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KISA OZET
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI
Filiz KILIC

Bu calisma, ingaat sektoriiniin en 6nemli insa modellerinden biri olan Kat Karsilig
Insaat modelinin uygulanabilmesinde, imza altina alinan Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmelerine taraf olan arsa sahibi ve yliklenicinin karsilastigi en 6nemli sorunlardan biri
olan siire asim1 konusunda, detayl1 bir arastirma sonucu hazirlanmistir. Kat Karsilig1 ingaat
Sozlesmelerinde karsilagilmast muhtemel siire asimi probleminin, ¢éziimlenebilmesi igin
yapilmas1 gerekenler ve bu konudaki hukuki yaptirimlar ile bu yaptirimlarin sonuglari
hakkinda bilgilere yer verilmistir. Hukuksal olarak sahip olunan sec¢imlik haklar alt
basliklar halinde tek tek ele almarak aciklanmis ve Kat Karsihig insaat Sozlesmelerinde
Siire asim1 konusuna 6rnek teskil edecek bir anlagsmazlik ile ilgili mahkeme dosyasinda bu
secimlik haklarin uygulanabilirligi konusunda yorumlamalar yapilmistir. Bu ¢alisma; Kat
Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Siire asimi konusunun insaat Miihendisligi temelinde
hukuksal hak ve yaptirimlardan faydalanilarak hazirlanmistir. Kat Karsihigi Insaat
Modelinde Insa uygulamalari yapan veya yapmay1 diisiinen arsa sahiplerine
karsilagabilecekleri problemlerle ilgili yol gosterici ve aydinlatici bilgilere de yer verilen
caligma ile bir insaat miithendisi goziinden siire asimi1 probleminin sebepleri ve sonuglari
gerek konu anlatimlari lizerinden, gerekse de 6rnek olarak olusturulan bir olay igerigine
gore tartisilmistir. Son olarak belirtilen 6rnek olaya iligkin bir s6zlesme metni Onerisi ile de
calisma desteklenmistir.

Anahtar Sozciikler: Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesi, Siire asimi, Insaat Miihendisi,
Sec¢imlik Haklar.
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SUMMARY
CONSTRUCTION CONTRACT IN RETURN FOR FLAT
Filiz KILIC

This study is the rescelt of detailed research into the issue of construction delays in
the contracts in return for independent write, which is widely in use in Turkey. The study
covers the precautions taken to prevent delays and also the sanctions against breaches in
these types of contract. Legal choices of the owners are explained under different
conditions. This research study focuses on a case study, which is basically the reshelf of a
construction delay in a contract return for independent unit. The case in analyzed from the
viewpoint of right and enforcement. Discussion of findings aims to provide quid leis for
land owners by means of the causes and delays in these types of contract. Finally, the
study proposes a model contract from to be used in construction contracts in return for
independent unit.
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1. GIRIS

Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Siire Asimi konusunda yapilan bu ¢alismada
oncelikli olarak yapilan ¢alismanin temelini olusturan Kat Karsiligi insaat Modelinin
tanim1 yapilmahidir. Kat Karsiligi Insaat Modeli; arsasmna kendi olanaklari ile insaat
yapamayan veya bu isi profesyonel olarak yapan yiiklenicilerin yardimiyla arsasina ingaat
yaptirmak isteyen arsa sahibinin, bu insaati yaptirmak i¢in gerekli olan sermayeye sahip
olmamasi veya para harcamadan ingaati yaptirmak istemesi durumunda ortaya ¢ikan insa
modelidir. Bu modelde yiiklenici insaat1 yapar, yapilan ingaatin belirli sayidaki bagimsiz
boliimiinii de arsa sahibine arsa karsilig1 teslim eder. Yiiklenicinin kendisi de insa ettigi
binanin geriye kalan bagimsiz boliimlerine sahip olur. Kat Karsiligi Insaat Modelinin
uygulanabilmesi i¢in arsa sahibi ile yliklenici arasinda karsilikli anlagma yolu bir sdzlesme
olusturularak imza altina alinir.

Insaat sektdriinde yapilan biiyiik kapsamli projelerin yapilabilirligine en biiyiik
sekteyi vuran arsa iicretleri, Kat Karsilig1 Insaat Modeli ile kolaylikla asilarak bu sorun
¢cozlime kavusturulabilmektedir. Bu sayede sektordeki uygulanabilir proje sayisi artmakta
ve ekonomik canlilik artmaktadir. Kat Karsihig1 insaat Modeli sayesinde hem arsa sahibi
hem yiiklenici kar saglamaktadir. Ayrica bu projelerde, arsa sahiplerinin vekilleri
konumundaki yiiklenici ingaat firmalar1 ve dolayisiyla insaat sektorii ve ona bagh tiim alt
sektorlerde dolayli olarak bu sistemden fayda saglamaktadirlar.

Bir insaatin yapiminda arsa sahibi ve yiiklenici arasinda yapilan tiim sézlesmelerde
az ya da ¢ok cesitli hukuki ve teknik anlagmazliklar ve uyusmazliklar ortaya ¢ikmaktadir.
Bu uyusmazliklarin en 6nemli sebebi de arsa sahibinin sézlesme yapim siirecinde dikkat
etmesi gereken ¢esitli hususlar konusunda eksik hukuki ve teknik bilgi birikimine sahip
olmasidir. Bu eksikliklerin giderilmesi ve anlagsmazliklarin ¢6ziimiiniin daha kolay
olabilmesi agisindan uygun bir zemin olusturmak adina arsa sahibinin énemli bir adim
atmasi sarttir. Isveren hem kendi ¢ikarlar1 acisindan hem de hukuki platformda haklilik
acisindan teknik ve hukuki bilgilendirme hizmeti almalidir. Bu bilgilendirme hizmeti de

profesyonel insaat yiiklenici firmalar1 tarafindan verilmektedir.

Insaat uygulamalar1 hakkinda gerekli olan teknik bilgiye sahip arsa sahibi ya da
onun vekili sifatiyla taraf olan yiiklenici firma, yiiklenicile yapilacak sdzlesmenin teknik ve
hukuki detaylarina hakim olmali, olusabilecek her hangi bir problemde arsa sahibinin

cikarlar1 dogrultusunda bir sonu¢ alinabilmesi agisindan ¢ok acik ve tutarl bir sozlesme
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olusturulmas: saglanmalidir. Bu sayede istenilmeyen sonuglarin dogmasina izin

verilmeyecektir.

Arsa sahibi yeterli teknik ve hukuki bilgiye sahip ya da bu konuda profesyonel bir
yardim aliyor olsa dahi Kat Karsihg: insaat Sézlesmesi yaptig1 yiiklenici ile aralarinda
anlasmazliklarin ¢ikma ihtimali her zaman mevcuttur. Ozellikle de yiiklenici firmanmn iyi
niyetli olmamasi durumunda karsilagilan durumlar bazen iginden ¢ikilmaz bir hal
alabilmektedir. Bu tiir istenilmeyen durumlarla karsilasilmas: durumunda tabii ki arsa
sahibi ve onun vekili konumundaki yiiklenici firmalar arsa sahibi ¢ikarlarmi gozetmek
adina yapilan Kat Karsilig1 insaat Sézlesmelerinde kendilerini garanti altina almak adina
eklenmis madde ya da maddelerden dogan se¢imlik haklarini kullanmak suretiyle hukuki
mercilere bagvurmaktadirlar.

Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmelerine taraf olan arsa sahibi ve yiikleniciler arasinda
yasanan en biiyiik sorunlardan birisi de yliklenicinin sézlesme geregi bahse konu insaati
bitirmesi i¢in sahip oldugu siire igerisinde insaata hi¢ baglamamasi ya da basladig1 insaati
belirlenen siire igerisinde bitiremeyip, teslim edilmesi gereken bagimsiz boliimlerin

zamaninda teslim edilememesi durumlaridir.

Stire agimimnin s6z konusu oldugu durumlarda arsa sahibi sozlesme eklettigi
maddelerle koruma altma aldig1 secimlik haklarmi kullanabilme sansina sahiptir. Bu
secimlik haklar aynen ifa, aynen ifadan vazgecerek miispet zararin tazmini, gecikme
tazminati, ifaya ekli cezai sart, sozlesmeden donme ve menfi tazminat talebi ile

sOzlesmenin feshi ve tazminat taleplerinde bulunma talepleri olarak oOzetlenebilir
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2. INSAAT SEKTORUNDE KAT KARSILIGI iNSAAT MODELI

Kat karsilig1 insaat sistemi ya da diger adiyla arsa karsilig1 ingaat sistemi; arsasina
kendi imkanlar1 ile insaat yapamayan veya profesyonel ingaat yiiklenicileri araciligiyla
arsasina insaat yaptirmak isteyen arsa sahibinin, ingaat i¢in parasi ve sermayesi olmamasi
veya para harcamak istememesi durumunda ortaya c¢ikan ve yliklenici araciligryla bina
yapilmasi ve yapilan binanin belirli bir sayidaki bagimsiz boliimiinii de tarafina teslim
edilmesi, buna gore yliklenici de insa ettigi binanin geriye kalan bagimsiz boliimlerine
sahip olabilmesi diisiincesi ile arsa sahibi ve yiiklenici arasinda karsilikli anlagsma yolu ile

gelistirilmis bir insa modelidir.

Bu sistemden hem arsa sahibi hem de yiiklenici karli ¢ikmaktadir. Arsa sahibi,
arsanin bir boliimiinii miiteahhide devrederek her hangi bir harcama yapmadan, arsasinin
lizerine bir bina yaptirtarak servetinin degerlenmesini saglar, 6te yandan ylklenici de
yapacagl insaatin en biiylik maliyet kalemini olusturan arsa icin her hangi bir 6deme
yapmaksizin is yapma olanagini elde etmis olur. Bu yontem ingaat iiretiminde hem arsa
sahiplerine, hem de yiiklenicilere sagladig1 kolayliklarla insaat sektoriiniin gelisimindeki en
onemli engellerden biri olan arsa payr 6deme unsurunun asilmasini sagladigi icin insaat

piyasasinin da canlanmasi acgisindan énemli bir yere sahiptir.

2.1. Kat Karsihg insaat Modeli Ile Gayrimenkul Gelistirme

Sahibi ya da hissedar1 oldugu tasinmaz; arsa, arazi, imar parseli vb. iizerinde
bireysel kaynak ve imkanlar kullanilmadan, profesyonel kuruluslar araciligiyla, sdzlesme
ile belirlenmis genel ve Ozel teknik sartnamelere, varsa fizibilite ¢alismalarina gore
gayrimenkul gelistirilmesi ve gelistirilen gayrimenkullerin taraflar arasinda sézlesme ile
belirlenmis oranlarda paylasilmas1 modeline Kat Karsilig1 Insaat Modeli ile Gayrimenkul

Gelistirme ad1 verilmektedir.



Kat Karsiligi Modeli ile Gayrimenkul Gelistirme ile ilgili sdzlesmeler i¢in yerel
hukukta 6zel bir yasal diizenleme bulunmamaktadir. Bu sdzlesmeler, bor¢lar kanunu

355-371 maddelerinde diizenlenen istisna sézlesmesi kapsaminda degerlendirilmektedir.

Elde edilen gayrimenkullerin likide edilmesi esnasindaki oncelikler ve satis fiyati
tespiti Kat Karsilig1 insaat Modelinde dikkat edilmesi gereken en 6nemli hususlardir. Soyle
ki; modelin gergeklestirildigi tasinmaz disinda higbir riski olmayan tasinmaz sahibinin;
payma diisen gayrimenkullerini gelistirici tarafindan Onceden belirlenmis pazarlama
stratejilerine, onceliklere ve satis fiyat araligima 6nem vermeden likide etmesi, modelin
gelistirilmesinde ana riski tasiyan gelistiricinin elde edecegi menfaatleri negatif yonde
etkileyebilir ve modelin saglikli ¢aligmasini engelleyebilir. Bunun 6nlenebilmesi acisindan
taraflar arasinda yapilacak s6zlesmede gayrimenkullerin pazarlama ve satis stratejileri cok

acik bir sekilde belirlenmelidir'.

Gelistirici olarak adlandirilan yiiklenici, modele esas insaati, imar yonetmeliklerine
ve insaat tekniklerine uygun bir sekilde yaparak, belirlenen zamanda bitirme
zorunlulugundadir. Bu nedenle taraflar arasinda herhangi bir sebeple anlagsmazlik
yasanmamasi i¢in taginmaz sahibi ile gelistirici arasinda yapilacak sozlesme eklerinde,
uygulanacak projede kullanilacak malzemeler ve bu malzemelerin kaliteleri ve
uygulanacak pazarlama stratejileri, teknik sartnamelerde ¢ok agik bir sekilde
belirtilmelidir. Bunun yani sira ingaata ne zaman baslanip ne zaman ve hangi sartlarla
bitirilerek teslim edilecegi, hangi boliimlerin tasinmaz sahibine ve gelistiriciye teslim

edilecegi hususlar1 da s6zlesmede yer almasi gereken en 6nemli basliklardandir.

Uygulamada, heniliz modele esas insaat baslamadan, yiiklenici payi, arsa sahibince
miiteahhide devredilmekte, yiiklenici ise kat irtifakini olusturmakta ve tapuda satiga esas
boliimleri belli etmektedir. Bu sekilde yiiklenici heniiz yapilmayan boliimleri satma imkani
bulabilmekte ve asil 6nemlisi de oto finansmani saglayabilmektedir. Bu nedenden otiirti
tasinmaz sahibi, modele esas insaatin kanun ve yonetmeliklere ve imzalanan sézlesmeye
uygun olarak yapilip kendisine teslim edilebilmesi agisindan, sézlesmede belirlenen
asamalarin basarilmasi ile gelistiriciye diisen boliimlere tekabiil eden hisseyi tapudan

gelistiriciye devir etmelidir.

! Arazi Gelistirme, http://www.timinvest.com.



2.2. Kat Karsihg Insaat Modelinde Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar

. Oncelikli olarak insaati yapacak olan yiiklenici firmanin referanslari ayrintili
bir sekilde incelenmelidir. Eger insaat1 yapacak olan yeni bir yiiklenici ise bankalar ve
gerekli kurumlar tarafindan yiiklenici hakkinda kapsamli bir sekilde bilgi alinmadan
s0zlesme imzalanmamalidir.

. Insaat1 yapacak olan yiiklenici firmanin, daha énce yaptigi ayni modelde
ki kat karsilig1 arsa uygulamalari incelenerek, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda her hangi
bir anlagmazliktan otiirii dava olup olmadigma bakilarak, e§er bir dava varsa kusurlu
tarafin kim oldugu konusunda bilgi edinilmesi de insaati yapacak miiteahhide
giivenilebilmesi acisindan ¢ok onemlidir.

. Yapilacak olan projenin iyi bir sekilde analiz edilmesi ve yapiminda
kullanilacak malzemelerin kalitesinin tespit edilmesi de oncelikli konulardandir. Eger arsa
sahibi teknik olarak yeterli donanima sahip degilse, projenin basarisi agisindan bir
yiiklenici firma ile anlagarak bu yiiklenici firmadan kendi adina proje siiresince denetleme
hizmeti almasi ¢ok 6nemlidir.

. Modele esas projenin yapimi, proje ile ilgili ruhsat alimi, ingaata baslama ve
isin bitis asamalarini ayrintili bir sekilde gosteren bir takvim ¢ikartilmalidir.

. En ¢ok dikkat edilmesi gereken noktalardan biri ise, yiiklenici firmanin
daireleri teslim etme siiresidir. Bu siire eger sozlesmede belirtilmez ise, hesaplanan siireden
cok daha uzun seneler gectikten sonra daire sahibi olunabilir. Bu siire genellikle 12-18 ay
olmakla beraber bolgeye gore degisimler gosterebilmektedir.

4 Sozlesme konusu parselin imar durumu, bu imar durumuna gore olusacak
ingaat projesi ve projeye uygun bagimsiz boliimlerin paylasim tablosu dikkatli bir sekilde
incelenmelidir.

. Proje siiresince olumsuzluklar yasanmamasi agisindan, yiiklenici ve arsa
sahibini zor durumda birakmayacak sekilde, her iki tarafa da uygun sartlar1 saglayan bir
sO6zlesme yapmak ¢ok 6nemli bir adimdir.

. Sozlesmede yiiklenici ve arsa sahibinin sorumluluklar1 agik ve anlasilir bir
sekilde yazilmali, her iki taraf i¢in de cezai sartlar siralanmali, tapu devir ve ferag islemleri
ile ilgili agik ve anlasilir bir madde olmalidir.

. Arsa sahibi ya da onun vekili konumundaki yiiklenici firma, teknik
sartnamenin maddelerini dikkatle inceleyerek her hangi bir anlagsmazliga yol agmasi

miimkiin olan maddelerde degisiklikler yapilmasini saglamalidir.



3. INSAAT SOZLESMELERININ ORGANIZASYONU

Insaat sdzlesmelerinin organizasyonu anlasma, genel sdzlesme sartlari, dzel ve
ilave sartlar, teknik Ozellikler ve c¢izimler/projeler olmak iizere asagidaki bes baslikta

incelenecektir.

Anlagsma(Ana Sozlesme Metni): Ana sOzlesme yiiklenicinin ve arsa sahibinin
adlarini, projenin tamamlanmasi i¢in verilen zamani, yapilacak ddemelerin seklini ve insa
edilecek olan yapiy1 tasvir eder. Diger dokiimanlar ana sozlesmeye atifta bulunulmak
suretiyle hazirlanabilir. Ornek olarak, yapmin yapilacagi yere ait zemin raporu veya
tasarimciya ait olan diger dokiimanlar ana s6zlesmeye atifta bulunularak hazirlanabilecek

diger dokiimanlar arasinda sayilabilir.

Genel Sozlesme Sartlari: Genel sozlesme sartlari, insaatlarda genel olarak
kullanilan genel yonetim prosediirleri toplulugunu kapsamaktadir. Bu sartlar, arsa sahibi ve
yiiklenici arasindaki iliskiyi kontrol ya da arsa sahibinin temsilcisinin sorumluluklarini ve

sozlesme maddelerini kapsar.

Ozel ve Ilave Sartlar: Standart genel hiikiimleri kullanan arsa sahibi; gerektigi
durumlarda ya da daha fazla gereksinime ihtiya¢ duyan kendine 6zgl nitelikleri olan
projelerde, standart sartlarin yaninda 6zel sartlar yer alabilir. Bu 6zel ve ilave sartlara

ornek olarak:
* Bolge erisim kisitlamalart

* Bolge giivenlik gereksinimleri

Projenin belirli boliimlerinde gece caligsmalar1 yapilmasi i¢in izin ihtiyaclar

Yiiklenici ya da proje gelistiricisinin ¢aliganlari i¢in barinma yerleri

* Isveren tarafindan istenilen arac, gereglerin durumlari

Gerekli sigorta kapsami limitleri

Zorunlu iicret oranlar1 bu sartlar arasinda sayilabilir.



Teknik Ozellikler: Insa edilecek yapida kullanilacak yapi malzemeleri, iscilik ve
ekipman i¢in gerekli olan kaliteyi belirlemektedir. Bu konuyla ilgili olarak Yapim

Sozlesmeleri’nde kullanilan dort cesit teknik sartname bulunmaktadir. Bu sartnameler’;

* Malzemelerin veya {riinlerin gerekli Ozelliklerini, kalitesini ve detaylarin

tanimlayici sartlar,

e Kabul edilebilir malzeme ve iiriinlerin fonksiyonel kriterlerini belirleyen

performans 6zelliklerini tanimlayan sartlar,
* Model numarasini, markasini veya ticari adin1 tanimlayan sartlar,
* TSE, ASTM, DIN gibi referans gosterilen standart ve sartlardir.

Cizimler/Projeler: Cizimler, proje i¢in nicel gereksinimleri ve projenin
tamamlanmasi i¢in gerekli olan ¢esitli pargalarin, nasil birlestirilecegini gosterir. Cizimler
elle veya bilgisayarla kagit iizerine islenebilir. Miiteahhide ilk baslarda verilen ¢izimler
daha sonra ihtiyaglar1 karsilamak icin degistirilebilir. Bu degistirilen ¢izimler projenin

tamamlanabilmesi agisindan gerekli unsurlarin basinda gelir.

3.1. Sozlesme Yonetimi ve Onemi

S6zlesme yonetimi genel anlamiyla, sézlesme altinda yiikiimliiliikkleri bulunan
taraflarin bu yiikiimliiliikleri yerine getirebilmeleri i¢in uygun zemini hazirlama isidir. Bu

is, arsa sahibi ve yapimci firmanin iyi iligkiler kurmasini saglamay1 gerektirmektedir.

Sozlesme siiresi boyunca bas gosteren olumsuz durumlarla basa ¢ikmay1 ve olasi
ihtiyaclar1 6nceden tahmin etmeyi saglayacak aktif bir irade gerektiren s6zlesme yonetimi,
projelerin basariya ulagsmasinda ¢ok 6nemli bir rol iistlenmektedir. Sozlesme yonetiminde
en temel amac; sozlesmede belirtilen sartlar1 saglamak ve is icin ortaya konulan
sermayenin karsiligin1 vermektir. Bu amag¢ dogrultusunda, en iist seviyede verimlilik ve
hizmet iligkisinin etkin bir sekilde ve ekonomik olarak gergeklestirilmesi gerekmektedir.
Sozlesme yonetimi, ayni zamanda sozlesme siiresi boyunca performansin diismeden,

stirekli olarak gelismesini amaclar’.

2 Feyyaz Giildogan, Ahenk Aytacli, Ugras Sevgen, Ingaat Sozlesmeleri ve Yonetimi,

http://www.yarbis.yildiz.edu.tr. ) o
3 Mimar Ahu Dasdelen, Yapim Yonetimi Egitiminde Ingaat Hukuku, ITU Fen Bilimleri Enstitiisii
Yiiksek Lisans Tezi, Haziran 2006.



So6zlesmenin hazirlanmasi siirecinde, projeden bagimsiz bir sdzlesme idarecisi
gorev alabilecegi gibi s6z konusu proje icinde gorevli olan bir yapim yoneticisi de
sozlesme idarecisi olarak gorev alabilmektedir. Insaat projelerinde cikabilecek sorunlari
onlemek i¢in sozlesmenin dogru algilanmasinin énemi ¢ok fazladir. S6zlesmenin dogru
algilanabilmesiyle, projenin dogru olarak uygulanabilmesinin de Onii agilmis olur.
Sozlesme yoOnetimi, arsa sahibinin beklenti ve isteklerinin belirlenmesi ile baslar. Arsa
sahibinin bu beklenti ve istekleri dogrultusunda hazirlanan sézlesmeye uyularak proje
uygulamaya konulur. Eger herhangi bir sebepten dolay1 s6zlesme kurallarina uyulmaz ise,
hukuki yaptirimlarla taraflarin uyusmazlig: giderilmeye caligilir. Sonug olarak arsa sahibi
ve miihendislik hizmetleriyle gergeklestirilen s6zlesme geregi yapilan ingaat islemlerinin
sOzlesme hiikiimleri, yasal diizenlemeler, kurallar c¢ergevesinde gergeklestirilmesini

saglama gorevine insaat sdzlesmesi yonetim ve idaresi denir”.

3.2. Sozlesmelerde Anlasmazhklar ve Coziim Yontemleri

Insaat sektdriinde sdzlesme tiirlerine bagli olmaksizin yapabilecegimiz bir
genelleme sonucunda, bazi ortak konular anlagsmazlik konusu olabilmektedirler.
Anlagmazliklara sebep olan bu ortak konular; projelerin hazirlanmasi, kesin hesap, yer
teslimi, is kalemlerindeki artis ve eksilmeler, 6denek aktarma, hakedis raporlari, siire
uzatimi, kabul islemleri olarak siralanabilir. Karsilagilan bu anlagsmazliklarin ¢oziimii igin
taahhiidiin 6nem ve Onceligi kadar Onemli olan bir diger konu ise arsa sahibi ve
yliklenicinin birbirlerine karsi olan tutum ve davranislaridir. Bu nedenden otiird,
sozlesmeler konusunda karsilasilan anlagsmazliklarinin en ideal ¢6ziimii taraflarin karsilikli

mizakere ve mutabakatlaridir.

Cogu zaman karsilikli anlagsma saglayamayan taraflarin ¢6ziim yontemi olarak
kullandig1 yargi yolu, aslinda taraflar acgisindan bir¢ok kayiplarin yaganmasina sebebiyet
vermektedir. Anlagsmazliklarin ¢6ziimii i¢in mahkemelerde yillarca siiren davalarin
nihayete kavusmalar1 beklenerek, bu zaman zarfinda da c¢esitli ek masraf ve maliyetlerle
karsilagilmast s6z konusudur. Taraflar arasinda ki uyusmazliklarin giderilmesi igin;
miizakerelerin baslatilmasi ve taraflar1 memnun edebilecek ¢oziimlere ulasilabilmesi
gerekmektedir. Bahse konu anlagmazliklarin igerigi konusunda bilgi sahibi ve tarafsiz olan

tictincli kisi konumundaki uzlagtiricilarin ya da bu nitelikteki ¢esitli kuruluslarin,

‘.‘ Mimar Taskin Tasoluk, Insaat Sozlesmelerinde Sozlesme Idaresi ve :l"iirk Kamu Mevzuatinda
Ingaat Sozlesme Idaresi Gorev ve Konularinin Degerlendirilmesi, ITU Fen Bilimleri Enstitiisii
Yiiksek Lisans Tezi, Haziran 2006.



miidahalelerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Ihtilaf ¢ozme teknikleri olarak ilk akla gelen

yontemler; yargi ve tahkim ile uzlastirma yontemidir.

Bugiin insaat sektoriiniin karsi karsiya oldugu en temel sorunlarindan biri, sektorde
ki firmalarin biiylik kisminin kontrat yonetimi konusundaki eksiklik ve zafiyetleri olarak

goze ¢arpmaktadir.

Kontrat yonetimi acisindan iyi bir bilgi birikime sahip olmayan firmalar, mal
sahiplerine bagimli ve makul olan haklarini dahi kabul ettiremeyecek kadar aciz durumlara
diismektedirler. Sozlesme, ticari iliski igerisinde olan iki taraf arasindaki hususlari
diizenleyen ve taraflardan ¢ok isi korumayi hedefleyen bir metindir. Ancak sdzlesmeye
imza atacak iki taraf da, kendi ¢ikarlarin1 koruyabilmek ve kendini garanti altina alabilmek
adina, karsi tarafa agir ve ciddi yaptirimlar igeren sézlesme maddelerini kabul ettirmek igin
caba sarf ederler. Bu durum daha ¢ok girisimci ya da yiiklenici lehine degil, arsa sahibi

lehine bir durum olarak goze carpmaktadir.

Isverenin bu tiir isteklerine karsi koyabilen; kurumsal bir yapiya sahip ve deneyimli
bir sozlesme yonetim ekibini biinyesinde barindiran yiiklenici firmalara ¢ok nadir
rastlanmaktadir. Bu firmalar uluslararasi is yapan; FIDIC, AIA tarzindaki sézlesmeleri

imzalamis firmalarla sinirlidir.

3.3. Insaat Projelerinde Siire Yonetimi

Bir ingaat projesinde, calisanlar, malzemeler, araclar ve kapitalden optimum
seviyede yararlanabilmek icin, etkin bir siire yonetim sisteminin gelistirilmesine ihtiyag
duyulur. Dogru bir plan ve programlama ile koordinasyon kistaslarin1 biinyesinde
barindiran bir proje; arzu edilen kalitede ve Ongoriilen zaman araliginda, 6nceden

belirlenmis biitge sinirlari igerisinde kalinarak tamamlanabilir.

Projenin is programi ile ilgili kararlar proje baslamadan alinmis olmalidir. Is
programinin hangi boyutlarda olacagi ve karmasiklik derecesi, yiiklenici tarafindan
belirlenir. Proje ekibinin diizenleyecegi is programinin siire agisindan degerlendirmesinde,
Cubuk Diyagramlar YoOntemi yaygin bir sekilde kullanilmaktadir. Fakat biiyiikk ve
kompleks projelerde, bilgisayar destekli olarak Ag Diyagramlar Yontemini kullanmak
kacinilmaz olabilmektedir. Proje ekibi, gerceklestirilmesi planlanan projenin neler
gerektirdigini belirlemeli ve tanimlamali, ayrica is programinin yonetimi i¢in kullanilmasi

Ongoriilen araglarin sebep olabilecegi potansiyel problemleri ve maliyetlerin incelemeli,



projeye en uygun ve en ekonomik sistemi secerek, projenin ileri ki sathalarinda da bu

sistemin basarili olabilmesi i¢in ¢aba sarf etmelidir.

Is Programi sadece proje baslangicinda yapilarak bu programa gére proje siiresince
hareket edilmesi teoride miimkiin olsa da, pratikte miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle,
projenin gelisimine gore diizenli olarak giincellemeler yapilmalidir. Insaat proje yéneticisi,
Is programinin revize edilerek giincellenmesi konusunda arsa sahibine dnerilerde bulunur.

Bunun nedeni ise revizyonlarin bazen siire uzatimina sebep olmasidir.

Is Programmm giincellenmesindeki amag, projede ki planlanan ile uygulanan
gidisin karsilastirilmasidir. Bu sayede de taraflarin projenin 6ngoriilen tarihte ve uygun bir
sekilde bitirebilmesi dogrultusunda nasil bir g¢alisma yapilmasi gerektigini gdsteren
eksiksiz ve gergekei bir raporun hazirlanmasi saglanmaktadir. Insaat proje yoneticisi, bahse

konu is programina uyulup uyulmadigini kontrol ederken:

. Proje ekibi ve yiiklenicinin performanslarini aylik ya da birka¢ aylik olarak
inceleyerek degerlendirme yapabilir,

. Yapim ile ilgili datalar1 toplayarak bu datalar1 analiz etmek amacyla,
sistematik bir prosediir tasarlayabilir,

. Proje toplantilar1 diizenlenmesi i¢in bir program yaparak, proje biinyesinde ki
her ekip elemanini, diizenlenen giincelleme toplantilarinda programin isleyisinde ki son
durumlari gosteren verileri diizenli bir sekilde sunmasini isteyebilir,

. Proje de gelinen durumu ve yoneticilerin ilgilenmesi gereken oncelikli

problemleri belirterek, projenin durumunu gosteren bir rapor hazirlayabilir.

Insaat proje yoneticisi, dzellikle siire uzatimi taleplerinin analizinde kullanabilmek

adina, is programinda ki fiili ger¢ceklesmeyi kaydedebilir.



4. INSAAT PROJELERINDE BASLAMA ZAMANI VE INSAAT SURESI

Bu boliimde yiiklenici yani gelistiriciyi ilgilendiren, insaata baslama siiresi, ingaat

stiresi kavramlarinin tanimlar1 ve igerikleri ile ilgili bilgilere yer verilmistir.

4.1. Insaata Baslama Siiresi

Arsa payi1 karsilig1 ya da kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, ise baslama ve bitirme
tarihlerinin net bir seklide kararlagtirilmis olmasi durumunda, yiiklenici sozlesmede
belirlenmis olan zamanda ise baslayarak yine belirlenen siire sonunda ingaati tamamlamak
ve arsa sahibine teslim etmek zorundadir. Aksi takdirde sézlesmenin taraflarindan olan
arsa sahibinin sozlesme geregi sahip oldugu haklar nedeniyle yiiklenicinin arsa sahibine
kars1 hukuksal agidan sorumlu olmasi s6z konusu olacaktir. Eger sézlesme de is baslangict
ve is bitimiyle ilgili tarihler saptanmamis ise arsa sahibinin sozlesmeyi fesih ederek

yiikleniciden hukuksal platformda bir hak talep etmesi miimkiin olmayacaktir.

Yiiklenicinin, soOzlesmede kararlastirilmis olan tarihte, ise hakli bir neden
olmaksizin baslamamasi durumunda, arsa sahibinden bu konuda bir ihtar almasa dahi,
sOzlesmede saptanan siirede igin tamamlanmamis olmasindan dolay1r dogan sorumlulugu
ortadan kalkmis olmaz. Yani arsa sahibinin yiikleniciye ihtar ¢ekerek sorumluluk ve
bor¢larin1 hatirlatmamasit durumunda, yiiklenicinin arsa sahibi kaynakli ya da farkl
sebeplerden 6tiirli hakli bir nedeni yoksa arsa sahibie karsi olan sorumluluk ve bor¢larinda
bir degisiklik olmaz. Ancak, taraflar arasinda yapilmis olan sézlesmede bu konu ile ilgili
bir ceza Ongoriilmiis ise, arsa sahibinin 6ngoriilmiis bu cezayi, talep etme hakkini ortadan
kaldirir. Buna ragmen yiiklenicinin sdzlesmede belirlenmis siire sonunda, isi tamamlayarak

teslim etme ylikiimliiliigii ve sorumlulugu devam eder.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde arsa payinin, arsa sahibi tarafindan miiteahhide
verilmeden, yliklenicinin insaata baslamasinin istenmesi ve yliklenicinin de bu istege karsi
gelerek belirlenen siire icerisinde ise baslamamasi durumunda, arsa sahibinin sdzlesmeyi
fesih etme hakki yoktur. Ayrica arsa sahibinin bu konu ile ilgili bir ihtar ¢ekmesi de
hukuksal agidan herhangi bir sorumluluk olusturmamaktadir. Kat karsilig1i insaat
sozlesmelerinde ise baslangi¢ i¢in Oncelikli sart s6z konusu ingaatin yapilacagi arsanin

miiteahhide devir islemlerinin yapilmasidir.



Taraflar arasinda yapilan sozlesmede, ingaat bitirme ve teslim siiresi belirlenmis,
fakat ise baglama siiresi belirlenmemis ise, yiiklenicinin imzalanan sézlesmeyi takiben ise
baglamasi ve sozlesme de kararlastirilan siire icerisinde insaati bitirmesi esastir. Fakat
yiiklenicinin ise baglamasi gereken zaman belirlenmediginden, sd6zlesmenin imzalanmasina
miiteakip uygun bir siire gegmesine ragmen ise baslamamis olan yiiklenici, arsa sahibi
tarafindan c¢ekilecek ihtar ile sozlesmede yer alan hiikim ya da hiikiimler geregi
sorumluluklarini yerine getirmedigi i¢in, hukuksal olarak haksiz duruma diisiiriilebilir. Bu
durumda, kalan silire i¢inde yiiklenicinin isi bitirmesi imkansiz ise arsa sahibinin

sézlesmeye fesih etme hakki da bulunmaktadir’.

4.2. Insaat Siiresi

Taraflar aras1 yapilan kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde, ingaatin teslim tarihi,
herhangi bir yanlis yorumlamaya sebep olmayacak sekilde ve takvim giinii belirtilmesi
yoluyla kesin bir bigimde saptanmalidir. Fakat bircok sézlesme 6rneginde goriildigii lizere,
ingaatin bitig ya da teslim tarihinin net bir sekilde belirlenmesi yerine ay veya yil olarak
ingaat stliresi gosterilmekte ve net bir tarihe yer verilmemektedir. Bu durumda, insaatin

teslim tarihinin bulunmas1 yoniinden, vadenin baslangi¢ tarihinin tespiti ¢ok dnemlidir.

Baz1 sozlesmelerde, insaat siiresinin baglayacagi tarihe hi¢ deginilmemekte, bazi
sozlesmelerde ise, bahse konu arsa iizerindeki binanin yikilmasi veya temel {istii ruhsat1 ve

ingaat ruhsatinin alindigi tarih, ingaat siiresinin baslangici olarak kabul edilmektedir.

Insaat sozlesmelerinin genelinde, insaat siiresi veya insaatin teslim tarihi yer
almaktadir. Fakat ingaat siiresi veya ingsaatin teslim tarihinin belirtilmedigi durumlarda da
sOzlesmenin gegerliligi devam etmektedir. Bu durumda, s6zlesmedeki s6z konusu bu
boslugun, bahse konu isin kapsami ve niteligi géz Oniinde bulundurularak, taraflarin
sozlesmedeki iradelerine ters diismeyecek bir yorumla doldurulmasi gerekmektedir. Bu
yapilirken de, deneyimli bir yiiklenicinin s6z konusu insaatt ne kadar bir siirede
bitirebilecegi géz oniline alinmalidir. Belirlenecek bu siire de, ingaatin tamamlanmasi i¢in

yeterli siire olarak kabul edilmelidir.

Yiiklenicinin belli bir slire ge¢mesine ragmen ise veya ingaat hazirligina

baslamamasi1 durumunda oldugu gibi, ise baslanmis fakat isin agir yiiriitiilmesinin s6z

> Emrah Ceyhun APANOGLU, Tiirkive’de insaat Sektériinde Yargiya intikal Eden Siire ve Ozen Borcu
Kaynakli Anlasmazliklarin Analizi, Cukurova Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisi, Yiiksek Lisans Tezi,
2007.
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konusu olmasi halinde; arsa sahibinin miinasip bir silire tayin edilmesi i¢in yargiya
bagvurabilmesi mimkiindiir. Yargt yoluyla kesinlesmis olan siire igerisinde de ise
baslanmamasi veya baslanan igin bitirilmemesi durumunda, tekrardan bir ihtar

cekilmeksizin hukuksal agidan yiiklenici haksiz konuma diisiiriilebilecektir.

Baz1 sozlesmelerde, insaat ruhsati veya temel iistii ruhsat tarihi insaat siiresi i¢in
baslangig tarihi olarak kabul edilmektedir. Bahse konu tarihlerin s6zlesmede insaat siiresi
baslangi¢ tarihi olarak kabul edilmesine iligkin bir hiikiim bulunmasi durumunda, bu
belgelerdeki tarihler esas alinir. Ozellikle de insaatin temel {istii ruhsati, ingsaat
baslangicindan sonra seyir eden siirecte de alinabilen bir belge olmasi sebebiyle
yiiklenicilerce kullanilabilmektedir. Bu suretle de teslim tarihi geciktirilebilmektedir.
Boyle bir durumun s6z konusu olmasi halinde arsa sahibinin, ingaat seyrini takip etmesi

zorunlu hale gelmektedir.

Sozlesmede taraflarca kararlastirilmis teslim siiresinde, insaatin bitirilmemis veya
teslim edilmesi Ongoriilmiis bagimsiz boliimiin arsa sahibine teslim edilememis olmast
durumunda, yiiklenici bu tarihten sonraki siirecte gecikme kaynakli zarardan sorumlu
oldugu gibi, sozlesmede kararlagtirilmis bir ceza var ise bu cezadan da sorumludur.
Insaatin sdzlesmede belirlenen siire icerisinde tamamlayarak teslim edilememesi
durumunda, miiteahhide sorumlulugunu yerine getirmesi i¢in taninan siireye, ek siire adi
verilmektedir. Bu siire taraflar arasindaki s6zlesmede belli bir ceza ile birlikte belirlenmis

olabilecegi gibi, sonradan da taraflar arasinda kararlastirilmis olabilmektedir.
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5. KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ TANIMI

Bu boliimde, Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinin tanimi, hukuki vasfi ve unsurlar

iizerinde durulmus, konu daha ¢ok hukuki ve kavramsal olarak ele alinmistir.

5.1. Tanimi

Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmesi, gerek teknik gerekse hukuki manada farkli
yorumlar ile tanimlanmig, fakat anlam biitiinliigii genel olarak birbirine yakin olmustur.

Kisaca bu s6zlesmenin tanimini yapmak gerekirse;

“Is sahibinin bir arsanin muayyen bir paymin bedel olarak devri veya devri
taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir insa eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi,
gecerliligi resmi sekle bagli, kural olarak ani edimli, gegici — siirekli karmasigi, tam olarak

2

iki tarafa borg yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma s6zlesmedir’.

Bir diger yorum ise sOyledir; “Yiiklenicinin finans1 kendisi tarafindan saglanarak
arsa malikinin arsasi {lizerine bina yapim isini istlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak
binadaki bir kisim bagimsiz bolimii miilkiyetini yiikleniciye gecirmeyi vaat ettigi

2

sozlesmelerdir’.

S6zlesmenin hayata gecirilmesinde, cogu kez, ayni parseldeki bagimsiz boliimlerin,
yiiklenici ve miilkiyeti elinde bulunduran kisi arasinda paylasimi seklinde

gerceklesmektedir.

5.2. Hukuki Vasfi

Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesi:

1-  Isimsiz (A Tipik) Sézlesmelerden Cift (iki) Tipli Karma bir sozlesmedir®.

% Ozgiir Katip KAYA, Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi, istanbul, 1993, s.5.

" izzet KARATAS, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki Isleminden
Kaynaklanan Davalar, 2009, s. 25.

®Nezih Siitcii, Kat Karsihig1 Insaat Yapim Sézlesmesi, 2013, Cilt 2, s. 25.
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. Isimsiz sozlesmedir; ciinkii bu sdzlesme tiirii ile ilgili hiikiimler Borclar
Kanununda veya 6zel kanunlarda diizenlenmistir. Yani yasa ile belirlenmis bir ismi yoktur.
Bu so6zlesme akit yapma serbestisi kapsaminda diizenlenmektedir.

. Karma bir sozlesmedir; cilinkii sozlesmenin her bir tarafinin hukuki
sorumlulugunun farkli kanuni tipte sozlesmelere ait olmasi nedeniyle, cift tipli karma
sozlesmedir. Iki farkli tipte s6zlesme degil, tek bir sdzlesmede karsilikli olarak yer alan iki
farkli tipten yiiklenilen bor¢ vardir.

2-  Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir S6zlesmedir.

. Yiiklenicinin insaat yapma borcunun karsiliginda, arsa sahibi de arsa
paylarini devir borcu altina girmekte, karsilikli borg ve alacak iliskisi dogmaktadir.

3-  Karsihigi Olan (Ivazli) ve Borglandirici Bir Sozlesmedir.

. Ivaz (karsiligmin olmasi), Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin esasl bir unsuru
olup, yiiklenici tarafindan insaat yapiminin ve tesliminin veya arsa sahibince arsa payinin
tapuda yiikleniciye devrinin ivazsiz (karsiligi olmayan) olarak taraflarca yiiklenilmesi
durumunda kat karsilig1 sozlesme yapilmig olmaz.

. Arsa sahibi tasinmaz devrini, yiiklenici de, ingaat yapmay1 ve insaat1 teslim
etmeyi bor¢lanmaktadir.

4-  Rizai Bir Sozlesmedir.

. So6zlesmenin kurulmasi igin arsa sahibi ile yliklenicinin karsilikli ve birbirine
uygun irade beyanlar1 gerekir.

. Ehliyetsizlik veya iradeyi sakatlayan nedenlerin bulunmasi1 halinde
sOzlesmenin iptali veya gecersizligi ileri siiriilebilir.

5-  Resmi Sekle Tabi Bir Sozlesmedir.

. Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi; eser sdzlesmesi ve gayrimenkul satis vaadi
sO6zlesmesinden olusan ¢ift tipli karma bir s6zlesmedir. Eser sdzlesmesi herhangi bir sekil
sartina tabii tutulmamisken, gayrimenkul satisi veya satis vaadi sozlesmesi Medeni
Kanunun 706, Tapu Kanunu’nun 26, Noterlik Kanunu’nun 60 ve 89. maddeleri geregince
resmi sekilde yapilmadikga gegerli olmaz.

6-  Gotiirti Bedelli Bir Sozlesmedir.

. Sozlesme ile arsa sahibine kalacak ingaat ve yiikleniciye verilecek taginmaz
(miktarlar) baslangigta belirlenmis oldugundan, gotiirii bedelli bir sézlesmedir. Bedelin

gotiirli kararlagtirilmasi 6zellikle, bedelin arttirilmasinin istenememesi ve Katma Deger
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Vergisi sorumlulugu bakimindan énem tagimaktadir. Gotiirii bedeli islerde aksi sozlesme

ile kararlastirilmadik¢ca KDV den yiiklenici sorumludur’.

5.3. Unsurlan

Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin meydana gelebilmesi icin gerekli bazi sartlar

vardir. Bunun i¢in yapilan tanimdan 6zetle;

I-  Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda gegerli olarak bir anlagma yapilmasi,

2-  Yiiklenicinin arsa sahibine ait taginmaz iizerine ingaat yapma ve insaati teslim
etme sorumlulugunu almasi,

3-  Arsa sahibinin tasinmaz devretme borcunu iistlenmesi, hususlar1 s6zlesmenin

saglikli bir sekilde olusmasini saglayan unsurlardir.

Gortldigu tizere bu sézlesme, karsilikli riza ile yapilan bir anlasma olup, yazil
sartlar1 sonucunda her iki tarafa da belirli sorumluluklar vermektedir. Her iki taraf i¢in de

baglayici niteliktedir.

? Nezih Siit¢ii, Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi, 2013, Cilt 2, s. 25.
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6. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE GENEL BAKIS

Sozlesmelerde yazili kurallar disinda var olan ve karsi tarafinda hak ve menfaatleri
dogrultusunda insani gereklilik arz eden hususlar mevcuttur. Bunlar sozlesmelerdeki
taraflarin, yani hak sahiplerinin haklarimi kullanirken veya yiikiimliiliikklerini yerine
getirirken, hukuka, genel ahlaka, 6rf ve adet kurallarina ve dogruluk ilkelerine uygun

davranmalar1 gerekmektedir.

S6zlesme Oncesi, sonrasi veya sozlesme geregi yapilan islemlerin devami sirasinda

diirtistliik kuralina tiim taraflarin uymasi beklenmektedir.

Kat Karsihg Insaat Sozlesmelerinde de uygulamada oldukca sik goriilen,
sOzlesmenin yerine getirilmesi ve sonrasindaki sorumluluklarda diiriistliik kuralinin ihlal
edildigi goriilmektedir. Genel olarak bu hususlara yiiklenici veya arsa sahipleri menfaatleri
dogrultusunda uymamaktadir. Bunlara uygulamadan birgok 6rnekler verilebilir.
(yiiklenicinin siirenin uzatilmasi i¢in ruhsati ge¢ almasi veya arsa sahibinin lehine olan
degisiklikler nedeniyle projeye aykiri hareket etmesi vs.) Taraflar lehlerine olan haklari

kotiiye kullanabilmekte veya iyi niyetten uzak davranislar sergileyebilmektedir.

Bu baslik altinda, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin sekli, taraflarin borglari,
taraflarin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesinin sonuglari, s6zlesmede {igiincii sahislarin
durumu, faiz ve yargilama hukuku gibi O6nemli birka¢ hususa kisaca deginilmistir.
So6zlesmenin igerigi, esast ve sekli agisindan kisa bilgiler verilerek ¢alismanin konusu
olusturan Kat Karsihg Insaat Sozlesmesi hakkinda detaya girmeden calisma konusu

hakkinda ‘bilgi verme’ amaglanmistir.

6.1. Sozlesmenin Sekli

Sozlesmenin sekli aslinda bir “zorunluluk™ olarak anlasilabilir. Cilinki sekil
zorunlulugu ile amaglanan s6zlesmenin taraflarin1 daha iyi diisiinmeye sevk etmek,
taraflar1 duygusalliktan uzaklastirarak, hukuki islemlerin taraflar acisindan neler getirip

gotiirebilecegini  anlatarak, islemlerden haberdar olmalarimi saglamaktir. Ayrica
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sOzlesmenin sekil ve icerigi mahkeme islemlerini kolaylastirmakta ve ii¢lincii kisilerinde

yapilan islemlerden haberdar olmalarini saglamaktadir.

Ayrica, resmi sekil sart1 ile ispat kolaylig1 saglanmasi ve tapu sicilindeki kayitlarin

miimkiin oldugu kadar gecerli s6zlesmelere dayandirilmasi amaclanmgtir'”.

Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi eser sozlesmesi ve gayrimenkul satis vaadi
sO0zlesmesinden olusan karma bir s6zlesmedir. Gayrimenkul satigi1 ve satig vaadi sdzlesmesi
hukuki birka¢ maddeye dayanilarak hazirlandigindan, resmi sekilde yapilmadikca gegerli
olmaz. Buna gore, satis vaadi sézlesmesinin resmi nitelik kazanabilmesi i¢in noterler
tarafindan diizenlenmesi gerekmektedir. Tapu miidirliikleri ise sozlesmenin sekli

bakimindan bu iglemlerde yalnizca idari nitelikte sifat1 bulunmaktadir.

Bu konuda Onemli bir hususta, taraflarin kendi aralarinda hazirladiklar:
sOzlesmenin, noter tarafindan onaylanmasi da sozlesmeyi gecerli kilmaz. Sézlesmenin
“onaylama” seklinde degil, “diizenleme” yoluyla yapilmasi gerekmektedir. Yani bizzat

noter tarafindan hazirlanmas: uygun olacaktir''.

Son olarak hisseli mallarda, payli malin tamami iizerinde tasarruf islemlerinin
yapilmasi, biitiin hissedarlarin muvafakatine baghdir. Ancak, arsa sahiplerinin sdzlesmeyi
ayni anda imzalamalar1 gerekmez. Farkli tarihlerde s6zlesme imzalanabilir ve gerekirse

imzalamayan hissedarlar hukuki islemlere bagvurabilir.

6.2. Taraflarin Borc¢lar

Oncelikle taraflarin borglar1 genel hatlari ile ele alinmus, kisa bilgiler ile anlatilmaya

calisilmistir. Bu bagligi iki sekilde incelemek daha anlasilir olacaktir. Soyle ki;

1)  Arsa Sahibinin Borglari

. Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesine gore, anlasmaya dahil edilen ve iizerine
ingaat yapilacak arsanin, yiikleniciye teslimi arsa sahibinin birinci dereceden borcudur.

. Sozlesme geregi anlagsma saglanan arsa ilizerinde yikilmasi gereken yapi ve
yapi i¢inde de kiracinin bulunmasi halinde, s6zlesmede aksi belirtilmedikge, kiracinin arsa
sahibi tarafindan ilgili yerden ¢ikarilmasi, yani tahliye ettirilmesi gerekir.

. Arsa sahibinin, yiklenici tarafindan insaat islerine baslanilmasi, belediye,

tapu ve resmi-6zel dairelerdeki islerin takibi i¢in yiikleniciye vekalet vermesi gereklidir.

' Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 1988, Cilt I/1, s. 227.
" Tuba isbora, Arsa Pay1 Karsihigi insaat S6zlesmesi, 2009, s. 7.
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4 Sozlesme ile aksi kararlastirilmadikca, projelerin hazirlanmasi ve ingaat
ruhsati alinmasi islemleri de arsa sahibine aittir. Ancak, bu islemler vekalet verilmek
suretiyle yiiklenici tizerine birakilabilir.

. Kat Karsihigi Insaat Sozlesmelerinde, arsa sahibinin tapuda devir borcu,
ingaatin tesliminden sonra ya da ingaatin geldigi evrelere bagl olarak kademeli olarak

yerine getirilmelidir.

2)  Yiklenicinin Borglari

. Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde yiiklenicinin dncelikli borcu, insaati
yaparak teslim etmektir.

. Sozlesme geregi veya sozlesmeye ilgilendiren kagitlardan her bir imza igin
birbiri ile bagintili harclar alinir. Ayrica, noter harglarinin da fazla istenmesi nedeniyle
uygulama da genellikle bu tiir 6demeler yiiklenici lizerinde birakilir.

. Taraflar arasinda yapilan sozlesme geregi, arsa sahibi genellikle yiiklenici
tarafindan kendisine verilecek bagimsiz boliimleri anahtar teslim almak ister. Buna gore
de, insaat i¢in gerekli ara¢ ve geregleri temin etmek, tamamlamak, proje, ruhsat ve idari
islemler gibi bircok kiilfet yiiklenici iizerindedir.

. Kat Karsiigi Ingaat Sozlesmelerinde, hizmet bedelinin agir oldugu goz
oniinde bulunduruldugunda, uygulamada yap1 denetim masraflar1 da yiiklenici iizerinde
kalmaktadir.

. Is gorme sozlesmelerinde karsi tarafin ve iigiincii kisilerin menfaatlerini
diisiinerek hareket etme ilkesi uygulanmalidir. Sadakat ve 6zen borcu, yiiklenicinin, arsa
sahibi yararina olacak seyleri yapma, zararina olacak seylerden kaginmak anlamina gelir.
Buna gore, yiiklenicinin burada hem arsa sahibine karsi, hem de ileri de miisteri olarak
bagimsiz boliimleri satacak tiglincii kisilere kars1 yilikiimliiliigli yani borcu bulunmaktadir.

4 Insaat islemlerinde, ise gosterilecek Ozen, kalite ve uzmanlik Olgciitleri,
calismada gorev alan is¢inin yiikiimliiliigiinden ziyade, arsa sahibinin muhatabi bu
durumda is¢i degil; isciden ve s6zlesme geregi yapilan isten sorumlu olan yiiklenicidir.

. Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi geregi, bagimsiz boliim veya boliimleri
anahtar teslim olarak isteyen arsa sahibine karsi, yliklenicinin kullanacagi malzeme ayiplh
veya kalitesiz ise, bu malzemenin ayipli veya kalitesiz olmasindan arsa sahibine karsi
yiklenici ‘satici’ gibi sorumludur.

. Insaat islerinde kullanilan malzemelerin ayip nedeniyle olusturacagi diger

zararlardan yiiklenici hatas1 veya kusuru olmasa dahi birinci dereceden sorumlu olacaktir.
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4 Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde, yiiklenici insaatta bulunan bir ¢ok detay
ve diger isleri; uzman taseronlara yaptirmak durumundadir. (cam, elektrik, sihhi tesisat,
asansor vs.) Fakat, bu islerin gozetim, denetim ve yonetimi ylklenici tarafindan
yapilacagindan, bu tiir islerden ¢ikacak uyusmazliklarda da arsa sahibine kars1 yiiklenici

sorumlu olacaktir.

Yiiklenicinin 6zen ve sadakat borcu, sdzlesmenin kurulmasi ile baslayan ve ingaatin
teslimine kadar devam eden bir borgtur. Bu bor¢ insaatin tesliminden sonra, ayiba karst

tekeffiil sorumlulugu seklinde kendini gosterir'%.

Yapimi devam eden ingaatlarda, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 473/2. maddesi 6zen ve

sadakat borcunu anlatmaktadir. Soyle ki;

“Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin kusuru yiiziinden ayipli veya
sozlesmeye aykiri olarak meydana getirilecegi acik¢a goriiliiyorsa, arsa sahibi bunu
onlemek iizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire iginde yiikleniciye, ayibin veya
aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflart kendisine ait olmak iizere,

onarim veya ise devamin bir iigiincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.”

olarak ifade edilmektedir.

6.2.1. Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama ve Isi Zamaninda Bitirme Borcu
Yiiklenicinin ise zamaninda baglama ve devam etme borcu Borglar Kanunu madde
358/1 de belirtilmistir Buna gore; “yiiklenici ise zamanminda baslamaz veya sozlesme
sartlarina muhalif olarak isi tehir eder veya arsa sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan
teehhiir biitiin tahminlere Davali yiiklenician yiiklenicinin isi muayyen zamanda
bitirmesine imkan vermeyecek derecede olursa, arsa sahibi teslim igin tayin edilen zamani
beklemeye mecbur olmaksizin sézlesmeyi feshedebilir”.denilmektedir. Bu madde teslim
siiresi daha onceden belirlenmis olan sdzlesmeler i¢in uygulanabilir, ancak sozlesme ile
belirlenmis bir siire yok ise yiiklenici bu hiikiimden o&tiirii sorumlu tutulamaz, ancak

yiiklenicinin sorumlulugu da bitmis sayilmaz.

Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde, teslim tarihi daha once sozlesme ile
kararlastirilmis islerde, s6zlesme ile kararlastirilan stireye kadar yapi isinin sonuglanmasi

icin yiiklenicinin lizerine diisen g¢aligmalar1 yerine getirmesi zorunludur. Diger tiirli,

12 {7zet Karatas, Taginmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki Isleminden Kaynaklanan
Davalar, 2009, s. 98.
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yukarida bahsi gecen kanun maddesi geregi isin tamamlanma siiresi beklenmeksizin

sdzlesme fesih edilebilir'.

Eger arsa sahibi yiikleniciye ihtarda bulunup kararlastirilan tarihte isin yerine
getirilmesi i¢in mehil verirse, yiiklenici kendisine taninan mehil siiresinde ise baslamaz
veya ise deva etmezse temerriide diismiis olacaktir. Bu durumda, arsa sahibi sézlesmeden

donebilir.

Teslim tarihi daha Once belirlenmeyen iglerde, sozlesmenin olusturulmasi ile
yliklenicinin ise derhal baslamasi gerekir. Burada belirtilen derhal baslanmasi gerekir
hususu, isin niteligine gore, iyi niyetli bir sekilde isin bitirilmesinde gecikmeye yer

. . . 14
vermeden, en uygun siirede ige baslanmasi gerekir .

6.3. Taraflarin Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirmemesinin Sonuclari

Borglu, ifa (isi yerine getirme) etmekten kaginamayacagi muaccel (pesin, hemen
O0denmesi gereken) ve miimkiin bir edimi zamaninda yerine getirmedigi i¢in alacaklinin

ihtarina maruz kalirsa, bu suretle gerceklesen sorumluluk sebebine, temerriit denir'”.

Yapilan tanimda bor¢ludan kasit sozlesme geregi yikiimliligini yerine

getirmeyen kisidir. Bu yerine gore arsa sahibi veya yiiklenici kisi olabilir.
Borclu temerriidiinde kusur sart degildir. Bor¢lu kusursuz olsa bile,

1-  Para borcunda, temerriit halindeki bor¢ludan temerriit faizi istenebilir,
2-  Karsilikli s6zlesmelerde bir tarafin bor¢lu temerriidiine diismesi halinde, diger
taraf Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 125. Maddesindeki donme ve aynen ifa se¢imlik haklarini

kullanabilir.

Bor¢lu temerriidiin kusura bagli sonuglarindan sorumlu tutulmak istemiyorsa,

kusursuzlugunu ispat etmek durumundadir'®,

Bor¢lunun temerriidiiniin - sonuglari, genel olarak Tiirk Borglar Kanununda
diizenlenmistir. Ilgili kanundaki bu maddeler temerriidiin genel sonuglarini

diizenlemektedir.

 Huseyin Altas, istisna Szlesmelerinde is Sahibinin ifadan Once Sézlesmeden Dénme Hakki, 2006,
s. 98.

1 Mehmet Ucer, Alacaklinin Temerriidii, 2007, s. 59.

15 Selahattin SulhiTekinay, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 1993, s. 911.

' Halil Akkanat, Alacakli Temerriidii Disinda Alacakli Yiiziinden Borcun ifa Edilemedigi Baslica
Durumlar ve Sonuglari, 1996, s.45.
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Bu sonugclar1 6zetle belirtmek gerekirse;

Temerriide diisen borglu, temerriide diigmekte kusuru olmadigini ispat etmedikge,

borcu geg ifasindan dolay1 alacaklinin ugradig: zarar1 gidermekle yiikiimliidiir.

Temerriide diisen borglu, verilen siire iginde, borcunu ifa etmemisse veya siire
verilmesini gerektirmeyen bir durum s6z konusu ise; alacakli, her zaman borcun ifasini ve

gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.

Belirtilen bu hususlar Tiirk Bor¢lar Kanununun 177 ve 125/1. maddelerinde aynen

yazildig1 gibi gecmektedir.

6.4. Kat Karsihg Insaat Sézlesmelerinde Faiz Hususu

Kat Karsilign Insaat Sézlesmelerinden dogan uyusmazliklarda faiz; yiiklenicinin
fazladan yaptig1 islerin bedelinin 6denmemesi, yiiklenicinin yaptig1 eksik ve ayipl islerin
bedeli, gecikme tazminati, taraflarin zarar ve ziyan talepleri, cezai sartlar vs. nedenlerle

ortaya ¢ikabilmektedir.

20.10.1989 tarih, 1988/4 esas ve 1989/3 sayili Yargitay igtihatlari Birlestirme

kararinda faiz su sekilde tanimlanmaktadir.

“Para bor¢larinda faiz, alacaklimin cebinde zamaninda bulunmayan paradan

mahrumiyeti karsilayan bir ivazdir (karsiliktir)”
Faiz Anapara ve Gecikme Faizi olmak {izere ikiye ayrilmaktadir.

Alacakliya ait bir paranin faiz geliri elde etmek amaciyla 6diing verilmesi veya

herhangi bir siire bor¢luda kalmasini ifade eden duruma Anapara Faizi denilmektedir.

Para borcunu 6demekte temerriide diisen bor¢lunun temerriit siiresince alacakliya

0demek zorunda oldugu faiz ise temerriit (gecikme) faizi olarak ifade edilmektedir.

Kat Karsihig1 Insaat sdzlesmelerinde faiz hususu, her iki durumda da goriilebilecegi

gibi daha ¢ok gecikme faizi olarak davalara konu olmaktadir.
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7. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE SUREASIMI

Bu baslik altinda, siire asimi kavrami ve buna bagl olarak Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmelerinde siire asimina sebep olan faktorler ile yiiklenicinin temerriide diismesi

durumunda karsilasacagi sonuglar irdelenmistir.

Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri sonucu taraflarca belirlenen teslim tarihinde
eserin tesliminin yapilamamasi, yani siiresinde teslimi olmayan yapinin, teslim
edilememesinin nedenleri ve yiklenicinin yasayabilecegi sonuglar anlatilmaya

calisilmastir.

Buna gore galismanmn bu boliimiinde uygulamada daha ¢ok karsilagilan veya

karsilasilmas1 muhtemel hususlar {izerinden konu basliklar1 olusturulmustur.

7.1. Miicbir Sebep ve Beklenilmeyen Haller Durumuna Gore Siire asimi Kavrami

Miicbir sebep, genel olarak, sezilemeyen ve karsit konulmaz bir olayi, beklenmeyen
(umulmayan) (6ngoriilmeyen) (olaganiistii) (fevkalade) hal ise, zarara sebep olan tesadiifi
olaylari (6rnegin kazalar) ifade eder'’. Miicbir sebep kavramu, bor¢lu sifatina sahip kisinin
isletmesi veya faaliyet alan1 dahilinde olmayan veya bir borcun ihlaline mutlak olarak karsi
konulamayacak bir sekilde yol agan, 6ngoriilmesi ve kaginilmasi imkansiz olaganiistii bir

olay olarak kabul edilmektedir'®.

Beklenilmeyen hal kavrami ise; eser so6zlesmesinin her iki tarafinca sézlesmenin
kurulumunda tahmin edemedikleri ve Ongoremedikleri hallere isaret etmesi olarak
aciklanabilir. Yani beklenilmeyen hal kavrami olagan ama taraflarin aralarindaki iligki i¢in

olagan dis1 bir durumu ifade etmek i¢in kullanilmaktadir'®.

Buna gore, gergeklesme tarzi ve siddeti itibariyle olaylarin normal akisina Davali

yiiklenician, beklenilmesi miimkiin olmayan, beklenmeyen yani umulmayan halleri agik

Y A Pulat Gozibiyak, Miicbir Sebepler Beklenmeyen Haller, 1977, s. 24.
¥ Tamer inal, Miicbir Sebeplerin Olusum Unsurlari, 1997, s. 65.
9 Safak Giileg, Eser Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, 2009, s. 41.
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bir sekilde asan, kaynagini sorumlunun igletme ve faaliyet alan1 disinda bulan her olay1

miicbir sebep olarak algilayabiliriz.

Ogretide miicbir sebep ile beklenmeye hal arasindaki farkin nitelik yoniinden degil
nicelik yéniinden s6z konusu oldugu ifade edilmistir’®. Miicbir sebep ve beklenilmeyen
halin tesadiifi olaylarin iki ayr tiirii oldugu belirtilmis ve ikisi arasinda ii¢ temel fark

oldugu ifade edilmistir. Buna gore bu farklar su sekilde siralayabiliriz:

. Miicbir sebebin beklenilmeyen hale gore ¢ok daha biiylik siddet ve
kaginilmazlik ihtiva etmesi,

. Beklenilmeyen halde miicbir sebep teskil eden olay s6zlesme ici bir olayla da
ilgili olabilirken, miicbir sebepte digsal bir olaydir,

. Miicbir sebebin haksiz fiil hukuku ile ilgili olup bu ¢er¢evede miicbir sebep
haksiz fiilde mutlaka illiyet bagin1 (hukuki sonug ile sonucu ortaya ¢ikaran olgularin

arasindaki bag) keserken, beklenilmeyen halde her zaman kesmeyebilecektir®'.

Miicbir sebep, Oniine gegilemezligin sabit oldugu bir durum, yani anlik bir olaydan
ibaret yagsanabilmektedir. Fakat beklenilmeyen hal, yerine gore dnlenebilir olabilmekte ve
de genis anlamda miicbir sebeplerin, beklenilmeyen halleri de i¢ine alan bir kavram oldugu

anlasilmaktadir.

Beklenilmeyen hal nedeniyle ingaatin tamamlanmasi ve tesliminin asir1 giiclesmesi
sOzlesmenin uyarlanmasini gerektirebilir. Uyarlamanin amaci, sézlesmenin kurulmasi
asamasindaki risk paylasimi dengesinin tekrar saglanmasidir’. Aksi halde yapinn teslimi
anlagma yapilan tarihte olamayacagindan taraflar arasinda yargisal bir siire¢ baglayacaktir.
Miicbir sebeplerde ise imkansizlikta borg iliskisi sona erdiginden, uyarlanacak bir

sozlesmeden bahsedilemez.

Yeni diizenlemede Tiirk Borglar Kanununa “Agsirr Ifa Giicligii” kavrami
getirilmistir. Sozlesmenin yapildig1 sirada taraflarca Ongdriilmeyen ve ongoriilmesi de
beklenmeyen olagan {isti bir durum, Dborcludan (konumuzda yiikleniciden)
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sdzlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden isin tamamlanmasinin istenmesini diiriistliik kurallarina aykir1 diisecek

derecede borclu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz yerine getirmemis veya

%% Fikret Eren, insaat Sézlesmesinin Sona Ermesi, insaat Sézlesmeleri, Yonetici-isletmeci-Miihendis ve
Hukukcular icin Ortak Seminer, 1996, s. 97.

*! Fikret Eren, insaat S6zlesmesinin Sona Ermesi, insaat Sdzlesmeleri, Yonetici-isletmeci-Miihendis ve
Hukukgular igin Ortak Seminer, 1996, s. 97-98.

*? Basak Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, 2009, s. 14, 118-119, 141.
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yerine getirmede asir1 Ol¢iide giicliik ¢ekmesinden dogan haklarini sakli tutarak yerine
getirmis olursa bor¢lu yiiklenici, mahkemeden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteme, bu miimkiin olmadig1 takdirde sd6zlesmeden donme hakkina sahiptir. Stirekli edimli

so0zlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir®.

Aciklanan bu kavramlar ve ayrintili icerikler 1siginda, siire asimi hususuna bu

anlatilar iizerinden deginmek gerekmektedir.

Stire asim1 kavrami uygulamada; taraflar arasinda sozlesme geregince belirlenen
teslim tarihinde yiiklenici kisi veya firmanin arsa sahibine (arsa sahibine) ingasina karar
verilen yapinin ilgili tarihte s6zlesmede belirtilen sartlar dahilinde tesliminin yapilamamast

yoniinden goriilmektedir.

Burada taraflar arasinda imzalanan Kat Karsih@ Insaat Sozlesmesi geregince
yapinin veya eserin, belirtilen teslim tarihinde “tesliminin yapilamamasi” bir¢ok nedenden
otiirli kaynaklanabilir. Teslim yapilamamasimin gerekcesi her ne olursa olsun, sézlesme
taraflarinca belirlenen teslim tarihinde ilgili yapinin teslimi hala gergeklesmemisse “siire

asimi” hususu olusmus demektir.

Siire asimi, yani yapmin sozlesmede belirtilen teslim tarihinde tesliminin
yapilamamasi, yukarida ayrintili izah edilen “miicbir sebep” veya “beklenilmeyen haller”

yoniinden, bazen de her ikisi yoniinden ortaya ¢ikabilmektedir.

Ornegin; Kat Karsiig1 Ingaat Sozlesmesi geregi yiiklenici kisinin ithal edecegi
mallarin, hammadde fiyatlarinin artmasi veya ithal olarak temininin imkansiz hale gelmesi,
buna bagh olarak sézlesmede belirtilen teslim tarihinde yapinin arsa sahibine tesliminin
gecikmesi veya tesliminin hi¢ olmamasi gibi durumlarda siire asimi meydana gelmis
olacaktir. Belirtilen gerekgelerle siire asiminin olusmasi, gerekgeleri hem miicbir sebep

hem de beklenilmeyen bir hal olarak gosterebilir.

Yiiklenici asir1 enflasyon, devaliiasyon, ekonomik kriz, genel grev, savas, ihtilal,
agir iklim kosullari, deprem, sel, heyelan, gibi tabii afetler, terdr gibi nedenlerle yapinin
teslim tarihinde tamamlayamayacagini dngormesi halinde sdzlesmenin uyarlanmasini veya
feshini isteyebilir. Sayilan bu ve buna benzer bir ¢cok nedenden 6tiirii s6zlesmede belirtilen
sartlarda ve tarihte teslim yapilamaz ise, siiresinde teslim yapilmadigi gerekgesi ile konu

yargiya intikal edebilecektir.

2Nezih Siit¢ii, Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi, 2013, Cilt 1, s. 208.
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So6zlesmenin uyarlanmasini talep eden yliklenicinin kusursuz olmasi gerekir. Bu
husus Tiirk Borglar Kanununun 138. Maddesinde “borg¢ludan (yiikleniciden)

kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar” denilmesinden de anlasilmaktadir.

Ornegin Kat Karsihig1 Insaat yapilacak arsanin temelinde su veya ¢ok sert kaya
cikmasi, kaymalarin olugsmasi nedeniyle iicretin arttirilmasina sicak bakilmamalidir. Fakat
ingaata bagladiktan sonra, ortaya c¢ikan beklenilmeyen haller s6zlesmenin feshini ya da
uyarlanmasint gerektirebilir. Aksi halde insaat teslim tarihinde tamamlanmayarak, siire

asim1 nedeniyle taraflar arasinda uyusmazIlik yasanarak davaya konu olabilecektir.

Tanimlamas1 ve aciklamalar1 ayrintili olarak yapilan “miicbir sebep” ve
“beklenilmeyen haller” kavramlar1 yoniinden siire asimi  Kat Karsihg Ingaat
Sozlesmelerinde karsilasilan veya karsilasilmasi muhtemel olaylar yoniinden asagida

ayrintili olarak deginilmis ve basliklandirilmistir.

7.2. Kat Karsihgi Insaat Sézlesmelerinde Siire asimina Sebep Olan Faktorler

Siire agimina sebep olan faktorler bircok nedene bagl olabilmekte, ancak bu baslik
altinda uygulama da daha ¢ok karsilasilan ve sdzlesme taraflari arasinda uyusmazlik haline

gelen siire asimina neden olan gerekgeler baslik altina alinmistir.

Taraflar arasinda imza altina alinan Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde, yapinin
sozlesmede belirtilen teslim tarihinde bitirilememesi veya teslim edilememesi siire agimina

neden olmakta ve taraflar arasinda dava konusu olmaktadir.

Yapinin belirtilen siiresinde tamamlanamamas1 dort alt baslik altinda incelenmistir.
Bunlar sirasiyla; eserin tamamlanmamasinda taraflarin kusuru olmaksizin siire agimi, arsa
sahibine bagli nedenlerle eserin tamamlanmamasinda siire asimi, yiiklenicinin 6liimii veya
eseri tamamlamasini etkileyecek baglamda aciz hale gelmesi nedeniyle siire asimi ve
yliklenicinin temerriide diismesi nedeniyle eserin tamamlanmamasinda siire agimi olarak

anlatilmistir.

7.2.1. Eserin Tamamlanamamasinda Taraflarin Kusuru Olmaksizin Siire asimi
Genel olarak sozlesme geregi yapilacak olan yapmin tamamlanamamasi veya
teslim tarihinde teslim edilememesi sézlesmenin taraflarina yani yiiklenici veya arsa

sahibine kusur isnat olunamayan nedenlere dayanmakta olup, buna gore siiresinde teslim

24



edilemeyen bir uyusmazlik mevcut oldugundan beklenilmeyen haller nedeniyle sézlesme

sona ermekte veya fesih edilmektedir.

Siiresinde tamamlanmasi gereken yapimin tamamlanmasini etkileyen imkansizliga
ilisgkin en 6nemli husus, “sdzlesmenin belirtilen sartlarda ve siirede tamamlanabilirligini
kaybetmesi”  olup, bu durumda sdézlesmenin sona ermesinden baska bir segenek
kalmamasidir. Yapinin siiresinde tamamlanmasini imkansiz gordiigii halde c¢aligmalara
devam eden yiiklenici, durumu arsa sahibine bildirmedigi (ihbar etmedigi) takdirde, siire
astmina iligkin bir uyusmazlikta yargisal anlamda sonuglarina katlanmak durumunda

kalacaktir.

Burada esas olan imal asamasina iligkin bir husus degil, teslim siiresi ve yapinin
tamamlanmasina iliskin bir husustur. Ciinkii neticede, bir Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesi
imzalandiktan sonra arsa sahibi i¢in temel beklenti, eserin s6zlesmede belirtilen sartlarda

ve sozlesmede belirtilen siirede yapinin tamamlanmasidir.

Eserin tamamlanmamasinda taraflarin kusuru olmaksizin yapiin tesliminde bir
gecikme olup olmadigi, yani siire asimindan kaynakli taraflar arasinda bir uyusmazlik
olusup olusmadig1, uyusmaziik geregi de kusurun taraflarda aranmaksizin sdzlesmenin

sona ermesi ve fesih edilmesi i¢in nelere bakilmas1 gerektigini su sekilde agiklanabilir.
Oncelikle;

. Tamamlanmasi gereken yapinin so6zlesmede belirildigi gibi tamamlanmasinin

imkansizlagsmis olmasi gereklidir,

. Yapilacak olan is objektif anlamda imkansiz olmalidir,
. Yapilacak olan isin imkansizlig1 s6zlesmede kurulurken var olmamalidir,
. Imkansizlik siirekli olmalidir,

. Imkansizlik yapilacak olan ise engel olmalidir,

. imkansizlik taraflarm kusurundan dogmamalidir®®.

Konuyu, yani eserin tamamlanmamasinda taraflarin kusuru olmaksizin siire agimi
hususunu daha ayrmtili anlatmak gerekirse, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi geregi
yapilacak olan eserin, taraflardan hig¢ birine kusur yiiklenemeyen bir nedenden dolayi telef
olmasi halinde, yapilacak olan insaatin veya yapinin sézlesmede belirtilen teslim tarihinde
tamamlanamayacagindan siire asimi nedeniyle zamaninda teslim yapilamama hususu

olusacaktir.

4 Safak Giileg, Eser Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, 2009, s. 82.
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Kat Karsilig1 Ingaat Soézlesmelerinde taraflarin kusuru olmaksizin dogal bir afet
veya dissal bir kazadan otiirli yok olan bina (yap1) sozlesmede belirtilen siirede teslim
edilemeyeceginin anlasilmasi durumunda derhal taraflar arasinda yeni bir teslim tarihi veya
sOzlesmenin sona ermesi ya da sozlesmenin feshi hususlarindan birine karar verilmesi
gerekilmektedir. Aksi halde kusursuz olan yiiklenici mevcut olumsuzluklar1 bilerek ise
devam eder veya isi tamamlama vaadi, taahhiidiinde bulunur ise, siiresinde

tamamlayamadigi is yoniinden hukuki yaptirim ile karigilacaktir.

Borglar Kanunu’nun 368. maddesine gore, yapilan sey teslimden dnce kaza sonucu
telef olursa s6zlesme sona erecek fakat s6zlesmenin bu sekilde sona ermesine bagli olarak,
yiiklenici iicret istemeyecek, masraflarin1 da istemeyecektir. Masraflarin istenebilmesinin
tek kosulu arsa sahibince verilen malzeme veya gosterilen arsanin kusurlu bulunup da
yliklenicinin ithbar borcunu yerine getirmis bulunmasidir. Ayrica, arsa sahibi kusurlu ise,

yiiklenici diger tiim zararlarini da talep edebilecektir.

Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi geregi yapilacak olan eserin teslimden 6nce
umulmadik bir olay sonucu yok olmasi halinde arsa sahibinin teslim almaktan temerriit
etmesi halinden hari¢ olmak tizere yiiklenicinin ¢aligmasi icin {icret ve yaptig1 giderler i¢in

karsilik isteyemeyecektir®.

Taraflara kusur yiiklenilemeyen bir kaza halinin uygulanmasi ile, umulmadik olay
hallerinin uygulanmasi arasinda farkliliklar vardir. Umulmadik olay sonucu meydana gelen
ve taraflarin hi¢ birisinin sorumlu tutulamayacagi imkansizlik s6z konusu oldugu
durumlarda borg iliskisi sona erecektir. Ciinkii bu ¢er¢evede bor¢lu tamamlanmis is
tizerinden talep hakkini kaybedecek ve almis olduklarini da sebepsiz zenginlesme kurallart
geregince geri vermekle yiikiimli olacaktir. Bu durumda sozlesmeden dolayr zarara

ugrama riski yiikleniciye ait olacaktir.

Umulmadik olay ile yok olma riski yapilacak olan eseri teslimle yiikiimlii olan
tarafa ait olacaktir. Bu konuda, yliklenicinin sorumlulugunun arsa sahibinin
sorumlulugundan daha agir oldugu aciktir. Zira arsa sahibi, mali ayirt etmekle
sorumluluktan  kurtulabildigi  gibi  yiiklenici  ancak teslimle  sorumluluktan

kurtulabilmektedir.

Hermen Becker, isvigre Borglar Kanunu Serhi, (Cev. Suat Dura), 1993, s. 638.
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Soézlesmenin imzalanmasindan sonra yapilacak olan isin imkansiz duruma diigmesi
halinde, ytiklenicinin ifa ile sorumlu olmadigi, ancak imkansizligin kendi kusurundan

dogmadigini da ispatla da miikellef oldugu bilinmektedir?.

Kat Karsihgt Ingaat Sozlesmelerinde, sozlesme konusu yapmin misli olup
olmamas1 eserin tesliminden Once telefi halinde yeniden imal ve tesliminin imkan
dahilinde olup olmamasi ve bu sekilde s6zlesmenin sona erip ermemesi konusunda

Onemlidir.

Teslim kavrami incelendiginde; teslim yiiklenicinin tiim boliimleri ile s6zlesme
dahilinde tamamladig1 yapiy1, yerine getirme amaciyla arsa sahibinin hukuki egemenligine
vermesi ve eser iizerinde onun dogrudan kullanmasini saglamasi, bu ¢ercevede tasinir sey
yapimma yonelik Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde, sozlesme konusu esyanin imal

edilerek veya onarilarak tekrar arsa sahibine verilmesi olarak agiklanabilir®’.

Yapinin teslimden 6nce yok olmasi sdzlesmeyi sona erdiren bir neden olarak
goriilmektedir. Eserin yok olmast hali yap1 tamamlansin ya da tamamlanmasin, yapilan sey
yapilmakla teslimi miimkiin hale gelmis sayilsin sayilmasin bu durumda sézlesme sona

erecektir.

Kaza, dgretide, zarara neden olan ani ve arzu edilmeyen sebepler biitiinii olarak
tammlanmistir®®, Kaza, zarar doguran bir olay olmasimn yani sira, digaridan gergeklesen
bir olay olmalidir. Ayn1 zamanda, kaza, ani bir olay olma vasfina sahip olmalidir. Anilik,
baslangi¢ ve sonu belli olan tek ve bir defada gerceklesen bir olay olarak tanimlanmustir.
Son unsur olarak da, kazanin istenilmeyen bir olay olmasi geregine isaret edilmektedir.
Zararin, zarar goren tarafindan istenilmeyen bir nitelik tasimasi gerektigi ifade

2
olunmustur .

Bu anlatimlardan yola c¢ikilarak, yapi tamamlansin veya tamamlanmasin, dis
etkilere agik bir hale geldikten itibaren taraflardan birinin kusuru olmaksizin ani, yapiya

yok edici tesir tasiyan ve taraflarca arzu edilmeyen bir olay ile yok olursa yiiklenici eseri

%% Karl Oftinger, Borglar Kanunu’nun Genel Kismina iliskin Federal Mahkeme ictihatlari, (Cev. Kemal
Dayinlarli), 1985, s. 159.

%7 Ayhan Ucar, istisna Sézlesmelerinde Teslim Kavrami, Teslimin Usulii ve Hukuki Sonuclari, 2001,s.
515.

%8 Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hikiumler C. 1I, 1989, s. 238.

2 Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hikiimler C. 1I, 1989, s. 239.
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teslim etmemisse, kaza neticesi dogan zarar ve =ziyani, lcreti ve masraflarim

isteyemeyecektir.

Sonug olarak; Kat Karsilig1 Insaat Sdzlesmesi geregince insa edilecek olan yapinin
tamamlanmamasinda taraflarin kusuru olmaksizin sd6zlesmede belirtilen tarihte tesliminin
olamamasi durumunun 6ncelikle yiiklenici agisindan arsa sahibine gore daha agir yaptirim
ve sonuglart oldugu agiktir. Buna gore beklenilmeyen bir hali yiiklenici insaata baglamadan
once veya basladiktan sonra goérmesi ve durumu arsa sahibine bildirmesi ihbar etmesi
halinde ise yiiklenicinin hukuki anlamda korundugu sabittir. Taraflarin kusuru olmaksizin
kismen veya tamamen yok olan yapmin ¢alisma ve islemlerine bilerek devam eden
yiiklenicinin ya da beklenilmeyen hal veya miicbir sebeplerden birinin olugsmasina ragmen
kalan siirede ¢alisma ve islemlerine bilerek devam eden yiiklenicinin siiresinde isi teslim
edememesi durumunda siire asimindan kaynakli arsa sahibi ile uyusmazlik igine diisecegi

ve hukuki yaptirim ve sonugclarla karsilasacagi goriilmektedir.

7.2.2. Arsa Sahibine Bagh Nedenlerle Eserin Tamamlanamamasinda Siire asimi

Kat Karsilig1 ingaat Sozlesme konusu dahilinde imal olunmas: yiiklenici tarafindan
taahhiit edilen seyin imali, arsa sahibinin nezdinde meydana gelen bir kaza nedeniyle
imkansizlagmigsa, sozlesme sona erecek ve yiiklenici yaptigi isin degerini talep edebilecek;
bunun yani sira bu degere dahil olmayan ve yapti§i masraflarin1 isteyebilecektir.
Dolayistyla arsa sahibinin kusurundan kaynakli eserin tamamlanamamasi ve siiresinde
teslim edilememesinde siire asimi1 gerekce gosterilerek, arsa sahibinin yapinin geg teslim

veya siiresinde teslim edilememesinden kaynakli bir talebinden s6z edilemez.

Borg¢lar Kanunun 370/1 maddesine gore, eger arsa sahibinin kusuru s6z konusu ise,

yiiklenici ne kadar zarari varsa illiyet bagi dahilinde tazmin edebilecektir.

Bunun disinda 6rnegin, arsa sahibinin kusuru ile neden olmadigi hastaliktan Sliimii
ya da ehliyetsiz bir hale gelmesi nedeniyle so6zlesmede kararlastirilan sekilde s6zlesmeye
sahsen katilmasina engel meydana gelirse ya da arsa sahibinin sagladigi malzeme ile ilgili
bir ifa imkansizligimin meydana gelmesi halinde, mesela kamulastiriimasi halinde

beklenilmeyen haller durumunun varligi kabul edilmektedir®’.

Is sahibinin nezdinde meydana gelen nedenlerle, sézlesmenin yerine getirilmesinin

miimkiin olmamasi kusursuz yerine getirememe olarak degerlendirilebilir.

®Hermen Becker, isvigre Borglar Kanunu Serhi, (Cev. Suat Dura), 1993, s. 644.
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Arsa sahibinin kusurundan kaynakli beklenmeyen bir hal gergeklestiginde,
yiiklenicinin beklenmeyen hal durumuna kadar yaptigi isin degerini ve bu deger dahilinde

bulunmayan giderleri arsa sahibince 6denmek zorundadir.

Arsa sahibinin alacakli sifat1 ile yapinin teslimden temerriidii halinde, yiiklenici
hasara katlanmak zorunda degildir. Eger malzemenin sahibi s6zlesmenin hangi tarafi ise o

taraf malzemenin telef olmasina katlanacaktir.

Kat Karsilig1 Ingaat Sozlesmelerinde, arsa sahibinden kaynakli bir nedenle insaat
telef olur ya da yine arsa sahibinin bir kusuru veya ihmali sonucunda beklenmeyen bir hal
s6z konusu olur ise, arsa sahibi buna dayali olarak yiiklenicinin teslim siiresinde eserin
teslimini yapmadigini gerekce gostererek siire agimindan dolay: hak talebinde bulunamaz.
Hatta, yiiklenici ilgili ihmal ve tehlikeleri ihbar ettigi takdirde ve buna ragmen arsa sahibi
tarafindan yapilmasi gereken tedbir ve onlemler yerine getirilmedigi taktirde, yiiklenici o
zamana kadar yaptig1 isin lcretini ve tlicrete dahil olmayan masraflari1 da talep

edebilecektir.

Arsa sahibinin kusuru halinde, yiiklenicinin isi yarida birakmak zorunda kalmasi
nedeniyle itibarinin sarsilmast ve buna bagli mali yoksunluklar1 gerekge goOstererek

tazminat isteyebilecektir’'.

Sonug olarak; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde arsa sahibine bagli nedenlerle
eserin tamamlanamamasinda, kusur ve ihmal hususu arsa sahibi lizerinde kaliyor ise arsa
sahibi yiiklenicinin sozlesme geregi teslim etmesi gereken siirede yapinin teslimini
yapmadig1 veya insaati belirtilen sartlarda ve siirede tamamlamadigini1 gerekce gostererek

stire agimi nedeniyle hak talep edemeyecektir.

7.2.3. Yiiklenicinin Oliimii ya da Eseri Tamamlamasim Etkileyecek Baglamda Aciz
Hale Gelmesi Nedeniyle Siire asimi

Yiiklenicinin ger¢ek kisi olmasi durumunda, 6liimii halinde sézlesme Borglar
Kanununun 371/1 maddesi geregince sona erecektir. Yiklenicinin tiizel kisi olmast
durumunda ise bir ortaklik olmasi halinde ve sozlesme yapilirken ortaklardan birine

giivenilerek borg iligkisi kurulmussa ortak Oliir ya da ayrilirsa bu durumda arsa sahibinin

*! Haluk Tandogan, Arsa Uzerine insaat Yapma Sézlesmesinde isi Tamamlamadan Birakan
Yiiklenicinin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi Sorunu Uzerine Gériisler, 1981, s. 162.
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Olen ortak olmasaydi sozlesmeye taraf olmayacagini inandirici deliller ile ispatlamasi

halinde lehine sonuglanacag distiniilmektedir”.

Buna gore eger yiiklenici tiizel kisi ise yiiklenicinin iflasi ve tasfiye siirecine

girmesi de kiyas olarak 6liimdeki sartlar dahilinde uygulanmasi gerektigi yorumlanabilir.

Oliim halinden ziyade diger bir sézlesme sona erme nedeni olan yiiklenicinin isi
tamamlamaya kendi kusuru olmaksizin aciz kaldig1 hallerdir. Burada aciz kalmak yalnizca
bedensel bir Ozriiniin olmast veya ortaya ¢ikmasi olarak tanimlanamaz. Bunun disinda
isletmesini dagitarak meslegine son veren bir yiiklenicinin, artik gerekli teknik adam ve
personel kadrosu bulunmamasi nedeniyle is yapmaktan aciz kalmasi halinde de arsa

sahibinin magdur oldugu yonlerden hak talep etmesi gerekecektir.

Yiiklenicinin Oliimii veya aciz duruma diismesi durumunda tek bir kriter
belirlenerek karar verilmesi uygun degildir. Bu tiir durumlarda somut olaym olusumu ve

devaminda yasanilanlar dikkate alinarak her olay icin ayr kriterler dikkate alinmalidir.

Kat Karsihg Insaat Sézlesmelerinde de, yiiklenicinin 6liimii veya aciz duruma
diismesi nedeniyle sozlesmede belirtilen teslim tarihinde eserin tesliminin yapilamamasi
arsa sahibi yoniinden siire asim1 nedeniyle hak talebini doguracaktir, ancak yaptirim ve

sonuclar1 her somut olayda farkli olarak degerlendirilecek ve ona gore karar verilecektir.

7.2.4. Yiiklenicinin Temerriide Diismesi Nedeniyle Eserin Tamamlanamamasinda
Siire asimi

Temerrtit; kisinin bor¢landig1 ve yapmasi gereken isi hukuka aykir1 olarak yerine

getirmemesi hali olarak adlandirilabilir33.

Konumuz olan Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmeleri yoniinden temerriitte ise borglu
kisi i¢in yiiklenici, bor¢ icin ise sozlesme geregi belirtilen sartlar ve teslim siiresinde
yapmast gereken is olarak tanimlamalar yapilabilir. Bor¢lunun, diger bir sdylemle
yiiklenicinin bor¢landig1 yani yapmasi gereken isi sozlesmeye aykiri olarak yapmamasi ve
siiresinde teslim etmemesi Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriide
diismesi halini doguracaktir. Bu hal taraflarin siire asimi konusundaki uyusmazliklari ile

dogrudan etkilidir.

2\, Turgut Oz, is Sahibinin Eser S6zlesmesinden Dénmesi, 1990, s. 163.
3 Kemal Dayinlarli, istisna Aktine Yiiklenicinin ve is Sahibinin Temerriidii Hiikiim ve Sonuglari, 1993,
s. 14.
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Kat Karsihg Insaat Sézlesmelerinde, sozlesmeye taraf olan yiiklenicinin
sOzlesmenin yerine getirilmesinde temerriide diismesi halinde, Oncelikle isi yerine
getirmede imkansizliga diistiigli hali goz oniinde bulundurmak uygun olacaktir. Cilinkii

yiiklenicinin kotii niyetinden ziyade isi yapamamasi veya siiresinde teslim edememesinden

kaynakli imkansizlik haline bakilmalidir.

Ancak imkansizlik hali ile temerriide diisme hali arasinda farklar vardir34. Yani bu
kavramlar birbirlerinden tamamen farklidir. Bir igin yerine getirilmesi imkansizlik halinden
kaynaklantyor ise kusur aranmaksizin artik o isin yerine getirilmesi yani tamamlanmasi
mimkiin degildir. Temerriit halinde ise, sozlesmede belirtilen siirede teslim
gerceklesmemistir. Bu halde, temerriit halinin taraflarin kusurundan kaynaklanip
kaynaklanmadig1 ve temerriit halinin s6zlesmenin devamina engel olup olmadig1 hususlari

incelenecektir.

Buna gore Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriide diismesi
halinde, siire agimi1 hususu agik bir sekilde gerceklesebilir, ancak bunun taraflar yoniinden
sonugclari ise temerriit halinin ger¢eklesme nedeni, kusur orani vs. gibi durumlar gz 6niine
alinarak tetkik edilir. Bu baslik altinda Kat Karsilig1 insaat Sézlesmelerinde yiiklenicinin
temerriide diigmesi hali ve buna bagl olarak siire asimi durumu ele alinmis, yiiklenicinin

temerriide diigmesinin sonuglarina ayrintili olarak sonraki basliklarda deginilecektir.

Borglar Kanunu madde 102’ye gore, yliklenicinin temerriidii halinde, yiiklenici
imal ile tamamlayarak teslim etmeyi taahhiit ettigi eseri, teslimde gecikirse dogacak zarar
ve ziyani tazminle miikellef olacagi gibi, bu sorumluluktan ancak kusursuzlugunu ispat
ederek kurtulabilecektir hilkkmii mevcuttur. Goriiliiyor ki, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle
stiresinde teslim edilemeyen, yani taraflar arasinda siire asim1 uyusmazligina direkt olarak

neden olan durumlarda yiiklenici agisindan agir yaptirimlar yiiklenilmektedir.

Yiiklenici, Kat Karsiligi insaat Sozlesmesi geregi yapmasi gereken ise iliskin
imalata zamaninda baslamazsa veya eser sézlesmesinin sartlarina aykiri olarak imalatta
temerriide diiserse ya da eseri siiresinde bitiremeyecegi isin gidisatindan anlasilirsa, arsa

sahibi, s6zlesmedeki teslim siiresini beklemeksizin s6zlesmeden donme yoluna gidebilir35.

Sonug olarak, yiiklenici sdzlesmede belirtilen sartlarda ve teslim siiresinde herhangi

bir nedenden Gtiirii arsa sahibine yapmasi gereken isi teslim edemez ise temerriide diigmiis

3 Safak Giileg, Eser Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, 2009, s. 97.
> Kemal Dayinlarli, istisna Aktine Yiiklenicinin ve is Sahibinin Temerriidii Hiikiim ve Sonuglari, 1993,
s. 57.
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olacak ve siiresinde teslim edilemeyen isten Otiirii arsa sahibi siire asimi1 durumunu gerekce

gostererek hak arama yoluna gidebilecektir.

7.3. Kat Karsihig insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriide Diismesinin

Sonuclari

Bu bdliimde yiiklenicinin ise zamaninda baglama ve zamaninda bitirme
hususlarinda temerriide diismesi sonucu dogan haklar ve bu haklarin kullanilmasinin

sonuglar1 tizerinde durulacaktir.

Yiiklenici ve arsa sahibi arasinda yapilan bir¢ok kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde,
ingaatin baslangi¢c ve bitis tarihleri, kesin bir takvim giinii olarak ya da belirli bir siire
aralig1r olarak belirlenir. Taraflar arasinda kararlastirilmis ve sézlesmeyle imza altina
alinmis bu tarihin gelmesi ya da bu tarihin gelmesine ¢ok az bir siirenin kalmasina ragmen
yuklenicinin insaata baslamamasi veya teslim etmesi gereken siirede insaati
bitiremeyecegine kanaat getirilmesi durumlar1 s6z konusu olabilir. Bu durumlarda arsa
sahibi, miiteahhide se¢cimlik hakkini bildiren bir ihtar gondererek veya yiikleniciye dava
acarak yikleniciden talepte bulunma hakkina sahiptir. Sayet bahse konu olan gecikme
yuklenici kaynakli degil ise, yiklenici gecikmenin arsa sahibi, belediye veya idari
makamlardan kaynaklandigini veya deprem, savas gibi miicbir sebepler nedeniyle kesin
vadenin uzadigini belirtebilir. Arsa sahibi tarafindan agilan davada, yiiklenicinin
kusurundan kaynaklanmayan sebeplerden otiirii insaat siiresi uzamissa bu siire ‘Ek Siire’
olarak adlandirilir ve temerriit tarihi de agilan davanin taraflarinca ortaya atilan iddialara

gore belirlenir.

Alacaklinin ihtart ile muaccel bir borcun borglusunun temerriide diisecegi, Borglar
Kanununun 101. maddesinde yer almaktadir. Bu maddeye gore, bor¢lunun temerriide
diismesi i¢in bahse konu borcun muaccel olmasi ve ihtar sartt aranmaktadir. Bunlarin
yaninda borcun ifasinin miimkiin olmasi gerekmekte ve alacaklinin ifay1r kabule hazir

olmasi sart1 da aranmaktadir.36

Bor¢lu bir vadeden istifade ediyorsa borcun muaccel olma durumundan séz

edilemez. Ayrica borcun gerceklesmesi erteleyici bir sarta bagli olup bu sart

M. Kemal OGUZMAN, M. Turgut 0Z, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, 2009, s. 296.

32



gerceklesmemis ise veya bor¢ eksik bor¢ ise borcun muaccel olma halinden

bahsedilemez.37

Bir bagka ihtimal ise bor¢ muaccel olmasi durumuna karsilik, bor¢lunun alacakliya
kars1 zamanagimi veya ddemezlik defi gibi imkanlara sahip olmasidir. Bor¢lu bu hakkini,
usul hukukunun kendisine tanidigi imkanlar dahilinde kullanarak temerriidiin olusmasina
engel olabilme sansina sahiptir.38 Bor¢lunun temerriidiin olustugu tarihte, defi hakkina
sahip olmast durumunda, defi temerriidiin olustugu tarihten sonraki bir tarihte ileri siiriilse

dahi, temerriit olustugu tarihin baslangictan itibaren ortadan kalkmis olur.39

Alacakli tarafindan, ifanin gergeklestirilmesi maksadiyla borgluya yoneltilmis olan
irade beyanmna ihtar adi verilmektedir. ihtar adindaki bu beyanm tammi kanunda yer

almamaktadir.40

Bir beyanin ihtar niteligi tasimasi i¢in, alacaklinin bor¢luya borcun ifasini isteyen
beyani olmasi gerekmektedir.41l Bu beyan disinda alacaklinin bor¢luya borgla ilgili
herhangi bir beyanda bulunmasi ihtar niteligi ve degeri tasimamaktadir. Bu sebeple
alacaklinin, borcun ifasi i¢in borgluya dava agmasi ya da borcun ifasi i¢in icra takibi

yapilmasi ihtar niteligi tasimaktadir.

Borglar Kanunu’nun 101/2 maddesince sézlesmede vadenin belirli bir giin olarak
kararlastirilmis olmasi; taraflardan birine ifa giliniinii bir ihbarla tayin hakki taninmissa,
ihbarin usuliine uygun yapilmasi; diriistliik kuralina gore ihtar yapilmasma gerek
bulunmamasi; kanunda ihtar sarti aranmadan temerriidiin gerceklesecegi belirtilmesi (Or.

TTK m 407/1, m 141, BK m 392/2) durumlarinda ihtara gerek yoktur.42

Sozlesme kaynakli alacaklarda, yukarida belirtilen haller disinda borglunun

temerriide diismesi i¢in ihtar sart1 aranmaktadir.

Bu boliimdeki agirlikli inceleme konumuz olan arsa sahibinin kusuru ile zamaninda

ingaat1 bitiremeyen yiikleniciye kars1 secimlik haklari, kusur sonucu temerriide diismedir.

*Haluk TANDOGAN, Tiirk Mesuliyet Hukuku, Ankara, 1961 (Mesuliyet), s. 470

*¥Haluk TANDOGAN, Tiirk Mesuliyet Hukuku, Ankara, 1961 (Mesuliyet), s. 471

M. Kemal OGUZMAN, M. Turgut OZ, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2009, s. 297

“0gelahattin TEKINAY, Galip Sermet Akman, Haluk BURCUOGLU, Borglar Hukuku Genel Hikiimler,
1993,5.913

M. Kemal OGUZMAN, M. Turgut 0Z, Borglar Hukuku Genel Hukiimler, 2009, s. 298

“gelahattin TEKINAY, Galip Sermet Akman, Haluk BURCUOGLU, Borglar Hukuku Genel Hikiimler,
1993,5.918
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Bu secimlik haklar; aynen ifa talebi, aynen ifadan vazgegerek miispet zarar ve s6zlesmeden

donme talebi veya sdzlesmenin feshi istemidir.

Bunun yani sira se¢imlik haklardan biri olan sézlesmeden déonme talebi ile birlikte
menfi zarar ve cezai sart istenebilir. Fakat cezai sart icin taraflarin imza altina aldigi

so6zlesmede, donme halinde 6denecek cezanin kararlagtirilmig olmasi gerekmektedir.43

Bir diger se¢imlik hak olan sdzlesmenin feshi istemi ile birlikte arsa sahibi her tiirli
zarar ve ziyanini talep etme hakkina da sahiptir. Sozlesmenin feshi isteminde taraflar
arasindaki borg iligkisi ileriye etkili olarak ortadan kaldirilmis olur. Bu nedenden dolay1
sozlesmede kararlastirilmis olan fesih beyanindan onceki bir tarihteki borg¢ ihlali kaynakli

cezai sart da talep edilebilecektir.44

Arsa sahibi i¢in miispet zararin tazmini ve sozlesmeden doniilmesi gibi se¢imlik
haklarin kullanilabilmesi a¢isindan temerriit tarihinin belirlenmesi ¢ok 6nemlidir. Ciinkii
s0z konusu secimlik haklar, yiiklenicinin zamaninda ingaata baglamama veya insaati
belirlenen siirede bitirememe kusurlarindan dolay1 temerriide diisme tarihinden hemen

sonra kullanilmalidir. (BK m 106/2)

Sayet bu sec¢imlik haklar temerriide diisme tarihinden hemen sonra kullanilmazsa,
arsa sahibinin hukuki olarak aynen ifaya dair sonuglari talep ettigi anlamina gelmis

olacaktir.45

7.3.1. Isverenin Aynen ifa Talep Etme Hakki

Kat karsiligi insaat sOzlesmesinin taraflarindan biri olan yiiklenici ingaata
zamaninda baglama, belirlenen zamanda bitirme ve teslim etme borcunda temerriide
diigerse, sozlesmenin taraflarindan bir digeri olan arsa sahibi, se¢imlik haklarindan olan
aynen ifa ya da gecikme tazminatini, yiikleniciye ayrica uygun bir siire verilmeden talep

edebilecektir.46 Bunun yani sira, sayet arsa sahibi miiteahhide uygun bir siire verse bile bu

M. Kemal OGUZMAN, M. Turgut 0Z, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, 2009, s. 903

*M. Kemal OGUZMAN, M. Turgut OZ, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 2009, s. 903

*“Taraflar arasindaki sézlesmede teslim tarihi olarak 1992 yili Haziran ayi sonu kararlastirilmistir. Bu
tarihte teslim olmayinca, 23.11.1992 tarihinde davacilar, daval yikleniciye ¢ektikleri ihtarname ile 30
glnlik sire vererek sozlesmenin yerine getirilmesini istemislerdir. Davali 23.11.1992 tarihli
ihtarnamenin tebligi ve 30 gilinliik sirenin dolmasiyla temerriide dismistir. BK m 106/2 geregince
aktin feshinin derhal bildirilmesi gerekir. Dava ise 10.03.1994 tarihinde acilmistir. Dava tarihine kadar
uzun sire bekledikten ve yeniden siire verilmeden aktin feshini istemek yasaya aykiridir ve hukuki
sonu¢ dogurmaz.”, Y. 15. HD. 14.11.1995, 4919/6486, Turgut UYGUR, insaat Hukuku, 1998, Cilt II, s.
303.

**Selahattin TEKINAY, Galip Sermet Akman, Haluk BURCUOGLU, Borglar Hukuku Genel Hikiimler,
1993, 5. 946
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stirenin sonunda aynen ifa talebinden vazgectigini derhal bildirmezse, karine olarak arsa

sahibinin halen gecikmis ifa talep ettigi kabul edilmelidir.47

Kat karsilig1r ingaat sozlesmeleri hazirlanirken genellikle yiiklenicinin isi
geciktirdigi her giin icin belirli bir cezai sart 6demesi ile ilgili madde sodzlesmeye
eklenmektedir. Bu maddenin sdzlesmede yer almasi sayesinde, arsa sahibinin zararini ispat
yiikii olmadan bahse konu cezai sartin yiiklenici tarafindan 6denmesini talep etme hakk1
bulunmaktadir. Bununla birlikte, sozlesmede aksine hiikiim yer almadik¢a ytikleniciyi
temerriide diisiirmek i¢in gerekli olan ihtar yapilmasa dahi, s6zlesmede belirlenmis teslim
giinlinlin gegirilmesiyle birlikte yiikleniciye ait ceza islemeye baslar. Buna ragmen, sayet
sOzlesmede aksi kararlastirilmamis ise yiiklenici s6z konusu gecikmede kendi kusuru
olmadigini, dolayisiyla da gecikmenin kendisine isnat edilemeyecegini kanitlayabiliyorsa

sozlesmede kararlagtirilmis olan cezai sart1 ddeme miikellefiyeti ortadan kalkmis olur.48

Diger yandan Borglar Kanunu’nun 158/2 maddesince, arsa sahibinin cezai sart
talebi hakkindan acgik¢a vazgecmesi veya ihtirazi kayit ileri siirmeksizin edimi kabul
etmesi durumlarinda yiikleniciden cezai sart isteme hakkini kaybetmis olur.49 Fakat
taraflar arasinda yapilmis kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde ihtiraz1 kayit ileri stirmeksizin
eserin kabuliiniin gecikme nedeniyle cezai sarttan vazge¢gme anlamina gelmeyecegi
belirtilmigse ihtiraz1 kayit konulmamis olmasi cezai sart talebi hakkia engel

olmayacaktir.50

Borglar Kanunu’nun 159/2 maddesi uyarinca, arsa sahibi sézlesmede belirtilmis
olan cezai sart1 asan bir zarara ugramissa, ortaya ¢ikan zarari ve soz konusu gecikmede

yiiklenicinin kusurlu oldugunu kanitlamasi halinde, zararinin tazminini yiikleniciden talep

“Haluk TANDOGAN, Tiirk Mesuliyet Hukuku, (Mesuliyet), 1961, s. 501, Fikret EREN, Borglar Hukuku
Genel Hikiimler, 1994, s. 292.; Haluk TANDOGAN, Borclar Ozel, 1988, s. 133-134.; izzet KARATAS,
Eser Sozlesmeleri, 2004, s. 393; Yargitay 15. HD. 14.9.1992, 1992/3517E. 1992/3953K. Sayil karari:
“Ne var ki, dava disi arsa sahibi, davaciya satilan once 1.10.1989 giinli teslim belgesi ile {i¢ daireyi
teslim aldigini kabul ettigine goére, teslim alinan bu Ug¢ dairenin davaciya satilan daireyi de kapsayip
kapsamadiginin arastirilmasi gerekir. Dava konusu daire davaciya satistan 6nce teslim alinip daval
ylklenici ibra edilmisse artik halefiyete dayanilamaz ve davaci davasini bu halde arsa sahibine
ybneltebilir”. Yine, Yargitay 15. HD. 06.10.1987 tarih ve 1987/4375 E. ve 1987/3437K. Sayili
kararinda: “insaat siiresi 3 ayla sinirlandinilmis olmakla taraflardan birinin bor¢lu temerriidiine
dismesi durumunda, diger taraf BK m. 106'da yer alan secimlik haklardan birini ayni dlgiler icinde
kullanmalidir” seklindedir.

*® Haluk TANDOGAN, Borclar Ozel, 1988, s. 135.; Hasan ERMAN, Arsa Payi Karsiligl insaat Sdzlesmesi,
1993, s. 80.

izzet KARATAS, Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Uglincii Kisilere
Etkisi, 2006, s. 289. ; Yargitay 15. HD. 23.10.2000, 2397: “Sozlesmenin 3. maddesinde, gecikilen ilk
alti ay i¢in 6000 Dolar, ikinci alti ay icin de 12.000 Dolar cezai sart kararlastirilmistir.

*®Haluk TANDOGAN, Borglar Ozel, 1988, s. 136.
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etme hakkina sahiptir.51 Arsa sahibinin zarari, cezai sart miktarini agmamakta ise, bu

zararin ayriyeten talep edilmesi miimkiin degildir.52

Yiiklenici, arsa sahibi ile yapmis oldugu kat karsilig1 s6zlesmede yer alan zamanda
insaat1 bitirerek arsa sahibine teslim etme hususunda temerriide diismiis olmasina ragmen,
edimini gecikmeli olarak yerine getirebilmis ise, bunun karsiliginda arsa sahibi de kendi
edimi olan arsa paylarini miiteahhide devretme yiikiimliligiini yerine getirmek
zorundadir. Boyle bir durum s6z konusu oldugunda, yiiklenicinin gecikme nedeniyle
sorumlu oldugu tazminat borcunun ifasina kadar, Bor¢lar Kanunu’nun 81. maddesince arsa
sahibinin kendi iizerine diisen arsa paylarinin devri edimini yerine getirmekten kacinmasi

mumkindiir.

7.3.2. Aynen Ifadan Vazgecip Miispet Zararin Tazmini Talebi

Arsa sahibi, sozlesmede belirlenen siire igerisinde yapimini iistlenmis oldugu isi ya
hic yapamamis ya da bir kismini yapabilmis fakat insaati tamamlayamamis olan
yiiklenicinin bu kusurundan dolay1 bor¢lu temerriidiine diismesi sonucu hukuksal olarak
secimlik haklar elde eder. Yiiklenicinin bor¢lu hale geldigi arsa sahibi, bu se¢imlik
haklardan olan aynen ifa isteginden vazgecebilecegi gibi bahse konu gecikme sebebiyle
talep edebilecegi sair zarar ve ziyan haklarindan da vazgecerek yiiklenicinin s6zlesmede
yer alan isi yapmamasindan dolayr ugramis oldugu miispet zarari yiikleniciden talep

edebilme se¢imlik hakkina da sahiptir.53
Bu sec¢imlik hak Bor¢lar Kanunu’nun 106/2 maddesinde su sekilde yer almaktadir:

“Bu mehil zarfinda borg ifa edilmemis bulundugu surette alacakli her zaman onun
ifasini talep ve teahhiir sebebi ile zarar ve ziyan davasi ikame eylemek hakkini haizdir;
birde aktin icrasindan ve teahhiirii sebebiyle zarar ve ziyan talebinden vaz gectigini derhal
beyan ederek borcun ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyani talep veya akdi fesh

edebilir.”

Fakat arsa sahibinin bu se¢imlik haktan faydalanabilmesi i¢in bazi sartlar1 yerine
getirmis olmas1 gerekmektedir. Bu sartlar; arsa sahibinin ylikleniciye s6zlesmede yer alan

bahse konu ingaati tamamlayabilmesi i¢in uygun bir siire vermesi ve verilen bu siire i¢inde

> Ornegin, gecikilen siire nedeniyle bina ile ilgili bir takim vergilerin artmis olmasi hali gibi.

32 Yargitay 15. HD. 13.3.1996, 1996/6740E. 1996/13231K. : “... Zararin cezadan az olmasi halinde,
ceza ile birlikte zarar istenemezse de, ceza miktarindan fazla olan zararin cezayl asan miktari talep
edilebilir.” Seklindedir, Kazanci igtihat Bankasi.

>3C. KOSTAKOGLU, ictihatli insaat Hukuku ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri, 2006, s. 697.
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de insaatin yiiklenici tarafindan tamamlanamamasi gerekmektedir. Ayrica verilen uygun
slireye ragmen ingaatin tamamlanamamis olmasi sebebiyle arsa sahibinin aynen ifadan
vazgecmis oldugunu ve miispet zararin tazminini talep ettigini derhal bildirmesi de
gerekmektedir.54 Arsa sahibinin bu se¢imlik hakkini kullanmas1 durumunda, yiikleniciyle
yapmis oldugu kat karsilig1 insaat sdzlesmesi kapsamindaki, arsa sahibi-yiiklenici iligkisi

sona ermis olmaz.

Yiiklenicinin haklt bir nedeni olmaksizin sézlesme de belirlenmis siire sona ermis
olmasina ragmen ingaata hi¢ baslamamis olmasi halinde arsa sahibi aynen ifadan
vazgecerek miispet zarar talep edebilir. Arsa sahibinin talep edebilecegi bu miispet zarar,
yiikleniciye sozlesme geregi yapacak oldugu insaat i¢in 0denmesi kararlastirilmis olan
bedel ile binanin ingaat hali bitmis durumdaki rayi¢ deger arasindaki farktir. Rayi¢ deger
olarak, arsa sahibinin miispet zarar talebini yaptigi zaman ki bina degeri olarak

alinmalidir.55

Bir diger segenek ise, sézlesme siiresi i¢inde yiiklenicinin ise baglamis olup,
sO6zlesmede belirlenmis siire icerisinde hakli bir neden olmaksizin isi tamamlayamamasi
sonucu temerriide diismesi durumudur. Bdyle bir durum s6z konusu oldugunda,
yiiklenicinin yapmakla yiikiimli oldugu isin kacta kagini bitirdigi tespit edilerek
yapilmamis kismin orani elde edilir, ingaatin kaim bedelinden yapilmamis kismin oranina
karsilik gelen miktar hesaplanarak bu miktar arsa sahibinin miispet zarar1 olarak kabul

edilir.56

Arsa sahibinin aynen ifa yerine miispet zararina hitkkmedilmisse, yiikleniciden bagka

bir zarar — ziyan ya da cezai sart talep edilemez.

7.3.3. Gecikme Tazminati ve Kapsam

Gecikme tazminati kavrami, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi’nin zamaninda ifa
edilmemesi durumunda, arsa sahibi konumundaki arsa sahibinin ugramis olacag zararlar
olarak ifade edilmektedir. S6z konusu sézlesmelerin ge¢ ifasi durumunda, gecikme

tazminati1 olarak adlandirilan olgunun en 6nemli kismini, yiiklenici tarafindan s6zlesmede

> B.KARTAL, Kat Karsiligi insaat S6zlesmesi, 1993, s. 104, ; Selahattin TEKINAY, Galip Sermet Akman,
Haluk BURCUOGLU, Borclar Hukuku Genel Hikimler, 1993, s. 960 vd.; Hasan ERMAN, Arsa Payi
Karsiligi insaat S6zlesmesi, 1993, s. 92.

SSK.DAYINDARLI, istisna Akdinde Yiiklenicinin ve is sahibinin Temerriidii, 2003, B. 3, s. 50, ;
C.KOSTAKOGLU, “Eser Sézlesmelerinin Bir Turii Olan Arsa Payi Karsiig Kat Yapim Sozlesmelerinde
Sekil”, Yargitay Dergisi., 1984, s. 698.; H.TANDOGAN, Mesuliyet, s. 502-503.

*®C.KOSTAKOGLU, “Eser Sozlesmelerinin Bir Tlru Olan Arsa Payi Karsili§l Kat Yapim Sézlesmelerinde
Sekil”, Yargitay Dergisi., 1984, s. 698
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yer alan siire icerisinde arsa sahibine birakilmasi gereken bagimsiz boliimlerin teslim
edilmesi gereken tarihten, teslim edildigi tarihe kadar gecen siire igerisinde, arsa sahibinin

yiiklenicinin kusuru nedeniyle mahrum kaldig1 kira bedelleri olusturmaktadir.

Kira kaybi1 belirlenirken, yiiklenicinin arsa sahibine teslim edece8i bagimsiz

bolimiin, tamamlandiktan sonraki hali dikkate alinmalidir.57

Bunun yani sira kira kayb1 hesaplanirken, s6zlesme de yer alan sekilde; ruhsat ve

projeye uygun olarak yapilmis bagimsiz boliimler dikkate alinmalidir.58

Insaatin tesliminde gergeklesmis gecikmelerin, yiiklenici kaynakli olmamasi

durumunda, gecikme tazminati da bu husus dikkate alinmak suretiyle hesaplanr.

Her davanin, acildigi tarihteki sartlar g6z Oniinde bulundurularak karara
baglanacagini belirten, Yargitay gerek¢esinden yola ¢ikarak, davanin basladigi tarihten

itibaren isleyecek kira bedellerinin de hiikiim altina alinmasi s6z konusu olmayacaktir.59

Arsa sahibi, sozlesme geregi kendi payma diisen bagimsiz boliimlerde tasarruf
etmek suretiyle, s6z konusu bagimsiz boliimleri yiikleniciden fiilen teslim alirsa, kira
kaybini talep etme hakkini da kaybetmis olur. Yani arsa sahibi, kendisine ait bagimsiz
bolimde kendisi oturmakta ya da iiglincii kisilerden kira almakta ise, yiikleniciden de kira
kaybr1 talebinde bulunma hakki yoktur.60 Sayet, arsa sahibi kendine ait bagimsiz boliimi
fiili olarak teslim almigsa ve teslim alinan bagimsiz boliimde yiiklenici kaynakli ayip ve

eksikliklerin bulunuyorsa kira bedelinin normalde olmasi gerekenden diisiik kaldigini ileri

>’'Y.15. HD. 27.2.2006, 2005/116, 1032, Yarg Diinyasi Dergisi, Sayi: 129, s. 71

*4Yapinin ""kacak"" yapildigindan kal'ine karar verilen bagimsiz bélimleri igin arsa sahibi, insaatin
yasal hale ve yanlar arasindaki sézlesme hikimlerine uygun duruma getirilmesini isteme hakkinin
disinda baskaca bir hak ileri siremez ise de; "kagak" olmayan insaat kisimlari yoniinden Borglar
Yasasinin 106. Maddesinde kendisine taninan segimlik haklardan olan ""gecikmis ifa ile birlikte
gecikme tazminati isteme"" hakkini kullanabilir ve bu kapsamda yikleniciden gergeklesmis ise
gecikme-kira tazminati, eksik ve ayipli isler bedeli isteyebilir.”, Y. 15. HD. 7.11.2003, 2273/5317, YKD,
2004/6, s. 902 vd.

>% Davaci arsa sahipleri, 12.4.1996 tarihinde actiklari isbu davada; gecikme nedeniyle 7 aylik kira
kaybi alacagl ile cezai sartin tahsilini talep etmislerdir. Mahkemece yapilan inceleme sonucu, davaci
arsa sahiplerinin 1.7.1997 tarihinden itibaren kira alacagina hak kazandiklari kabul edilerek, bu
tarihten itibaren 7 aylik kira alacagina hikmedilmistir. Baska bir anlatimla, dava tarihinden sonraki
doénem igin kira alacagina hiikmedilmistir. Bu durumda, dava tarihi itibariyle heniiz muaccel olmamis
kira alacaginin reddi yerine, tahsiline karar verilmesi dogru bulunmamis, kararin bozulmasi
gerekmistir.”, Y. 15. HD. 15.12.1997, 4630/5375, www.kazanci.com.tr.

%%y yral olarak gecikme tazminatina, baska bir anlatimla gecikmeden dogan kira kaybina, isin
sdzlesme uyarinca teslimi gereken tarihten bagimsiz bolimlerin fiilen teslim edildigi tarihe kadar olan
stre igin hidkmolunur.”, Y. 15. HD. 15.5.2007, 2006/2917, 3264, YKD, 2008/3, s. 480 ; Ayni
dogrultuda, Y. 13. HD. 3.2.2005, 2004/13621, 1307, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 16.3.1989,
2711/1293, Turgut UYGUR, insaat Hukuku, 1998, Cilt Il, s. 343 ; YHGK 14.2.1986, 1984/15-630, 143,
www.kazanci.com.tr.
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stirmek suretiyle aradaki fark: yiikleniciden talep edilebilir. Yiiklenici tarafindan yapilan
binanin, yap1 kullanma izninin olmamasi sebebiyle, santiye suyu ve elektrigi kullaniminin
s0z konusu oldugu durumda, kiranin normalde olmas1 gerekenden daha diisiik miktarda
belirlenmesi s6z konusu olacagindan, yiikleniciden normal kira bedeli ile uygulanan kira
bedeli arasindaki farkin talep edilmesi bir drnek olarak gosterilebilir. Ya da, sdzlesmede
kombili olarak yapilmasi ongoriilen bagimsiz bdliimlerin, merkezi sistem yapilmasindan

dolay1 olusacak kira fark: yiikleniciden ayrica talep edilebilir.

Arsa sahibi, sozlesmede yer alan teslim tarihinden sonra, kendine ait bagimsiz
boliimiinii liglincli bir kisiye satmissa, gecikme tazminati i¢in ancak bagimsiz boliimiinii
sattig1 tarihe kadar olan donemden istifade edebilir.61 Fakat arsa sahibi satig islemini,
insaatin kendisine teslim edilmesi gereken tarihten 6nce yapmigsa, satist yapilan bagimsiz

boliimler i¢in gecikme tazminati talep edilemez.62

Gecikme tazminatinin belirlenmesi igin; Oncelikli olarak insaatin arsa sahibine
teslim edilmesi gereken tarih bulunur. Bulunan tarih arsa sahibine ait bagimsiz boliimiin
aylik kirasinin belirlenmesi i¢in baglangic¢ tarihi olacaktir. Baslangi¢ tarihinden itibaren
gecerli olacak ilk kira tutarina, her yil i¢in belirli oranda bir artirim uygulanir. Bu artirim,
Yargitay’in kira tespit davalarinda 6ngordiigli oranda olmaktadir. Belirlenen ilk kiraya her

yil artirim uygulanmak suretiyle dava tarihine kadarki kira kaybi1 hesaplanur.

Bu uygulama, arsa sahibinin teslim tarihini 6ngoérerek kiraci bulup, ayni tarih
itibariyle kendine ait bagimsiz boliimleri kiraya verebilecegi diisiiniilerek yapilmaktadir.
Bunun yani sira arsa sahibi, kiracisindan her yil kiray: arttirmasini isteyebilecek, kiracinin
bu artirimi1 yapmamasi halinde de, kira tespiti i¢cin dava agmak suretiyle kiranin

belirlenmesini saglayabilecektir.

®1“0 halde mahkemece yapilmasi gereken is; olayda sdzlesme disi fazla bir is yiiklenici tarafindan
yapilmis ise, bu fazla isin yapilmasi icin gereken siire, isin teslim tarihine eklenerek, teslimi gereken
tarihin belirlenmesinden, bagimsiz boélimlerin hangi tarihte davacilara fiilen teslim edildiginin
tespitinden ve ayrica davacilardan Flisun’un kendisine diisen bagimsiz béliimlerden birini 31.8.2004
tarihinde sattigl da géz oniinde bulundurularak bu bagimsiz bolim yoniinden satis tarihine kadar
olan stire icin davanin kabuliine karar verilmelidir.”, Y. 15. HD. 15.5.2007, 2006/2917, 3264, YKD,
2008/3, s. 480-481 ; Ayni dogrultuda; Y .15.

HD. 22.2.2007, 2006/7132, 1114, www.kazanci.com.tr.

®2“Davaci arsa sahipleri teslim edilmesi gereken tarihten énce satisini yaptiklari daireler icin gecikme
tazminati isteyemezler. Teslim edilmesi gereken tarih ile 30.01.2002 teslim tarihi arasinda satilan
daireler igin ise ancak teslim edilmesi gereken tarihten satis tarihine kadarki donem ic¢in gecikme
tazminati isteyebilirler.”, Y. 15. HD. 26.11.2007, 5385/7545, Yargi Dlnyasi, 2008/1, s. 117 vd. ; Ayni
dogrultuda; YHGK, 28.12.2005, 15-725/768, LHD, 2006/9, s. 2755 vd. www.kazanci.com.tr.
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Kira bedelinin tespitinde, aradan uzun bir siire ge¢mis olmasi durumunda bazi
zorluklar yasanabilmektedir. Boyle bir durum s6z konusu oldugunda, son kira bedelinden
UFE endekslerinin kademeli bir sekilde diisiiriilmesi suretiyle ilk déneme ait kira bedeline
ulasilmis olur. Arsa sahibine ait boliimlerin, s6zlesme geregi teslim edilmesi gereken

tarihten itibaren, kira islemeye baslar.

Bu nedenden dolayr da kira hesabi yapilirken, dava tarihinden geriye gitmek
suretiyle degil, sozlesme geregi, bagimsiz boliimlerin teslim edilmesi 6ngodriilen tarihten

ileri gidilerek sonuca ulagilir.63

7.3.4. ifaya EKli Cezai Sart Talebi

Borglar Kanunu’nun 158/2. maddesinde “Aktin muayyen zamanda veya mesrut
mahalde icra edilmemesi halinde tediye olunmak {izere cezai sart kabul edilmis ise,
alacakli hem aktin icrasini hem mesrut cezanin tediyesini talep edebilir. Meger ki alacakli
bu hakkindan sarahaten feragat etmis veya ihtirazi kayit dermeyan etmeksizin eday1 kabul

eylemis olsun” denilmektedir.

Borcun ifasindan kaynaklanan ihlalin en yaygin hali olarak; kararlastirilmis yer ve
zamanda ifanin yapilmamasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu iki halin yaygin bir sekilde
ihlali nedeni ile konu ile ilgili kanunda bu iki hal acik bir sekilde Ongoriilmiistiir.
Bahsedilen iki ihlal disinda kalan tiim borg ihlali durumlar1 nedeniyle ifaya baglh cezai
sartin kararlastirilmas1 da miimkiin olacaktir.64 Buna Ornek olarak, yiiklenicinin ayiph
veya eksik teslimi durumunda sozlesme geregi O0denmesi kararlagtirilmis cezai sart

verilebilir.

Ifaya bagli olarak ddenmesi kabul edilen ceza, sdzlesmeden déniilmemesi ve kabul

sirasinda bu cezanin alinmasi hakki mahfuz tutuldugunun (ihtirazi kaydin) miiteahhide

$3“Davali-K. Davaci arsa sahibi, 08.07.2002 tarihli ihtarinda o ana kadar hak kazandig gecikme
tazminati olan 8.000 dolarin 30 giin icinde 6denmesini istemis ve yuklenici de 15.07.2002 tarihli
cevabi ihtarinda bu bedeli 6demeyecegini belirtmek suretiyle bu miktar yéninden 15.07.2002
tarihinde ve asan miktar yoninden de, temerriide disirici baska bir ihtar olmadigindan, karsi
davanin acildigl 22.07.2003 tarihinde temerride diismis sayilir. Dolayisiyla gecikme tazminatinin bu
tarihler goz onidnde bulundurularak hikmedilmesi gerekirken, her ayin bitimini takip eden
muacceliyet tarihlerinin temerrit tarihi olarak kabull isabetli gorilmedigi gibi, yabanci para
alacagina Turk Lirasi karsihgl yasal faiz uygulanmasi da dogru olmamistir.”, Y. 15. HD. 29.3.2007,
2005/7569, 2003; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 16.3.1989, 2711/1293, Turgut UYGUR, insaat Hukuku,
1998, Cilt II, s. 343-344.

*Koksal KOCAAGA, Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Ankara, 2003, ss. 151, 192-193
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bildirilmesi sartryla yiikleniciden BK m 158/2 uyarinca talep edilebilecektir.65 Ihtirazi
kayit beyan1 herhangi bir sekle bagli degildir.66

Ihtiraz1 kayit beyaninin yoklugu, yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilecegi
gibi hakim tarafindan da resen dikkate alinir. Ciinkii ihtiraz1 kayitta bulunma sarti1, kanunla
ongoriilen ve yoklugunda da, borcu sona erdiren bir miiessesedir. Borcu sona erdiren
savunma sebebi, “itiraz” niteliginde oldugundan, hakimin bunu resen dikkate almasi

gerekir.67

Burada su hususa dikkat edilmelidir. BK m 158/2 de “.... kayit dermeyan
etmeksizin eday1 kabul eylemis olsun” denilmektedir. Buradaki “kabul” kelimesi, istisna
ve kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri bakimindan, “teslim” anlamina gelmez. Teslim alma ile
isin kabulii kavramlarinin birbirinden ayrilmasi gerekir68 Isin kabulii (BK m362),
yiiklenicinin yaptig1 eserin soézlesmeye uygun goriildigii ve acik ayip iddiasinda
bulunmayacagi yoniindeki beyana karsilik gelir. Bu nedenle teslim almada teslimin hukuki

sonuclarina yonelik bir irade s6z konusu degildir.69

Sozlesmede, ihtirazi kayit ileri siirmeksizin eserin kabul edilmesinin, cezai sarti
istemeye engel olmayacagi kararlastirilabilir. Ciinkii BK m 159/2 emredici bir hiikiim

degildir. Aksinin sozlesme ile kararlastirilmas1 miimkiindiir.70

[faya ekli cezai sartin ifasina imkan saglayan durum sonradan ortaya ¢ikmissa, asil

borcun ifasindan sonra da cezai sartin talep edilebilmesi miimkiin olmalidir. Ornegin,

$3“BK’ nun 158/2. maddesi uyarinca eserin teslimi sirasinda ceza isteme hakkini sakli tutmayan davaci
cezai sart talep etme hakkini kaybetmistir.”, Y. 15. HD. 8.4.2005, 2004/4535, 2134, LEGAL, 2005/6, s.
2213-2214 ; Ayni dogrultuda ; Y. 15. HD. 28.10.2004, 1465/5468, www.kazanci.com.tr; Y. 15. HD.
19.10.1993, 1992/5923, 4091, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 28.6.2000, 2328/3323, Yasa Hukuk
Dergisi, 2001/4, s.504.

*®Gokhan DIRICAN, Eser Sézlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, 2007, s.
75;

Serkan AYAN, insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, 2008, s. 201.

®’Gékhan DIRICAN, Eser Sézlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, 2007, s.
76-77;

Serkan AYAN, insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, 2008, s. 201. , “Eserin sozlesilen
muayyen zamanda teslimini saglamaya yonelik cezai sart BK. nun 158. maddesinin 2. fikrasi
karsisinda eserin tesliminden sonra ve yukarida agiklanin nedenlerle davalidan istenemeyecegi,
teslim sirasinda hak sakl tutulmadigindan sond{igu, bu yoniin de hakim tarafindan gérevden otiir
(resen) goz 6nlinde tutulmasi gerektigi distintilmeden 7.000 liranin da 6detilmesine karar verilmesi
bozmayi gerektirir.”, Y. 15. HD. 16.6.1975, 2926/3106; Ayni dogrultuda; Y. 15. HD. 10.11.1977,
1906/2037, Mustafa R.KARAHASAN, Tiirk Borglar Hukuku- Ozel Borg iliskileri 1-5, 2002, (OBI), C I, s.
605.

*®Hasan ERMAN, Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesi, 1993 s. 87.

®°SELICI, Yiiklenicinin Sorumlulugu, s. 36; TANDOGAN, C I, s. 127.

"®Hasan ERMAN, Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi, 1993, s. 87.
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ayipli veya eksik teslim nedeniyle cezai sart kararlagtirilmis ve teslimden sonra binada gizli
ayiplar ortaya ¢ikmis ise, bunlar derhal miiteahhide bildirilerek, cezai sartin tahsili

istenebilir.71

Sozlesmede belli bir gecikme dilimini gegmemek {izere cezai sart kararlagtirilmissa,

“cezal1 siire” niteligindeki bu siire boyunca sézlesmeden doniilemez.72

Ifaya ekli cezai sartin istenmesi i¢in sozlesmeden doniilmemis olmasi gerekir.
Ancak taraflar sézlesmede ifaya ekli cezai sartin, sozlesmeden dénme durumunda da
istenebilecegini kararlastirabilirler.73 Sozlesmede teslim zamani asildiginda belli bir siire
ile ifaya ekli cezai sartin istenebilecegi ve bu siirenin sonunda da so6zlesmeden
doniilebilecegi kararlastirilmissa, cezali siire sonunda hem sézlesmeden doniilebilir, hem

de bu siireyle sinirl olarak ceza istenebilir.74

7.3.5. Isverenin Sozlesmeden Donme Hakki ve Menfi Tazminat Talebi

Kat Karsihigi Insaat Sozlesmelerinde, taraflarin karsilikli olarak anlasarak
sozlesmeye ekledigi ve imza altina aldig1, ise zamaninda baslama ve isin belirlenen uygun
zaman aralifi veya tarihte yiiklenici tarafindan bitirilmesi maddesi cogunlukla yer
almaktadir. Bu maddenin yer aldig1 bir kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, yiiklenici
tarafindan insaata ge¢ baslanmasi sonucu, ingsaat bitim tarihinin s6zlesmede belirlenen
tarihte bitirilemeyeceginin anlasilmasi durumunda, arsa sahibi sézlesme de belirlenmis

stirenin sonunu beklemeden taraflar arasinda yapilmis kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden

"'kéksal KOCAAGA, Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, 2003, s. 202.

72”St}zlesmenin 9. maddesine gore, gecikme halinde her daire icin aylik 75 DM gecikme cezasi
o0denecegi ve bu cezanin 6 ayl gegemeyecegi belirtilmistir. Bu maddenin anlami, temerriitten itibaren
6 ay icerisinde soOzlesmenin feshedilemeyecegidir.”, Y. 15. HD. 28.3.2007, 2006/7906, 1932,
www.kazanci.com.tr.

"izzet KARATAS, Eser Sozlesmeleri, 2004, s. 287

"*Gékhan DIRICAN, Eser Sézlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, 2007, s.
80-81, “Sozlesmede gecikme cezasi olarak kararlastirilan bedel, akdin ifasina bagh olup muspet zarar
kapsamindadir. Kural olarak akdi fesheden taraf¢a istenemez. Ne var ki yanlarin imzaladig
sozlesmede; teslim zamaninin gegmesinden sonra 60 giin hitaminda akdin kendiliginden feshedilmis
sayllacagi kararlastirildigindan davaci is sahibinin teslim tarihinden itibaren 60 giin gegmedikge akdi
feshetme imkani bulunmamaktadir. Clinkii davalinin temerriit tarihi akitle teslim tarihinden 60 giin
sonrasina baglanmistir. Bu nedenle davaci is sahibi akdi feshedemeyecegi bu 60 glinliik donem igin
gecikme tazminati olarak kararlastirilan cezai sarti talep edebilir. Bu durumda mahkemece davaci is
sahibinin fazla 6deme olarak talep ettigi miktar ile 60 ginlik cezai sart toplamina hikmedilmesi
gerekirken yazili sekilde hilkiim kurulmasi dogru olmamis kararin bozulmasi uygun bulunmustur.”, Y.
15. HD. 1.10.2004, 4834/4802; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 21.4.2004, 2003/5058, 2275; Y. 15. HD.
24.6.2002, 2712/3412, www.kazanci.com.tr; Y. 15. HD. 22.6.1999, 1363/2688, izzet KARATAS, Eser
Sozlesmeleri, 2004, s. 289.
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donme hakkina sahiptir.75 Arsa sahibine taninmis olan bu hak, Bor¢lar Kanunu’nun 358/1
maddesi hiikkmii ile diizenlenmis olup bu hiikiim ¢ercevesinde; “Yiiklenici, ise zamaninda
baslamaz veya mukavele sartlarina muhalif olarak isi tehir eder yahut arsa sahibinin kusuru
olmaksizin vaki olan teehhiir biitiin tahminlere Davali yiiklenici yiiklenicinin isi muayyen
zamanda bitirmesine imkan vermeyecek derecede olursa arsa sahibi teslim icin tayin edilen

zamani beklemeye mecbur olmaksizin akdi feshedebilir.”

Arsa sahibinin, Borg¢lar Kanunu’nun 358/1 maddesi kapsaminda sodzlesmeden
donme hakkini kullanabilmesi i¢in bazi sartlar konulmustur. Bu sartlara gore; oncelikle
ylklenicinin ise zamaninda baglamamis olmasi gerekmektedir. Yiiklenicinin ise
baslayacag: tarih taraflar arasinda yapilan sozlesmeyle kararlastirilmamis ise yiiklenici
kendisine gerekli olan bir hazirlik siirecinin ardindan, Bor¢lar Kanunu’nun 74. maddesince
sOzlesmenin yapilmasinin hemen sonrasinda sozlesmede bahsi gegen ise baslamak

durumundadir.76

Borglar Kanunu’nun 358/1 maddesinde diizenlenmis olan dénme hakkinin arsa
sahibi tarafindan kullanilabilmesi agisindan gerekli olan bir sart daha mevcuttur. Bu sarta
gore; yliklenici tarafindan, sozlesme geregi yapilmasi gereken isin icrasinin, taraflar
arasinda yapilmis olan kat karsilig1 insaat s6zlesmesine aykir1 olarak geciktirilmis olmasi
gerekmektedir. Ayrica s6z konusu gecikmenin de eserin kararlastirilmis olan tarihte
tamamlanmasina, engel olusturacak seviyede olmasi sarttir. Bu kapsama gore; yiiklenicinin
isin icrasmi sozlesmeye aykir1 bigimde geciktirmesi, arsa sahibi ile yaptig1r sozlesmede
ongoriilen is programina uygun hareket etmemesi, ara vadeleri gecirmesi veya yeterli is

giicii ile arag ve geregleri saglamamasi halinde s6z konusu olur.77

Borglar Kanunu’nun 358/1 maddesince arsa sahibinin yiiklenici ile yaptigi kat
karsiligr insaat sozlesmesinden donebilmesi i¢in, gerekli olan son sart; yiiklenicinin,
sOzlesme geregi belirlenen zamanda baslayarak, yine belirlenen zamanda bitirmekle
bor¢landig1 isi geciktirmekte, kendisini hakli kilan bir sebebinin bulunmamasi
gerekmektedir.78 Dolayisiyla da, yiiklenicinin bu edimini yerine getirmesinin imkansiz

hale gelmesi veya yiiklenicinin Borglar Kanunu’nun 81 ve 82. maddelerinden yararlanmak

"Hasan ERMAN, Arsa Payi Karsilig1 insaat Sézlesmesi, 1993, s. 75

76A.ZEVKLiLER, A.HAVUTCU, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 2007, B. 9, s. 346.; F.ARAL, Borglar
Hukuku Ozel Borg liskileri, 2007,B. 7, s. 342.

""Cevdet YAVUZ, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2002, s. 471.; F.ARAL, Borglar Hukuku Ozel
Borg iliskileri, 2007,B. 7, s. 343.

"®Haluk TANDOGAN, Borglar Ozel, 1988, s. 113.; F.EREN, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, 2003, B. 8,
867 vd.
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suretiyle sozlesme geregi yapmakla yilikiimlii oldugu edimi yerine getirmekten kacinmasi
durumlarinda Borg¢lar Kanunu’nun358/1 maddesinin son sart1 ger¢eklesmemis olur ve arsa

sahibi bu maddeden yararlanarak s6zlesmeden donme hakkini kullanamaz.

Borglar Kanunu’nun 358/1 maddesinin kullanilmasi suretiyle, taraflar arasinda
yapilan kat karsilig1 insaat so6zlesmesinden doniilebilmesi i¢in, yukaridaki tiim sartlarin
ayni anda saglanabilmesi gerekmektedir. Sayet tiim sartlar saglanabiliyorsa, arsa sahibi
bahse konu eserin, sozlesme geregi teslim tarihini beklemeksizin, taraflar arasinda imza
altina alimmis kat karsiligi ingaat so6zlesmesinden donebilir. S6zlesmeden donme hakkinin
kullanilmast sonucunda, sézlesme ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmis olur. Ayrica, arsa
sahibi licret 6demeyi reddedebilecegi gibi daha dnce yiikleniciye yaptigi 6demelerin de
iadesini talep edebilir.79 Ote yandan da sayet arsa sahibinin Bor¢lar Kanunu’nun 358/1.
maddesi hiikkmiine dayanarak, taraflar arasinda imza altina alinmis kat karsiligi insaat
sO0zlesmesinden donmesinin haksiz olmasi durumunda ise, arsa sahibi Bor¢lar Kanunu’nun
369. maddesi uyarinca 6ngoriilen tam tazminat1 yiikleniciye 6demek zorundadir. Yani arsa

sahibi, yiiklenicinin miispet zararini tazmin etmek zorunlulugunda kalacaktir.80

7.3.6. isverenin Sozlesmenin Feshi ve Tazminat Talebi

Borglar Kanunu’nun 369. maddesi hiikmiine gore; “Yapilan sey; bitmezden evvel
arsa sahibi yapilmis olan kismin bedelini vermek ve yiklenicinin zarar ve ziyanin
baliganmabelag tazmin etmek sartiyla mukaveleyi feshedebilir.” Bu hiikiim eser
sozlesmeleri icin gecerlidir. Bor¢lar Kanunu’nun 369. Maddesinde yer alan bu hiikme
gore; yliklenicinin, taraflar arasinda yapilmis kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yer alan
kosullarin, hicbirine aykir1  bir davranista bulunmamasina ragmen, insaata
baslanilmasindan once ya da insaatin devam ettigi sirada, sozlesmenin arsa sahibi
tarafindan sebepsiz ve keyfi olarak feshedilebilmesi miimkiindiir.81 Ancak tabii ki bu fesih
hakki, sézlesmenin baslangic tarihinden fesih talebine kadar gecen siirede yapilmis olan
kisim harig, geriye kalan yapilmamis kistmdan dolay1 dogan zarar ve ziyaninin arsa sahibi

tarafindan, yiikleniciye tamamen 6denmesi kosuluna bagl olarak gegerlilik kazanacaktir.

Borglar Kanunu’nun 369 maddesinde gecen “baliganmabelag tazmin” ifadesi, tam

tazminati ifade etmektedir. Yani yiiklenicinin, taraflar arasinda yapilan kat karsiligi insaat

%[ KAPLAN, Mimarlik Sézlesmesi, 1983, s. 121.; .; F.ARAL, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 2007,B.
7, s.344.

89F ARAL, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 2007,B. 7, s. 345.

1A .ZEVKLILER, A.HAVUTGU, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 2007, B. 9, s. 346
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sOzlesmesini yerine getirdigi takdirde elde edecegi menfaati karsilayacak miispet zararin
tazminini ifade eder.82 Burada bahsedilen miispet zarar kavramina, ytiklenicinin fiili zarar1
ile yoksun kaldig1 kar da dahil edilir. S6z konusu fiili zarar kapsami igerisinde arsa sahibi,
yiiklenicinin sézlesmenin ifasin1 amag giiderek yaptig1 tiim harcamalar1 ve yoksun kaldigi

bitiin kar1 tazmin etmelidir.83

Bu hiikiim istisna sézlesmesi bakimindan diizenlenmis olup iki farkli goriisle
aciklanmaktadir. Bunlardan ilki bu hiikmiin; yiiklenicinin kat karsilig1 insaat sdzlesmesi
geregi eseri bitirmesinin kendisi i¢in bir bor¢ ve sadece arsa sahibi yararina
gerceklestirildigi disiiniilen bir is oldugu, bundan dolay1 da arsa sahibinin diledigi zaman
bu faaliyetin yiiriitiilmesinden vazge¢mesini miimkiin kilan bir hiikiim oldugu goriisiini
savunur.84 Buna karsilik olarak ortaya atilan bir diger goriis ise; bu hiikiim, eser
sozlesmesinde taraflar arasindaki giiven iligskisine kanun koyucunun biiyiik 6nem verdigi
ve Ozellikle arsa sahibinin her ne sebeple olursa olsun artik giiven duymadigi bir
yiikleniciyle arasindaki iliskiyi diledigi zaman sona erdirebilmesinin gerekliligi olarak

aciklanmaktadir.85

Fakat istisna sozlesmesi kapsaminda savunulabilecek bu gerekceler, bizim
konumuz olan kat karsilig1 insaat sdzlesmesi yoniinden incelendiginde ayni sekilde kabul
edilebilir nitelikte olmamaktadir. Kat karsiligi insaat sézlesmesinde yiiklenici de arsa
sahibi kadar ifa menfaati diislincesiyle ingaatin yapiminda yer almaktadir. Sonug¢ olarak
yapilan s6zlesme geregi yapimina baslanan ve belirli bir tarihte bitmesi planlanan yapi
lizerinde, arsa sahibine ait bagimsiz bdliimlerin bulundugu gibi yiikleniciye ait boliimler de

mevcuttur ve bu boliimlerden de yiiklenicinin kar edecegi unutulmamalidir.86

®’Haluk TANDOGAN, Borglar Ozel, 1988, s. 201.; F.ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 2007,B. 7,
s. 380.

8E ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 2007,B. 7, s. 380.

¥Haluk TANDOGAN, Borclar Ozel, 1988, s. 201.; F.ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 2007,B. 7,
s. 343.

85Turgut 0z, is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, ,1989, s. 139.; Cevdet YAVUZ, Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Hukiimler, 2002, s. 526.

%H.ERMAN, Kat Karsiligi insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii — Bir igtihadi Birlestirme
Kararinin Disiindiirdiikleri, iBD. , 1984, S. 196
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8. UYGULAMADA SUREASIMI: BiR ORNEK OLAY ANALIZi

Bu boliimde Kat Karsilig Insaat Sézlesmelerinde taraflar arasinda siire asimindan
kaynakli uyusmazliklara iligkin ornekler iizerinden anlatima gidilecektir. Miicbir sebep
veya beklenilmeyen haller yoniinden taraflarin dava talepleri ve karsi tarafin savunmalari

ile konuya iliskin ayrintili icerikler ile ¢alisma konusu 6rnekler {izerinden irdelenecektir.

Calismaya iliskin, yani Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde siire asimindan
kaynakli ilk dava 6rnegi X Mahkemesi'nin x tarih, x Esas ve x karar sayili ilamidir. Bu
mahkeme kararmin verilmesinden Onceki olaylar, raporlar, talepler ve igerikler ile
mahkeme karar1 dncesi konuya iliskin evveliyat iizerinden taraflar arasindaki uyusmazlik,

taraflarin talepleri ve konuya neden olan hususlar anlatilacaktir.

Yapilacak anlatim davanin baslangicindan, davanin sonu¢lanmasina kadar gecen
silsile yoniinden, yani baslangictan-sona kadar gelisen olaylar yoniinden anlatilmalidir.
Buna gore oncelikle; X Mahkemesi’nin x Esas sayili dosyasinin taraflar1 ve davacinin

davay1 agma gerekcesine bakmak gerekir.
X Mahkemesi’nin x Esas sayili dosyasinda;

Davacilar (Arsa Sahipleri) : Davact 1 ve Davaci 2 isimli kisilerdir. Bu kisiler

kendilerini Avukat Y ile temsil ettirmektedirler.

Davali (Yiiklenici Firma) ise; Davali yiiklenici Ltd. Sti. isimli tiizel kisiliktir. Bu

firma ise kendisini Avukat Z ile temsil ettirmektedir.

Davacilar 21.01.2010 tarihli dava dilekgelerinde, yani davali firmadan neden
sikayetci olduklarmi, davalin dava éncesinde yapilan Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde
neleri vaat ettigini, bu vaatlerden neleri yerine getirip neleri yerine getirmedigini, magdur
olduklar1 hususlar1 ve bunlara gére mahkemeden ne talep ettiklerini gosterir dilekgelerinde

Ozetle su hususlara deginmislerdir;

“Davact vekili, miivekkillerinden Davact 1’in Z Mahallesi x pafta x Ada, x
Parselin, Davaci 2’nin ise muhtelif parsellerin maliki oldugunu; davali yiiklenici ile davaci

Davact 1 arasinda X Noterliginde 22.06.2005 tarih ve 24981 yevmiye numarali Kat
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Karsilig1 Ingaat Sézlesmelerinin imzalandigini, bu sdzlesmelere gére davali yiiklenicinin
davacilara ait komsu parseller iizerinde 8 blok insaat yapmayi taahhit ettigini, H bloktaki
ingsaatin %60 nin Davaci 1’e, kalan 7 bloktaki insaatin %40’ nin Davaci 2’ye ait olmasinin
kararlastirildigini, parsellerin 08.09.2005 tarihinde tevhit edildigini, ingaat siiresinin 32 ay
olarak kararlagtirildigini, ancak insaat siiresi dolduktan sonra dahi mahkemelerce yapilan
delil tespitleriyle, insaat seviyesinin %31 olarak tespit edildigini beyan ederek;
yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi sebebiyle, her iki Kat Karsiigi Insaat
So6zlesmesinin feshine, davacilardan Davaci 2 i¢in 31.200,00 TL sozlesme geregi kira ile,
ingaatin siiresinde tamamlanamamasi sebebiyle ortaya cikan zarar/gelir kaybi olarak
150.000,00 TL olmak tiizere 181.200,00 TL nin; davacilardan Davaci 1 i¢in 18.200,00 TL
sOzlesme geregi kira ile, insaatin siliresinde tamamlanamamasi sebebiyle ortaya g¢ikan
zarar/gelir kaybi1 olarak 30.000,00 TL olmak iizere toplam 48.200,00 TL’nin; dava

tarihinden itibaren yasal faiziyle davalidan tahsiline karar verilmesini talep etmistir.”

Bu dava dilekgesi 6rnegine gore, davacilarin belirttigi hususlara iliskin konularin
anlatimmna tez calismasi igeriginde; sozlesme taraflari, taraflarin borglari, taraflarin
ylkiimliiliiklerini yerine getirmemesinin sonuglar1 ve ozellikle siire asimindan kaynakli
yiiklenicinin igse zamaninda baslama ve tamamlama borcu, kira kaybi ile Kat Karsilig
Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriide Diismesinin Sonuglar1 béliimlerinde

ayrintilt olarak anlatilmistir.

Davacilarin dava dilekcelerini Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri ve buna bagh
olarak siire asimina iliskin yorumlamak gerekirse, sirasiyla asagida belirtilen hususlar

tizerinde duruldugundan soz edilebilir:

1)iki davacinin ayni pafta ve adada, fakat farkl1 parsellerin sahibi olduklari,

2)Davali yiiklenici firmanin; davaci (arsa sahibi) Davaci 1 ile X Noterliginde, davaci (arsa

sahibi) Davaci 2 ile ise de Y Noterliginde ayr1 ayr iki farkli Kat Karsiligi Ingaat

Soézlesmesi imzalandigini,

3)Bu sozlesmelere gore; davali yiiklenici firmanin davaci arsa sahiplerine ait komsu parseller

iizerinde 8 blok ingaat yapmay1 taahhiit ettigini, H bloktaki insaatin %60°’nin Davaci 1’e,

kalan 7 bloktaki insaatin %40°nin Davaci 2’ye ait olmasinin kararlastirildigini,

4)Sozlesmeye konu parsellerin 08.09.2005 tarihinde birlestirildigi,

5)Taraflar arasinda imzalanan Kat Karsilig1 insaat Sozlesmelerine gore insaatin 32 ay icinde

tamamlanmasi gerektigi,
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6)Ingaat siiresi tamamlanmasina ragmen, mahkemece yapilan tespitte, insaat teslim siiresinden
sonra ingaat seviyesinin ancak %31 oldugu,

7)Yiiklenici firmanin sorumlulugunu ve yiikiimliligiinii yerine getirmemesi nedeniyle,
davacilarin her iki Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinin feshini ve her iki davaci yéniinden
de kira kayb1 ve ingaatin siiresinde tamamlanmamasi nedeniyle ortaya c¢ikan zarar/gelir
kaybinin maddi (parasal) yonden karsiliginin yasal faizi ile birlikte talep edildigi

goriilmektedir.

Davacilarin dava dilekgelerine daha basit bakildiginda, yiiklenicinin s6zlesme
geregi taahhiit ettigi hususlar yerine getiremedigi ve yine davacilar ile yiiklenici firma
arasinda imzalanan Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde belirtilen teslim siiresinde
yiiklenicinin ingaati teslim edemedigi ve buna bagli olarak magdur olunan kisimlar

yoniinden sozlesmenin feshi ve maddi (parasal) taleplerin yapildig1 anlasilmaktadir.

(Calismaya Ornek alinan bu yargisal islemde konunun “siire agimina” iligskin olarak
degerlendirilmesi ve yorumlamasi daha c¢ok davali yiiklenici firmanin yapacagi
savunmanin igeriginden sonra baslayacaktir. Ciinkii davacinin iddia ve talep ettigi yukarida
ayrintili yazili hususlara, yiiklenici firma insaatin neden tamamlanamadigini ve neden
stiresinde teslim edilemedigine iliskin savunmasinda kendisi yoniinden daha net cevaplar

verecektir.

Davali yiiklenici Davali yiiklenici Ltd. Sti. X Mahkemesi’nin x Esas sayili

dosyasinda su sekilde savunma yapmustir.

“32 aylik ingaat siiresinin s6zlesme tarihinden baglamasi kararlastirilmis ise de; gerek
ingaat alaninin bir kisminin yesil alandan ¢ikarilmasi igin yaptirilan plan tadilinin siire
aldigini, tapu kayitlar1 tlizerindeki takyidatlarin kaldirilmasinin siire aldigini, insaatin
baslamasindan sonra da bir siire ¢imento teminin de giicliik ¢ekildigini; beklenmedik bu
engeller nedeniyle ingaatin geciktigini, bu nedenle miivekkilinin kusuru bulunmadigini
belirterek davanin reddini talep etmis; ayrica akdin feshi ile beraber kira kayb1 ve miispet

zarar talep edilemeyecegini savunmustur.”

Savunma dilekgesinden de goriilecegi iizere, yiiklenicinin avukati, insaatin geg
tesliminin yliklenicinin kusurundan degil, sayilan birka¢ dis etkenden kaynaklandigini
savunmustur. Tez ¢alismasinin iceriginde; “miicbir sebepler” ve “beklenilmeyen haller”

basliklar1 ve konular1 altinda, bu hususlar ayrintili olarak anlatilmistir. Buna gore 6rnek
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alinan bu yargisal kararda da, yiiklenicinin avukati1 bu tiir hususlar1 gerekc¢e gostererek bir

savunma yazisi olusturmustur.

Yiiklenici vekilinin yaptig1 savunma dilekcesini Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi ve
buna bagl olarak “siire asim1” yoniinden yorumlamak gerekirse, sirastyla asagida belirtilen

hususlarin varligindan soz edilebilir:

1)Davali, yani yiiklenici taraf, davaci yani arsa sahipleri ile yapilan Kat Karsilig1 ingaat
Sozlesmelerinde belirtilen 32 aylik ingaat teslim siiresini kabul ettigi,

2)Insaatin teslim siiresi olan 32 ay i¢inde insaatin tamamlanamamasinda ise;

- Insaat alaninmn bir kismmin yesil alandan ¢ikarilmasi igin yaptirilan plan tadilinin zaman
aldiginy,

- Tapu kayitlar tizerindeki takyidatlarin kaldirtlmasinin siire aldigini,

- Insaatin baslamasindan sonra da bir siire ¢gimento teminin de giicliik ¢ekildigi,

gibi nedenleri gerekce gostererek, yiiklenici kisinin herhangi bir kusuru olmadigini,
teslimin gecikmesi ve insaatin siiresinde tamamlanamamasmin “beklenmedik engeller

nedeniyle” olustugunu,

3)Belirtilen nedenlere bagli olarak, davacilar tarafindan agilan davanin mahkeme tarafindan
reddedilmesini, s6zlesmenin fesih edilmesini, ancak kira kayb1 ve miispet zarar taleplerinin

de reddedilmesi gerektigini savunmustur.

Davali tarafca yapilan savunmaya da daha basit bakildiginda, teslim siiresinde
ingaatin teslim edilemedigini, ancak buna neden olan hususlarin yiiklenici tarafindan degil,
beklenmedik dis etkenler nedeniyle olustugu yoniinde bir savunma yapildigi
goriilmektedir. Savunmanin sonunda ise, sozlesmenin fesih edilmesinin istendigi, ancak
kira kayb1 ve miispet zararlarin yiiklenici taraftan istenemeyecegini belirtmislerdir. Buna
gerekce olarak da, yukarida belirtildigi lizere, kusurun yiikleniciden degil, “beklenmedik

engeller nedeniyle” olustugu hususunun savunulmasidir.

Tez ¢alismasinda, Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmelerinde Siire asimi ana baslikli ve
buna bagli Miicbir Sebepler ve Beklenilmeyen Haller Durumuna Gore Siire agimi Kavrami
ile Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmelerinde Siire asimina Sebep Olan Faktorler isimli alt
basliklarda, 6rnekte verilen savunmaya iliskin konularin anlatimlarina ayrintili olarak yer
verilmisti. Buna gore, davali yiiklenicinin yaptig1 bu savunmada, tez ¢alismasinin Miicbir
Sebepler ve Beklenilmeyen Haller Durumuna Gore Siire asgimi Kavrami ile Kat Karsiligi

Insaat Sozlesmelerinde Siire asimina Sebep Olan Faktdrler bashginin, Eserin
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Tamamlanamamasinda Taraflarin Kusuru Olmaksizin Siire agimi konusu igine girdigi

goriilmektedir.

X Mahkemesi, davaci tarafin belirtildigi gibi dava dilekg¢esini ve taleplerini almis,
buna gore davali yliklenicinin de yine belirtildigi gibi savunmasini almistir. Mahkeme x

tarih, x Esas ve x karar sayil1 ilaminin bir boliimiinde su sekilde bir beyan ge¢mistir.

“Mahkememizce davaya konu Kat Karsihgi Insaat Soézlesmeleri, tapu kayitlari,
binalara ait mimari projeler getirtilmis; davalinin savundugu idareden kaynaklanan
gecikme nedenleri arastirilmis, tasinmaz {izerinde yaptirilan delil tespiti dosyalar1 alinmis,
mahallinde kesif yapilmak suretiyle insaat incelenmis, uzman bilirkisilerden rapor ve ek

rapor alinmis; toplanan tiim deliller degerlendirilmek suretiyle sonuca gidilmistir.”

Gortildiigii lizere mahkeme, gerek davaci yoniinden gerekse davali yoniinden
verecegi karara yonelik yaptig1 calismalarr anlatmistir. Burada ¢alisma konumuz olan Kat
Karsihig1 Insaat Sézlesmesine ve buna bagl olarak siire agimina iliskin hususlar mahkeme

bu beyaninda agik¢a yazmustir.
Ayrmtili olarak ele almak gerekirse mahkeme saglikl1 bir karar verebilmek i¢in;

Taraflar arasinda imzalanan Kat Karsilig1 insaat Szlesmelerinti,

Tapu kayitlarini,

Binalara ait mimari projeleri,

Daval1 yiiklenicinin savunmasinda belirttigi “idareden kaynakli gecikmelerin” nedenlerini,
yani ylklenicinin “siiresinde teslim yapilamamasinin” (slire asimi) gerekgesi ve
“beklenmedik engeller” hususlari mahkemece arastirilmais,

Davaya konu tasmmmaz iizerinde daha saglikli karar verilebilmesi icin; delil tespiti,
tasinmazin bulundugu yerde mahkeme kesfi yapilarak insaat incelenmis,

Tiim bunlara gore de, konusunda uzman bilirkisilerden, saglikli ve diizgiin bir karar

verilebilmesi i¢in rapor ve ek rapor alindig1 anlagilmistir.

Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesinde yiiklenici sifatiyla yer almakta olan Davali
yiiklenici Ltd.Sti.’nin 27.04.2010 tarihinde, X Mahkemesine bilirkisi talebinde bulunmast
lizerine, davaya atanan bilirkisinin, dava dosyalar1 {izerindeki c¢alismalar1 ve yerinde
yapilan incelemeler sonucu elde edilen veriler 1s18inda hazirlanan raporlar incelenmistir.
Bunun yani sira bahse konu bilirkisi raporlari bir insaat miihendisi goziinden

yorumlanmustir.
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Daval1 yiiklenici Ltd.Sti. tarafindan 24.04.2010 tarihinde, X Mahkemesine yaptig1
basvuruya gore yapimi istlenilen binalarin ingaat seviyesinin toplam insaata oraninin,
taraflar arasindaki sozlesmenin teknik sartlar1 dikkate alinarak bilirkisi kurulu vasitasi ile

tespiti talep edilmistir.

Bilir kisi talebinde yer alan bilgilere gore yiiklenici sézlesme konusu insaatlara
baslamis ve s6z konusu ingaatta bitirilmesi kararlastiritlmis olan iki adet blogun bir
tanesinin biiyiikk bir kismini tamamlamig ancak degisik sebeplerle insaata devam

edememistir.

S6z konusu talebe gore gerek arsa sahipleri, gerekse yiiklenici sirket tarafindan
sahsi haklarin devir edildigi iiclincli sahislarla ve yiiklenici arasinda uyusmazliklar
bulunmaktadir. Bu ihtilaflarin halli i¢in de Oncelikle taraflar arasinda akdedilmis
s0zlesmenin teknik sartlar1 dikkate alinmak suretiyle yiiklenici sirketin yapimini tistlendigi
ingaatta yapilan islerin neler oldugu ve yapilan bu islerin toplam ingaatin kagta kaci

oldugunun bilirkisi aracilifiyla tespiti zorunlu hale gelmistir.

Yani bu talep dogrultusunda davaya atanacak olan bilirkisi, davadaki deliller olan;
Tapu Kayaitlar
Onayli Projeler

Taraflar arasinda akdedilen s6zlesmeler

Yapr izin belgesini kullanarak kesif ve incelemelerde bulunmak suretiyle mahkeme

stirecinin ilerleyisinde odak alinacak bir ¢calisma yapacaktir.

Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesinde davali durumundaki yiiklenici sirketin bilirkisi
talebi lizerine X Mahkemesince davaya bilirkisi atamasi yapilmistir.

Bu atamanin ardindan caligmalara baslayan bilirkisi elde ettigi veriler 1s18inda
hazirladig1 raporlari, miitalaa, sonu¢ ve Onerileri 19.10.2010 tarihinde mahkemeye
sunmustur.

Bilirkisi tarafindan hazirlanan raporda davaci tarafindan asagidaki taleplerde

bulunuldugu yer almaktadir;

“Sozlesmenin imzalanmasi tarihinden itibaren 32 ay i¢inde bitirlmesi kabul
edilmekle, Davaci 2 ile sozlesme 23 Mayis 2005 tarihinde yapilmakla teselliim tarihi
23.01.2008 ve Davaci 1 ile sozlesme 22.06.2005 tarihinde yapilmakla tesellim tarihi

22.02.2008 olmasina ragmen davali iki blok ve ortak yerler olarak yapmay1 onerdigi
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ingaatin ¢ok az bir kismim yaptigini, ikinci blok i¢in herhangi bir islem

gerceklestirmedigini, oyalama yoluna gittigini,

X Mahkemesinin 2008/56 D.Is sayili dosyasi ile insaatin durumunun tespit
ettirildigini,

X Mahkemesinin 2009/23 D.Is sayili dosyasi ile yeniden delil tespiti yaptirildig, A
blokta herhangi bir gelisme olmadigi, B blok yerinin bos oldugu, yapilan insaatin,
“sozlesmelere gore yapilmasi gereken tiim insaata gore %31’°lik kisminin yapildigr” nin
tespit edildigi,

Davalinin ruhsat almadig1 ve projeleri onaylatmadiginin anlasildigi, davalinin bu
onay isleminin en bir hafta on giin i¢inde yapilmamasi halinde imar durumunda kat
kaybina neden olacak degisiklik olacaginin beyani ile dnceki beyanlardaki taahhiitlerini
yerine getireceklerini, parasinin hazir oldugunu, islemleri takemiil etmis sadece imza
gerektigini, verilen vekaletin geri alinmis olmasi nedeni ile islemin durduruldugunu
belirttigini, davalinin 31.12.2009 tarihi itibari ile belirtilen islemi gergeklestiremedigini,
harg yatirmadigi i¢in islemin bekletildiginin anlasildigini belirterek,

X Mahkemesinin 2008/56D.is sayili ve aym1 mahkemenin 2009/23D.1s sayil

dosyalarinin celbine, miivekkillerinin miizaheretten yararlandirilmalarina,

Miivekkilleri ile davali arasinda yapilan diizenleme seklinde tasinmaz mal satis

vaadi ve kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri ile ek sozlesmenin feshine,

Miivekkili Davaci 2 i¢in, fazlaya iliskin haklar1 sakli kalmak iizere 31.200.-TL’ nin
sOzlesmeye gore ddenmesi gerekmesine ragmen ddenmeyen kiralar toplami ile insaatin
stiresinde tamamlanmamas1 nedeni ile ortaya ¢ikan zarar/gelir kaybi i¢in fazlasini talep
haklar1 saklt kalmak tizere 150.000.-TL zararlarinin toplam 181.200.-TL’nin dava

tarihinden itibaren yasal faizi ile tahsiline,

Miivekkili Davaci 1 i¢in, fazlaya iliskin haklar1 sakli kalmak tizere 18.200.-TL nin
sOzlesmeye gore ddenmesi gerekmesine ragmen 0denmeyen kiralar toplami ile insaatin
stiresinde tamamlanmamas1 nedeni ile ortaya ¢ikan zarar/gelir kaybi i¢in fazlasini talep
haklar1 sakli kalmak tizere 30.000.-TL zararlarinin toplam 48.200.-TL nin dava tarihinden

itibaren yasal faizi ile tahsiline,

Yargilama giderlerinin davaliya tahmiline karar verilmesini talep etmektedir.”
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Bu talepler g6z Oniine alindiginda davacinin taraflar arasinda imza altina alinmis
kat karsilig1 insaat sozlesmesinin gereklerini yerine getirmeyen davalidan, s6z konusu
sOzlesme sonucu ugramis oldugu zarar ve kira kayiplarimi alarak taraflar arasindaki

sozlesmenin feshedilmesi istenmistir.
Yukaridaki talebi daha detayl olarak inceleyecek olursak;

- Arsa sahipleri, karsiliginda bagimsiz boliimler teslim etme vaadi ile insaata baglayan
yiiklenicinin, 32 ay igerisinde bitirmekle yiikiimlii olmasina karsin, iki bloktan olusan
ingaatin bir bloguna hi¢ baslamadigi, diger blogun insaatina ise basladig1 ancak ¢ok az bir
boliimiinii  bitirdigi  belirtilmektedir. Bu hakli gerek¢eden dolayr da insaatin
bitirilemeyecegi hususunda ciddi endiselerinin olustugu ve yiklenicinin kendilerini
oyaladiklarini diistinmiislerdir.

- Nitekim bilirkiginin yaptig1 incelemelerde de yiiklenici firmanin bitirmekle yiikiimlii oldugu
insaatin sadece %31’lik kismini bitirmis oldugu ve arsa sahiplerinin endiselerinde hakli
olduklar1 ortaya ¢ikmaistir.

- Ayrica davalinin ruhsat almadigi ve projeleri onaylatmadigi anlagilmig bunun iizerine
davacilar tarafindan yapilan ihtarlar neticesinde ise davalinin davacilar1 oyalamaya devam
ettigi goriilmektedir.

- Tiim bu sebeplerden otiirii arsa sahipleri yiiklenici firma ile imzalanan kat karsilig1 insaat
sozlesmesinin feshedilmesini ve ugradiklar1 zararlar ile kira kayiplarimi davali yiiklenici
firmadan temin etmeyi talep etmislerdir.

X Mahkemesince bilirkisiden, yukaridaki talepler dogrultusunda tek tek irdeleme
yaparak, davalinin savunmasini da goz Oniinde bulundurmak suretiyle mevcut ingaat
seviyesini, imara ve projeye uygun olup olmadigi, kat karsilig1 insaat sdzlesmesi geregince
bu sozlesmenin feshinin gerekip gerekmedigi, bu sonuca gore davacinin talep ettigi kira
bedelleri ve ortaya ¢ikan zarar/gelir kaybi taleplerinin kabul edilebilir olup olmadigi, kabul
edilebilir nitelikte ise miktarlarinin ne olacaginin belirlenmesi talep edilmistir.

Bilirkisi tarafindan dosya iizerinde yapilan incelemede, dava konusu taginmazin

tapu kaydinda;

“Davact 1 hissesi iizerinde; X Icra Miidiirliigiiniin 11.11.2009 tarih 11396 esas

say1l1 icrai haciz serhi,

Davaci 2 hissesi iizerinde ise; Istanbul 5. Icra Miidiirliigiiniin 31.07.2009 tarih

2009/2856 E. Sayil1 haciz serhi ile icrai haciz serhi, X icra Miidiirliigiiniin 11.11.2009 tarih

53



11396 esas sayili icrai haciz serhi, Istanbul 1. Tiiketici Mahkemesinin 04.12.2009 tarih
2009/929 sayili ihtiyati tedbir serhi ve Davaci 2 hissesinin yiizde 60 hissesine kat karsiligt
olarak Davali yiiklenici Ins.Yat.Dan.Ltd.Sti. lehine satis vaadi s6zlesmesi serhi islenmis

oldugu belirtilmektedir.” bilgilerine yer verilmektedir.

Bu bilgilere gore davali ile miivekkillerden Davact 2 arasinda Y Noterliginde
23.05.2005 tarihinde ve Davaci 1 arasinda da X Noterliginde 22.06.2005 tarihinde
‘Diizenleme Seklinde Tasmnmaz Mal Satis Vaadi ve Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesi’
yapilmasimin ardindan taraflar arasinda anlasmazliklarin olusmasi nedeniyle arsa
sahiplerinin sdzlesmenin feshi ve tazminat talepleri nedeniyle mahkemeye basvurmasindan
sonra yukarida yer alan tarihlerde, sahip olduklari arsa hisselerine mahkemece icrai haciz
ve ihtiyati tedbir serhleri konularak dava sonuglanana kadar arsa sahiplerinin sahip

olduklar1 hisseleri iiglincii sahislara satmalar1 engellenmistir.
Dosya iizerinde yapilan incelemeler sirasinda imar durumu ile ilgili olarak;

“S6z konusu parselin dosyasinda yapilan incelemede adi gecen yere 14.09.2006
tarih ve 23976 say1 ile A blok olarak zemin + 8 normal kat 18 bagimsiz bolim i¢in 2871
m2’lik yapi1 ruhsati verilmis oldugu, 04.12.2006 tarih 35639 say1 ile zemin + 13 normal kat
41 bagimsiz boliim i¢in toplam 4234 m2’lik tadilat ruhsat1 A blok i¢in verilmistir.

B blok i¢in 23.07.2009 tarih 13212 sayili dilek¢e ile yapi1 ruhsati talebinde
bulunulmus, ancak yasal islemleri devam etmekte iken Y Noterliginin 10.08.2009 tarih
26562 sayili azilname ve ihbarname belgesi geregi Davaci 2 vekili Fatih Kaya tarafindan
talepten vazge¢ilmis oldugu tespit edilmistir. B blok i¢in 23.11.2009 tarih 2009/12812
sayili dilek¢e ile tekrar ruhsat basvurusunda bulunuldugu, ancak s6z konusu ruhsat
dosyasinin “16.10.2009 tarih 1999 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi Karar1 Plan
Notlar1 Tadilat1 geregince blok ebatlar1 uygun goriilmemis olup diizeltilmesi icin ilgilisine

yazi ¢ikarilmistir.”’denilmektedir. Bilgilerine yer verilmistir.

Bu incelemeden anlagilacag: iizere yiiklenici yapmakla ylikiimlii oldugu iki blok

icinde yap1 ruhsati ¢ikarmak amaciyla gerekli mercilere bagvurularini yapmustir.

- Yiiklenici ilk olarak A blok insaatina baslamis ve bu nedenle de ilk olarak A blok i¢in yap1
ruhsatt basvurularini tamamlamistir. Yapilan basvurular sonucunda da 04.12.2006
tarihinde alinan karar ile zemin +13 normal kat 41 bagimsiz boliim ic¢in toplam 4234
m2’lik tadilat ruhsat1 A blok i¢in alinmis ve yiiklenici de bu blok i¢in yapmakla yiikiimli

oldugu basvuru ve izni almstir.
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- A Dblokta oldugu gibi B blok i¢in de yap1 ruhsatt alimi i¢in bagvuruda bulunulmus fakat
Davact 2 vekili Fatih Kaya tarafindan talepten vazgecildigi belirlenmistir. Ardindan
yeniden yapilan yap1 ruhsat1 talebi ise projedeki eksik ve kusurlar nedeniyle Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan geri ¢evrilerek projedeki eksik ve kusurlarin giderilmesi
istenmistir.

- Buradan yiiklenicinin lstline diisen gorevleri yerine getirmek adina ¢aba sarf ederek yapi
ruhsatlarinin alinmasi adina girisimlerde bulundugu anlagilmaktadir.

- Fakat ozellikle B blok i¢in ilk talepte olmasa da ikinci talepte yapi ruhsatina onay
citkmamasinda yiiklenicinin hazirlattigir projelerdeki eksik ve kusurlar, yiiklenicinin

sorumlulugunda olup yiikleniciyi kusurlu duruma diistirmektedir.

Bilirkisinin dosya iizerinde yaptig1 arastirmanin sdzlesme incelemeleri boliimiinde
X Noterliginde 22 Haziran 2005 tarihinde satis vaadinde bulunan (arsa sahipleri) Davaci 1
ile satis vaadini kabul eden (yliklenici) Davali yiiklenici Ltd.S$ti.’ni temsilen X arasinda
yapilan ‘Diizenleme Seklinde Tasinmaz Mal Satisi Vaadi ve Kat Karsiigi Ingsaat

Sozlesmesi’;

“Madde 9: Insaatin siiresi 32 aydir. Bu siire sdzlesmenin imzalanmasindan itibaren
baslar. Bu siire sonunda kat miilkiyeti kurulmus, iskan1 alinmis, anahtar teslimi bagimsiz

boliimleri toprak sahibine teslim yedecektir.

Madde 17: Insaatin belirlenen siireden fazla gecikmesi veya yiiklenicinin isi terk
etmesi halinde arsa sahibi bizzat veya bir bagkasina tamamlatabilecektir ve ugradig1 zarari

yiikleniciden talep edebilecektir. Bu durumda ytiklenici o ana kadar dogmus haklarini talep

edebilir. ”

Yukaridaki iki madde, taraflar arasinda yapilan sézlesme geregi yiiklenici firmanin
yapmakla yiikiimlii oldugu ingaat siiresi ile alakali edimleri yerine getirmemesi
durumunda, arsa sahibinin kendisini garanti altina alarak zarara ugramamak adina

sO6zlesmeye eklenmistir.

Madde 9’a gore insaatin siiresi 32 ay olarak belirlenerek taraflar tarafindan imza
altina alinmis ve yiiklenici bu siire igerisinde gecerli bir sebebi olmaksizin insaata geg
baslamak ya da insaat siireci devam ederken kendi kusurlarindan kaynaklanan gecikmeler

sebebiyle ingaat1 32 ay igerisinde bitiremezse arsa sahibine karsi bor¢lu durumda olacaktir.

- Sozlesmede belirlenmis olan 32 aylik insaat siiresi sozlesmenin taraflarca imza altina

alindig1 22 Haziran 2005 tarihinden itibaren gegerlidir.
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- Madde 17’ye gore insaatin yiiklenici tarafindan bitirilememesi durumunda arsa sahibi ister
kendisi isterse yetkilendirdigi iiglincii kisilerce ingaat1 bitirtebilecektir.

- Ayrica arsa sahibi sézlesme nedeniyle ugramis olugu zararin tazminini de yiikleniciden talep
etme hakkina da sahip olacaktir. Bu madde arsa sahibiin kendini garantiye almasi adina
olduk¢a onemli bir maddedir. Yiiklenicinin sézlesme geregi bitirmekle yiikiimlii oldugu
ingaat1 zamaninda bitirerek teslim etmesi i¢in arsa sahibiin elindeki en biiyiik kozlardan

biri olan bu madde ile yiiklenici hukuki olarak yaptirim altindadir.

Y Noterliginde 23.05.2005 tarih ve 16632 say1 ile satis vaadinde bulunan (arsa
sahibi) Davaci 2 ile satis vaadini kabul eden (yiiklenici) Davali yliklenici Limited Sirketi’ni
temsilen X arasinda yapilan ‘Diizenleme Seklinde Tasinmaz Mal Satis Vaadi ve Kat

Karsilig1 Insaat S6zlesmesi’;

“Madde 9: Insaatin siiresi 32 aydir. Bu siire sdzlesmenin imzalanmasindan itibaren
baslar. Bu siire sonunda kat miilkiyeti kurulmus, iskan1 alinmis, anahtar teslimi bagimsiz

boliimleri toprak sahibine teslim edecektir.

Madde 18: Projenin tasdik edildigi tarihten itibaren insaata baslanacak, insaat siiresi
icerisinde gecerli bir sebep olmaksizin 2 ay insaat durdurulursa arsa sahibi 1 ay igerisinde
insaat baslamasini ihtar eder, ihtara ragmen insaata devam edilmezse toprak sahibinin tek

tarafli mukaveleyi fesih hakki vardir.

Insaatin belirlenen siireden fazla gecikmesi veya vyiiklenicinin isi terk etmesi
halinde arsa sahibi bizzat veya bir baskasmma tamamlatabilecektir ve ugradigi zarari

yiikleniciden talep edebilecektir. Bu durumda ytiklenici o ana kadar dogmus haklarini talep

edebilir. ”

Madde 9’da diger sozlesmede ki gibi 32 aylik insaat siiresinin belirlendigi ve

sOzlesme giinii itibariyle gecerliligi olan siireden bahsetmektedir.

Madde 18’de ise insaatin baslamasi gereken tarih projenin tasdik edildigi tarih
olarak belirlenmis olup arsa sahibinin tipki diger sézlesmede ki gibi kendisini garanti altina
almak maksath sézlesmeye eklettirdigi maddelerdir. Diger sozlesmeden farkli olarak arsa
sahibi yiiklenicinin hareket alanini1 daha da fazla kisitlayarak tamamen arsa sahibinin
kontroliinde bir yapim siirecinin gergeklesmesini 6ngdrmiis ve taraflarca imza altina
alinarak yiiklenici tarafindan bu edimlerin yerine getirilmemesi durumunda karsilasilacak

sonuglara da bu madde de yer verilmistir.
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Bilirkisi tarafindan yerinde yapilan incelemelere gore, yiiklenici tarafindan yapilan

ingsaatin A ve B bloklarinin tamamlanmis ingaat seviyesinin %34 olarak tespit edilmistir.

Mahkeme tarafindan bilirkisiden istenilenler arasinda yer alan kira bedeli tespiti
icin yapilan aragtirmalar sonucunda ise; Dava konusu tasinmazlarin bulundugu bolge,
tasinmazlarin konumu, nitelikleri ve bodlgedeki kira bedelleri de dikkate alinarak kira
bedeli; 2009 ve 2010 yili igin 700,00.-TL, 2008 yil1 i¢in ise 750,00.-TL olarak taktir ve
tespit edilmistir. Taraflar arasinda yapilan sézlesmelerde is bitim tarihinin sézlesmelerin

imzalanmasindan itibaren 32 ay oldugunun dikkate alinmasi halinde;
a-Davaci 1 yoniinden is bitim tarihinin 22.02.2008,

b-Davact 2 yoniinden is bitim tarihi 23.01.2008 tarihi olup 2008,2009 ve 2010
yillart icin tespit edilmis kira bedelleri baz alinarak is bitim tarihinden itibaren dava

talebine kadar gecen siire i¢in kira kayb1 bedelleri hesaplanmistir.

Mahkemece davaya atanmis bilirkisinin yaptig1 aragtirmalar sonucunda olusturdugu
raporun miitalaasinda taraflar arasinda tespit edilmis 32 aylik ingaat siiresinin yiiklenici

tarafindan asildigi tespit edilmistir.
Miitalaanin ‘Feshin Niteliginin Saptanmasi ve Baglandigi Sonuglar1’ boliimiinde;

“Insaatin %34 seviyesinde bulundugunun belirlenmesine Davali yiiklenician,
yapilan feshin ge¢mise etkili oldugunda duraksama yoktur. Tiirk Hukuku’nda kavramlar
tam oturmamig olmakla beraber, “gecmise etkili fesih hali” aslinda bir sézlesmeden

“donme”dir.” ibaresine yer verilmistir.

Yukarida yer alan agiklamaya gore arsa sahibince talep edilen sézlesmenin feshi
hakkinin degil sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilecegi yoniinde bir goriis
bildirilmigtir. Sozlesmenin feshi taraflar arasindaki sézlesme iligkisini sona erdirirken,
sozlesmeden donme, taraflar arasindaki sozlesme iligkisini ¢ézer. Yani sozlesmenin feshi
sOzlesme iliskisini ileriye etkili olarak ortadan kaldirirken, s6zlesmeden donme ise gegmise

etkili fesih hali olarak tanimlanabilir.

Fakat miitalaada yer alan sozlesmeden donme olarak tabir edilen ge¢mise etkili
fesih hali bu ana kadar yerine getirilmis so6zlesme edimlerinin geri verilmesi yiikiimiinti

dogurdugu halde fesih geri verilmesi yilikiimii dogurmaz.

Ote yandan sdzlesme iliskisini sadece ileriye etkili bir gii¢le ortadan kaldiran fesih

islemi, ayrica sozlesmeye aykiriliktan Otiirii bir akdi zarar-giderim istenmesine olanak
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verdigi halde, sozlesme iliskisini hi¢ kurulmamiscasina, ge¢mise etkili bir giicle ortadan
kaldiran donme iglemi, ayrica bir zarar giderim istenmesine olanak vermez. Ancak akdin
hiikiimsitizliigiinden kaynaklanan menfi zararin tazmini istenebilir ve verilenlerde haksiz

iktisap kurallarina gore geri istenir.

Yiiklenicinin insaat siiresini asarak teslim siiresini geciktirmesi sonucu arsa
sahiplerinin ugradig1 kira kaybimin o&dettirilmesi talep edilmistir. Fakat sozlesmenin
geemise etkili olarak feshine karar verilmesi durumunda, soézlesme hiikiimleri ortadan
kalkacagindan, sozlesmenin ifasina bagli bu istemin hukuken olanakli bulunmadigi

ortadadir.

Bilirkisi raporunun sonu¢ ve kanaat boliimiinde ise imalatin %34 oraninda
gerceklesmesi nedeniyle davacinin sézlesmenin feshi istemi kosullarinin olustugu kanisina

varilmstir.

Feshin niteliginin ise ‘donme’ nitelikli olmas1 sebebiyle sézlesmenin ifas1 anlamina
gelen kira kayb1 ddettirilmesi isteminin kosullarinin olusmadigi kanisina varilmis ve takdir
Mahkeme’ye birakilmistir. Ayrica mahkemece, feshin gelecege etkili olarak
gergeklestirilmesinin kararlastirilmasi durumunda kullanilmasi i¢in; Davaci 1 ve Davaci

2’nin kira kayip bedelleri hesaplanmis ve ekte sunulmustur.

Taraflar arasindaki davada yiiksek Mahkemece re’sen bilirkisi segilen heyetin,
goriis ve kanaatini belirten raporun 19.10.2010 tarihinde sunulmasinin ardindan, davanin
10.02.2011 tarihinde yapilan agik yargilamasinda; her iki tarafin itirazlarinin sézlesme
hiikiimleri de Daval1 yiiklenicia alinarak tek tek irdelenerek cevaplanmasi amaciyla ek

bilirkisi raporu diizenlenmesi kararlagtirilmigtir.

Ek bilirkisi raporlarinda ki sonuglara gore olusan kanaat de bir onceki raporla
ortiismektedir. Bu nedenle ilk rapor da oldugu gibi insaatin yiiklenici kusuru nedeniyle 32
aydan gecmesine karsin %34 oraninda bitirilmesinden dolay1 arsa sahibine karsi borglu
olduguna karar verilmistir. Fakat arsa sahiplerinin fesih haklarinin gelecege yonelik degil
gecmise yonelik oldugunu savunan goriisiin yinelendigi bilirkisi ek raporunda, s6zlesmenin
ifas1 anlamina gelen kira kaybi odettirilmesine yonelik davaci isteminin kosullarinin
olugsmadig1 kanisina varildig:r ve takdirin Mahkeme’ye birakildig: belirtilmistir. Bilirkisi
raporunda oldugu gibi ek bilirkisi raporunda da kira kaybi bedelleri her iki davaci
yoniinden is bitim tarihlerine gore belirlenerek ekte Mahkeme heyetinin dikkatine

sunulmustur.
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Mahkeme tarafindan uzman bilirkisilerden alinan davaya konu uyusmazligin
¢cozlimiine iliskin rapora karsi davaci (arsa sahipleri) tarafin rapora karsi beyani ise su

sekildedir:

“Bilirkisiler ¢cok uzun bir siire dosya ellerinde kalmasina ragmen, 6nceki raporu -

kismen eksik olarak - yinelemisler, itirazlar1 degerlendirip agiklama yapmamislardir.
28.01.2011 giinlii itiraz dilek¢emizde agiklanmig olan hususlar:

A blok yoniinden; yapilan ingaatin, projesine uygun olup olmadig1 incelenmemistir.
Davali ytiklenici, projeye aykiri ingaat yapmis ise -ki bazi katlarda bagimsiz boliim sayisini
degistirmistir ve bu c¢ok kolaylikla belirlenmektedir- yapmistir, bunlarin projeye uygun
hale getirilmesi zorunludur ve zaman ve masraf gerektirecektir, dolayisiyla menfi zarar bu
giderlerin insaat bedelinden tenzili gerekecektir. Itirazimiz yerinde incelenmemistir.
Incelenseydi, A. Bloktaki insaatin, projesine uygun olmadigi, bir kisim katlarda projeye

aykir (eksik/fazla) daireler yapildigi mutlak olarak goriilecekti.

B blok yoniinden; ingaatin uzun siire kendi haline terk edilmesi nedeniyle yapilmis
olan tesisatlarin  -elektrik vs. gibi- yeniden yapilmasi gerekip gerekmedigi
belirlenmemistir. Yok denilmistir, nedeni de bu agidan incelenmemis olmasidir. Oysa ki,

gelen ve gore ehil kisiler bu tesisatlarin yenilenmesi gerektigini 1srarla belirtmektedirler.
Ek.1 B blok projesi

B blok projesi de A blok projesine uygun olarak, 16 kat iizerinden hazirlanmistir. B
Blokta kat/daire sayisinda eksiklik olmaktaysa, bu davalinin, B blok projesini de
zamaninda diizenleyip onaylatmamasindan ileri gelmektedir ve miivekkillerin zarari
olacag1 kesindir. Bu zarar da menfi zarar kapsamindadir. Burada davali yiiklenicinin
kusuru s6z konusudur. Bilirkisiler bu hususu degerlendirmemislerdir. Bu nedenle, B blokta
A bloka gore kat sayisinda azalma olup olmadigi, bu azalmanin arsa sahiplerine verecegi

zarar hesaplanmaldir...
Insaatin malzeme + iscilik bedeli (yiiklenici kar1 vs) hari¢ hesaplanmamustir.

[Ik raporda da belirtildigi gibi -19/10/2010 giinlii rapor imar durumu - imar
parselinin 700 ila 2000 m2. olmasi halinde, insaat alani arsa sahipleri lehine olarak
artmakta olmakla, bundan yararlanmak i¢in, miivekkil Davaci 2’nin 7 parseli ile miivekkil
Davact 1’in 1 parseli pafta x, ada x, parsel x sayili ve 1766 m2, 35 dm.2 mesahali olarak

30.12.2005 tarihinde tevhit edilmis olmasma ragmen, B blok projesi zamanindan
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hazirlanip sunulmadigi i¢in 16/10/2009/1999 sayili meclis karari ile imar durumunda
husule gelen degisiklik (19/10/2010 giinlii rapor sayfa 3/son ciimle) nedeniyle kayip ortaya

cikmuistir, bu kesinlikle yiiklenicinin kusurudur. Degerlendirilmemistir.

Netice olarak, A blok hakkinda alinmis olan ruhsatin siiresinin 2011 Aralik ay1
basinda sona erecegi bilinmekle daha fazla zarara maruz kalmamak i¢in ve bilirkisi

raporlarini kabuliinii tazammun etmemek, fazlaya dair haklarimiz sakli tutularak;

Davali sirket ile davact (arsa sahibi) Davaci 2 arasinda Y Noterliginde 23/05/2005
tarith ve 16632 yevmiye numarali ve Davaci 1 arasinda da X Noterliginde, 22/06/2005 ve
24981 yevmiye numarali “diizenleme seklinde tasinmaz mal satis vaadi ve kat karsiligi

insaat so6zlesmesi” ile,

Yine davali yiklenici firma ile Davaci 2 arasinda X Noterliginde yapilan
04/10/2005 tarith ve 30877 yevmiye numarali ve davali ile Davact 1 arasinda X
Noterliginde yapilan 14/10/2005 tarih ve 41500 yevmiye numarali diizenleme seklinde

diizeltme beyanlar1 s6zlesmelerinin feshine,

Tapu kaydinda bu sozlesmelerle ilgili serhlerin ve taraflarin arasindaki sézlesme
nedeni ile davali borglar1 nedeniyle tapu kaydina konulan tedbir ve hacizlerin

kaldirilmasina,
Davac1 1 i¢in,

22/06/2005 tarihli sozlesmenin 10. maddesine ev ve igyerimizin yikilmasi
nedeniyle, her ay 6denmesi gereken aylik 700,00 TL kiranin 26 aylik 6denmeyen kiralar
karsilig1 olarak dava dilek¢emizde istenen ve raporda da aynen kabul edilen 18.200 TL

menfi zararimiz ile,

Ayni sozlesmenin 17/2 maddesine gore, insaatin siiresinde tamamlanip miivekkile
ait bagimsiz boliimlerin teslim edilmemesinden iler gelen 22/02/2008 teslim tarihi ile

21/10/2010 dava tarihi arasindaki kira kaybimiz 30.000 TL zararin,

Toplamda 48.200 TL zararimizin, dava tarihinden itibaren yasal faizi ile birlikte

tahsiline;
Davaci 2 i¢gin,

23/05/2005/16632 sayil1 sdzlesmenin
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a- 10/1 maddesine gore, sdzlesme kapsaminda evimizin yikilmas: dolayisiyla “3 daire i¢in, her
bir daire i¢in aylik 400 TL olarak 6denmesi kabul edilen ve 6denmeyen 26 aylik (fazlaya
dair haklarimiz saklidir) kira 31.200 TL menfi zararimiz ile,

b-Anilan soézlesmenin 10/2 ve 18/2 nci maddelerine gore, insaat siliresinde tamamlanip
miivekkile isabet eden bagimsiz boliimler teslim edilmedigi i¢in 23/01/2008 teslim tarihi
ile 21/01/2011 dava tarihi aras1 donem ig¢in fazlaya dair haklarimiz sakli tutularak talep

ettigimiz kira kayb1 150.000,00 TL miispet zararimizin,

Toplamda 181.200,00 TL zararimizin dava tarihinden itibaren yasal faizi ile birlikte

tahsiline karar verilmesi arz ve talep olunur.”

Davaci arsa sahiplerinin avukatlar1 tarafindan yapilan bilirkisi raporuna karsi
beyanlar agik¢a goriilmektedir. Davact arsa sahiplerinin yaptig1 bu beyanlar1 yorumlamak

ve irdelemek gerekirse:

1-Oncelikle bilirkisi raporunda aleyhlerine olan kisimlar yoéniinden elestirip buna gore
itirazlarda bulunduklari,

2-Bilirkisilerin bazi kisimlar1 dogru goriip, bazi kisimlar1 atladiklari, incelemediklerini,
ornegin bilirkisilerin raporlarinda insaatin malzeme ve is¢ilik bedelini hesaplamadiklarini,

3-Yiiklenicinin kusurlarint tam olarak degerlendirmediklerini, 6rnegin imar durumundan
kaynakli ortaya cikan degislik nedeniyle kayip/zarar meydana gelmesinin yiiklenicinin
kusuru oldugu hususunun degerlendirilmedigi,

4-Siire asimindan kaynakli, yani taraflar arasinda imzalanan Kat Karsiligi Ingaat
Sozlesmelerinde her bir arsa sahibi i¢in ayr1 ayr rapora gore beyanda bulunduklari, buna
gore, yiiklenici tarafindan siiresinde teslim edilmeyen ingaatin fesih edilmesi gerektigini,
stire asimindan kaynakli ortaya ¢ikan kira kaybi1 ve diger zararlarin ise yine ytiklenici
tarafindan karsilanmas1 gerektigi hususlar1 tekrarlanmis, bilirkisilerinde raporda bu
zararlarin ortaya ¢iktig1 miktar olarak dahi belirtildigi sdylenmis,

5-Yine bilirkisiler tarafindan mahkemeye sunulan rapora iliskin agik beyanlarindan sonra,

davadan beklentileri ve taleplerini yineledikleri goriilmistiir.

Davaci arsa sahiplerinin bilirkisi raporuna karsi yaptig1 beyan ve kismi itirazlara
gore, ¢alisma konumuz olan “Kat Karsilig1 Ingaat Sozlesmelerinde Siire asimi”na neden
olan tarafin yiiklenici oldugu, yiiklenici tarafindan siiresinde teslim edilmeyen ingaat
yoniinden ugranilan kira kaybi1 ve diger zararlari ile s6zlesmenin feshi gibi konularin tez

calismamda basliklar altinda anlatildig agiktir.
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Séyle ki; bu basliklar, Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama ve Isi Zamaninda
Bitirme Borcu, Kat Karsilig1 Insaat Szlesmelerinde Siire asimina sebep olan faktorler ve
alt basliklari ile Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriide Diismesinin

Sonuglar1 ve alt bagliklarinda agik¢a anlatilmistir.

Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinde yiiklenicinin isi zamaninda baslama ve isi
zamaninda bitirme borcunun oldugu, bu borcunu yerine getirmedigi taktirde siire asimi
yani yapilacak isi zamaninda teslim edememe, teslim siiresinin gecikmesi hususlarinin
olusacagi gorlilmiistiir. Buna gore bu hususun olugmasi durumunda yiiklenicinin arsa
sahibine kars1 agik¢a sorumlulugunun olusacagi, siire asimina neden olan duruma ve kusur
durumuna gore bu borcu yerine getirememe de yliklenici tarafin belirli miieyyideler ile

karsilasacag agiktir.

Daval1 yiiklenici taraf ise bilirkisi raporuna karsi su sekilde beyan ve itirazlarda

bulunmustur:

“Bilirkisi raporunda da belirtildigi ve rapor ekindeki fotograflarda goriildiigii gibi
sozlesmeye konu binalardan A blokta yapilmasi gereken islerin biiyiik bir kismi

yapilmistir.

Sozlesmenin geriye etkili feshi halinde yiiklenici olan davali sirketin yapmis oldugu
isin bedeli yoniinden hapis hakki bulunmaktadir. Bu sebeple sayin bilirkisi kurulunun
yapilan iglerin detaylarin1 ve metrajlar1 ile degerlerini hesaplamayip raporda belirtmeleri
gerekirdi. Genel bir tanimla %34 oraninda tamamlandiginin ifade edilmesinin hiikme

yeterli olmadig1 kanaatindeyiz.

Bilirkisi raporunda da ifade edildigi gibi davacinin sézlesmenin feshi ile birlikte
kira bedeli talep edilmesi miimkiin degildir. Bu sebeple oncelikle davaci tarafa tercih
hakkinin sorularak fesih ya da kira bedeli konusundaki hangisini tercih ettigi sorulmali ve

ona gore degerlendirme yapilmalidir.” Denilmektedir.

Daval1 yiiklenici tarafin bilirkisi raporuna yapmis oldugu itiraz1 su sekilde

yorumlayip degerlendirebiliriz:

1-Davaya konu Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesine gdre yapilan isin bitirilen kisimlari
yoniinden bir savunma yaptigi,
2-Bilirkisi raporunun detaylarda eksik kaldigi ve sadece yiizde orani belirtilerek yapilan

raporun saglikli olmadig,

62



3-Bilirkisi raporuna dayanarak, davaci arsa sahiplerinin sézlesmenin feshi ya da kira bedeli
taleplerinden yalnizca birini tercih etmeleri gerektigi, her ikisini ayni anda tercih

etmelerinin uygun olmayacagi goriisiinde olduklar1 sdylenebilir.

Davali yiiklenici tarafin bilirkisi raporuna yapmis oldugu beyan ve itirazlarinda Kat
Karsihg Insaat Sozlesmelerinde Siire asimina iliskin bir hususun bulunmadigi, genel

olarak davanin neticesine etkili olabilecek beyan ve itirazlarda bulundugu goriilmektedir.

Yukarida Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi ve buna bagli olarak siire asimimdan
kaynakli agilan davada, davaci tarafin talep ve iddialar1 ile davali yiiklenici firmanin
yapmis oldugu savunma ayrintili olarak ele alinmistir. Ayrica taraflar arasindaki
uyusmazligin ¢éziimii ve saglikli bir karara ulasabilmek i¢in gerekli evrak arastirmasi
yapilmig, uzman bilirkisilerden alinan rapor ile taraflarin iddia ve savunmalarinda yazili

durumlarin gerceklik orani belirlenmeye calisilmistir.

X Mahkemesi’nin x tarih, x Esas ve x sayili gerekgeli kararinda ayrintili olarak su

hususlar yazilidir:

“Dava, sozlesmede kararlastirilan siirede, davali yliklenicinin insaat1 yapip teslim
etmediginden bahisle sozlesmenin feshi ile ugradigi kira kaybi1 ve sozlesmede
kararlastirilan kira bedellerinin 6detilmesine iliskindir. Bor¢lar Kanunu madde 358/f.1
geregi, yiiklenicinin eseri sadakat ve 6zenle meydana getirme borcu geregi, ise zamaninda
baslamasi ve yapmasi gerekir. Davacilara ait parseller birlestirilmis ve tek parsele
dontstiiriildiigiinden, sozlesmeler biitlinliik arz etmektedir. S6zlesmesi siiresi 32 ay olarak
belirlenmis ve siirenin sézlesme tarihinden baglamasi kararlastirilmistir. Bu sebeple insaat
stiresi Davaci 1 yontinden 22.08.2008 tarihinde, Davact 2 yoniinden 23.01.2008 tarihinde
sona ermistir. Imar durumu ve tapudaki takyidatlar bastan beri mevcut oldugundan,
sonradan ortaya ¢ikmadigindan yiiklenicinin biirokratik zorluklar1 dikkate alarak siireyi
tayin etmesi gerekirdi. O tarihlerde ¢imento sikintis1 bulundugu yolundaki iddiada
soyuttur. Bu sebeple, davali vekilinin bu yonlerden savunmasina itibar edilmemis, teslim
siiresinin ziyadesiyle asildig1 kabul edilmistir. insaatin A ve B blok olarak yapilmasi
kararlastirilmis ise de, B Blok insaatina hi¢ baslanmadigi, bu blokun tasdikli plan ve
projesinin bulunmadigi, A blokun ise %55 oraninda tamamlandigi, bdylece insaatin
toplamda %34 seviyesinde oldugu uzman bilirkisilerce belirlenmistir. Bu oran davacinin
talep ettigi geriye etkili feshi gerektirmekte olup, bu sebeple her iki davaci yoniinden de

akdin feshi taleplerinin kabuliine karar verilmistir. Ancak, akdin feshi halinde ancak
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Borglar Kanunun 108/2 maddesi geregi menfi zarar talep edilebileceginden, davacinin

miispet zarar niteligindeki akgali taleplerinin reddine karar verilmistir.
Bu gerekgelerle agsagidaki hiikiim tesis olunmustur.

Dava dilekgesinde, talep edilen tazminatlar toplam (181.200 TL + 48.200 TL)
229.400 TL olup, dava miktar1 olarak gosterilen 385.800,00 TL’den bu miktar
cikarildiginda, kalan 155.600 TL’ nin akdin feshi i¢in gosterildigi anlasilmistir. Bu sebeple
harci karsilanarak agilan bu davada, akdin feshi yoniinden 155.600 TL iizerinden vekalet
iicreti takdir edilmis ve davacilar adina yar - yariya paylastirilmis; her bir davacinin ret
edilen tazminat talebi iizerinden de davali lehine vekalet tcreti takdir edilmistir.

Muhakeme giderlerinin paylastirilmasinda da 155.600/385.800 oran1 kabul edilmistir.”

Mahkeme vermis oldugu kararin ayrintili yazili bu bdliimiinde, uyusmazligin
gerekceelerini ve sonuglarini 6zetlemistir. Yazili bu boliimii ayrintili olarak yorumlayip,

belirtilen hususlar1 analiz etmek gerekirse, mahkeme genel olarak su hususlari ele almistir:

I)Mahkeme oOncelikle; davaci tarafin, yiiklenici ile yaptigi sozlesme geregi, yiiklenicinin
stiresinde ingaati teslim etmediginden, sozlesmenin feshi ve ugranilan kira kaybi ile
sozlesmede belirtilen kira bedellerinin yiiklenici tarafindan kendilerine (arsa sahibi - davaci
tarafa) 6detilmesinin istendigini belirtmistir.

2)Yiiklenicinin yapacagi eser i¢in sadakat ve 6zen borcu oldugunu, buna gore de yiiklenicinin
yapmast gereken ise zamaninda baglamasi ve isi zamaninda tamamlamasi gerektigini
vurgulamistir.

3)Arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki uyusmazligin ge¢misine deginilmis, buna gore,
davacilara ait parsellerin birlestirildigini, tek parsele doniistiiriildiigiinii, s6zlesmenin 32
aylik slirede tamamlanmasi gerektigini, bu silirenin de sodzlesme tarihinden itibaren
basladig1 gibi ayrintili ve baglayici hususlar1 6n plana ¢gikarmistir.

4)Sozlesme geregi yiiklenicinin her iki davaci (arsa sahibi) yoniinden de tam olarak net tarih
ile ingaat siiresinin teslim tarihi yine mahkeme tarafindan acik¢a bu yazida belirtilmistir.
(Davaci 1 yoniinden teslim siiresi 22.08.2008, Davaci 2 yoniinden 23.01.2008)

5)Mahkeme, davali yiiklenici tarafin yapmis oldugu savunmaya atif olarak, “imar durumu ve
tapudaki takyidatlarin bastan beri mevcut oldugu, sonradan yani insaat devam ederken
ortaya ¢ikmadig1”, “yiiklenicinin biirokratik zorluklar1 dikkate alarak siire tayin etmesi

gerektigi” ve “yiiklenici tarafin belirttigi tarihlerde ¢imento sikintis1 bulundugu yoniindeki
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iddialarin ise soyut oldugu” gibi hususlara net olarak deginerek, yiiklenici tarafin yaptig
ve ingaati siiresinde teslim edememe yoniindeki mazeretleri agikca clirlittiigli goriilmiistiir.

6)Insaatin ne sekilde ve nasil yapilmasi gerektigi, buna gére bloklar yoniinden insaata baslama
durumu, insaatlarin plan ve projesi, insaatlarin yiizde olarak tamamlanmis halleri ve
ingaatlarin ne seviyede oldugu gibi hususlarin uzman bilirkisiler tarafindan tespit ettirildigi
anlagilmistir.

7)Sonug olarak, belirtilen tiim bu durumlara goére, mahkeme de, davaci tarafin yani arsa
sahiplerinin talep ettigi sozlesmenin feshi durumunun olustu§u yoOniinde bir kanaat

getirmistir.

Mahkemenin bu anlatimina yalnizca “siire asimi” yoniinden bakmak ve
yorumlamak gerekirse, mahkemenin su hususlar1 kabul ettigi ve buna gore goriis belirttigi

sOylenebilir:

Mahkeme de, yliklenicinin arsa sahiplerine kars1 insaata zamaninda baslama ve zamaninda
teslim etme sorumlulugunun oldugunu ve buna uyulmadig: takdirde yiiklenici yoniinden

sonuglarinin olacagini,

Davacilar yani arsa sahipleri yoniinden birlestirilen parseller oldugu, yiiklenici ile arsa
sahipleri arasinda bu parsellere yonelik Kat Karsilig1 insaat Sozlesmelerinin imzalandigy,
imzalanan bu sozlesme geregi de yiiklenicinin 32 ay i¢inde ingaati anahtar teslim arsa

sahiplerine vermesi gerektigini,

Davalinin yapmis oldugu savunmada; ingaatin sdzlesmede belirtilen siirede arsa sahiplerine
yani davacilara tesliminin yapilamamasinin nedeni olarak, miicbir sebep veya
beklenilmeyen hal veya dissal faktor olarak gdsterilen, “biirokratik zorluklar ve plan proje

islemlerinde izin alma siiresi”, “tapudaki serhler” ve “cimento temininde gili¢lik “ gibi

nedenlerinde inandirici olmadig1 ve soyut olarak kaldigini,

Insaatin baz1 kisimlarma hi¢ baslamlmadigi, bazi kisimlarmin ise tamamlanilmadigi, buna

gore de ingaatin sliresinde tesliminin yapilmadigini, kabul etmektedir.

Yapilan tiim bu anlatimlara gore, taraflar arasinda imzalanan Kat Karsihigi ingaat
Sozlesmesinde belirtilen teslim siiresinde, yiiklenicinin arsa sahiplerine ingaati teslim
edemedigi, yiiklenicinin yaptig1 siiresinde teslim edememesine iliskin savunmada belirtilen
mazeretlerin ise inandirict olmadigi, bu mazeretlerin bir kisminin yiiklenicinden
kaynaklandigi, yiklenicinin gerekli 6zeni gostermedigi, bir kisim mazeretlerin ise

tamamen soyut oldugu anlasilmaktadir.
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Tez calismama “siire asim1” nedeniyle 6rnek aldigim bu yargisal islemde, insaatin
sozlesmede belirtilen siirede tesliminin yapilamamasinin ayrintili olarak aciklandig tizere,
tamamen yiiklenici tarafindan kaynaklandigi, mahkemenin de “siire asimi” olaymin

olustugunu kabul ettigi yine agikca goriilmektedir.

Mahkeme ayrintili yazdigi bu gerekcelerden sonra, taraflar arasindaki uyusmazliga

yonelik bu davada su sekilde kararini sonlandirmistir.
“Gerekgesi yukarida agiklandig: {izere;
S6zlesmenin feshi talebinin kabulii ile;

Davaci Davaci 1 ile davali arasinda X Noterliginde 22.06.2005 tarihinde 16632
yevmiye numarasi ile diizenlenen; tasinmaz mal satig vaadi ile ve kat karsiligi insaat

sOzlesmesinin,

Davaci Davaci 2 ile davali arasinda Y Noterliginde 23.05.2005 tarihinde 16632

yevmiye numarali tasinmaz mal satis vaadi ve kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin,

Davaci Davaci 2 ile davali arasindaki 14/10/2005 tarihinde X Noterliginde 30877
yevmiye ile davact Davaci 1 ile davali arasinda X Noterliginde 14.10.2005 tarihli 41500

yevmiye ile yapilan diizenleme seklinde diizeltme beyanlarinin,
Fesihlerine,

Odenmeyen kira bedeli ve gecikmeden kaynaklanan gelir kaybi/zarar ydniinden

2

tazminat taleplerinin reddine, ...” denilmek suretiyle karar verilmig, uyusmazlik bu

sekilde sonuglandiriimistir.

Son olarak, mahkemenin “hiikiim” kisminda belirtilen bu hususlar1 ayrintili olarak
yorumlamak gerekirse; mahkeme davacilar (arsa sahipleri) ile davali yiiklenici firma
arasinda yapilan kat karsiligi ingaat sozlesmelerinin tamamini daha once belirtilen ve

yiiklenici firma tarafindan kaynakli sebeplerden otiirii fesih ederek iptal etmistir.

Davacilarin yiiklenici firmadan talep ettikleri kira bedeli ve gecikmeden
kaynaklanan gelir kayip ve zararlarii ise, mahkeme Bor¢lar Kanununa dayanarak ve
yiiklenici ile yaptiklar1 sozlesmeden kaynakli acgik bir zararlarimin olmadigina kanaat

getirerek bu taleplerini reddetmistir.
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9. BULGULAR VE YORUM

Kat karsiligt sozlesmeler karma nitelikleri nedenleriyle olduk¢a karmagik
sozlesmeler haline doniisebilmektedirler. Ele aldigimiz 6rnek olayda oldugu gibi birden
fazla arsa sahibi tevhit yoluyla arsalarini birlestirebilmektedirler. Ayrica sézlesmenin ifasi
sirasinda imar durumu degisiklikleri nedeniyle projenin niteligi degismekte, taraflar

arasinda uyusmazliklara kaynaklik edebilmektedir.

Ozellikle tevhit durumunda ve isin siiresi baglamimda tevhit ve takyidat
islemlerinin s6zlesmede yer almamasi siire agimi sorununun ¢oziimiinde 6nemli bir engel
teskil etmektedir. Ornek olayimizda birden fazla arsa sahibi olmasina ragmen arsa sahipleri
yiikleniciyle ayr1 ayr1 sozlesmeler yapmislardir. Sozlesmelerin imzalanma tarihleri de

farklidir.

Nitekim yiiklenici savunmasinda tevhit ve takyidat islemlerinin denetimi disinda
uzadigina deginmis, “32 aylk insaat siiresinin sozlesme tarihinden baslamasi
kararlastirilmis ise de; gerek insaat alanimnin bir kisminin yesil alandan ¢ikarilmasi igin
yaptirilan plan tadilinin siire aldigini, tapu kayitlari izerindeki takyidatlarin kaldirilmasinin

stire aldigin1”, belirtmistir.

Tevhit islemleri bir kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiikleniciye devredilebilir. Bu
durumda arsa sahiplerinin ylikiimliiliikleri devir i¢in gerekli vekaleti makul siirede

yiikleniciye vermesidir.

Takyidat ise genellikle arsa sahiplerinin yiikiimliiliigiindedir. Baska bir deyisle arsa
sahiplerinin 6devi arsalarini lizerinde hicbir kisitlama olmadan yiikleniciye teslim etmektir.
Eger kisitlama varsa, bu piiriizleri temizlemekle kaybedilen zamanin toplam proje siiresine

eklenmesi zorunlu hale gelecektir.

Her durumda sozlesmelerde tevhit ve takyidat hususlar ile ilgili maddelerin yer

verilmesi uyusmazliklarin ¢6ziimiinii kolaylastiracaktir.

Inceledigimiz 6rnek olayda insaat siiresi olarak belirtilmis olan 32 ayin baslangig

tarihi de acik degildir.

Diger bir sorun yine arsa sahiplerinin yiikleniciyle ayr1 s6zlesmeler yapmis olmasi

nedeniyle celigkili bilirkisi raporlarinin ortaya ¢ikmis olmasidir.

Incelenen olay ayrmtili olarak ele alindiginda, igerik su sekilde anlatilabilir:
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Birinci s6zlesme metni agagidadir:
SOZLESME 1:
MADDE 1: SOZLESMENIN TARAFLARI

Davaci 1

«

'ADDE 5: Yiiklenici firma: yiiriirliikteki mevzuata uygun, imar miidiirliigiiniin
verdigi imar durumuna gore a-Mimari b-Statik c-Makine d-Elektrik Projelerini teknik

sartnameye uygun, anahtar teslimi konut yapmay: taahhiit eder.

Alt yapr dahil, insaat plan ve projesine, ruhsatnameye, yiirtirliikteki mevzuata ve
teknik sartnamesine uygun, kat miilkiyeti tesis edilmis, anahtar teslimli bagimsiz

boliimlerin toprak sahibine teslim edilmesi yiiklenici firmanin gérevidir.”

“MADDE 6: Yiiklenici firma anahtar teslimi insaat yapmayt taahhiit ettiginden
mevzuattan dogan yiikiimliiliikler, kanuni, idari, mali izinlerin alinmasi ve bilciimle cezai
sorumluluklar yiiklenici yiiklenici firmaya aittir (Belediyece verilen imar durumuna gére
cizilecek projelerin . iicretleri, belediye ruhsal harglari, alt yapi (kanalizasyon, yol katilim
payi, otopark paralan, isiklandirma harglary) v.b. har¢larin tamami ile vergi v.b

’

yiiktimliiliikler yiiklenici firma tarafindan karsilanacaktir.’

‘“

'ADDE 11: Binalar insaatina esas olacak belirtilen siire igerisinde projeler
hemen baslanacak, gerekli doneler Imar Miidiirliigiinden alinacak, bunlara uygun olarak
tanzbir edilen mimarin projeleri, arsa sahibinin de goriisleri alinarak son bitiminde arsa
sahibinin yazili onay1 alindiktan sonra Belediye Imar Miidiirliigiine tasdike verilecektir.
Projelerin tasdikten sonra statik, 1sitma, elektrik, sihhi tesisat, dogalgaz projeleri dahil hig¢
biri iizerinde arsa sahibi onayi alinmadan degisiklik yapilmayacaktir. Ancak yiiklenici
kendi bagimsiz boliimleri i¢inde degisiklik yapabilir. Diger projelerin de arsa sahibinin

onayr alinarak ruhsat alinacaktir.”

Arsa sahiplerinden Davaci 1 ile satis vaadini kabul eden yiiklenici firma Davali
yiiklenici Limited Sirketi’ni temsil eden X arasinda imza altina alinmis Kat Karsilig1 Insaat
Soézlesmesinin 5. maddesinde, taraflarin ylikiimliiliiklerinden bahsedilmesi gerekmektedir.
Fakat yukarida da goriilecegi iizere, sozlesmenin 5, 6 ve 11. maddelerinde sadece
yiiklenicinin sorumluluklar1 yer almaktadir. Normal sartlar altinda yiiklenici firmanin da

tipkt arsa sahiplerinin yaptig1 gibi, kendi menfaatlerini diisiinerek, herhangi bir anlasmazlik
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durumunda haksiz yere su¢lu duruma diismemek adina, sézlesmenin bu maddesine arsa

sahiplerinin yiikiimliiliiklerini igeren boliimleri eklemis olmalar1 gerekmektedir.

Bahse konu Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi kapsaminda yiiklenici firmanin
belirlenmis zaman diliminde binay1 bitirerek siire asimi1 nedeniyle temerriide diigmemesi
adina sozlesmenin 5, 6 ve 11. maddelerine ekletebilecegi arsa sahibi yiikiimliiliiklerden bir
tanesi arsa sahiplerinin sozlesme tarihinden itibaren arsalarinin emlak borcu olmadigini
belediyeden getirilecek yaziyla kanitlamalari istenebilir. Bu sayede yiiklenici, imar izinleri

icin yaptig1 basvurular sirasinda emlak borglar1 nedeniyle zaman kaybina ugramayacaktir.

Bunun yani sira yiiklenici agisindan isi zamaninda tamamlayabilmek adina hayati
bir 6onem barindiran bir diger husus ise; kat irtifaki tesisi i¢in gerekli muvafakat ve
vekaletnameler ve gerekli evraklarin en kisa siire igerisinde tamamlanmasidir. Bu nedenle
de yiiklenici sozlesmenin 6.maddesine arsa sahiplerinin, kat irtifaki tesisi i¢in gerekli
muvafakat ve vekaletnameleri ve gerekli evraki s6zlesmenin imzalanmasindan itibaren

belirli bir is giinii i¢inde yiikleniciye teslim edeceklerdir gibi bir madde ekleyebilir.

Yiiklenici firma kendi cikarlar1 dogrultusunda séz konusu Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesindeki yiikiimliiliikklerini tam olarak ve vaktinde yetistirmek adina arsa
sahiplerinin yiikiimliiliiglinde olan konu veya konulari1 bu madde de acgik bir sekilde
belirtmelidirler. “Arsa sahipleri, yiikleniciye is bu sozlesmeyle ilgili her tiirlii gerekli
islerin ve muamelenin Belediye Baskanliklari, Tapu ve Kadastro Miidiirliigii, Imar
Miidiirliigii, TELEKOM, ISKI, TEDAS, SSK ve benzeri resmi makam ve merciler
nezdinde yapilmasi ve taginmazdan mevcut imar plana gore kamuya terki gereken kismi
bedelsiz terk etmek, takibi amaciyla, is bu s6zlesmenin imzalanmasini takiben belirli bir is
giinii i¢inde bir vekaletname vereceklerdir.” Seklinde bir maddenin s6zlesmeye eklenmesi
ile yukarida s6z ettigimiz arsa sahibi gorev ve sorumluluklar1 agik bir sekilde ifade edilmis
ve ylklenici agisindan zaman kaybina sebebiyet verecek hususlarin oniine gegmek adina,

hukuki bir giivence ve 6nemli bir adim atilmis olacaktir.

MADDE 9: Insaat siiresi 32 aydir. Bu siire sozlesmenin imzalanmasindan itibaren
baslar. Bu siire sonunda kat miilkiyeti kurulmus, iskant alinmig, anahtar teslimli bagimsiz

boliimleri toprak sahibine teslim edilecektir.

Bu siire; dogal afetler, dagim iistii hallerde yiiklenici firma resmi belge (rapor)
diizenletip resmi kurum 1 ardan tasdik edip toprak sahibine belge halinde sunacagi

raporla, insaat yapim siiresine ilave edilecektir.
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Insaat Kararlastirilan stireden once tamamlanir ise arsa sahibine ait daireler

teslim edilecek, erken teslim nedeniyle toprak sahibinden bedel talep edilmeyecektir.

S6zlesmenin 9. maddesi yiiklenicinin siire asimi sebebiyle temerriide diismemesi
adina en dikkatli sekilde olusturulmasi gereken maddedir. Bu madde de bahse konu
sOzlesme geregi bitirilmesi gereken ingaatin baslangi¢ ve bitis tarihlerinden ya da toplam
stiresinden bahsedilir. Ayrica bu maddeye taraflarin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi

durumunda hak iddia edilebilecek tazminattan da s6z edilebilir.

Yukarida yer alan maddeye gore insaatin siiresi 32 ay olarak belirlenmistir. Bunun
yani sira s6z konusu insaat siiresi sdzlesmenin imzalanmasi itibari ile baglayacaktir. 9.
madde de yer alan bu ifade ile arsa sahibi, kendi kusuru nedeniyle olusabilecek
istenilmeyen durumlardan da ytiiklenicinin sorumlu olacagini ifade etmistir. Yiiklenicinin,
kendi ¢ikarlarim1 g6z etmek adina 9. maddenin bu boliimiine miidahil olarak, herhangi bir
anlagsmazliga mahal vermemek adina, daha acgik ve net ifadelerle insaat siiresini belirlemesi
gerekmektedir. “Yiiklenici, sozlesmenin imzalanmasini takiben insaat ruhsatinin alinmasi
icin belirli bir siire, insaat teslimi i¢in ise belirlenecek ayri bir siire i¢inde, is bu sdzlesme,
teknik sartname ve onayli uygulama projesine uygun olarak, bagimsiz ve ortak hacimlerle
acik ve kapali alanlar1 da kapsayan sosyal alt yap1 da dahil olmak {izere arsa sahiplerinin
bagimsiz boliimlerini kendilerine teslim edecektir.” seklinde bir ifade ile hem daha
aciklayict hem de kafada daha az soru isareti biraktiran, net ve kesin bir dil kullanigmis

olacaktir.

Yiiklenici, siire asimi nedeniyle temerriide diigmesinin Oniine ge¢mek adina
sozlesmenin 9. maddesi olan insaat siiresinin belirlendigi maddeye “Arsa sahiplerinin
yiikiimliiliiklerini yerine getirmelerindeki gecikmeler ingaat siiresine eklenecektir.”
climlesini ekletmelidir. Bu ciimlenin 9.maddeye eklenmesiyle, yiiklenici temerriide
diismemek adina, arsa sahibinin sorumlulugunda olan fakat yerine getirilmeyen edimler
nedeniyle zor duruma diismeyecektir. Yiklenici bu sayede, sadece kendi gorev ve
sorumluluklarina odaklanarak, daha rahat ve giivenilir adimlarla, Kat Karsihg Insaat
Sozlesmesiyle hukuksal olarak borglandigi arsa sahibine karsi olan edimlerini, tam ve

eksiksiz olarak, belirlenen zamanda yerine getirebilecektir.

9. madde de yer alan; “Bu siire; dogal afetler, dagim iistii hallerde yiiklenici firma
resmi belge (rapor) diizenletip resmi kurum 1 ardan tasdik edip toprak sahibine belge

halinde sunacagi raporla, insaat yapim siiresine ilave edilecektir.” ifadesi miicbir sebeptir.
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Miicbir sebepler nedeniyle yiiklenicinin elinde olmayan nedenlerden dolayi ingaatin
belirlenen siirede bitirilememesi durumunda yiiklenicinin sorumlulugunun olmadigini
belirten bu ifade yliklenici tarafindan daha genis kapsamli olarak ele alinarak bu ifadeye;
“ayaklanma, ter0rizm, isyan, kargasa, askeri darbe, veya i¢ savas” gibi yliklenici
kontroliinde bulunmayan sebeplerden o6tiirli ingaatin belirlenen siirede tamamlanamamast

durumunda, gegen siire insaat siiresine eklenecektir seklinde bir ifade de eklenebilir.
SOZLESME 2: Davaci 2

“MADDE 5: Yiiklenici firma, yiiriirliikteki mevzuata wygun, imar miidiirliigiiniin
verdigi imar durumuna gore, a-Mimari b-Statik c-Makine d-Elektrik projelerini teknik

sartnameye uygun, anahtar teslim konut yapmay1 taahhiit eder.

Alt yapt dahil, ingaat plan ve projesine, ruhsatnameye, yiiriirliikteki ,mevzuata ve
teknik sartnamesine uygun, kat miilkiyeti tesis edilmis, anahtar teslimli bagimsiz

boliimlerin toprak sahibine teslim edilmesi yiiklenici firmanin gérevidir.”

«

'ADDE 6. Yiiklenici firma, anahtar teslimi insaat yapmay: taahhiit ettiginden
mevzuattan dogan yiikiimliiliikler, kanuni, idari, mali izinlerin alinmasi ve bilciimle cezai

sorumluluklar yiiklenici- yiiklenici firmaya aittir.

Belediyece verilen imar durumuna gére cizilecek projelerin iicretleri, belediye
ruhsat har¢lari, alt yapr (kanalizasyon, yol, katilim payi, otopark paralan, isiklandirma
har¢lart ) v.b harglarin tamamu ile vergi vb. yiikiimliiliikler yiiklenici firma tarafindan

’

karsilanacaktir.’

“MADDE 12: Binalar insaatina esas olacak belirtilen siire igerisinde projeler
hemen baslanacak, gerekli doneler imar miidiirliigiinden alinacak, bunlara uygun olarak
tanzim edilen mimarin projeleri, arsa sahibinin de goriigleri alinarak son bitiminde arsa
sahibinin yazili onayr alindiktan sonra belediye imar miidiirliigiine tasdike verilecektir.
Projelerin tasdikten sonra statik, 1sitma, elektrik, sihhi tesisat, dogalgaz projeleri dahil hig¢
biri iizerinde arsa sahibi onayr alinmadan degisiklik yapilmayacaktir. Ancak yiiklenici
kendi bagimsiz boliimleri i¢inde degisiklik yapabilir. Diger projelerin de arsa sahibinin

’

onayr alinarak ruhsat alinacaktir.’

Arsa sahiplerinden Davact 2 ile satis vaadini kabul eden yiiklenici firma Davali
yiiklenici Limited Sirketi’ni temsil eden X arasinda imza altina alinmis Kat Karsilig1 Insaat
Soézlesmesinin 5. maddesinde, taraflarin ylikiimliiliiklerinden bahsedilmesi gerekmektedir.

Arsa sahiplerinden Davaci 1 ile satis vaadini kabul eden yiiklenici firma Davali yiiklenici
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Limited Sirketi’ni temsil eden X arasinda imza altina alinmis Kat Karsilig1 insaat Sozlesme
olan S6zlesme 1°de oldugu gibi Davaci 2 ile imzalanan S6zlesme 2°de de goriilecegi lizere,
sozlesmenin 5, 6 ve 11. maddelerinde sadece yiiklenicinin sorumluluklarindan
bahsedilmektedir. S6zlesme 1°de de belirttigimiz gibi yiiklenici firmanin da tipki arsa
sahiplerinin yaptig1 gibi, kendi menfaatlerini diislinerek, herhangi bir anlagmazlik
durumunda haksiz yere su¢lu duruma diismemek adina, sézlesmenin bu maddesine arsa

sahiplerinin yiikiimliiliiklerini igeren boliimleri eklemis olmalar1 gerekmektedir.

Arsa sahiplerinden Davaci 1’ lin yaptig1 s6zlesmede ki gibi bahse konu S6zlesme
2 kapsaminda ytiklenici firmanin belirlenmis zaman diliminde binay1 bitirerek siire asimi
nedeniyle temerriide diismemesi adina sdzlesmenin 5, 6 ve 11. maddelerine ekletebilecegi
arsa sahibi yiikiimliiliikler bulunmaktadir. Bu yiikiimliiliiklerden birisi; arsa sahiplerinin
sOzlesme tarihinden itibaren arsalarinin emlak borcu olmadigimi belediyeden getirilecek
yaziyla kanitlamalar1 istenebilir. Bu sayede yiiklenici, imar izinleri i¢in yaptig1 basvurular

sirasinda emlak borglar1 nedeniyle zaman kaybina ugramayacaktir.

Bunun yani sira yiiklenici agisindan, Davaci 2 ile imzalanan sozlesme geregi
bitirilmesi gereken isi zamaninda tamamlayabilmek adina hayati bir 6nem barindiran bir
diger husus ise; kat irtifaki tesisi i¢in gerekli muvafakat ve vekaletnameler ve gerekli
evraklarin en kisa siire icerisinde tamamlanmasidir. Bu nedenle de yiiklenici sdzlesmenin
6. maddesine arsa sahiplerinin, kat irtifaki tesisi i¢in gerekli muvafakat ve vekaletnameleri
ve gerekli evraki sOzlesmenin imzalanmasindan itibaren belirli bir is giinii iginde

yiikleniciye teslim edeceklerdir gibi bir madde ekleyebilir.

Yiiklenici firma kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda Davaci 2 ile imzaladig1 s6z konusu
Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesindeki yiikiimliiliiklerini tam olarak ve vaktinde yetistirmek
adina arsa sahiplerinin yiikiimliiliiglinde olan konu veya konular1 bu madde de agik bir
sekilde belirtmelidirler. “Arsa sahipleri, yiikleniciye is bu sdzlesmeyle ilgili her tiirlii
gerekli islerin ve muamelenin Belediye Baskanliklar1, Tapu ve Kadastro Miidiirliigii, Imar
Midiirliigii, TELEKOM, ISKi, TEDAS, S.S.K ve benzeri resmi makam ve merciler
nezdinde yapilmasi ve tasinmazdan mevcut imar plana gore kamuya terki gereken kismi
bedelsiz terk etmek, takibi amaciyla, is bu sd6zlesmenin imzalanmasini takiben belirli bir is
giinii icinde bir vekaletname vereceklerdir.” seklinde bir maddenin sozlesmeye eklenmesi
ile yukarida soz ettigimiz arsa sahibi gorev ve sorumluluklart agik bir sekilde ifade edilmis
ve yiiklenici acisindan zaman kaybina sebebiyet verecek hususlarin 6niine gegcmek adina,

hukuki bir giivence ve 6nemli bir adim atilmis olacaktir.
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“«“

ADDE 9: Insaat siiresi 32 aydir. Bu siire sézlesmenin imzalanmasindan itibaren bagslar.
Bu siire sonunda kat miilkiyeti kurulmus, iskant alinmis, anahtar teslimli bagimsiz

boliimleri toprak sahibine teslim edilecektir.

Bu siire; dogal afetler, dagim iistii hallerde yiiklenici firma resmi belge (rapor)
diizenletip resmi kurum 1 ardan tasdik edip toprak sahibine belge halinde sunacagi

raporla, ingaat yapim siiresine ilave edilecektir.

Insaat Kararlastirilan stireden once tamamlanir ise arsa sahibine ait daireler

)

teslim edilecek, erken teslim nedeniyle toprak sahibinden bedel talep edilmeyecektir.’

Davac1 2 ile imzalanan sozlesme 2 de yer alan 9. madde de 5, 6 ve 11. maddelerde
oldugu gibi Davaci 1 ile imzalanan S6zlesme 1 de yer alan 9. madde ile ayni ifadelere yer
verilmigtir. Bu nedenle Sézlesme 1 de oldugu gibi, 9. madde de yer alan bu ifade ile arsa
sahibi, kendi kusuru nedeniyle olusabilecek istenilmeyen durumlardan da yiiklenicinin
sorumlu olacagini ifade etmistir. Yiiklenicinin, kendi ¢ikarlarin1 goéz etmek adma 9.
maddenin bu bdliimiine miidahil olarak, herhangi bir anlasmazliga mahal vermemek adina,

daha acik ve net ifadelerle insaat siiresini belirlemesi gerekmektedir.

Ayrica miicbir sebepler nedeniyle yiiklenicinin elinde olmayan nedenlerden dolay1
ingaatin belirlenen silirede bitirilememesi durumunda yiiklenicinin = sorumlulugunun

olmadigini belirten bu ifade yiiklenici tarafindan daha genis kapsamli olarak ele alinabilir.

Davaci 2 ve Davaci 1 ile imzalanan Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin 5, 6, 9 ve
11. maddeleri i¢in yiiklenici yukarida belirtilen alternatifleri her iki s6zlesme iginde ayni

sekilde ya da her sozlesme i¢in farkli bir sekilde uygulayabilir.

«

'ADDE 18: Projenin tasdik edildigi tarihten itibaren insaata baslanacak, insaat
stiresi icerisinde gegerli bir sebep olmaksizin 2 (iki) ay insaat durdurulursa arsa sahibi 1
(bir) ay icerisinde insaat baslanmasint ihtar eder, ihtara ragmen insaata devam edilmezse

’

toprak sahibinin tek tarafli mukaveleyi fesih hakki vardir.’

Davaci 2 ile imzalanan sozlesmede Davaci 1 ile imzalanmis S6zlesme 1°den farkl
olarak, yiiklenici firmanin sorumluluklari, 9.maddenin yani sira yine dolayli olarak insaat
stiresi ile iligkilendirebilecegimiz 18. madde ile de belirtilmistir. Bu madde de yer alan
“insaat siiresi icerisinde gecerli bir sebep olmaksizin 2 (iki) ay insaat durdurulursa arsa
sahibi 1 (bir) ay icerisinde insaat baglanmasini ihtar eder, ihtara ragmen insaata devam
edilmezse toprak sahibinin tek tarafli mukaveleyi fesih hakki vardir.” 1fadesi net bir ifade

olamamas1 sebebiyle ilerleyen zamanda olusabilecek anlagmazliklarda yiiklenicinin
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hukuksal olarak hakliliginin savunulabilmesi adina ifade de yer alan gegerli sebepler daha
acik bir sekilde yazilarak, yiiklenici sorumlulugunda olmayan miicbir sebepler ya da arsa
sahibinin sorumlulugundaki edimler nedeniyle yiiklenicinin sorumlu olmayacaginin alti
cizilebilir.

“MADDE 21 - OZEL SARTLAR

b) Yiiklenici insaat1 kesintisiz olarak siirdiirecek dini ve milli bayram tatilleri, don
tehlikesi olan siddetli soguklar ve c¢ok siddetli riizgarlar, deprem, savas, olaganiistii

olaylar ve miicbir sebepler disinda insaati hi¢chbir sekilde tatil etmeyecektir.”

9. madde de yer alan miicbir sebepler 21. madde de bulunmaktadir. Miicbir
sebepler yiiklenicinin insaat1 sozlesmede belirlenen zamanda bitirebilmesine engel teskil
eden ve yiiklenicinin kontrolii altinda bulunmayan haller oldugu i¢in bu maddeler
yiiklenicinin slire asimi nedeniyle temerriide diismesini engellemek adina yiiklenicinin
sahip oldugu en 6nemli hukuksal aractir. Kendi kusur veya ithmalinden kaynaklanmayan
nedenlerden Otiirii edimini yerine getiremeyen Yyiiklenicinin magduriyetini ortadan
kaldirmak adina sozlesmeye konulan bu maddeye “Ayaklanma, terorizm, isyan, kargasa,
askeri darbe, veya i¢ savas, yliklenici personeli veya yiiklenicinin veya taseronlarin diger
calisanlarinin disindaki kisiler tarafindan ¢ikarilan isyan, karisiklik, diizensizlik, grev veya
lokavt, tilkede savas gerecleri, patlayict maddeler, iyonlagan radyasyon veya radyoaktif

kirlenme” gibi ifadeler de yiiklenici tarafindan ekletilebilir.
MADDE 22 - UYUSMAZLIKLARIN COZUMU

Taraflar birbirlerine tami bir giivenle ve iyi niyetle bu sézlesmeyi yaptiklarindan
aralarinda anlasmazlik ctkmamast asildir. Aralarinda ¢ikabilecek anlasmazliklarin once
bir araya gelerek goriisme yoluyla ¢oziilmesi, 'bunun miimkiin olmamasi halinde X

mahkemelerinin yetkisi taraflarca kabul edilmistir.

Sozlesme 2 de yer alan bu madde taraflarin birbirine olan giiven ve iyi niyetlerinin
yazili olarak ifade edilerek taraflar arasindaki iligskinin pekistirilmesi ve gliven ortaminin
devamlilig1 agisindan simgesel olarak da olsa 6nemli ve degerlidir. Bu maddenin S6zlesme
1 de bulunmasi gerekmektedir. Ayrica uyusmazliklarin ¢6ziimii adina mahkeme
mercilerinden Once taraflar arasinda yapilacak goriismeler ¢ok daha 6nemli ve degerlidir.
Bu nedenle de taraflarin arasinda nasil bir husumet olursa olsun 22. madde de yer alan

“Aralarinda ¢ikabilecek anlasmazliklarin once bir araya gelerek goriisme yoluyla
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coziilmesi, bunun miimkiin olmamasi halinde X mahkemelerinin yetkisi taraflarca kabul

edilmigtir.” ifadesi olduk¢a 6nemli bir yer teskil etmektedir.
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10. TEVHIT EDILECEK ARSALAR iCiN BiR KAT KARSILIGI iNSAAT
SOZLESMESI ONERISi

Asagida ozellikle tevhit edilecek arsalar {lizerinde birden fazla arsa sahibi olmasi
durumunda kullanilabilecek bir kat karsiligi insaat sdzlesmesi Onerisi gelistirilmistir. Bu

sO6zlesmede asagidaki ilkelere baglh kalinmustir.

a. Birden fazla arsa sahibi olmasi halinde arsa sahipleri yiikleniciyle tek bir

sozlesme imzalamalidirlar.

b. Bu tir bir sozlesmede tevhit islemleri Insaat Siiresi maddesi ile
iliskilendirilmelidir.

c. Takyidat Ingaat siiresi maddesiyle iligkilendirilmelidir.

d. Arsa sahiplerinin ve yiiklenicinin ytikiimliiliikkleri ayrintili olarak belirtilmelidir.

e. Insaat siiresi maddesinde

ORNEK

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

MADDE 1 - TANIMLAR

Isbu s6zlesmede kullanilan asagidaki deyimler, asagidaki sekilde anlasilacaktir.

Arsa sahipleri:..................o olup asagida kisaca “Arsa sahipleri” diye
anilacaktir.
Yiiklenici e Olup asagida “Yiiklenici ” diye anilacaktir.

MADDE 2 - SOZLESMENIN KONUSU

Sézlesmenin konusu ARSA SAHIPLERI’nin ........... I, ..o ilgesi,
................. mabhallesi, ............mevkiinde kain Pafta No........ Ada No....... Parsel No....’
Sini ve ........... I, oo, ilgesi, ...cooeeennnn. mabhallesi, ............. mevkiinde kain Pafta
No........ Ada No....... Parsel No....” Sini kapsayan toplam .......... m2 arsa lizerinde kat

karsilig1 insaati isidir.

Is bu sdzlesmenin konusu taraflardan arsa sahiplerinin maliki bulundugu adreste
bulunan ve yukarida anilan parseller tevhit edilecektir. Meydana gelen arsa iizerinde, imar
kanun ve yonetmeliklerine uygun olarak onaylanan projesine gore arsa payl kat karsilig

insaat sozlesmesidir. Yiiklenici sézlesme konusu parselleri tevhit ederek tek parsel haline
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getirme islemlerine isbu s6zlesmenin imzasini miiteakip derhal baglayacaktir. Arsa
sahipleri Yikleniciye tevhit islemlerini baslatabilmesi i¢cin gerekli olan vekaletleri isbu
sOzlesmenin imzalanmasini miiteakip teslim edeceklerdir. Tevhit masraflarin1 Yiiklenici

firma karsilayacaktir.

Yiiklenici firma tarafindan yapilacak, kamulastirma, yol ag¢masi, yol yapimi,
bedelsiz terk, satin alma ve benzeri islerle, yasal ¢evrede imar plan tadilati, onayli ingaat
projesi, sozlesme hiikiimleri ve eki teknik sartname esaslari gercevesinde arsa payi
karsiliginda, konut binalarinin, sosyal alt yapi, yesil alan, nitelikli ingaat ve imalatlar da
dahil olmak iizere acik ve kapali ortak kullanim alanlarimin yapimi isbu sozlesmenin

konusunu teskil eder.
MADDE 3 - TASINMAZLARIN MULKIYETI VE TAKYIDAT

Arsa sahipleri tasinmazlarin Tapu kaydina gore adlarina tescilli oldugunu taahhiit

ederler.
Tevhitten gelen %..... yol pay1 eklenecektir.
MADDE 4 - PAYLASIM

Asagida arsa sahiplerinin alacagi net insaat yiizélgiimleri listelenmistir.

Ad1 Soyadi Alacag1 Net Insaat Alam

MADDE 5 - ARSA SAHIPLERININ YUKUMLULUKLERI

5.1.Arsa sahipleri, sozlesme tarihinden itibaren arsalarinin emlak borcu olmadigini

belediyeden getirecekleri yaziyla yiikleniciye kanitlamakla yiikiimliidiirler.
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Sozlesme yapildigi tarihinden itibaren biitiin emlak vergilerini, iskan alma vs

harglar1 ve sigorta 6demelerini bina teslimine kadar yiiklenici 6deyecektir.

5.2. Arsa sahipleri, kat irtifaki tesisi i¢in gerekli muvafakat ve vekaletnameleri ve
gerekli evraki sOzlesmenin imzalanmasindan itibaren ............... isglinii  iginde

yiikleniciye teslim edeceklerdir.

5.3.Arsa sahipleri yliklenicinin belirledigi zamanda noter listesi tanziminde noterde

ve kat irtifaki tesisinde tapuda hazir bulunacaklardir.

5.4. Arsa sahiplerine ait bagimsiz boliimlerde, arsa sahipleri adina ilgili kurum ve
kuruluslarda (elektrik, su, dogalgaz vs) yapilacak abonelik s6zlesmelerine iligkin masraf ve

harglar ile yatirilmasi gereken depozitolar arsa sahipleri tarafindan 6denecektir.

5.5. Arsa sahipleri, yiikleniciye is bu sozlesmeyle ilgili her tiirlii gerekli islerin ve
muamelenin Belediye Baskanliklari, Tapu ve Kadastro Miidiirliigii, Imar Miidiirliigii,
TELEKOM, iSKI, TEDAS, SSK ve benzeri resmi makam ve merciler nezdinde yapilmasi
ve tasinmazdan mevcut imar plana gére kamuya terki gereken kismi bedelsiz terk etmek,
takibi amaciyla, is bu sozlesmenin imzalanmasini takiben ...... is giinii ic¢inde bir

vekaletname vereceklerdir.

MADDE 6 - YUKLENICININ YUKUMLULUKLERI

6.1. S6zlesmenin imzalanmasi ile birlikte ytiklenici , s6zlesme ekindeki ¢izilmis 6n
projeyi temel alarak teknik sartnamedeki ve belediye imar mevzuatinin izin verdigi
projelendirme esaslar1 ve diger tariflere uygun olarak yerlesim plani, plan, kesin proje,

uygulama projesi ve detay ¢izimlerine baglayacaktir.

6.2. Resmi proje belediyeye onay i¢in sunulmadan Once arsa sahiplerinin

vekillerinden onay alinacaktir.

6.3. Projeler onay icin ilgili belediyeye verilirken taginmaz iizerindeki bagimsiz

boliimlere ayrilan arsa paylarini gosteren listede projelere eklenecektir.

6.4. Yiiklenici, ingaatin baslamasindan ve en geg .............. is giinli i¢inde proje

lizerinde isim yazilip numaralandirilarak, arsa sahipleri ve ylikleniciye diisen daireler
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paylastiracak, yOnetim plant ve noter listesi tanzim edilerek 634 sayili Kat Miilkiyeti

Kanunu hiikiimleri uyarinca tapuda kat irtifaki tesis edilecektir.
6.5. Kat irtifaki kurulmasi iglemlerinin takibi yiiklenici tarafindan yapilacaktir.

6.6. Sosyal Sigortalar Kurumu ile ilgili islemler, yiiklenici adina yiiriitiilecek, isyeri
dosyasi yiiklenici adina agilacak ve sosyal sigortalar yiikiimliiliikleri yiiklenici tarafindan

yerine getirilecektir
MADDE 7 - INSAAT SURESI VE GECIKME TAZMINATI

7.1. Yiklenici, sOzlesmenin imzalanmasini takiben ingaat ruhsatinin alinmasi
................ ay, ingaat teslimi .............. ay i¢inde, is bu sdzlesme, teknik sartname ve
onayli uygulama projesine uygun olarak, bagimsiz ve ortak hacimlerle agik ve kapali
alanlar1 da kapsayan sosyal alt yapi da dahil olmak {izere arsa sahiplerinin bagimsiz

bolimlerini kendilerine teslim edecektir.

7.2. Yiiklenici kendi kusurundan ve ihmalinden kaynaklanmayan , disinda en geg
........... hafta icinde iskan ruhsati alacaktir. Aksi takdirde gecikme siiresince daire bagina
aylik kira bedeline ilave olarak ayda ................ TL gecikme tazminatini arsa

sahiplerine 6demeyi taahhiit eder.

7.3. Yiklenici, 3 aydan fazla insaati durduramaz, durdurursa arsa sahipleri

sozlesmeyi fesh etme yetkisini kullanabilir.

7.4. Arsa sahiplerinin yiikiimliiliiklerini yerine getirmelerindeki gecikmeler ingaat

suresine eklenecektir.
MADDE 8 - YUKLENICI ILE ARSA SAHIPLERININ DAIRE PAYLASIMI

8.1. Binanin ii¢ boyutlu ¢izimi kat karsilig1 sdzlesmesinin ekidir. Paylasgim bu ii¢

boyutlu ¢izim iizerinde yapilacak ve taraflarca onaylanacaktir.

8.2. Imar durumunun degismesinden kaynaklanacak metraj artislar1 ve eksilisleri

yiiklenici (%....) ve arsa sahiplerince (%.......... ) paylasilacaktir
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MADDE 9 - YUKLENICIYE AIT MASRAF ve GIDERLER

9.1. isbu sézlesmenin Noter’de tanzimi i¢in yapilacak har¢, damga vergisi ve diger

masraflar,
9.2. Imar plan1 i¢in gerekli her tiirlii masraf ve harcamalar,

9.3. Arsa sahiplerinin se¢im ve onayina sunulacak mimari projelerin tiimiiniin proje
miiellifi iicretleri, gerekli se¢im yapildiktan sonra insaatin gerektirdigi sair tiim projelerin
miiellif licretleri ve projelerin tasdiki i¢in ve insaatin devami sirasinda ilgili mercilerce

alinmasi zorunlu tiim vergi, har¢ ve resimler dahil tiim masraflar,

9.4. Yap1 denetim biirolarina insaat siiresince 6denmesi gereken bedeller ve her

tiirli plan, etiit, danismanlik mimarlik ve miithendislik harcamalarini,

9.5. Insaatin tamamlanabilmesi yapilabilmesi icin bagimsiz béliimler, ortak
alanlardaki malzemelerin satin alinmasi, nakliye, taseronluk, iscilik, kalfalik ticret ve

masraflari

9.6. Kat irtifak: tesisi i¢in 6denmesi gereken her tiirlii noter har¢ ve masraflar ile

tapu har¢ ve masraflari,

9.7. Ilave kat imkan1 dogmas1 ve arsa sahiplerince talep edilmesi halinde, proje
sathas1 dahi tiim masraf ve harcamalar ile tapuda yeniden kat irtifaki i¢in 6denmesi

gereken tiim harg, vergi ve masraflar

9.8. Iskan ruhsat harclari ile tapuda kat miilkiyeti tesisi i¢in ddenmesi gereken cins

tashihi har¢lar1 dahil tiim harg ve vergiler

9.9. Insaatin anahtar teslimi seklinde tam olarak bitirilmesi ve iskan izninin
alinmasina kadar her tiirlii harg, vergi, riisumlar ile benzer artiglarin olmasi, enerji
fiyatlarinin artmasi, malzeme is¢ilik, nakliye fiyatlarinin artmasi ile is ve diger mevzuat
hiikiimlerine gore yeni yiikiimliiliikler ve artislar yapilmasi ve bunlarla sinirli olmamak
lizere yine her ne miktarda olursa olsun her tiirlii maliyet fiyatlarin artmasi, harcamalar ve
O0demeler ile benzerleri dolayisiyla yikiimliiklerinde meydana gelen degisikliklerden

kaynaklanan masraf ve harcamalar.
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MADDE 10 - DEVIR

10.1. Yiklenici arsa sahiplerinin yazili onayr bulunmaksizin sézlesme konusu is

kismen yada tamamen bagkalarina devir ve ciro edemez

10.2. Yiiklenici hak kazanmis oldugu bagimsiz boliimler disindaki bagimsiz

boliimleri teminat gdsteremez.
MADDE 11 - MUCBIR SEBEPLER
11.1. Bu Maddede "Miicbir Sebep":
(a) Taraflardan birinin denetimi disinda olan;
(b) Bu Tarafin S6zlesmeyi imzalamadan dnce makul olarak dngéremeyecegi;

(c) Meydana geldikten sonra sozii edilen Tarafin makul olarak kaginamayacagi

veya bertaraf edemeyecegi
(d) Esas itibar1 ile kars1 tarafa atfedilemeyecek
istisnai olay veya sartlar1 kapsar

11.2. Miicbir Sebep, yukarida belirtilen (a) ila (d) kosullan gegerli oldugu siirece,
asagida siralanmis olan olaganiistii olaylar1 veya ortamlar1 kapsayabilir; fakat bunlarla

siirlt degildir.

1) Savas, diismanliklar (savas ilan1 olsun veya olmasin), isgal, yabanci diismanlarin

hareketleri,
(i1) Ayaklanma, terdrizm, isyan, kargasa, askeri darbe veya i¢ savas,

(i11) Yiiklenici personeli veya Yiiklenicinin  veya Tageronlarin  diger
calisanlarinin disindaki kisiler tarafindan cikarilan isyan, karigiklik,

diizensizlik, grev veya lokavt,

(iv) Ulkede savas gerecleri, patlayici maddeler, iyonlasan radyasyon veya
radyoaktif kirlenme (bu gereclerin, patlayicilarin, radyasyonun veya radyoaktivitenin

Yiiklenici tarafindan kullanilmasi haric)
(v) Deprem, kasirga, tayfun veya volkanik aktivite gibi dogal afetler

11.3. Miicbir sebebin ortaya ¢ikmasiyla, yliklenicinin kusuru olmaksizin, dogacak
aksamalar nedeni ile meydana gelebilecek gecikmeler ve miicbir sebebin ortadan

kalkmasina kadar gegecek siire insaat stiresine ilave edilir.
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MADDE 12 - ARSA SAHIPLERI TARAFINDAN DENETIM

12.1. Arsa sahipleri, vekilleri yada yiikleniciye bildirilecek yetkili teknik elemanlari
ingaatin normal seyrini aksatmamak {izere , insaatin onayli mimari, statik, mekanik ve
elektrik ve diger plan ve projeleriyle ekli teknik (fenni) sartname ve diger ekleriyle,
Bayindirlik Bakanligi Genel Sartnamesiyle, Yapi Isleri Umumi sartnamesine uygun insa
edilip edilmedigini, kullanilan malzemelerin taahhiit edilen malzemeler olup olmadigini,
is¢ilik ve malzeme kusurlart olup olmadigint denetlemek amaciyla ingaati yakindan ve

surekli kontrol edebilir.

12.2. Yiiklenici , arsa sahibi vekillerinin imar mevzuatina ve projeye uygun olarak

yapacagi hakli yazili uyarilar1 dikkate alacaktir.
MADDE 13 - ILAVE iSLER

13.1. Arsa sahiplerinin yazili talepleri ile sozlesme dis1 ilave ingaat ve imalat
yapildig1 takdirde; bu imalatin yapilmasi halinde gerekli ve gececek fiili siire insaat

stiresine ilave edilir.
13.2. Ek is ve imalatin bedeli karsilikli anlagma ile tespit edilir.

13.3. Taraflar arasinda ek is ve imalat hususunda anlasma olmadig: takdirde, arsa

sahipleri isi bagka sahislara yaptirabilir.

13.4. Ek ise ait 6deme, ek islerin tamamlanmasini takiben ................ is gilinii

icinde ek isi talep eden arsa sahibi tarafindan yiikleniciye 6denir.
MADDE 14 - BAGIMSIZ BOLUMLERIN KABUL ISLEMLERI

14.1. Yiklenici, asagida belirtilen tarihlerden en az........... is giinii 6nce, Isverene
ihbar bildiriminde bulunarak bagimsiz boéliimlerin arsa sahiplerine teslimi igin

bagvurabilecektir:
(a) Yiiklenicinin diisiincesine gore Islerin tamamlanacag: tarih ve
(b) Isleri Tamamlama tarihi.
14.2. Isveren, Yiiklenicinin miiracaatin1 alisindan itibaren ........ i giinii igerisinde:

¢) Gegici Kabul Belgesini Yiikleniciye verecek; ve Islerin veya bir Boliimiiniin
planlanan amaglarina yonelik kullanimlarin1 6nemli 6lgiide etkilemeyecek olan kiiciik capl

eksik is veya kusurlar (bu tiir isler tamamlanana kadar veya tamamlanirken ve bu tiir
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kusurlar giderilirken) hari¢ olmak iizere, Islerin veya Béliimlerinin Sdzlesmeye uygun

olarak bitirilmis olduklar tarihi belirtecektir; veya

d) Miiracaat1 geri ¢evirecek ve buna bagl olarak ilgili nedenleri vererek Gegici
Kabul Belgesinin verilebilmesi icin Yiiklenici tarafindan yapilmasi gereken isi
belirleyecektir. Bundan sonra ise; Yiiklenici, isbu Alt-Madde cercevesinde baska bir

bildirimde bulunmadan 6nce anilan eksik isi tamamlayacaktir
14.3. Yiiklenici

(a) Gegici Kabul Belgesinde belirtilen tarihte tamamlanmamus isleri Isverenin

talimati olarak verilmis makul siire i¢erisinde tamamlayacak;
(b) Kusur ve hasarlar1 gidermek icin gereken her calismay1 yapacaktir.

14.4. Eksik ve/veya kusurlu oldugu arsa sahiplerince belirtilen tiim islerin maliyeti
ve riski, bu islerin asagidaki nedenlerden kaynaklanmasi halinde ve kaynaklandig1 6lgiide,

Yiikleniciye alt olacaktir.
(a) Islerin tasarimyi;
(b) Tesis, Malzeme ve is¢iligin S6zlegsmeye uygun olmamasi;

(c) Yiiklenicinin sorumlu oldugu konularin yol agtig1 yanlis isletim veya bakim;

ya da
(d) Yiiklenicinin bir bagka yilikiimliiliige uymamast,
14.5. Kusurlarin Diizeltilememesi

Yiiklenici herhangi bir kusur yada hasar1 makul bir siire icerisinde gideremiyorsa,
Isveren tarafindan (veya Isveren adina) hata ya da kusurun diizeltilmis olacag bir tarih

belirlenebilir. Yiikleniciye bu tarih, makul bir siire igerisinde bildirilir.

Yiiklenici; kusur yada hatay bu bildirilen tarihe kadar diizeltmezse ve bu diizeltme
isinin, Kusurlarin Giderilmesinin Maliyeti Yiikleniciye ait olacak sekilde yapilmasi

gerekiyorsa; Isveren (kendi istegine bagl olarak) asagidakileri yapabilir:

(a) Isi makul bir yolla ve maliyeti Yiikleniciye ait olmak iizere kendisi yapar ya da
baskalarina yaptirir; fakat bu is i¢in Yiklenici sorumluluk iistlenmeyecektir. Yiiklenici

kusur ya da hatanm diizeltilmesi sirasinda Isverenin karsilastigi makul maliyeti 6der.

(b) Kusur yada hata, Isvereni, Islerin veya Islerin énemli kismmin tiim karindan

yoksun birakiyorsa; Sozlesmeyi, tiimden veya hedeflenen kullanimi olanaksizlagmig olan
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bu &nemli kisma iliskin olarak sona erdirebilir. Bundan sonra Isveren, Sozlesme
kapsamindaki veya baska kapsamdaki diger haklar1 sakli kalmak kaydiyla, Isler veya
Islerin bu 6nemli kismi (hangisi gegerliyse) icin odedigi tiim tutarlari, ve ek olarak
finansman maliyetini, s6kme c¢alismalarinin, Santiyenin temizlenmesinin ve Tesisle
Malzemelerin Yiikleniciye geri verilmesinin maliyetlerini geri alma hakkina sahip

olacaktir

MADDE 15 - ARSA SAHIPLERININ SOZLESMEYI TEK TARAFLI FESiH
HAKKI

15.1. Isveren, Yiiklenicinin asagidakileri yapmasi halinde Sézlesmeyi sona

erdirebilir.

(a) Yiiklenici Isleri terk eder veya Sozlesme kapsamindaki yiikiimliiliiklerini yerine

getirmeye devam etmeme niyetini bagka bir bicimde agikga gosterirse;

(b) Makul nedenleri olmaksizin Madde 7. uyarinca islere devam etmekte basarisiz

olursa;

(c) Islerin tiimiinii Taseronlara verir ya da Sozlesmeyi gereken anlasma

saglanmadan devrederse;

(e) Iflas eder veya ddeme aczine diiser, Isini tasfiye eden ¢aligmalar1 Icin bir
kayyum gorevlendirir; veya kendisine karsi bir idari sorusturma agilir; alacaklilar ile
birlesir veya c¢aligmalarini alacaklilar1 adma bir kayyum, yeddiemin veya yonetici ile
ylriitiir veya bunlarin herhangi birinin etkisine benzer bir etki yapacak bir sey yapar ya da

bir olay meydana gelirse (ilgili yasalar kapsaminda);

MADDE 16 - UYUSMAZLIKLARIN COZUMU

Isbu sézlesmenin aslindan veya uygulamasindan dogacak sorunlarin ¢dziimii igin

.......................... mahkemeleri ve icra daireleri yetkilidir.
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11. SONUC VE ONERILER

Insaat sektoriinde ¢dziim odakli modellerin basinda gelen kat karsiligi insaat
modelinde, hem sektoriin hem de arsa sahibi ve yiiklenicinin is yapma potansiyeli iist
seviyelere tastyarak, sektoriin en Onemli problemlerinden biri olan arsa payr icreti
sorununun, basit ve efektif bir yontemle ¢oziimiine dayanan bir yontem kullanilmaktadir.
Insanoglunun gegcmisten bugiine dek en temel hak ve ihtiyaclarindan birisi olan barinma
ihtiyacinin karsilanabilmesi adia her insana bir sans verebilmesi adina, kullanilabilir ve
kalic1 ¢ozlimler iiretilmesine ihtiya¢ duyan insaat sektoriinde bu diislincenin Onciisli
konumunda olan Kat Karsilig1 insaat Modeli, iilkemiz agisindan olduk¢a énemli ve kritik
bir yere sahiptir. Konut sahibi olmak ve sosyal bir yasam siirmeyi arzulayan insanlarin
sayisinin glin gectikge arttigi, buna paralel olarak da sehirlesmenin hiz kazandigi giintimiiz
sartlar1 diistiniildiigiinde, bu sektordeki problemleri asarak basit ve kalici ¢oziimler
liretmeyi amaglayan model ve yontemlerin degeri de artmaktadir.

Barinma ihtiyaci i¢in kullandigimiz taginmazlarin, her gegen giin degerine deger
kattig1 glinimiiz diinyasinda, deger kazanan taginmazlarla birlikte, bu tasinmazlarin insaat
maliyetleri de dogal olarak bir artis egilimindedir. Bu nedenle Kat Karsilig1 Insaat Modeli
ve bu modeli hukuksal olarak hayata gegiren Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleriyle de
yaygin olarak karsilasmaktayiz. Kat Karsihig: Ingaat Sozlesmeleri sayesinde arsa sahibi
elindeki tasinmazin degerini arttirmakta, ytiklenici ise sadece ingaat yapim maliyetlerini
istlenmek suretiyle bahse konu tasimmaz iizerine yaptig1 binadan kendi payimna diisen
bagimsiz boliimlere sahip olmaktadir. S6zlesmeye taraf olan her iki taraf da hem bu isten
kar ederek kendilerine ve ingaat sektoriine fayda saglamaktadirlar.

Her ne kadar fayda acisindan oldukga etkili olsa da, sonug¢ olarak bir sozlesmeye
dayandig1 i¢in Kat Karsiligi Insaat Modelinde de sozlesmeye dayali diger modeller de
oldugu gibi taraflar arasinda birtakim anlagsmazliklarin olusmasi kaginilmaz olmaktadir.
Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin 6zellik ve nitelikleri beraberinde bir¢ok hukuki sorunu
da getirmektedir. Bu hukuki sorunlarin baginda ekonomik dalgalanmalar, malzeme ve
iscilik kalitesi, sozlesmede belirlenen siirede bagimsiz boliimlerin tesliminin gecikmesi
nedeniyle yiiklenicinin temerriide diismesi sayilabilecegi gibi 6te yandan arsa sahibinin
kendisine ait arsa paylarini, yiikleniciye zamaninda devretmemesi gibi sorunlar da
sayilabilir. Bu tiir hukuki sorunlar nedeniyle de sozlesmeye taraf olan arsa sahibi ve
yiiklenici arasinda ihtilaf olusabilmektedir. Taraflar arasinda bahse konu uyusmazliklarin

menfaat dengesi korunmak suretiyle, hukuksal cercevede ¢oziilmesi gerekmektedir. Bu
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coziimlerde Kanuni diizenlemeler, Yargitay kararlarindan faydalanilmasi ve en 6nemlisi de
dogruluk ve diirtistliikten 6diin verilmeden adaletli davranilmasi sarttir.

Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin taraflar1 arasinda, sonradan olusabilecek
uyusmazliklarin ortadan tamamen kaldirilmast miimkiin olmadigindan, 6ncelikli olarak bu
uyusmazliklara sebep olacagi Ongoriilen sozlesme maddeleri hususunda taraflar ¢ok
dikkatli olmalidir. S6zlesmede hem arsa sahibi hem de yiiklenici firma ¢ok agik ve net
ifadelerle imza altina aldiklar1 sozlesme ile karsi tarafa borglandiklart goérev ve
sorumluluklar1 belirtmelidirler. Ayrica taraflar, sézlesmede yer almasini istedikleri ya da
istemedikleri maddeler ve bu maddelerin igerikleri ile ilgili mutabik olmadan, ¢esitli soru
isaretleri mevcutken sézlesmeyi imza altina alarak sorunlara gebe bir is birlikteligine imza
atmamalidirlar.

Sozlesme maddeleri hazirlanirken her iki tarafin iyl niyetinin suiistimal
edilebilecegi agik kapilar birakilmamali ve karsilikli ¢ikar 6n planda tutulmalidir.
Taraflarin  herhangi bir uyusmazlik sonrasinda hukuksal olarak hakliliklarini iddia
edebilmeleri adina, her iki tarafta s6zlesme maddelerine miidahil olmali ve ortak bir
caligma tirlinii olarak, net ifadelerin yer aldigi, taraflarin birbirlerine karsi sorumluluk ve
gorevlerini acikga bildiren, hukuki olarak eksiklik ve hata icermeyen bir Kat Karsiligi
Insaat Sézlesmesi hazirlanmalidr.

Her seyden dnce de Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde tiim diger sozlesmelerde
oldugu gibi taraflarin, kendi aralarinda sadakat ve giivene dayali, dogruluk ve diirtistliikten
odiin vermeden, kendi ¢ikarlarini diisiiniirken karsi tarafin ¢ikarlarina zarar vermeyen bir
diisiince yapisinda olmalar1 gerekmektedir. Hem hukuki acidan hem de insani agidan
mantikli ve olgun davraniglar sergilenmesi durumunda taraflar arasinda ortaya cikabilecek
potansiyel sorunlarin en aza indirgenebilmesi ¢ok da zor olmayacaktir. Karsilagilan
sorunlarin ¢dzlimiinde ben merkezli diisiinmek yerine, sorunun ¢oziimii i¢in gerekli

adimlarin atilmasina olanak saglanmasi olduk¢a 6nemli bir yer teskil etmektedir.
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EK: 1

Birinci s6zlesme metni asagidadir:
SOZLESME 1:
MADDE 1: SOZLESMENIN TARAFLARI
A- KAT KARSILIGI VEREN ARSA SAHIBININ ADI SOYADI:
Davaci 1
Z Mah. T Cad. X ilge / ISTANBUL
B- KAT KARSILIGI INSAAT YAPMAYI TAAHHUT EDEN MUTEAHHIT:
Daval1 yiiklenici Ltd. Sti.
Z Mah. T Cad. X Ilge / Istanbul
Yukarida yazili adresler taraflarin kanuni tebligat adresleri olarak kabul edilmistir.
MADDE 2: SOZLESME KONUSU:

Istanbul, X, x mah. x Pafla. x Ada. x nolu parsel 250 m2 biiyiikliigiindeki arsanin
iizerine ekli projede tespit edilen I Blok iizerinde 10 bagimsiz boliim insaatinin yapimina
dair yukarida adi ve unvanlar1 yazili sahis ve sirket arasinda yapilan ingaat yapim

sOzlesmesidir.
Insaatin nevi son deprem yonetmeligine uygun konut insaatidir.
MADDE 3: PAYLASMA ORANI

S6z konusu taginmazlar lizerinde yapilacak insaatin % 60’1 toprak sahibine ve

% 40’1 yiiklenici yiiklenici firmaya ait olacaktir.

Yukarida belirtilen arsalar iizerinde yapilacak H bloktaki 3.4.5.6.7 ve 8 nolu
daireler toprak sahibine ait olup aymi bloktaki 1,2,9 ve 10 nolu daireler ise yliklenici

firmaya aittir.

Toprak sahibine ait daireler ile yiiklenicinin hissesine diisen daireler ayn1 kalitede

olacaktir.

Diger parsel sahiplerine verilecek dairelerle ayni kalitede malzeme kullanilacak

ayni1 teknik sartlara uygun olacaktir.
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MADDE 4:

Soézlesmeye konu arsa lizerinde ekli planda goriilecegi iizere sosyal alanlar ayrik

olmak tiizere 1 Blok iizerinde 10 adet daire insa edilecektir.
MADDE 5:

Yiiklenici firma: yiiriirlikteki mevzuata uygun, imar mudiirligliniin verdigi imar
durumuna goére a-Mimari b-Statik c-Makine d-Elektrik Projelerini teknik sartnameye

uygun, anahtar teslimi konut yapmay1 taahhiit eder.

Alt yap1 dahil, ingaat plan ve projesine, ruhsatnameye, yiiriirliikteki mevzuata ve
teknik sartnamesine uygun, kat miilkiyeti tesis edilmis, anahtar teslimli bagimsiz

boliimlerin toprak sahibine teslim edilmesi ytiklenici firmanin gorevidir.
MADDE 6:

Yiiklenici firma anahtar teslimi insaat yapmay: taahhiit ettiginden mevzuattan
dogan yiikiimliilikler, kanuni, idari, mali izinlerin alinmasi ve bilclimle cezai
sorumluluklar yiiklenici yiiklenici firmaya aittir (Belediyece verilen imar durumuna gore
cizilecek projelerin iicretleri, belediye ruhsal harglari, alt yap1 (kanalizasyon, yol katilim
pay1, otopark paralan, 1siklandirma harglar1) vb. harglarin tamami ile vergi vb.

yiikiimliiliikler ytiklenici firma tarafindan karsilanacaktir.
MADDE 7:

Insaatin yapmmi sirasinda dogacak her tiirlii kaza ve sorumluluklar yiiklenici
firmaya aittir. Insaatin baslangicindan bitimine kadar gevreye ve sahislara herhangi bir
zarar verilmeyecek, bu siire igerisinde Kamu Kurumlarinca kesilecek her tiirlii ceza ve
miieyyide yiiklenici firma tarafindan karsilanacaktir. Ayni sekilde sahislara ve ¢evreye
zarar verilmesi durumunda da bu zararlarin karsilanmasi yiiklenici firmaya ait olacaktir.
Arsa sahibi, yiiklenicinin sorumlulugunu gerektirecek hadiselerden 6tiirii bir 6deme

yapmak zorunda kalirsa, miiteahhide riicu etmek hakkina sahiptir.
MADDE &:

Is siiresi igerisinde iscilik iicretleri, sigorta primleri ve bunlardan dogacak cezalar

ve gecikme yiiklenici firmaya aittir.

Keza yiiklenici, gerek istihdam ettigi personelin gerekse alt yiiklenicilere

(taseronlara) verdigi islerin bedelinin bizzat ddeyecek, is¢ilik, vergi, S.S.K, primleri vb.
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yiikiimliiliiklerini zamaninda ve eksiksiz, yerine getirecektir, toprak sahibinin higbir

sekilde sorumlu olmadigi taraflarca kabul edilmistir.
MADDE 9: INSAAT SURESI

Insaat siiresi 32 aydir. Bu siire sézlesmenin imzalanmasindan itibaren baslar. Bu
stire sonunda kat miilkiyeti kurulmus, iskan1 alinmig, anahtar teslimli bagimsiz boliimleri

toprak sahibine teslim edilecektir.

Bu siire: dogal afetler, olagan iistii hallerde yiiklenici firma resmi belge (rapor)
diizenletip kurumlardan tasdik edip toprak sahibine belge halinde sunacagi raporla, insaat

yapimi siiresine ilave edilecektir.

Insaat kararlastirilan siireden dnce tamamlanir ise arsa sahibine ait daireler teslim

edilecek, erken teslim nedeniyle toprak sahibinden bedel talep edilmeyecektir.
MADDE 10: KIRA BEDELI VE TAZMINAT

Insaat bitirilinceye kadar toprak sahibine uygun sartlarda tutulmasi kaydi ile daire

ve diikkan kiras1 yiiklenici tarafindan zamaninda 6denecektir.
Toprak sahibi ev ve diikkan i¢in aylik 700 (Yediyliz) TL’si kira bedeli 6denecektir.
MADDE 11:

Binalar insaatina esas olacak belirtilen siire igerisinde projeler hemen baslanacak,
gerekli doneler Imar Miidiirliigiinden alinacak, bunlara uygun olarak tanzbir edilen
mimarin projeleri, arsa sahibinin de goriisleri alinarak son bitiminde arsa sahibinin yazili
onay!r alindiktan sonra Belediye Imar Miidiirliigiine tasdike verilecektir. Projelerin
tasdikten sonra statik, 1sitma, elektrik, sihhi tesisat, dogalgaz projeleri dahil hi¢ biri
lizerinde arsa sahibi onay1 alinmadan degisiklik yapilmayacaktir. Ancak yiiklenici kendi
bagimsiz boliimleri i¢inde degisiklik yapabilir. Diger projelerin de arsa sahibinin onayi

alinarak ruhsat alinacaktir.
MADDE 12:

Insaat betonarme karkas olacaktir. Ingaat standartlara uygun malzeme ve iscilik ile
insa edilecektir, ingsaatta kullanilacak beton ruhsatta belirlenen hazir beton olacaktir.
Yiiklenici firma tasdik olan projelerin ve sdzlesmede gecen teknik sartlarinda belirtilen ve
yapilmasi gereken iglerin ve malzemenin tamamini noksansiz projeye aynen uymaya

mecburdur.
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I- KAPLAMALAR: Dairelerin mutfak ve antre zemin ddsemelerin TSE belgeli
birinci sinif seramik olacaktir. Banyo WC yan duvarlar1 tavana kadar kaliteli birinci sinif
seramik ile kaplanacaktir. Lavabo ve klozetler birinci siif olacaktir. Armatiirlerin tamami
birinci sinif malzemelerden takilacaktir. Ayrica duvarlarda desenli bordiir kullanilacaktir.
Dairelerin salon ve odalar1 zemin désemeleri T.S.E belgeli 1. Kalite ahgap laminat parkeli

olacaktir.

g- YAN DUVARLAR: Salon, oda, hol antre ve koridor ile mutfak yan duvarlar

macunlu saten T.S.E belgeli 1. Boya olacaktir.

1- TAVANLAR: Tavan kenarlarina komple kartonpiyer yapilacaktir. Cam 6nlerine
yapilacak kartonpiyerde perdelik yapilacaktir.

i- SIVALAR: Sivalar sakuliinde diizgiin ve mastarinda olacaktir. I¢ sivalar al¢1 siva
olacaktir. I¢ ve dis sivalar onayli projenin 6n gordiigii malzeme ve teknik tanimlarina
uygun yapilacaktir. Ayrica dis sivalarin lizerine su geg¢irmezligi artirict bir malzeme
uygulamasi hususu detay asamasinda Onerilecektir. Dis siva {lizerine siitliin malzeme

tizerine akrilik boya yapilacaktir.

j- PENCERE VE BALKON PARAPETLERI: Parapetler ve denizlikler mermerden
olacaktir. Balkon dosemeleri T.S.E. belgeli 1 .simif seramik olacaktir. Pencere dogramalar:

6000 serisi beyaz PVC olarak camlar Isicam 4+9+4 olacaktir.

k- MUTFAKLAR: Mutfak dolaplar1 ahsap profil olacak. Tezgah laminat ve
mermelit veya mermelitin granit modeli olacaktir. Mutfak dolaplarinin mutlakla tezgah
altina firin bulagik makinesi icin elektrik ve su tesisati yapilacaktir. Lirin, buzdolab,
bulagik makinesi, aspirator i¢in ayrica tezgah iistiine 2 adet elektrik prizi olmak {izere
toplam 8 adet elektrik prizi yapilacaktir. Bu prizler toprakli prizler olacaktir. Mutfaklara
dogalgaz tesisati konulacak. Toprak sahibinin tiim dairelerine kombileri yiiklenici
tarafindan takilacaktir. Kullanilacak bu malzemeler T.S.E belgeli 1. Siif olmasina 6zen

gosterilecektir.

I- BANDOLAR WC: Vitrefiye seramik banyo takimi 1. Kalite olacaktir. Camagir
makinesi muslugu ara musluklar lavabo bataryalar1 vb. amatdrler T.S.E belgeli 1. Kalite

olacaktir.

m- DOGRAMALAR VE KAPILAR: Dis pencere dogramalart PVC 6000 serisi
yapilacaktir. Tiim dogramalarda 1sicam takilacaktir. Daire giris kapilart ¢elik kapi

olacaktir. Daire i¢ kapilar1 ise Amerikan kap1 taktirilacaktir.
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n- SOSYAL AKTIVITELER: Sitede kapali otopark, yiizme havuzu yer alacak.
Peyzaj calismalari ile bahge diizenlenecektir Insaatta kullanilacak tiim malzemeler markaca

belirlenmis T.S.E belgeli 1. Smif olarak yapilacaktir.

94



EK: 2

SOZLESME 2:

KAT KARSILIGI INSAAT YAPIM SOZLESMESIDIR

MADDE 1: SOZLESMENIN TARAFLARI :

A-KAT KARSILIGI VEREN ARSA SAHIBININ ADI SOYADI:

Davaci 2

Z Mah. T Cad. X Ilge istanbul

B-KAT KARSILIGI INSAAT YAPMAYI TAAHHUT EDEN MUTEAHHIT:
Davali yiiklenici ingaat X Ltd. Sti.

X Atasehir/Istanbul

Yukarida yazili adresler taraflarin kanuni tebligat adresi olarak kabul edilmistir.
MADDE2: SOZLESMENIN KONUSU: x Ada,

Istanbul, Z Mah.x pafta. muhtelif ve x nolu parsel 1.750 m2 biiyiikliigiindeki
arsalarin ilizerine ekli projede tespit edilen 7 blok iizerinde 55 bagimsiz boliim ingaatinin
yapimina dair yukarida ad1 ve tinvanlar1 yazili sahis ve sirket arasinda yapilan ingaat yapim

sozlesmesidir.
Insaatin nevi son deprem yonetmeligine uygun konut insasidir.
MADDE 3: PAYLASMA ORANI

S6z konusu tasinmazlar iizerinde yapilacak insaatin % 40’1 toprak sahibine ve

% 60’1 yiiklenici - yiiklenici firmaya ait olacaktir.
Yukarida belirtilen arsalar iizerinde yapilacak bloklardan;

A blokta dairelerin tamami toprak sahibine ait olup, her biri imardaki sartlara gore

meydana gelecek alan olacaktir.

B blokta 3,4,5,6,7,8 ve 10 nolu daireler toprak sahibine ait olup, aynmi bloktaki 1,2

ve 9 nolu daireler ise yiiklenici firmaya aittir.

C blokta dairelerin tamamu yiiklenici firmaya
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D blokta dairelerin tamamu yiiklenici firmaya aittir.
E blokta dairelerin tamami toprak sahibine,

F blokta dairelerin tamamu yiiklenici firmaya,

G blokta dairelerin tamamu yiiklenici firmaya aittir.

Toprak sahibine ait daireler ile yiiklenicinin hissesine diisen daireler ayn1 kalitede

olacak.
MADDE 4:

S6zlesmeye konu arsalar iizerinde ekli planda goriilecegi lizere, sosyal alanlar ayrik

olmak tizere 7 blok insa edilecektir.

A - 6 - C- D bloklar 1 bodrum, 1 zemin ve 3 normal kat olmak {izere tamaminda 5

kat 35 daireden olusacaktir.

E. - F- G bloklar 1 bodrum, 1 zemin ve 3 normal kat olmak {izere tamaminda 5 kat

25 daireden olusacak olup toplam 60 dairedir.

MADDE 5:

Yiiklenici firma; yiirtirliikteki mevzuata uygun, imar midiirliigiiniin verdigi imar
durumuna gore, a-Mimari b-Statik c-Makine d-Elektrik projelerini teknik sartnameye

uygun, anahtar teslim konut yapmay: taahhiit eder.

Alt yap1 dahil, ingaat plan ve projesine, ruhsatnameye, ylirtirliikteki, mevzuata ve
teknik sartnamesine uygun, kat miilkiyeti tesis edilmis, anahtar teslimli bagimsiz

boliimlerin toprak sahibine teslim edilmesi yiiklenici firmanin gorevidir.
MADDE 6 :

Yiiklenici firma, anahtar teslimi insaat yapmayi taahhiit ettiinden mevzuattan
dogan yiikiimliiliikkler, kanuni, idari, mali izinlerin alinmasi ve bilciimle cezai

sorumluluklar yiiklenici - yliklenici firmaya aittir.

Belediyece verilen imar durumuna gore cizilecek projelerin iicretleri, belediye
ruhsat harglari, alt yapr (kanalizasyon, yol, katilim payi, otopark paralan, isiklandirma
harclar1) v.b harglarin tamami ile vergi vb. yiikiimliiliikler yiiklenici firma tarafindan

karsilanacaktir.
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MADDE 7:

Insaatin yapim sirasinda dogacak her tiirlii kaza ve sorumluklar yiiklenici firmaya
aittir. Insaatin baslangicindan bitimine kadar gevreye ve sahislara herhangi bir zarar
verilmeyecek, bu siire icerisinde Kamu Kurumlarinca kesilecek her tiirlii ceza ve miieyyide
yiiklenici firma tarafindan karsilanacaktir. Ayni sekilde sahislara ve c¢evreye zarar
verilmesi durumunda da bu zararlarin karsilanmasi yiiklenici firmaya ait olacaktir. Arsa
sahibi, yiiklenicinin sorumlulugunu gerektirecek hadiselerden &tiirii bir Odeme yapmak

zorunda kalirsa, miiteahhide riicu etmek hakkina sahiptir.
MADDE 8&:

Is siiresi igerisinde iscilik iicretleri, sigorta primleri ve bunlardan dogacak cezalar

ve gecikme faizleri yiiklenici firmaya aittir.

Keza yiiklenici, gerek istihdam ettigi personelin gerekse alt yiiklenicilere
(taseronlara) verdigi islerin bedelini bizzat ddeyecek, is¢ilik, vergi, S.S.K. primleri vb.
yiikiimliiliiklerini zamaninda ve eksiksiz yerine getirecektir, toprak sahibinin higbir sekilde

sorumlu olmadigi taraflarca kabul edilmistir.
MADDE 9: INSAAT SURESI

Insaat siiresi 32 aydir. Bu siire sézlesmenin imzalanmasindan itibaren baslar. Bu
stire sonunda kat miilkiyeti kurulmus, iskan1 alinmig, anahtar teslimli bagimsiz boliimleri

toprak sahibine teslim edilecektir.

Bu siire; dogal afetler, dagim {istii hallerde yiiklenici firma resmi belge (rapor)
diizenletip resmi kurum 1 ardan tasdik edip toprak sahibine belge halinde sunacagi raporla,

ingaat yapim siiresine ilave edilecektir.

Insaat Kararlastirilan siireden dnce tamamlanir ise arsa sahibine ait daireler teslim

edilecek, erken teslim nedeniyle toprak sahibinden bedel talep edilmeyecektir.
MADDE 10: KIRA BEDELI VE TAZMINAT

Toprak sahibinin ve ailesinin barindig1, insaat nedeniyle bosaltilacak 3 daire I¢in
yiiklenici tarafindan her bir daire i¢in aylik 400 (dortyliz) TL. kira 6denecek olup, kira

artiglar1 yiiklenici tarafindan karsilanacaktir.
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Insaat kararlastirilan tarihte bitmezse yiiklenici; toprak sahibine her bagimsiz boliim
- dairesi icin gecikilmis her ay Icin ayri ayri o giiniin emsal olarak belirlenen kira

bedellerini nakden 6demeyi kabul ve taahhiit eder.

Kiralarin 6denmemesi durumunda toprak sahibi miiteahhide ait ipotek, altina

alinmis dairelerden bir kismini satarak veya alarak kira tazminatini tahsil edecektir.
MADDE 11:

bedel 6demeyecek ve yiiklenici gayrimenkul {izerinde higbir hak talep edemeyecek,
derhal alanindan cekilecektir. Yiiklenici 5 ay boyunca toprak sahibinin ve ailesinin

barindig1 3 dairenin bedelini 6demek zorundadir.

Arsa sahibi sebepsiz olarak sézlesmeden vazgegerse yiiklenicitin yaptig1 masraflar
faizi ile birlikte 6deyecektir. Arsa sahibinin insaatin sézlesmeye ve projeye aykirt olarak
imali halinde tek tarafli fesih hakki vardir. Hakli fesih halinde toprak sahibi hi¢bir bedel

O0demeyecektir.
MADDE 12:

Binalar insaatina esas olacak belirtilen siire igerisinde projeler hemen baglanacak,
gerekli doneler imar miidiirliiglinden alinacak, bunlara uygun olarak tanzim edilen mimarin
projeleri, arsa sahibinin de goriisleri alinarak son bitiminde arsa sahibinin yazili onay1
alindiktan sonra belediye imar miidiirliigline tasdike verilecektir. Projelerin tasdikten sonra
statik, 1sitma, elektrik, sithhi tesisat, dogalgaz projeleri dahil hig¢ biri iizerinde arsa sahibi
onay1 alinmadan degisiklik yapilmayacaktir. Ancak yiiklenici kendi bagimsiz boliimleri
icinde degisiklik yapabilir. Diger projelerin de arsa sahibinin onayr alinarak ruhsat

alinacaktir.
MADDE 13:

Insaat betonarme karkas olacaktir. Insaat standartlara uygun malzeme ve iscilik ile
insa edilecektir. Insaatta kullanilacak beton ruhsatta belirlenen hazir beton olacaktr.
Yiiklenici firma tasdik olan projelerin ve sdzlesmede gecen teknik sartlarinda belirtilen ve
yapilmasi gereken islerin ve malzemenin tamamim noksansiz projeye aynen uymaya

mecburdur.
MADDE 14:

Insaat esnasinda ve sonrasinda parsele kat ¢ikma hakki verilirse bu katlar arsa

sahibinin istegi dogrultusunda yapilacak ilave katlarin %40’1 arsa sahibine, %60’
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miiteahhide ait olacaktir. Bu ilavelerden dogacak harglar vergiler ve diger yiikiimliiliikler

miteahhide ait olacaktir.
MADDE 15:

Insaatin yapimi ve teslimine kadar dogacak her tiirlii vergi borcu ve yiikiimliiliigii
ile S.S.K prim ve yiikiimliilikkleri ile dogabilecek diger yasal yilikiimliiliikler yiiklenici

firmaya ait olacaktir.
MADDE 16:

Taraflarin birinin 6liimii halinde varislerden bu mukavelelere gore akte ayni sekilde
uyulacak ve ingaat aksatilmadan bitirecektir. Yiiklenici firma ingaata (bu insaat i¢in) ortak
alamaz, bagkasina devredemez ancak toprak sahibinin yazili onay1 alinarak ortak alabilir ve

devir igslemini miilk sahibinin yazili onayim alarak devredebilir.
MADDE 17:

Arsa sahibi, kendi bagimsiz boliimlerine isabet eden arsa paylarini1 kendi uhdesinde
tutar, miiteahhide ait bagimsiz bdliimlerin arsa paylarini yiiklenici firmaya tapudan devir
edecek ancak yiiklenici firmanin F bloktaki toplam 10 (on) dairesinden 8 (sekiz) dairesine

toprak sahibi lehine ipotek tesis edilecektir.
Tesis edilecek ipotek asagidaki sartlar dahilinde ¢oziilecektir :

1- ingaat alaninda mevcut 7 blogun tamamimin su basmasinin bittigi tarihte 1 (bir)

adet dairenin,
2- Mevcut 7 blogun zemin kat betonlarinin atildigi tarihte 1 (bir) adet dairenin,
3- Mevcut 7 blogun 1. normal kat betonlarinin atildig1 tarihte 1 (bir) adet dairenin,
4- Mevcut 7 blogun 2. normal kat betonlarinin atildig tarihte 1 (bir) adet dairenin,
5- Mevcut 7 blogun 3. normal kat betonlarin atildig: tarihte 1 (bir) adet dairenin,
6- Mevcut ingaatlarin ¢atilarinin kapandig tarihte 1 (bir) adet dairenin,
7- Bloklarin tugla islerinin tamamlandig: tarihte, 1 (bir) adet dairenin,

8- Arsa sahibinin dairelerinin teslim edildigi tarihte kalan 1 (bir) adet dairenin de

ipotegi coziilecektir.
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MADDE 18:

Projenin tasdik edildigi tarihten itibaren insaata baslanacak, insaat siiresi igerisinde
gecerli bir sebep olmaksizin 2 (iki) ay ingaat durdurulursa arsa sahibi 1 (bir) ay igerisinde
insaat baslanmasini ihtar eder, ihtara ragmen ingaata devam edilmezse toprak sahibinin tek

tarafli mukaveleyi fesih hakki vardir.

Insaatin belirtilen siireden fazla gecikmesi veya yiiklenicinin isi terk etmesi halinde
arsa sahibi bizzat veya bir bagkasina tamamlatabilecektir ve ugradig1 zarar yiikleniciden

talep edebilecektir. Bu durumda yiiklenici o ana kadar dogmus haklarini talep edebilir.
MADDE 19:

Arsa sahibi ingaat1 her zaman kontrol etmeye ve bilirkisi olarak tayin edecegi kisiye

kontrol ettirmeye yetkilidir.

Arsa sahibine verilecek daireler ile yiiklenici firmaya verilecek dairelerin ayni
standartta-kalitede olmasi sarttir. Ancak yiiklenicinin 6zel anlagmali miisterileri i¢in farkli

ve 0zel dekorasyon isleri bunun disindadir.

Sozlesmeye uygun dairelerin eksiksiz teslimine dair taraflar arasinda tutanak

tanzim edilecektir.
MADDE 20:

Insaat bitirilip teslim edildikten sonra 12 (on iki) ay siire ile ingaat yapim ve
malzeme hatasindan dogabilecek her tiirlii ariza bedelsiz olarak yiiklenici tarafindan

yapilacak ve degistirilecektir.
MADDE 21: OZEL SARTLAR
Bu sozlesmede asagidaki 6zel sartlara uyulacaktir.

a) Yiklenici higbir sebep ve sartlar altinda, higbir hususta arsa sahihinden fiyat ve
maliyet farki yada bagimsiz béliimlerin paylasma oraninda degisiklik, ek para 6denmesini

talep edemez.

b) Yiiklenici ingaat1 kesintisiz olarak siirdiirecek dini ve milli bayram tatilleri, don
tehlikesi olan giddetli soguklar ve ¢ok siddetli riizgarlar, deprem, savas, olaganiistii olaylar

ve miicbir sebepler disinda insaat1 hi¢bir sekilde tatil etmeyecektir.

c¢) Hafriyatin kaldirilmasi islerinin yapilmasi ve giderleri miiteahhide aittir. Hafriyat

aninda yan komsu binalarina verilebilecek zararlar miiteahhide aittin
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d) Insaatin bitiminden sonra yiiklenici uhdesinde kaimi bagimsiz béliimlerin bos

kaldiklar siirece ortak giderlerine kat miilkiyeti kanununa gore istirak edecektir.

e) Arsa sahibi yiikleniciden sozlesme ve teknik, sartnameden farkli bir istekte
bulunursa bunun uygulanmasini elverisli bir zamanda bildirir ve miiteahhide yaptirir, varsa

fiyat farkini 6der.
MADDE 22: TAPU KUTUGUNE SERH VERILMESI

Arsa sahibi veya yiiklenici igbu Diizenleme. Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve
'Kat Karsihig1 insaat Sdzlesmesi On Protokolii, Teknik Sartnamesi ve Vekaletname Tapti
Dairesine birlikte veya taraflardan birinin miiracaati iizerine tek tarafli olarak serh

verebilirler.

Arsa sahibi bu sodzlesmenin yapildigi tarihte miiteahhide yukaridaki islemleri

ylriitebilecek yetkileri igeren Genel Vekaletname verecektir.
MADDE 22: UYUSMAZLIKLARIN COZUMU

Taraflar birbirlerine tan1 bir giivenle ve iyi niyetle bu sézlesmeyi yaptiklarindan
aralarinda anlagmazlik ¢ikmamasi asildir. Aralarinda ¢ikabilecek anlagmazliklarin 6nce bir
araya gelerek goriisme yoluyla c¢oziilmesi, 'bunun miimkiin olmamasi halinde X

mahkemelerinin yetkisi taraflarca kabul edilmistir.

TEKNIK SARTNAME

a. KAZI ISLERI: Mimari ve betonarme projeleri geregi yapilacak hafriyat ¢alisma
sirasinda c¢evredeki bina ve {iclincii sahislarin zarar gérmesini 6nleyecek sekilde yiiklenici
gerekli tedbirleri alacaktir. Aksi durumda yiiklenici cezai ve mali sorumlulugu

ustlenecektir.

b. BETONARME TEMEL VE KARKAS INSAATI: Statik ve betonarme
hesaplarinda binaya x ve y istikametlerinde deprem hesaplarinin gerektirdigi Slgiilerde
betonarme perde teskili géz oniine alinacaktir. Beton hazir beton ile projesinin 6n gordigi

kalite ve miktarda beton ¢eligi kullanilacaktir.

c. DRENAJ ISLERI: Bodrum kat1 gevre perde duvarlari disinda bodrum déseme
taban diizeyi altinda kalacak ve yapiy1 ¢epegevre dolasacak drenaj yapilip bodruma su veya

rutubet girmesi dnlenecektir.
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d. BINA GIiRiSI VE MERDIVENLER: Tiim merdiven basamak ve alinlari,
merdiven saganaklari sogiit beji mermerlerinden olacaktir. Merdiven korkuluklart dekoratif
giizel goriintimlii, ferforje veya paslanmaz aliiminyum olacaktir. Arsa sahibinin goriisi

aliacaktir. Merdiven saganliklarindaki buat kutu kapaklar1 aydinlatma ve ¢agri butonlari

T.S.E belgeli 1.kalite SIEMENS olacaktir.

e. DIS DUVARLAR: Yatay 20 cm. tugla olacaktir. Ayrica komsuya bitisik duvarlar

da ayni tuglalarla yatay olarak oriilecektir.

f. KAPLAMALAR: Dairelerin mutfak ve antre zemin dosemeleri T.S.E belgeli
1.smif seramik olacaktir. Banyo, WC yan duvarlar1 tavana kadar kaliteli 1.sin1f seramik ile
kaplanacaktir. Lavabo - ve klozetler 1. sinif olacaktir. Armatorlerin tamami 1. siif
malzemelerinden takilacaktir. Lavabolarin iizerine ayna vs. aksesuarlari takilacaktir.
Ayrica duvarlarda desenli bordiir kullanilacaktir. Dairelerin salon ve odalar1 zemin

dosemeleri T.S.E. belgeli 1. kalite ahsap laminat parkeli olacaktir.

g. YAN DUVARLAR: Salon, oda, hol, antre ve koridor ile mutfak yan duvarlari

macunlu saten T.S.E belgeli 1. kalite su bazli saten boya olacaktir.

h. TAVANLAR: Tavan kenar 1 arma komple kartonpiyer yapilacaktir. Cam

Onlerine yapilacak kartonpiyerlerden perdelik yapilacaktir.

1. SIVALAR: Sivalar sakuliinde diizgiin ve mastarinda olacaktir. I¢ sivalar al¢1 siva
olacaktir. I¢ ve dis sivalar onayl - projenin dngérdiigii malzeme ve teknik tanimlarina
uygun yapilacaktir. Ayrica dig sivalarin {lizerine su gegirimsizligini arttirict bir malzeme
uygulamasi hususu detay asamasinda Onerilecektir. Dig siva iizerine sutut malzeme,

tizerine akrilik boya yapilacaklar.

j. PENCERE VE BALKON PARAPETLERI: Parapetler ve denizlikler
mermerden olacaktir. Balkon dosemeleri T.S.E belgeli 1. sinif seramik olacaktir. Pencere

dogramalar1 6.000 serisi beyaz PVC olacak, camlar 1s1 cam ( 4+9+4) olacaktir.

k. MUTFAKLAR: Mutfak dolaplar1 ahsap profil olacak, tezgah laminat ve
mermelit veya mermelitin granit modeli olacaktir. Mutfak dolaplarinin Mutfakta tezgah
altina firin, bulasik makinesi i¢in elektrik ve su tesisati yapilacaktir. Firin, buzdolabs,
bulasik makinesi, aspirator icin ayrica tezgah istiine iki adet elektrik prizi olmak {izere
toplam sekiz adet elektrik prizi yapilacaktir. Bu prizler toprakli prizler olacaktir.

Mutfaklara dogalgaz tesisati konulacak, toprak sahibinin kombileri de takilacaktir.
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Kullanilacak bu malzemeler T.S.E belgeli olup birinci smif kalitede olmasma 6zen

gosterilecektir.

l. BANYOLAR-WC: Vitrifiye seramik banyo takimi 1.kalite olacaktir. Camasir
makinesi muslugu, ara musluklar, lavabo bataryalar1 vb. armatdrler T.S.E belgeli 1.kalite

olacaktir.

m. DOGRAMALAR VE KAPILAR: Dis pencere dogramalar1 PVC 6.000 serisi
yapilacaktir. Tim dogramalarda 1s1 cam (4+9+4) FIRATPEN ve muadilli takilacaktir.
Daire giris kapilan celik kap, arsa sahibinin segecegi (FEZA CELIK veya muadilli) iizeri
dekoratif mese kaplama olarak yapilacaktir. Daire i¢ kapilar1 AMERIKAN olup, kilit
KALE KILIT ve ispanyoletler 1. simif olacaktir.

n. KALORIFER TESISATI: Dogalgaz uyumlu segilip bagimsiz kombi sistemiyle
bina 1sitilacaktir. Toprak sahibine ait dairelerde Baymak veya Demird6kiim marka kombisi

ve peteklerin yiiklenici firma tarafindan takili olarak teslim edilecektir.

ASANSOR TESISATI: Asansér projesine uygun ve ¢ift hiz sistemine gore
calisacaktir. Kabin ise biiyiik tutulacaktir. Kabin i¢ dekorasyonu 1. smif malzeme

kullanilarak yapilacaktir.

p- TV-TELEFON VE KONUSMA CIHAZI: iler daireye telefon, uydu uyumlu (en
az 2 girigli) T.V. sistemi kurulacak, yine her daireye dis kapi ile baglantili goriintiili bir
konusma cihazi konulacaktir. Kablolu TV tesisati, uydu anteni ve TV anteni her odaya
takilacak. Her dairede bulunan mekanlara telefon hatti ¢ekilecek (salon, mutfak, yatak

odasi, yemek odasi). Tlim anahtar ve prizler 1. sinif ve modern olacak.

q- CEVRE DUZENLEMESI VE BAHCE TANZIMIi: Binanin ¢evre ve bahce
diizenlemesi projeye uygun, bahce duvari ¢evre binalar1 géz oniinde bulundurularak, ¢evre
tanzim projesine uygun tas duvar veya B.A perde olarak yapilacaktir. Ayrica ferforje
kullanilmast miimkiin olursa duvar istlerine kullanilacaktir. Ayrica bahgce duvar
kenarlarina 3 metre yiiksekliginde 5 metre ara ile agag¢landirma yapilacak, fiziki kosullar

miimkiin ise ¢ardak yapilacaktir.

r- SOSYAL AKTIVITELER: Sitede kapali otopark ¢ocuk oyun alaninin altinda
yapilacaktir (COA) Standartlara uygun yiizme havuzu yer alacaktir. Toplam insaat alan
800 m2’yi ge¢meyen bloklarda siginak istenmediginden, 800 m2’den biiyiik bloklarda
sigmak, yapilacaktir. Bahgede arsa sahibinin goriisii alinmak lizere peyzaj g¢aligmasi

yapilacaktir.
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s- Yapilacak blok apartman insaatinin dis mimarisine gerekli 6zen gosterilerek

ayrica arsa sahibinin goriisleri alinarak dig goriiniime hareketlik saglanacaktir.

t- Ad1 gecen arsada imarda herhangi bir ¢alisma ihtimaline karsilik ileride anlagsma
haricinde ¢ikabilecek katlar ve imar biiylimesinden dogacak menfaatler toprak sahibi ve

yiiklenici firma paylar1 oraninda faydalanacaklardir.

u- Pis su giderleri PVC malzemeler kullanilarak yapilacak, 1slak zeminler ve yer
altt dosemelerde de ayn1 marka malzeme kullanilacaktir. Bodrumlarin toprak igerisinde
kalan kisimlarinin tamamina izolasyon yapilip gerekli izolasyon malzemesi ile kap 1

anacaktir.

Binanin dis kismina kanalizasyon sistemine kadar 2000lik PVC borusu ddsenecek
ve ihtiyag goriilen yerlere logar konulacaktir. Dereler ¢inko veya PVC borusundan olup,

baglantilar1 kanalizasyon borusuna kadar pimas ile indirilecektir.
Catilar singil olacaktir.

v- Siteye ait su deposu yapilacak ve i¢i fayans déseme yapilacak. Hidrofor alinip
sistemi kurularak ve monte edilecek. Elektrik, su, dogalgaz abonesi olmaya hazir hale

getirilecek, dogalgaz sayaci haric diger sayaclar takili teslim edilecektir.
Elektrik sistemi projeye uygun SIEMENS marka malzeme kullanilacaktir.

Insaatta kullanilacak tiim malzemeler markaca belirlenmis malzemeler olacak,

muadili malzemeler arsa sahibinin yazili izni ile T.S.E belgeli 1. sif olacaktir.

104



