insaatin onceki muteahhitce
yapilan bolumiyle ve 1ikmal
olunan kisminda ruhsata
aykiri yonler var ise bunlari
yeniden olusturulacak uzman
bilirkisilere 1incelettirmek,
mevcut haliyle yasaya uygun
oldugu ve 1skan ruhsatai
verilecekse, yiuklenicinin
arsa sahibini yapi denetimi
ve yenileme ruhsati konusunda
uyarmadan 1insaata ruhsatsiz
devam etmekte, arsa sahibinin
yargilama sirasinda
gonderdigi ihtarinda yapi
denetim licreti oOdemeyecegini
bildirmis olmasi da
gozetilerek hakli gecikme
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siresinin saptanip yapim
siiresine eklendikten ve arsa
sahibinin bir kisim bagimsiz
bolumleri sattigi veya kiraya
vermis oldugu da dikkate
alinarak buna gore
isteyebilecegi gecikme
tazminatini hesaplatmak,
yapilacak 1ncelemeye ¢gore
sonhucuna uygun hukum
kurmaktan 1ibarettir. Kabule
gore de, yiklecinin fazla
imalata 1liskin davasinda
bahce duvarina iliskin talebi
~.000,00 TL oldugu halde
talep asilarak HMK nin 26.
maddesine aykiri bicimde
w:.337,50 TL ye hukmedilmesi
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dogru olmadigi gibi yapim
yilli piyasa fiyatlari yerine
Bayindirlaik birim
fiyatlarindan hesaplayan
bilirkisi raporuyla bagla
kalinmasi, taraflar arasinda
kira so6zlesmesi bulunmayip
eser sozlesmesinin bir turu
olan arsa payi karsiligx
insaat sozlesmelerinde
gecikme tazminatina faiz
yurutilmesi

15. Hukuk Dairesi 2012/7460 E. , 2013/2708 K.

*

Ictihat Metni
Mahkemesi :Asliye Hukuk Hakimligi

Yukarida tarih ve numarasi yazili hiukum taraf
vekillerince temyiz edilmis, davali-k.davaci vekili
tarafindan durusma istenmis olmakla durusma icin tayin
edilen gunde davaci-k.davali vekili Avukat .. ile davali-
k.davaci vekili Avukat .. ve Avukat .... geldi. Temyiz
dilekcelerinin siresi icinde verildigi anlasildiktan ve
hazir bulunan taraflar avukatlari dinlendikten sonra
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eksiklik nedeniyle mahalline iade edilen dosya ikmal
edilerek gelmis olmakla dosyadaki kagitlar okundu isin
geregi konusulup dusunuldi:

—KARAR -

Taraflar arasindaki uyusmazlik, arsa payil karsiligi
insaat sozlesmesinden kaynaklanmistir. Asil davada arsa
sahibi, sdzlesmeye ek olarak duzenlenen taahhiUtnamenin
gecersizliginin tesbitini, birlesen davalarinda eksik ve
kusurlu isler bedeliyle gecikme tazminatinin oO0denmesini
istemistir. Davali yuklenici Kkarsi davasinda,
sozlesmenin ifa ile sonu¢landigini belirterek bagimsiz
bolimlerinin adina tescilini, birlesen davasinda ise
fazladan gerceklestirilen imalat bedelinin odenmesini
istemistir.

Mahkemece, asil davanin kabulune, karsi ve taraflarin
birlesen davalarinin kismen kabulune dair verilen karar,
taraf vekillerince temyiz edilmistir.

~-Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle
yasaya uygun gerektirici nedenlere ve oOzellikle
delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina
gére taraflarin asagidaki bendin kapsami disinda kalan
diger temyiz itirazlari reddedilmelidir.

..-Davaci ve dava disi arsa sahipleriyle davali arasinda
bicimine uygun dizenlenen ...08.2002 tarihli s6zlesmenin

maddesinde, insaatin ylizde 54 seviyesinde oldugu,
projesine uygun olarak tamamlanacagi, ... maddesinde,
anahtar teslimi olacagi, ... maddesinde de yenileme
ruhsatinin alinmasindan itibaren .. aylik surede iskan
izni alinmis olarak arsa sahibine teslim edileceqgi,
ancak onceki miuteahhit tarafindan yapilan imalat veya
projeye aykiri fiili sebebiyle insaat fiilen bitirilip
iskan ruhsatinin alinmasinda sorun c¢ikmasi halinde iskan
ruhsat alma slresinin uzatilacagi, yine bic¢imine uygun



diuzenlenen 27.09.2002 tarihli ek sodzlesmenin

maddesinde, eski muteahhit tarafindan proje hilafi
yapilan islerden dolayi belediye ile iskan musaadesi ve
insaat asamasinda dogabilecek (yikma, yapma ve mali
cezalar) arsa sahibi tarafindan karsilanacaktair,
denilmistir. Buna gd6re insaatin siliresi sona eren
ruhsatini yenilemek goérevi yuklenicinin sorumlugundadir.
Ancak, ruhsat yenilemeden yarim insaata devam edilmis ve
..02.2004 tarihinde belediyeden iskan ruhsati istenmis,
belediyesince, 28....1994 yilinda alinan temel ruhsatinin
yenilenmesinden ve 4708 sayili Yasa uyarinca yapl
denetim evraklari tamamlanmasindan sonra istemin
degerlendirilecegi bildirilmistir. Arsa sahibi 24....2008
tarihli ihtarinda vyapi denetim sdzlesmesinin
kendilerince vyapilacagini, ancak Ucretinin yuklenici
tarafindan karsilanmasini istemistir. Bu haliyle
insaatin halen ruhsatsiz (kacak) oldugu ortadadir.
Mevcut haliyle iskan belgesi alinip alinamayacagi da
belirgin degildir. Belediye <cevabina gb6re yap1
ruhsatinin yenilenmesi ve yapi denetim sodzlesmesinin
duzenlenerek ibraz edilmesi zorunludur. SoOzlesmelere
gore yapl ruhsatinin vyenilenmesi yuklenicinin
sorumlulugunda oldugu halde ruhsati yenilemeden yasaya
aykiri bicimde insaata devam etmistir. Imar Yasasi na
aykiri bu husus kamu duzenine iliskin olup, mahkemesince
re sen gozetilmelidir. Yasal olmayan ve henlz yasaya
uygun duruma getirilip getirilemeyecegi bilinmeyen
insaatta, yliklenicinin teslim kosulu iskana baglzi
tutulan bagimsizbdélidmleri tamamladigindan, kisaca
s6zlesmeye uygun bicimde edimini ifa ettiginden
sozedilemez. Yine ruhsatsiz insaatta, eksik, ayipli ve
fazla imalat degerlendirilmesi de yapilamaz. Bu nedenle
insaatin yasal durumu acikliga kavusturulmadan
yuklenicinin tapu payi ve fazla imalat bedeline iliskin
davalari ile arsa sahibinin eksik islere iliskin
davalarinin kabul edilmesi usul ve yasaya aykiraidir.



Arsa sahibinin gecikme tazminati davasina gelince;

4708 Sayili Yapi Denetim Yasasi uyarinca yapl denetimi
sozlesmesini yapmak gorevi arsa sahibinindir. Vekaleten
de olsa yuklenicinin so6zlesme yapmak yetkisi yoktur. Her
ne kadar arsa sahibi s6zlesmeyi yapacagini bildirmis ise
de denetim uUcretinin yluklenici tarafindan karsilanmasi
kosulunu ileri surmustur. Sozlesmelerinde yap1li denetim
icretinden yiklenicinin sorumlu olacagi belirtilmedigi
gibi aksine az yukarida deginilen sézlesme maddelerince
goriulecegi Uzere Onceki yuklenicinin gerceklestirdigi
yiuzde 54 oranindaki imalatin yasal sorumlulugunu arsa
sahibi yukumlenmistir. Bu nedenle yapi denetim
sozlesmesiyle lcretinden arsa sahibinin sorumlu oldugu
kabul edilmelidir.

0 halde mahkemece yapilmasi gereken is; insaatin onceki
muteahhitce yapilan bolumuyle ve ikmal olunan kisminda
ruhsata aykiri yonler var 1ise bunlari yeniden
olusturulacak uzman bilirkisilere incelettirmek, mevcut
haliyle vyasaya uygun oldugu ve 1iskan ruhsati
verilecekse, yuklenicinin arsa sahibini yap1i denetimi ve
yenileme ruhsati konusunda uyarmadan insaata ruhsatsiz
devam etmekte, arsa sahibinin yargilama sirasinda
gonderdigi ihtarinda yapi denetim lcreti o6demeyecegini
bildirmis olmasi da gozetilerek hakli gecikme siresinin
saptanip yapim suresine eklendikten ve arsa sahibinin
bir kisim bagimsiz boélimleri sattigi veya kiraya vermis
oldugu da dikkate alinarak buna gore isteyebilecegi
gecikme tazminatini hesaplatmak, yapilacak incelemeye
gore sonucuna uygun hikim kurmaktan ibarettir.

Kabule gore de, yuklecinin fazla imalata iliskin
davasinda bahce duvarina iliskin talebi ...000,00 TL
oldugu halde talep asilarak HMK nin 26. maddesine aykiri
bicimde ...337,50 TL ye hikmedilmesi dogru olmadigi gibi
yapim yili piyasa fiyatlari yerine Bayindirlik birim
fiyatlarindan hesaplayan bilirkisi raporuyla baglzi



kalinmasi, taraflar arasinda kira sozlesmesi bulunmayip
eser sOzlesmesinin bir tird olan arsa payi karsiligi
insaat soOzlesmelerinde gecikme tazminatina faiz
yurutilmesi ig¢in BK nin 101/I. maddesi wuyarinca
temerridin varligi zorunlu oldugu halde kira s6zlesmesi
varmiscasina aylik donemler halinde faize hikmedilmis
olmasi da dogru olmamistir.

Karar bu nedenle bozulmalidir.

SONUC: Yukarida ... bentte aciklanan nedenlerle
taraflarin diger temyiz itirazlarinin reddine, ... bent
uyarinca hukmiun taraflar yararina BOZULMASINA, 900,00 TL
vekalet Ucretinin taraflardan karsilikli alinarak
durusmasinda vekille temsil olunan diger tarafa
verilmesine, oOdedikleri temyiz pesin harc¢larinin istek
halinde temyiz eden taraflara geri verilmesine,
w.04.2013 guninde oybirligiyle karar verildi.



