu dogrultuda cikartilan Deprem Yonetmeligi hukimlerine
uygun olarak tamamlayip, arsa sahiplerine teslim etmesi
gerekir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 26. maddesi hikminde 6ngériilen
istisnalar disinda kalan ve bu Kanun’un kapsamina giren butun
yapilar icin, ilgilisine gdre belediye ve valiliklerden yap1
ruhsati alinmasi zorunludur. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi
bir degisiklik yapilmasi da kural olarak, yeniden ruhsat
alinmasina baglidir. Imar Kanunu’nun 32. maddesi geregince,
ruhsata aykiri veya ruhsatsiz yapilan bina hakkinda ilgili
idarece “yapi tatil tutanagi” dizenlenir; ruhsata aykirilik
olan yapida aykiriligin giderilmemis olmasi durumunda 1ise,
belediye encumeni veya ilgili idare kurulunca yikim karari
verilir ve masrafi yapi sahibinden tahsil olunarak belediye ya
da ilgili idarece ruhsata aykiri olan kisimlar ya da ruhsatsiz
yapilan bina yiktirilar. Ayrica, Imar Kanunu’nun 42. maddesi
uygulanarak ilgili idarece ceza yaptirimi uygulanir. Imar
Yasasi kamu duzenine iliskin olup, mahkemenin re’sen gozonunde
bulundurmasi gerekir. Imar mevzuatina uygun imalat, insaatin
iskan alinabilecek duruma getirilerek fiili ve hukuki yodnden
eksiksiz olarak arsa sahibine teslim edilmesi anlamini tasir



ve ancak bu durumda yuklenici, kendisine disen bagimsiz
bolumlerin arsa payinin devrini isteyebilir. Arsa pay1
karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde, 1Ucret, devri
kararlastirilan arsa payidir (6098 sayili TBK. m. 479). Kural
olarak, Ucret (arsa payil) soOzlesmede aksi kararlastirilmamissa
(kademeli ferag oOnglrilmemisse) isin yapilmasindan sonra
odenir (devredilir). Bu durumda, insaat yapma borcunu yerine
getirmeyen yuklenici, arsa sahibinden tapu devrini isteyemez
(6098 sayili TBK. md. 97) Imar mevzuatina aykirilik var ise bu
aykiriliklar giderilmeden teslim olgusunun gerceklesebilecegi
kabul edilemez.

Bu durumda, davaci yuklenicinin insaati tapu iptal ve tescil
istenen dairenin hak edilme kosulunu olusturan kaba insaat
asamasina getirmesi yeterli olmadigindan, mahkemece, Belediye
Baskanligi’'na mizekkere yazilarak, insaatta projeye aykirilik
olup olmadigi, varsa projeye aykiriliklarin tadilat projesiyle
giderilip giderilemeyecegi, giderilebilecek ise, giderilmesi
icin yapilmasi gereken islemler ile bunun giderim bedellerinin
sorulmasi, kesif yapilarak ve bilirkisi kurulundan rapor
alinarak bu hususlarin denetlenmesi, yukleniciye tum bu
hususlar icin talep ederse uygun sure ve yetki verilerek
sonucunun beklenmesi, yuklenici tarafindan projeye
aykiriliklarin giderildiginin mahkemeye bildirilmesi halinde
uzman bilirkisilerle mahallinde kesif vyapilarak projeye
aykiriliklarin giderilip giderilmediginin mahkemece
denetlenmesi, projeye aykiriligin giderildiginin tespiti
halinde ya da projeye aykirilik bulunmamasi durumunda
yuklenicinin dava konusu 1 adet bagimsiz boélim ydnunden
tescile ve bu bir adet bagimsiz bélum icin verilen 150.000,00
TL degerindeki teminat senedinin iadesini talep etmeye hak
kazandiginin kabull gerekir. Sayet insaat projeye aykiri olup
da aykiriligin giderilmesinin mimkdn bulunmasina ragmen bu
aykiriligin giderilmesi icin davaci tarafin silre ve yetki
talep etmemesi halinde ise, projeye aykiriliklarin giderilmesi
icin gerekli masraflarin hukme en yakin tarihteki piyasa
rayicinin bilirkisiye hesaplatilip, tutarinin faizsiz olarak
mahkeme veznesine 6098 sayili TBK’'nin 97. maddesindeki



birlikte ifa kurali uyarinca depo edilmesi ic¢in davaci
yukleniciye sure verilmesi, depo etmesi halinde, yuklenicinin
edimini ifa etmis sayilacagi ve tapu iptali ve tescil ile bu
bagimsiz bolum igin verilen 150.000,00 TL degerindeki teminat
senedinin iadesini isteyebilecegi gOzetilerek, depo edilen
anilan bedelin karar kesinlestiginde davaliya Odenmesi kosulu
ile tapu iptali ve tescil ile 150.000,00 TL degerindeki
teminat senedinin davaciya iadesine karar verilmesi, davali
arsa sahibinin dava tarihi itibariyle tapuda davaciya devir
yapmamakta, diger anlatimla davaya karsi c¢ikmakta hakli oldugu
hususunun yargilama giderleri ve vekalet Ucretinin takdirinde
nazara alinmasi, depo etmemesi ya da proje aykiriligin
giderilmesinin miumkun olmamasi halinde, edimini ifa etmeyen
yuklenici davacinin karsi edim olan tapu iptali ve tescili ve
150.000,00 TL degerindeki teminat ../..

senedinin iadesini isteyemeyecegi kabul edilerek, tapu iptali
ve tescil ile teminat senedinin iadesi isteminin de reddine
karar verilmesi gerekirken, bu hususlari ve olasiliklari
gozden kaciran yanilgili gerekceye dayali olarak yazili
sekilde hukim kurulmasinin dogru olmadigi belirtilerek, hukmun
davalilar yararina bozulmasi gerekirken, yazili gerekceyle
bozulmasi dogru olmadigindan, davaci vekilinin karar dizeltme
itirazinin kabull ile Dairemizin 23.05.2014 tarih ve 2013/8340
E., 2014/4023 K. sayili bozma ilami kaldirilarak, kararin
aciklanan degisik gerekceyle bozulmasi gerekmistir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle, davaci vekilinin karar
dlizeltme itirazinin kabulu ile Dairemizin 23.05.2014 tarih ve
2013/8340 E., 2014/4023 K. sayili bozma karari kaldirilarak,
kararin degisik gerekce ile davalilar yararina BOZULMASINA,
karar duzeltme pesin harcinin 1istek halinde iadesine,
31.03.2015 tarihinde oybirligiyle karar verildi.



