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Konut yap1 kooperatiflerinin ortaklara konut edindirme amacinin saglanmasi konu-
sunda ortaklarin kooperatife kars1 agtiklar1 davalarda kooperatifin borcunu ifa edip etmedi-
ginin belirlenmesinde hangi Olgiitlerin nazara alinmasi1 gerektigi Yargitay igtihatlariyla
kabul edilmistir. Yargitay kararlarinda, ortaklik iligskisinden dogan bu miinferit borcun hig
veya geregi gibi ifa edilmemesi bakimindan dogan sorunlarin ¢6ziimlenmesinde hem Borg-
lar Hukuku hem de Kooperatif hukuku norm ve ilkelerinden yararlanilmaktadir. Borg iligki-
sinden dogan bagimsiz boliimiin devredilmesi borcunun ifa yeri, zamani, ifa edilmemesi
halinde uygulanacak hukuki sonuglar agisindan Bor¢lar Hukuku norm ve prensipleri; bor-
cun kapsaminin ve ifa edilip edilmediginin belirlenmesi acisindan ise Kooperatif hukuku-
nun norm ve prensipleri uygulanmaktadir. KK md.23’te genel ve soyut bir norm olarak
diizenlenen esitlik ilkesi, konut yap1 kooperatiflerinin keyfilige aykiri i ve islemlerine kars:
ortaklarma koruma saglamaktadir.

Bu galismada, Yargitay kararlar1 1s1ginda konut yap1 kooperatiflerinin sorumlulugu-
nun sartlarinin belirlenmesinde esitlik ilkesinin nasil uygulandigi sorunu incelenecektir.
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ABSTRACT

The Court of Cassation has established a constant jurisprudence on the criteria to
be taken into consideration in determination of whether a cooperative society for
construction has filled its obligations arising out of the society’s aim to provide housing.
According to the Court of Cassation’s jurisprudence, any dispute relating to breach of such

" Eserin Dergimize gelis tarihi: 27.05.2019. {lk hakem raporu tarihi: 10.02.2020. ikinci hakem
raporu tarihi: 04.04.2021. Onaylanma Tarihi: 04.04.2021.
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim Uyesi

™ Yazarin ORCID belirleyicisi: 0000-0001-9481-6083
Esere Atif Sekli: Arzu Geng Aridemir, "Konut Yap1 Kooperatiflerinin Bagimsiz Boliimlerin
Zilyetligine ve Miilkiyetini Devretme Borcunun Ihlalinden Dogan Sorumlulugunun

Belirlenmesinde Esitlik Ilkesinin Islevlerine iliskin Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi",
YUHFD, C.XVIII, 2021/2, 5.765-780.



766 Konut Yapi Kooperatiflerinin Bagimsiz Boliimlerin Zilyetligini ve Miilkiyetini Devretme
Borcunun Ihlalinden Dogan Sorumlulugunun Belirlenmesinde Esitlik llkesinin Islevlerine
1liskin Yargitay Kararlarimin Degerlendirilmesi

obligation which arises out of partnership relation should be resolved under principles of
both the Code of obligations and the Condominium code. The provisions of the Code of
obligations shall prevail with respect to performance of obligation to transfer of ownership,
i.e. maturity of obligation, place of performance or breach of contract; whereas the
Condominium code is applied as to the extent of obligation and the conformity of
performance. The principle of equal treatment set forth under Article 23 of the
Condominium code grants partners protection against any arbitrary act and action of
cooperative construction societies. In light of the jurisprudence, this paper examines the
role of the principle of equal treatment with regards of liability of cooperative societies for
construction.

Keywords: Cooperative society for construction, principle of equal treatment, bre-
ach of contract
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Genel Olarak

Kooperatif, ortaklarinin menfaatlerini korumak, saglamak ve gelistirmek igin var
olmaktadir!. Bu amaclan elde edebilmek igin kooperatifler Kooperatifler Kanunu (“KK”)
md.1’e gore, karsilikli yardimlagma, dayanigsma ve kefalet araglarini kullanirlar. Konut yap1
kooperatifleri de ortaklarinin konut edinme ihtiyacimi saglamak amaciyla kurulmaktadir?,
Bu kooperatifin her bir ortagi da bu amaci gergeklestirmek icin gereken araci, karsilikli
yardimlagmasiyla, dayanismasiyla saglamaktadir®.

Konut yap1 kooperatiflerinin ortaklara konut edindirme amacinin saglanmasi konu-
sunda ortaklarin kooperatife kars1 agtiklar1 davalarda kooperatifin borcunu ifa edip etmedi-
ginin belirlenmesinde hangi 6lgiitlerin nazara alinmasi gerektigi Yargitay igtihatlaryla
kabul edilmistir?.

Yargitay bir kararinda soyle belirtilmistir®: “Mahkemece, (...) davacinin kooperatif
tiyesi olup, kooperatife herhangi bir borcu bulunmadigi, davaciya kurada isabet eden konu-
tun 31.07.2009 tarihinde teslim edilmesinin kararlastiriidigi, davali kooperatif genel kuru-
lunca konutu teslim edilen ortaklar ile edilmeyenler arasindaki esitsizligi saglamaya yonelik
almmug bir karar bulunmadig: gibi yiiklenici ile kooperatif arasindaki uyusmazligin davac
ile bir ilgisinin de bulunmadig, esitlik ilkesi geregince davacimin dava tarihine kadar teslim
edilmeyen konut nedeniyle kira tazminat: talep edebilecegi gerek¢esiyle, davanin kabuliine
ve 50.315,00 TL kira kaybuun 2.500,00 TL'sinin dava tarihinden, bakiyesinin ise islah
tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte tahsiline karar verilmistir.”

! Unal Tekinalp, Kooperatiflerde Ortaklarin Kisisel Niteliklerinin Onemi, Ortak Sifatinin Kazanilmasi
ve Yitirilmesi, Fakiilteler Matbaas1, Istanbul 1972, s.12; Reha Poroy/Unal Tekinalp/Ersin Camoglu,
Ortakliklar Hukuku, C.II, 13. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2017, N.1753.

2 Nazif Kagak, Konut Yap: Kooperatifleri, Seckin Yaymecihk s.33; Yusuf Ustiin/Muhittin Aydin,
Kooperatifler Hukuku, Seckin Yayincilik, 2. Baski, 2017, s.44. Genel olarak Kooperatifin amaci
hakkinda bkz. Tekinalp, s.8 vd.

8 Tekinalp, s.30-31.

4Y.23.HD., 2015/859 E., 2016/2568 K., 21.04.2016 T. (www.lexpera.com), (E.T.:12.04.2019).

5Y.23.HD., 2014/5577 E. 2014/8219 K., 17.12.2014 T. (www.lexpera.com), (E.T.:12.04.2019).
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Yargitay kararlarinda, kooperatif ile ortak arasindaki hukuki iligski sebebiyle koope-
ratifin konut teslimi borcunu ifa etmekle yiikiimlii oldugu ifade edilmektedir. Ortaklik ilig-
kisinden dogan bu miinferit borcun hig veya geregi gibi ifa edilmemesi bakimindan dogan
sorunlarin ¢6ziimlenmesinde hem Borglar Hukuku hem de Kooperatif hukuku norm ve
ilkelerinden yararlanilmaktadir. Borg iliskisinden dogan konut teslimi borcunun ifa yeri,
zamani, ifa edilmemesi halinde uygulanacak hukuki sonuglar agisindan Borglar Hukuku
norm ve prensipleri; borcun kapsaminin ve ifa edilip edilmediginin belirlenmesi agisindan
ise Kooperatif hukukunun norm ve prensipleri uygulanmaktadir. Esasen borglarin ifas1 ve
ifa edilmemesine iligskin Borglar Kanunu’nun bu genel hitkiimleri, TMK md.5 geregi uygun
diistiigii olgiide Kooperatif ile ortagi arasindaki hukuki iligkiden dogan borglarmn ifa edil-
memesi hakkindaki sorunlarin ¢éziimlenmesinde uygulanabilecektir®. Ote yandan, koopera-
tif ile ortag: arasindaki ortaklik iligkisi tipik bir borg iliskisi niteliginde degildir. Burada,
ticaret hukuku ile yakindan baglantili bir ortaklik tiirii olan kooperatifin kendine 6zgi 6zel-
liklerinin de g6z oniine alinmasi gerekmektedir. Kooperatiflerin, diger tiizel kisiliklerden
ayrran kistas, amacidir’. Ortaklarinin ekonomik menfaatlerini saglama amaci, kooperatifle-
rin ige doniik olmasini saglamaktadir. Bu agidan kooperatiflerin kural olarak sadece ortakla-
r1 ile islem yapmasi kabul edilmekte ve ortak disi islemlerin istisna oldugu belirtilmektedir.
Diger yandan i¢e doniik olma, kooperatifin menfaatlerinin sadece ortaklari i¢in olmasina da
neden olmaktadir. Kooperatifin, ortaklarinin ana sézlesmede belirlenmis her tiirlii ekonomik
ihtiyaglarini saglamak ve korumak igin, yani ortagi i¢in var oldugu kabul edilir. Kooperati-
fin, ortagmin kisiligine bagli olmas: kisisellik ilkesi olarak ifade edilir. Oyle ki, ortaklik
stfatinin kazanilmasi veya kaybi, ortaklarin hak ve yiikiimliiliiklerinin kapsamu, esitlik ilke-
sinin kapsami ve sinirlarinin belirlenmesi gibi tiim konularda kisisellik ilkesinin izleri gorii-
liir®. Iste Yargitay, ortaklik iliskisinden dogan kooperatifin ortaga kars1 konut teslim etme
borcunun ifas1 ve ifa edilmemesine iligskin sorunlarin ¢éziimlenmesinde, borglar hukukuna
ve kooperatif hukukuna iligkin ilke ve kurallari, 6zellikle kisisellik ilkesinin izlerinin oldugu
esitlik ilkesini, birlikte uygulayarak soruna 1sik tutmaktadir.

Bu calismada, konut yap1 kooperatiflerinde, kooperatifin, ortaklarina karsi, taahhiit
edilen bagimsiz boliimlerin zilyetligini ve miilkiyetini devretme borcunun ihlalinde Koope-
ratifin® sorumluluguna iliskin Yargitay kararlar1 ile getirilen bu dlgiitler degerlendirilecektir.

o

Ortaklik payr disindaki 6demelerde ortagin borglu temerriidiine diismesi halinde, KK md.27 ile
Kooperatif ortakliginin kendiliginden sona ermesi yaptiriminin diizenlendigi, bdylece Borglar Hu-
kukuna iligkin genel prensipler yoniinden alacakli kooperatife bir se¢imlik hak daha tanindig1 yo-
niinde bkz. E. Saba Ozmen, “Kooperatifler Kanunu Degisikligi ve Yeni Ornek Anasézlesmeler Kar-
sisinda Tiirk Borglar ve Ticaret Hukuku Agisindan Konut Yap1 Kooperatiflerinde Ortaklik Payi Di-
sindaki Odemelerin Niteligi ile Bu Borglarda Temerriidiin Hiikiim ve Sonuglar1”, TBBD, 1990, S.4,
5.535 vd.(“Ortaklik Pay1 Disindaki Odemeler” olarak kisaltilmistir).

7 Abdiilkadir Arpaci, Igtihatli Kooperatifler Kanunu ve Agiklamalar, Temel Kitabevi, 2. Baski, Istan-

bul 1995, s.9; Tekinalp, .10 vd., 16.

8 Tekinalp, s.30 vd.

® Yonetim Kurulu, kanun ve sézlesme hiikiimleri uyarinca kooperatif faaliyetini yoneten ve onu temsil
eden icra orgamidir (KK md.55/1). Yonetim kurulu, yonetim i¢in gereken titizligi gostermek ve koo-
peratifin basarisi ve gelismesi yolunda biitiin gayreti sarf etmekle yiikiimlidiir (KK md.62/1). Yone-
ticilerin verdikleri zararlardan dolayi, yoneticiler ile kooperatif miiteselsil olarak sorumludur (KK
md.59/f.3). Zarar goren ortak, yoneticilere karst sorumluluk davasi agabilecegi gibi (KK md.62/f.3),
kooperatife karsi maddi ve /veya manevi tazminat davasi agma hakki bulunmaktadir. (Erzurum
BAM, 3. HD., 2017/217 E., 2017/252 K., 12.04.2017 T. (www.lexpera.com), (E.T. 12.04.2019).
Buna gore ortaklar, ugradiklart dogrudan dogruya zararlar igin Kooperatif yonetim kurulunun kusur-
lu iiyelerinden tazminat talep edebilirler. (Ustiin/Aydin, 5.270 vd.). Bu sorumluluk, kusur esasina
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I. Talepte Bulunan ile Konut Kooperatifi Arasinda Ortakhk iliskisinin Bulun-
masi

Yargitay, ortak tarafindan kooperatife kars1 agilan bu tiir davalarda, dncelikle, davact
ile davali kooperatif arasinda ortaklik iliskisinin bulunmasi gerektigini belirtmektedir®®.
Ortaklarinin konut ihtiyacim1 saglamak amaciyla kurulan konut yapi kooperatifi ile ortag:
arasinda kurulan hukuki iliski, ortaga, bu hukuki ilisgkiden dogan yiikiimliiliigiiniin ifa edil-
mesini talep etme yetkisi verir.

Ortaklik iliskisi, kooperatif ile ortagi arasinda bulunan ve taraflar i¢in haklar ve yii-
kiimliliikler doguran bir hukuki iliskidir. Konut yap1 kooperatifi ile ortak arasinda kurulan
ortaklik iligkisi, hem ortaklar hem de kooperatif igin haklar ve yiikiimliilikklere kaynak teskil
etmektedir.

Ortaklik, kooperatifi kurarken ortak olarak!* (KK md.1); kurulmus bir kooperatife
sonradan ortak olarak (KK md.8); ortaga ait ortaklik paymi devralmak suretiyle (KK
md.14/f.3), miras yoluyla (KK md.14/f.2) veya tasinmaz mal veya isletme karsilig1 ortak
olarak (KK md.15/f.2) saglanabilir'?.

Kooperatif hukukunda agik kapi ilkesi geregince kanunda ve ana sézlesmede belirti-
len ortak olma sartlarin1 gergeklestiren ve ortak olma talebinin reddedilmesi i¢in hakli bir
sebep bulunmayan herkesin ortak sifatin1 kazanabilmesi kural olarak miimkiindiir'®. Ancak,
KK md.8 ve 42.maddeleri uyarinca, konut yapi1 kooperatiflerinde konut, isyeri ve ortak
sayisinin genel kurulca belirlenmesi zorunlu olup, ortak sayis1 bu sayidan fazla olamaz.

Eger, ortakliktan ¢ikma (KK md.10 vd.), ortagin 6liimii (KK md.14), ortakligin devri
(KK md.14/f.3) veya kooperatif tarafindan ortakliktan ¢ikarma (KK md.27) veya ortakligin
KK md.27 sartlariyla sona ermesi gibi hallerde, ortak ile kooperatif arasindaki hukuki iliski
sona ermisse, artik ortagin, inceleme konumuz agisindan dava agma olanagi da sona ermis-

dayanan bir sorumluluktur. Ortaklarin yonetim kurulu iiyeleri aleyhine dava agabilmesi i¢in bu ko-
nuda genel kurul karar1 alinmasina gerek yoktur. KK md.98 yollamasiyla hukuki sorumluluk baki-
mindan anonim sirketlerdeki yonetim kurulunun sorumluluguna iligkin hiikiimleri kiyasen uygula-
nabilecektir. 6102 sayili TTK md.553/f.1°e gore; “Kurucular, yonetim kurulu iiyeleri, yoneticiler ve
tasfiye memurlari, kanundan ve esas sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerini kusurlariyla ihlal ettikleri
takdirde, hem girkete hem pay sahiplerine hem de sirket alacaklilarina karsi verdikleri zarardan
sorumludurlar.” KK md.98’in atfiyla uygulanabilen TTK md.371 hilkmii uyarinca kooperatifin so-
rumlu yénetim kurulu iiyelerine riicu edebilecegi kabul edilmektedir (Ustiin/Aydin, s.269; Mehmet
Bahtiyar, Ortakliklar Hukuku, 12. Basi, Segkin Yaymcilik, Istanbul, 2019 5.399 vd.; Kemal Ozmen,
Kooperatifler, Seckin Yayincilik, Ankara 2018, 5.329 vd.). TTK md.371/f.5 uyarinca, “Temsile veya
yonetime yetkili olanlarin, gérevlerini yaptiklar: sirada isledikleri haksiz fiillerden sirket sorumlu-
dur. Sirketin riicii hakki sakhdwr.”

10Y.23.HD., 2014/5577E. 2014/8219 K., 17.12.2014 T. (www.lexpera.com), (E.T.:12.04.2019).

1 Konut yap1 kooperatifinin tiizel kisilik kazanmasiyla birlikte, kurucular ortak sifatini kazanir ve yeni
ortak almabilir (Ustiin/Aydin, s.82-83).

12 Ayrintili bilgi igin bkz. Aydin/Ustiin, s.85 vd.

18 Tekinalp, (Poroy/Camoglu), Ortakliklar, N.1799; Jean Nicolas Druey/Eva Druey Just/Lukas
Glanzman, Gesellschafts- und Handelsrecht, Begriindet von Theo Guhl,11. Auflage, Schulthess Ju-
ristissche Medien AG, Ziirich-Basel-Genf 2015, s.271.

14 Ynetim kurulu, genel kurul kararinda belirtilen ortak sayisini asacak sekilde ortak kaydetmisse, bu
durum s6z konusu yeni ortagin/ortaklarla kurulan hukuki iligkinin gegersizligine yol agmayip, sade-
ce bu karara aykir1 davranan yonetim kurulunun sorumlulugunun dogmasina yol agar (KK Ek
md.2/1). Ayrica bkz. Tekinalp, (Poroy/Camoglu), Ortakliklar, N.1801, 1814d.
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tir. Ortaklik iliskisi ileriye etkili olarak sona ermis olan kimse, ortak sifatin1 yitirmis olacak-
t1r'S,

I1. Esitlik ilkesi Ipnginda Kooperatifin Ortaklarma Konut Teslim Etme Borcu-
nu Tam ve Geregi Gibi Ifa Edip Etmediginin Tespit Edilmesi

A. Genel Olarak Esitlik ilkesi

KK md.23 uyarinca “ortaklar bu kanunun kabul ettigi esaslar dahilinde hak ve veci-
belerde esittir.” Bu ilke ortaklarla ilgili her konuda kooperatif ile ortaklik iliskisi agisindan
g6z oniinde bulundurulmasi gereken temel bir ilke olarak goriilmektedir®®,

Ogretide, esitlik ilkesi, mutlak esitlik ilkesi ve nisbi esitlik ilkesi olarak ayrilmakta-
dir'’. Ortagin kooperatifle iliskisinin mahiyeti ve derecesi ne olursa olsun, her ortagin hak-
lardan esit sekilde yararlanmasini ve ayni borglarla yiikiimlii olmasini ifade eden ilke, mut-
lak esitlik ilkesidir'®, Mutlak esitlik, esit durumda olmayanlara esit islem yapmak olarak
ifade edilse de aslinda burada esitlikten ziyade esit isleme tabi tutmak s6z konusudur®.
Boylece, ortaklarm durumunun ne oldugu, farkliliklarinin hi¢ dikkate alinmadigi mutlak
esitlik ilkesi geregi, her bir ortak ayni oy hakkina, genel kurul kararina kars: iptal davasi
acabilme hakkina sahip olmaktadir. Mutlak esitlik ilkesi, 6zellikle ortagin bir hakkini koru-
mak amacinin s6z konusu oldugu durumlarda adaleti saglamak i¢in kabul edilmektedir.

Ortagin kooperatifle olan iliskilerine gore farki davranilmasi, ortaklarin g¢esitli ne-
denlerden dogan farkli durumlarinin goz Oniine alarak degerlendirilmesi ve sonugta esit
olacak bigimde bir 6l¢iit uygulamasi ise nisbi esitlik ilkesini ifade etmektedir®. Asagida ele
alinacak Yargitay kararlarinda da bahsedilen esitlik ilkesi, nisbi esitliktir.

Esitlik ilkesi, kooperatifin higbir sekil ve sartta esitsizlik ve keyfilik yaratmamasini
saglamak amaciyla kabul edilmis; KK md.23’te genel ve soyut olarak diizenlenmistir.

15 Bu konuda ayrmtil1 bilgi igin bkz. Arpact, .65 vd.; Tekinalp, (Poroy/Camoglu), Ortakliklar, N.1815
vd.; Aydin/Ustiin, s.108 vd.; Samet Can Olgag/Ahmet Cemal Ruhi, Kooperatif Ortakligindan Thrag
ve Itiraz Usulii, Seckin Yaymecilik, 2015, s.10 vd.

16 fsvigre Hukukunda Art.854 OR, kanunda bir istisna bulunmadig1 siirece ortaklarm aym haklara ve
borglara sahip oldugunu diizenlemektedir. Bkz. Druey/Druey Just/Glanzman, s.276; Regina Natsch,
Schweizerisches Obligationenrecht, Orell Fiissli Kommentar, herausgeber: Jolanta Kren
Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc Amstutz, Roland Fankhauser, 3. Auflage, Orell Fiissli Verlag AG,
Ziirich 2016, Art.854, N.1 vd.Yargitay KK md.23 hiikmiiniin emredici nitelikte oldugunu, talep
edilmese dahi mahkemece kendiliginden dikkate alinmasi gerektigi goriisiindedir. Bkz. HGK,
2017/1910 E., 2018/561 K., 28.3.2018 T. (www.lexpera.com) (E.T.:04.02.2019).

17 Tekinalp, (Poroy/Camoglu), Ortakliklar, N.1856; Druey/Druey Just/Glanzman, s.276; Natsch,
Art.854, N.2;Jean Nicolas Druey/Theo Guhl,Das Schweizerische Obligationenrecht mit Einschluss
des Handels-und Wertpapierrechts, 9. Auflage, Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich 2000,
s.841; Tekinalp, s.38. HGK, 2017/1910 E., 2018/561 K., 28.3.2018 T. (www.lexpera.com)
(E.T..04.02.2019).

18 Arpacy, s.114; Ustiin/Aydin, s.122; Druey/Druey Just/Glanzman, s.276; Druey/Guhl, s.841.

19 Tekinalp, s.39. HGK, 2017/1910 E., 2018/561 K. 28.3.2018 T. (www.lexpera.com)
(E.T.:04.02.2019).

2 Arpaci, s.114; Ustiin/Aydin, s.122; Druey/Druey Just/Glanzman, s.276; Druey/Guhl, s.841.. HGK,
2017/1910 E., 2018/561 K., 28.3.2018 T. (www.lexpera.com) (E.T.:04.02.2019).
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B. Kooperatifin Ortaklarina Konut Teslim Etme Borcunu Tam ve Geregi Gibi
Ifa Edip Etmediginin Tespit Edilmesinde Esitlik Ilkesi

1. Genel Olarak

Yargitay’in miistakar ictihatlar1 1s18inda esitlik ilkesi, konut teslimine iligkin farkl
sorunlarin ¢oziimlenmesine dikkate alinmaktadir. Bu ¢er¢evede, Yargitay da bu genel ilke-
den vyararlanarak, konut yapi kooperatifinin konutlar1 ortaga teslim etme borcunu tam ve
geregi gibi ifa edip etmedigini, esit davranma ilkesi gergevesinde incelenmesi gerektigine
ictihat etmektedir.

Yargitay kararlarinda degerlendirme yapilirken, hangi olgiitlerin esas alinmasi ge-
rektigi konusunda yol gosterici su tespitlere yer verilmektedir?: « (...) esitlik ilkesi geregi
tiim ortaklara konut tesliminin ayn: tarihte ve emsal iyelerin esas alinarak ayni nitelikte
yapumasmi gerekir. Dairelerin teslim edildigi tarih ve teslim edilme anindaki niteligi esitlik
ilkesi uyarinca degerlendirilmeli, esitlik ilkesine aykiri bigimde eksik ve kusurlu imalatin
tespit edilmesi halinde bunun, kullanima engel olup olmadigi, bu kapsamda kira kayb:
isteminin yerinde olup o/madig: irdelenmelidir. Bu durumda, ayn: statiideki diger tiyelere
teslim edilen bagumsiz béliimlerin ne sekilde teslim edildiginin esitlik ilkesinin ihlal edilip
edilmediginin saptanmasi, eksik ve aypli imalatin tespiti halinde bunun kira kaybina yol
ac¢ip agmadigimn belirlenmesi gerekmektedir. Teslim tarihi yoniinden ise kooperatif kayitla-
ri inceletilerek, bagimsiz boliimlerin teslim tarihine iligkin genel kurullarda bir tarih karar-
lastinilip kararlagtirilmadigi, bir tarih belirlenmemisse bagimsiz boliimlerin diger iiyelere
hangi tarihte teslim edildiginin saptanmasi, dayandigi delilleri sunmasi i¢in davali koope-
ratife olanak taninmas: icap etmektedir. Konutlarin tamamlanmamus olmas: halinde, dava-
cuin da beklemesi ve bu duruma katlanmas: gerekir. (...) Kooperatifin diger iiyelerinden
davact ile aymi konumda olup, kooperatife borcu oldugu halde dairesini teslim alip yarar-
lanmaya baslayan iiyelerin varliginin tespiti halinde, esitlik ilkesi uyarinca davacimin da
ayn stire zarfinda Kira bedeli talep hakki dogacaginin kabulii gerekir”.

2. Kooperatifin bagimsiz béliimlerin zilyetligini ve miilkiyetini devretme bor-
cunun ifasinda gecikme halinde esitlik ilkesi

Kooperatifin, bagimsiz boliimiin zilyetligini ve miilkiyetini devretme borcu, belirli
veya belirsiz vadeye baglidir. Bir bagka deyisle, kooperatifin bu borcu vadeye bagh bir
borgtur.

Yargitay’a gore??, “Konutlarin tamamlanmamis olmas: halinde, davacinin da bek-
lemesi ve bu duruma katlanmas: gerekir.” Kanaatimizce, ortagin, bagimsiz boliimlerin
tamamlanmasini ve zilyetliginin ve miilkiyetinin devrini talep edebilmesi agisindan, asagida
yapacagimiz agiklamalara gore, kooperatifin bu borcunun ne zaman muaccel olacagina gore
degerlendirme yapmak gerekir. Buna gore, davaci ortaga karsi kooperatifin bagimsiz bo-
limlerin zilyetligini ve milkiyetini devir borcu heniiz muaccel olmamugsa, alacakli ifay:
talep edemeyecektir. Yargitay’in davaci ortagin tamamlanamamis konutlarin devredilmesini
talep edemeyecegine dair bu igtihadi, borcun heniiz ifa zamaninin yani alacakli tarafindan
ifasinin talep edilebilecegi zamanin gelmedigi seklinde yorumlanmahdir. Bir bagka deyisle,
davaci ortagin, borg heniiz muaccel olmadan once ifay1 kural olarak talep etme yetkisi yok-

2Ly 23, HD. 2015/6469 E., 2015/6022 ve 28.9.2015 T. (Ustiin/Aydin, s.123, dn.129). Benzer olarak
Y.23. HD., 2013/1495 E., 2013/1831 K., 25.03.2013 T. (www.lexpera.com), (E.T.: 3.2.2019).
22'Y.23. HD. 2015/6469 E., 2015/6022 ve 28.9.2015 T. (Ustiin/Aydin, s.123, dn.129).
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tur. Ancak, TBK md.96 ¢ergevesinde edimini borcun muaccel oldugu zamandan once ifa
edebilen kooperatif, borcunu vadeden 6nce ifa edebilir. Eger kooperatif bu yetkisinin kulla-
narak davaci ortak ile ayn1 konumda olan basgka ortagina veya ortaklarina bagimsiz bélim-
leri devretmigse, nisbi esitlik ilkesine aykiri davrandigindan davaci ortaga karst sorumlu
tutulabilecektir. Buna karsilik diger ortaklarina bagimsiz bolimleri devretmesinde esitlik
ilkesine aykiri bir durum s6z konusu degilse, kooperatifin bagimsiz boliimleri heniiz dev-
ralmamig ortaga kars1 sorumlulugu s6z konusu degildir.

Kooperatif, muaccel ve ifas1 miimkiin oldugu halde borcunu ifa etmemisse, ortagi,
ifa davasi ile dava konusu bagimsiz béliimiin miilkiyetinin nakline karar verilmesini talep
edebilir. Konut yap1 kooperatifleri, ortaklarina hangi bagimsiz boliimiin devredilebilecegini
belirlemek i¢in kura usuliine bagvurmaktadir. Ferdilestirme islemiyle kura sonucu belirlenen
bagimsiz boliimlerin miilkiyet hakki —kat miilkiyeti kurularak- ortaklara devredilmektedir®.
Kooperatif, bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini devretme borcunu yerine getirmemesi halinde
Yargitay, ortagin, kooperatife karsi tasinmaz miilkiyetinin devrine dair talepte bulunabile-
cegine ictihat etmektedir?. Bu takdirde, mahkeme ilaminin kesinlesmesiyle birlikte miilki-
yet hakki davaci ortaga ge¢mis olacaktir (TMK md.705). Tescil, agiklayici nitelikte olacak-
tir?S,

Eger davaci, gec ifa sebebiyle ayrica zarara ugramigsa, bor¢lu temerriidiiniin sartla-
rinin gergeklesmesi halinde bu zararin giderilmesi i¢in gecikme tazminati da talep edebilir
(TBK md.118). Borcun ifasinda gecikme sebebiyle bor¢lu temerriidiiniin sonuglarinin uygu-
lanabilmesi i¢in, borcun muaccel olmasina ragmen ifa edilmemesi, borcun ifasinin miimkiin
olmasi, alacaklinin ifay1 kabule hazir olmasi ve kural olarak alacaklinin borgluya temerriit
ihtarmnda bulunmasi gerekmektedir?®®. Dolayisiyla, eger ortak, borcun gec ifasi sebebiyle
aynen ifa ile birlikte veya ifadan sonra gecikme tazminati talep etmekte ise, 6ncelikle bor¢lu
temerriidiiniin genel sartlarinin somut olayda gerceklesmis olmasi gerekmektedir. Ozellikle
bagimsiz bolimiin geg teslim edilmesi sebebiyle ortagin ugramis oldugu kira bedeli kayip-
lart bu tazminat kapsaminda degerlendirilmektedir.

Yargitay’a gore eger bagimsiz boliimiin zilyetliginin ve miilkiyetinin devri borcunu
kooperatif ge¢ de olsa ifa etmisse, davaci ortak, gec ifa sebebiyle ugramis oldugu zararlarin

2 E. Saba Ozmen/S. Cihan Ernas, “Yap1 Kooperatifleri Tarafindan Yénetilen Kat Miilkiyeti Olusumla-
rima Yonelik Elestiriler”, Legal Hukuk Dergisi, Y.2016, S.157, s.44 (“Yap1 Kooperatifleri” olarak
kisaltilmistir). Uygulamada, konut yap1 kooperatiflerinin kat irtifaki kurulduktan sonra fakat heniiz
kat miilkiyetine gegilmeden once de ferdilestirmenin yapilabilecegi kooperatif genel kurulunda bu
konuda alinan karar iizerine kat irtifakli tapunun verilerek ferdilestirmenin saglanabilecegi kabul
edilmektedir. Bu konuda bkz. Saba Ozmen, “Tasinmaz Hukuku Agisindan Yapi Kooperatiflerinde
Amag Gergeklesmeden Arsa Dagitilabilecegine Iliskin Ana Soézlesme Hiikiimlerinin Degerlendiril-
mesi ve Kooperatifler Kanunu ile Kat Miilkiyeti Kanunu Hiikiimlerinin Catismasindan Dogan Hu-
kuki Sorunlar”, Ankara Barosu Dergisi, Y.1990, S.4, s.526 vd.

2 Y.23.HD., 2015/859 E., 2016/2568 K., 21.04.2016 T. (www.lexpera.com) (E.T.:12.3.2019);
Y.23.HD. 2016/61 E., 2018/2669 K., 5.4.2018 T. (www.lexpera.com) (E.T.: 15.03.2019); Y.16.HD.,
2008/8874 E., 2009/547 K., 10.02.2009 T. (www.lexpera.com) (E.T.:12.03.2019).

% Hiiseyin Hatemi/Serozan/Arpaci, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s.481; M. Kemal
Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 2018, s.404,
N.1495-1496; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2016, s.252; S. S.
Tekinay/S. Akman/H. Burcuoghw/A. Altop, Esya Hukuku, C.1, Filiz Kitabevi, Istanbul 1989, 5.717

% M. Kemal Oguzman/Turgut Oz, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, C.I, 15. Bas1, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2017, 458 vd.; Halik N. Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 16.Bas1, Beta, Istanbul
2018, 5.369 vd.
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tazmin edilmesini talep edebilecektir?”. Bu ihtimalde Yargitay’a gore arastirilmasi gereken,
davaci ortaga bagimsiz boliimlerin devredildigi tarih ile diger ortaklara bagimsiz boliimleri-
nin devredildigi tarih karsilastirilarak kooperatifin, davaciya kars: esitlik ilkesini ihlal etmis
olup olmadigidir.

Konut yap1 kooperatifinin bagimsiz boliimii, teslimi igin belirlenen tarih veya tarih
araliginda esitlik ilkesine uygun olarak ortaklarina devretmesi gerekmektedir. Bu konuda
bir ihtilaf ortaya ¢iktig1 takdirde, bagimsiz bolimlerin devir tarihine iliskin olarak, koopera-
tif ana sozlesmesinde bir hiikiim olup olmadigi veya genel kurul kararlarinda bu konuda
karar olup olmadig1 hususlarinm arastirilmas: gerekmektedir. Ote yandan bu konuya iliskin
ihtilafin ¢6ziimlenmesinde, ortaklik iliskisini kuran hukuki islem de rol oynayabilir. Hukuki
islem Ozgiirligii cer¢evesinde, kooperatif ile ortak arasinda ortaklik iliskisi kurulurken veya
sonrasinda, kooperatif, bagimsiz boliimiin ortaga hangi tarihte teslim edilecegine dair taah-
hiitte bulunabilir®®, Gerek ana sozlesmede, gerek genel kurulun aldig1 kararda, gerekse ortak
ile yapilan ortaklik sozlesmesinde, kooperatifin bagimsiz bolimlerin miilkiyetini devir
borcunun ifa zamani belirlenmigse, belirli vade s6z konusu olacak ve ifa zamaninin gelmesi
halinde alacakli ortak, borcun ifasini talep edebilecektir®®. Belirli vadede borclu vadesi
geldigi halde borcu yerine getirmemisse, ayrica ihtara gerek kalmaksizin borglu temerriidii-
ne diisecektir (TBK md.117/f.2)%,

Borglu temerriidiinde gecikme tazminatinin talep edilebilmesi, bor¢lunun temerriide
diismesine baglhidir®. Yargitay kararlarindaki bu inceleme de borcun muaccel olup olmadi-
ginin, muaccel olmasina ragmen borcun ifa edilip edilmediginin ve temerriit ihtarina gerek
bulunmayan bir halin bulunup bulunmadiginin tespit edilmesini saglamaktadir. Esasen
ortakligi kuran hukuki islemdeki, ortaklar1 baglayan ana sozlesmedeki veya genel kurul
kararindaki bagimsiz boliimiin hangi tarihte teslim edilecegi konusundaki hiikiimler, vade-
nin belirlenmis oldugunu ortaya koymaktadir (TBK md.117/f.2). Burada belirlenen vade
dolmasina ragmen, kooperatif, ifas1 miimkiin olan borcunu ifa etmemis ise, ayrica temerriit
ihtarina gerek olmaksizin temerriide diigmiis olacak ve alacakli ortak, aynen ifa ile birlikte
gecikme sebebiyle ugradig: zararlarin tazmin edilmesini talep edebilecektir.

Eger ortaklarina bagimsiz bolimlerini hangi tarihte teslim edecegine dair kooperatif
ana sozlesmesinde bir hiikiim veya kooperatif genel kurulunda alinmig bir karar bulunma-
makta ise, Yargitay’a gore arastirilmasi gereken, kooperatifin diger ortaklarina bagimsiz
béliimlerini hangi tarihte devretmis oldugudur®. Kooperatifin ortaklarma aym tarihte devir
yapilip yapilmadigi hususunun esitlik ilkesi ¢er¢evesinde saptanmasi gereklidir. Buna gore,
davaci ortakla ayn1 konumda olan diger ortaklara konut tesliminin davacidan daha 6nce
yapilmis olup olmadig arastirilir. Davaciyla aynm1 konumda olmaktan kasit, Yargitay Hukuk
Genel Kurulu kararinda soyle ifade edilmistir®: “ortakitktan kaynaklanan bor¢larini yerine

21Y.23. HD. 2015/6469 E., 2015/6022 ve 28.9.2015 T. (Ustiin/Aydin, s.123, dn.129). Benzer olarak
Y.23. HD., 2013/1495 E., 2013/1831 K., 25.03.2013 T.; Y.23.HD., 2013/1495 E., 2013/1831 K.,
25.03.2013 T. (Kararlar i¢in bkz. www.lexpera.com), (E.T.: 3.2.2019).

28Y.23.HD., 2015/859 E., 2016/2568 K., 21.04.2016 T. (www.lexpera.com) (E.T.:12.3.2019).

2 Oguzman/Oz, Borglar Hukuku, C.1, s.331.

% Oguzman/Oz, Borglar Hukuku, C.1, 5.400

3t Oguzman/Oz, Borglar Hukuku, C.1, s.515.

82Y.23.HD., 2013/1495 E., 2013/1831 K., 25.03.2013 T. (Kararlar i¢in bkz. www.lexpera.com), (E.T.:
3.2.2019).

3 YHGK, 2017/1910 E., 2018/561 K., 28.3.2018 T. (www.lexpera.com) (E.T.:04.02.2019).
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getiren bir ortagin, esit durumda bulundugu, diger ortaklara taninan haklardan kendisinin
de yararlandirilmasin istemeye hakkimin bulundugu tabiidir.” Bir bagka kararinda®, “(...)
bir yap: kooperatifinin ana amaci ortaklarm akgalr yiikiimliliiklerini yerine getirmeleri
karsiliginda ana sozlesmeye uygun, konut ya da isyeri teslim etmektir”, seklinde igtihat
edilmistir. Boylece, ortaklarin ortakli pay1®®, ek 6deme®, 6zellikle ortaklik payr disindaki
ddemeler®” gibi kooperatife olan “akcali” borglari® ile kooperatifin bagimsiz bdliimiin
miilkiyetini devretme borcu arasinda adeta sinallagma iligkisi kurulmakta ve mali ytikiimlii-
likklerini yerine getiren ortaklara karsi kooperatifin esit davranmasi gerektigi vurgulanmak-
tadir. Ote yandan, kooperatife kars1 heniiz edimlerini yerine getirmemis olan ortaklar ara-
sinda da esitlik ilkesi gozetilmelidir. Bir bagla deyisle, heniiz edimlerini yerine getirmemis
olan ortaklarindan birine veya birkagina bagimsiz boliimleri devretmisse kooperatif, esitlik
ilkesine uygun davranmamus olur. Nitekim Yargitay®®, “Kooperatifin diger iiyelerinden
davact ile aymi konumda olup, kooperatife borcu oldugu halde dairesini teslim alip yarar-
lanmaya baslayan iiyelerin varligimin tespiti halinde, esitlik ilkesi uyarinca davacimin da
ayni stire zarfinda Kira bedeli talep hakki dogacagimin kabulii gerekir.” seklindeki igtihadi
ile bu duruma da isaret etmektedir. Buradaki ihtimallerde kast edilen, nisbi esitlik ilkesidir.

Buna gore, MK md.2 ve somut olay gz Oniine alinarak, davaciyla ayn1 konumda
olan diger ortaklara bagimsiz boliimleri davaciyla birbirine yakin tarihlerde devredilmisse,
Kooperatif, esitlik ilkesine uygun davranmis olacagindan davaciya karst sorumlu tutulama-
yacaktir. Davaciyla ayn1 konumda olan ortaklara bagimsiz bolimlerin devri davacidan daha
once yapilmigsa Kooperatif esitlik ilkesine uygun davranmamis olacagindan davaciya karsi
sorumlu tutulacaktir. Bu takdirde ise Yargitay’a gore, bu devir tarihi ile bagimsiz béliimiin
davaciya devredildigi tarih arasindaki donem i¢in ge¢ ifa sebebiyle ugranilan zararin tazmi-
ni hesaplamasi yapilabilecektir.

Eger, belirli vade s6z konusu degilse, esasen isin niteligi geregi (TBK md.90), koo-
peratifin ortaklarma konut niteligindeki bagimsiz boliimleri devretme borcunu ifa edebilme-
si i¢in borcun vadeye bagh olmasi gerekir. Yargitay, esitlik ilkesini bagimsiz boliimleri
devretme borcunun isin niteligi geregi muaccel olacagi zamani belirlemek i¢in de kullan-
maktadir. Ancak, gecikme tazminati borglu temerriidiintin bir sonucu oldugu igin, temerriide

3% Y.23.HD., 2014/9816 E., 2015/3599 K., 13.05.2015 T. (www.lexpera.com) (E.T.:04.02.2019);
Y.23.HD., 2013/1495 E., 2013/1831 K., 25.03.2013 T. (Kararlar i¢in bkz. www.lexpera.com), (E.T.:
3.2.2019).

% Kooperatife giren her kisinin kural olarak bir miktar para ddeme seklinde yerine getirmekle yiikiim-
lidir. (KK md.19). Bugiinkii ingaat maliyetleri karsisinda ortaklik pay:r olarak ddenen miktarlarin
yetersiz ve sembolik kaldig1 yoniinde Ozmen, Ortaklik Pay1 Disindaki Odemeler, 5.519-520.

% Ek &demeler, kooperatif ana sézlesmesi ile diizenlendigi ve yalnizca bilango agiklarmi kapatmak
amaciyla KK md.31 ve 52/f.1 ¢ergevesinde kabul edilebilen bir yiikiimliiliiktiir. Bkz. Tekinalp, s.73
vd.; Ozmen, Ortaklik Pay1 Disindaki Odemeler, s.521.

87 Ortakl1 pay disindaki 6demeler, kooperatiflerin amaglariin gergeklesmesini temin etmek igin genel
kurullarinca kararlagtirilacak miktarlardaki arsa, alt yapi, insaat ve benzeri giderleri i¢in diizenli ve-
ya diizensiz araliklarla veya bir defada genellikle bir miktar paranin 6denmesi suretiyle yerine ge-
tirmekle yiikiimlii olduklar1 borgtur (KK md.21). Bkz. Ozmen, Ortaklik Pay1 Disindaki Odemeler,
5.524 vd.

3 Ortaklarin kooperatife karsi borglari, para ile ilgili edimler, aym ile yerine getirilen edimler, kabul
yiikiimleri, hizmet yiikiimleri, yapmama yiikiimleri, karma nitelikli yiikiimler olarak 6gretide sinif-
landirilmaktadir. Bkz. Tekinalp, .72 vd.

39Y.23. HD. 2015/6469 E., 2015/6022 ve 28.9.2015 T. (Ustiin/Aydin, s.123, dn.129).

40Y.23.HD., 2013/1495 E., 2013/1831 K., 25.03.2013 T. (Kararlar i¢in bkz. www.lexpera.com), (E.T.:
3.2.2019).
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diismiis olan borglu, aksine bir diizenleme yoksa, ancak temerriide diistiikten sonraki ge-
cikme siiresi dikkate alinarak gecikme tazminatina mahkum edilebilecektir. Bir bagka deyis-
le, somut olayda temerriit ihtarina gerek olmayan hallerden birisi s6z konusu degilse (TBK
md.117/f.2), gecikme tazminati hesaplanirken, kooperatifin temerriit ihtar1 ile temerriide
diistiigii andan sonraki gecikme siiresi esas alinacak; muacceliyet tarihi esas alinmayacak-
tir*?. Alacakli ortak, kooperatifin temerriide diistiigii tarih ile borcun ifa edildigi veya temer-
riidiin diger bir sebeple sona erdigi ana kadar gecikme sebebiyle ugradigi zararlarin tazmin
edilmesini talep edebilecektir®?. Kanaatimizce, esitlik ilkesinin yaninda yap1 kooperatifinin
bagimsiz boliimleri ortaklarina devretmesi agisindan gegmesi gereken makul siirenin de
somut olaya gore belirlenmesi gerekir.

Kooperatif ile arsa {izerinde bagimsiz boliimleri meydana getirme ve teslim etme
borcunu iistlenen Yiiklenici arasindaki hukuki islemlerin hiikiimleri, kooperatif ortagi agi-
sindan hiikiim dogurmaz. Zira s6zlesmenin nisbiligi ilkesi uyarinca, Kooperatif ile yiiklenici
arasindaki sozlesme, ancak taraflart i¢in haklar ve borglar dogurabilir; bu sozlesmeye taraf
olmayan ortak, sozlesmedeki - bagimsiz boliimlerin teslim edilecegi tarihe iliskin - hiikkme
dayanarak Kooperatife bagvuramaz. Bir bagka deyisle, s6zlesmenin nisbiligi ilkesi ve koo-
peratifin, ortaklarinin sahsindan bagimsiz ayri bir —tiizel- kisilik olmasi1 karsisinda, ortakla-
rin tarafi olmadiklar bu s6zlesmedeki hiikiimlere dayanarak, Kooperatifin ortaklarina karst
konut teslimi borcunun muaccel olacagi zamani belirlemek miimkiin degildir. Ote yandan,
esitlik ilkesi, bor¢lu temerriidiintin kusura bagli olan sonuglarindan olan gecikme tazmina-
tinda kooperatifin borcun geg ifa edilmesinde kusurunun olup olmadiginin tayininde de rol
oynamaktadir. Borglu kooperatif, borcun ifasinda kusurunun bulunmadigini ispat ederse
tazminat yiikiimliligiinden kurtulmus olacagindan, esitlik ilkesine aykiri davranmamig
oldugunun ispat edilememesi halinde, bu durum baslt basina kusurlu davranmis oldugunu
ortaya koyacaktir. Ayrica esitlik ilkesine uygun davranmakla birlikte, bagimsiz boliimleri
meydana getirme veya yiiklenici tarafindan meydana getirilme siirecinde 6zen borcuna
aykirilik gibi diger kusurlu davraniglar séz konusu oldugundan sirf esitlik ilkesine uygun
davranmak kanaatimizce kooperatifin sorumluluktan kurtulmasini saglayamayacaktir. Yu-
karida da ifade edildigi tizere, kooperatifin sadece ortaklari i¢in var oldugu kabul edilmek-
tedir. Bu sebeple ortagin kisiliginden ayr1 ve bagimsiz kisiligi olan kooperatifin sorumlulu-
gunun belirlenmesinde amacimi gergeklestirmek igin yiirittigi faaliyetlerde ortagin konut
edinme menfaatinin gozetilmesinde gereken 6zeni gosterme yiikiimliiliigiiniin ayr1 bir 6ne-
mi bulunmaktadir.

3. Ayiph ifada ve Ozen Borcunun ifasinda Esitlik ilkesi

Bu baslik altinda davact ortagin, bagimsiz boliim ve ortak yerlerdeki ayipli isler ol-
masi sebebiyle davali kooperatiften tazminat talep etmis olmasi halinde esitlik ilkesinin
nasil uygulandig1 konusu ele alinacaktir.

Yargitay kararlarinda ayiplt ifa bakimindan da esitlik ilkesi ¢ergevesinde degerlen-
dirme yapmaktadir. Buna gore, ayn statiideki diger ortaklara teslim edilen bagimsiz bolim-
lerin onlara ne sekilde teslim edildigini belirlemek ve davacinin bagimsiz bolimiindeki
ayipht isler ile karsilastirmak gerekmektedir. Yargitay ictihatlarina gore, davaci ile ayn
konumda olan ortaklara teslim edilen bagimsiz bolimlerde davacinin bagimsiz bdlimiinde

4 0guzman/Oz, Borglar Hukuku, C.1, s.515.
42 0guzman/Oz, Borglar Hukuku, C.1, s.515, dn.518.

YUHFD C. XVIII S.2 (2021)



Dog. Dr. Arzu Geng ARIDEMIR 775

oldugu belirlenen ayipli isler yoksa Kooperatif, esitlik ilkesine uygun davranmamig olaca-
gindan davactya karsi sorumlu tutulacaktir®®. Eger davaci ile ayn1 konumda olan ortaklara
teslim edilen bagimsiz bolimlerde de davacinin bagimsiz bolimiinde ve ortak yerlerde
oldugu belirlenen ayipl isler varsa, Kooperatif esitlik ilkesine uygun davranmis olacagin-
dan davaciya kars1 sorumlu tutulamayacaktir.

Kooperatif Kanunu’nda, kooperatifin ayiptan dogan sorumlulugunu diizenleyen agik
bir hiikiim yoktur. Kanunda veya ana s6zlesmede bu yonde hiikiim olmadig1 gerekgesiyle
kooperatifin boyle bir sorumlulugunun bulunmadigi sonucuna varilmasi, kooperatifin amaci
ile bagdagmaz. Kanaatimizce burada ikili bir ayrim yapilmalidir. Eger bagimsiz boliimleri
kooperatif inga edecekse sirf esitlik ilkesine uygun davranilmis olmasi, kooperatifin sorum-
luluktan kurtulmasini saglayamayacaktir. Burada kooperatif bagimsiz bolimleri meydana
getirme borcunun ifasinda yiiklenici gibi sorumlu tutulabilecektir. MK md.2’deki diirtistliik
kurali uyarinca*, kooperatifin bagimsiz béliimlerin miilkiyetini devir borcunun geregi gibi
ifa edilmesi agisindan, bagimsiz boliimlerin ana s6zlesmede belirtilen, orada hiikiim bulun-
madig: takdirde somut olay acisindan olmasi gereken nitelikte, ayipsiz olarak ortaga teslim
edilmis olmasi1 gerekmektedir. Bu ihtimalde, satis veya eser sozlesmesine iliskin ayiptan
dogan sorumluluk hiikiimleri kiyasen uygulanarak sorumlulugun dogmasi agisindan aranan
sartlar tespit edilebilir. Bu takdirde ise davali kooperatif, bu sebeple dogan zarar1 tazmin
etmekle yiikiimlii olabilecektir. Ayiptan dogan sorumluluk s6z konusu oldugunda, TBK
md.246’nin atfiyla satis s6zlesmesine iliskin TBK md.227/f.1 b.3 ve eser s6zlesmesindeki
475/f.1 b.3 kiyasen uygulanarak, bedelsiz onarim da talep edilebilecektir.

Buna karsilik, konut yap1 kooperatifi, bagimsiz boliimleri meydana getirme borcunu
baska bir yiiklenici ile yaptigi/yapacag1 sozlesme ile ifa edecek olabilir. Kooperatif, konut
yapilmast isini sahsen ifa etmekle yiikiimli olmadig: igin konut yapim isini, kendi denetimi
altinda bir tigiincii kisiye birakabilir. Bu takdirde, esitlik ilkesine aykir1 davranilmasi koope-
ratifin sorumluluguna yol agacag: gibi, kooperatifin yiikleniciye kars1 sdzlesmeden dogan
haklarin1 kullanip kullanmadigi, nasil kullandigi, borglarini geregi gibi ifa edip etmedigi
hususlar1 da 6n plana ¢ikacaktir. Kooperatifin, basiretli bir yiiklenici ile kooperatifin amaci-
nin dolayisiyla ortaklarinin menfaatlerinin esas alindigi bir s6zlesme yapmasi, s6zlesmenin
ifast siirecinde yiiklenicinin gereken 6zeni gosterip gostermediginin sorgulanmasi, ifa engeli
s6z konusu oldugunda derhal onleyici ve koruyucu yaptirimlarin uygulanmasi, kooperatifin
ortaga kars1 sorumlulugunun belirlenmesinde onem tagiyacaktir. Yargitay’a gore®®, esitlik
ilkesine uygun davranilsa dahi yiikleniciye karsi sozlesmeden dogan haklarin kullanilma-
sinda gerekeni yapmamak, yapmaktan kagmmmak da kooperatifin ortagina kars1 sorumlu
tutulmasina yol agabilecektir.

4. ifa imkansizhginda Esitlik ilkesi

Konut yap1 kooperatiflerinin cesitli sebeplerle ortaklarina karsit bagimsiz bolimiin
zilyetligini ve miilkiyetini devir borcunun ifasi imkéansizlasabilir. Burada ele alinacak
imkansizlik, borcun ifasinda bor¢lu kooperatifin sorumlu oldugu ifa imkansizligidir (TBK
md.112). Yargitay*®, borglu kooperatifin bagimsiz boliimii devretme borcunun imkansiz-

43Y.23. HD. 2015/6469 E., 2015/6022 ve 28.9.2015 T. (Ustiin/Aydin, s.123, dn.129).

44 Mustafa Dural/Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku C.I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangig
Hiikiimleri, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017, s.234, N.1239.

4 Y.11. H.D., 2005/4399 E, 2006/4406 K., 20.04.2006 T.; Y. 23. HD., 2015/875 E., 2015/2275 K.,
3.4.2015 T. Kararlar igin: (www.lexpera.com), (E.T.: 04.02.2019).

4 Y.23.HD., 2014/9816 E., 2015/3599 K., 13.05.2015 T.; Y.23.HD., 2014/5493 E., 2014/5849 K.,
22.09.2014 T. (kararlar igin bkz. www.lexpera.com) (E.T.:04.02.2019)
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lagsmasi halinde, alacakli ortagin, “uygun bir tazminat isteme hakki” olduguna igtihat etmek-
tedir. S6z konusu kararda, kooperatifin, davaciya tahsis edilen fakat heniiz devredilmeyen
bagimsiz boliimii borcu sebebiyle satmasi ve {igiincii kisiye olan borcunu ifa etmesi, bu
sebeple de davaciya karsi edimini yerine getirmemesi, ayrica davaciya benzer bir konutun
verilebileceginin savunulmamasi, ifa imkansizligiin borglu kooperatifin kusurundan kay-
naklandigini gostermistir. Kararda, tazminat hesabinda nisbi esitlik ilkesinden yararlanila-
rak, davacinin tazminatinin nasil hesap edilebilecegi ihtimallere gore agiklanmistir: “Nor-
mal 6demesini yapip konut sahibi olan tiyelerle esit miktarda 6demesi bulundugu tespit
edilen, diger anlatimla, eksik 6demesi bulunmadig: belirlenen, ancak kendisine konut tahsis
ve teslimi yapilamayan ortagin 6demesi eksik olmayan diger iiyelere verilen emsal bir ko-
nutun dava tarihi itibariyle rayi¢ degerini talep edebilecegi”, buna karsilik “hi¢ 6demesi yok
ise konut karsiligi tazminat isteminin reddi gerekecegi” belirtilmistir. EKsik 6deme yapan
ortagin ise, normal 6deme yagan ortagin elde edecegi yararlanma miktar1 esas alinarak
zararinn nasil belirlenecegine dair igtihat gelistirilmistir®’.

I11. Esitlik flkesi Isiginda Ortagin Kooperatife Olan Edimlerini Yerine Getir-
mis Olmasi Sartinin Degerlendirilmesi

Yargitay*®, “(...) bir yap: kooperatifinin ana amacinin ortaklarin ak¢ali yiikiimliiliik-
lerini yerine getirmeleri karsiliginda ana sozlesmeye uygun, konut ya da igyeri teslim et-
mek” oldugunu belirtmektedir. Yukarida da siklikla esitlik ilkesinin uygulanmasinda belir-
tildigi gibi, kararlarda, davaci ile diger ortaklarin kooperatife olan “akgali” borglar1 ile koo-
peratifin bagimsiz boliimiin miilkiyetini devretme borcu arasinda adeta sinallagma iliskisi
kurulmakta ve mali yiikiimliiliklerini yerine getiren ortaklar arasinda ya da heniiz mali
yiikiimliiliikklerini tam ve geregi gibi ifa etmemis ortaklar arasinda kooperatifin esitlik ilke-
sine uygun davranmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Buna gore* davali kooperatif davaciyla
ayni durumda olan (yani borglarini tam ve geregi gibi ifa etmemis olan) ortaklarina karsi
edimlerini ifa ettigi halde davaciya kargt edimlerini bu sebebi ileri siirerek ifa etmekten
kagimmakta ise ortaklarina karsi esit davranma yiikiimliligiini ihlal etmis olacak ve dava-
cinin talebi kabul edilecektir.

Esasen, davaci ortagin kooperatife karsi ifa isteminde bulunurken, davali kooperati-
fin, davacinin 6nce kendi edimlerini ifa etmis veya ifasin1 6nermis olmasi1 gerektigini ileri
stirmesi, 6demezlik def’inin (TBK md.97) uygulandigin1 ifade etmektedir. Karsilikli borg
sozlesmelerine 6zgii bu kuralin kendine 6zgii yapisi olan —tipik bir borg iligskisi olmayan-
ortaklik iliskisini kuran bu tiir sdzlesmelerde kiyasen uygulanabilmesi i¢in, séz konusu

47 Kararda, eksik ddemesi olan ortaklara verilecek tazminat hesabinin nasil yapilacag: da belirtilmekte-
dir. Buna gore, 6nce ortaklara tahsis edilen bagimsiz boliimiin dava tarihi itibariyle rayi¢ degerinin
hesaplanmali, TEFE artig rakamlar1 uygulanarak toplam kooperatife yapilmast gereken ddemelerin
dava tarihindeki gilincel degeri belirlenmeli, rayi¢ degerden bu giincel ddenti degeri ¢ikarilarak nor-
mal 6deme yapan bir ortagin ne miktarda yararlanma elde ettigi belirlenmelidir. Bundan sonra ise,
davaci ortagin TEFE artig rakamlari uygulanarak dava tarihindeki giincel degerleri ile o giine kadar
yaptig1 eksik ddeme miktar1 belirlenmelidir. Son olarak, normal ddeme yapan bir ortagin sagladigi
yararlanma miktari, o giine kadar yapilan eksik 6deme miktari ile ¢arpilmali, bulunan rakam normal
iiyenin yapmasi gereken giincel 6deme miktarina boliinmeli, bu miktara davaci 6demelerinin giincel
degeri eklenmelidir. Bkz. Y.23.HD., 2014/9816 E., 2015/3599 K., 13.05.2015 T.
(www.lexpera.com) (E.T.:04.02.2019).

4Y.23.HD., 2014/9816 E., 2015/3599 K., 13.05.2015 T. (www.lexpera.com) (E.T.:04.02.2019).

49Y.23.HD. 2016/61 E., 2018/2669 K., 5.4.2018 T. (www.lexpera.com) (E.T.: 12.03.2019).

YUHFD C. XVIII S.2 (2021)


http://www.lexpera.com/
http://www.lexpera.com/
http://www.lexpera.com/

Dog¢. Dr. Arzu Gen¢ ARIDEMIR 777

borglar arasmda karsilik/degisim iliskisine benzer bir iliskinin bulunmas: gerekir®. Bu
sebeple, ortagin ortakli payi, ek 6deme veya ortaklik payr disindaki 6deme ad1 altinda ortak-
lik iliskisi kurulurken ve sonrasinda diizenli veya diizensiz araliklarla, belki de bir defada
mali edimleri s6z konusudur. Ancak bunlar, kooperatifin amacinm1 gergeklestirmek igin
kullanilan yardim ve dayanigsma araglaridir. Ortaklar, karsilikli sinirlamalara, yoksunluklara
katlanarak, fedakarlhiklar gostererek menfaatlerini kooperatif ile saglamaya ¢aligmaktadir.
Esitlik ilkesi uyarinca, her ortak, ayni dl¢iide karsilikli yardimi ve dayanismaya katilmakla
yiikiimliidiir®. Karsilikli dayanigma, ortagm, diger ortaklarin da kendisi ile aym sekilde
hareket ettikleri, aym davranis ve tutumu onlarm da gosterecegi inancim ifade etmektedir®2,
Ortaklar, konut yap1 kooperatiflerinde, bu dayanigma ve yardimlagsmay: saglayacak araglari,
bir miktar para 6demek suretiyle yerine getirmeyi taahhiit etmektedir. Ortagin s6z konusu
edimleri ile kooperatifin amacinin gergeklesmesi halinde ortagin saglayacagi menfaat ara-
sinda bir bagka deyisle edimler arasinda karsilik/degisim iliskisi bulunmamaktadir. Esasen
kooperatifin kar amaciyla degil, ortaklarinin konut edinme ihtiyacin1 karsilama amaciyla
olusturulan bir tiizel kisilik oldugu g6z 6niine alindiginda edimler arasinda karsiliklilik
iliskisi bulunmayacagi sonucuna varilabilir. Bu sebeple, Yargitay’in bu 6lgiitiini 6demezlik
def’i degil, karsilikli dayanmigmanmn ve esitlik ilkesinin uygulanmasi agisindan getirdigi
kanaatindeyiz.

SONUC

Konut yap1 kooperatiflerinin ortaklara konut edindirme amacinin saglanmasi konu-
sunda ortaklarin kooperatife kars1 acgtiklar1 davalarda kooperatifin borcunu ifa edip etmedi-
ginin belirlenmesinde Yargitay kararlarinda hangi olgiitlerin nazara alinmasi gerektigine
ictihat edilmektedir. Bu ¢alismada, konut yap1 kooperatiflerinin, ortaklarina karsi, taahhiit
edilen bagimsiz béliimlerin zilyetligini ve miilkiyetini devretme borcunun ihlalinde sorum-
luluguna iliskin Yargitay kararlart ile getirilen bu 6lgiitler incelenmistir.

Yargitay, ortak tarafindan kooperatife karsi agilan bu tiir davalarda, dncelikle, davact
ile davali kooperatif arasinda ortaklik iliskisinin bulunmasi1 gerektigini belirtmektedir. Or-
taklarinin konut ihtiyacini saglamak amaciyla kurulan konut yapi kooperatifi ile ortag:
arasinda kurulan hukuki iliski, ortaga, bu hukuki iligkiden dogan yiikiimliiliigiiniin ifa edil-
mesini talep etme yetkisi verir. Yargitay ayrica KK md.23’te ifade edilen esitlik ilkesinden
yararlanarak, konut yap1 kooperatifinin konutlar1 ortaga teslim etme borcunu tam ve geregi
gibi ifa edip etmedigini, esit davranma ilkesi ¢ergevesinde incelenmesi gerektigine igtihat
etmektedir. Yargitay’a gore eger bagimsiz bolimiin zilyetliginin ve milkiyetinin devri
borcunu kooperatif ge¢ de olsa ifa etmigse, davaci ortak, ge¢ ifa sebebiyle ugramis oldugu
zararlarin tazmin edilmesini talep edebilecektir. Bu ihtimalde Yargitay’a gore arastirilmasi
gereken, davaci ortaga bagimsiz boliimlerin devredildigi tarih ile diger ortaklara bagimsiz
boliimlerinin devredildigi tarih karsilastirilarak kooperatifin, davaciya karsi esitlik ilkesini
ihlal etmis olup olmadigidir. Eger ortaklarmma bagimsiz boéliimlerini hangi tarihte teslim
edecegine dair kooperatif ana sozlesmesinde bir hitkkiim veya kooperatif genel kurulunda
alinmig bir karar bulunmamakta ise, Yargitay’a goére arastiritlmasi gereken, kooperatifin
diger ortaklarma bagimsiz bolimlerini hangi tarihte devretmis oldugudur. Kooperatifin
ortaklarma aymi tarihte devir yapilip yapilmadigi hususunun esitlik ilkesi cergevesinde

50 Oguzman/Qz, Borglar Hukuku, C.1, 5.360 vd.; Nomer, $.333 vd.
51 Tekinalp, s.19.
52 Tekinalp, s.20.
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saptanmasi gereklidir. Buna goére, davaci ortakla ayni konumda olan diger ortaklara konut
tesliminin davacidan daha 6nce yapilmig olup olmadigi arastirilmalidir.

Yargitay kararlarinda ayipl ifa bakimindan da esitlik ilkesi ¢ergevesinde degerlen-
dirme yapmaktadir. Buna gore, ayni statiideki diger ortaklara teslim edilen bagimsiz bolim-
lerin onlara ne sekilde teslim edildigini belirlemek ve davacinin bagimsiz bdliimiindeki
ayiplt isler ile karsilastirmak gerekmektedir. Yargitay ictihatlarina gore, davaci ile ayni
konumda olan ortaklara teslim edilen bagimsiz boliimlerde davacinin bagimsiz bdlimiinde
oldugu belirlenen ayipli isler yoksa Kooperatif, esitlik ilkesine uygun davranmamis olaca-
gindan davaciya karsi sorumlu tutulacaktir. Eger davaci ile ayn1 konumda olan ortaklara
teslim edilen bagimsiz bolimlerde de davacinin bagimsiz bolimiinde ve ortak yerlerde
oldugu belirlenen ayipl isler varsa, Kooperatif esitlik ilkesine uygun davranmis olacagin-
dan davaciya kars1 sorumlu tutulamayacaktir.

Yargitay, bor¢lu kooperatifin bagimsiz béliimi devretme borcunun imkéansizlagmasi
halinde, alacakli ortagin, “uygun bir tazminat isteme hakkir” olduguna igtihat etmektedir. ifa
imkansizhigmin borglu kooperatifin kusurundan kaynaklandigini hallerde hiikmedilecek
tazminat hesabinda nisbi esitlik ilkesinden yararlanilarak, davacinin tazminatinin nasil
hesap edilebilecegi ihtimallere gore belirtilmisgtir.

Kararlarda, davaci ile diger ortaklarin kooperatife olan “akgali” borglar1 ile koopera-
tifin bagimsiz bolimiin miilkiyetini devretme borcu arasinda adeta sinallagma iliskisi ku-
rulmakta ve mali yiikiimliiliikklerini yerine getiren ortaklar arasinda ya da heniiz mali yii-
kiimliiliiklerini tam ve geregi gibi ifa etmemis ortaklar arasinda kooperatifin esitlik ilkesine
uygun davranmasi gerektigi vurgulanmistir. Buna gore davali kooperatif, davaciyla ayni
durumda olan (yani borglarini tam ve geregi gibi ifa etmemis olan) ortaklarina kars1 edimle-
rini ifa ettigi halde davaciya karsi edimlerini bu sebebi ileri siirerek ifa etmekten kaginmakta
ise ortaklarma kars1 esit davranma yiikiimliliigiinii ihlal etmis olacak ve davacinin talebi
kabul edilecektir.
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