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1.  GIRIS VE AMAC

Ulkemizde yayginlikla kullanilan "arsa payll/ kat karsiligi insaat sdzlesmesi” nin,
kanunlarimizda herhangi bir tanimi bulunmamaktadir. “Arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesi“ yasalarimizda; “istisna s6zlesmesi” olarak tanimlanan sézlesme icerigi
ile “tasinmaz mal satimi” sozlesme iceriginin karmasi bir s6zlesmedir. "Arsa payi
karsiligi insaat sézlesmesi” yiklenicinin, arsa sahibinin arsasi Uzerinde insa edecegi
binanin belirlenen bagimsiz bodlumlerini arsa sahibine teslimi karsiliginda arsa
sahibinin de arsasinin belirli paylarinin mulkiyetini yikleniciye devretmeyi taahh(t

etmesi anlamini tagsimaktadir.

Arsa pay! karsili§i insaat (yapi) sozlesmeleri; yuklenicinin, arsa sahibine karsi
arsa Uzerinde bagimsiz boliumlerden olusan bir ana yapi ve bagimsiz bolumler insa
etme borcu, arsa sahibinin (is sahibinin/igsverenin) ise; ylklenicinin yapacagi insaata
karsilik olarak, arsadaki mulkiyet haklarinin belirlenmis pay/paylarini veya meydana
getirilecek ana yapidaki bagimsiz bolumlerden bir kisminin mulkiyetini, yukleniciye

verme, tapuda devir etme, borcu altina girdigi s6zlesmelerdir.

Her ne kadar sozlesmelerde belirtimese de uygulamada; kat karsihigi insaat
sdzlesmelerinin taraflarindan olan arsa sahipleri teknik olarak insaat yapim
sdzlesmelerinin amatoér tarafini, yikleniciler ise sdzlesmenin profesyonel tarafini

temsil etmektedir.

“Soézlesme” yapilmasindaki amag; taraflarin hak ve hukukunu yasal zemine
oturtmak, taraflarin haklarini bir digeri aleyhine ¢ignetmemek olmalidir. Ancak,
uygulamada ve tez igeriginde sundugumuz, mahkemeye intikal etmis davalardan da
gérilecegi Uzere; arsa payll kat karsihgl insaat sdzlesmeleri, taraflarin, ya
sb6zlesmesel haklarini profesyonelce algilayamadiklarindan ya da koétl niyetli bir
tarafin, bir digerinin amatoérliglinden faydalanarak, s6zlesmelerde hikim altina
aldiklari sakli tuzak maddelerle kendi lehlerine haksiz zenginlesme yolunu sectikleri

gorilmektedir.

Soézlesmelerin, yukarida da belirtildigi Uzere karma bir s6zlesme olmasi ve turk

hukuk sisteminde 6zglin olarak yer almamasi nedeniyle, gerek bazi hukukgularin



farkl yorumlarina ve gerekse de taraflarin suistimallerine neden oldugu

goOzlemlenmistir.

Bunun neticesinde uygulamada, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin cesitleri
olusmus ve hukukgular bu sbézlesme c¢esitlerine c¢alismalarinda genis vyer

vermislerdir.

Bununla birlikte yine de bugline degin standart bir arsa payi karsiligi insaat

s6zlesmesi modeli gelismemistir.

Gerek her olayin farkhhgdi, gerek sdzlesmelerin farkhlidi nedenleriyle arsa payi

insaat s6zlesmelerinde farklilik gésteren uyusmazliklar ¢ikmaktadir.

Bu baglamda; o6ncelikli olarak sdézlesmelerin, taraflarin hak ve hukuklarinin
saglam zemine oturtulmasi icin mimar/ mihendis/ hukukgudan olusan profesyonel

kisilerden destek almak suretiyle tanzim edilmesinin gerektigi disinilmektedir.

Tezin amacl, gergek davalardan yola c¢ilkarak arsa payl karsiligi insaat
sdzlesmelerinde ortaya ¢ikan uyusmazlik tirlerini incelemek, nedenlerini irdelemek,

yorumlamak ve uyusmazliklari minimize edecek éneriler gelistirmektir.

Bu amagla, kat karsiligi insaat s6zlesmelerinin ve ¢ikan uyusmazliklarin farkhik
gOstermesinden, her projenin farkh 6zelliklere sahip olmasindan dolayi “6rnek olay”

yontemi kullaniimistir.

Bu kapsamda istanbul Mahkemelerinde yargiya intikal etmis olan dokuz adet
uyusmazlik dosyasi ve bilirkisi raporlari derinlemesine incelenmistir. incelenen

dosyalarda ki uyusmazliklar kategorize edilmeye ¢aligiimigtir.

Bununla birlikte sonu¢ bolimu; incelenmis ve yorumlanmig 6rnek olaylarin
Isiginda arsa payl insaat soOzlesmelerinde c¢ikabilecek uyusmazliklara kargi

alinabilecek 6nlemleri icermektedir.



2. “KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI” tanimi, kosullari, gesitleri,

diger so6zlesmelerden farki, sozlesmelerdeki eksik, ayipl, ilave igler

2.1. Kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin tanimi

Ulkemizin gésterdigi ihtiyaglar kargisinda uygulamada yaygin olarak geligen
bir sézlesme tipi olan "arsa payl karsiigi ingaat sdzlesmesi nin, kanunlarimizda
herhangi bir tanimi bulunmamaktadir. Arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesinin
tanimini  yapabilmek icin, taraflarin karsilikli taleplerinin  g6z6nune alinmasi
gerekmektedir. Kat karsihdi insaat s6zlesmesi, yasalarimizda, “istisna sézlesmesi”
olarak tanimlanan sdézlesme igerigi ile “tasinmaz mal satimi” sézlesme iceriginin
karmasi bir s6zlesmedir. "Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi” yuklenicinin, arsa
sahibinin arsasi Uzerinde insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz boélimlerini arsa
sahibine teslimi karsiliginda arsa sahibininde arsasinin belirli paylarinin miulkiyetini

yukleniciye devretmeyi taahhit etmesidir seklinde yapilmaktadir. (Erman 1)

Kat karsilidi insaat s6zlesmelerinin, hukuk sistemimizde dogrudan bir tanimi
olmamakla birlikte, Turk hukuk sisteminde var olan ve “istisna akdi” olarak yer alan
“eser soOzlesmeleri” kapsamaninda yorumlanmaktadir. Hukuk dilinde “istisna”
deyimi; sanat ve beceriyi gerektiren ve emek harcanarak ortaya “bir sey” meydana
getirmek anlamina gelmektedir. Emek ve para harcanarak yapilmasi ongdérulen,
maddi veya manevi bir varligi bulunan “bir sey” e ise yargi uygulamalarinda “eser”

denilmektedir. (Kostakoglu 17)

Bir eseri meydana getirme, yapma, ortaya cikarma taahhidinde bulunan
kisiye “muteahhit-ylklenici” ve bu eseri bir bedel yahut maddi bir deger karsiliginda
yaptiran kisiye ise, “is sahibi” denir. YUklenici ile is sahibi arasindaki, sartlarini
karsilikl olarak belirledikleri s6zlesmeye de “istisna akdi” veya “eser sdzlesmesi”
denilmektedir. Bu anlasmayla, bir taraf diger tarafin vermeyi taahhit ettigi mal’a
karsi verilen para veya para yerini tutan mal karsilhiginda, bir seyin yapimini kendi

Uzerine almasidir.

Eser s6zlesmesi, is sahibinin yapimini istedigi seyin sipariginin, bir bedel
karsihginda isi yapacak yuklenici tarafindan kabul edilmesi ile olugsan hukuki bir
akittir (BK.md.355, Kostakoglu 17-18).
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Kostakoglu ’'na goére; Arsa sahibi, arsasinin belirli paylarinin mdulkiyetini
tapuda yukleniciye devretmek, buna karsilik yUklenici de arsa Uzerine inga edecegi
binanin belirlenen bagimsiz bolumlerini tapuda arsa sahibine teslim etmek borcu

altina girmektedir (Erman 1) .

Bu sozlesmeye; Kaya, O.K.'ya gore "arsa payi karsilidi kat yapimi sézlesmesi",
Erman, H.; Karatag, i; TMK m 1009.a gére "arsa payl karsiligi ingaat (yapim)
s6zlesmesi", Kartal, B.; Kostakoglu, C.; YiBK 30.9.1988 E:2, K:2; TST m 55/c.’a gore
"kat karsiligl insaat s6zlesmesi" ya da noterler tarafindan dizenlenen sdzlesmelerde
kullanilan tanimlara gore "gayrimenkul (tasinmaz) satis vaadi ve insaat s6zlesmesi",
"gayrimenkul satis vaadi daire karsiligi insaat s6zlesmesi", "kat karsiligi insaat yapim

ve satis vaadi s6zlesmesi" de denilmektedir (Sutcli 21).

Karatas, |, s.25., Kartal, B. s.15.’a gore; “kat karsigi insaat” in tarifini yapacak
olursak; verilecek arsa payina karsilik, o arsa Uzerinde, bir bitlnlik icinde insa
edilecek bagimsiz boélimlerin belli miktarini, finansmanini karsilayarak binayi insa
edene verilmesini sart kosan ve sdzlesme geregince yapilan ingaat anlamina

gelmektedir. (Sutgu 21)

Soézlesmelerde, yaygin olarak "kat karsiligi" tabiri kullanilmaktadir. Mimarlik
ve muihendislikte "kat" tabiri ile bir yapinin iki désemesi arasindaki alan
tariflenmektedir. Bir katta birden fazla daire, dukkan gibi bagimsiz bolum olabilir. Bu
durumda; bir kattaki birden fazla bagimsiz bélim, arsa sahibi ve ylklenici arasinda
paylasilabilir. Yani, burada alinan-verilen katin tamami degil, o kattaki bagimsiz
bdélimlerin biri veya birkacida olabildigi halde, sanki kat bitlnliglinde s6zlesme

]

yapihyor gibi “kat karsiligi” tabiri kullaniimaktadir.

Kat karsiligi insaat s6zlesmeleri asagidaki sekillerde de tanimlanmaktadir:

Kat karsilidi insaat s6zlesmesi; arsa sahibinin, arsasinin, taraflarca saptanmig
bir kisim payini, bedel olarak devretmeyi veya devretme so6zu karsiliginda,
yuklenicinin de bir ingaat yapmayi taahhut ettigi, resmi sekilde yani noterlikge tanzim
ve onaylanmig, kural olarak hemen yerine getirilen ve iki tarafa bor¢ yikleyen,

karsihgi alinip-verilen bir sdzlesme turadur. (Erman 1)



Erman, H., s.1. a gore; “Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi; arsa sahibinin,
arsasinin belirli paylarinin - mulkiyetini, yUklenicinin arsa Uzerine insaa edecegi binanin,
belirlenen bagimsiz bdlimlerini teslim etmesi karsiidinda, yikleniciye belilenen paylar

devretmeyi taahhut etmesidir.” (StUtgl 21)

Karatas, I, s.25. a gére; “Kat karsiligi insaat sdzlesmeleri; yiiklenicinin,
finansmanini saglayarak, arsa sahibinin arsasi Uzerine bina yapim igini Ustlendigi, arsa
malikinin ise; yapim bedeli olarak binadaki bir kisim bagimsiz bolimun mdulkiyetini

yukleniciye gegirmeyi vaad ettigi sdzlesmelerdir. (Sttct 21)

Gumus, C I, s.213 a gore; “arsa pay! karsiligi insaat (yapi) sOzlesmeleri;
yuklenicinin, arsa sahibine karsi arsa Uzerinde bagimsiz bolimlerden olusan bir ana
yap! ve/veya btunlik tasiyan bagimsiz bolimler insa etme borcu, arsa sahibinin (is
sahibinin/igsverenin) ise; yuklenicinin yapacagdl insaata karsilik olarak, arsadaki
mulkiyet haklarinin belirlenmis pay/paylarini veya meydana getirilecek ana yapidaki
bagimsiz bélimlerden bir kisminin milkiyetini, yikleniciye verme, tapuda devir etme,

borcu altina girdigi s6zlesmelerdir.” (Sutcl 22)

Kartal, B, s.15’ a gore; “kat karsiligi insaat s6zlesmesi, yiklenicinin, arsa
sahibinin arsasi Uzerinde, arsada belli paylarin mulkiyetini alma karsilidinda, binanin
bagimsiz bdlimlerini bir batlinllk tasir bigcimde insa etmeyi Ustlendigi bir

s6zlesmedir.” (Sutcu 21)

Yukarida tariflenen soézlesmelerin ortaya ¢ikmasi veya olusturulmasi igin
oncelikle; arsa sahibinin, bir yapinin inga edilmesini talep etmesi ve bu yapiyi bedeli

mukabilinde yapacak bir yiklenicinin olmasi gerekmektedir.

Kat karsiligi insaat yapim sézlesmeleri, mal sahibi ile ytklenici arasinda “adi
s6zlesme” seklinde dizenlenemez. Bu sdzlesmelerin, resmi sekilde dizenlenmesi
gerekmektedir. Bu nedenle, kat karsiigi insaat sézlesmelerini dizenleme yetkisi
noterlere aittir.

Noterlikge hazirlanacak bu tip s6zlegsmelerin dikkatlice hazirlanmasi, taraflarin
taleplerinin ayrintili olarak yazilmasi, ileriki zamanlarda ihtilafa neden olunmayacak
sekilde duzenlenmesi ve Ozellikle yapinin birimlere ayrilabilir nitelikte olmasi
gerekmektedir. Bdyle bir sd6zlesmeyle arsa sahibi (isveren-kullanici) tasarim ve
yapimi finanse etme yukumluliginden kurtulur (S6zen ders notlari).
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Soézlesmenin konusu, bir arsanin paylarinin devri dedil, arsanin tamami da
olabilir. Ornegin; arsa sahibine ait, bitisik veya ayri yerlerde bulunan iki arsasi tizerine
yapilmasi Oongorulen insaatlardan, birine yapilacak binanin tamamini ylkleniciye
verip, diger parsele yapilacak binanin da tamamini kendisine alabilir. Burada dnemli
olan, kat karsiligi insaat s6zlesmesine konu ingaatin, bir batinlUk tasir bicimde insa
edilmesi her zaman s6z konusu olmasa da, s6zlesmede anlagsmaya varilan sekilde

paylasilabilir olmasidir. (Sutgu 22)

Y. 15. HD. 31.1.1991, 1990/2416, 344, Kostakoglu, s.922 ’a gdre; “arsa
sahibine ait bir binanin, sifirdan veya yeniden ya da tamamen insa edilmesi sart degildir.
Arsa sahibi, binasina yapilacak yenileme, tadilat, ilave, degisiklik, onarim, gliclendirme,
kismi yapi ve benzeri ingaat isleri karsiiginda, tapuda tasinmaz vermeyi taahhtt edebilir.”
(Sutgl 22)

Yukleniciye verilmesi taahhit edilen tasinmazin, kat milkiyetine tabi bir
bagimsiz bolim olmasi da sart degildir. Kostakoglu s.73’ a gore; “arsa sahibi,
binasinin depreme kargl guglendirimesi veya onariminin yapilmasi karsihginda,
baska bir yerde bulunan tagsinmaz malini, (arsasini, tarlasini, villasini, dairesini, vb.)
guglendirme, onarim, tadilat vb. isini yapan yukleniciye devredebilir. Ayni sekilde,
yuklenicinin, arsa sahibine verecedi badimsiz boélimlerin, bagka bir yerdeki
ingaatindan olmasi da mumkandur.” (SUt¢l 22) Yani, yapilacak is karsilhgi verilecek
gayrimenkulun veya o gayirmenkuldeki payin insaatin yapildigi binada olma sarti

yoktur.

YIBK 11.2.1959, 1958/14, 13. a gére; “bir tasinmaza sahip olmak ancak tapu
kaydi ile mimkin oldugundan(TMK m 705, m 997-998), insaat yapimina konu
tasinmazin, tapuya kayith olmasi zorunlulugu vardir.” (Sttgt 23) Bu nedenle, tasinir
mal hukdmlerine tabi yapilarin (kulibe gibi gegici yapilarin), tapu kuatigunde

gosterilememesi nedeniyle kat karsiligi insaat yapim sozlesmesine konu olamazlar.

Surlu, Gayrimenkul Satis Vaadi, s.68.; Kalyon, s.265-266; Karatas, Satis
Vaadi, s.62-63; Y.8.HD.20.6.1997, 1996/9378, 4125. a gore; “tapuda kayitl
olmayan bir tagsinmazi elinde bulunduran kisilerle de, satis vaadi s6zlesmesi
yapilabilir. Ancak tapusuz mallara iliskin satis vaadi gergcek anlamda bir tasinmaz

satis sozlesmesi olmamakla birlikte, gegersiz de degildir. Bu nedenle de, tapusuz
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tasinmaza ait ve resmi olmayan satis vaadi senedi, tasinmazdaki kullanim hakkinin

devir senedi olarak yorumlanabilir.” (Stt¢u 23)

2.2. Kat karsiligi ingaat sozlegsmelerinin temel kosullar

Kat karsiligi ingaat sézlesmesinin olusmasi igin gerekli olan kosullar asagidaki

alt basliklar altinda agiklanmigtir.

2.2.1. Arsa sahibinin arsasi lizerine insaat yapacak olan

yikleniciye ongoriilen arsa paylarini devretmesi

Arsa paylarinin mulkiyetinin devir sebebi ve kosulu, yiklenici tarafindan insa

edilecek binadaki belirlenen bagimsiz boélimlerin, arsa sahibine teslimidir.

Yarg. HGK. 30.3.1994, 860/181' a gore; arsa sahibi tek veya birden fazla kisi
olabilecegi gibi, gercek veya tizel kisi de olabilir. Arsanin, mutlaka s6zlesme konusu
insaatin yapimina elverigli olmasi gerekmektedir. Bu nedenlerle, kat karsiligi insaat
sdzlesmesinin, kalici ve hukumll olabilmesi icin, tasinmaz Uzerinde bina insa
edilecek olan arsanin, her tlrli maddi ve hukuki sorunlardan temizlenmis olmasi

sarttir (Erman 2).

2.2.2. Yuklenicinin arsasi uUzerine ingsaat yaptigi arsa sahibine

yaptigi ingaatin belirlenen boliimlerini teslim etme zorunlulugu

YHGK. 1.12.1993 116/14620 .YKD. 1994, Sayi 5, s.717-719’ a gore; arsa
sahibinin arsasi Uzerine bina insa etmek yukumluligu; altina giren yuklenicinin
borcu, arsa Uzerine insa edecegi binanin sbézlesmede Ongodrulen bagimsiz
bolumlerini arsa sahibine teslim etmektir.(Erman 2)

Yuklenici sadece arsa sahibine verilecek daireleri degil, mutlaka ana
taginmazi da tamamlamak zorundadir. Yukleniciye verilecek bagimsiz bolumlerin ve
ana tasinmazin, kat mulkiyetine donUsturiimesine elverigli olacak sekilde
tamamlanmasi gerekmektedir. YUklenicinin alacagi dairelerin i¢c bdlmelerinin
yapilmamis olmasi, ana tagsinmazin kat mulkiyetine gevrilmesine engel degildir. Bu
sbzlesme ile amaclanan, binanin tamamlanarak kat mdulkiyetine c¢evrilmesi ve
herkesin kendisine ait olacak bagimsiz bdlimlere (dairelere/dikkanlara) sahip

olmasidir (Erman 3).



Kartal’ a gbre; bu nedenlerle arsa sahibi, kendisine isabet eden tamamlanmis
daireleri teslim almaktan kaginmamalidir. YUkleniciye verilecek dairelerdeki eksiklik-
ler, ana tagsinmazin kat mulkiyetine gegcmesine engel teskil eder nitelikteyse, yuklenici

yapilan ig akdi sozlesmesini yerine getirmemis sayilmaktadir (Erman 2-3).

2.2.3. Arsa sahibi ile yiiklenicinin resmi s6zlesme yapma zorunlulugu

Arsa sahibi ile ylklenicinin, karsilikli istek ve arzularini yansittiklari konusu ve
kosullari Uzerinde birlestikleri bir s6zlesme tanzim etmelidirler. Bu sézlesmeler “adi
sozlesme” seklinde tanzim edilemezler. Adi sozlesmeler; iki veya daha fazla taraf
arasinda tanzim ve imza edilmis, mal ve hizmet alimi gibi ortak bir amag igin
dizenlenmis, resmi bir sahsiyetin sahit olmadidi ve saklamadigi bir ortaklik senedidir.
Bundan dolayi, kat karsili§i insaat s6zlesmelerinin hukuk dniinde gecerli kilinmasi icin

mutlaka resmi/noter vasitasiyla yapilmasi gerekir(Erman 3-4).

2.3. Kat karsihigi ingaat sozlegsmelerinin gesitleri

Uygulamada, goérilen en yaygin arsa pay! karsihgi insaat sdzlesmesinin

cesitleri asagidaki alt bagliklar altinda siralanmigtir.

2.3.1. Arsa sahibinin kendisine ait arsa lizerinde yiiklenicinin ingaat

yapma taahhudiine karsilik arsa paylarinin satisini yapmasi seklindeki s6zlesme

Uygulamada en ¢ok rastlanan s6ézlesme tiri “arsa payi karsihgi ingaat sézlesmesi”
seklidir. Bu tip arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinde hem tasinmaz satis vaadi hem
de insaat yapimi tek bir sézlesmede bir arada diizenlenmektedir. Bu sézlesmede; bir
taraftan arsa sahibi, yukleniciye verilecek bagimsiz bdlumlere isabet edecek arsa
paylarini yukleniciye satmay! vaad etmekte, buna karsilik yuklenicide arsa uzerine
insaat yaparak belirlenen bagimsiz bolumleri arsa sahibine vermeyi taahhut
etmektedir (Erman 15).

2.3.2. Tum arsa veya belli paylarinin ylikleniciye devredilmesi
Arsa sahibinin ve yUklenicinin anlagmalari halinde; arsa pay! karsilig! insaat

s6zlesmesine konulacak hikim uyarinca arsa sahibinin, arsasinin tamamini ya da
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belli bir payinin mulkiyetini tapuda ytkleniciye devredebilir. Bu durumda arsa sahibi,
arsa paylarinin mulkiyetini baglangicta yukleniciye devretmek suretiyle, kendisine ait
arsa Uzerinde ingsaat yapan yulkleniciye olan borcunu édemis ve sdzunu yerine

getirmis demektir.

Arsa sahibi 6nceden yulkleniciye olan borcunu ddemis olmasina ragmen
yuklenicinin arsa sahibine olan ingaat yapma ve o ingaattaki bagimsiz arsa sahibine
verecegdi bagimsiz bolumleri vermekten imtina edebilir. Yarg. 14.HD.17.6.1980,
2442/3414’ a gore; bu durumda, arsa sahibinin haklarinin teminat altina alinabilmesi
icin, yUkleniciye devredilmis olan bu arsa paylari Uzerine, arsa sahibi lehine teminat
ipoteg@i konulmasi gerekir(Erman 12). Bu hususta yargiya intikal etmis davalar mevcut

olup, yerel mahkemelerin verdigi kararlarla ilgili birgcok yargitay ictihati olusmustur.

Yavuz, age., s.140-141; Kartal, agm. (), s.105. 15.HD.9.2.1989, 2425/3191’ e
gore; arsa sahibi tarafindan, arsa paylarinin tapuda yukleniciye devri, “satis” seklinde
gosterilmis olabilir. Ancak, buradaki devir isleminin sebebi, taraflar arasindaki arsa
pay! karsiligi insaat sozlesmesidir. Bu nedenle, tapuda satis olarak goésteriimesine
ragmen, devir ile ingaat sdzlesmesinin bir arada ve butun olarak degerlendiriimesi ve

bunun daima g6zéninde tutulmasi gerekir(Erman 11-12-13).

2.3.3. Arsa payinin, ingaat tamamlandikga devredilebilmesi

seklinde sozlesme

Yarg.15.HD.30.5.1994, 5125/3380’ e godre; insaatin belli asamaya gelmesi
durumunda; sdzlesmeye goére yikleniciye devredilmesi gereken arsa paylarini kisim
kisim devredilebilir. Yarg.HGK.30.3.1979, 842/359 a gore; ya da bu konuda dginct
kigilere satis igin yukleniciye yetki verebilir. Verilen yetki/vekalet gergevesinde yiklenici,
"arsa pay! karsiliyl insaat s6zlesmesi’ uyarinca kendisine ait olacak arsa paylarini
Uclncu kisilere satabilir(Erman 14).

Arsa sahibinin, arsa paylarini yukleniciye devretmeyip kendisinde tutmasi, onu

daha guvenceli bir duruma getirir(Erman 14-15).



2.4. Kat karsiigi ingaat sozlesmelerinin diger sozlesmelerden farkli

yonleri

2.4.1. Satig sozlegsmelerinden farkli yonleri

Satis sdzlesmelerinde, herhangi bir mal alimina karsi para verilmesi ana
unsurdur. Kat karsili§i insaat sézlesmelerinde ise, taraflarin birbirlerine karsi bir
para borcu yoktur.  Satis s6zlesmelerinde, insaat yapilmasi s6z konusu degildir.
Oysa, kat karsiligi insaat s6zlesmesinde, insa edilecek bina ve dolayisiyla insa
edilecek bina ile ilgili dava edilebilir bir borg iligkisi vardir. Ayrica, kat karsili§i insaat
soOzlesmelerinde, arsa sahibi tarafindan yuklenicinin izerine tapuda pay gegcirilirken,

satista yuklenici bir bagskasina tapuda pay gecirme borcuna girebilir (Sttgtu 32-33).

2.4.2. Bedel karsihigi ingaat s6zlesmelerinden farkli yonleri

Bedel karsihgi ingaat s6zlesmeleri, sekle tabi degildir. Ancak, kat karsiligi insaat
sdzlesmeleri tapuda pay devrini 6ngérdigunden resmi sekle tabidir. Bedel karsiligi
insaat sdzlesmelerinde, yiklenicinin alacagdi Ucret genelde bir para borcu olup, kat

karsiligi ingaat s6zlesmelerinde yuklenicinin alacagi tagsinmaz devridir.

Ayrica, bedel karsihdi insaat s6zlesmelerinde, is sahibinin, sézlesmeden tek
tarafli olarak dénmesi durumunda, yuklenicinin, yapacadl isin bedelini
alamayacagindan ise devam etmesi zordur. Buna karsihk kat karsihdi insaat
sozlesmelerinde, ylklenicinin alacagl arsa veya arsa pay! devri oldugundan, arsa
sahibinin bu borcunu 6demekten kacinmasi kanunen daha zordur. Bu nedenden
dolayi, kat karsihdi insaat s6zlesmelerinde, arsa sahibini isi yapmaya zorlamak daha

kolay olabilir.

Bedel karsihigr insaat sdzlesmelerinde; s6zlesmenin fesh edilmesi
durumunda, yuklenici bedel olarak ancak para isteyebilir. Kat kargihgi insaat
sOzlesmesinde ise; olayin 6zelligine gore ileriye etkili olarak sézlesme feshedilebilir.
Bu durumda, yiklenicinin yapilan isle orantili olarak, hakettigi tcret “tagsinmaz mal”

olarak verilir.

TMK 1009’ a gore; bedel karsihdi insaat s6zlesmelerinde; yuklenici yaptigi
ingaattan, Uclncl kisilere bagdimsiz bdolim satamaz, kat karsiliyi insaat

s6zlesmelerinde; yuklenici kendi payina disen badimsiz bolimleri  kosullarin
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olusmasi halinde satabilir. Burada dikkate alinmasi en énemli, hususlardan biride,
bedel karsiligi insaat s6zlesmeleri, tapuya serh edilemez, buna karsilik kat karsiligi

insaat sdzlesmeleri tapuya serh edilebilir(Sttgt 30-31).

2.4.3. Mal degisim sozlegsmelerinden farkh yonleri

Hatemi, Serozan, Arpaci, s.133. ‘e gore; mal dedisim sdzlesmelerinin esasinda;
mal'a kargl mal verme s6z konusudur. Turut, s.30-31." e gore; kat karsiligi insaat
sbzlegsmesinde yulklenicinin yukumlulugl bir bina inga etmektir. Kat arsiligi ingaat
sdzlesmesinde, insa edilen yapinin taraflar arasindaki paylasimi s6z konusu olup,
yapl ve arsanin birbirinden ayrilmasi ve degis tokusu s6z konusu degildir(Sutct 31-
32).

2.4.4. Arsa satigi karsiligi gelir paylagimi sézlesmelerinden farklh

yonleri

03.05.2006 Tarih ve 26157 sayili Resmi Gazetede yayimlanmis ihale
Yonetmeligi 4/¢ m. sine gobre; arsa satigi karsihgi gelir paylasimi sdzlesmesi;
idarenin sahibi bulundugu arazi vel/veya arsada, idarenin uygun goérecegi proje
uyarinca, yuklenicinin proje maliyetinin tamamini karsilayacagi insaat veya
ingaatlarin boluimlerinin satisindan saglanacak gelirin, s6zlesmede belirlenen
esaslara goére idare ve yulklenici arasinda paylasiilmasi amacini olusturur. Bu da,

taraflar arasinda bir ortaklik (sirket) s6zlesmesinin yapilmasini gerektirir(Sttgt 34).

Kat karsili§i insaat sd6zlesmesinde; arsa sahibinin amaci, kendisine bagimsiz
bélim yaptirmaktir. Gelir paylasimi sdzlesmesinde ise; arsa sahibi olan idare,

bagimsiz boélumlerin satisindan elde edilecek gelirden pay almayl amaglar.

Kat karsiligl insaat sbzlesmelerinde bir ortaklik veya gelirin paylasimi s6z
konusu degildir. Gelir paylasimi s6zlesmelerinde; yukleniciye, tapuda bir pay devri
s0z konusu degildir.

Kat karsiigi ingsaat sdzlesmelerine benzer bagkaca so6zlesmeler
dizenlemekte mimkindir. Ornegin; arsa Uzerine yapilacak devre miilklerin
(tatillerin) paylasilmasi veya isletiimesi ortakligi seklinde "arsa karsiligi devremulk

yapim veya igletme ortakhdi sézlesmesi", “uzun sureli kiralama s6zlesmesi”, “yap-
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islet-devret sdzlesmesi”, “lUst hakki tesisi sd6zlesmesi” gibi, ingaat yapim veya arsa
devri sdzlesmesi ile birlikte yer alinan daha birgcok benzeri soézlesmeler
dizenlenebilmektedir(Sutgu 34-35).

2.4.5.Yap - iglet - Devret sdzlesmelerinden farkl yonleri

Yerlikaya, s.150-151’e gore; yap-islet-devret sdzlesmesi; genellikle idare ile
yapiimaktadir. Kat karsiligi insaat sézlesmesininde idare ile yapilmasi mimkanddr.
Ancak, yap-islet-devret sozlesmesinde; o6ngorilen isletme devresinin  uzunlugu

nedeniyle, bu sdzlesmenin 06zel Kkisiler arasinda yaygin olarak yapiimadigi

gorulmektedir(Sutgu 36).

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde; insaatin tamamlanmasindan sonra, arsa
sahibine kalan bagimsiz boélimlerin arsa sahibi adina tescili ile arsa sahibinin
tasarrufuna gecer ve yukleniciye kalan bagimsiz boélimler de onun adina tescil edilir.

Dolayisiyla kat karsiligi insaat s6zlesmesinde; mulkiyet devri 6n plandadir.

Oysa, yap-iglet-devret modelinde, insaat bittikten sonra yapilan tesisin uzun bir
sire sirket tarafindan isletimesi sz konusudur. isleten sirkete, bir miilkiyet devri
yapiimamaktadir. Yapilacak tesisler arsa sahibinin mulkiyetindedir. Ancak, arsa sahibinin
de bu igletme sliresinde tesiste herhangi bir satis, kiralama gibi tasarruflarda bulunmasi
mUmkin degildir(Sutct 35-36-37).

2.4.6. Adi ortakliktan farkh yonleri

TBK m 620-645, BK m 520-541’ e gore; arsa sahibi ile yiklenici, emek ve
mallarini ortak bir amag igin birlestirerek adi ortaklik kurabilirler. Bu durumda; arsa
sahibinin arsasini, yuklenicinin de sermayesini koyarak kurduklari adi ortaklikta,
taraflar ingaa edilen bagimsiz bdlimleri, aralarindaki ortaklik sézlesmesine gore

paylasirlar(Sutgu 38).

Sener, s.14-15’ e gore; adi ortaklikta; yapilacak bagimsiz boélimlerden elde
edilecek karin paylasiimasi, kat karsihgi insaat sOzlesmesinde ise; dogrudan
bagimsiz bdlimlerin paylasiimasi esastir. Adi ortaklikta; kararlarin tim ortaklarca
birlikte alinmasi ve birlikte hareket edilmesi zorundayken, kat karsiligi ingaat
sOzlesmelerinde; yuklenici bagimsiz olarak hareket edebilir. Adi ortaklik
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stzlesmesinin, resmi sekilde yapiima zorunlulugu yoktur. Fakat, kat karsiliyi insaat

sOzlesmesinin resmi sekilde yapilmasi zorunlulugu vardir(Sutcu 38).

2.5. Kat karsiligi sozlesmelerde eksik, ayipli ve ilave igler

2.5.1. Eksik ig tanimi

Eksik ig; taraflar arasinda tanzim ve imza edilmis s6zlesmeden sonra, olasi
bir yasal zorunluluk olmadan veya ek sézlesmeye baglanmadan, dilkkan-daire-depo
gibi bagimsiz bolumlerin veya s6zlesmede yer alan mustemilatlarin, kisaca kat
karsili§i insaat sozlesmesinde yer alan alan mekanlarin daha kiglk olcekte
yapllmasi veya herhangi birinin veya birkaginin hi¢c yapilmamasi, bagimsiz
bolimlerin ic mekanlardaki yapi elemanlarinin yapilmamasi (i¢ duvarlarin
yapillmamasi, kapilarin, vitrifiyalarin takilmamasi v.b.), eksik is olarak

yorumlanmaktadir. (Erman 201)

Uygulamada taraflarin arasinda ihtilafa neden olan en yaygin hususlardan
birisi yuklenicinin, s6zlesme ekinde yer alan projeye, teknik sartnameye ve mahal
listesine uygun insaat yapmamasi nedeniyle ortaya ¢ikan eksik islerdir. Yuklenici,
arsa sahibi ile yaptigi sézlesmeye uygun olarak is sézlesmesini yerine getirmelidir.
(Erman 201)

ingaatin ortak alanlarinin ve arsa sahiplerine teslim edilecek bagimsiz
bélumlerin, s6zlesme ve eklerindeki dokimanlarda belirtilen niteliklere uygun olmasi
gerekir. Bu nitelikte insaat yapilmamasi, sdézlesmeye aykirilik teskil eder. Yiklenicinin,
stzlesmede 6ngorilen isleri gerek eksik birakmasi, gerekse ayipli yapmasi sézles-
meye aykiriliktir. Ancak, eksik igler ile ayipli isler birbirinden farkh kavramlardir ve bu

ayirimin énemi bulunmaktadir(Erman 199).

Yuklenici, s6zlesmenin teknik sartnamesinde dngortlen islerin bir kismini veya
tamamini yapmamigsa eksik isler s6z konusudur. Bu durumda, kural olarak muteahhit

yUklenimini yerine getirmemis olur(Erman 199).

Arsa sahibi, kendisine ait olacak bagimsiz bélumlerdeki eksikliklerin timi igin
yukleniciden talepte bulunabilir. Ayrica, ortak yerlerdeki eksiklikler bakimindan

kendisine ait olacak bagimsiz boélumlerdeki toplam payi oraninda talep hakkina
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sahiptir (Erman 201).

2.5.2. Ayiph is tanimi

Ayipli is; insa edilen yapinin, taraflarin imza ettigi s6zlesme ve o sézlesmenin
eki olan projede ve teknik sartnameye uygun kalitede ve nitelikte olmamasi, vasifsiz
ve kalitesiz mal ve isgilik kullaniimasi neticesinde yapida ve yapi elemanlarinda,
kirk, catlak, cizik, zayiflik, incelik, kalinlik, kigukllik, buyuklik, darlik, genislik,
aciklik, eziklik, mastarsizlik, renk bozuklugu gibi nedenlerle, yapinin istenilen kalite
ve vasifta olmayisi, o tasinmazda beklenilen faydanin tam olarak alinamamasi

“ayipli is” yapiimis oldugu sonucunu dogurur.

Yine, kat karsii§i insaat sOzlesmesi yapan taraflarin, en yaygin ihtilaf

konularindan birisi de ayipli islerle ilgili sorunlaridir.

Yuklenici s6zlesmede 6ngorulen isleri, teknik niteliklerine aykiri bir sekilde
yapmigsa, ayipli bir is yapilmig demektir. Bu durumda, yuklenicinin yaptigi ayipli
imalatlara kargl, yukleniciye ceza hukumlerinin uygulanmasi s6z konusu olmaktadir.
(Erman 199)

Seligi, MUteahhidin Sorumlulugu, s.151; Tandogan, Cll, s.171.” e gbre; ancak,
hukuk sistemimizde, insa edilen binada, ayiph isler varsa arsa sahibi insaatinda bu
ayiph imalatlari tespit etmigse, tespit ettigi ayipli imalatlari ve ayiplarini siralayarak
yukleniciye noterden ihtarname goéndermesi gerekir. Aksi halde, arsa sahibinin,
intilaflarin  ¢dézllmesi icin yargiya basvurmasi halinde ayip hikidmlerinden

yararlanamaz ve insaati ayiph sekilde kabul etmis sayilir. (Stitgl 419)

2.5.3. ilave is tanimi

YHGK.06.05.1992, 161/113’ e gore; taraflar arasinda tanzim ve imza edilmis
sbzlesmeden sonra, olasi bir tevhit islemi, Belediye imar Yénetmeliginde yapilan
degisiklikler, imar Yasasinda veya imar durumunda vyapilan degisiklikler gibi
sonradan ortaya c¢ikan yasal zorunluluklar veya buna bagli olmayan talepler
neticesinde, insa edilecek binada, s6zlesmede yer alan bagimsiz bélimlerin, daha
fazla sayida veya daha blylk Olgekte ve ilk s6zlesmede hikme baglanan vasiftan
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daha iyi vasiflarda insaat yapilmasi neticesinde, yapinin ingsasina ilave bir maaliyet

getiren igler, sOzlesmeye gore ilave is kapsamindadir. (Erman 205)

Kat karsiligl ingaat sdzlesmelerinde ihtilafa konu olan bir bagka husus da;
sbzlesmede yer alan bagimsiz bélimlerin, daha fazla sayida veya daha blyuk
Olgcekte ve ilk sbzlesmede hikme baglanan vasiftan daha iyi vasiflarda inga

edilmesiyle ortaya ¢ikan ve yapinin ingasina ilave bir maaliyet getiren ilave iglerdir.

Bu durumlarda dncelikle yapiimasi gereken; dnceden 6ngérilmeyen, yasal
nedenlerle veya yeni taleplerle ortaya ¢ikan yeni durumun ek sézlesmeyle hikim

altina alinmasidir.

ilave islerde, oncelikle dikkat ediimesi gereken husus, sdzlesmedeki
hikimlere ve paylasim tablosuna goére taraflar arasindaki dengenin, bozulup

bozulmadigi veya kim lehine fayda sagladigi hususunun tespit edilmesidir.

Ortak alanlarin, projesine ve sdzlesmesine gore daha blyuk ve daha fazla
sayida yapilmasi, ana yapinin degerini artiracagindan, hem arsa sahibinin, hem de
yuklenicinin lehine bir durum olusturur. Boyle hallerde, taraflarin tazmin hakkinin

dogmamasi daha adil olabilir.

YHGK. 03.06.2009, 178/242’ e gore; kat karsili§i ingaat s6zlesmesinde; imar
durumunun sonradan degismesiyle, ilave kat veya ilave bagimsiz bélim yapmaya
elverigli olmasi durumunda, proje degisikligi yapilarak ingsaatin yapilmasi hukum altina
alinabilir. Bu durumda, imar degisikligi nedeniyle bagimsiz bolim sayisi artabilecedi
gibi, bagimsiz bolim sayisinda azalmada olabilecedi uygulamada goértlmustir. Boyle
durumlarda, arsa sahibinin proje degisiklidi icin gerekli onayi vermesi ve yuklenicinin
de yeni duruma gore proje tadilati yaptirip onaylattiktan sonra insaati yapmasi
gerekir. Arsa sahibinin yeni duruma onay vermemesi, kat karsiligi insaat s6zlesmesine
aykirilik teskil eder. (Erman 208)

Akkanat, Kat Karsili§i ingaat Sézlesmelerinde Fazla insaat Ankara 2006, s.63
vd.” e gobre; bagdimsiz bolim sayisinda bir fazlalk olmasi halinde; aynen
paylasilabilir sayidaysa so6zlesmedeki oranlarda taraflar arasinda paylagiimasi
gerekir. Ortaya ¢ikan bagimsiz bélimin aynen paylagiilmasi mimkin degdilse ve
taraflar s6zlesmedeki oranlarda tapuda ortak malik olmak istemiyorlarsa, taginmazin
degeri saptanarak, taraflardan biri digerine, sozlesmedeki pay oranina gore,
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fazladan yapilan bagimsiz bélimin bedelini 6demek suretiyle fazladan yapilan
tasinmazin tapuda devrini Gzerine alabilir. Ve sorun bedel karsihdi c¢ozilebilir
(Erman 207).

Yarg. 15. HD. 20.9.2001, 3562/4006" ya gore; 6zlesme kapsami disindaki ilave
isler, binanin ortak yerlerine iligkin olabilecedi gibi, arsa sahiplerine ait olacak
bagimsiz bdlimlerde de yapilmis olabilir. Yuklenicinin, kendisine ait bagdimsiz
bélimlerde yaptigi ilave isler bakimindan kural olarak bir sorun ortaya ¢ikmaz.
Ancak, sozlesmenin feshi ve bu feshin yukleniciye ait olacak bagimsiz bélumlerin
kendisine devrine engel olmasi ya da devredilmis bulunan arsa paylarinin iptali ve
arsa sahibi adina tescilini gerektirmesi halinde, bu bagimsiz bélimlerde yapilan

ilave isler icin yiUklenici talepte bulunabilir(Erman 203-204).

YHGK. 03.06.2009, 178/242’ e gore; arsa sahibine ait olacak bagimsiz
boélimlerde, ylklenici tarafindan yapilan ve s6zlesme kapsaminda olmayan faydali ve

zaruri ilave iglerin karsiligi, yukleniciye 6denmelidir (Erman 203).

Sayet, ylklenici kendi payina disen bagimsiz bolumleri blylk, arsa sahibinin
tasinmazini daha kuglik yapmigsa, yuklenici sdzlesme hukimlerine aykir
davranmis sayilir. Boyle bir ihtilafta; tasinmazlar arasindaki deger farki bulunarak,
yuklenici tarafindan arsa sahibine tazminat olarak 6denmesi gerektigi seklinde yargi
kararlari mevcuttur. Ancak, sadece bdyle bir tazminat ddenmesinin hak ve nefaset
kurallarina uygun olmadigi dusinulebilir. Zira, tasinmazlar arasindaki fiziki deger
farkini 6demekle birlikte, kiglk yapilan tasinmazin kira getirisi ile baylk olcekteki
daha degerli bir tasinmazin gelecek yillardaki kira getirisinin dnemli dlglide fark
yaratacagininda hesap edilerek, gelecekteki kira kaybina ydnelikte tazminat

verilmesi daha adil olabilir.

2.5.4. Eksik igler ve ayipli igler ayrimi

Kat karsiligl ingaat s6zlesmelerinde; ingaatin teknik nitelikleri ve 6zellikle arsa
sahiplerine verilecek bagimsiz bolumlerde kullanilacak malzemelerin nitelikleri; mahal
listeleri ve sdzlesme eki teknik sartnamelerde belirlenir. ingaatin ve arsa sahiplerine
teslim edilecek bagimsiz bolumlerin, sdzlesmelerde yer alan niteliklere uygun olarak
yapiimasi sozlesme geregi oldugu gibi, yuklenicinin, stzlesmede ongorulen isleri
eksik veya ayipli yapmasi da sozlesmeye aykirihktir.
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Ancak, eksik igler ile ayipli igler, hem teknik hem de hukuksal olarak
birbirinden farklidir. Sdyleki; yuUklenici, sbzlesme veya sdzlesme eklerindeki
doékimanlarda 6ngdérilen islerin bir kismini veya tamamini yapmamigsa eksik is

yapmis ve sozlesmedeki taahhudunu yerine getirmemis sayilir.

YUklenici, s6zlesmede o6ngorilen isleri teknik niteliklerine aykiri bir sekilde
yapmissa, ayipli bir ig yapilmis demektir. Bu durumda; yukleniciye, yaptigr ayipli

imalatlar nedeniyle ceza hikumleri uygulanir.

Seligi, Miteahhidin Sorumlulugu, s.151-152; Tandogan, C Il. S. 172; Ucar,s .147-
148’ e gore; rsa sahibi, insa edilen taginmazda ayipl igler tespit etmis ise tespit ettigi
ayipli imalatlari ve ayiplarin ne oldugunu belirterek, yukleniciye ihtarname
gondermesi sarttir. Aksi halde, yargiya intikal etmesi halinde ayip hikimlerinden

yararlanamaz ve insaati ayiph sekilde kabul etmis sayilir (Sttct 419).

Y.15.HD. 9.11.1992, 642/5191; Y.15.HD.28.2.2005, 2004/4417, YKD, 2006/3,
S.427-428 e gore; yapilan insaatta eksik isler varsa, ayipl islerdeki gibi ihtarname
gonderme mecburiyeti yoktur. Clnkl, yuklenicinin tam ve eksiksiz yapacagini
sbzlesmeyle taahhlUt etmesi nedeniyle, eksik iglerden dodan sorumlulugu her
durumda devam eder. Bu itibarla, yuUklenici tarafindan, badimsiz bolumun
kararlastirilandan kiglk yapilmasi halinde teslimde g¢ekince koymaya ya da ihbara
gerek olmaksizin, eksik yapmaktan o6tiri genel hikidmlere gére ve ilgili yasa

uyarinca bes yillik zaman asimi suresinde dava agilabilecektir. (Stt¢i 1032-1033)

3. YONTEM

Bu arastirmada, kat karsiligi ingaat s6zlesmelerinin ve ¢ikan uyusmazliklarin
temelde buyuk farklilik géstermesinden ve her bir projenin spesifik 6zelliklere sahip
olmasindan dolay! “érnek olay” yontemi kullanilacaktir. “Ornek olay” yontemi, her bir

projenin kendi icinde derinlemesine incelenmesini saglar.

Bu kapsamda istanbul Asliye Hukuk ve Asliye Ticaret Mahkemelerine intikal
etmis olan ve kriter olarak arsa sahibi ve yuklenicinin ihtilafa distigu 9 dava dosyasi
secilerek, dosya icerigindeki sdzlesmeler, belgeler irdelenmis ve bilirkisi raporlari
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araciligiyla derinlemesine incelenmistir. Bu dosyalarin 7 sinde igveren/arsa sahibi
davaci olmusken, 2 sinde davaci yuklenicidir. Davalarin bir kismi devam etmekte

oldugundan, mahkeme kararlarinin bazilari incelemede yer almamaktadir.

Her bir dava dosyasi asagida izah edilen sirayla incelenmigtir:

Davaci dilekgesi, davali savunmasi, s6zlesme ve ekleri, diger belgeler, bilirkisi
raporlari (inceleme ve yorumlama asamasinda bilirkisi raporlari) detayl bir sekilde
incelenerek, dava konusu iyice irdelenmis ve husumet olusmasina neden olan

sdzlesmesel eksiklikler tespit edilerek yorum ve énerilerde bulunulmustur.

Dava dilekgesinde; dava agcma gerekgeleri, davacinin dava agmalarinin
sdzlesmesel ve teknik dayanaklari, sulh olmak igin ne gibi yaptirimlarda ve taleplerde

bulunduklari,

Davalinin savunma dilekgesinde; davaci tarafin dava edilen konulardaki
iddialarina karsi savunmalari, teknik ve sdézlesme maddelerine gore acilan davaya

karsi savunmalari ve karsi talepleri,

Sozlesmeler incelenerek; davaci iddialarinin ve davali savunmalarinin

sdzlesmesel dayanaklari,

Bilirkisi raporlari incelenerek; mahallen inceleme yapilan tasinmazlarin dava
edilmesinin hakli veya haksiz ydnleri, proje ve teknik sartname dayanaklari, teknik
elemanlarin tespitlerine dayali goéris ve dusinceleri,

Dosya muhtevasinda yer alan diger belge ve bilgiler de incelenerek, taraflarin
iddia ve savunmalarinin dayanaklari objektif ve bilimsel olarak incelenmistir.

4. KAT KARSILIGI INSAAT  YAPIM SOZLESMELERINDE

UYUSMAZLIKLAR

Asagida maddeler halinde verilen “6rnek uyusmazlik” lar, halen cesitli

mahkemelerde gorilmekte veya karara baglanmis olan somut davalardan alinmigtir.
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4.1. Ormek Uyusmazlik

Arsa sahibinin (davacinin) dava dilekgesi: dava dilekgesinde 6zetle;

1. Arsa sahibiyle vyuklenici arasinda akdedilen, “dizenleme seklinde
gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi ingsaat yapim s6zlesmesi” ne gbre, arsa

sahiplerinin arsalari tevhit edilerek(birlestirilerek) Gzerine daval yuklenicinin ingaat

yaptigl,

2. YUklenicinin yaptidi ingaatin, s6zlesmede kararlastirilan sure ve sartlarda

insa edilmedigi, soyleki;

a. Sozlesmenin 17.md.'nde "hazirlanacak olan avan proje taslaklari, mal
sahipleri tarafindan begenilerek ve onaylandiktan sonra asil proje ¢izimine
baslanacaktir. En az iki parsel sahibinin fikri ve yazili onay! alinacaktir" seklinde
ifade edildigi; yuklenicinin bu s6zlesme hikmine uymadi§i; projede yapilan
degisiklikler icin, yuklenicilerden onay alinmadidi; avan projede ve sdzlesmede her

dairede alaturka wc yapilmasi kararlastirimisken, dairelere alaturka wc yapilmadigi,

b. Stézlesmede dairelerin net 98,5 m? olaca@i kabul ve taahhut edilmisken, 86
m? olarak yapildi§i; sézlesmede 98,5m? ‘'den eksik yapilan her m? birimi icin arsa
sahiplerine 2.000-$ 6denecegi kararlastiriimisken, ihtara ragmen bugune kadar yerine

getirilmedigdi,

c. insaatin yapimi ve iskan alinarak teslimi igin, sézlesme tarihinden itibaren
36 ay sure kararlastirildigi, yiUklenicinin kusuru olmadan meydana gelebilecek
mucbir sebeplerden dogacak gecikmelerin ingaat suresine ilave edilecegi, ancak bu
gecikmenin 3 ayi gegcemeyecedinin kararlastirildigi; 3 aylik sure ilave edildigi
takdirde dahi, insaat siresinin bitim tarihinin 16 Aralik 2009 olacagi, bu tarihten
itibaren her daire igin rayi¢ kira bedeli olarak aylik asgari 800-TL 6demelerinin
gerekecegi, s6zlesmede agik¢a kararlastiriimis olmasina ve ihtara ragmen, bu gine

kadar herhangi bir 6deme almadiklarini,

3. Yukarida a, b ve c siklarinda goésterilen eksiklerin ve sézlesmeden dogan
haklarinin parasal karsihginin;
a. 8 Adet wc noksanligindan 16.000-TL,
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b. Miivekkillerine ait 8 dairenin noksan metraj toplaminin 100 m? olup, her m?
icin kararlastirilan 2.000-$ den toplam 200.000-$,

c. Islemis bulunan 5 aylik kira tazminatinin, aylik 800-TL'den her daire icin
4.000 TL muivekkillere ait 8 daire icin 32.000-TL olacagini,

4. Arsa sahiplerinin, sodzlesmeden dogan haklarinin karsilanmasi igin
yukleniciye ihtarname gonderdiklerini, daval yiklenicinin verdigi cevapta, taleplerini
kabul etmediklerini bildirdiklerini belirterek; arz olunan sebeplerle; sézlesmeden
dogan tazminat haklarinin davali yukleniciye gonderilen ihtarnamede verilen 15
gunlik sdrenin bitim tarihinden itibaren isleyecek kanuni faizi ile birlikte daval
yukleniciden tazmin ve tahsili ile arsa sahiplerine ddenmesine karar verilmesini arz
ve talep etmigtir.

Davali yiklenicinin, davaya itiraz dilekgesi: 17.03.2011 kayit tarihli dilekgede
Ozetle;

1. Yiklenici ile arsa sahipleri arasinda; “dlzenleme seklinde gayrimenkul satis
vaadi ve kat karsiligi insaat yapim s6zlesmesi” diizenlendigi, bu s6zlesme uyarinca;

a. Arsa sahiplerinin hisseleri oraninda sahibi olduklari; istanbul ili, ilgesi,
mahallesi., pafta, ada, parsel nolu, 300m? miktarli,

b. Davaci diger arsa sahibinin sahibi oldugu; istanbul ili, ilcesi, mahallesi,
pafta, ada, parsel nolu, 300m? miktarl,

c. Diger davacinin sahip oldugu; istanbul ili, ilcesi, mahallesi, pafta, ada,
parsel sayili, 300m? miktarl arsalarin tevhidi sonucu meydana gelecek yeni parsel
Uzerinde, belediyeden tasdik ettirilecek proje ve eklerine goére, davali yuklenici
tarafindan ingaat yapilacagi,

Yapilan tevhit sonucu; 900m? lik arsalarin 122,6m? imar mevzuati uyarinca yola
terk edildigi ve insaat ylizdlctimiiniin 777,40 m? kaldigi bu husus, imar durumundan

kaynaklanmis olup bundan dogan haklarini sakl tuttuklarini,
2. S6zlesmenin uygulama asamalarinda;

a. Taraflar arasinda yapilan sozlesme uyarinca; arsalarin tevhit islemine
baslandigi, bu kapsamda; istikamet rdlevesi, kot-kesit, ¢cap, roperli kroki, siginak
raporu, itfaiye raporu, fen igleri yazisi, trafo belgesi, tapu, imar durumu, iSKi yazisi
ve ilgili diger islemlerle ile ilgili bagvuru ve igslemlerin yapildigi; buna ek olarak, avan
proje taslagi hazirlandigi, asil proje ¢izimi yapildigi, tapuda cins tahsisi (6rnegin,
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tapuda arsa olarak kayith tasinmazin Uzerine bina insa edildikten sonra tapudaki o
tasinmazin vasfi bina olur. O tasinmazin, tapuda bina vasfina dénustirdimesi
igslemidir) yapilmasi asamasina gelindiginde arsa sahiplerinin 'cins tahsisi' yetki
vekaleti verdigini; ancak, arsa sahiplerinin, cins tahsisi yetkisini yUkleniciye gec¢
verdikleri i¢in cins tahsisinin yapilmasinin zaman aldigi ve tam bu asamada 'imar
mevzuatinda degisiklik' meydana geldigini, projenin, imar degigikligine uygun hale
getirilmesi durumunun hasil oldugu,

b. imar mevzuatinda yapilan degisiklik nedeniyle, mevzuata uygun olarak
hazirlanan 'yeni avan projesinin’, arsa sahiplerine sunuldugu; arsa sahiplerinin, avan
projeyi begenerek, imzalayip onayladigi, davacilarca kabul edilen ve imar hukukuna
uygun olarak cizilen, avan proje taslagina uygun asil projenin cizildigi, asil projeye
uygun insaat ruhsati alindigi ve yuklenicinin, proje ve imar hukukuna uygun olarak

insaati tamamladi§i ve arsa sahiplerine dairelerin teslim edildigi,

3. YUklenicinin, sb6zlesme konusu insaati, davacilarin rizasina, sozlesmeye,
imar mevzuatina uygun olarak, siresinde tam ve eksiksiz yapmasi nedeniyle,

davacilarin taleplerinin hukuka aykiri oldugu,

So6zlesme hikimleri bir butlin olarak degerlendirildiginde; sézlesmeye konu
arsanin 122,60 m? yola terk edildigi, sdzlesmede olmayan, ancak yapima
zorunlulugu nedeniyle yapilan, 24m? miktarli depolar yapildigi, onayli avan projeye
gbre kurulan kat irtifakina itiraz edilmedigi, tapuda, badimsiz bdélimlerin arsa
sahiplerinin adlarina tescil edildigi ve arsa sahiplerine ingaat devaminca kira bedeli
o6dendigi, sayillan nedenlerle davacilarin taleplerinin, yasalarin emredici
hiklimlerine, s6zlesmeye ve durlstlik kurallarina aykiri ve haksiz oldugu ve

rededilmesi gerektigi,

4. Sézlesmenin 18. maddesine gore; “ylklenicinin kusuru olmadan meydana
gelebilecek belediye ve imardan kaynaklanan gecikmeler ve durumlarda, bu gegen
sureler ingaat siresine ilave edilecektir” hukmu yer almasi nedenleriyle tevhit ve
imar degisikligi nedeniyle gecen surenin ingaat suresine dahil olmasi gerektigi.

a. Sozlesmeye gore; arsanin, yukleniciye bos ve borgsuz olarak teslim
edileceginin hikme baglandigi, ancak, s6zlesme tarihinde, davaci arsa sahiplerine
ait numaral parselde tek katl, 24 nolu parselde iki katli binalar oldugu, arsa
sahiplerinin 2008 yilinin ortalarina kadar bu binalarda oturmus olup, arsayi ayipsiz
ve engelsiz bir sekilde yukleniciye teslim etmedikleri; arsa Uzerindeki bu binalarin
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yikim isini ylklenicinin yaptigi ve bedelinin de yuklenici tarafidan ddendigi, ayrica
arsa sahiplerine, toplam 30.000-TL kira bedeli 6deyerek sbézlesmeden dogan

yukumlulklerini zamaninda yerine getirdigi,

5. YUklenicinin s6zlesme digi zaruri ve faydali igler yaptigi,

a. Buna ek olarak, taraflar arasindaki s6zlesmeye gére bodrum katta, garaj +
siginak yapilacaginin kararlastinildigi, yukarida acgiklanan; imar mevzuati degisikligi
sonucunda depo yapilmasli, yangin merdiveni, ¢ift asansér yapimi, bina girisinin
yeniden dizenlenmesi zorunlulugunun hasil oldugunu, bunun sonucunda,
sdzlesmede kararlastirilan siginak ve garajin 2. bodrum kata yapildigi, sézlesmede
olmayan deponun, yangin merdiveninin, apartman girisinin, 1. bodrum Kkatta
yapildidi, sézlesmede dngorilmeyen ve birinci normal katta insa edilen, davaci arsa
sahipleri adina kayitl toplam 24m? deponun mevcut oldugu,

b. Yuklenici tarafindan, sozlesme harici yapilan tim bu islemlerin ve
o6demelerin, yukleniciye ongorulmesi imkani olmayan maliyetler ¢ikardigi, yuklenici
icin iktisadi olarak sarsici nitelikte oldugu, soézlesmeye aykiri davranan ve
sdzlesmeden dogan edimlerini yerine getirmeyen davacilarin kendileri olup,
taleplerinin yasal dayanaktan yoksun oldugu,

Davali yuUklenicinin, sozlesme disinda yaptigi ve/veya imar mevzuati
nedeniyle yapmak zorunda oldugu, bu zorunlu ve faydal iglerin ve bedellerinin
tespitini talep ettiklerini, bu husustan dogan dava, talep, alacak, takas, mahsup ve
benzeri tim haklarini sakl tuttuklarini,

Sozlesmeden dogan tum haklari sakh kalmak kaydiyla; yukarida acikladiklari

nedenlerle; dava ve taleplerin reddine karar verilmesini talep etmistir.

4.1.1. Orek uyusmazhigin incelenmesi:

Tespit konusu tasinmaz, istanbul i, ilcesi, mahallesi, sokagi adresinde yer
almaktadir. Dava konusu tasinmaz, betonarme-karkas sistemle insa edilmis 2. bodrum kat + 1

bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat + ¢ati kat (dubleks) tan olustugu anlasiimistir.

Dava dosyasinda yer alan imar igslem dosyasi ve sair belgeler incelenmistir. Bu belgeler;
kat karsiligi ingaat sézlesmesi, taraflarca, davaci arsa sahiplerine ait parseller
Uzerinde, davaya konu ingaatin yapimi igin “ dizenleme seklinde gayrimenkul satis
vaadi ve kat karsiligi ingaat yapim s6zlesmesi” diizenlenmigtir.

Bu sbzlesmeye gore; sdzlesmenin tanimi: arsa sahiplerine ait arsalarin tevhidi
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sonucu meydana gelecek yeni parsel Uzerinde, belediyeden tasdik ettirilecek proje ve
eklerine gore yuklenici tarafindan yapilacak insaatin yapim isidir. Bedeli nakit olarak

6denmeyip mal ve hizmet karsiligidir.

Tevhid (birlestirme) sonucu olusacak yeni parselin tamami 100 hisse itibar
edilerek bunun; 45/100 payi tapudaki hisseleri oraninda arsa sahiplerine, 55/100 pay!

yUkleniciye ait olacak sekilde tapu devri yapilacaktir.

Tapu devri: arsa sahipleri 55/100 payin satisini yikleniciye tapudan devir edecek ve satis
bedeli kadar ingaat teminat ipotedi koyacaklardir. Yukarida bahsi gegen ipotek bedeli baki
kalmak sarti ile daireler, asadida yazil sartlarla ¢6zilecektir, yani ipotek geri gekilerek daireler
serbest birakilacaktir.

a. ingaatin catisi kapandiginda 5 daire,

b. Butln dogramalar takilp bittiginde 5 daire,

c. Sihhi tesisat tamamlandi§inda, yagh boyalar yapildiginda 4 adet daire,

d. iskan alindiginda geri kalan son 1 dairenin ipotegi, arsa sahipleri tarafindan bila bedel

tapudan kaldirilacaktir.

e. Ingaatin baglangic esnasinda, ilk ipotekler kaldinima asamasina kadar dairelerden
herhangi birine musteri ¢iktiinda, arsa sahipleri o dairenin ipotegini kaldiracaklarini ve yUklenicinin

0 daireyi satmasina engel olmayacaklarini beyan ve taahhit etmislerdir.

insa edilecek bina, zemin altinda garaj, zemin kat ve iizerinde 8 kattan olusacaktir. Her
katta 3 daire, zemin katta 3 daire, 8.katta dublex daire olmak Uzere toplam 27 badimsiz

bolimden ibaret olacaktir.

insa edilecek binada; normal katlar 98.5 m? net yasal gerceveler iginde yapilacaktir.
Mevzuatin veya oran sabit sayisinin degismesi halinde bu ebat, butin normal katlara esit

dagitiimak suretiyle esit dagitilacaktir.

Dairelerin 98.5 m? den kiiciik insa edilmesi halinde yiiklenici, arsa sahiplerine 98m’
net'in altindaki her m? igin 2.000-$ (iki bin amerikan dolari ) 6deyecektir.

ingaat baslangicindan bitimine kadar sézlesme igin ddenecek tapu harglari, noter
harglari, ilgili belediyeye 6denecek harglar, her tlrli malzeme, tesisat ve teghizat bedelleri,
hafriyat, proje ve mihendislik tcreti, iscilik ve tageron Ucretleri, isgi ve igveren sigorta primleri
ve cezalar, vergileri, harg ve isgaliye cezalar, otopark bedelleri is kazalari ve komsu
parsellere verilebilecek zararlardan dogabilecek her turli maddi ve manevi tazminatlar, tapuda
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yapilacak arsa pay! devri, kat irtifakindan dogacak tim har¢ ve masraflar ylkleniciye aittir.
S6zlesme tarihinden Onceki borglari ve 6demeleri mal sahibine aittir. Arsa bos ve borgsuz

olarak yikleniciye teslim edilecektir.

ingaatin yapilma siiresi; sézlesme tarihinden itibaren 36 ay iginde ingaat bitirilip,
arsa sahiplerinin daireleri teslim edilecektir. Yuklenici, bu surede bitirmedigi takdirde, her
gecen ay icin gln rayiclerine gdre her bir bagimsiz bélim icin kira 6deyecektir. Bu gecikme

suresi de ¢ ay't gecemez.. seklinde yapiimistir.

Teknik Sartname:
ingaat, betonarme karkas, plan ve projesine uygun, yapi denetimli sekilde insa

edilecektir.

1. Bu sdzlesmenin kendisine yuklemis bulundugu yakamiltltkleri hakli bir sebep
olmaksizin yerine getirmeyen taraf, karsl tarafin bu nedenle ugrayacagi o zarar ve
kazang kaybini o6deyecedi gibi ayrica, kargi tarafin ifaya ekli olarak bilirkisilerce

kararlastirilacak miktarda tazminat 6deyecektir.

2. Hazirlanacak olan avan proje taslaklari mal sahihleri tarafindan begenilerek ve
onaylandiktan sonra asll proje ¢izisine baslanacaktir ( en az iki parsel sahibinin fikri ve

yazili onayi alinacaktir. )

3. Yuklenicinin kusuru olmadan meydana gelebilecek dogal afetler, savas, kriz,
deprem vs. belediye ve imardan kaynaklan gecikmeler vs. durumlarda bu gegen slreler

insaat slresine ilave edilecektir.

4. imar durumunda lehte ve aleyhte olabilecek her tirlii degisikliklerden taraflar,

hisseleri oraninda sorumlu ve hak sahibi olacaklardir.

Dava dosyasindaki; imar islem dosyasi, yapi ile ilgili kadastral kroki, imar durumu
belgesi, tapu, kat karsihdi insaat s6zlesmesi, tevhit karari, proje, yapi ruhsati, yapi
denetim hizmet sézlesmesi ve sair belgeler bilirkisi heyetince incelenerek rapor halinde

dava dosyasinda yer aldigi gorulmusgtur.
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Bilirkisinin mahallen incelemesine goére; dava konusu tasinmaz betonarme-karkas
sistemle insa edilmis 2 bodrum kat + 1 bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat + cati kat

(dubleks) tan olusmaktadir. Toplam insaat alani:3.595-m? dir.

Onayli mimari projeye gore, apartman girigi, yol kotundan +2,09mt olan
1.bodrum katinda planlanmigtir. 1.Bodrum kat ana giris kapisinin sol tarafinda; 2
adet dikkan, 3 adet depo ve 1 adet yangin gegis holi oldugu belirtiimigtir. Girigin
sag tarafinda ise; 11 adet depo tertip edilmistir. Ancak, davaya konu tasinmazin
1.bodrum kati halihazirda mimari projeden farkli olarak insa edilmistir. Bu degisiklik,
taraflara herhangi bir ferdi kazan¢ saglamamis olmakla birlikte, taraflarin musterek
mulki olan gayrimenkule deger kazandirmistir. Projeye gore;

Zemin kat ve normal katlarin her bir katinda 3er adet daire yapilmistir.

Zemin kattaki diikkanlar briit: 40,35m? x 2 = 80,70 m?

Zemin kattaki daireler briit : 3 nolu daire = 91,83 m?

4 nolu daire = 95,32 m?
Normal katlardaki 6-9-12-15-18-21-24 nolu daireler briit : 94,79 m?
7-10-13-16-19-22-25 nolu daireler briit: 105,77 m?
5-8-11-14-17-20-23 nolu daireler brit : 97,58m? olarak planlanmustir.

Dava icin atanan bilirkisilerin mahallen incelemesinde; zemin katta 3 daire
olacagi sézlesmede hikim altina alinmigken, 2 daire yapildi§i ve bu katta 2 adet
dikkan inga edildigi ve bu dukkénlardan 1.bodrum katta inga edilen dukkanlara

merdivenle baglanti yapildigi gérilmastar.

Sdzlesmesinde; daireler net 98,5 m? net yasal gergeveler iginde yapilacak hiikmii yer
almigken, fiili durumda; zemin kat dikkanlar — daireler 1 nolu b bélim (dikkan) net: 25,87 m?,
2 nolu b.bdliim (diikkan) net: 27,37 m? 3 nolu b bélim (daire) net: 66,89m? — 4 nolu b. bélim
(daire) net: 65,79 m?%,

1-2-3-4-5-6-7 normal kat daireler:

6-9-12-15-18-21-24 nolu daireler : 84,65 m?,
7-10-13-16-19-22-25 nolu daireler : 89,64 m?,
5-8-11-14-17-20-23 nolu daireler £ 75,21 m?

8. normal kat daireler: 26 nolu daire net: 75,21m? — 27 nolu daire net: 84,65m? - 28 nolu

daire net: 89,64m? olarak insa edilmistir.
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Sézlesmede; “dairelerin 98.5 m* den kiiciik insa edilmesi halinde yiklenicinin, arsa
sahiplerine 98m? nin altindaki her m? igin 2.000-$ (iki bin amerikan dolari ) ddeyecektir.”
hiikmii mevcuttur. Yukarida her dairenin ayri ayri net m® leri hesaplanmis olup, dairelerin
tamaminin 98m? nin altinda inga edildigi tespit edilmistir. Sozlesmede, 27 adet bagimsiz bélim
yapilacagi hikim altina alinmigken, 28 bagimsiz bélim yapiimistir. Bu bagimsiz bélimler ; 26
adet daire (mesken), 2 adet dikkéan vasfinda inga edilmistir. 2 adet dikkan, tapuda davali
yuklenici adina tescil edilmistir. Davaya konu taginmazin oturdugu parsel, 3 parselin
tevhit edilmesi sonucu; 900m? lik arsa olusmus, bu arsanin, 122,6m? imar mevzuati

uyarinca yola terk edilmis ve insaat yapilan alanin yiizélglimii 777,40m? olmustur.

Tevhid yapilmadan 6nce;

2 parsel Gzerine 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat +
cati arasi kat olmak (izere toplam: 729,96m? insaat yapilmasi planlanmistir.

3 parsel Gzerine 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat +
cati arasi kat olmak (izere toplam: 724,01 m? ingaat yapilmasi planlanmistir.

4 parsel Uzerine 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat +
catl arasi kat olmak (izere Toplam:666,74m? insaat yapilmasi planlanmistir.

3 parsel iizerindeki toplam insaat alani: 2.120,71 m? dir.

Parsellerin tevhit edilmesiyle ortaya gikan 777,40m® alana sahip tek parsel
lizerine ise 2.120,71 x 1,30 = 2.756,92 m? insaat yapilmasi durumu hasil olmus ve bu
parsel Gzerine 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat + ¢ati arasi kat

olarak inga edilmigtir.

Ancak; tevhid edilmeden o6nce taraflar, akdedilen sdzlesme ile 27 badimsiz
béliim yapilacagi ve daireleri net 98,50 m? olacagi hususunda anlasmis olmalarina
ragmen, tevhitten sonra insaat alani yaklasik % 23 artmis olup fiziki olarak daha fazla
insaat yapilmasi, en azindan tevhidden onceki taahhlt edilen sayi ve alana sahip
bagimsiz bolum yapilmasi gerekir iken, yukarida alan hesaplari, daire alanlarinin

kUcultllerek insa edildigi tespit edilmis ve dava konusunu olusturmustur.

ingaat alani blylrken, daire alanlarinin kiiglimesi hususunun da bilirkisi
heyetince teknik yonden incelendigi bilirkisi raporundan anlasiimistir. Bu raporda, imar
yonetmeliginin 8.08 maddesine gore; tevhidden once insa edilecek olan 4 katli yapilara
1 asansor yapilmasi dngoérilmugken, tevhidden sonra bodrum katlarla birlikte 10 katli
insa edilen yaplya 2 asansor yapilmasi sarti getirilmigstir.
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imar yénetmeligine gore; “gok katli yapilarda, yangin merdiveni gikis kapisi agik
alana agiimahdir” hikmu geregince yangin merdiveni disa acgilacak sekilde ve

yonetmelikte belirtilen dlgeklere uygun olarak projelendirildigi gortimastar.

imar yénetmeliginin 6.09.2. maddesinde: “konut binalarinda, hicbir zaman
bagimsiz bolim olarak tertiplenecek umumi depolar ve 6zel depolara izin verilmez.
Ancak bodrum katlarda daire sahiplerinin ihtiyacini gorecek gekilde disariya irtibati
olmamak ve ait oldugu daire alaninin % 10 ’unu asmamak sarti ile depo mahalli
olusturulabilir’” denilmektedir. Bu ydnetmelik hikmunde depo yapilmasi mecburiyeti

getirilmemis olup, bu husus tamamen insaat sahiplerinin inisiyatifine birakilmistir.

Ancak davaya konu yapi incelendiginde; 1.bodrum Kkatta;, sézlesme de,
yapilmasiyla ilgili herhangi bir hikim yokken, daire nitelikli her bagimsiz bolim igin

depo yapildigi gorilmustir.

Gerek imar yonetmeligi nedeniyle, yapilan yangin merdiveni ve ikinci asansor
alanlari ile s6zlesmede olmadigi halde yapilan depolarin alanlari hesap edilerek,
yasal zorunluluk nedeniyle yer kaybi olup olmadigi ve dairelerin s6zlesmede hukim
altina alinan olgekten daha kiguk yapilmasindaki nedenler ve iddialar dava

dosyasindaki bilirkisi heyetince arastiriimistir.

Davaya konu tasinmazin imar durumuna gére TAKS (taban alan katsayisi)
0,30, davaya konu yapi 9,00 x 27,75 = 249,75 m? alana oturtulmustur. Merdivenler-
sahanliklar, asansér bosluklari gibi alanlar yapinin yaklasik % 6,50-7,00 si
oranindadir. Bu oran, minha edildiginde; zemin kat alani-brit-: 249,75 % 6,75
=232,892 m” dir.

Zemin Kkatta; 2 daire (s6zlesmesinde zemin katta 3 daire yapilmasi hukim

altina alinmistir), 2 dikkan, planlanmistir.

Zemin kattaki 2 diikkan briit : 40,35m? x 2 =80,70 m? x % 15 = 68,60 m? net
Zemin kattaki daireler briit  : 3 nolu Daire = 91,83 m? x % 15 = 78,00 m? net

Dava konusu dairelerin, sdézlesmesindeki Olceklerden daha dusik
yapiimasinin zorunluluktan kaynaklandigi gorulmustur.
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Dava konusu wc lerin yer aldigi normal kat plan fotokopisi bilirkisilerce
incelendiginde; davaya konu edilen dairelere mustakil wc yapiimadigi, ancak bu
plan fotokopisini 23 subat 2008 tarihinde, toprak sahibi davacilarin imzaladidi,
dolayisiyla wc yapilmamasina onay verdikleri gérilimustir. Bu durumda, davali
tarafin tadil edilmis projeleri imzalamakla, mustakil wc yapilmamasina onay verdigi
ve wc yapimiyla ilgili davaci tarafin tazminat taleplerinin karsilanmasina yer
olmadigi kanaatine varmistir. Mimari projede; wc ler disinda birgok degisiklik
yapildigi ve toprak sahiplerininde planlar Uzerinde paraflarinin oldugu tespit
edilmigtir. Ornegin, 1.bodrum kat ’'a depo, zemin kat 'a depo ve dikkan yapilmasi
s6zlesmede yer almamigken, bodrum kat'a 2 depo, zemin kat'a 2 adet dikkan ve

14 adet depo yapildig1 gorulmastar.

Depo yapilmasi yasal bir zorunluluk degildir. istanbul imar ydnetmeliginin
6.09.2. maddesinde; “konut binalarinda higbir sekilde bagimsiz bolum olarak
tertiplenecek umumi depolar ve 06zel depolara izin verilmez. Ancak, bodrum
katlarinda daire sahiplerinin ihtiyacini gérecek sekilde disariya irtibati olmamak ve
ait oldugu daire alaninin %10’'unu agsmamak sarti ile depo mahalli olusturulabilir.”
denilmektedir. Olusturulabilir, demekle, depo yapilmasinin bir zorunluluk olmadigi,

taraflarin tercihine birakildigi anlasiimigtir.

Ayrica, uygulamada onayli mimari projeye de uyulmadidi, projede 16 nolu
daireye ait deponun yapilmayarak, projedeki depo yerinin giris ve asansér holine
katildigi, 16 nolu daireye ayrilan deponun ise daha kuguk Olgekte, 10 ve 11 nolu
depolarin arasinda kalan koridor alanina yapildigr goérilmustir. Yapilan bu

degisikliklerin onayli mimari projeye aykiri degisiklikler oldugu tespit edilmistir.

Sozlesmede; “her katta 3 daire bulunacaktir. Zemin katta 3 daire bulunacaktir. 8.katta

dublex daire olacaktir. Toplam 27 bagimsiz bolimden ibaret olacaktir.” denilmektedir.

Sdzlesmesinde zemin katta 3 daire yapilacagi 6ngérilmisken, davaya konu tagsinmaza
ait onayli mimari projede ve mahallinde yaptigimiz incelemede; zemin katta, 2 adet daire ve 2
adet dukkéan yapildidi tespit edilmistir. Boylece; davacilarin yapilmayan 1 dairedeki

hissesinin zayi oldugu kanaatine varilmigtir.
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Zemin Kkattaki sozlesmeye aykiri dedisikliklerin, toprak sahiplerince

onaylandidina dair yazih bir belgeye rastlanmamistir.

Pproje degisikliginden dolay tazminat talebinin incelenmesi: davaci taraf,
projede yapilan dedisiklikler icin, sbézlesmede hikim olmasina ragmen, toprak
sahibi olarak taraflarinin onayina sunulmadigindan bahisle, 6zellikle yapiimayan wc

ler igin tazminat talep etmislerdir.

Bilirkisinin vardigi sonug ve kanaat: inceleme neticesinde;

1. Tevhidden sonraki imar durumu nedeniyle katlardaki dairelerin,
s6zlesmesindeki Olceklerden daha disik vyapildigi, yasal mevzuatlardan
kaynaklanan zorunluluk nedeniyle s6zlesmesindeki dlgeklerden daha disuk yapilan
daireler icin davali yuklenicinin sorumlu olmayacagi gibi, klclk daire yapmakla
kendisinin de zarara ugradigi, sayilan nedenlerle davaci tarafin, sézlesmedekinden
daha kuguk daire yapilmasi nedeniyle tazminat talebinin uygun olmadig,

2. Davali yuklenicinin, daireleri gec¢ teslim etmesinden dolayi, davacilarin kira
kaybina ugradigi, davaci arsa sahiplerine 6denecek kira tutarinin toplam: 32.000-TL
oldugu,

3. Wc dunitelerinin yapilmadigi normal kat mimari plan fotokopisi, davaci
toprak sahipleri tarafindan imzalamigtir. Bu nedenle, wc lerin yapiimamasi
hususunun davacilarin kabulinde oldugu,

4. Soézlesme disi 16 adet depo yapilmig, yapilan bu depolarin 4 tanesi
davacilar adina tapuda serh edildigi,

5. Sézlesmesinde olmadigi halde, binanin arka bahgesinde “gcocuk parki”
dizenlendigi,

6. Yapillan fazla islerin tum taraflarin lehine deger kazandirdigini

belirtmislerdir.

UYUSMAZLIGA ILISKIN DAVANIN TAKVIMSEL GELISIMi:

Arsa sahipleri ile yuklenici, 14.09.2006 tarihli “ duzenleme seklinde

gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi Ingaat yapim s6zlesmesi” dizenlemiglerdir.

Belediye encumeninin 28.11.2006 tarihli karariyla, arsa sahiplerine ait 3

bitisik parselin tevhidine ve tek parsele dénustirtlmesine karar verilmistir.
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17.09.2008 tarihinde, mimari uygulama projeleri onaylanmistir.
18.09.2008 tarihinde ingaat ruhsati alinmis ve ingaata baglanmistir.

17.06.2009 tarihinde arsa sahiplerine ait bagimsiz boélimler Uzerinde kat
irtifaki tesis edilerek tapuda tescil edilmigtir.

04.05.2010 tarihinde arsa sahipleri, yukleniciye ihtarname godndererek; kat
karsiligi insaat sdzlesmesinde belirtilen insaati suresinde tamamlanmadigr ve
ingaatin arsa sahiplerinin kabulinde olan avan projeye uygun olmayan ve arsa
sahiplerinin onay! alinmadan hazirlanan uygulama projesine goére insa edilen
tasinmazda, s6zlesmeye aykiriliklarin oldugunu, bu aykiriliklarin giderilmesini ve
sdzlesmeden dogan her tirlG tazminatlarinin édenmesini, aksi halde yasal yollara

basvuracaklarini ihtar etmigtir.

05.06.2010 tarihinde yuklenici, arsa sahiplerine ihtarname keside ederek; kat karsilig
ingaat sozlesmesi esaslarina gore insa edilen binada kendilerine disen bagimsiz bolimleri
teslim almalarini ve stzlesme geregi tapuda devretmeleri gereken 9 adet dairenin ipoteginin

¢Ozulmesiicin vekalet vermelerini, aksi halde yasal yollara bagvuracagini ihtaren bildirmistir.

12.05.2010 tarihinde yuklenici, arsa sahiplerine c¢ektigi ihtarnameyle; insaatin
projesine uygun tam ve eksiksiz inga edildigini, fazladan depo yaptigini, higbir

sekilde borcunun olmadigini ihtar etmigtir.

13.08.2010 karar tarinli dilekgeyle arsa sahipleri, yukleniciyi asliye hukuk

mahkemesinde dava etmislerdir.

KARAR:

Dava halen mahkemesinde gorilmekte olup, karara baglanmamigtir.

YORUM / DEGERLENDIRME:

Yukaridaki 6rnekte; arsa sahipleri, her biri 300m? den olusan, birbirine bitisik 3
ayri parselin ayri ayri maliki durumundadirlar. YUlklenici ile arsa sahipleri, sahibi
olduklari 300m? + 300m? + 300m? = 900m?” alana sahip arsalarin tevhid ediimesi
neticesinde yeni olugan parsel lzerinde, insaat yapilmasi hususunda “dizenleme
seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsihgi insaat yapim s6ézlesmesi’ni resmi
sekilde dizenleyerek uygulamaya koymuslardir.
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Taraflar tevhidden sonra olusacak yeni parselin tamamini 100 hisse kabul
ederek, arsa Uzerinde yapilacak insaatin %45 i arsa sahipleri, %55 i yUklenicinin

olmak Uzere anlasmaya varmiglardir.

Tevhidden sonra olusan parsel Gzerine 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin

kat + 8 normal kat + ¢ati arasi kat olarak insa edilmistir.

Tevhid edilmeden Once taraflar, yapilan sozlesme ile 27 badimsiz bdlim
yapilacagi ve dairelerin net 98,50 m? olacadi hususunda anlasmis olmalarina ragmen,
tevhitten sonra, ortaya ¢ikan imar durumu ve belediye imar yonetmeliginin verdigi
kisittamalarla, daireler “kat karsili§i insaat s6zlesmesi’nde belirtilen dlgekten ve sayidan

daha eksik yapilmistir.

Arsa sahipleri, dairelerin s6zlesmeye gore daha kuguk olcekte ve daha az sayida

bagimsiz bolum verilmesini dava etmiglerdir.

YUklenici, tevhidden sonra ortaya ¢ikacak imar durumundaki ve
yonetmeliklerdeki baglayici unsurlari hesap etmeden, net bagimsiz bolum alani ve
sayisi vermekle kendisini baglayan hikmun altina imza etmistir. Bu durumda yapilmasi

gereken;

Kat karsiligi ingaat s6zlesmesine, ileride ortaya ¢ikabilecek imar veya belediye
yonetmeliklerindeki baglayici unsurlarin veya tevhit igleminin getirecegi arti ve eksi
durumlarin, ayni paylasim oraninda yansitilacagini bir maddeyle hikiim altina alinmasi

gerekir.

Degisen duruma uygun olarak, ek sézlesme tanzim edilmek suretiyle, imar
durumuna ve belediye yonetmeligine uygun projede yapilan tadilatlara gore yeni
olusacak bagimsiz bolim alan olculerini ve sayilarini revize ederek imzalamalari

gerekirken bu hususlar atlanmis ve yiklenici dava edilmistir.

Davali yuklenici, sozlesmesinde olmadigi halde her bagimsiz bélume ait depo,
gocuk bahgesi yapmig, ancak bunlarin bedelini talep etme haklarini sakh tutmuslardir.
Sézlesme harici yapilan bu ilave igler, tasinmazin degerini artirici faydali isler olup,
davalinin dava ve talep hakkinin oldugu disencesini tagimaktayim.
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4.2. Omek Uyusmaziik

Yuklenicinin(davaci) dava dilekgesinin incelenmesi; yuklenici  vekili, dava
dilekgesinde 6zetle;

YUklenici ile davali arsa sahipleri arasinda; “dizenleme gayrimenkul satis
vaadi s6zlesmesi ve kat karsiligi insaat mukavelesi” nin yapildigi; sézlesmenin 2.
maddesinde; davali arsa sahiplerinin sahibi bulundugu arsanin, 100 hisse itibar
edilecegini, bunun 40 / 100 hissesinin davall arsa sahipleri uhdesinde kalacagini, 60
/ 100 hissesinin de yukleniciye devredildigini, 1. parsel Uzerinde insa edilecek
binanin A blok, 2 nolu parsel Uzerinde insa edilecek binanin B blok olarak
adlandirilacagini, bu sekilde sézlesmenin yapildigini, davali yuklenicinin 1 nolu
parsel Uzerindeki A blok’un % 70’ini bitirmis durumda iken yuklenici ile arsa sahibi
davalilar arasindaki s6zlesme nedeni ile davaci yuklenicinin, ingaatlarin devamini ve
calismalarini durdurmasi Uzerine davall arsa sahibinin, asliye ticaret mahkemesinin
ilamiyla sbézlesmenin feshine ve tasinmazin arsa sahiplerine teslimine, davaci
yuklenicinin bedel talep etme hakkini sakli tutarak, kal igleminin reddine karar

verdigini, bu kararin yargitayca onandigi.

Yukarida belirtilen karar kesinlestikten sonra, arsa sahiplerine ait arsa lizerine
yapmis oldugu insaatin bedelinin sulh hukuk mahkemesince tespit edildigini, bunun
sonucunda bilirkisinin vermis oldugu raporda; “parsel lzerinde, betonarme olarak
yapilmis 4 diikkan, 8 dairesi olan ve 4 dairesi tamamlanmis, icinde oturulan binanin,
halihazir durumu ile tamamina 370.000-TL kiymet takdir edilmistir’ seklinde goérus
belirtildigini,

Bu nedenle davaci yuklenicinin, davalilarin arsasi Uzerine insa ettigi binaya
yaptigi harcama bedeli olan 370.000-TL nin, yasal faiziyle birlikte davalilardan

tahsiline karar verilmesini talep ettigi anlagiimistir.

Arsa sahibi davalinin savunmasi:
a. Davaci yuklenicinin, alacak isteminin; BK. m. 61 vd. dizenlenen nedensiz
zenginlesme hukuki nedenine dayali oldugu.
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Hicbir sekilde kabul anlamina gelmemek (zere, yuklenicinin bir alacagi
mevcut olsa dahi, kendisine tebli§ edilen ihtarname tarihinde verdigini, geri almaya
hakki oldugunu 6grendigini beyan ettigini, buna gore, fesih ile davacinin geri alma
hakkini &gdrendigi tarihi ile dava tarihi arasinda 1 yillik slre gectiginden,
alacaklarinin zaman asimina ugradigini, bu durumda davanin zamanasimi
yéninden reddini talep ettiklerini,

Davaci yuUklenici yoninden, arsa sahipleri aleyhine herhangi bir alacaga
hikmedildigi takdirde; arsa sahiplerinin sorumlu oldugu bu bor¢ miktar ile
alacaklarinin anilan borglarina yetecek kadar olan kismi ile takasina karar verilmesi

talep edildigini,

b. Diger davali arsa sahibinin dilekgcesinde &zetle; asliye hukuk
mahkemesinde gorilen davada, kararin kesinlesme proseduri yerine getiriimeden

davanin agildigini,

Davaci tarafin talep ettigi 370.000-TL'lik tazminat istemini, sadece sulh hukuk
mahkemesinin dosyasi ile yaptirilan delil tespiti dosyasindaki bilirkisi raporuna
dayandirdigini, bu raporun tek tarafli olarak duzenlendigini ve gergekleri
yansitmayan bir rapor oldugunu, bu tespit raporuna itiraz ettiklerini, yeniden bilirkigi
incelemesi yaptirilarak Ug¢ kisilik bir bilirkisi kurulundan rapor alinmasini talep
ettiklerini,

Davacinin, talep edebilecegi tazminatta hak kazandigdi farz edilse bile bundan
sdzlesme fesih tarihindeki malzeme ve iscilik bedelinden, binanin ayipli olmasi,
projeye aykiri yapilmasi, depreme dayanakl olmamasi gibi olumsuz ydnlerine
isabet eden degerlerin disulmesi gerektigini, bunun da '%’sinin diger arsa sahibi
oldugu g6z 6nunde bulundurularak, yari oraninda indirim yapilmasi gerektigini,
ayrica insaatin bir béliminde, davaci yukleniciden daire alan dglncu kisilerce
yapildigindan, bu kigilerce yapilan harcamalarin davaci yuklenici tarafindan talep
edilmesinin mimkun olmadigi,

Sozlesmenin dizenlemesi sirasinda, bir bagka yukleniciyle anlagsma yapma
firsatinin kaciriimig olunmasindan ve dolayisiyla ele gegecek bolim miktarinin
azalmasi nedeni ile olusan toplam zararin 150.000-TL oldudunu, kagak katlarin
yikilmasi, ingaatin ayiplarindan arindiriimasi, projesine uygun, depreme dayanakl
hale getiriimesi ydoninden yapilacak harcamalardan 6tari toplam zararin 50.000-TL
oldugunu, binanin kendilerine teslim edilmediginden, fesih tarihinden bu yana gegen
haksiz isgal karsihginda ecrimisil (geriye donuk kira) alacagi tutarinin 42.000-TL, bu
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zararlarin toplaminin 282.000-TL, paylarina dusen %2 zararin tutarinin ise 141.000-
TL oldugunu,

Yukarida agiklanan cevaplar dogrultusunda; davanin, takas, tedbir konma
taleplerinin de dikkate alinarak reddine ve ihtiyati tedbir talebinin reddine karar

verilmesi talep edilmistir.

4.2.1 Ornek Uyusmazhgin incelenmesi:

Sozlesmenin incelenmesi: taraflarca imzalanmig, "duUzenleme gayrimenkul

satis vaadi s6zlesmesi ve kat karsili§i ingaat s6zlesmesi" nde;

So6zlesmenin 2. maddesinde; sahibi olduklari arsayi, 100 hisse itibar ederek
bunun 40 / 100 hissesi uhdelerinde, bakiye kalan 60 / 100 hisseyi yukleniciye kat

karsihgi satmayi kabul ve vaad ettiklerini,

Soézlesmenin 4. maddesinde; yuklenici tarafindan mal sahiplerinin maliki
bulundugu parsel Uzerine iki bodrum, bir zemin, bes normal kattan ibaret ve ikinci
bodrumda siginak, ayrica da mal sahiplerine ait 50m?lik bir depo, zemin katta iki
dikkan ve normal katlarda ikiser daire olmak lzere A blok olarak adlandirilacak

insaat yapilacagi,

Keza yine yuklenici tarafindan, arsa sahiplerinin sahibi bulundugu parselde; iki
bodrum kat, bir zemin kat, bes normal kattan ibaret ve ikinci bodrumda kémurlik ve
siginak birinci bodrumda depo, zemin katta dort dikkan ve normal katlarda Gger

daire olmak Uzere (B) blok olarak adlandirilacak diger bir insaat yapilacagi,

Soézlesmenin 7. maddesinde; ylklenici s6zlesmenin imzalanmasindan itibaren
en ge¢ 1 ay icinde insaata baslayacagi ve 24.ayin sonunda projelerine ve bu

s6zlesmenin eki teknik sartnamesine uygun sekilde bitirilmis olacag,

ingaatin baglamasindan itibaren gegen sirenin ilerlemesine ragmen, mal
sahiplerine teslim edilmesi gereken dairelerin tesliminde gecikme oldugu takdirde
yuklenici, mal sahiplerine her bir daire ve dukkan igin gecikme cezasi olarak her ay

karsihgi ayri ayri ikiser yuz (200) Alman Marki 6deyeceginin yazildigi gortlmustar.
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Dava dosyasindaki, mahkemece atanan bilirkisilerce tanzim edilmis raporlarin
incelenmesi:

a. Sulh hukuk mahkemesinin 199 sayili dosyasinda yapilan tespit sonucu
dizenlenmis bulunan 30.03.199. tarihli bilirkisi raporunda;

Taraflar arasinda incelenmis bulunan kat karsiligi insaat sézlesmesine gore
yapilmasi gereken A ve B blok binalardan, tespit tarihi itibari ile sadece A blok'un

projeye gore bir kat fazlasi ile kismen kaba insaatinin yapildigi,

ingaatin bugiinkii duruma gelebilmesi igin 16.881.736.992 TL harcandiginin
hesap edildigi,

Her iki blok insaatin tamamlanmasi igin mevcut duruma ilaveten
109.363.561.809 TL ve 280 gun sure gerekli oldugu,

Karsi tarafin bugtine kadar uyguladigi ¢calisma temposu ¢ok disuk oldugu; bu
galisma temposu ile ingaatin hesaplanan 280 gunde dahil bitirilmesi mumkdn

olmadigu,

ise baslama tarihinden itibaren tespit tarihine kadar gegen sirede,
16.881.736.992-TLlik is yapildigi; bu miktarda yapilan iglerin, tim yapilacak iglerin
% 13’lUne tekabll ettigi; yani insaatin tespit tarihi itibar ile gergekleme oraninin %
13’0 oldugu; ortalama olarak tespit tarihine kadar ayda 937.874.277 TLlik is
yapildigi, bu tempo ile insaatin10 yilda bitirilebilecegi, bdyle bir insaatin bitiriimesi

icin bu surenin ¢ok fazla oldugu yéninde gorus belirtiimistir.

Mahkeme bilirkisilerinin teknik incelemesi:
Dava konusu binanin, betonarme karkas sistemde insa edilmis, 2 bodrum, 1
zemin ve 4 normal kath oldugu, 2. bodrum katin, yarim bodrum seklinde

duzenlendigi,

Binanin diginin BTB (cam mozaik) kapl oldugu, binadaki dairelerin
pencerelerinin ahsap pencere olarak yapildigi, U¢ dairenin pvc dograma olarak

yenilendigi,

Binanin zemin katinda 2 dikkan, normal katlarinin her birinde 2 daire olmak
Uzere binada toplam 8 daire bulundugu, halen 3 dairede ikamet edildigi, ikamet
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edilen dairelerde oturanlarin daireleri satin alan kisiler oldugu, bos olan bir dairenin

de sahibinin bulundugunun tespit edildigi,

Bos olan dairelerde, i¢ ince duvar ve tavan sivalarinin yapildidi, yer
dbésemelerinde kismen sap yapildidi, katlar arasindaki merdiven ve sahanliklarin
marmara beyazi mermer yapildigi, i¢ kapilarin ahsap kapi olarak yapildigi, elektrik
boru fersginin yapildigi, ancak kablolarinin bulunmadidi, temiz su ve pis su

borularinin gogunlukla yapilmis oldugu,

Gerek yerinde yapilan tespitlerden ve gerekse dosyasinda bulunan bilgi ve
belgeler ile bilirkisi raporlarindaki tespitlerin degerlendiriimesi sonucunda binada
bulunan bagimsiz bélimlerin mevcut durumlari ile ilgili tespitler asagidaki sekilde

belirlenmigtir;

Normal kat, sag taraf daire; 6n cepheden bakildiginda, sag tarafta kalan 7. ve
15. sokaklara cephelidir. Hol, antre, 2 oda, 1 salon, mutfak, banyo ve wc
piyeslerinden olusmaktadir. Duvarlari sivali, zemin beton saplari dokilmus, salonun
tavan kenarlarina kartonpiyer yapilmistir. Su ve elektrik tesisati alt yapisi yapilmistir.
Banyoya kuvet, helaya tag konulmustur. Kapi ve pencere kasalari takiimig, kanatlar

yapilmamisgtir.

Normal kat, sol taraf daire; bu daire 7. sokaga cephelidir. Hol, antre, 3 oda, 1
salon, mutfak, banyo, wc piyeslerinden olusmaktadir. Bu dairede natamam durumda

sagdaki daire durumundadir.

2.normal kat, sag taraf daire; 2 oda, 1 salon, mutfak, banyo, wc ve balkon
bulunmaktadir. Dairenin dig kapisi gelik, hol ve islak zeminler 33 cm fayans kapli,
salon ve oda zeminleri marley kapl, duvarlar saten boya, tavan kenarlari
kartonpiyer, daire kapilari ahsap akime kaplama, pencereler ahsap, mutfak tezgahi
afyon mermer, dolaplari mdf (ahsap-sunta tiri) kaplama, daireler alttan i1sitmall
yapiimig, mutfak ve banyo tim duvarlari ile balkon fayansla kaplanmis, igerisinde

oturulmaktadir. iscilik ve malzeme kalitelidir.

2. normal kat, sol taraf daire; dairenin i¢cinde oturulmaktadir. 2 oda, salon ve
diger piyesler bulunmaktadir. Dairede kullanilan malzeme ve isgilik, bitisik sag
taraftaki dairenin &zelliklerine sahiptir.
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3. Normal kat; bu kattaki 2 dairenin sivalari yapilmig, kapi ve pencere
kanatlari takilmamig, natamam durumdadir. Yukarida 1. kat icin yapilan agiklamalar

bu kat icinde gecerlidir.

4. Normal kat, sol taraf daire; 3 oda, 1 salon olan dairenin giris kapisi gelik
kapi, oda zeminleri ahsap parke, duvarlari saten boyali, tavanlari kartonpiyer,
dairenin dogal gaz tesisatl alt yapisi yapilmig, ancak dogdalgaz baglanmamistir.
Mutfak tezgahi afyon mermeri, dolaplar iyi bir iscilikle, hazir mdf malzeme ile
yapilmisgtir. Mutfak, banyo, wc tavana kadar ve balkon fayans kaplanmistir. Oda
kapilarinin isciligi ve malzemesi kaliteli, balon ve pencere cergevelerinde pvc
malzeme kullaniimigtir. Dairenin ince isini icinde oturanlar yaptirmistir. Bu nedenle
iyi bir iscilik ve kaliteli malzeme kullanmislardir. Daire bulundugu c¢evre icin konforlu

sayilir.

4. Normal kat, sol taraf daire; 2 oda, 1 salon olan dairenin ince igleri icinde
oturanlar tarafindan yaptirildigi icin azami dikkat gosterilmistir. Bu dairede yandaki
dairenin kalitesindedir. Odalarin zemini ahsap lambri ile kaplanmistir. Islak zeminler,
mutfak ve banyo duvarlari tavana kadar seramik yapilmistir. Oda kapilari ve

pencere kanatlari ahsap malzemedir. Duvarlar saten boyalidir.

Yapilan butin bu tespitler ile binada ve yerinde yapilan imalatlarin
incelenmesi sonucunda, binanin mevcut imalatlarindaki malzeme ve isgilik
kalitesinin vasat hatta vasatin altinda bir kalitede oldugu ve mevcut durumu itibari ile
(daire iginde daire sahipleri tarafindan yapildigi belirtilen imalatlar hari¢) ve esasen
s6zlesmenin fesih tarihi olan 16.03.1999 tarihindeki imalat seviyesi ve bu tarih itibari
ile gerek Bayindirlik ve iskan Bakanli§i Yapi Yaklagik Birim Maliyet Degerleri ve
gerekse mahalli malzeme ve iscilik rayicleri dikkate alinarak degerlendirme ve

hesap yapilmasi gerektigi sonu¢ ve kanaatine varmiglardir,

imar durumu nedeniyle arsada, 2 bodrum, 1 zemin ve 3 normal olmak Uzere
toplam 6 kat insaat yapiimasinin mimkun oldugu halde yerinde proje, ruhsat ve
eklerine aykiri kacak 4. kat inga edildigi, s6zlesme eki "vaziyet plani ve paylasim
listesi" nde gosterilen 4. ve 5. normal katlarin yasal olarak yapilmasinin mimkin

olmamasi nedeniyle yapilmasinin mimkin olmadidini tespit etmiglerdir.
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Dolayisiyla yerinde kacgak olarak yapilmis olan 4. normal katin yikilarak,

ingaatin ruhsat ve projesine uygun hale getirilmesi gerektigi,

Taraflar arasinda dizenlenmis bulunan “dizenleme seklinde kat karsiligi

insaat s6zlesmesi” mahkemece geriye donuk fesh edildigi,

Sozlesmenin fesih tarihinde davaci yuklenicinin yapmis oldugu imalat
seviyesi; sdzlesmeye gore, A ve B bloktan ibaret iki bina insaa edilecegi halde, B

bloka hi¢ baglaniimadigi ve projesinin yapiimadigdi, temel ruhsatinin alinmadig,

A blokun ise, 2 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat seklinde betonarme
karkas! ve tugla duvar isleri bitirilmis olup, ¢ati ortisinin henlz insa edilmemis

oldugu ve projesine gore, bir kat fazla insaat yapildigi tespit edilmistir.

Sozlesmenin fesih tarihindeki imalat seviyesi kaba insaatin % 35 oldugu

hesaplanmistir.

Diger taraftan binada onayh proje, ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilmis
olan 4. kagak katin yikilmasi igin gerekli olan tutarin kat alani yaklagik 160,00 m?
alindiginda, demirli beton miktarinin 105,00 m® oldugu hesaplanarak, bu imalatin
yikilmasi igin gerekli olan tutarin birim fiyati ile mahalli malzeme ve isgilik rayicleri
dikkate alindiinda; toplam: 1.039,50 TL olarak hesap ve tespit edilmis olup, bu

tutarin davaci alacagindan tenzili gerektigi sonug ve kanaatine varmiglardir.

Mahkemenin tayin ettigi bilirkisiler, yukarida izah edilen tespit ve
degerlendirmeler sonucunda; davaci yuklenicinin yapmis oldugu imalat nedeniyle
davali arsa sahiplerinden talep edebilecegi tutarin; 25.223,95 TL oldugu, binada
onaylh proje, ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilmis olan 4. kagak katin yikiimasi
icin gerekli olan tutarin; 1.039,50 TL olarak hesaplandigi, bu tutarin davaci
alacagindan dusulmesi gerektigi sonu¢ ve kanaatine varidiklari raporu tanzim

ettikleri goralmastar.

UYUSMAZLIGA ILISKIN DAVANIN TAKVIMSEL GELISIMi:

Arsa sahipleri ve yiklenici arasinda 07.08.1996 tarihinde “dizenleme seklinde
kat karsiligi insaat s6zlesmesi” dizenlenmigtir. Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde
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insaatin bitiriime suresi, s6zlesme tarihinden itibaren 24 ay olarak éngorilmustar.
Bu durumda isin bitirilme tarihi: 07.08.1998 tarihidir.

insaatina baglanan A blok insaatin yapi ruhsat tarihi: 16.07.1996 dir.
Ticaret mahkemesi vasitasiyla tespit yaptirilarak, 14.12.1998 tarihli bilirkisi

raporu hazirlanmistir.

25.11.1998 tarihinde yukleniciye gonderilen ihtarnamenin, yikleniciye teblig
edildigi tarihinden itibaren, taraflar arasinda imzalanmis “kat karsihgl insaat

sdzlesmesi” geriye donuk feshedilmistir.

Sulh hukuk mahkemesi vastasiyla davaya konu tasinmazlarda insaat seviye

tespiti yaptirilarak 03.06.2003 tarihli bilirkisi raporu tanzim ettirilmistir.

26.12.2005 tarihinde yuklenici tarafindan, arsa sahipleri dava edilerek;

insaatta yaptigi islerin parasal de@erini talep etmistir.

KARAR:

Kat karsihgl insaat sozlesmesiyle yapimi hususunda anlagilan 2 Blok
insaattan; A blok % 35 seviyesinde kaba insaat halideyken ve de 4. kat proje digi
yapilmis sekilde, B blok ise henliz projesi bile hazirlanmamig, dolayisiyla hig
baslanamamis halde iken, isin bitim tarihinden yaklasik 7 ay sonra, arsa sahiplerinin
actigi dava neticesinde kat karsihigi insaat s6zlesmesi geriye donik olarak

feshedilmigtir.

Mahkeme; ingaatlarin hali hazir durumunu, ne kadar harcama yapildigini, isin
tamamlanmasi i¢in ne kadar harcama ve slre gerektigini bilirkisiler vasitasyla tespit
ettirmistir. Neticesinde; yUklenici davacinin, “kat karsiligi ingaat s6zlesmesi’ne gore
yapilmasi gereken ingaatta, dava tarihine kadar yapmis oldugu imalat nedeniyle;

Davalilardan talep edebilecedi is tutari: 25.223,95 TL olacagina,

Binada onayl proje, ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilmis olan 4. kat'in

(kagak katin) yikilmasi icin gerekli bedel: 1.039,50 TL olacagi ve bu tutarin, davaci
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yuklenici alacagindan dusllerek 24.184,45 TL nin davaci yulkleniciye 6denmesine

karar verilmistir.

YORUM / DEGERLENDIRME:

Arsa sahipleri ile yUklenici arasinda “dizenleme seklinde gayrimenkul satis

vaadi s6zlesmesi ve kat karsiligi ingsaat mukavelesi” dizenlenmigtir.

Soézlesmeye goére yuklenici, arsa sahiplerine ait bitisik 2 ayri parsel lUzerinde,

A ve B blok halinde iki bina ingaa edecektir.

isin siiresi, sdzlesmenin imzalanmasindan itibaren en geg 1 ay iginde insaata
baslanacak ve 24 ay'in sonunda projelerine ve bu sdzlesmenin eki teknik

sartnamesine uygun sekilde insaat bitirilmis olacaktir.

insaatin tamamlanmasindan sonra mal sahiplerine teslim ediimesi gereken
dairelerin tesliminde gecikme oldugu takdirde yuklenici, mal sahiplerine her bir daire
ve dikkan igin gecikme cezasi olarak her ay karsiligi olarak ayri ayri ikiser ytuz (200)

alman marki 6deyecektir.

Soézlesmeye goére, A ve B bloktan ibaret iki bina ingsaa edilecegi halde, A
blokun natamam oldugu ve 4.normal kat’in projesine aykiri sekilde kagak olarak insa
edilmekte oldugu, B bloka hi¢ baslaniimadigi ve projesinin yapilmadigi, temel

ruhsatinin alinmadig tespit edilmigtir.

Arsa sahipleri, ingaatin tamamlanmasinin gecikmesi ve isin ¢ok yavas
ilerlemesi Uzerine, ylUkleniciye ihtarname gondererek, ihtarnamenin teblig tarihinden
itibaren kat karsihgi ingaat sdzlesmesinin geriye donuk fesh edilecegin intar etmisler
ve nihayetinde 16.03.1999 teblig tarihinden itibaren geriye dogru sozlesmeyi
feshetmislerdir.

Yuklenici, kat karsiigi ingaat s6zlesmesinde yapilmasi dngorilen 2 blok
halindeki insaati, 24 aylik sire de tamamlamamis ve bdylece sb6zlesmedeki
yukUmluldklerini yerine getirmemigtir. Arsa sahibi de, isin baglama tarihinden
yaklasik 31 ay sonra (s6zlesmeye gore isin teslim tarihinden 7 ay sonra) mahkeme
yoluyla goénderdigi ihtarnamenin tebli§ tarihinden bagslamak Uzere, kat karsihgi
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insaat sdzlesmesini geriye donuk fesh etmistir. Arsa sahibinin, sézlesmeyi geriye

donuk fesh etmesi hakli nedenlere dayanmaktadir.

Davaya konu edilen ingaat, eksik-ayipl ve projesine aykiri inga edilmistir.

Ancak, A blok insa halindeyken, hala B blok ingaatin projesinin bile
hazirlanmamasi, insaat ruhsatinin alinmamasi arsa sahibi tarafindan takip
edilmemis, fesih tarihine kadar yuklenici uyarilmamistir. Kat kargiligi ingaat
sbzlesmeleri, her iki tarafinda yararina olan bir sdzlesme olup, sdzlesme
hukumlerinin uygulanmasinda her iki tarafin da yukumlulagu vardir. Bu nedenle,
ylklenicinin ingsaatl yapmasi agsamasinda, arsa sahiplerininde insaati her asamada
takip etmesi, bir miihendis veya mimar vasitasiyla insaati kontrol ettirmesi ve gerekli
uyarilari yapmasi gerekmektedir. Bu nedenle, kat karsiligi insaat s6zlesmelerine,
arsa sahibinin teknik adamlarla insaati kontrol ettirebilmesi hususunda bir hukim

konulmasi, arsa sahibinin haklarinin korunmasini saglar.

Kat karsiligi insaat sdzlesmesine gore, arsa sahiplerine ait tagsinmaz Uzerinde
yapilacak 2 Blok ingsaatin %60 1 yukleniciye, %40 1 arsa sahiplerine verilecegi
belirtiimistir. Ancak; kat karsiig! insaat s6zlesmesinde, hangi asamalarda, ne oranda
arsa devri yapilacag! belirltiimemistir. Bu belirsizlik, yuklenici aleyhine bir durum olup,
kat karsiligi ingaat sdzlesmelerinde, bir tablo halinde arsa devir agsamalari ve oranlari

mutlaka belirtiimelidir.

4.3. Ornek Uyusmazlik

Dava konusu: Davaci arsa sahipleri vekilinin, mahkemeye sunmus oldugu
dilekgesinde Ozetle; davaci arsa sahiplerinden birisinin "kuru mdalkiyet", digerinin
intifa hakki (kullanim hakki) sahibi olduklarini, 1.833m? yuzdlgimlU arsa ile bu arsa
Uzerinde bulunan, zeminde takriben 80m? oturumlu, 1 bodrum, 2 tam ve 1 ¢ati katli,
ahsap ve tastan insa edilmig, ikinci derecede tarihi binaya iligkin olarak; arsa sahibi
davaci arsa sahipleri ile davah yuklenici arasinda, "gayrimenkul satis vaadi ve kat

karsiligi ingaat s6zlesmesi"nin akdedildigini,

Daha sonra, daval yuklenicinin talebi Uzerine ve ancak 6nceki s6zlesme ile
ustlenmis oldugu tum yukumluliklerin aynen baki kalmasi kaydiyla ve Onceki
sozlesmenin ayrilmaz ve tamamlayici bir eki olarak, arsa sahibi diger davacilar ile
davali yuklenici arasinda ek s6zlesme akdedildigini,
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Davali yuklenicinin yukumlulUklerini yerine getirmedigini, ingaat ruhsati
alinmis olmasina ragmen, tarihi eser binanin tamamlanmadigini ve halen arsa

sahiplerine teslim edilmedigini,

Soézlesmede kararlastirilan 24 aylk sirenin, 2005 tarihinde doldugunu, daval
yuklenicinin, s6zlesme ile yikimlendikleri edimlerini stresindeki yapmadiklari gibi
halen de sézlesmeye uygun olarak edimlerini yerine getirmemekte israr ettiklerini,
sbzlesmeye konu ingaatin, halen kaba insaat halinde bulundugunu, yaklasik 3
yildan bu yana davali yukleniciler tarafindan terk edilmis vaziyette oldugunu, hicbir
yapim faaliyetinde bulunulmadigini, kusurlu davraniglari ile is siralarina ve bunlarla
ilgili surelere dahi hicbir sekilde uymadiklarini ve kendi kusurlu eylemleri ile

sdzlesmeye aykirilik olusturduklarini,

Gerek davali yukleniciler hakkinda yapilan yasal takipler ve gerekse bizzat
kendi beyanlari sonucu, davali vyuklenicilerin, insaatt tamamlayacak mali

olanaklarinin kalmadigini,

Bazi firmalar tarafindan, davali ylkleniciler aleyhine icra takibi baslatildigini,

Yuklenici tarafindan édenmesi gereken, ancak arsa sahiplerince 6édenmesi
zorunda kalinan emlak vergisi borcunun tahsili igin davali yUkleniciler hakkinda icra

takibi yapildigini,

Davali yikleniciler tarafindan, yukarida belirtilen icra takip dosyalarina konu
borglarin halen ddenmedigini, sézlesmeye konu insaat igin belediyesinden alinan
ingaat ruhsatlarinin da slresinin gegtigini, harg yatirip yenilenmesi gerekmesine
ragmen, insaat ruhsatlarini dahi yenilemediklerini, davali yuklenicinin, ingaata

devam etmek arzularinin ve daha da 6tesi mali imkanlarinin olmadigini,

Asliye ticaret mahkemesinin dosyasi ile delil tespiti talebinde bulunuldugunu,
bilirkisi raporunda; yapilan islerin tim maliyet bedelinin 1.330.295,40 TL oldugu,
sOzlesmeye uygun olarak anahtar teslimi insaatin tamamlanabilmesi icin yapilmasi
gerekli yaklasik harcama tutarinin 2.394.527-TL olacagi ve bu iglerin tamamlanmasi
icin 300 gunun gerekli ve yeterli olacagi, ayrica sozlesmeye konu ana binada ve
tarihi eser binadaki eksik ve kusurlu iglerin tamamlanmasi igin de yaklasik 180.000-
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TL gerekli oldugu ve bu eksik ve ayipl islerin 60 ginde yapilabileceginin

belirtildigini,

Tespit tarihi itibariyle 31 ay gecikme oldudunu, davali yiklenicilerce, davaci
arsa sahiplerine 6denmesi gereken cezai sartin 520.800-$ oldugunu, yine bu
gecikme dolayisiyla 19.12.2008 tarihi itibariyle arsa sahiplerinin 639.600-TL gelir

kaybina ugramis olduklarinin rapor edildigini,

Arz olunan sebeplerle, hakli davalarinin kabulliine, daval yuklenicilerin kusuru
sebebiyle, taraflar arasindaki gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi insaat
sdzlesmesinin ve ek sozlesmesinin feshine, kusurlu tutum ve davraniglari ile
s6zlesmenin feshine sebep olan davali yiklenicilerden, fazlaya iliskin haklari sakl
kalmak kaydiyla simdilik; s6zlesmenin 4.8.0 maddesi uyarinca fesih halinde dahi
o6denecegi hikim altina alinmis olan cezai sart bedelinden simdilik, 1.200-$,
sbzlesmeye konu isin yapilmamasi ve taahhlt edilen sirede miuvekkillere ait
bagimsiz bolimlerin teslim edilmemesi nedeniyle davaci arsa sahiplerinin
ugradiklari gelir kaybi ve kira yoksunlugu vs dolayisiyla mevcut zararlarinin tazmini
icin simdilik 8.000-TL tazminatin, davali arsa sahiplerinden tahsiline karar verilmesi

talep edilmigtir.

Davali yuklenicilerin savunmalari:

Davali yukleniciler vekilinin dilekgesinde 6zetle;

Soézlesmeyi belediyesinde alinan resmi imar durumuna uygun bir sekilde
hazirlayarak imzaladiklarini, projenin, imar durumuna uygun hazirlanip ruhsat igin
belediyesine basvuruldugunu, ruhsat alinma asamasinda ise, ilgili birimin, otoparkla
ilgili olarak Anitlar Kurulu'ndan tekrar gorus almak istemeleri nedeni ile ruhsat
alinmasi isinin uzadigini, Anitlar Kurulu'ndan cevabin ne zaman gelebilecegi konusu

soruldugunda, 4 veya 5 ay surebilecegi bilgisinin iletildigini,

Temel ruhsati alinarak ingaat baglanildidini ve ana bina ingaati igin hi¢
durmadan hizli bir sekilde devam edildigini, bu sirada belediye ile anitlar kurulu
arasinda yazmiglarin ¢ok uzun surdugunu, buna ragmen ana bina ingaatina ara

verilmedigini ve devam edildigini,
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Taraflar arasinda imzalanan kat karsili§i insaat s6zlesmesinde, yukleniciye
kat irtifaki kurulup, ingsaat asamalarina goére satis yetkisi ve tapu verilmesi
hususunda dizenlenme bulunmasina ragmen arsa sahibi tarafindan, insaatin séz
konusu asamalara geldiginde, olmadik bahaneler ileri surllerek tapularin
verilmedigini, yUklenicinin kapali otoparkin ruhsatini bir an 6nce alabilmek igin,
maddi manevi buyulk ¢abalar harcadigini ve sonunda ruhsati aldigini, arsa sahibinin
tapulari vermek igin ileri sirdigu gerekgenin, bu sekilde tamamen ortadan kalktigini,
mavekkilinin, arsa sahibinin, sdézlesmeden kaynaklanan edimlerini yerine getirene

kadar ingaata devam etmeyecegini arsa sahibine bildirdigini,

Su anda insaatin tamamlanma asamasinin yaklasik % 85 - 90 arasinda
oldugunu, yapilan toplam masrafinda belirtildigi gibi 3.500.000-$ oldugunu, yukarida
izah edilen ve resen g6z onlne alinacak nedenlerle, haksiz ve hukuki dayanaktan

yoksun davanin ve taleplerin tamaminin reddine karar verilmesini talep etmistir.

4.3.1. Ornek uyusmazhgin incelenmesi:

Dava konusu is ile ilgili olarak dosyasinda bulunan tum bilgi ve belgeler
mahkemece segilmis bilirkigiler tarafindan asagidaki sekilde incelendigi géraimugtir.

a. Tapu kaydi: dosyasinda bulunan ve Tapu Sicil Mudurlagu tarafindan
dizenlenmig taginmaz bilgilerine ait tapu kaydi yazisinda;

Dava konusu parselin davaci adina kayith oldugu,

Tamaminda / hissesinde davali yuklenicinin kat kargiligi ingaat hakki
bulundugu,

Tasinmaz Uzerinde “kiltlr ve tabiat varligi koruma” serh’i bulundugu,

intifa hakki (kullanim, éliinceye kadar bakma akdi) oldugu gériilmustiir.

b. Sézlesmeler: taraflar arasinda diizenlenmis bulunan sézlesmeler asagidaki

sekilde incelenmistir;

25.07.2003 tarihli gayrimenkul satis vaadi ve kat karsihgi insaat s6zlesmesi:
dosyasinda fotokopisi bulunan; arsa sahibi, intifa sahibi ( kullanim hakki sahibi) ile
yuklenici arasinda duzenlenmig “gayrimenkul satig vaadi ve kat karsiligi ingaat

sOzlesmesi” mevcuttur. S6zlesme de;

44



Arsa Uzerinde yapilacak insaatin, 634 sayili kat mulkiyeti kanunu ve ekleri
hukumlerine tabi kilinacagi, ruhsat projelerinin tasdiki ve temel ruhsatinin alinmasini
takiben bagimsiz boélimler ve tarihi eser bina igin kat irtifaki kurulacagi, insaatin

tamamlanip iskan izni alindiginda kat irtifakindan kat mulkiyetine gecilecegi,

ingaatin ve diger tesislerin planlanmasinda arsa sahibinin gdsterecegi
prensipler ve tercihlerin esas alinacagi, projelerin arsa sahibinin onay verecegi
mimar ve mihendislere yaptirilacagi ve projelerin tasdiki ve ruhsatlarin aliminda,
arsa sahibi veya tayin edecegdi bir fen adami ile birlikte, zaman konusunda bir
sorunun gikmamasi igin takip edilecegdi, planlamalarda daima arsa sahibiyle birlikte
hareket edilecegi ve hazirlanacak plan ve projeler igin arsa sahibinin imzasi ve
onayinin alinacagi, plan ve projelerin belediye ve ilgili mercilere tasdik igin
verilebilmesinin ancak bu sartla mimkin oldugu, mal sahiplerinin kendilerine verilen
projeleri en gec¢ 10 gun icinde inceleyerek, eksikliklerin varsa bildirilecedi, aksi halde

ayni sure icinde onaylanmis sayilacagi,

Arsa sahibinin imzasini tasiyan ve ilgili belediye ve mercilerle tasdikli plan ve
projelerin noterden veya belediye ve diger ilgili mercilerden suretinin resmen tasdikli
ozalit ndshalarini, yuklenici kendi imzasi ile aslina uygunlugunu tasdik ederek,

uygulamaya baslamadan dnce arsa sahibine teslim edecedgi,

Yuklenici, insaatin her safhasinda gerek arsa sahibine, gerekse kendisine ait
olacak bagimsiz boélimler ile diger tesis ve ortak yerlerin, yukarida belirtilen sekilde
tasdik edilmis olan projelere uygunlugunu saglamay! kabul ve taahhit edecegi,
ayrica arsa sahibi ingaatinin her safhasinda bizzat kontrol edebilecedi veya tensip

edecegi teknik kisiye kontrol ettirilebilecegi,

Bagimsiz bolumler halinde insa olunacak yeni bina da; % 25'lik oturum hakki
kullanilarak, zemin ve birinci katlarin dukkan ve igyeri olarak ayni buyuklukte insa
edilecegi, bu katlar ile bunlarin eklentileri olarak bodrum katta insa edilecek
depolarin, tamaminin arsa sahibine ait olacagi, zemin ve birinci katlarin Gstindeki
kattan baslamak suretiyle, binanin en Ustlne kadar, her katta tek daire olmak Uzere
toplam 14 adet dairenin insa edilecegi, en Ustteki dairenin Uzerindeki ¢ati arasinin
kullanim hakkinin bu daireye ait olacagi, en Ustteki kattan baglamak Uzere agsagiya
dogru sirasiyla; 5 kattaki 5 daire ve bunlara ilaveten buro (igyeri) katlarinin tGzerine
isabet eden kattaki 1 daire de dahil olmak Uzere toplam 6 adet dairenin arsa
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sahibine ait olacagi, buro katlarinin Ustiindeki, arsa sahibine ait 1 daireden sonra
baslamak Uzere yukariya dogru pes pese gelen 8 katta bulunan, toplam 8 adet
dairenin yukleniciye ait olacagi, betonarme binanin, ekli krokide sira numaralarinda
da belirtildigi Uzere, arsa sahibi ile yUklenici arasinda bu sézlesme ve eklerinin

hikimlerine uygun olarak taksim edilecegi,

insaatin siresi, bu sézlesmenin imzasi tarihinden itibaren 29 ay oldugu,

Tarihi eser binanin, mimari ve statik projelerinin belediyeden tasdikli oldugu,
yeni yapilacak apartman ve dikkanlardan olusan bina igin gerekli tim projelerin, bu
sdzlesmenin imzasindan itibaren en ge¢ 3 ay i¢inde, imar durumu ve sozlesme
hidkimlerine gére hazirlanip, arsa sahibinin de yazili onayi alindiktan sonra belediye

ve ilgili mercilerde tasdik ettirilecegi ve temel ruhsatinin alinacag,

ik etapta, derhal tarihi eser binanin temel ruhsatinin alinacagi, tasdikli
projesine gore arsanin arka tarafina, s6zlesmenin imzasi tarihinden itibaren 3 ay
icerisinde, insa edilmis olacadi, bu binanin insaati tamamlanmadan yeni betonarme

binanin ingaatina baglanamayacagi,

Yeni betonarme bina projelerinin, tasdiki ve temel ruhsatinin madde 4.1.0 da
belirtilen sure icerisinde alinacagi ve yiUklenicinin fillen ise baslayacagi, bu tarihten
itibaren insaat ve tim sézlesme hikimlerinin en ge¢ 24 ay icinde tamamlanip,
anahtar teslimi gseklinde bitmis olacagdi ve ayni sure icinde iskan izni igin muracaat

edilmis olacagi,

ingaatin bitim tarihinde yapilan teslimin, arsa sahibi ile yiklenici arasinda

dizenlenip imzalanacak “anahtar teslim tutanag:” ile olacag,

Bu tarihten itibaren en ge¢ 5 ay icinde iskan belgesinin yuklenici tarafindan

alinmis olacagl,
Projelerin tasdiki ve temel ruhsatinin madde 4.1.0 da belirtilen 3 aylik sure

icinde alinmasi ve madde 4.2.0 a gore yuklenici tarafindan fiilen ise baslanmasa da,

bu s6zlegsme de aksine hikum olmadikg¢a 29 aylik surenin uzatilamayacag,
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Bu sbézlesmenin toplam 22 maddeden ibaret oldugu ve sézlesme ekinde 28

maddeden ibaret ingaat fenni sartnamesi" bulundugu, anlasiimigtir.

09.04.2004 tarihli dizenleme seklinde ek sézlesme:

Arsa sahibi, intifa sahibi ve yuklenici ile gayrimenkul satis vaadini kabul eden

yuklenici arasinda duzenlenmis bulunan " diizenleme seklinde ek s6zlesme" ile;

Taraflar arasinda dizenlenmis bulunan "gayrimenkul satis vaadi ve kat
karsiligi insaat sézlesmesi" nde ki yiklenicinin sézlesme ile Ustlenmis bulundugu
tim yukumlulikler baki kalmak kaydiyla, gereginde yuklenici firmanin yaninda veya
yerine gecgerek, gorev ve sorumluluklarini Ustlenebilecek, sirasi geldiginde arsa
sahibinin yukleniciye devretmeyi 0Ongordugu arsa paylarini devir alabilecek,
sozlesme ve eklerinde vyudklenicinin  taahhudinde bulunan tim edim ve

yukUmlulukleri yerine getirebilecektir.

Dosyasindaki tespit raporu:

Asliye ticaret mahkemesinin degisik is sayili dosyasinda yapilan tespit ve
inceleme sonucu dizenlenmis bulunan bilirkisi raporunda; "ana binanin kullanim
amaci, mimari fonksiyon semasi, binanin yapiminda kullanilan malzeme, iscilik, cins
ve kalitesi, mahalli malzeme ve iscilik rayigleri, nakliyeye tabi malzeme ve ocak
mesafeleri, Bayindirlik ve iskan Bakanligi 2008 yili Yapi Yaklagik Birim Fiyat
Degerleri, imar ve halihazir durumu, ulagim olanaklari, civarin 6zellikleri, ginin
ekonomik kosullari ile degerine olumlu olumsuz yénde tesir eden diger tim unsurlar
da ayri ayri irdelenerek ve tarihi bina yapimi da dikkate alinarak tespit tarihi itibari ile
binanin halihazir tamamlanma % si ve degeri;

a. Tespit tarihi itibariyle insaatin halihazir tamamlanma orani; 19.12.2008
tarihinde yerinde yapilan tespitte ingaatin tamamlanma % si (orani);
tarihi eser bina, toplam: % 53 seviyesinde bitiriimis bulundugu hesap ve takdir
edilmistir.

b. ingaatin tespit tarihi itibariyle halihazir maliyeti toplam: 1.330.295,40 TL
olarak hesap edilmigtir.
c. Ana binanin tamamlanmasi i¢in harcanacak gider toplam: 1.724.527,00

TL olarak hesap edilmigtir.
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d. Iki katl otopark yapim maliyeti toplam: 550.000,00 TL olarak hesap

edilmistir.

e. Tarihi binanin tamamlanmasi igin toplam 70.000,00 TL takdir edilmigtir.

f. Ana binada ve tarihi eser binada eksik ve kusurlu iglerin dizetilmesi igin
harcama gideri; 180.000-TL ve bu iglerin tamamlanmasi i¢in 60 giin yeterli olacaktir.

g. Gecikme slresi 29 ay olarak belirlenmistir,

Gecikme cezasi: 520.800-$ hesap edilmistir.

h. Gelir kaybi toplam: 639.600-TL kira bedeli olacagi,

i.Yapiya ait parsel Uuzerinde ihata duvari ve c¢evre dizenlemesinin
tamamlanmasi i¢in gereken harcama miktari maktuen 50.000,00 TL olarak hesap ve
takdir edildigi,

Sulh hukuk mahkemesinin d.is (degisik is) sayili dosyasinda yapilan tespit ve
inceleme sonucu didzenlenmis bulunan bilirkisi raporunda insaatin tamamlanmasi
icin toplam 1.138.367-TL gerektigi,

Sulh hukuk mahkemesinin d.is sayili dosyasinda yapilan tespit ve inceleme
sonucu bilirkisi tarafindan dizenlenmis bilirkisi raporunda; "alt yuiklenici tarafindan
eser sOzlesmeleri uyarinca yapilmakta olan isin % 99'u tamamlanmis olup,
Bayindirlik Bakanhgi Yapi isleri Genel Sartnamesine gére noksanlar bedeli % 5'in

altinda kaldigindan isin bu sekilde teslimi mimkin oldugu belirtiimigtir.

Yapilan isin malzeme ve isgilik bedeli toplami s6zlesmedeki birim fiyatlar ve
yapilan metrajlar dogrultusunda kdv hari¢, 321.889,01 TL'dir. kdv ise ancak fatura
dizenlendiginde, dizenleme tarihinde gegerli olacak % orani ile

hesaplanabilecektir." ydoniinde goéris belirtilmigtir.

inceleme: davaci dava dilekgesinde; davall yiiklenicilerin kusuru sebebiyle,
taraflar arasinda dizenlenmis “gayrimenkul satis vaadi ve kat karsihdi ingaat

sozlesmesi” nin ve ek sézlegsmenin feshine,

Kusurlu tutum ve davraniglari ile sézlesmenin feshine sebep olan davall

yuklenicilerden, fazlaya iligkin haklari saklh kalmak kaydiyla simdilik;

Sbézlesmenin 4.8.0 maddesi uyarinca fesih halinde dahi 6denecegi hukim

altina alinmis olan cezai sart bedelinden simdilik 1.200-$,
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Soézlesmeye konu isin yapilmamasi ve taahh(t edilen slrede arsa sahiplerine
ait bagimsiz boélumlerin teslim edilmemesi nedeniyle davaci arsa sahiplerinin
ugradiklar gelir kaybi ve kira yoksunlugu vs. dolayisiyla mevcut zararlarinin tazmini
icin simdilik 8.000-TL tazminatin, daval yuUklenicilerden tahsiline karar verilmesini

talep etmistir.

Mahkemece verilen kegif ve inceleme karari dogrultusunda mahkeme heyeti
ve taraflar ile birlikte kesif mahalline gidilerek gerekli tespitler yapiimig ve binalarin

mevcut durumu asagidaki sekilde tespit edilmistir.

Tarihi bina (ahsap ev); bodrum kat dis perde izolasyonunun yapilmis, zemin
kat dis dekoratif tas ve tugla, normal kat ahsap giydirme igleri ile kiremit cati
ortisunin yapilmis, ic boélimde siva igleri ile siva Uzeri elektrik tesisati ile normal
katta caml pencere dogramalarinin tamamlanmis bulundugu, dis ahsap giydirme

islerinin onarimi gerektirdigi tespit edilmistir.

Ana bina; parselin, caddeye cepheli, ayrik nizam tarzinda, 2 bodrum, zemin
ve 15 normal kath, betonarme karkas sitemdeki yapinin incelenmesinde;

2. bodrum kat; 402,22 m? sahali, onayli mimari projesinde siginak, binaya ait
depo, tuvalet, ¢dp odasi ve jeneratdér boélumleri bulunmakta, halihazirda yaklasik 1 m
seviyesinde ¢evre suyu birikmis bulundugu tespit edilmistir.

1. bodrum kat; 402,22 m? sahali, onayli mimari projesinde binaya ait depo, 20
ve 21 nolu dukkana ait depolar, yangin merdiven ¢ikisi bulunmakta, halihazirda
insaat kalip malzemeleri bulundugu bdlme duvarlarinin bulunmadigi tespit edilmistir.

Zemin Kat; 401,11 m? sahali, onayli mimari projesinde 20 ve 21 nolu
dikkanlar bulundugu, halihazirda bélime duvarlar yapilmig, i¢ siva, pencere ve kapi
dogramalari takilmamis, zemin kaplamasi ile elektrik su tesisatlarinin bulunmadigi

tespit edilmistir.

1. Normal kat; 402,22 m? sahali, onayli mimari projesinde 1 - 2 - 3 ve 4 nolu
bagimsiz birolarin bulundugu, halihazirda bélme duvarlar yapilmisg, i¢ siva ve kapi
pencere dogramalari takilmamig, zemin kaplamasi ile elektrik, su tesisatlarinin
bulunmadigi, teras bolimunde c¢ati izolasyonu yapilmamig, yagmur sularinin

birikmis bulundugu tespit edilmigtir.
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2. Normal kat; 237,87 m? sahali, onayli mimari projesinde salon + bir odali 5
nolu bagimsiz bolum ile salon + 2 odali 6 nolu bagimsiz bolum bulunmaktadir.
Halihazirda bolme duvarlari ve i¢ sivalari yapili, 6 nolu bagimsiz bolum islak alanlar
seramik, diger zemin bdlimleri sap, pissu tesisati tamamlanmis, kalorifer i¢ tesisati
ve kapi pencere yapili bulunmadigi tespit edilmistir.

3. Normal kat; 237,87 m? sahali, onayli mimari projesinde salon + bir odali 7
nolu bagimsiz bolum ile salon + 2 odali 8 nolu bagimsiz bolum bulunmaktadir.
Halihazirda bélme duvarlari ve i¢ sivalari yapil, pissu tesisat baglantilar yapil,
zemin boélumleri sap, kalorifer i¢ tesisati ve kapi pencere yapili bulunmadidi tespit

edilmistir.

4. Normal kat; 237,87 m? sahali, 9 nolu bagimsiz bolim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu dért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapili, 1slak
alanlar seramik, banyo ve tuvalete duvarlari tavana kadar fayans, kalorifer i¢ tesisati
ile 1slak alanlara isabet eden asma tavanlari, pissu tesisat baglantilari ve yangin
merdiveni sahanligina kadar klima elektrik tesisati tamamlanmis, kapi pencere

bulunmadigi tespit edilmigtir.

5. Normal kat; 237,87 m? sahali, 10 nolu bagimsiz bdlim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu dért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapil, i1slak
alanlar seramik, banyo ve tuvalete duvarlari tavana kadar fayans, kalorifer i¢ tesisati
ile I1slak alanlara isabet eden asma tavanlari, pissu tesisat baglantilari ve yangin
merdiveni sahanligina kadar klima elektrik tesisati tamamlanmisg, kapi pencere

bulunmadigi tespit edilmigtir.

6. Normal kat; 237,87 m? sahali, 11 nolu bagimsiz bolim yer almaktadir.
Onayh mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu dért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapil, i1slak
alanlar seramik, banyo ve tuvalete duvarlari tavana kadar fayans, kalorifer i¢ tesisati
ile 1slak alanlara isabet eden asma tavanlari, pissu tesisat baglantilari ve yangin
merdiveni sahanlhidina kadar klima elektrik tesisati tamamlanmig, kapi pencere

bulunmadigi tespit edilmigtir.
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7. Normal kat; 237,87 m? sahali, 12 nolu bagimsiz bolim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu dért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapil, i1slak
alanlar seramik, banyo ve tuvalete duvarlari tavana kadar fayans, kalorifer i¢ tesisati
ile I1slak alanlara isabet eden asma tavanlari, pissu tesisat baglantilari ve yangin
merdiveni sahanligina kadar klima elektrik tesisati tamamlanmisg, kapi pencere

bulunmadigi tespit edilmigtir.

8. Normal kat; 237,87 m? sahali, 13 nolu bagimsiz bolim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu dért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapili, 1slak
alanlar seramik, banyo ve tuvalete duvarlari tavana kadar fayans, kalorifer i¢ tesisati
ile 1slak alanlara isabet eden asma tavanlari, pissu tesisat baglantilari ve yangin
merdiveni sahanligina kadar klima elektrik tesisati tamamlanmis, kapi pencere

bulunmadigi tespit edilmistir.

9. Normal kat; 237,87 m? sahali, 14 nolu bagimsiz bolim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu doért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapili, 1slak
alanlar seramik, banyo ve tuvalete duvarlari tavana kadar fayans, kalorifer i¢ tesisati
ile mutfak, banyo ve tuvalet bélim zeminleri seramik, banyo, tuvalet duvarlari
tavana kadar fayans, islak alanlara isabet eden asma tavanlari, pissu tesisat
baglantilari ve yangin merdiven sahanligina kadar klima elektrik tesisati

tamamlanmis, kapi pencere bulunmadidi tespit edilmigtir.

10. Normal kat; 237,87 m? sahali, 15 nolu bagimsiz bélim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu doért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapili, banyo
ve tuvalet boélimleri seramik duvarlari tavana kadar fayans, kalorifer i¢ tesisati ile
Islak alanlara isabet eden asma tavanlari, pissu tesisat baglantilari tamamlanmis,

kap! pencere bulunmadigi tespit edilmistir.

11. Normal kat; 237,87 m? sahali, 16 nolu bagdimsiz bdlim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu doért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapil,
zeminler sap, pissu tesisat baglantilari tam, kalorifer boru tesisati ve klima elektrik
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tesisati ile islak alanlara isabet eden asma tavanlar ve kapi pencere bulunmadigi

tespit edilmistir.

12. Normal kat; 237,87 m? sahali, 17 nolu bagdimsiz bdlim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu doért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapil,
zeminler sap, pissu tesisat baglantilari tam, kalorifer boru tesisati ve klima elektrik
tesisati ile 1slak alanlara isabet eden asma tavanlar ve kapi pencere bulunmadigi
tespit edilmistir.

13. Normal kat; 237,87 m? sahali, 18 nolu bagimsiz bdlim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu doért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapil,
zeminler sap, pissu tesisat baglantilari tam, kalorifer boru tesisati ve klima elektrik
tesisati ile islak alanlara isabet eden asma tavanlar ve kapi pencere bulunmadigi

tespit edilmistir.

14. Normal kat; 237,87 m? sahali, 19 nolu bagimsiz bélim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu doért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bolme duvarlari ve i¢ sivalar yapil,
zeminler sap, pissu tesisat baglantilar tam, kalorifer boru tesisati ve klima elektrik
tesisati ile islak alanlara isabet eden asma tavanlar ve kapi pencere bulunmadigi

tespit edilmistir.

15. Normal kat; 237,87 m? sahali, 20 nolu bagimsiz bélim yer almaktadir.
Onayli mimari projesinde salon, biri ebeveyn banyolu doért oda, mutfak, banyo,
tuvalet, hol, koridor tertibinde, halihazirda, bélme duvarlari ve i¢ sivalar yapili,
zeminler sap, pissu tesisat baglantilari tam, kalorifer boru tesisati ve klima elektrik
tesisati ile 1slak alanlara isabet eden asma tavanlar ve kapi pencere bulunmadigi

tespit edilmistir.

Cati; ¢cati bolimi zemini sap oldugu, ¢ati kalan duvar parapet Uzeri granit

mermerleri ile ¢ati 6rtistinin bulunmadigi tespit edilmistir.

Ortak alanlarda; yapiya ait ana merdiven sahanlik ve basamaklari granit

mermer, yangin merdiven sahanlik ve basamaklari traverten mermer olarak kapli,
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asansor tesisati ve merdiven korkuluklari bulunmadigi, pencere denizlikleri granit

mermer yapildigi,

Yapiya ait dis cephe, onayli mimari projesinde +/- 0,00 zemin kotuna kadar
mantolama Uzeri dis cephe boyall oldugu ve granit giydirme cephe yapilmamis, +/-
0,00 kotundan temel Ustl kotuna kadar perde duvarlarin izolasyon islerinin
tamamlanmamis bulundugu,

Ana yapi igerisinde yer alan dukkan, buro ve dairelerin butininde kapi ve

pencere dogramlarinin yerinde bulunmadig,

Parselde, onayli mimari ve soOzlesmesinde yer alan yaklasik 550,00 m?

oturum sahali, 2 katli toplam 1.100-m? otoparkin bulunmadig,

Yapiya ait ana kanal baglantilarinin yapilmamis oldugu,
Temiz su ana kolon tesisatinin 1. bodrum kattan, 10. normal kata kadar
cekildigi, bazi dairelerde kat hizasinda dagitim yapildidi, 2,11,12,13,14,15.

katlardaki bagimsiz bélimlere ayri ayri su tesisatinin ¢ekilmis oldugu,

Bina ici pissu tesisatina ait uygulama 3,4,5,6,7,8,9 ve 10. katlarda sap
altindan spiral boru ile binaya ait ana pissu giderine baglantilari yapiimis,

2,11,12,13,14,15. katlarda s6zlesmesinde belirtildigi yapiimis bulundugu,

Klima elektrik baglanti tesisati 3,4,5,6,7,8,9 ve 10. katlarda yangin merdiven
sahanligina kadar c¢ekilmis, 2,11,12,13,14,15. katlarda bu uygulamanin yapiimamis
bulundugu,

Yapiya ait parsel tzerinde ihata duvari ve ¢evre dizenlemesinin yapilmamis

bulundugu tespit edilmistir.
Gerek kesif sirasinda mahallinde yapilan ve yukarida yazilan tespitler ve
gerekse asliye ticaret mahkemesinin d.is sayili dosyasinda yapilan tespit sonucu

duzenlenmis bulunan bilirkisi tespit raporunda da belirtildigi Uzere;

Binaya ait yapi ruhsatinin belediye baskanligl imar ve sehircilik mudurlugu

tarafindan dizenlendigi anlasiimis olup, s6zlesmeye gore insaatin anahtar teslimi
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suresi 24 ay, iskan (yapi kullanma izninin alinmasi ve kat mulkiyetinin kurulmasi)

suresi 5 ay, olmak Uzere toplam 29 ay sure belirlendidi,

Soézlesmenin 4.8.0 maddesi geredince; "yuklenici, 24 aylik sdre igerisinde
insaati bitiremez ve arsa sahibine bu s6zlesme hiukimlerine gbre teslim edemez ise
her bagimsiz bélim icin arsa sahibine ayda cezai sart ddeyecedi" kararlastiriimig

olup, 19.12.2008 tespit tarihine kadar gecikilen sire 31 ay olarak tespit edilmigtir.

Sozlesmenin 2.5.1 maddesi geregi; arsa sahibine toplam 14 badimsiz bdlum
verilecegi 6ngdruldiginden, bu bagimsiz bélimler icin 31 aylik slre igindeki cezai
sart tutari; 520.800-$ oldugu, davacinin simdilik cezai sart bedelinden simdilik
1.200-$ talep ettigi,

Davaci arsa sahiplerinin ayrica; s6zlesmeye konu isin yapillmamasi ve
taahhut edilen sure de arsa sahiplerine ait bagimsiz bolimlerin teslim edilmemesi
nedeniyle ugranilan gelir kaybi ve kira yoksunlugu nedeniyle olusan zararlarinin
tazmini icin, simdilik 8.000,00 TL tazminatin, davalilardan tahsiline karar verilmesi

talebi bulunmaktadir.

Taraflar arasindaki sézlesmeye goére dairelerin slresinde teslim edilmemesi
nedeniyle, asliye ticaret mahkemesinin d.is sayili dosyasinda yapilan tespit sonucu
dizenlenmis bilirkisi tespit raporunda da belirtildigi Uzere; gecikme slresi 26 ay
olarak hesap edilmis olup, gayrimenkulin i¢cinde bulundugu semt, semt icindeki yeri,
bagimsiz bélimin ana tasinmaz igindeki konumu, kullanim alani, ulagim olanaklari,
emsal gayrimenkul rayi¢ kira degerleri ve aylik kira degerlerine olumlu veya olumsuz

yonde tesir eden diger tim unsurlarda ayri ayri irdelenerek;

1.2.3.4. Bagimsiz bolimler is yeri olarak birlikte kiraya verildiginde aylik kira
10.000,00 TL parasi getirebilecegi,

5 ve 6 bagimsiz bolum kullanim alanlari dikkate alinarak aylik kira 800,00 TL

parasi getirebilecedi,

14.15.16.17.18.19.20 Bagimsiz bolumler kullanim alanlari ve binada
konumlar dikkate alindiginda aylik kira 1.500,00 TL parasi getirebilecegi,
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Tarihi eser bina ise, kullanim alani dikkate alinarak aylik kira 2.500,00 TL

parasi getirebilecegdi tespit edilmig olup, aylik kira degerleri uygun bulunmus.

Buna gdre davacilarin gelir kaybi ve kira yoksunlugu nedeniyle, talep

edebilecekleri toplam tutar :639.600-TL olarak hesap tespit edilmis.

UYUSMAZLIGA ILISKIN DAVANIN TAKVIMSEL GELISIMi:

25.07.2003 tarihinde “gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiigi insaat
sbzlesmesi” arsa sahibi ile intifa hakki sahibi ve yuklenici firma, arsa sahiplerine ait
Uzerinde 2.derece koruma altinda, 3 katl, yari kagir sistemle insa edilmis yapinin
insas! ile 1.833m? miktarli arsa {izerine tek bloktan olusan 14 katl bina insa edilmesi

hususunda anlagsmiglardir.

09.04.2004 tarihinde, 25.07.2003 tarihli s6zlesmenin muhatabi yuklenicinin
talebiyle, ayni sartlarda bir baska yuklenici firmayla “dizenleme seklinde ek

s6zlesme” dlizenlenmistir.

26.04.2004 tarihinde yap1 ingaat ruhsati alinmigtir.

Kat karsili§i insaat s6zlesmelerine gore isin tamamlanma tarihi: 25.10.2005
dir.

Sulh hukuk mahkemesinin d.is sayili dosyasinda yapilan tespit ve inceleme

sonucu 08.01.2010 tarihinde bilirkisi raporu dizenlenmistir.

2009 tarihinde istanbul icra miidirliigiince, yiikleniciler aleyhine, 207.878-TL

tutarinda icra takibi baslatiimistir

2010 tarihinde icra mudurligunce, arsa sahipleri tarafindan yukleniciler
aleyhine sdzlesmeye konu tasinmaza iligkin takip eden dénemlere ait emlak vergisi
borcunu 6dememeleri Uzerine, kendilerinin faizleriyle birlikte o6dedikleri bedel

Uzerinden icra takibi baglatmislardir.

19.12.2008 tarihinde asliye ticaret mahkemesince, bilirkisi marifetiyle delil
tespiti talebinde bulunulmustur.
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26.01.20089 tarihli bilirkisi tespit raporu tanzim edilmistir.

19.04.2010 tarihinde, arsa sahipleri, “kat karsiligi insaat s6zlesmeleri’ nin
feshine, gecikme nedeniyle bilirkisilerce tespit edilen tazminatin ve gelir kaybinin

6denmesine karar verilmesi amaciyla ytkleniciler aleyhine dava aciimistir.

KARAR:

incelemeye konu dava halen gérilmekte olup, yikleniciye devrediimesi
gereken arsa paylarinin devri ile davacinin talep ettigi tazminat konularinin,
denetlenebilir sekilde acgikhgr kavusturulmasi amaciyla dava dosyasi yeniden

bilirkisiye gitmis olup, dava devam etmektedir.

YORUM / DEGERLENDIRME:

Taraflar, resmi sekilde “gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiidi insaat
s6zlesmesi duzenlemiglerdir. Sdzlesmeyle taraflar, imar yasasina ve belediye

yonetmeligine uygun sekilde proje hazirlamis ve insaat ruhsati almislardir.

Arsa sahiplerine ait arsa Uzerinde bulunan, 2. derece koruma altindaki zemin
kat + normal kat + ¢ati arasi kattan olusan yari kagir yapinin da projeleri
hazirlanmig, Kltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulundan projeler gegirilerek is’e

baslanmistir.

Taraflar arasinda paylasima konu yapi ise; arsa uUzerinde %25 alana oturan,
2 bodrum kat + zemin kat + 14 normal kat ve son kat’a dubleks olarak planlanan

insaat karkasi bitirilmis halde yuklenici el ¢ektirilmistir.

Betonarme binanin, ekli krokide sira numaralarinda da belirtildigi Gzere, arsa
sahibi ile yuklenici arasinda bu sozlesme ve eklerinin hikimlerine uygun olarak

taksim edilecegi belirtilmigtir.

Kat karsihgi ingaat sozlesmesine gore yuklenici, insa edecegi yapilara
karsilik, ana yapidan yukarida yazili bagimsiz bélimlerin devrini Gzerine alacaktir.
Her s6zlesmede oldudu gibi, arsa sahibince yapilmasi gerek tapu devirleri, insaatin

belli seviyelerde ki yapim seyrinde peyder pey alacagi bir haktir. Huzurdaki davayi
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inceledigimizde, her iki yapinin kaba insaati tamamlanmis oldugu halde, arsa

sahiplerince yUkleniciye, herhangi bir hisse devri yapiimamis oldugu gordimustar.

Kat karsiligi insaat sdzlesmeleri, taraflarin her ikisine de borg yikleyin bir
akitdir. Hisse devri yapilmadan kaba insaat seviyesine kadar gelmis bir ingaat,
herhangi bir sermaye akisi olmadan tamamlanamaz. Yulklenici, pay devirlerinin
gerceklesmemesi nedeniyle, bagimsiz bolimlerdeki haklarini satarak sermaye akisi

saglama iradesini kaybetmistir.

Kat Kkarsiigi insaat soOzlesmeleri, insaatin gecikmesi gerekgesiyle
feshedilmistir. Béyle durumlarda; ylklenicinin alacagi, insaatta yaptidi islerin karsiz
bedeli olacagina goére, yuUklenicinin kar kaybi, arsa sahibinin de sebepsiz
zenginlesmesi hususu ortaya cikacaktir. Sozlesmelerde yer alan pay devirleri
hususu, sikga dava konusu olmaktadir. Pay devirleri hususunun, daha baglayici
hikimlerle pekistiriimesi ve taraflari “isi tamamlama” konusunda daha iradeli bir

konuma sokmasi gerekmektedir.

4.4.0rnek uyusmazlik

Dava Konusu:

Dava dilekgesinde o6zetle; arsa sahibi ile yiklenici arasinda “dizenleme
seklinde tasinmaz mal satis vaadi ve kat karsiligi insaat sézlesmesi” ile parsel
numarasinda kayith 750,30 m? lik tasinmaz lzerinde yapilacak ingaattaki dairelerin
% 50 payinin yukleniciye, % 50 payinin da arsa sahibine ait olmak Uzere
anlasildigini, bu arsa Utzerinde yapilan ingaatta kurulan kat irtifakina gére 1. bodrum
1-2, zemin kat 4, 1. normal kat 6, 3.normal kat 12 numarali dubleks badimsiz

bdlumlerin arsa sahibine verildigi,

Davaci arsa sahibi ile davali yuklenici arasinda yapilan sozlesme, daha
sonra duzenleme seklinde dizeltme beyani ile ingsaat suresinin sézlesme tarihinde
degil de, bu duzeltme beyani tarihinden itibaren 30 ay olacagl konusunda
uzlasildigini, arsa sahibine ait dairlerin, 13.03.2009 tarihinde teslim edilmesi
gerekirken 30.04.2009 tarihinde eksik ve hatali imalat yaparak teslim edildigini,

hatali imalat ve eksiklikleri tamamlayacagi vaadinde bulundugunu,

Davacinin kat maliki oldugu tasinmaz Uzerinde bodrum, zemin kat ve 3
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normal kattan olusan apartmanin bulundugunu, her katta 3 daire olmak Uzere
toplam 13 adet dairenin oldugunu, muvekkilinin 5 dairesi bulundugunu, taraflar
arasinda imzalanan kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin 4. maddesinde; teknik sartlar
béliminde ( 4.fikra ) ingaatin konut olarak yapilmasi durumunda her katta 2 daire

yapilacagi seklinde belirtildigini, oysa davali miteahhidin her katta 3 daire yaptigini,

Arsa sahibinin, davali yuklenicinin sdzlesmeye aykiri davranmasi nedeniyle
mevcut durumun tespiti icin sulh hukuk mahkemesinin dosyasi ile bilirkisi incelemesi
yaptirdigini; bilirkisinin, davalinin muvekkiline ait dairelerdeki hatali ve eksik
imalatlarin tamamlanmasi igin 14.225-TL, ortak alanlardaki hatali ve eksik
imalatlarin tamamlanmasi icin 13.100-TL ve arsa sahibine ait dairelerin kira kaybi
icin 4.050-TL hesap ettigini.. Ayrica davali ylklenicinin, davali arsa sahibine vermesi
gereken daireleri kuguk, kendi payina duasen daireleri buyuk yaptiginin tespit
edildigini, muvekkiline ait dairelerin kiglk yapilmasindan dolayr deger kaybinin

hesaplandigini,

Davaci arsa sahibinin, bodrum kat 1 ve 2 nolu bagimsiz bolimlerin maliki
oldugu halde bu dairelerin anahtarlarinin teslim edilmedigini, ayrica bodrumda
bulunmasi gereken su deposu ve 2 adet rogar motoru yapilmasi gerekirken
yapilmadidini, davaci arsa sahibine ait dubleks dairenin, dairenin alt ve Ust katindaki
tim odalarda boya eksikliklerinin oldugunu, celik kapilarin tim binada bozuk
vaziyette oldugunu, diger tum dairelerde de boya eksikliklerinin mevcut oldugunu,
s6zlesmede banyo duvarlarinin tavana kadar fayans yapilacaginin belirtildigini,
ancak kullanilan malzemelerin kalitesiz segildigini, dubleks c¢ati kat banyo

fayanslarinin da boydan boya kirik oldugunu,

Davaci arsa sahibine ait dairelerin taban alanlarinda da yine sdzlesmeye
aykiri sekilde davali yuklenici lehine taskinliklar yapildigini ve arsa sahibine ait
dairelerin yuz Olgumlerini, diger dairelerden daha kuguk yaparak arsa sahibi

davacinin zarara ugratildigini,

Mahallinde yapilacak kesif ve incelemede; arsa sahibinin dairelerinin kiguk
yapillmasindan dolayi, ugradidi maddi maddi zarara iligkin ve fazlaya dair hak ve
alacaklarinin talep ve dava haklari sakh kalmak kaydiyla, arsa sahibinin

s6zlesmeden dodan 15.000,00 TL maddi zararinin tazmini tetmigtir.
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Davali yuklenicinin savunmasi:

Duzenleme seklinde dizenleme beyaninda acgik¢a 13 bagimsiz bdlimun inga
edileceginin ve yukleniciye % 50 sini verileceginin arsa sahibince de imzalandidini,
bagimsiz bolumlerin esit olacag! iddiasinin dogru olmadigini, paylagim krokisinde
m? Olgusunun bulunmadigini, arsa sahibine 5 bagimsiz bolim yerine 5,5 bagimsiz
bdlimUn verildigini, 617,00 m? arsa Uzerine 10 bagimsiz bolim olup, yarisinin arsa
sahibine ait oldugunu, 133,30 m? olan diger arsanin sonradan alinip tevhit
(birlestirme) edildigini, bu arsanin davaci arsa sahibine ait olmadigini, dairelerin ge¢
teslim edildiginden dolay! kira kaybinin tespitinin iddia edildigini, bunun dogru

olmadigini, 30 aylik bir strenin yanlis hesaplandigdini,

Davaci arsa sahibinin, dairelerini teslim almadigi icin kiracilarin, kira
s6zlesmesinin fotokopisini almak suretiyle 1,4,6 nolu dairelere kiracilarin girigsine izin
verdiklerini ve dairelere ait anahtarlarin teslim edidigini, 1, 2, 4, 6, 12 nolu daireler

de kiracilarin oturduklarini,

Teslim edilen dairelerde ve ortak alanlarda hicbir eksik ve ayipli is olmadigini,

tum iddialara ve bilirkisi raporuna itiraz ettiklerini belirtmistir.

4.4.1 Ornek uyugmazhgin incelenmesi:

Sézlesmelerin incelenmesi:
Dosyasinda bulunan ve taraflar arasinda dizenlenmis bulunan sézlesme ve

dizeltme beyani incelenmistir;

a. Dizenleme seklinde tasinmaz mal satis vaadi ve kat karsihdl insaat
sOzlesmesi;

Noterlikce onaylanmis bulunan “dizenleme seklinde tasinmaz mal satig
vaadi ve kat karsihgl ingaat s6zlesmesi” ile arsa sahibine ait parselde kayitl arsa

Uzerinde, yuklenici ile kat karsiligi ingaat yapilmasi kararlastiriimigtir.

Sozlesmenin idari sartlar ile ilgili 3. maddesinde;
Yuklenicinin arsa Uzerinde, dilerse konut insaat,i dilerse igyeri ingaati

yapmaya yetKkili oldugu,
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Arsa Uzerinde yapilacak ingaatin 100 hisse oldugu, bunun % 50 sinin arsa

sahibine, % 50 si nin de yukleniciye ait oldugu,

insaatin siiresinin sézlesme tarihinden itibaren 30 ay oldugu,

Yapilacak olan insaatin belediyenin imar yasasina uygun olacagi, plan ve

projelere uyulacagi,

Soézlesmenin teknik sartlar ile ilgili 4. maddesinde;

Yapilacak olan insaatin 1 bodrum kat, 1 zemin kat ve 4 normal kat olarak
yapilacagi, son katin dubleks olarak insa edilecegi,

insaat konut olarak yapilirsa her normal katta 2 daire yapilacag,

Her badimsiz bolume ait su, elektrik ve dogalgaz tesisatlarinin yapimi
malzeme ve iscilik giderinin yikleniciye ait olacagi, ancak kombilerin alinmasi ve su,
elektrik ve dogalgazin abonman, depozito glvence bedeli gibi sdzlesme giderleri

bagimsiz boélumlerin mulk sahibine ait olacagi yaziimistir.

Soézlesmenin toplam 6 maddeden ibaret oldugu ve taraflar arasinda

imzalandig1 goraimuagtar.

b. Duzenleme geklinde dizeltme beyani;

Dosyasinda fotokopisi bulunan ve noter tarafindan diizenlenerek onaylanmig
olan, arsa sahibi ile yuklenici arasinda dizenlenmis bulunan dizenleme seklinde
dizeltme beyaninda; noterlikge dizenletmis olduklari “taginmazin mal satis vaadi ve
kat karsiligi insaat sdzlesmesi” nde asagidaki sekilde dizeltmeler yaptiklarini;

Soyleki;

Madde 3: idari sartlar baglkli alt 2 nolu maddesinde yazili dagim oranini ve
sozlesmenin ekinde paylagim cetvelini ekli cetvel ile degistirdiklerini, ayrica ayni
maddenin alt 3 nolu maddesinde belirtilen “ingaat slresi sdzlesme tarihinden
itibaren 30 aydir” cimlesini ingaat siresi 13.09.2006 tarihinden itibaren 30 ay olarak

degistirdiklerini,

Madde 4: teknik sartlar bashkh alt 4 nolu maddeyi “ingaat konut olarak

yapilirsa her normal katta 3 daire yapilacaktir” seklinde degistirdiklerini,
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Madde 5: Kat irtifakinin kurulmasi baslikli maddenin alt 1 nolu maddesinin
“yUkleniciye ait olan hisseler (ekli paylasim cetvelinde belirtilen bagimsiz bdlimler)
yukleniciye verilir’ seklinde degistirilerek duzeltildigi, diger tim maddelerin aynen

baki ve gecerli oldugunun kabul ve beyan edildigi goraimugtar.

Dava dosyasinda bulunan tespit raporlarinin incelenmesi:

a. Dava dilekgesine istinaden sulh hukuk mahkemesinin d.is sayili
dosyasinda yapilan tespit sonucu dizenlenmis bulunan bilirkisi tespit raporunda;
arsa uzerinde, ayrik nizamda insa edilmis, 2 bodrum, zemin, 3 normal kath
apartman oldugu, 2. bodrum katinda yapilan incelemede kapali garajin kapisinin ve
havalandirma tesisatinin bulunmadidi, ayrica garaj rampasi duvarlari ve kapali
garajin badanasinin yapiimadidi, rampa zeminindeki Kilitli parke taslari ile oluk
taslarinin kirik ve hasarli oldugu, ayrica agik otoparkin girisinde kapi veya bariyer
bulunmadidi tespit edildigi, 2. bodrum kattaki siginak ve su deposu bolimlerinin
kiliti olmasi nedeniyle bu bdlimlere girilemedidi ve incelemenin yapilamadigi
yazilarak; “tespit konusu tasinmazda ylklenicinin s6zlesmeye goére eksik ve hatali
yaptidi islerin tamamlanmasi igin toplam:13.100- TL malzeme ve iscilik bedeli ile 30

ey

gunde tamamlanabilecegdi hesap ve takdir edildigi” yoninde gorus belirtilmistir.

b. Sulh hukuk mahkemesinin, d.is sayili dosyasinda yapilan tespit neticesi
dizenlenmis bilirkisi raporundan sonra, tespit isteyen taraf; “bilirkisiden, arsa
sahiplerinin dairelerinin kiiclk yapilmasindan dolayi deger kaybi ile eksik, hatali ve
geg¢ tesliminden dolayl ugradigi kira kaybinin da tespitinin yapiimasi i¢in ek rapor
alinmasina karar verilmesi” talep edilmis olup, yapilan incelemeler neticesinde

bilirkisi ek rapor dizenlemistir.

Ek bilirkisi raporunda;

Yukarida net kullanim alanlari hesaplanmis bulunan dairelerden tespit
isteyene ait 1.2.4.6 ve 12 nolu daireler in toplam alani 429,59 m? olarak hesap

edilmistir.

YUkleniciye ait oldugu beyan edilen 3.5.7.8.9.10.11.13 nolu dairelerin toplam

alani ise 818,72 m? olarak hesaplanmistir.
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Taraflar arasinda, kat karsihdi insaat s6zlesmesine gére % 50 - % 50
paylasilacagi anlasiimistir. Buna goére; 13 adet dairenin toplam net alan: 818,72 m?
+ 429,59 m? = 1.248,31 m? olarak tespit edilmis olup, bu alanin taraflar arasinda %

50 - % 50 oraninda paylastiriimasi halinde:

1.248,31 m? / 2 = 624,15 m? olarak hesaplanmis olup, buna gore tespit

isteyenin 194,56 m? daha kiguk insaat alanina sahip oldugu tespit edilmistir.

Tespit isteyen vekili tespit dilek¢esinde, arsa sahibi ile ylklenici arasinda
yapilan soézlesme ve daha sonra dizenlenmis “dlzenleme seklinde dizeltme
beyan!” ile insaat slresinin, sdzlesme tarihinden degil de bu dizeltme beyani
tarihinden itibaren 30 ay olacadi konusunda uzlastiklarini, arsa sahiplerine ait
daireler, gec ve eksik olarak teslim edildigini belirterek arsa sahiplerine ait dairelerin,
gec tesliminden dogan kira kaybinin tespitini talep etmis olup, buna goére tespit
isteyene ait 5 adet dairenin, sézlesme de belirtilen tarihten 1,5 ay geg teslim edildigi
anlasiimis ve 5 adet daire icin 1,5 aylik gecikmeden dolay! kira kaybi oldugu

kanaatine variimistir.

Tespit isteyene ait dairelerin alani, konumu, bulundugu semti, semt igindeki
yeri, inga tarzi ve kalitesi, civardaki emsallerinin rayi¢ kira bedelleri g6z 6énine
alinarak hesaplandiginda 5 adet daire igin toplam: 4.050,00 TL kira kaybi olustugu

hesap ve takdir edilmistir” yéninde goérus belirtilmigtir.

Teknik inceleme:

Taraflar arasinda imzalanmis “dizenleme seklinde tasinmaz mal satis vaadi
ve kat karsiigi insaat sdzlesmesi” ile; arsa sahibine ait parselde kayitli arsa
Uzerinde, yuklenici tarafindan, kat kargiligi ingaat yapilmasi kararlastiriimis olup,
arsa Uzerinde yapilacak ingaatin 100 hisse oldugu, bunun % 50 sinin arsa sahibine,

% 50 sinin de yukleniciye ait oldugu yazilmistir.

Daha sonra; “duzenleme seklinde dizeltme beyani” imzalanmigtir. Buna
gbre; madde 3: idari sartlar baglikli alt 2 nolu maddesinde yazili, dagilim oranini ve
sbzlesmenin ekinde paylasim cetvelini ekli cetvel ile dedistirdiklerini, 3 nolu
maddesinde; “ingaat siresi sézlesme tarihinden itibaren 30 aydir” cimlesini ingaat
suresi 13.09.2006 tarihinden itibaren 30 aydir olarak degistirdiklerini ve madde 4:
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Teknik sartlar baslikl alt 4 nolu maddeyi “insaat konut olarak yapilirsa her normal
katta 3 daire yapilacaktir” seklinde degistirdiklerini ve madde 5: kat irtifakinin
kurulmasi baglikli maddenin alt 1 nolu maddesini “yukleniciye ait olan hisseler (ekli
paylagim cetvelinde belirtilen bagimsiz bolumler) yukleniciye verilir’ geklinde
degistirilerek duizetildigi, diger tium maddelerin aynen baki ve gecerli oldugu

kaydedilmistir.

Kesif ve inceleme sirasinda davaya konu gayrimenkuliin tzerinde, betonarme
karkas sistemde, ayrik nizamda insa edilmig, 7 kath apartman binasinin bulundugu

g6rildigu belirtilmigtir.

Tespit ve incelemeler ve dosyasinda bulunan tim bilgi ve belgelerin tetkiki
neticesinde; sulh hukuk mahkemesinin d.is sayili dosyasinda yapilan tespit sonucu
duzenlenmis olan bilirkisi tespit raporu ile ek bilirkisi raporunda; dairelerin net

kullanim alanlari belirlenmigtir.

Buna gore taraflar arasindaki sozlesmeler ve kararlastirilan oranlar
nedeniyle davaci arsa sahibinin % 50 hissesine disen toplam net alan; 513,27 m?

olmaktadir.

Ancak, davaci arsa sahiplerine ait dairelerin toplam: 41,29 m? kiguk yapildigi
tespit edilmistir. Yukarida hesaplanarak yazildigi Uzere, daire alaninin 41,29 m?
eksik olmasi nedeniyle rayi¢ daire degerleri dikkate alindijinda, davaci arsa
sahibinin talep edebilecegi tutar; 41,29 m? x 750,00 TL / m? = 30.967,50 TL
olmaktadir. Davaci arsa sahiplerine ait dairelerin, davali lehine kiiglik yapiimasindan
dolay! simdilik 15.000,00 TL talep edilmistir. Sulh hukuk mahkemesinin d.is sayil
dosyasinda yapilan tespit sonucu dizenlenmis olan bilirkisi tespit raporu ile ek
bilirkisi raporunda, gerek daire ylzolcimleri ve gerekse diger bazi hesaplarda
degerlendirme ve hesap hatalari yapiimis oldugundan, raporun bu konudaki
degerlendirmelerine itibar edilmemis olup, davaci arsa sahibinin, kira kaybi olarak

hesap edilen toplam: 4.050-TL emsal rayi¢ kira bedellerine gére uygun bulunmustur.

Mahkemenin atadidi bilirkisilerin, dairelerdeki eksik ve hatali imalatlarin tamir
ve giderilmesi icin hesap edilen 14.225-TL nin, yapilacak igsin malzeme ve isgilik
bedelini kargilayabilecek, piyasa rayiclerine uygun oldugu kanaatine vardiklari
gOralmustar.
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Eksikliklerin giderilmesi igin 20 gunluk surenin yeterli oldugu hesaplanmigtir.

Ortak alanlardaki eksikliklerden dolay! arsa sahibine 5.386,31 TL 6denmesi
gerektigi ve ortak alanlarda ki eksikliklerin tamamlanmasi i¢in 30 guin sure gerektigi

hesap edilmistir.

Sonug:

Yukarida sunulan gerekgelerle, davaci arsa sahibinin, davali ylkleniciden,
eksik metrekarede daire verilmesi nedeniyle 30.967,50 TL alacakli oldugu, dava
dilekgcesindeki talebinin ise 15.000,00 TL oldugu, kira kaybi nedeniyle alacakh
olmadigi, dava dilekgesindeki talebinin ise 4.050,00 TL oldugu, dairelerdeki eksik ve
ayiph igler nedeniyle 2.400,00 TL alacakh oldugu, dava dilek¢esindeki talebinin ise
14.225,00 TL oldudu, ortak alanlardaki eksik isler nedeniyle 5.386,31 TL alacakh
oldugu, dava dilekgesindeki talebinin ise 6.550,00 TL oldudu, eksik ve ayipli is resmi
tespitine yonelik mahkeme masrafi nedeniyle 628,40 TL alacakh oldugu, dava

dilekgesindeki talebinin ise 628,00 TL oldugu, sonucuna variimistir.

UYUSMAZLIGA ILISKIN DAVANIN TAKVIMSEL GELISIMi:

02.03.2005 tarihinde “dizenleme seklinde tasinmaz mal satis vaadi ve kat
karsiligi insaat sdézlesmesi” dlizenlenmistir.

13.09.2006 tarihinde “diizenleme seklinde dlizeltme beyani” tanzim ve imza
ederek, insaat slresini s6zlesme tarihinde degil de bu dizeltme beyani tarihi olan
13.09.2006 tarihinden itibaren 30 ay olarak belirlemislerdir.

isin teslim edildigi tarih : 30.04.2009 tarihidir.

15.06.2010 karar tarihli dilekge ile; isin ge¢ tesliminden, mal sahibine disen
dairelerin kiguk Olgekte yapiimasindan, ortak alanlarin ayipli imal edilmesinden
dolayr ortaya cikan tazminat ve kar kayiplarinin yukleniciden tazmin edilmesi

amaciyla dava agilimistir.

KARAR:

“Davaci arsa sahibi, davali yuklenicinin “gayrimenkul satis vaadi kat kargiligi

ingaat s6zlesmesi” ile arsa sahibine ait arsa lzerinde; her katta 2 daire olmak Uzere,
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toplam:10 bagimsiz bdlimden olusan apartmanin 5 bagimsiz bolimu arsa sahibine,
5 bagimsiz béliumid yikleniciye verilecek sekilde anlagsmaya varmiglardir. Ancak;
uygulamada, bodrum kat ve zemin katta 2 ser daire, normal katlarda 3 er daire
yapillmak suretiyle 13 bagimsiz bdlim yapiimis ve badimsiz bdlim sayisi

artirlmistir.

Davaci yiklenici, teslim edilen dairelerden 1 ci dairede halen oturmakta olup,
diger 4 daireyi ise kiraya vermigstir. Davaci taraf muayene ve ihbar kulfetini stresinde
yerine getiremedidi icin, s6z konusu dort kalem icin 11.825-TL tutarindaki ayipli ifa
tazminatini davalidan talep edemeyecegi icin bu talebin reddine ve davaci taraf
muayene ve ihbar kuilfeti mevcut olmadigi icin toplam: 2.400-TL tutarindaki eksik is
bedelini davali ylkleniciden alinarak, davaci arsa sahibine verilmesine, insaattaki
ortak alanlarda davalinin eksik biraktigr 5.386,31 TL tutarindaki eksik is bedelinin,
muayene ve ihbar kilfeti aranmaksizin davali yikleniciden alinip, davaci arsa
sahibine verilmesine, kat karsiligi ingaat s6zlesmesi kapsaminda kendisine teslim
edilen bagimsiz boélimlerin metrekaresinin, sézlesmede 6ngoérilenden daha klglk
olmasina bagli eksik is bedeli tutari olan 30.967,50 TL nin davali yulkleniciden
alinarak, davaci arsa sahibine verilmesine, davacinin, kendisine kalan bes bagimsiz
bélumden 12 no’lu bagimsiz bélumde ikamet ettigi, diger 1, 2, 4 ve 6 no’lu daireleri
ise mevcut eksik ve ayipl igler iceren haliyle Ucglncl kisilere kiraya verdigi
anlasiimaktadir. Dolayisiyla dava konusu olayda davacinin kira kaybina dayali
olarak ugradigi bir zarardan bahsedilemeyeceginden, davacinin kira tazminati

talebinin reddine,” karar verilmigtir.

YORUM / DEGERLENDIRME:

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde; arsa sahibi % 50, yuklenici % 50 olarak
insaattaki bagimsiz bolimleri paylasmiglardir. S6zlesmeye goére 10 adet bagimsiz
bdlim yapilmasi 6ngoériimusken yuklenici 13 adet bagimsiz bélim (daire) yapmistir.
Bu durumda, kat karsili§i insaat s6zlesmesindeki hikim dogrultusunda fazladan
ortaya ¢ikan 3 adet bagimsiz bélim (daire) nedeniyle tazminat ddenmesine dedil,
fazladan yapilan dairelerin fiziki olarak paylagilarak, tapuda taraflar adina tescil
edilmesi gerektigi kanaatine varilmistir. Ancak, yerel mahkeme bu hususta bir karar

vermemigtir.
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Davaci taraf, ayipl imalatlar nedeniyle muayene ve ihbar kiilfetini siresinde

yerine getiremedidi icin ayipli is tazminatini alamamistir.

Dava konusu tasinmazda arsa sahibine ait bagimsiz bolimlerde eksik isler
tespit edilmistir. Yukarida 5.2. maddesinde ayrintili olarak izah ettigimiz gibi, eksik
islerde muayene ve ihbar kilfeti mevcut olmadidi icin davaci arsa sahibi, eksik is
bedelini almaya hak kazanmistir. Kat karsiligi insaat s6zlesmesi kapsaminda, arsa
sahibi, kendisine teslim edilen bagimsiz bélimlerin metrekaresinin sézlesmede
ongorilenden daha kiguk olmasina bagll eksik is bedeli tazmin etmis ve yerel
mahkeme bu bedelin davali ylkleniciden alinarak, davaci arsa sahibine verilmesi

yoénunde karar vermistir.

Yukarida okudugumuz ihtilaflar, yargi yoluyla ¢ozilmustir. Oysa, eksik isler
ve ayiph Islerle ilgili olarak, sézlesmeye aykirilik goérilmesi halinde belirlenecek
miktarda ki tazminat 6denecegi “kat karsiligi insaat s6zlesmesi” ne konulmus olmasi
halinde, bu tazminatin caydirici olacadi ve yuklenicinin belki insaati s6zlesme
hidkimleri dogrultusunda, ayipsiz ve eksiksiz, projesine ve imar durumuna uygun

insa edebilecegi ve sorunlarin yargiya gitmeden ¢ozilebilecegi distnulebilir.

4.5. Ornek uyugmazhk

Dava Konusu:

Davaci dilekgesinde dzetle; davaci olan arsa sahibi ile ylklenici arasinda
yapilan, “dlizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi insaat
sb6zlesmesi” ile, parselde kayitli bulunan gayrimenkul Gzerine, 2 bodrum (siginak) +
1 bodrum + zemin + 1 normal kat + 2 normal kat + 3 normal kat ¢ati piyesli olmak
Uzere, 10 adet bagimsiz bolimden olusan bir binanin insa edilecegini ve insa
edilecek binanin, 2. normal katta 7 ve 8 nolu bagimsiz bélimler ile 3. normal katta
11 nolu cgati piyesli bagimsiz bélimin davaci arsa sahiplerine ait olacaginin
belirtildigini,

Arsa sahipleri tarafindan ylkleniciye devredilecek arsa pay! karsilidinda,
yuklenicinin bu sozlegsmenin konusu ekli krokilerde gorulen, bagimsiz bolumleri,
teknik sartname dogrultusunda, kat irtifaki ve iskan raporu alinmis olarak bila bedel
teslim etmeyi kabul ve taahh(t ettigini ve ingaatin bitim sdresinin, onayli yapi ruhsati

tarihi itibari ile 24 aylik bir surenin 6ngoéruldugunu, bu sure sonunda dairelerin arsa
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sahiplerine eksiksiz teslimi gerceklesmedigi takdirde, ge¢ teslimden dolay! her daire

icin aylik 500 € 6demeyi yuklenicinin peginen kabul ettigini,

Davaci arsa sahibinin, arsa paylarini pesin olarak davali yikleniciye devir
ettikleri halde, davali yUklenicinin insaati ve bagimsiz bélimleri tamamlamadan
birakip gittigini, bu yizden arsa sahibinin dairelerini teslim alamadigini ve halen
kullanamadiklarini, davali yuklenicinin, s6zlesme geregi kendisine verilen bagimsiz
bélimleri sattigini, mahallinde yapilan tespitte, arsa sahiplerine ait dairelerde
gorulen eksiklerin bir kisminin tespit edildigini, ayrica apartmanin ortak yerlerinde de
yapilmasi gereken iglerin tamaminin yapilmadidini, burada da tamamlanmasi

gereken islerin ve eksiklerin oldugunun tespit edildigini,

Yuklenicinin s6zlesme sartlarini yerine getirmeden, s6z konusu bagimsiz
boélimleri 3 sahislara satmasi, 3 sahislarinda daireleri satin alirken eksik oldugunu
g6rup bildikleri halde satin almalari, ylklenici gibi bu kisileride sorumlu kilacagini.
Mahkemece yapilacak kesif sonucu binanin tim eksiklerinin yapilan ve yapilmayan
islerin oranlarina goére tespiti, s6zlesmenin feshi ile tapu kayitlarinin, iptal ve
tesciline ve geriye etkili olarak sézlesmenin feshine karar veriimeyecekse, simdilik
olarak 51.515.00 TL eksik isler bedeli ile gecikmeden dolayi, 6.000 € (6deme
gunundeki kur Gzerinden), olay tarihinden itibaren ticari avans faizi ile birlikte alinip
arsa sahiplerine 6denmesine, miktar ve mahiyet itibari ile fazlaya dair haklarin sakh
tutulmasina, sézlesme ve mahkeme tarafindan yapilan tespit ve bilirkisi raporuna
gore davada hakli olduklarinin anlasilacagindan, magduriyette meydan vermemek
icin, davallarin tapu kaydi Uzerine, devir ve satisin dnlenmesi igin ihtiyati tedbir

karari verilmesi talep ve dava edilmigtir.

Davalilarin savunmasi:

Bir kisim davalilar vekili tarafindan mahkemeye sunulmus dilekge de Ozetle;
davalinin, ylklenici olmayip bilakis onlarin da davacilar gibi magdur oldugunu, zira
davalinin da maliki olduklari daireleri yikleniciden satin aldiklarini, davalinin de s6z
konusu daireleri yikleniciden eksik olarak aldiklarini, yiklenicinin s6z konusu
eksikleri tamamlayacagini belirtmesine ragmen hala eksiklerin tamamlanmadigini,
tasinmazi satin alan davalinin, s6z konusu baz eksiklikleri kendilerinin
tamamladigini, yiklenicinin dosyada mevcut kat karsiligi insaat s6zlesmesinin satig
vaadini kabul eden yiklenici oldugunu, diger davalilarin, dairelerini yukleniciden
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satis yoluyla satin aldigini ve tapuda da kendi adlarina tescil edildigini,

Kat karsiligi insaat sdzlesmesinde, yuUklenicinin sorumluluklarini yerine
getirmemesi halinde uygulanacak olan yaptirimlar arasinda; yapiy! eksik birakmasi
halinde, yUkleniciden daire satin alan kisilerin de toprak sahiplerine kargi sorumlu
oldugunu goésteren bir maddenin olmadidini, kaldi ki béyle bir madde olmus olsa
dahi, bu madde gecersiz olup, yikleniciden daire satin alan 3. kisileri baglamadigini,
ayrica yukleniciye devir edilen kisimlar Gzerine ipotek konulacagindan ve bunlarinda
isin devami sirasinca kaldirilacagindan bahsedildigini, arsa sahiplerinin, yuklenici ile
yapilan soézlesmeye goére ipotek koyarak kendisini koruyabilecedi halde dava

actigindan bahsetmistir.

Davali yukleniciden daire satin alan diger davallarin da magdur oldugunu,
kot niyetli olmadiklarini ve acilan haksiz ve kotl niyetli davanin reddine karar

verilmesini talep etmistir.

4.5.1. Ornek Uyusmazhigin incelenmesi:

Kat karsiligi ingaat s6zlesmesi:

Davaci arsa sahipleri ile davali yUklenici arasinda duzenlenmis bulunan
“dizenlenme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsilidi ingaat s6zlesmesi” ile
arsa sahiplerine ait; parsellerin tamami 100 hisse itibar edilerek, % 30 hissesi arsa
sahiplerine, geriye kalan % 70 hissesi kat karsiligi olarak yikleniye ait olmasi
kararlastiriimigtir.

Sozlesmede gayrimenkul Gzerinde 2 bodrum ( siginak ) + 1 bodrum zemin +
1 normal kat + 2 normal kat + 3 normal kat c¢ati piyesli olmak tUzere 10 adet

bagimsiz bélimden olusan bir bina insa edilecedi 6ngorilmustar.

inga edilecek binanin; bodurum katta 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler, zemin
katta 3 ve 4 nolu bagimsiz bdélimler, 1 normal katta 5 ve 6 nolu bagimsiz bdlumler,
3 normal katta 10 nolu c¢ati piyesli bagimsiz bolum yukleniciye, 2 normal katta 7 ve 8
nolu bagimsiz bolimler, 3 normal katta 9 nolu gati piyesli bagimsiz bolumler arsa
sahiplerine mustereken ait olacagini, belediye baskanligindan verilecek olan imar
durumuna, belediyesi tarafindan onaylanacak plan ve projelerine, alinacak olan
ruhsatina uygun bir bina inga edilecedini, yuklenici bu sézlesmede ki yukumlulikleri
anlasma konusu yapacad! veya sahibi ve ortagi bulundugu sirketler veya 3. cl
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sahislarla birlikte hareket etmek suretiyle de yerine getirebilecegini, arsa sahipleri de

bu duruma simdiden muvafakatleri bulundugunu belirtmislerdir.

Arsanin sahipleri tarafindan, ylkleniciye devredilecek arsa payi karsiliginda,
yuklenicinin bu s6zlesmenin konusu ekli krokilerde goérulen, yukarida yazil bagimsiz
bolumleri ve mahal listesinde belirtildigi sekilde, arsa sahibi ve yuklenicinin
musterek imza edecekleri teknik sartname dogrultusunda, kat irtifaki ve iskan raporu

alinmis olarak bila bedel teslim edilmesi kararlastiriimistir.

Soézlesmede ayrica; ruhsat onay tarihi baslangig tarihi sayllacagindan, isin
anahtar teslim siresi 24 ay olarak uygun gorilmustir. Sire sonunda daireler, arsa
sahibine eksiksiz teslim edilmedigi taktirde yuklenici her daire icin arsa sahiplerine
aylik 500 € 6demeyi kabul ve taahhlt etmistir. S6zlesmenin onayindan hemen
sonar, en ge¢ 7 gun icinde ruhsat icin belediyeye miracaat edilecegi belirtiimisdir.
Arsa sahibinin veya vekilinin bilgisi disinda higbir sekilde plan ve projelerde tadilat

yapilamayacagi yazilmis olup, s6zlesmenin ekine “teknik sartname” konulmustur.

Tespit raporu:

Sulh hukuk mahkemesinin d.is sayili dosyasinda yapilan tespit sonucu
dizenlenen bilirkisi raporunda; parselde kayitli, mevcut binanin 2 bodrum + zemin +
3 normal kat (¢ati piyesli) olarak yapildigi, betonarme karkas bir bina oldugu, her
katta 2 daire, en Ust katta ¢ati piyesli daireler olarak yapildigi, taraflar arasinda
yapilan sdzlesmeye gére 2 normal katta 7 ve 8 nolu daireler ile 3 katta 9 nolu ¢ati
piyesli dairenin arsa sahiplerine ait olmasi gerekirken, dosya iginde bulunan krokiye
gore tespiti talep edilen 10 nolu ¢ati piyesli dairenin tespitinin yapildigi belirtilmistir.

Dairelerin, halihazir durumlari ile dairedeki eksik imalatlarin cins, miktar ve
tutarlari tespit ve hesap edilmistir.

2 normal kat 7 nolu daire; gelik daire kapisinin takildigini, daire igi sivalarin
ve kartonpiyerlerin yapildigini, elektrik kablolarinin cekildigini, dairenin natamam
durumda oldugu belirtilerek, bilirkisilerce taraflar arasinda yapilan sézlesmeye gore
yapilmamig ve eksik birakiimis isler belirlenmigtir.

Dairelerdeki eksikliklerin giderilmesi ve sozlesmeye uygun hale getirilerek
tamamlanmasi icin gerekli olan toplam tutar: 51.515-TL olarak hesap ve tespit

edilmistir.
Dava konusu dairelerin ortak alanlarinda da eksikler oldugu tespit edilmigstir.
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Teknik inceleme:

Dava konusu bina, betonarme karkas sistemde insa edilmis olup, 2. bodrum,
1. bodrum, zemin, 1-2-3 normal katlar ile ¢ati piyesinden ibarettir. Binanin 1 bodrum
katinda bulunan 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler, 2 bodrum kat ile dubleks olarak
dizenlenmis, 3 nolu bagimsiz bélimde 1 bodrumun 6n tarafina yerlestiriimis olup,
binanin zemin ve diger normal katlarinda her katta 2 daire bulundugu tespit edilmis

ve 3 normal kattaki daireler ¢ati dubleksi olarak yapilmistir.

Mahkemenin atadigi bilirkisilerce, mahallinde yapilan tespit ve incelemeler
neticesinde; 2 normal kat 8 nolu dairenin, genel yapisi itibariyle kaba ingsaat
seviyesinde bulundugu. Dairenin taraflar arasinda dizenlenmis bulunan;
“duzenlenme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsih§i insaat s6zlesmesi” ile
eki “teknik sartname” hikimlerine gore ikmal edilebilmesi icin yapiimasi gereken
eksik imalatlari, asagidaki sekilde tespit edilmistir; 2 normal kat 9 nolu daire ile 3
normal kat ¢ati piyesli 10 nolu dairede de tespit edilen imalat seviyesi ile eksiklerin
ayni oldugu, cati teraslarinda taban seramik désenmesi imalati ile duvar kaplama
imalatlarinin da bulunmadigi, asansér kapilarinin, asansér motorunun takilmig

oldugu, ancak elektrik verilemedigi icin asansdrin ¢alismadigi tespit edilmigtir.

Binanin ortak alanlarindaki imalatlarin (merdiven, sahanlik ve korkuluklari )
yapilmis oldugu ve kullanilabilir durumda bulundugu goérulmastir. Bina disinda
kalan bahge dizenlemesinin yapilmadidi, binanin yol cephesinde mevcut olan
bahge duvarinin davali mateahhitten daire satin alan diger davalilar tarafindan
yapildidi, ancak gevre diuzenlemesine iligkin bir kisim imalatlar ile bitkisel toprak

serilmesi, peyzaj yapilmasi, agag ve bitki ekilmesi gerektigi tespit edilmistir.

Dairedeki eksiklerin tespitine iligkin olarak; sulh hukuk mahkemesinin d.ig
sayill dosyasinda yapilan tespit sonucu duzenlenmig bilirkisi raporunda, tespit ve
hesap edilen eksik isler bedeli toplami: 51.515,00 TL nin, isin hali hazir durumuna,
fiyatlarin ve tutarlarin serbest piyasa malzeme ve iscilik rayiclerine uygun oldugu

yolunda bilirkisi kurulu kanaat belirtmistir.

Davaci arsa sahibi ayrica, dairelerin tesliminin sdzlesmede, onayli yapi ruhsat
tarihi itibariyle ingaatin bitim sdresi icin 24 ay olarak ©ongorulduguni, bu slre
sonunda dairelerin tamamen plan ve projeye uygun sekilde bitirilmig olacag! ve kat
irtifak tapulari ve iskan raporunun alinmis olacagi belirtilerek, 6.000-€ gecikme

tazminati talep edilmigtir.
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Dosyasinda bulunan ve belediye baskanhdi imar ve sehircilik mudurligu
tarafindan génderilmis yazi ve ekinde bulunan yapi ruhsatinin tetkikinde; toplam 11
bagimsiz bélim bulundudu, yol kotu altinda 2, yol kotu Ustinde 4 olmak Uzere,

toplam 6 katli bina yapimina izin verildigi anlagiimigtir.
KARAR:
Yerel mahkemece;

Davaci arsa sahipleri, “kat karsihidi insaat sozlesmesi’nde; yukleniciye
vermeyi taahh(t ettikleri arsa paylarinin tamamini, pesin olarak davali yukleniciye
devir ettikleri halde, davali vyuUklenicinin ingsaatt ve badimsiz bolimleri
tamamlamadan birakip gittigini, bu yuzden arsa sahiplerinin dairelerini teslim
alamadigini ve halen kullanamadiklarini, davali yUklenicinin, s6zlesme geregi
kendisine verilen bagimsiz bolimleri de diger davalilara sattigini belirterek tazminat

davasi acmislardir.

Gorllen dava ve vyapilan bilirkisi incelemeleri neticesinde; davacilarin,
kendilerine kalacak olan bagimsiz bolimlerdeki eksiklikler icin, eksik is bedeli talep
ettigi goz onunde alindiginda, teknik inceleme sonuglarina gore, davalilarin
tamamindan sorumlu olunan eksik is bedeli talep edebileceklerine,

Davacilarin, kararlagtirilan her daire icin aylik goéturi tazminat alacagi
bakimindan ise, bagimsiz bolimlerin teslim tarihi olan 05.02.2010 tarihinden, bu
dava acildigi 29.06.2010 tarihine kadar gegen 4 aylik tutar i¢cin hesaplandidi sekilde

alabileceklerine karar verilmigtir.
Temyiz mahkemesince;

Arsa payi devri karsiligi insat yapim s6zlesmeleri taraflarina kargilikli hak ve
borglar yukler. Ayipsiz olarak Uzerine insaat yapilacak arsayi teslim etmek, arsa
sahibinin oncelikli borcudur. Arsa sahibi ayrica, yuklenicinin kargi edimi olan ingat
yapmak borcunu ifa etmesinden sonra ylkleniciye, s6zlesmeye uygun arsa veya
kurulmussa kat irtifak tapusunu devretmelidir. Buna karsilik ylklenicinin temel
borcu, bir bina meydana getirmektir. Bina insasindan maksat, o yapinin
sOzlesmeye, fen kurallarina ve amacina uygun imal edilmesidir. Sayet yuklenici, bu
nitelikleri tagiyan bir bina meydana getirmigse, s6zlesmede ayrik hukum varsa
sdzlesmesine, aksi halde eserin tesliminden sonra arsa sahibinden sézlesme ile

devri kararlastirilan arsa pay! devrini veya bagimsiz bdlimlerin adina tescilini
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isteyebilir. Kuskusuz, ylklenicinin arsa sahibine kargi teslimden sonrada ayiba karsi

dizeltme borcu devam eder.

Yuklenicinin borcu kapsaminda, kalan eserdeki ayip ve eksikliklerden ve
kosullar yerinde ise arsa sahibinin isteyebilecedi cezai sart alacagi ile s6zlesmedeki
diger alacaklardan ve ayrica kanundan kaynaklanan, arsa sahibinin diger

alacaklarindan da ondan daire satin alan edilen Gglincu kisi de sorumludur.

Somut olayda; bilirkisi raporunda, yapida ki eksik ve ayipl islerin parasal
karsili§i saptanmis, mahkemece anilan rapor hikme esas tutulmussa da, eksik ve
ayipli islerin tim bedelinden davacilarin sorumlu tutulmasi yerine, arsa paylari
oraninda sorumlu kilinarak, belirlenen miktarin tahsiline karar verilmesi dogru
olmamistir. Diger taraftan, gerek mahkemelerce hikme baglanan, gerekse sulh
yoluyla davali arsa sahibine 6denmesi kararlastirilan gecikme nedeniyle, kira
alacagi toplami ve yuklenicinin 24.03.1997 gunli so6zlesmenin 56. maddesi
geregince ddemesi gereken ssk prim borglari sorulup saptanarak, bunlarin tutari da
arsa sahibine 6denmek Uzere depo ettiriimeden, davanin yazili oldugu sekilde

kabull de dogru degildir. Karar agiklanan nedenlerle bozulmalidir.

Sonug: temyiz olunan kararin yukarida acgiklanan nedenlerle bozulmasina,

oybirligi ile karar verilmigtir.

Davacilarin kendilerine kalacak olan bagimsiz bolimlerdeki eksiklikler icin
eksik is bedeli talep ettigi g6z 6ntinde alindiginda; teknik inceleme sonuglarina goére

davacilar, davalilarin tamamindan eksik is bedeli talep edebilecektir.

Sonug: yukarida sunulan gérinim igerisinde, “Yargitay’'in gdérusi
benimsenirse, davacilarin, sorumlu olan davalilardan eksik is bedelini talep

edebilecektir.
UYUSMAZLIGA iLiSKiN DAVANIN TAKVIMSEL GELi$iMi:

Arsa sahibi ile yuklenici, “kat karsiligi ingaat sd6zlesmesi” ile arsa sahibine ait
tasinmaz Uzerinde; 2 bodrum (siginak) + 1 bodrum + zemin kat + 3 normal kat-¢ati
piyesli olmak Uzere, 10 adet bagimsiz boélumlu bir blok halinde binanin insa edilmesi

hususunda anlagmiglardir.

05.02.2008 tarihinde 251 sayili yapi ingaat ruhsati alinmigtir.
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isin bitim siresi ruhsattan sonra 24 ay olarak belirlenmis olup, isin bitis
tarihi: 05.02.2000 tarihidir. 2010 tarihinde sulh hukuk mahkemesinde, tespit
yaptirilarak 24.04.2010 tarihli bilirkisi raporu alinmistir.

29.06.2010 tarihli dava dilekgesi ile asliye hukuk mahkemesinde dava

acilmigtir.

YORUM / DEGERLENDIRME:

Arsa sahibi, “kat karsili§i insaat sozlesmesi” de ki kosullardan olan hisse
devrini, yukleniciden herhangi bir teminat almadan yapmakla, s6zlesmesel haklarini
zora sokmus ve magdur olmustur. Arsa sahibinin, arsa devirlerini etaplar halinde,
isin gerceklesmesine gore kontrolll olarak vermesi gerekirken, herhangi bir teminata

basvurmadan pesin olarak 6demekle yanlis yapiimistir.

intilafa dismemek igin, kat karsihd insaat sézlesmesine, arsa paylarinin
pesinen veriimesi halinde yuUkleniciden herhangi bir sekilde teminat alinmasi

hikmunun yerlestiriimesi dogru olur.

4.6.0rnek uyusmazlik

Dava Konusu:

Dava dilekgesinde Ozetle; arsa sahiplerine ait parseller Uzerinde insa
edilecek konut ve isyerlerinin yapilmasi isini “dizenleme seklinde tanzim edilen kat
karsihgi insaat ve gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi” ve ek sdzlesme ile davali
yukleniciye verdiklerini, davaci arsa sahipleri ile daval yuklenici arasinda imzalanan
ek sbézlesmenin 3. maddesinde; “ingaatin baglanmasi i¢in buglinden itibaren 4 ay,
bitim suresinin 24 ay olmasina karar verildigini. Diger sartlar ve maddelerin aynen
gecerli oldugu ve ayni kaldigini karsilikli riza ve muvaffakathameyle noter
huzurunda kabul beyan ve taahhut ettiklerini, ancak insaatin, siresinde arsa

sahiplerine teslim edilmedigini,

insaatin siiresinde teslim edilmemesi nedeniyle, davali yiikleniciye ihtarname
gonderildigini, bu ihtarnameyle; ylklenicinin sézlesmeye aykiri davranmis olmasi
nedeniyle sézlesmenin feshedilecegi ve insaatin kalan kisminin bagka bir

yukleniciye yaptirilacagi veya arsa sahiplerince yapilacagi, masraflarin ylkleniciden
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tahsil edilecegi, yukleniciden tahsil edilemeyen kismi icin, ingaat teminat ipoteginin
paraya gevrilecegi, bundan dogan tim masraflarin ylUkleniciden talep edilecedi, bu
ingaat nedeniyle veya ingsaatin gecikmesi nedeniyle arsa sahiplerinin ugramig
oldugu veya ugrayacad zararlarin yikleniciden tazmin edilecegi, insaattaki eksiklik,
sdzlesme ve sarthamelere aykiriliklar nedeni ile arsa sahiplerinin ugramis oldugu
veya ug@rayacagl zararlarin yUkleniciden veya ipoteklerin paraya cevrilmesi ile
teminattan tazmin edileceg@i, yuklenici adina resmi kurumlara 6denmis veya
Odenecek olan para cezasl, har¢ veya ne nam altinda olursa olsun tim édemeler
hakkinda yukleniciye ricu edilecegi, bunlarin diginda arsa sahiplerinin kar kaybi ve
manevi tazminat haklarinin da yikleniciden talep edilecedi hususlarinin davaliya

ihtaren bildirildigi,

Yuklenicinin, bu ihtarnameyi bizzat tebli§ aldigini ve aradan yine 3 aydan
fazla slire gegmis olmasina ragmen, insaati ve s6z konusu daireleri bitirmedigini ve
arsa sahiplerine teslim etmedigini, daval yuklenicinin, ingsaati zamaninda bitirmedigi
gibi, imalatini tamamladidi kisimlari da onayli ruhsatina aykiri olarak yaptigini,
daval yuklenici ile davaci arsa sahipleri arasinda tanzim edilen s6zlesme eki teknik

sartnameye aykir1 imalatlarin mevcut oldugunu,

Davali yiklenicinin, ruhsata aykiri olarak yaptigi imalatlar sebebiyle, belediye
baskanhdi, yapi kontrol mudurligunin, davaya konu insaatla ilgili olarak; “ruhsat ve
eklerindeki aykiriliklardan dolayi yapi tatil tutanagi dizenlenmis olup, yasal iglemler

devam edecektir’ seklinde tutanak tutuldugunu,

Asliye hukuk mahkemesinin dosyasi ile “insaatin slresinin sona erip
ermediginin, insaatin mevcut durumunun ve gelinen seviyesinin, ingaatin bitmesi
icin gereken masraflarin tespiti” nin istendigini, yapilan bilirkisi incelemesi ile;
ingaatlarin tamamlanmadigi ve so6zlesme ile Kkararlastirlan malzemelerin

kullaniimadiginin tespit edildigini,

insaata iligkin olarak imzalanan, kat karsilik ingaat sézlesmesi geregi, davali
yukleniciye digen tum hissesinin devredildigini, Uzerlerine arsa sahipleri lehine
ingaat teminat ipoteg@inin tesis edildigini, bu hisselerin buyuk bir kisminin, davali
yuklenici tarafindan 3. Kigilere satildiginin tespit edildigini, insaat Uzerindeki
hisselerin devrinin onlenmesi amaci ile ihtiyati tedbir kararinin verilmesinin talep
edildigini,
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Yukarida agiklanan nedenlerle; “dizenleme seklinde tanzim edilen Kkat
karsiligi insaat ve gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi” ile “ek sdzlesme” nin
feshedilmis oldugunun tespiti, davali yuiklenicinin insaata haksiz mudahalesinin
Onlenmesi, bu ingaatin davaci arsa sahiplerine teslimi ile ingaatin kalan kisminin,
masrafinin davali yukleniciden ve/veya ingat teminatlarindan karsilanmak Uzere,
davaci arsa sahipleri veya 3.kigiler tarafindan yaptiriimasina izin verilmesine karar

verilmesi talep ve dava edilmistir.

Davali yuklenicinin savunmasi:
Davali yuklenici vekilinin dilekcesinde Ozetle; davaci arsa sahibiyle davali
yuklenici arasinda ki “kat karsiligi insaat s6zlesmesi” ve “ek s6zlesme” ¢ercevesinde

baska davalar gorulirken, huzurdaki davanin acgildigini,

Sozlesmede kararlastirilan strenin dolmadidini, kararlastirilan sirenin ruhsat
tarihinden itibaren 24 ay oldugunu ve davaci arsa sahibinin, davali yukleniciye eksik
vekalethame verdigini, davali yiklenicinin Kasim 2008 de ruhsat alabildigini, bu

itibarla s6zlesmedeki strenin Kasim 2008 de baglatildigini,

Ruhsat icin mimari proje ve harglarin, sézlesme imza tarihinden 4 ay igin
tamamlandigini, ancak davaci arsa sahiplerince verilen vekalethnamenin, ruhsat ve
kat irtifakini kapsamamasi ve bilahare de azille iptal edilmesi sebebiyle ruhsatin, 3
ay gecikmeli alinabildigini, davaci arsa sahibinin muvaffakathameyi imzaladigi
tarinten sonra ruhsatin alindigini, daval yuklenici agisindan fiili imkansizligin
olustugunu, davaci arsa sahibinin, kendi istedigi dogrultuda uygun proje ¢ikmasi igin
bu silreyi bekledigini, sayet uygun proje ¢cikmazsa diye kendisine verilen 50.000,00
TL’yi de bilahare geri vermesi gerekirken iade etmedigini, davaci arsa sahibinin kat
irtifaki  kurmadigini ve ipotekleri de zamanin da ¢6zmedidi icin yUklenicinin
dairelerini hakiki degerinden daha diguge elinden c¢ikarmak zorunda kaldigini ve
taraflar arasindaki ana dava dosyalari ve davacinin taleplerinin reddine karar

verilmesi savunulmustur.
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4.6.1. Ornek uyusmazhgin incelenmesi:

Sozlesmeler:

a. “duzenleme seklinde tanzim edilen kat karsiligi ingaat ve gayrimenkul
satis vaadi sdzlesmesi’nde; s6zlesmenin konusu ve tapu kaydi ile ilgili maddesinde;
parsel sayili arsalarin, tevhidi sonrasi olusacak tek parsel tzerine bir blok apartman
seklinde ingaatin yapimi, nitelikleri, olusacak bagimsiz bélimlerin paylasimi, hukuki
ve cezai sorumluluklari, teknik 6zellikleri, cevre dizenlemesi ile ilgili olup, taraflarin

hak ve sorumluluklarini igeren s6zlesme oldugu belirlenmigtir.

Soézlesmenin 3 maddesinde; ylklenici tarafindan yapilacak olan binanin
belediyeden alinacak izin, ruhsat, plan ve projesine uygun olarak 2 bodrum, 1
zemin, 14 normal kattan ibaret oldudu, binanin zemin katinda 2 dikkan, normal
katlarda 2’ ser daireden 28 daire olmak Uzere toplam 30 bagdimsiz boélim Uzerine
olacak sekilde insa edilecegi ve projelendirilecegi ve bagimsiz bolumlerin paylasim

cetveline gore paylasilacadi hukim altina alinmistir.

Soézlesmenin, isin teslimi ile ilgili maddesinde; ylklenicinin, yer tesliminden
itibaren en ge¢ 24 ay igerisinde yapi kullanima izin belgesini almaya hazir olacak
bicimde isi bitirmeye ve arsa sahibine teslime mecburdur. Yiklenicinin, sézlesme
tarihinden itibaren 6 ay icerisinde insaat ruhsatini almak zorunda oldugu, aksi
takdirde so6zlesmenin fesih edilmis sayilacagi, arsa sahiplerinin mulkiyetindeki
arsalarin, sézlesme tarihinden itibaren en ge¢ 5 ay icinde arsa sahiplerince, bos
olarak yukleniciye teslim edilecegi, arsalarin yikleniciye 5 ay’i gegen slrede teslim
edilmedigi takdirde, gegen surenin ingaat siresine eklenecegi, sézlesmenin parasal
hukumler ile ilgili maddesinde; yuklenicinin bu sézlesmede belirlenen surede insaati
bitirmedigi takdirde, gecen her ay icin aylik daire basina 1.000,00 TL defaten ve

nakden ceza ddemeyi kabul ve taahhit etmistir.

Sozlesmenin eksik ve kusurlu isler ile ilgili maddesinde; yapilacak binadaki
eksik ve kusurlu iglerden dolay! yuklenicinin sorumlu oldugu hukumleri yer

almaktadir.

b. Taraflarca imzalanmis ek s6zlesme ile; 6nceki sdzlesmede yer alan imar
durumu ve planinda yapilan degisiklikten dolayi, bu kere ibraz edilen ekte krokisi
bulunan yeni plan ve paylasim listesinin dizenlendigi, A bloka asansor konulmadigi,
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B blokta bir bliylik asansér konulacagi, insaatin baslanmasi i¢in buglinden itibaren 4
ay, bitim suresinin 24 ay olmasina karar verildigi, diger sartlar ve maddelerin aynen
gecerli oldugu ve ayni kaldigini karsilikh riza ve muvafakatleriyle noter huzurunda

kabul beyan ve taahhut edilmistir.

So6z konusu iglerin yapimi asamasinda; insaatlarda projeye aykiri igler
tespit edildiginden, yapi tatil tutanagi dizenlenmis ve belediye encimeni yasa ve
yonetmelikler geredi yikim ve para cezasina karar vermigtir. Daha sonra tadilat

ruhsati ile aykiriliklar ruhsata baglanmigtir.

Tespit Raporlari:

a.Sulh hukuk mahkemesinin d.is sayili dosyasinda yapilan tespit sonucu
duzenlenmis
bulunan bilirkisi tespit raporunda;

“Dava konusu olan; parseller tizerinde A ve B bloklarinin insa edilmis oldugu,
A blok: bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat ve 3. normal kat cati arali olarak
uygulandigi, zemin katta dikkan, normal katlarda birer daire olmak Uzere toplam 4
bagimsiz bélimden ibaret oldugu, B blokun, 2. bodrum + 1. bodrum + zemin kat + 9
normal katli ve 9. normal katlar ¢ati arali olarak uygulandigi, zemin katta 2 adet

dikkan, normal katlarda 2 ser daire yapildigi,

Yerinde yapilan tespitte, davacilara ait badimsiz bdlimlerin ve ortak

alanlarin tamamen bitiriimedigi, kullanima hazir olmadiklari tespit edilmistir.

b. Sulh hukuk mahkemesinin d.is sayili dosyasinda duzenlenmis bulunan,
mekanik tesisat bilirkisi raporunda; séz konusu tespite dosya lGizerinde ve adi gegen
bloklarda yapilan inceleme ve degerlendirmeler neticesinde, eksik isler oldugu tespit

edilmistir.

Bilirkisi Raporlart:

a. Sulh hukuk mahkemesince yapilan tespit sonucu dizenlenmis bilirkisi
tespit raporunda ingaatin mevcut durumunu ve gelinen seviyesi, A blok insaatinin %

45, B blok insaatinin ise % 35 insaat seviyesinde oldugu tespit edilmistir.
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insaatin, programl bir calisma ile tahminen 7 ay ( 210 giin ) igersinde
bitirilebilecegi, ingaatin gelinen seviyesinde yapilan masrafin ve bundan sonra

bitmesi i¢in gereken masrafin A ve B blok olarak ayri ayri hesabi yapiimistir.

b. Asliye hukuk mahkemesinin dosyasinda, yapilan inceleme sonucu
dizenlenmis bulunan bilirkisi raporunda; davali arsa sahiplerine ait daireler de,
ingsaat seviyesi gergceklesme orani ile sdzlesmenin 5. maddesi birlikte
degerlendirildiginde, 6 adet daire Uzerinde ki ipotegin kaldiriimasi gerektigi kanisina

variimistir.

c. Asliye hukuk mahkemesince yapilan inceleme sonucu dizenlenmis
bulunan bilirkisi ek raporunda; mahallinde yapilan incelemede sézlesme konusu
insaatta, temel Gstl ruhsati alindigi, tim betonarme ( kaba ingsaat ) tamamlandigi
tespit edildiginden 6 adet dairede ipotegin sdzlesme geregdi kaldiriimasi gerektigini

belirtmistir.

So6zlesme konusu insaatta, kesif tarihi itibariyle arsa sahiplerine ait bagimsiz

bélumlerin fiziki gergeklesme orani % 72 olarak tespit edilmistir.

Taraflar arasinda imzalanmis olan “dizenleme seklinde tanzim edilen kat
karsiligi ingaat ve gayrimenkul satis saadi s6zlesmesi” ile bu s6zlesmeyi tadil eden
“ek sdzlesme”de teslim tarihine gore isin, yuklenici tarafindan siresinde bitirmedigini
ve bagimsiz bolumleri suresinde davaci arsa sahiplerine teslim etmedigini, 13 adet
bagimsiz bolimi siresinde teslim etmemesinden dogan tazminatin 6denmesi icin

icra takibi baglatildigini belirtmislerdir.

Soézlesme kosullarina goére teslim tarihinden sonra yapiimis olan tespitlerde,
insaatin bitiriimedigi ve oturulmaya hazir olmadidi tespit edilmis oldugundan, davali
yuklenicinin s6zlesmenin “parasal hukumler” ile ilgili maddesi geregince; davaci arsa
sahibi tarafindan talep edilen tazminatin davali yuUklenici tarafindan, davaci arsa

sahiplerine 6denmesi gerektigi sonug ve kanaatine varmiglardir.

UYUSMAZLIGA ILISKIN DAVANIN TAKVIMSEL GELISIMi:

12.06.2007 tarihinde “dizenleme seklinde tanzim edilen kat karsihgi insaat ve
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi” dizenlenmigtir.
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12.11.2007 tarihinde “ kat karsiligi insaat ek s6zlesmesi” dliizenlenmistir.
07.07.2008 tarihinde ingaat yapi ruhsati alinmistir.
04.11.2008 tarihinde ingaat yapi tadilat ruhsati alinmigtir.
12.03.2010 is tamamlanmigtir,
18.02.2010 tarihinde Belediye Encumeni tarafindan, 12 parsel sayili yerde, yuklenici
tarafindan ruhsat ve eklerine aykiri olarak 19 — 20 nolu dubleks dairede, dubleks
merdivenin yer dedistirildigi, ¢cati arasinda banyo yapildigi ve butin normal katlara
ilave wc eklendigi (Toplam = 40,5 m?) sebepleriyle yikim karari ¢ikmistir.
22.03.2010 tarihinde yukleniciye ihntarname gonderilmigtir.
30.04.2010 tarihinde yukleniciye ihntarname gonderilmigtir.
2010 tarihinde asliye hukuk mahkemesinde arsa sahipleri tarafindan tespit davasi
acimistir.

2010 tarihinde icra mdiduarligince vyuklenici aleyhine icra takibi
baslatiimistir.

05.07.2010 tarihinde ticaret mahkemesinde dava aciimistir.

KARAR:

Sozlesme kosullarina goére teslim tarihinde insaatin bitiriimedidi ve
oturulmaya hazir olmadigi tespit edilmis oldugundan, davali yuklenicinin
sb6zlesmenin “parasal hukumler” ile ilgili maddesi geregince; davaci tarafindan talep
edilen nisan 2010 ayi i¢in 13 daireden kaynaklanan tazminat tutari olan; 13.000,00
TL’nin davali tarafindan arsa sahiplerine 6denmesi gerektigi sonu¢ ve kanaatine

variimistir.

YORUM / DEGERLENDIRME:

‘Kat karsigi insaat sozlesmesi” ve “ek sozlesme” hikumlerine gore,
suresinde insaat tamamlanarak arsa sahiplerine teslim edilmemis olup, gorilen
davada, davali yuklenici, kat karsiligi insaat s6zlesmesinde ki cezai sart hikimleri
dogrultusunda tazminata mahkum edilmigtir.

Ancak, arsa sahiplerinin ingaatin yapimi asamalarinda teknik eleman
vasitasiyla insaatin takibini ve denetlenmesini ayrica yapmahdir. Bu

taktirdeyuklenicinin projesine aykiri is yapmasina erken mudahale imkani bulur.
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Ornek olayda; arsa sahibi ciddi olarak sikintiya girmistir. Bu olayda da
gorilecegi Uzere, arsa sahiplerinin pay devirlerini, ingaatin yapim safhalarina goére
yapmalidir. Ya da, pesin devir yapilacaksa, yuklenicinin de arsanin degeri kadar bir
teminati arsa sahibine vermeli ve s6zlesmeye boyle bir madde konulmalidir.

Ayrica, sOzlesmeye, insaatin zamaninda yapilmamasi halinde, insaatin
yuklenicinin nam ve hesabina yapilacaginin sézlesmeyle hikim altina alinmasi,
ihtilafin ¢6zUmUnin mahkemeye tasinmasindan daha erken ¢o6zilmesine olanak

saglanabilir.

4.7. Ornek uyugmazhk

Dava Konusu:

Davaci arsa sahipleri vekilinin mahkemeye sunmus oldugu dava dilekgesinde
Ozetle; davaci arsa sahiplerinin, sahibi olduklari parselde, insaat yapmak Uzere
“gayrimenkul satis vaadi ve ingaat s6zlesmesi” akdedildigini, Gglincu bir sahisin bu
s6zlesmeyi garantor sifatiyla imzalandi§ini, sonraki surecte taraflarin ortak karariyla
garantorligun ortadan kaldirildigini, taraflar arasinda akdedilen “sézlesmenin
konusu baslkli” maddesinin 2. bendinde: yapilacak insaatta g¢ikacak bagimsiz
bdélimlerden dikkan vasfinda olan yerlerin yuklenicler ile arsa sahipleri arasinda %
50, % 50 oraninda paylasilacagini, mesken vasfinda olan yerlerin % 40’1 arsa
sahiplerine %60 yukleniciye ait olacaginin yer aldigini, arsa Uzerinde inga edilen 6
blokta mesken olarak 200 daire tertip edildigini, dider arsa sahipleriyle birlikte davaci
arsa sabhiplerine 40’ar daire dustigunl, konutlarda fiili yasamin basladigini, taraflar
arasinda akdedilen s6zlesmeler geregi, arsa sahiplerine teslimi gereken isyerleriyle
ilgili paylagimin yapildigini, ilgili gayrimenkul Uzerine yapilan insaatlarda, 200 adet
konutun fiilen bitirildigini, ancak arsa sahiplerine fiilen teslim edilmedigini, teslimi
gereken 5 adet konutun ise; halen daha teslim edilmedigini, davaci arsa sahiplerinin
bu konutlari kullanamadidi gibi gelirinden de istifade edemedigini, teslim edilmesi
gereken 5 adet konutun, kimin ya da kimlerin kullaniminda oldugunun da

bilinmedigini bahsetmisgtir.

Taraflar arasinda varilan mutabakat geregi tim bagimsiz bélimlerin kat irtifak
tapularinin arsa sahipleri Gzerine gikartildigini, daval yuklenici ile ilgili konutlari
sattikga arsa sahiplerinin talebe gére tapular alicilara devrettigini, arsa sahiplerinin
teslim aldigi 35 adet daire haricinde, ylklenici tarafa ve belirlemis oldugu kisilere
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yapilan devirler disuldikten sonra halen daha arsa sahipleri adina kayitl 17 adet

konut tapusunun oldugunu,

Taraflar arasinda yapilan soézlesmeler geredi taraflara teslimi gereken
dairelerin hangileri oldugu belli olmadigindan borglar kanunu 70. md uyarinca s6z
konusu daireleri secme hakkinin yikleniciye ait oldugunu ve yukarida arz edilen
nedenlerden dolayi; gerek, arsa sahiplerine fiilen teslimi gereken dairelerin, hangileri
oldugunun sdézlesmede kararlastirlmamis olmasi nedeniyle bilinmemesi, bu
dairelerin kullanilamamasi nedeniyle ugranilan hak kaybinin bir an 6nce ortadan
kalkmasi ve arsa sahiplerinin haklarini elde edebilmesi i¢in ylklenicilerle yapilan
sbzlesme ve ek sdzlesmeler uyarinca arsa sahiplerine teslimi gereken 40 adet
daireden, arsa sahiplerine teslim edilmeyen 5 adet dairenin hangileri oldugunun

tespitine karar verilmesi talep edilmistir.

Davali yUklenicinin savunmasi:

Davali vekilinin mahkemeye sunmus oldugu cevap dilek¢esinde o6zetle;
davaci arsa sahiplerinin bu konuya iliskin olarak daha énce de dava actigini, ancak
mahkemece reddedildigini, dolayisiyla reddedilen bir dava Gzerinden, yeniden ayni
konuya iligkin olarak bu sefer isim degisikligi yapilarak, mulkiyetin tespiti adinda
dava agmanin da davacilar adina hukuki bir yarar saglamadigini ve bu konuda

kesim bulunmadigindan bu davanin reddedilmesi gerektigini,

Arsa sahibi davacilardan ibra yazisi ile yuklenici kooperatiften kendi hissesine
isabet eden tum daireleri eksiksiz ve tam aldigini beyan eden bir yaziyla, yuklenici

kooperatife teslim ettigi igin, boyle bir dava agmaya hakki olmadigini,

Dava konusu edilen taginmaz Uzerinde, davali arsa sahiplerinin diginda 2
tane daha arsa sahibinin bulundugunu ve isin basindan sonuna kadar birlikte
hareket edilip, tim paylasimlar birlikte yapildigindan, tapuda dizenlenen kat irtifaki
listelerinin timunin davali yukleniciler ve dava harici arsa sahipleri tarafindan
birlikte hazirlanip, birlikte tapularin dizenlettirildigini ve o arsa sahipleri ile tim

davalilar arasinda da mecburi dava arkadasligi bulundugu.

Yuklenici kooperatif ile arsa sahipleri arasinda yapilan paylasima gore, arsa
sahiplerinin izin ve onay! ile kendi hissesine isabet eden 200 adet daireden,
paylagim yapilip hissesine dusen 120 adet daireyi liste Uzerinden aldigini ve Uye
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kayitlarina basladigini, hatta insaatlari bitirerek de, dairelerinin blyUk bir kismini
uyelerine teslim ettigini, tim arsa sahiplerine hem davacilara hem de arsanin diger
% 50 ortad! olan arsa sahiplerine, toplamda teslim etmesi gereken 80 adet daireyi
de yapip bitirdigini ve onlara teslim ettigini, su anda, yuklenici kooperatifin gerek
davaci arsa sahiplerine ve diger arsa sahiplerine teslim etmedigi dairesi ve dikkani

bulunmadigini,

Yukarida agiklanan nedenlerle; dncelikle yUklenici aleyhine, davaci arsa

sahipleri tarafindan agilan davanin reddedine karar verilmesini arz ve talep etmistir.

4.7.1 Ornek uyugmazhgin incelenmesi:

Soézlesmeler:

a. Taraflarin “Dlizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve insaat
s6zlesmesi” yaptiklari gérilmustir.

Sozlesme de adi gecen arsa sahiplerinin, arsalari Uzerine yukleniciler
tarafindan, s6zlesme sartlari dahilinde yeni bir insaat yapilacagi,

Tasinmazin tamami 100 hisse kabul edilerek;

Arsa sahipleri arsanin 40/100 hissesini Uzerlerinde birakarak geriye kalan
60/100 hisseyi kat kargiligi esaslari dahilinde 30.000.000.000-TL (otuzmilyar TL )

bedel karsiliginda yukleniciye satmayi,

Yuklenicinin, bu tasinmazin yukarida belirtilen hissesine ayni bedel ve

sartlarla tapudan satin almayi karsilikl olarak vaad, kabul ve taahh(t ettikleri,

So6zu edilen hisse devri, kat karsiligi oldugundan, taraflar arasinda satis

bedeli adiyla herhangi bir bedel alinip veriimeyecedi,
Tasinmazin tamaminin : 50.000.000.000-TL (ellimilyar TL) oldugu,
Soézlesmenin  2.maddesinde; yapilacak olan ingaatin, alinacak imar
durumuna ve projesine gore yapilacagini, gikacak bagimsiz bolumlerden dukkan

vasfinda olanlarin arsa sahibi ile yikleniciler arasinda % 50 oraninda

paylasilacagini, mesken vasfinda olanlarin % 40’inin arsa sahiplerinin, % 60’inin ise
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yuklenicinin olacagi, bagimsiz bélimlerin paylasimlarini taraflarin ileride aralarinda

yapacaklari protokol ile belirleyecekleri,

Soézlesmenin 3. maddesinde;ingaatin  slUresinin, ingsaat ruhsati alinma
tarihinden itibaren en ge¢ 2 ay sonuna kadar baslanacagi, ruhsatin alinma
tarihinden itibaren 40 ay sonuna kadar insaatin bitirilecegi ve anahtar teslimlerinin

yapilacag,

Gecikme halinde ceza sartin; ingaat slresinde bitiriilmedigi takdirde, gecen
her ay igin arsa sahiplerine ait bagimsiz bdlimlerin, kira bedellerinin gecikme

tazminati olarak arsa sahiplerine yUklenicilerce ddenecegi,

Soézlesmenin 4. maddesinde; yuklenicilere ait % 60 hissenin tapu devrinin

insaat sathasina gore verilecedi,

Soézlesmenin 5. maddesinde; arsa sahiplerinin, bu sézlesme de adi gecgen
yuklenicinin gorev ve yukumlaltklerini, sézlesmenin imzalanmasindan sonra, hak ve
yetkilerini kurulacak bir konut yapi kooperatifine devir edebilmesi ve insaatin yapimi

konusunda ortak olmasi hususuna simdiden muvafakat ettikleri,

Soézlesmenin 6. maddesinde; garantér olan yiklenicinin, bu sdzlesme
hikimlerine goére yukleniciler binalari tamamlamaz ve yarim biraktir ise; insaatin
resmi dairelere karsi her turll, har¢ vergi, prim borg¢larini 6deyecedi ve o ana kadar
yapilan islerin, yaptirilacak bilirkisi incelemesi ile insaat ruhsatina, plan ve projesine,
TUS (teknik uzmanlk seviyesi) taahhitlerine uygun olup olmadidi tespit edildikten
ve taraflar arasinda bu hususlar kargilikl olarak kabul edildikten sonra geriye kalan

isleri garantoér yiklenici olarak yapmayi kabul ettigi,

b. Dosyasinda bulunan “dizenleme seklinde ek s6zlesme” de 6zetle;
Bu sdzlesme de arsa sahipleri ile yUklenicilerin, aralarinda asagidaki sekil ve

sartlarda bu protokolu duzenlendigi ve imza altina aldigi,

Arsa sahipleri ile yukleniciler arasinda noter vasitasiyla “dizenleme seklinde
gayrimenkul satig vaadi ve ingaat s6zlesmesi” nin 3. sayfasinda yer alan 3 nolu
bendinde ki stre bdlima ile teknik sarthame bolimunin 1. maddesinde yer alan;
binalarin dis cephelerinin taraflarca asagidaki sekilde yeniden duzenlendigi,
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insa edilecek bloklar, verilen siirede teslim edilmedigi takdirde, adi gegen
bloklarda ki arsa sahiplerine ait dairelerin kiralarinin her geciken ay igin yukleniciler
tarafindan arsa sahiplerine 6denecegi, arsa sahiplerine ait A2 blokun, 36 aylik stre
sonunda baglamak Uzere 24 ay sonunda bitirilip teslim edilecegdi, s6z konusu 24 ay
suresince yuklenicilerin 1.500.000.000 TL gecikme cezasi olarak arsa sahiplerine
Odeyecedi, A2 blok, yukarida belirtilen slrenin sonunda teslim edilmedigi takdirde
bu blokta yer alan arsa sahiplerine ait bagimsiz bélimlerin kirasinin arsa sahiplerine

o6deneceqi,

Bu sdzlesmenin imzalanmasindan itibaren insaat suresi sonuna kadar arsa
sahiplerinin yuklenicilerin aleyhine sbézlesmenin feshi yoluna gitmeyecekleri,
kendilerine ddenecek yukaridaki aylik gecikme cezasi disinda baskaca higbir
bedelin talebinde bulunmayacaklari, bu hukimlerin tUm mirasgilar icin de gegerli

oldugunu taraflarin pesinen kabul, beyan ve taahhtit ettikleri,

Gecikme cezasinin 6denme seklinin ise; her ayin besine kadar arsa
sahiplerinin aralarinda belirleyecekleri ve yuklenicilere yazili olarak bildirecekleri iki
kisiye, makbuz karsiligi nakit olarak 6deyecegi, yuklenicilerce arsa sahiplerinin
belirledigi kisilere yapilacak ddemelerin butlin arsa sahiplerine yapilmis sayilacagi
ve bu konuda arsa sahiplerinin birbirlerine kefil olmayi ve vekalet vermeyi pesinen

kabul ettikleri belirlenmisgtir.

Teknik inceleme:

Arsa sahipleri dava dilekgesi ile;

Arsa sahiplerine fillen teslimi gereken dairelerin hangileri oldugunun,
sdzlesmede Kkararlastirlmamis olmasi nedeniyle bilinmemesi, bu dairelerin
kullanilamamasi nedeniyle ugranilan hak kaybinin bir an 6nce ortadan kalkmasi ve
arsa sahiplerinin, haklarini elde edebilmesi icin mateahhitlerle(ylklenicilerle) yapilan
sozlesme ve ek soOzlesmeler uyarinca arsa sahibine verilmesi gereken ancak
verilmeyen dairelerin, hangileri oldugunun tespitine ve arsa sahiplerine teslimine

iliskin olarak dava aciimistir.

Agilan davada taraflar arasinda imzalanan “gayrimenkul satig vaadi ve ingaat

sbzlesmesi” ve ek sOzlesmeler geregi, arsa sahiplerine teslimi gereken 40 adet
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daireden arsa sahiplerine teslim edilmeyen 5 adet dairenin hangileri oldugunun
tespitine, tespit edilecek dairelerin arsa sahiplerine teslimine karar verilmesi talep

edilmistir.

Mahkemenin tayin ettigi bilirkisilerece mahallen yapilan kesfen incelemede;
Dava konusu taginmazlarin bulundugu siteye gidilerek, bilirkigiler tarafindan

gerekli tespit ve incelemeler yapilmis olup, yapilan kesifte;

Site kapsaminda betonarme karkas sistemde insa edilmis, 2 bodrum, 1

zemin, 8 normal kat olmak Uzere, toplam 11 katli, 6 blok yapi bulundugu,

Sitede toplam 200 daire, 32 dikkan insa edildigi, taraf beyanlarindan 32 adet
dikkanin, 16 adedinin arsa sahiplerine, 16 adedinin yUkleniciye pay edildigi ve
dikkanlarin paylasimi konusunda davacilar ve diger arsa sahipleri ile arasinda

herhangi bir ihtilaf bulunmadig,

intilafin, taraflar arasinda diizenlenmis olan “diizenleme seklinde
gayrimenkul satis vaadi ve insaat sdzlesmesi’ ne gore arsa sahiplerine verilmesi
gereken 40 daireden eksik teslim edildigi belirtilen 5 dairenin teslimi ile ilgili oldugu

anlasilmigtir.

Gerek kesif gini mahallinde taraf beyanlarindan ve gerekse yiklenicinin
dilekgesinde; arsa sahiplerine ait oldugu belirtilen blok ve daire numaralarinin tespit

edilmis oldugu, tespit edilen toplam daire sayisinin 21 adet oldugu,

Arsa sahiplerinin, 40 adet dairesi olmasi gerekirken, 43 adet dairelerinin
bulundugunu, bu 3 adet dairenin arsa sahipleri tarafindan kendi aralarinda yaptiklari
paylagimla bu sekilde kat irtifaki dizenlendigini ve listeleri kendilerinin hazirladiginin

belirtildigi seklinde bilirkisi gérus belirtmistir.

Taraflar arasinda diizenlenmis, “dizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi
ve ingaat sbzlesmesi’ nin 2. maddesinde; “yapilacak olan ingaatin alinacak imar
durumuna ve projesine gore yapilacagini, gikacak bagimsiz bolumlerden dukkan
vasfinda(bagimsiz bolimin ne amagla kullanilabileginin tapu’daki tanimi) olanlarin
arsa sahibi ile muteahhitler arasinda %50 oraninda paylasilacagini, mesken

vasfinda olanlarin %40’inin arsa sahiplerinin %60’Inin ise muteahhitlerin olacagdi,
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bagimsiz bélumlerin paylasimlarini taraflarin ileride aralarinda yapacaklari protokol
ile belirleyecekleri” kararlastirilmis olup, buna iliskin herhangi bir protokolin mevcut

olmadigi bilirkisice saptanmistir.

Taraflar arasinda dizenlenmis bulunan sézlesmenin 2. maddesinde;
bagimsiz boélumlerin paylasimi, taraflarin ileride yapacaklari bir protokol ile
belirlenecegi belirtildigi halde, bunun yapiimadidi ve hangi dairelerin arsa sahipleri
tarafindan alindigi veya satildigi, hangi dairelerin kooperatif Uyelerine ait oldugu ve
paylasimin ne sekilde yapildigi tespit edilememistir. Bu hususta taraflarin dosyaya,
hangi bagimsiz bolimuan kime verilecegine dair aciklayici bilgi sunmalari halinde bir

degerlendirme yapilabilecedi anlasiimaktadir.

UYUSMAZLIGA ILISKIN DAVANIN TAKVIMSEL GELISIMi:

27.12.2001 tarihinde noterligince “dizenleme seklinde gayrimenkul satis
vaadi ve insaat s6zlesmesi” dizenlenmigtir.
08.07.2004 tarihinde noterligince “dlzenleme seklinde ek sézlesmesi”

dlzenlenmistir.
05.05.2000 tarihinde yapi ingaat ruhsatlari alinmistir.

15.10.2010 arihinde ticaret mahkemesinde dava acilimistir.

KARAR:

Mahkemesinde halen goérilmekte olan bu dava devam etmekte olup, henliz

karar verilmemistir.

YORUM / DEGERLENDIRME:

Arsa sahipleri ile ylklenici kooperatifin Uzerinde anlastigi, noterlikge
duzenlenmis “kat karsiligi ingaat s6zlesmesi” nde, konut ve dikkan paylasimlarinin;
%50 - %50, daire paylagimlarinin ise %60 muteahhite, %40 arsa sahiplerine olmak
Uzere paylasim yapilacagi, 32 adet dikkanini 16 adetinin arsa sahiplerine, 16 adetin
ise yukleniciye pay edildigi belirtiimigtir. Dosya igerigi incelendiginde; dukkanlarin
paylasimi konusunda sorun olmadidi, daire paylasimlarinda sorun yasandigi

anlasiimistir.
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Davali-yUklenici vekilinin ek dilekgesinde bir paylasim tablosu sunmustur.
Ancak, bu paylasim tablosu, arsa sahiplerinin kabul etmedidi bir paylasim

oldugundan ve Uzerinde anlasamadiklarindan dava aciimistir.

Bagimsiz bolim paylasimlarinin sorun olmamasi igin, kat karsihigi insaat
sdzlesmesi yapilirken paylasimla ilgili madde 6zenle hazirlanarak, paylagsimin, proje
onaylandiktan sonra, ingaat baglamadan Once yapilacagi ve proje hazirlandiktan
hemen sonra, onayh proje Uzerinde taraflar arasinda kabul géren bir paylasimin
yapilarak ilgili proje Uzerine hak sahiplerinin isim ve imzasinin alinacagi ve proje
Uzerindeki bu paylasima gore ayrica bir paylasim tablosunun hazirlanarak taraflarca
imzalanacagi ve noter tasdikinden sonra sézlesmenin eki olacagi hukim altinan
alinmalidir. Boyle bir madde geregi hazirlanan “paylasim tablosu” taraflari baglayici

hikim icereceginden paylasimla ilgili cikabilecek ihtilaflar nceden ¢ozllebilir.

4.8. Ornek uyugmazhk

Dava Konusu:

Arsa sahibi vekilinin dava dilekgesinde 6zetle; davali yiklenicinin,
“gayrimenkul satis vaadi ve kat karsili§i insaat s6zlesmesi’ne gore, arsa uzerinde,
bagimsiz bélim yapma karsiliginda, yuklenici olarak zemin katta arsa sahibine brt
65,00 m? daire yapmay! taahhit ettigini; sulh hukuk mahkemesinin tespit dosyasi ile
yerinde yapilan bilirkisi incelemesi sonucuna goére daval yuiklenicinin, 65,00 m?
yuzolgimli daire yerine, 55,00 m? yizolcimllu daire yaptiginin tespit edildigini,
10,00 m? blyukliginde bir alani ayni katta 2 numarali daire sahibi olan ve davali
sirketin sahibinin esine ait daireye katarak, kot niyetle arsa sahibine ait daireyi
kiguk olarak insa ettigini, bu nedenle sbézlesmeyi ihlal ederek davaci arsa sahibine
zarar verdigini, yuklenicinin dairesini ingaatin tamamlanmasindan sonra bagka bir
sahsa devrettigini,

Buna ek olarak, davali yuklenicinin verdigi zararin, tespit davasi sirasinda
bilirkisi tarafindan dizenlenen rapora gére 20.000,00 TL olarak hesap edildigini,
bolgenin ekonomik ve sosyal yapisinin, dairenin bulundugu yer ve yerlesim rayic
degerleri ile getirecegi kira geliri goéz 6nune alindiginda, bu zararin ¢ok daha fazla
oldugunu, bu nedenle daval yuklenicinin verdidi zararin, fazlaya iliskin haklari sakh
kalmak kaydiyla en az 30.000,00 TL oldugunu,
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Davali yuklenicinin yaptigi insaatta 1. sinif malzeme kullanmadigini, ayrica
dairenin giris kapisinin, karsisinda bulunan duvar sebebiyle tam olarak degil, yarim

acildigini, banyonun ve yatak odasinin projeye aykiri ve kigik yapildigini,

Yukarida sunulan nedenlerle; “gayrimenkul satig vaadi ve kat kargiligi ingaat
sbzlesmesi” ne aykiri olarak davaci arsa sahibi adina brut 65,00 m? yerine, brut
55,00 m? daire inga etmesi sebebiyle, fazlaya iliskin haklari sakli kalmak kaydiyla,
davaci arsa sahibinin ugradigi 30.000,00 TL zararin tespit tarihinden itibaren
isleyecek yasal faizi ile birlikte daval yukleniciden alinarak davaci arsa sahibine

verilmesine karar verilmesini talep ve dava etmistir.

Davali yUklenicinin savunmasi:

Daval ylklenici vekilinin davaya karsi cevap dilekgesinde 6zetle; davaci arsa
sahibinin dairesinde s6zi edilen bir kiigllmenin s6z konusu olmadigini, s6zlesme
eki mimari kat plani élculeri hesaplandiginda, dairenin net m#sinin 45,75 m? olarak
hesaplandigini, davaci arsa sahibinin delil olarak sundugu bilirkisi raporunda ise;
davaciya ait dairenin net m#sinin 44,46 m? olarak tespit edildigini, taraflar arasinda
imzalanan so6zlesmenin 7. maddesinde; makul olgllerde bir kigllmenin kabul
gbreceginin acgikgca belirtildigini, davacinin bu ydndeki taleplerinin 6ncelikle reddi
gerektigini ve sdzlesmede kroki ile gdsterildigi Uzere; davali yuklenicinin A Blok,
zemin kat, kat maliklerine, s6zlesmedeki toplam m? taahhidinin briat 115,00 m?

oldugunun beyan edildigini,

Ancak s6z konusu ingaatin; A ve B blok olmak Uzere 2 blok olarak yapildigini,
yonetmeliklerde yer alan B blok igin, minimum 6,00 metre cephe sart
uygulamasindan 6tird, A blok, zemin katin 115,00 m? yerine, yénetmeliklerden
otaru 12,20 m? kuglk yapilarak brat; 102,80 m? yapilabildigini, yuklenicinin sattigi A
blok, zemin katta bulunan ve buyutuldugu iddia edilen dairenin, belediye

yonetmeliklerinden 6tlru aksine kugultuldugund,

Tazminat talebinde bulunan davaci arsa sahibinin, davali yukleniciye borcu
bulunmadigini, s6z konusu borglarin 6denmesi talebi ile her ne kadar ihtarname ile
alacak talebinde bulunulmus ise de davaci arsa sahibinin, geri 6demekle yikimla
oldugu kira 6demelerinin, geri 6denmedigini ve daval yiklenici tarafindan, tamamen
insani nedenlerden 6tlrd, sonradan alinmak kaydi ile davaci namina ddenen toplam
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6.200-TL bedel ve davacinin 6zel istegi ile dairesinin pencerelerine, yiklenici
tarafindan yaptirilan demir korkuluk malzeme ve iscilik bedelleri toplami olan

4.200,00 TL'nin geri 6denmesi hakkinda yasal surecin baglatilacagini,

Yukarida acgiklanan nedenlerle, fazlaya iliskin her turli alacak haklari sakh

kalmak kosulu ile davacinin davasinin reddine karar verilmesi talep edilmigtir.

4.8.1. Ornek uyusmazhigin incelenmesi:

So6zlesmenin incelenmesi:

Arsa sahipleri ile yuklenici arasinda diuzenlenmis bulunan "dizenleme
seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi insaat sozlesmesi" ile; insaatin,
ekteki teknik sarthame baz alinarak, lUks insaat standartlari c¢ergevesinde
yapilacagi, arsa sahiplerinin, teknik sartnameye aykiri, farkl isler ve malzemeler
kullanilmasini istemeleri halinde, fiyat bedelini 6nceden yiklenici firmaya

Odeyecekleri,

insaatin teslim siresinin, ingaatin yapi ruhsati alindiktan sonra 12 ay oldugu,
yuklenici firmanin, arsa sahiplerinin dairelerinden her birine, gecikilen sure igin aylk
1.200,00 TL kira édemesi disinda ekstra 800,00 TL'de cezai sart 6deyecegi, arsa
hisse paylasim oranlarinin %60 arsa sahipleri, %40 yUklenici firma olarak
belirlendigi, ingaatin; A ve B blok olmak lzere 2 ayri blok olarak yapilacagi, arsa
Uzerine iki ayr blok yapilmasi igin belediye yonetmelikleri, arsanin imar durumu ve
imar iskan kanunlarina uyulacagi ve zemin katin, iki adet yuksek giris daireden
meydana gelecegi, 6n dairenin brit 65,00 m? blytkliglinde ve arsa sahibine, arka
dairenin ise brit 50,00 m? baylUkliginde ve yikleniciye ait olacagi, bu s6zlesmenin

toplam 24 madde ve eki teknik sartnameden olustugu gorilmustir.

Tespit raporu:

Dava dosyasinda, sulh hukuk mahkemesince yaptiriimig, bilirkisi raporu
mevcuttur. Bilirkisi raporunda; "tespit konusu taginmaz, ilgesi, mahallesi, sokak, kapi
numarall apartmanin zemin katinda ki, nolu daire olup, tasdikli proje mahalline tatbik
edilmigtir. Yapilan inceleme ve dlgimlerde; dava konusu dairenin bulundugu binanin

ingaatinini tamamlandigi ve iskana hazir oldugu tespit edilmistir.

89



Arsa sahibine ait dairede yapilan incelemede; s6z konusu dairenin halihazir
durumu itibariyle tasdikli projedeki dlcllerine uygun olarak insa edilmis bulundugu,
ancak girig antresinin sag tarafinda projesinde olmayan bir adet wc yapildigi,
yapilan Ol¢cimlerde tespit konusu dairenin brit 55,00 m? alanh oldugu tespit

edilmistir.

Mahallinde yapilan inceleme ve dlgimlerde tespit konusu dairenin taraflar
arasindaki kat karsiligi insaat sdézlesmesinin 7. maddesine gore brit 65,00 m? alanh
olmasi gerekirken, uygulamada onayl projesine uygun olarak brit 55,00 m?

Olcedinde, teknik sarthameye uygun olarak insa edildigi bilirkisilerce belirtiimistir.

“Projesine uygun, ancak sozlesmenin 7. maddesine aykiri olarak, brit 65,00
m? Olgeginde yapilmasi gereken dairenin, brit 55,00 m? olarak yapilmasi nedeniyle
20.000,00 TL'si nefaset farki olacagi, tespite konu dairede projeye aykiri olarak ayri
tuvalet yapilmasinin, dairenin kullanimi agisindan zarara sebebiyet vermedigi

kanaatine varilmistir" yonunde gorus belirtiimistir.

Acllan davadaki bilirkisi incelemesi:

Taraflar arasinda olusan ihtilaf nedeniyle, arsa sahibince acilan davada,

mahkemece yapilan kesifte, bilirkisinin mahallen yaptigi tespite gore;

Davaya konu bina; betonarme karkas sistemle, 1 bodrum, 1 zemin ve 4
normal katli, ayrik nizamda inga edilmistir. Binanin bodrum katinda siginak, binaya
ait kapal otopark, zemin ve normal katlarinda 2'ser daire olmak Uzere toplam 10

bagimsiz bélim tertip edilmigtir.

A blok projesine gore, zemin kat 1 nolu daire: 44,46 m? , kat Olcedi ise
102,08m? dir.

Mahallinde vyapilan Olcimlerde, kat Olgeginin degistiriimedigi, 1 nolu
bagimsiz bolumun mekan tertibi projesine uygun olmasina ragmen, Olguleri

biyiitiilerek 55m? olarak insa edildigi tespit edilmistir.

Taraflar arasinda dizenlenmisg, "dizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi
ve kat karsihdi ingaat s6zlesmesi" nin 7. maddesinde; zemin katin, dn ve arka olmak
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Uzere iki adet yiksek giris daireden meydana gelecegi, 6n dairenin brit 65,00 m?
blaylkliginde ve arsa sahibine ait olacagi, arka dairenin ise brit 50,00 m?

blyukligunde ve yukleniciye ait olacagi yazilmistir.

Arsa sahiplerine ait arsa Uzerinde, s6zlesme geregi A blok ve B blok olmak
tizere iki adet bina ingaa edilmistir. insaa edilen A blok zemin kat, yiiklenici firma ile
yapilan kat karsiligi sézlesmeye gore, brit 115,00 m? yapilmasi gerekirken, brit

102,80 m? yapiimistir.

Yuklenici firma, B blok'un 6 metre cephe sarti saglandiktan sonra, A blok
zemin kat alaninin en fazla brit 102,80 m? yapilabildigini, arsanin yapisal konumu,
cekme mesafeleri ve belediye ydnetmeliklerinin, daha buylk insaat yapiimasina

imkan vermedigini iddia etmektedir.

22 sayili parselin tasdikli uygulama imar planinda; h: serbest irtifali yerde
taks (taban alan katsayisi): 0,35, kaks(kat alani kat sayisi): 2,07 ayrik nizam konut
alaninda kalmaktadir. ilgi parsel sokaktan komsu parsele dogru daralan bir parsel
oldugundan, A bloktan sonra 2 blok arasi minimum bahge mesafesini (8,00 m)
biraktiktan sonra minimum cephe sarti olan 6,00m, o noktada saglandijindan B

blok daha geride yapilamamaktadir seklinde gorus belirtiimistir.

Yuklenici, her ne kadar s6zlesmede arsa sahibine ait dairenin brit 65,00 m?
blaylkliginde olacagi yazilmis ise de, imar mevzuati nedeniyle daha kiglk

yapilmak zorunda kalindigini savunmustur.

Soézlesmenin 7. maddesinin devaminda; "yUklenici firma taahhit ettigi brit
m?leri arsa sahiplerine vermek zorundadir. Arsa sahiplerinin aldi§i dairelerin brit
m?lerine, daire duvarlari, bacalar, havalandirmalar, klima balkonlari, asansorler
dahildir. Bu yonde ki kabul, arsa sahiplerinin haklarint makul olgulerin diginda
kisitlayacak bigimde kullanilamaz. Uygulamada, s6zlesme eki zemin kat mimari kat

plani dlcileri esas alinir" seklinde yazilmistir.

Tespitler ve gerekse kesif sirasinda mahallinde yapilan él¢cimler neticesinde;
yuklenicinin, taraflar arasinda dizenlenmis bulunan "dizenleme seklinde
gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi ingaat s6zlesmesi" ile davaciya brit 65,00
m? buyukligunde daire verecegini kabul etmis olup, ylklenici firmanin taahh(t ettigi
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brit m?Zleri arsa sahiplerine vermek zorunda oldugu da ayrica sbézlesme de

belirtilmistir.

Yapilan bitin bu tespitler sonucunda, davali yiklenici firma, davaci arsa
sahibine brit 65,00 m? baydkliguinde daire verecegini kabul etmis oldugu halde,
yerinde brit 55,00 m? daire vermis oldugu ve brit 10,00 m? eksik daire teslim ettigi

sonucuna variimaktadir.

Gayrimenkulin bulundudu cevre ve emsal gayrimenkul satis degerleri
dikkate alinarak, dava konusu tasinmazin degerine olumlu ve olumsuz yonde tesir
eden tum unsurlar da ayri ayri irdelenerek, davaci arsa sahibine davali yuklenici
tarafindan eksik teslim edilen brit 10,00 m? daire alani deg@erinin; 20.000,00 TL

oldugu hesap ve tespit edilmistir.

Sonug:

Yukarida sunulan gerekgelerle; arsa sahibinin, yUkleniciden 20.000,00 TL

alacakh oldugu goéris ve kanaatine variimistir. Seklinde rapor tanzim edilmis.

UYUSMAZLIGA ILISKIN DAVANIN TAKVIMSEL GELISIMi:

2011 tarihinde, taraflar arasinda "dizenleme seklinde gayrimenkul satis
vaadi ve kat karsiligi ingaat sd6zlesmesi" diizenlenmistir.

02.05.2012 tarihinde belediye baskanligi tarafindan yapi kullanma izin
belgesi dizenlenmigtir.

2011 tarihinde, sulh hukuk mahkemesi tarafindan durum tespiti yaptiriimistir.

28.03.2012 tarihinde, yuklenicinin sézlesmeye aykiri olarak, daireleri kiguk

yaptigi, ayipli imalatlar oldugu gerekcesiyle ticaret mahkemesinde dava agmistir.

KARAR:

Ornek uyugmazlik davasi halen mahkemesince goriilmekte olup heniiz karar

verilmemistir.
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YORUM / DEGERLENDIRME:

Ornek uyusmazlik, “kat karsiigi insaat sdzlesmesi” nde insa edilecek
daireler 65m? olarak yapilacag ongériilmisken, uygulamada 55m? yapilmak
suretiyle daireler kugultilmUstir. Bdyle hallerde, mahkemeler genel olarak,
sozlesmedeki daire m? si ile uygulamada yapilan daire m? si arasindaki farkin
bedelini arsa sahibine tazminat olarak 6demektedir. Ancak; arsa sahibinin zarari m?
ler arasindaki farktan ziyade gelecekte, olmasi gerekenden daha kugik bir daireyi
kiraya vermekle ortaya ¢ikan kira kayiplaridir. Sézlesmelerde, bu hususun da ayri
bir madde halinde, “zorunlu haller disinda (imar durumundaki veya
yonetmeliklerdeki zorunluluk digsinda) yuklenicinin her ne sebeple olsun daireyi
kigik yapmasi halinde gelecekte ugranilabilecek (6rnegin 5 yillik) kira kaybinin

tazmin edilecegi” seklinde ki bir maddenin s6zlesmelere konulmasi, bu tir ihtilaflarin

¢lkmasinda caydirici olabilir.

S6z konusu kat karsiigi insaat sbzlesmesinin 7.maddesinde “makul

Olcllerde bir kigllmenin kabul gérecegi” hikme baglanmistir. Olay davada, arsa
sahibine verilecek daire 65m” olacagi hiikkme baglanmisken, uygulamada 55m”
yapildigi ve yaklasik % 15,40 oraninda kuglilme oldugu saptanmistir. Bu kigulme,
makul bir klicilme degildir. Zira bu tir imalatlarda ki kiiglimeler, bilerek ve isteyerek
projede dngdrilen oélcllerden daha kiguk yapilmak istenmez ise, ancak bir duvarin
orilme dogrultusundaki sapmalardan kaynaklanabilir. Bu da en fazla duvar kalinhgi

mertebesinde bir kiicliimeye neden olur.

4.9. Ornek Uyugmazhk

Davaci dilekgesi:

Davaci vekilinin dilekgesinde ozetle;

1. Belediye encumen baskanldinda yapilan ihale sonucunda davali arsa
sahibi idare ve yuklenici ortak girisim arasinda, davalinin sahibi oldugu parsel
Uzerine, sartnamesi ve tasdikli projesine goére kat karsiligl ingsaat yapmak Uzere

s6zlesme imzalandigdini,

2. Sozlesmenin 1.maddesine gére dava konusu tasinmazin 6000/10000
hissenin davaciya ait olacagini, sartname ve sozlesmenin ek 41.maddesine gore
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belediye encimeni karariyla, davali arsa sahibinin payinin 50/10000 oraninda
bolumunun davaci yulkleniciye bedel karsihdr satildigini, parasinin belediye
veznesine yatirildigini, ayrica; s6zlesme eki pay cetvelinde de taraflarca istenen
bolumlerin isaretleneceg@i belirtiimis olup, davaci yukleniciye ait bolimlerin pay
cetvelinde isaretlendigini, s6zlesmenin ek 43. maddesine goére 4.bodrum Kkat
yapilmasi gerekir ise otopark olarak kullaniimasi kaydiyla yukleniciye kalacagini, ve
4. bodrum kat, davaci yuklenici tarafindan yapiimis oldugundan, burasinin da
davaci yukleniciye ait oldugunu, sézlesmenin ek 4 ve 43 maddelerine gore olusan
paylasim planina gére tasinmazda ki 6050/10000 paylarinin karsihdi olarak projede
ki;

a. + 0.00 kotundaki cok amacli magaza,

b. + 4.50 kotundaki depo, otopark, ofis, teknik oda,

c. - 8.00 kotundaki otopark, teknik oda, ofis,

d. -15.50 kotundaki gerektiginde otopark amacli bagimsiz bolimlerin davaci
yukleniciye ait oldugunu, ihalenin davaci vyikleniciye bu sekilde verildigini,

sdzlesmenin bu sartlarda imzalandigini,

3. ingaatin, bitirilip, gegici kabulli yapilarak teslim edildigini, yapi kullanma izin

belgesinin alindidini, daha sonra da kesin kabulln yapildigini,

4. Yulklenicin ortaginin, s6zlesmede ki yuklenici ortaklik payini, davaci
yukleniciye devrettigini, bdylece davacinin tek yuklenici hak sahibi olarak kaldigini,

devir igleminin, davall arsa sahibi idareye kayda giren yazilarla inbar edildigini,

5. Aralarinda ki s6zlesmenin 41.maddesine gore; davaci yukleniciye verilecek
bagimsiz bélimlerin, anahtar teslimi esasina gére eksiksiz ve noksansiz bitirildikten

ve gegici kabull yapildiktan sonra devredileceginin beyan edildigini,

Gegcici kabul yapilal yedi yil, kesin kabul yapilal alti yil gectigini, tapularin

verilmesi igin dilekgeler verdiklerini ve ihtarname gdnderdiklerini,

Batun bunlara ragmen davali arsa sahibi idarenin, davaci yuklenicinin
tapularini vermedigini, paylarina diigen; giris katta 135m?, ikinci bodrum Katta
1.150m? alanin daval tarafinca isgal edildigini ve bunun sonucunda 6 yildir higbir
bedel 6édenmeden kullaniimakta oldugunu, aidatlarin 3950/10000 payinin davali
arsa sahibince 6denmesi gerektigi halde 5 yildir hic para 6denmedigini, binanin tim
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yonetim giderlerinin taraflarinca karsilandigini, davaci yiklenici zor durumda
oldugundan, kendisine disen bir bélim yeri Carrefour magazasina satmak zorunda
kaldigini, tapu veremedigi igin 4000.000-$ teminat mektubu verdigini, bankalara alti
yildir yaklagik 300.000-$ komisyon o6dedigini, bu zararlari igin de ayri davalar

acacaklarini,

6. Davaci yuklenicinin magdur oldugunu, bu nedenle 6ncelikle dava konusu
tasinmazin Uguncu Kkisilere devrini 6nlemek icin tapu kaydina ihtiyati tedbir
konularak 6050/10000 payinin ve sdzlesme ek 4 ve 43 maddeler geredi bu paya
isabet eden projede ve stzlesme de davaci yukleniciye ait bagimsiz boélimlerin

tapusunun iptali ile yiklenici adina tesciline karar verilmesini arz ve talep etmistir.

Davali savunmasi:

Davali arsa sahibinin cevap dilek¢esinde 6zetle;

1. Davaci yiklenicinin, davali arsa sahibinin miilkiyetinde bulunan ilgesi,
mahallesi, pafta, ada, parsel sayili tasinmaza iliskin yapilan "kat karsihgi insaat
ihalesi" neticesi yapilan binanin 6050/10000 arsa payinin ve ihale s6zlesme ek 4. ve
43. maddeye gore bu paya isabet eden projede isaretli bagimsiz bdolimlerin,
tapusunun iptali ile davaci adina tesciline, tapu kaydina ihtiyati tedbir konulmasina
karar verilmesini talep ettigini, davaci yuklenicinin iddialarinin, haksiz ve mesnetsiz
oldugunu, davali arsa sahibinin, arsasi lzerine ingaat yapilmasina iliskin olarak “kat
karsihgi ingaat ihalesi" yapildigini ve ihaleyi davaci ylklenicinin kazandigini ve

yukleniciyle sézlesme imzalandidini,

2. Ihale sdzlesmesi (tasarisi) ek madde hiikiimleri (40, 41, 42, 43.maddeleri)
ile pay cetvelinde taraflarin alacagi bagimsiz bolumlerin belirtildigini,

Davaci yuklenici ile davall arsa sahibi belediye mulkiyetinde kalacak yerlerin,
ihale sbzlesmesi ve pay cetveli ile belirtildigini, aksi iddialarin kabulinin mimkin

olmadigini,

3. Davaci yuklenicinin iddiasinin aksine davali arsa sahibi belediyece
herhangi bir yerin isgalinin s6z konusu olmadigini, davali arsa sahibince payina

disen masraflarin da kargilandigini,

4. Davaci yuklenicinin, iddiasinin aksine herhangi bir zarara ugramasinin da
s6z konusu olmadigini, kendi beyani ile de gok amagh magaza kisminda faal olarak
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isletilen bir buylk market bulundugu belirtildigini, davaci yuklenicinin, ihaleye aykiri
olarak yapmis oldugu satistan dolayl arsa sahibi belediyeyi sorumlu tutmasinin
mumkun olmadigini, davaci yuklenicinin tum iddia ve taleplerin yerinde olmayip,
davanin reddinin gerektigini, dava konusu edilen taginmazin, arsa sahibi belediye
adina kayitli olup, ihale sbézlesmesi geregi yukarida bir numarali bentte acikca
belirtilen davaci yukleniciye ait olacak yerlerin, arsa sahibi belediye tarafindan
satilmasi ve sair tasarrufunun zaten mumkun olmadigini, bu nedenlerle haksiz ve
mesnetsiz davaci ylklenici tedbir talebinin de reddi gerektigini, bu nedenlerle, tedbir

talebinin ve davanin reddine karar verilmesini talep etmistir.

4.9.1 Ornek uyugmazhgin incelenmesi:

Dava konusu tasinmaz, ..parsel sayili arsa Uzerine ingsa edilmis binadir.
Betonarme-karkas sistemle insa edilmis bina; 4 bodrum kat + zemin kat + 2 normal

kattan olusmaktadir.

Arsa Uzerinde, projesi ve teknik sartnamesi belirlenmis bina,
8.086.500.000.000-TL muhammen bedelle, 2886 sayili kamu ihale yasasinin ilgili

maddesine gore pazarlik usulu ile ihale edilmigtir.

ihaleyi, ortak girisim yapan yiiklenici kazanmigtir. ihalenin neticelenmesinden
sonra, arsa sahibi idare ile ylklenici arasinda “kat karsiligi ingaat yapim sézlesmesi”

dizenlenmistir.

Kat kargiligi ingaat yapim sdzlesmesine gore; onayli proje uygulanarak insa
edilecek binada ki bagdimsiz bodlumler, sozlesme ek’i pay cetveline gore;
10.000/10.000 hisse kabul edilen ingaatin; 6.000/10.000 payinin, ingaat karsilgi
yukleniciye verilecedi, isin suresinin: insaat ankraj (iksa) ruhsat tarihinden itibaren

12 ay olacag! belirtilmistir.

So6zlesmenin;

21. maddesine gore yuklenici, kendisine teslim edilen gayrimenkulde arsa
sahibinin onaylayip verdigi projeleri aynen tatbik edecektir.

40.maddesine gére; is middetince Bayindirlik ve iskan Bakanligi genel

teknik sartnamesi hukumlerine ve yururlakteki tum yonetmeliklere bagh kalinacaktir.
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41.maddesine gore; ihale neticesinde yukleniciye verilecek hisseye tekabl
eden bagimsiz bélimler, ancak tim yapi, anahtar teslim esasina goére eksiksiz ve
noksansiz bitirildikten ve gecici kabull aypildiktan sonra devredilecektir. Ancak,
kesin teminatin iadesi kesin kabulln yapilmasindan sonra mimkun olacaktir.

42.maddesine goére; bagimsiz bélimlere isabet eden arsa payi, kat mulkiyeti
kanununun 3.maddesine gére hesaplanacakitir.

43.maddesine godre; yuklenicinin s6z konusu isi, projesine uygun ve
zamaninda bitirmesi esastir. Zamaninda bitiriimedigi taktirde, sdézlesme geregince
gerekli cezalar uygulanacaktir. Ancak yiklenici, s6z konusu isi projesindeki gibi
tamamen bitirip, kesin kabulini yapmadigi slrece, yap! Uzerindeki hisse veya
hisselerinden s6z edemez. Yapinin kismen bitiriimis olmasi yukleniciye bir hak
tanimaz, kendisine verilen hisseleri oraninda bagimsiz boélimler Gzerinde hak iddia
edemez ve isgal edemez. Bu gibi durumlarda tasarruf yetkisi arsa sahibine aittir.
Bunun igin yuklenicinin muvaffakti aranmayacaktir.

44. maddeye gore; yuklenici, teklif edecedi pay oranini hesaplarken,
bagimsiz bolimlerin bitlnliginid bozmayacaktir. (bir bagimsiz bélimdn tamamini
alacak veya arsa sahibine birakacaktir.)

46. maddesine gore; yuklenici, hissesine dusecek bagimsiz boélumleri,
3.sahislara, arsa sahibi idareye verilecek bir teminatla (ipotek, teminat mektubu v.s.
gibi ) devredebilir veya satabilir. YuUklenici, bu konuda arsa sahibini zarara
ugratmayacak sekilde 3.sahislarla sdézlesme yapabilir.

56. maddeye gore; gegici kabul ile kesin kabul arasinda ki teminat siresi 12
aydir.

57. maddeye goére gegici kabul; isin, bitmis Uniteleri, arsa sahibinin istegi
Uzerine gegcici kabuli kapsamamak sartiyla yiklenici ile birlikte yapilacak tutanakla
arsa sahibi idareye teslim edilir. Bu tutanakla her haldeki noksan ve kusurlu igler
ayri ayri belirtiimek suretiyle tespit edilir.

Sozlesme tasarisi ek madde: taraflar arasinda, kat karsiligi ingaat yapim
s6zlesmesine ek olarak 23.01.2003 Tarihinde, 45 esas maddeden olugsan “sdzlesme
tasarisi ek madde” baglik bir sézlesme daha akdedilmistir. Ek sdzlesmenin bazi
maddeleri agagiya alinmigtir.

4. madeye gore; tekliflerde, muteahhidin istedigi bagimsiz bolumler, projesi
uzerine renkli kalemle taranacak sekilde gosterilecek ve talep edilen bagimsiz
bélimun tamamini kapsayacaktir. Teklif edilen hisse miktari ile projesi Uzerinde

taranarak talep edilecek olan bagimsiz bolumlere isabet eden hisselerin toplami
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arasinda bir tutarsizlik oldugu takdirde yapilan teklif gecersiz sayilacaktir. Teklif
dosyalarina adi gegen renkli taranmis projeler eklenecektir.

38.maddeye gore; kaba ingaatin bitiminde kat irtifaki kurulabilir.

39.maddeye gobre; insaat, anahtar teslimi olarak bitirilip, iskan alinip, gegici
kabul yapildiktan sonra kat mulkiyeti kurulacaktir.

40.maddeye gore; ortak mahal katina yol kotu girisinden itibaren 4.bagimsiz
bdlime-5. bagdimsiz bdlimden, 5.bagimsiz bélime- 4.bagimsiz bdlimden gegis
hakki ( gegit hakki) verilecektir. Bu haklar gayrimenkuller lehine tapuya serh
edilecektir.

41.maddeye gore; 1 nolu bagimsiz bolim) ve 2 nolu bagimsiz bolim arsa
sahibine kalacak.

42. maddeye gore;bodrum kat ortak alan olup, siginak ve otopark olarak
kullanilacaktir.

43.maddeye gore; insaatin yapilmasi sirasinda 4.bodrum kat yapilmasi
gerekir ise otopark olarak kullaniimak kaydiyla yukleniciye kalir, hukUmlerini

icermektedir.

Yukarida bazi maddeleri yazili s6zlesmelere gore isin igin bitirilmesi gereken
tarih: 30.01.2004 olarak belirlenmistir. YUklenici tarafindan isin yapimi verilen stire

uzatimlariyla 25.06.2004 tarihinde tamamlanmistir.

Yuklenici firma, arsa sahibi idareden isin gecici kabulinin yapilmasini
istemis ve 25.06.2005 tarihinde gegici kabul, 02.07.2005 tarihinde kesin kabul
yapilmigtir.

Davaci yiklenici, proje ve sartnamelere uygun olarak kat karsilidi insaatin
yapimini tamamladiklarini, gegici ve kesin kabullerin yapildigini, bu nedenle taraflar
arasinda akdedilen s6zlesmenin 41.madde hukumleri geregi yukleniciye verilmesi
hiukme baglanan bagimsiz bodlumlerin, tapuda adlarina tescilinin yapilmasin

istemigtir.
Davaci tapuda devir yapilmasi husunda ki tim girisimleri sonugsuz kalinca,

arsa sahibine ihtarname ve ihbarnameler gondermigtir. Yuklenicin gonderdigi bu

ihtarnamelere, davali arsa sahibi cevap vermemigtir.
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Arsa sahibi idare, yuklenicinin dava konusu isi, s6zlesme ve sarthamelere
uygun olarak tamamladigini ve 23.12.2004 Tarihinde iskanin alindigini kabul etmis
ve yukleniciye verilmesi gereken bagimsiz bélumlerin tapuda yiklenici adina devir
ve temliklerinin yapilmasi igin birimler arasinda yazismalar yapmistir. Birimlerin,
sorumluluklarini bir digerine yiUkleyerek isi surincemede biraktiklari anlagiimigtir.
Tapularin devir ve tescili hususunda, herhangi bir somut sonug¢ alinmadigi ve davaci
yuklenicinin sézlesmeden dogan ve taraflarin kabulinde olan, arsa paylarina gore,
yuklenicinin almasi gereken badimsiz bdlumlerin, tapuda devir ve temlik

igslemlerinin, sdzlesme hukuimlerine aykiri olarak yukleniciye verilmedigi

anlasiimistir.
Y uklenicinin toplam bagimsiz bolim sayisi : 15, arsa payi : 6.050-10.000
Arsa sahibinin toplam bagimsiz bolim sayisi: 2, arsa payi : 3.950-10.000

olacagi taraflarin kabullindedir.

Degerlendirme;

Mulkiyeti arsa sahibi davaliya ait arsa U(zerinde, 2886 sayili yasanin
43.madde hikmune gore (pazarlik usulll) ihale yapilarak “ sanat ve gosteri merkezi
kat karsihdi ingaat yapim isi” en uygun teklifi veren, davaci yiklenici ihaleyi

Ustlenmisgtir.

ihalenin onaylanmasindan sonra, taraflar arasinda “kat karsiligi insaat yapim

sOzlesmesi” ve “stzlesme tasarisi ek madde” diizenlenmistir.

Soézlesmenin, isin sdresinin yazili oldugu 1.maddesinde isin bitirilme stresi:

ingaat ankraj (iksa) ruhsat tarihinden itibaren 12 ay olarak belirlenmistir.

Davaya konu “kat karsihdi insaat isi” sanat ve gosteri merkezi olarak
projesine, soézlesmesine, teknik ve idari sartnamelere goére, 4.bodrum kat +
3.bodrum kat + 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat + 1.normal kat + 2.normal
kat tertibinde, 17 bagdimsiz bolum halinde, betonarme-karkas sistemle, tam ve
eksiksiz olarak tamamlanarak gegici ve kesin kabullerinin yapildidi, yapi kullanim
izin belgesinin alindigi anlasiimigtir.

“‘Kat karsihg1” olarak yapilan isin sézlesmesine gbre; ana s6zlesmenin

1.maddesinde; 5.391m? miktarli gayrimenkul iizerine, ekli projenin uygulanarak kat

99



karsiligi insaat yapilmasi, ekli pay cetveline gore; 10.000/10.000 hisse kabul edilen
ingaatin; 6.000/10.000 payinin, ingaat karsiligi yukleniciye verilecedi,

41.maddesinde; ihale neticesinde yukleniciye verilecek hisseye tekabul eden
bagimsiz boélumler, ancak tim vyapi, anahtar teslim esasina goére eksiksiz ve
noksansiz bitirildikten ve gegici kabulu yapildiktan sonra devredilecegi, ancak kesin

teminatin iadesinin kesin kabulin yapilmasindan sonra mumkun olacagi,

42 .maddeye gore; bagimsiz bdliumlere isabet eden arsa payinin, kat

mulkiyeti kanunu’nun 3.maddesine gére hesaplanacagi,

43.maddeye gore; yuklenicinin, s6z konusu isi projesindeki gibi tamamen
bitirip kesin kabulini yapmadi§i sirece yapi lUzerindeki hisse veya hisselerinden
s6z edemeyecegi ve 44.maddeye gore; yuklenicinin, teklif edecedi pay oranini
hesaplarken, bagimsiz bolimlerin bGtinliglini bozmayacagini (bir bagimsiz
bolimin tamamini alacak veya idareye birakacaktir.) soézlesme eki 43.maddeye
gore; insaatin yapilmasi sirasinda 4.bodrum kat yapilmasi gerekir ise otopark olarak

kullaniimak kaydiyla yukleniciye kalacagi, hukum altina alinmistir.

Davaya konu insaatin, onayli mimari projesi ve halihazir durumu
incelendiginde; sdzlesme eki 43.maddede sb6zu edilen 4.bodrum katin, - 15,50
kotunda, 2.190m? olarak, mimari projesine uygun sekilde insa edildigi ve -15,50
kotunda, bina arka cephesinden giris saglandigi tespit edilmistir.

Davaci yuklenicinin, ihale sarti geregi, ihale dncesinde talep ettigi bagimsiz

bolumleri, proje Uzerinde tarayarak ihale komisyonuna sundugu goralmustar.

Bu projede; 3.bodrum kat, siginak ve otopark olarak ortak alan seklinde
birakilmig, 2.bodrum kat'in tamami yuklenici talebi olarak taranmig,1.bodrum katin
tamami yuklenici talebi olarak taranmig, zemin katin tamami yuklenici talebi olarak
taranmis;

1.normal katta taranmamig alan belediyeye birakiimis,

2.normal katta taranmamis alanin, belediyeye birakilmis oldugu goraimustar.

insa edilen taginmazda 17 adet bagimsiz bolim olusturulmustur. Bu bagimsiz
bélimler ve arsa pay! oranlari liste halinde hazirlandigi ve paylasimin taraflarin

kabuliinde oldugu belgelerden ve yazigsmalarindan anlasiimigtir.
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Sozlesme geregi yukleniciye verilmesi gereken bagmsiz bdlimlerin;
ingaatin, projesine, sartnamelerine uygun sekilde tam ve eksiksiz olarak
tamamlanip, kesin kabulli yapildiktan sonra, yukleniciye tapuda devir ve

temliklerinin verilmesi gerektigi hUkme baglanmigtir.

YUklenicinin sdz konusu isi, 4. bodrum katin da yapilmasiyla birlikte, tam ve
eksiksiz olarak tamamladigini, gegici ve kesin kabullerin yapildigini, iskan
ruhsatinin alindigini ve davaya konu yapiyi arsa sahibinin, tam ve eksiksiz olarak
teslim aldigr anlasiimistir. Bu durumda; arsa sahibi olan idarenin, “kat karsihgi
ingsaat yapim sozlesmesi” nden dogan edimlerini yerine getirmedigi, davaci
yukleniciye verilmesi hikme baglanan toplam: 15 adet bagimsiz bolimin tapuda
devir ve temliklerini yapmayarak “kat karsili§i insaat yapim sézlesmesi’nin 6zellikle
41.madde hukmune, ek sbozlesme 43.madde hukmuine aykiri hareket ettigi

anlasiimistir.

Arsa paylari esas alinarak tablolar halinde gosterilen 15 adet badimsiz
bélimun, yuklenici adina, 2 adet bagimsiz boélimuin ise arsa sahibi adina tapuda

devir ve temlik edilmesi gerektigi kanaatine varilmigtir.

Yukarida ki incelemeler 1siginda, dava konusu isin; devlet ihale kanunu
esaslarina gore, davali arsa sahibi idareye ait arsa Uzerinde “sanat ve gosteri
merkezi” yapilmasi igini Ustlenen yuklenici ile arsa sahibi arasinda “kat karsiligi
insaat sézlesmesi” imzalanmistir. isin projesi, teknik sartnamesi, yapim siresi,

paylasim tablosu ve sair diger hikimler sézlesmede belirtiimigtir.

ihale sonrasi yapilmasina karar verilen 4.bodrum katin insasiyla birlikte,
proje ve sartnamelere uygun sekilde tam ve eksiksiz olarak tamamlandigi, yuklenici
tarafindan arsa sahibi idareye bildirildikten sonra, idarenin olusturdugu gegici kabul
komisyonun ig mahalline giderek yaptigi incelemeler neticesinde isin, projesine,
sartnamelere, sdzlesmelerine, fen ve sanat kurallarina uygun bigimde, tam ve
eksiksiz olarak tamamlandigini tespit ederek 25.06.2004 tarihinde gegcici kabul
tutanagini tanzim ederek, makam onayina sunmuslar ve 23.12.2004 tarihinde iskan

almiglardir.
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insaat, 25.06.2005 tarihinde de kesin kabull yapilarak arsa sahibi idareye

teslim edilmigtir.

Taraflar arasinda tanzim ve imza edilmis “kat karsiligi insaat s6zlegsmesi” nin
41.maddesinde ‘“ihale neticesinde yulkleniciye verilecek hisseye tekabul eden
bagimsiz boélumler, ancak tim vyapi, anahtar teslim esasina goére eksiksiz ve
noksansiz bitirildikten ve gecici kabull yapildiktan sonra devredilecektir. Ancak,
kesin teminatin iadesi kesin kabulin yapilmasindan sonra mumkun olacaktir”
denilmektedir. Ancak; davanin agildidi tarih géz énlne alindiginda, bu tarihe kadar
davaci yudkleniciye, kat karsihdl insaat yapim sdzlesmesinden dogan bagimsiz
bolimlerin, tapuda devir ve temlikinin hala yapilmamis oldugu, bu nedenle; herhangi
bir gerekce gosterilmeden arsa sahibi tarafindan, yukleniciye devir etmesi gereken
6.050/10.000 arsa payina tekabull eden bagimsiz bolimlerin devir ve temliklerini

yapmayarak sozlesmeye aykirl hareket etmistir.

Yukleniciye verilmesi gereken bagimsiz bolimlerin, verilmesi gereken
tarihten yaklasik 7 yil 4 ay gectigi halde verilmemesiyle, davaci yiklenicinin maddi

ve manevi zararlara ugrayacagi kesindir.

Ayrica, bilirkisi tarafindan, davaci yulkleniciye verilmesi gereken ancak
verilmeyen bazi bagimsiz bélimleri, arsa sahibi idarenin isgal ettigi tespit edilmigtir.
Bu durumda, isgal edilmis alanlar igin davaci yuklenicinin, gegmise donik ecrimisil

talep edebilecedi kanaatine variimistir.

Paylagimlarin, katlar bazinda oldugu ve kullanim hakkinin o bagimsiz bolum
maliklerine verildigi, ancak; katlar arasindaki sirkilasyonun saglanmasi igin,
maliklerin bir digerine sirkllasyon alanlarini kullanma izni vermesi gerektigi

dusinltlmektedir.

UYUSMAZLIGA ILISKIN DAVANIN TAKVIMSEL GELISIMi:

Arsa sahibi idare, 26.12.2002 tarihinde 2886 sayili yasa hukumleri
dogrultusunda “kat karsiligi insaat yapilmasi” igin ihale yapmistir.
21.01.2003 tarihli “kat karsiligi insaat yapim sdzlesmesi” ve “ek sdzlesme”
imzalanmis.
25.06.2004 tarihinde is tamamlanmistir.
102



25.06.2004 tarihinde gecici kabul yapiimistir.

23.12.2004 tarihinde iskan alinmigtir.

25.06.2005 tarihinde kesin kabul yapilmistir.

10.10.2011 tarihli dilekge ile yiklenici, taraflar arasinda resmi olarak tanzim ve imza
ediimis “kat karsiligi ingaat yapim sézlesmesi” ne kendilerine verilmesi gereken, kesin kabull
yapilmis ve iskani alinmig, sézlesme tarafi belediye arsasi Uzerine insa edimis toplam:
6050/10000 payll ve soOzlesme ek 4. ve 43.md. geredi bu paya isabet eden
projedeki:

a. + 0.00 kotunda ki ¢cok amagli magaza,

b. - 4.50 kotunda ki depo, otopark, ofis, teknik oda,

c. - 8.00 kotunda ki otopark, teknik oda, ofis,

d. - 15.50 kotunda ki gerektiginde otopark amacli bagimsiz boélimlerin
tapusunun iptali ile yuklenici adina tesciline karar verilmesini talep ederek, asliye

hukuk mahkemesinde dava acilmistir.

KARAR:

Gorllmekte olan dava karara baglanmistir. Temyiz (yargitaya itiraz) yolu acgik

olmak Uzere verilen kararda;

1. Yapilan ihale neticesinde dizenlenen kat karsiligi insaat s6zlesmesi” ne
gbre; davali arsa sahibi idareye ait, arsa Uzerinde insa edilmis ve nihayetinde fen
ve sanat kurallarina, projesine goére insa edildiginin kabullyle, kesin kabul
tutanaklari imzalanmig, iskan ruhsati alinmig tasinmaz uUzerindeki, yukleniciye
verilmesi gereken 6050/10000 payin, tapuda; arsa sahibi idare Gzerindeki aidiyetinin

iptaline ve yuklenici adina tesciline,

2. Tasinmazin, kat mdulkiyetine gecilmesiyle, sozlesme de yukleniciye
verilecegi siralanmis ve 6050/10000 arsa payina tekabul eden 15 adet bagimsiz
bolumun tapuda, yuklenici adina tesciline, temyiz yolu agik olmak uzere karar

verilmigtir.

YORUM / DEGERLENDIRME:

Uyusmazliga neden olan arsa sahibi idareye ait arsa Uzerinde “kat karsiligi
insaat yapim sézlesmesi’nin tarafi olan yuklenici, 2886 sayili ihale kanununa gére
yapilan ihale neticesinde ingaat yapimini Gstlenmigtir. Arsa sahibi idarenin birimleri,
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isin fen ve sanat kurallarina gére tamamlandigini ve yukleniciye “kat karsilhdi insaat
yapim sozlesmesi” hukumlerine gore pay devirlerinin yapilmasi gerektigini, ic
yazigsmalarinda belirtmelerine ragmen, gegici kabull yapilan ve yikleniciye verilmesi
gereken 15 adet bagimsiz bélumi, dava tarihine kadar gegen yaklasik 7 yil 4 ay
sure elinde bulundurarak, davaci yuklenicinin bu bagimsiz boélumler Uzerindeki

tasarrufunu engellemis ve davaci yikleniciyi maddi ve manevi zarara ugratmistir.

5. BULGULARIN YORUMLANMASI

Yukarida incelenmis olan 9 drnek olay Tablo 1 de “uyusmazlik nedenleri” ve

“talepleri” agisindan 6zetlenmistir.

Tablo 1: Uyusmazliklarin nedenleri ve talepler
ORNEK UYUSMAZLIK NEDENI TALEP
OLAY

Davaci: Arsa sahibi

Davali: Yuklenici

1. - Bagimsiz bélimlerde eksik imalat ve noksan| - Tazminat
metraj - Sézlesmeden dogan kira
- Bagimsiz bdlimlerin  kuguk ve eksik

yapilmasi

OZET: Ornek olayda; Davaci, sbézlesmeye uygun sayl ve olcekte daire
veriimedigini dava etmistir. Davali, 3 ayri arsanin tevhidiyle birlikte imar
mevzuati ve belediye yonetmeliginde ki kisitlamalar nedeniyle dairelerin,
s6zlesmede ongorilenden kiglk ve az yapildigini.. Ancak, sdzlesmede
olmadigi halde depo, g¢ocuk bahgesi gibi faydali alanlar yaptigini iddia

etmisgtir.

YORUM: _Dairelerin, davalinin savunmasindaki gibi yasal zorunluluktan dolayi
az sayida ve kiguk odlgekte yapildigi bilirkisilerce tespit edilmistir.

Bu tip ihtilaflarin olusmamasi igin sdzlesmelere; “yasalar, imar degisiklidi,
tevhid, yonetmelik gibi micbir sebeplerle olusan durumlarda, bagimsiz
bolimlerin sb6zlesmede Ongorilenden daha kiglk yapiimasi halinde
sozlesme yeniden revize edilecektir.” gibi bir maddenin konulmasi sorunu
¢ozebilir.

Davalinin, sézlesme harici yaptigi faydali islerin bedelini talep edebilir

kanisindayim.
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Davaci: Yuklenici

Davali: Arsa sahibi

- Islerin gecikmesi nedeniyle arsa sahibince | - Fesih tarihine kadar yapilan
s6zlesmenin feshi islerin bedelinin yUkleniciye

odenmesi

OZET: Soézlesmeye gére igin tamamlanma siiresi 24 aydir. Yine sézlesmeye
gbre 2 blok ingaat yapilmasi 6éngérilmistir. Dava agildiginda, 1 blok ingaatin
kabasi tamamlanmis,1 blok insaata ise hi¢ baslanmamistir.

Arsa sahibi, s6zlesmeye goére isin geciktigini, s6zlesmenin c¢ekilmez hale
geldigini belirterek s6zlesmeyi fesh etmistir. Arsa sahibi, teslim tarihinden 7
ay sonra mahkemeye muiracaat etmistir.

Arsa sahibi, yukleniciye devretmesi gereken arsa paylarini devretmemisgtir.

YORUM:_isin olagan Ustlii geciktigi, arsa sahibinin ise, isi takip etmedigi,
makul sirelerde yikleniciyi uyarmadigi anlasiimistir. S6zlesme ¢ekilmez hale
geldigi icin de arsa sahibi tarafindan hakli olarak fesh edilmistir.

Bu ihtilafta; ortaya ¢ikan duruma gore, s6zlesme ekine is programi konulmasi
gerektigi ortaya ¢ikmistir. Bu durumda, arsa sahibinin de fiili olarak isi takip
etmesi gerekir.

Sdézlesmeye konulan is programina gére insaat seviyelerindeki gecikmeler,
yukleniciye zamaninda ihbar edilmelidir.

Ayrica, yukleniciye yapilacak arsa devirleri hangi oran ve kosullarda

yapilacagi s6zlesmede hukim altina alinmalidir.

Davaci: Arsa sahibi

Davali: Yuklenici

- islerin gecikmesi -Gecikmeyle cezai sarttan
- Eksik ve ayipli igler dogan tazminat

- Sézlesmenin feshi -Gecikmeden dolayl olusan
- Hisse devrinin yapilmamasi kira kaybi tazminati

- Hisse devrinin yapiimasi

- Yapilan iglerin fesih tarihi

degerinin tazmini

OZET: Dava konusu, koruma altindaki yapinin insasi ile paylasiimasi
éngérilen yapinin ingasi sézlesmeyle hikim altina alinmistir. insaatin
tamamlanmasi i¢in verilen surede ingaat tamamlanmayinca arsa sahiplerince
stzlesme fesh edilmis ve gecikme nedeniyle kira tazminati talep edilmistir.

Davali savunmasinda; gecikmelerin arsa sahiplerinden kaynaklandigini, arsa
sahiplerince yapilmasi gerekli tapu devirlerinin insaatin belli seviyelerdeki

yapim seyrinde peyder pey yapilacagi hikim altina alindii halde arsa
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sahiplerince yapilmadidi belirtilmigtir.

YORUM:_Kat karsiligi ingaat sézlesmeleri, taraflarin her ikisine de borg
yukleyin bir akittir. Hisse devri yapilmadan kaba insaat seviyesine kadar
gelmis bir insaat, herhangi bir sermaye akisi olmadan tamamlanamaz.
Yuklenici, pay devirlerinin  gerceklesmemesi nedeniyle, badimsiz
bdélimlerdeki haklarini satarak sermaye akisi saglama iradesini kaybetmistir.
Soézlesmelere, pay devirleriyle ilgili olarak, “.ylklenici, sdzlesmedeki
edimlerini yerine getirdigi halde, arsa sahibi gerekli pay devirlerini

yapmamigsa cezai sart uygulanacagi..” seklinde bir madde konulmalidir.

Davaci: Arsa sahibi

Davali: Yuklenici

- Projeye aykiri fazla bagimsiz bolim yapma | - Tazminat

- Yuklenicinin kendi bagimsiz bélimuniu daha | - Bagimsiz bdlimlerin  geg¢
blylk, arsa sahibinin bagimsiz boéliumuina | teslimi nedeniyle olusan kira
daha kiigik yapmasi kaybi tazminati

- Bagimsiz boélumlerde ve ortak alanlarda
ayipli ve  eksik is yapma

- Bagimsiz bdélimlerin geg teslimi

OZET: Dava dilekgesine gore, davali yiklenicinin, kat karsiigi insaat
s6zlesmesine aykiri olarak, davalinin alacagi daireleri kii¢guk, kendi dairelerini
blylk yapmis. Fazla bagimsiz bolim yaparak kendi payina dahil etmis. Arsa
sahibine ait daireler eksik ve ayipli insa etmis. Ortak alanlarda eksik imalatlar
yapmis. Bagimsiz bdlimleri geg¢ teslim etmis olmasi nedeniyle tazminat
talebinde bulunmustur.

Davall ise dava dosyasinda yazilanlara katiimadigini, arsa sahibine ait tim
daireleri zamaninda teslim ettigini, kendisinin ve kiracilarin oturmakta

oldugunu belirterek davayi reddetmistir.

YORUM:_Daireler arasindaki farkin tazmin edilmesi arsa sahibinin kaybini
telafi etmez. Alinan tazminat, dairenin dava tarihindeki degerini tazmin eder.
Arsa sahibinin dairelerinin kliglk olmasiyla, gelecekte elde edecedi kira
kayiplarina neden olacagindan, sézlesmeye, arsa sahiplerine ait dairelerin
kicuk yapilmasi halinde, dairenin degerindeki kaybin tazmini disinda,
gelecekteki kira kaybininda tazmin edileceginin, sézlesmede hikim altina

alinmasinin caydirici olacagi distunilmektedir.
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Davaci: Arsa sahibi

Davali: Yuklenici

- Bagimsiz boélimlerde ve ortak alanlarda | - Eksik ve ayipli igler
eksik ve ayiplh is nedeniyle tazminat
- Bagimsiz bélimlerin geg teslimi - Geg teslim tazminati

- Sdzlesmenin geriye dénuk
feshi

- Tapu iptali veya dava
sonuna kadar badimsiz
bolim satiglarina tedbir

konulmasi

OZET: Arsa sahipleri, kat karsiligi insaat sézlesmesinde yiikleniciye vermeyi
taahhit ettikleri arsa paylarinin tamamini pesin olarak davali ylkleniciye devir
ettikleri halde, davali ylklenicinin insaatt ve bagimsiz bdlimleri
tamamlamadan birakip gittigini, bu ylizden arsa sahiplerinin dairelerini teslim
alamadigini ve halen kullanamadiklarini, daval yiklenicinin, s6zlesme geregi
kendisine verilen bagimsiz bolimleri de diger davalilarla sattigini belirterek

tazminat davasi agmislardir.

YORUM:_Bu 6rnek olayda da goérildigi tzere; arsa sahibinin pay devirlerini
pesin vermemesi gerektidi.. Pesin vermesi halinde ise, mutlaka arsa
sahiplerininde haklarinin givence altina alan hiukidm tesis edilmesi, ipotek

konulmasi veya teminat alinmasi sarttir.

Davaci: Arsa sahibi

Davali: Yuklenici

- Bagimsiz bélimlerin geg teslimi -S6ézlesmenin feshi
- Ruhsata ve teknik sartnameye aykiri is - Ylklenici nam ve hesabina
- Eksik imalat ingaatin baska yukleniciye

yaptirilmasi igin izin verilmesi
- Bagimsiz bélimlerin
satiimamasi igin ihtiyati tedbir

konulmasi talep edilmigtir.

OZET: Taraflar arasinda yapilmis sdzlesmeye konu insaat, zamaninda, proje
ve sOzlesmesine uygun olarak yapilmamasi nedeniyle s6zlesmenin fesh
edilerek, yuklenici nam ve hesabina bir bagka yukleniciye yaptiriimasina izin
verilmesi amaciyla dava acilmistir. Olay davada; arsa sahibi pesinen

yukleniciye hisse devrini yapmis, insaat Uzerine arsa sahipleri lehine insaat
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teminat ipotegi konulmustur.

YORUM:_Ornek olayda; arsa sahibi ciddi olarak sikintiya girmistir. Bu olayda
da gorilecegi Uzere, arsa sahiplerinin pay devirlerini, insaatin yapim
safhalarina goére yapmalidir.

Ayrica, sdzlesmeye insaatin zamaninda yapilmamasi halinde yuklenicinin
nam ve hesabina yapilacaginin sézlesmeyle hikim altina alinmasi, ihtilafin
¢6zimunin mahkemeye tasinmasindan daha erken c¢oézilmesine olanak
saglanabilir.

Yine ayrica, projeye aykirl insaat yapilamasinin énline ge¢mek igin, arsa

sahibinin de teknik elaman vasitasiyla arsanin her asamasini denetlemelidir.

Davaci: Arsa sahibi

Davali: Yuklenici

- Arsa sahibine verilecek dairelerin hangileri | - Teslim edilmeyen dairelerin
oldugu hangilerinin oldugunun

mahkeme yoluyla tespiti

OZET: Davaci arsa sahipleri kendilerine ait arsay! yiikleniciye vererek, bir
baska arsalarla birlikte tevhid edilmesi sonucu arsalar Uzerine kooperatif
kurarak, hem dukkan hem de konut yapmak Uzere anlasmislardir. Arsa
sahipleri, kendi paylarina disen dukkanlarin tamamini ve konutlarin ise bir
bdlimund almiglardir. Arsa sahipleri, s6zlesmeye goére almalari gereken 5
adet daire oldugunu, bu dairelerin yuklenici kooperatifce kendilerine
verilmedigini, verilmeyen bu dairelerin mahkemece tespitini ve kendilerine

teslimini talep ederek dava agmigtir.

YORUM:_Bagimsiz bdlim paylagimlarin sorun olmamasi igin, sbézlesme
ek’ine mutlaka, paylasim listesi ve mimari planlarin Gzerine bagimsiz boélim
numarasi ve bagimsiz bolim sahiplerinin adi yazilip noterlikge onaylanmis
paylasim krokilerinin konulmasi gerekli olup, sézlesmeye bdyle bir hikim
konulmasi gereklidir. Boyle bir paylasim listesi ve paylasim krokisi olsaydi
bdyle bir ihtilafin dogmasini engelleyebilir veya mahkemeye intikal etmeden

taraflar kendi aralarinda ¢ozebilir..

Davaci: Arsa sahibi

Davali: Yuklenici

- Arsa sahibine verilecek daireler kuguk, | - Dairelerin kiigik yapilmasi

yuklenicinin alacagi daireler buyuk yapilmis, nedeniyle tazminat
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- Ayiph is - Ayiph is tazminati

OZET: Davaci arsa sahibi, arsasi Uzerinde iki blok halinde, &lgekleri
belirlenmis buyulklikte ve sayida daire yapmak lzere anlastigi yUklenicinin,
sdzlesme hikUmlerine uymayarak, kuglk daireler ve ayipl igler yaptigi

gerekgesiyle ylkleniciyi dava etmistir.

YORUM:__Arsa sahibine verilen bagimsiz boélimlerin  kigik olmasi
yiklenicinin kéti niyetli bir davranisidir. Ornek olayda, daireler arasindaki
farkin tazmin edilmesi, arsa sahibinin kaybini telafi etmez.

Alinan tazminat, dairenin dava tarihindeki deger digtkliginu tazmin eder.
Ancak, arsa sahibinin dairelerinin kiglk olmasiyla, gelecekte elde edecegi
kiralarin yUkleniciye ait daha buylk dairelere gére daha disuk olacagi ve
bdylece arsa sahibinin 6mur boyu kira kayiplarina ugrayacagi diusintlmelidir.
Sozlesmeye, arsa sahiplerine ait dairelerin kiigik yapilmasi halinde, dairenin
degerinde ki kaybin tazmini disinda, gelecekteki kira kaybinin da tazmin
edileceginin sozlesmede hikim altina konulmasinin caydirici olacagi

dusundlebilir.

Davaci: Yuklenici

Davali: Arsa sahibi

- Sozlesme geregdi yukleniciye devredilmesi | -  YUkleniciye  verilecek
gereken paylarin devredilmemesi paylarin tapudan iptali ve

yuklenici adina tapuda tescili

OZET: ingaat ihalesi yapilmasi neticesinde en uygun teklifi veren yiiklenici ile
arsa sahibi davaliya ait arsa Uzerinde ingaat yapmak lzere s6zlesme tanzim
etmiglerdir. Yuklenici, s6zlesmede ki edimlerini eksiksiz olarak yerine getirip,
insaatl slresinde tamamlayip, arsa sahibine teslim ettigi halde arsa sahibi,
stzlesmedeki edimlerini yerine getirmeyerek, pay devirlerini yukleniciye
yapmamistir. Yuklenici, ingaatta payina disen bagimsiz bélimlerin tapuda

devrini yapmak tzere dava agmistir.

YORUM: Arsa sahibi 7 yildir pay devirlerini yapmayarak koti  niyetli
davranmistir.  Yiklenicinin geriye donudk kira kayiplar  olugsmustur.
Soézlesmeye, bagimsiz bélimlerin tesliminden sonra devir edilmeyen slireler

icin geriye donuk (ecri misil) kira tazminati alinacagi hikme baglanabilirdi.
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incelemis bulundugumuz &6rnek olaylarda karsilasilan temel uyusmazlik

nedenleri asagida 6zetlenebilir:

1. Bagimsiz bélumlerde eksik/kusurlu/ ayiph imalatla ilgili uyusmazliklar
2. Bagimsiz bolumlerde noksan metraj ilgili uyusmazliklar

3. Ortak alanlarda eksik/kusurlu/ ayipli imalatla ilgili uyugsmazliklar

4. Bagimsiz bolumlerin paylagimi ile ilgili uyusmazliklar

5. Arsa paylarinin devri ile ilgili uyusmazliklar

6. Gecikmelerle ilgili uyusmazliklar

Yukarida siralanan uyusmazliklarla ilgili olarak yapilan savunmalarin ana

hatlari da dnerilecek ¢ozumler agisindan isik tutacak niteliktedir.

Noksan metrajla ilgili savunmalarin temelini genellikle yuklenicinin elinde
olmayan, o6ngoérilemeyen ya da insaat sirasinda meydana gelen degisiklikler
olusturmaktadir. Ornegin iki arsanin tevhidi halinde, yola terk zorunlulugun ortaya
¢lkmasi nedeniyle insaat yuzolcimunin azalmasi 1 nolu 6rnek olayda savunma

olarak sunulmustur.

Buna benzer bir sekilde imar mevzuatindan kaynaklanan degisiklikler de

savunmalara dayanak teskil etmektedir.

Bagimsiz bolumlerin paylagimi ile ilgili uyugsmazliklarin temelinde s6zlesme ve
eklerinde bagimsiz bdlim paylasiminin ya da bagimsiz boélimlerin esit olmasi

gerektiginin agik ve net olarak yapilmamis olmasi yatmaktadir.

YUkleniciler, gecikmelerle ilgili savunmalarinda baslica iki hususa

deginmektedirler:

1.Arsa sahibinin kendi yukumluluklerini yerine getirmemesi:

Ornegin 1. Ornek olayda yiklenici arsa sahibinin arsayi bos teslim etme
yukumlualugunu yerine getirmedigini belirtmigtir. Yine ayni 6rnek olayda yuklenici,
arsa sahibinin cins tashihi yetkisini vermekte geciktigini beyan etmistir.

2.YUklenicinin kusuru ve ihmali disinda meydana gelen olaylar:
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Ornegin 1. Ornek olayda yiklenici imar mevzuati ile ilgili degisikliklerin
meydana gelmis olmasini savunma olarak sunmustur. 2. Ornek olayda ise yiiklenici
ruhsat islerinin uzamasini savunmasinda kullanmistir. 4. Ornek olayda ise yiiklenici
arsa sahibinin eksik vekaletname verdigini, vekalethnamenin ruhsat ve kat irtifaki

yetkilerini kapsamadigini, bunun da gecikmeye yol acgtigini bildirmistir.

3.S6zlesmesel belirsizlikler:
Bagimsiz boélimlerin paylasimi ile ilgili uyusmazliklarda yuklenici, bélimlerin

paylasimi konusunda s6zlesme dokimanlarinda agiklik olmadigini savunmustur.

6. SONUGLAR

Ulkemizin gosterdigi intiyaglar karsisinda, uygulamada yaygin olarak gelisen
bir s6zlesme tipi olan "arsa pay! karsihgi insaat sdzlesmesi® nin, kanunlarimizda,

dogrudan bir taniminin bulunmadigi anlasiimistir.

Arsa payi karsilhgi insaat stézlesmesi, elinde arsa nitelikli gayrimenkulu olan
kisinin, arsa Uzerinde bina insa edilmesi karsiliginda, arsasinin belirli paylarinin
mulkiyetini, arsa sahibi ve yiklenicinin karsilikl anlagsmalarina gére, binanin belirlenen
bagimsiz bolimlerinin teslimi karsihdinda, yikleniciye devretmeyi taahhlt etmesiyle

olusan ve taraflari birbirine karsi sorumlu ve borgclu kilan bir s6ézlesmedir.

Uygulamada yaygin olarak;

"Kat karsiligi insaat s6zlesmesi",

"Arsa pay! karsiligi kat yapimi s6zlesmesi”,

"Arsa payI kargildi ingaat (yapim) s6zlesmesi",

"Kat karsiligi insaat yapim ve satis vaadi s6zlesmesi"

"Gayrimenkul satis vaadi daire karsiligi ingaat sdézlesmesi",

"Gayrimenkul (tasinmaz) satis vaadi ve insaat s6zlesmesi (mukavelesi)" de

denilmektedir.

Yukarida yer alan ve yaygin olarak kullanilan hangi isim altinda olursa olsun,

dizenlenecek sdzlesmelerin resmi olarak (noter vasitasiyla) dizenlenmesi
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gerekmektedir. Aksi halde, yukarida adlandirilan isimler altindaki amaca uygun

sozlegsme tanzim edilmemis olur ve yasalar dnunde gecerliligi yoktur.

Arsa malikinin tasinmazi Uzerinde, bir bitinlik arz edecek tarzda insa
edilecek binanin, yapim finansmanini yiklenici saglayacak, buna karsilik arsa sahibi
arsas! Uzerinde insa edilen yapinin, anlasmada ongorilen bagdmsiz bolumlerinin

mulkiyetini tapuda yukleniciye devredecektir.

Boyle bir ingaatin yapilmasinda; arsa sahibinin yikleniciye karsi sorumlulugu ve
borcu; kendisine ait tapulu arsa Uzerinde, yUklenicinin bina inga edebilmesi igin, o arsayi
insaat yapilimasina engel her durumdan arindirilmis bir sekilde yukleniciye teslim etmek ve
yapllan ingaattaki, sdzlesmede ongorulen bagimsiz bolumlerin mulkiyetini, s6zlesmede
ongorilen asamalarda tapuda yiklenici'ye devretmektir. Yuklenicinin, arsa sahibine karsi
sorumlulugu ve borcu ise; arsa sahibinin arsasi Uzerinde, s6zlesmede ve sozlesme eki
teknik sartnamede 6n gorilen yapiyl, fen ve sanat kurallarina gore tam ve eksiksiz,

kusursuz, ayipsiz olarak suresi igerisinde yapip teslim etmektir.

Uygulamada kat karsihgl ingaat s6zlesmeleri, sure¢ boyunca sikga degisiklige
ugrayan ve bu nedenden dolayl da karmagiklasan sozlesmelerdir. Bu degisikliklerin
arasinda arsa tevhidi, buna bagh olarak imar durumunun degismesi, yola terkle ilgili
zorunluluklarin ortaya c¢ikmasi, taraflardan birinin payini 3. kigilere devretmesi ya da
satmasi, mevzuat degisiklikleri ve taraflanin fikirkarar degistirmesi sayilabilir. Dolayisiyla
kat karsihdl insaat s6zlesmeleri blylk bir dinamizm unsuru tasgilyan, bu dinamizm

nedeniyle de uyusmazlik potansiyeli blyik sézlesmeler olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

4 Bolum’de siniflandirdigimiz uyusmazlik nedenleri agagidaki gibidir:
1.Bagimsiz bolimlerde eksik/kusurlu/ ayipli imalatla ilgili uyusmazliklar
2.Bagimsiz bélimlerde noksan metrajla ilgili uyusmazliklar

3.0rtak alanlarda eksik/kusurlu/ ayipli imalatla ilgili uyusmazliklar

4 Bagimsiz bolumlerin paylasimi ile ilgili uyusmazliklar

5.Arsa paylarinin devri ile ilgili uyugsmazliklar

6.Gecikmelerle ilgili uyusmazliklar

Bu kategorilerde uyusmazliklarin minimizasyonu / ¢ézimu agisindan gelistirilen

Oneriler asagida siralanmigtir:
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1.Bagimsiz bolimlerde eksik/kusurlu/ ayiph imalatla ilgili uyusmazliklar

a.Her ne kadar “yapi denetim firmalari’nca ingaatlar denetleniyor olsa da, arsa
sahibinin zaman zaman mimar veya muhendis vasitasiyla ingaatin, projesine, mevzuata
ve sartnamelere uygun olarak yapilip yapiimadidini denetletmesinde haklarini korumak

acisindan yarar olup, bu hususun sézlesmeye de konulmasi gereklidir.

b.Kat karsiligi ingaat s6zlesmeleri ve 6zellikle ek teknik sartname dizenlenirken

mimar-muahendis Gnvanli bir teknik profesyonelin danigsmanligina basvurulmalidir.

c.Arsa sahibinin; ayipl isler bakimindan, muayene ve ihbar yukimuna yerine
getirmemesi nedeniyle insaati mevcut haliyle kabul etmis sayilmasi, ayni zamanda onun
mevcut eksiklikleriyle de kabul ettigi anlamina gelebilir. Bu durumda; insaatin teslim
alinmasi sirasinda, eksiklikler nedeniyle talep hakkinin sakli tutulduguna iliskin bir kaydin
arsa sahibi tarafindan konulmasi yararli olacaktir. Bu asamada arsa sahibini profesyonel

bir temsilciden yardim almasi dnemlidir.

2.Bagimsiz bolumlerde noksan metrajla ilgili uyusmazliklar

a. Imar durumuna ve arsanin fiziki 6zelliklerine gére tanzim edilecek mimari
projelerde, bahge c¢ekme paylarina, irtifalara, belediye ydnetmeliklerine uygun

tasarimlar yapilmalidir.

b.Bagimsiz bdlimlerin, sbézlesmelerde ©6ngoérilenden kiglk yapilmasi
halinde mahkemeler genel olarak, sdzlesmede Uuzerinde mutabakata varilan
bagimsiz bélim alani ile uygulamada yapilan bagimsiz bélium alani arasindaki,
yapim farkinin bedelini arsa sahibine tazminat olarak 6demektedir. Ornegin 8 nolu
ornek uyusmazlikta ortaya ¢ikan ana unsur; “kat karsiligi insaat s6zlesmesinde”
ingsa edilecek daireler 65m* olarak yapilacagi éngériilmiisken, uygulamada 55m?
yapilmak suretiyle dairelerin kagultilmesidir. Ancak; arsa sahibinin zarari, m? ler
arasindaki farktan ziyade, gelecekte olmasi gerekenden daha kuguk bir daireyi
kiraya vermekle ortaya cikan kira kayiplaridir. Sézlesmelerde, bu hususun da ayri
bir madde halinde, zorunlu haller diginda (6rnegin, imar durumundaki veya
yonetmeliklerdeki zorunluluk disinda) yuklenicinin bagimsiz bélimu sézlesmede

anlasmaya varilan alandan daha kiguk yapmasi halinde gelecekte ugranilabilecek
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(6rnegin 5 wyillk) kira kaybinin tazmin edilecegi hususu sézlesmelere

konulabilmelidir.

Ayrica; yuklenicinin  kendi bagimsiz bodlumlerini daha buyudk, arsa
sahibininkini daha kigik yapabilme ihtimalini 6énlemek igin, ingaatin, arsa sahibi
tarafindan veya gdrevlendirecedi bir teknik elemanca her zaman kontrol
ettirilebilmeli, fen kurallarina yahut sdézlesmeye, ekli teknik sarthameye uygun
olmayan hususlar yukleniciye yazili olarak bildirildiginde, geciktiriimeksizin,
sbzlesme ve teknik sartname kosullarina uymayan ayiph is yiktirilip uygun hale

getirilebilmelidir.

3.0rtak alanlarda eksik/kusurlu/ ayipl imalatla ilgili uyusmazliklar

a.Arsa sahibi bir profesyonel temsilci araciliiyla insaatin proje, mevzuat, sézlesme

ve eklerine uygunlugunu denetlemeli, gdzlemlenen ayiplari yikleniciye bildirmelidir.

b.Taraflarin karar degisiklikleri, tevhid, yola terk ya da mevzuat degisiklikleri gibi
olaylarla ilgili degisiklikler minimize edilmelidir. Omegin karar degisiklikleri minimize
edilebilir. Tevhid, yola terk ya da mevzuat degisiklikleri gibi 6ngorulemeyen olaylar

konusunda uygulanacak yaptirimlara s6zlesmede yer verilmelidir.

4. Bagimsiz bolumlerin paylagimi ile ilgili uyusmazliklar

a.Taraflar arasinda yapilan “kat karsihdi insaat sézlesmesi” ekine mutlaka
“paylasim tablosu” tanzim edilerek konulmaldir. Bu paylasim tablosunda; insaatin
mimari planlari Gzerine bagimsiz bolum numarasi, bagimsiz béliman alani (net ve
brit olarak), ingaatin tamamlanmasindan sonra kime ait olacagi yazilmali, projeler

taraflarca imzalanmali, noter tarafindan onaylanmalidir.

Ornek uyusmazlik 7 de arsa sahiplerinin kabul etmedigi bir paylasim olmasi

nedeniyle konu mahkemeye taginmistir.

b.Toprak sahipleri, birden fazla kiigik parselin ayri ayri maliki olup, arsa
sahipleri mugtereken bir yUkleniciyle kat karsihdi insaat sdzlesmesi yapip, bitisik
arsalarini tevhid ettirerek daha blyUk bir parsele dénistirdikten sonra Uzerinde
ingaat yapilmasini akde baglayabilmektedirler. 1 nolu uyusmazlikta oldugu gibi,
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tevhidden sonra, imar durumunun degismesiyle, kat karsili§i insaat s6zlesmesinde
hukim altina alinan buyuklikte daire yapma imkani olmayabilmektedir. Bu
durumda, kat karsiligi ingsaat so6zlesmesine, imar durumunda, yasalarda,
yonetmeliklerde herhangi bir degisiklik olmasi durumunda, bagimsiz bdlimlerin
gerek sayisinda, gerekse Olcllerinde bir azalma olmasi halinde yiklenicinin sorumiu
tutulamayacagiyla ilgili bir hukim konulmali ve bdyle bir zorunluluk olmasi halinde,

yeni olugsan duruma goére resmi ek sézlesme yapilmalidir.

1 nolu uyusmazlikta, tevhidden sonra imar durumunda dedisiklik olmasi,
asansor ve yangin yonetmeliginin degismesi nedeniyle, sbzlesmede yer alan
blyuUklikte daire yapilamamig, arsa sahipleri de, dairelerin s6zlesmeye gobre daha
kiiclik olcekte ve daha az sayida bagimsiz boélim verilmesini dava etmislerdir. Taraflar
arasinda, tevhitten sonra ortaya cikan bu durumu ek sozlesme ile bagit altina
almadiklarindan dava yolu agilmistir.

c.Taraflar arasindaki kat karsiligi insaat s6zlesmesinde, bu tir ilave bagimsiz
bolumlerin, sdzlesmedeki esas pay dagilimiyla ayni oranda pay edilecedi mutlaka

hikum altina alinmalidir.

6. Arsa paylarinin devri ile ilgili uyusmazliklar

Arsa paylarinin devri ile ilgili arsa sahibinin kusuru ya da gecikmesi durumunda
yUklenicinin haklarini tanimlayacak bir maddenin sdzlesmede yer bulmasi yararl

olacaktir.

7.Gecikmelerle ilgili uyugmazliklar

a.Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde hikim altina alinan insaatin teslim siresi
gercekei olarak hesaplanmali ve bu siireye riayet edilmelidir. insaatin teslim tarihi,
mucbir sebepler disinda olagan Ustu surelerde uzamasi halinde arsa sahipleri oldukca
magdur olmaktadir. Bu durumu Onlemek icin; mucbir sebepler diginda ingaatin
tesliminin olagan Usti uzamasi halinde ( 6rnegin; teslim suresini %10 asmasi halinde),
herhangi bir ihtara gerek kalmadan sézlesmenin geriye donik feshedilecegi bir madde
kat karsihgi insaat sbzlesmesine konulmalidir. 2.uyusmazlikta; 2 blok halinde insa
edilecedi hikim altina alinan “kat karsiligl ingaat sdzlesmesi” nde, ingaatlarin
tamamlanma suresi 16 ay gectigi halde isin %13nin tamamlandigi, A blok ingaatin
projesine uygun insa edilmedigi, fen ve sanat kurallarina uygun yapiimadigi, ya
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yikilarak yeniden yapilmasi yada glgclendirme yapilmasi gerektigi, B blok insaatina hic
baslanmadigi, miteahhitin bu stre igerisinde gerceklestirdigi isin parasal degeri ile stre
hesaplandiginda, mevcut harcama ve is yapma temposuna gére geriye kalan isin 118
ayda tamamlanabilecegi hesap edilmistir. Bu slre, bdyle bir ingaat i¢in son derece uzun
bir stiredir ve bekleniimesi ekonomik degildir. Arsa sahipleri sézlesmenin geriye donuk
fesih edilmesi talebiyle dava agmiglardir. Yillardir siirmekte olan davada, arsa sahipleri
oldukga magdur olmusglardir. Oysa, s6zlesmeye, ihtara gerek duyulmadan geriye donuk
fesih edilecegi hususunda bir madde konulmusg olmasi halinde, taraflarin magduriyeti bu

boyutlarda olmaz ve yargiya gidilmemis olurdu.

b.YUklenici agisindan yapilan degerlendirmede ise savunmalarin ¢ogunun arsa
sahibinin yerine getirmemis oldugu yukumlulUklerini baz aldigi gézlemlenmistir. Her
sOzlesmede oldugu gibi arsa sahiplerininde yukumlullkleri vardir. Boyle bir insaatin
yapilmasinda; arsa sahibinin yukleniciye karsi sorumlulugu ve borcu: kendisine ait
tapulu arsa Uzerinde, yUklenicinin bina inga edebilmesi igin, o arsay! insaat yapiimasina
engel her durumdan arindinimis bir sekilde yuUkleniciye teslim etmek ve yapilan
ingaattaki, sozlesmede 0Ongorilen bagimsiz bolumlerin  malkiyetini, sbzlesmede
ongorulen asamalarda tapuda vyukleniciye devretmek, ayrica devretmek istedigi
yetkilerini zamaninda ve isin gerektirdigi kapsamda yUkleniciye aktarmakla ilgili iglemleri

zamaninda yerine getirmektir.

Arsa sahibinin kusurundan kaynaklanan gecikmelerde sire uzatimi ile ilgili
hikimlerin sdzlesmeye yerlestiriimesi gerekmektedir (arsa sahibinin arsayi bos teslim
etme yukimlGlGgunG yerine getirmemesi, arsa sahibinin cins tashihi yetkisini vermekte

gecikmesi, arsa sahibinin eksik vekaletname vermesi).

Bu cercevede kat karsiligi s6zlesmelerde arsa sahibi ve yiklenici risklerini sarih

(acik, net) olarak ayristirmasinda yarar bulunmaktadir.

GENEL OLARAK;

Soézlesmelerde, uyusmazliklarin ¢6zim yolu olarak sirekli yargiya gitmek esas
alinmaktadir. Oysa, genis olarak kabul gbéren ve tim gelismis Ulkelerde uygulanan
“‘hakem miessesesi’nin, uyusmazliklarin erken ¢ozllmesi icin etkin bir yol olacagi

disunulmektedir.
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Hakem musesesesi; isin konusuna goére oncelikli olarak o iste uzmalasmis
meslek erbabi kisi veya kisiler ile bir hukukgudan olusan, devletin yetkili kurumlarinda
mesleki egitimin disinda arabuluculuk egditimi almis ve bu hususlarda yetkilendirilmis
kisilerden olusur. (hakem miessesesi, resmi hiviyeti olan bir kurum olup, 05.05.1983
tarin ve 2822 sayili kanuna dayanarak 17.05.1984 tarihli ve 84/8078 sayili bakanlar
kurulu karariyla yururlage girmistir).

Bunun disinda, taraflarin iyi niyet kurallari icinde, bilgisine ve yetenegine
guvenilen, tarafsiz olduklari hususunda mutabik kaldiklari, yine mimar, muhendis ve

hukukgudan olusan, kendi segctikleri bir heyeti uzlastirici olarak segebilirler.

Sozlesmeye, “uyusmazliklarin olmasi halinde taraflarin mutabik oldugu
st6zlesme uzmani mimar-muhendis ve hukukgudan olusan arabulucuya (hakem heyeti)

gidilecegdi” gibi bir maddenin yer almasi uyusmazlik ¢bzlm surecini kisaltabilecektir.

Sozlesmelerde, taraflarin, tim talep ve ihtiyaclarini agiklikla ortaya koymasi
gerektigi gorulmastur. Talep ve ihtiyaclarin her seyin acikliga kavusmamasinin,
ihtilaflara sebep oldugu saptanmistir. Bu nedenle, bu tir sézlesmeler hazirlanirken
teknik ve hukuki yénden profesyonel yardim alnmasi sorunlari asgari dizeye

indirebilecegi kanaatine variimistir.

Sozlesmelere, arsa sahiplerinin de insaatlar kontrol ettirmesi yolunda bir
hikim konulmasi, ingaatta otokontrol sistemini getirecektir ki, bunun saglanmasi
halinde ayipli i, eksik is, proje ve ruhsata aykiri is yapilmasinin éniine gegebilecedi

gibi isin, suresinde tamamlanmasini da saglayacagi distntlmektedir.

Bu sdzlesmenin ya da eklerinin arasinda cgeliski olma ihtimaline karsi
“éncelikler maddesi” nin yerlestiriimesinde fayda olacagdi dusunulmektedir. 1 ve 8
Nolu 6rnek olayda sbézlesmeye “herhangi bir ihtilafta onayli proje oélclleri gegerlidir”
maddesi yer almis olsaydi dava acilmayabilirdi. Her s6zlesme dosyasinda oldugu
gibi kat karsihdi sozlesmelerde de sdzlesme dokimanlari, 6rnegin sdzlesme
anlasmasi, projeler, sartnameler ve ek sbdzlesmeler arasinda celigkilerin olasi
halinde “Oncelikler” maddesi, sorunun ¢éziminde bagvurulacak bir kaynak teskil

edecektir.

En son olarak, bu ¢galismanin kisitlamalarina ve eksiklerine deginmekte yarar
vardir:
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Bu calismada gergcek davalarin dosyalari incelenmistir. Dava dosyalarina
erigmekteki zorluklar nedeniyle drnek olay sayisi kisithdir. Daha genig kapsamli bir
arastirmada 6rnek olay sayisi arttirilarak, yiklenicilerin arsa sahiplerine ve arsa
sahiplerinin yUklenicilere agmis olduklari davalarin sayisi egitlenerek, taraflarin
talepleri daha ayrintili olarak incelenebilecek, ¢6zim &nerileri de daha ayrintil

olarak gelistirilebilecektir.

KAYNAKCA

Erman, Hasan. Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi. istanbul: DER, 2010.

istanbul Mahkemelerindeki Bilirkisi Raporlari.

Kostakoglu, Cengiz. ictihatli insaat Hukuku ve Kat karsiligi insaat Sézlesmeleri.
istanbul: Beta, 2011.

Sdzen, Zeynep. Istanbul Kiiltiir Universitesi insaat Miihendisligi Bélimi Proje

Ydnetimi Bolimii Ders Notlari. istanbul, 2012.

Sitgu, Nezih. Kat karsiligi Insaat yapim sézlesmesi. Ankara: Seckin, 2010.

118



