Asil davada davaci vekili,
taraflar arasinda 24.08.2004
tarihinde arsa payi karsiligil

insaat sozlesmesi
imzalandigini, muvekkili
yiiklenicinin, sozlesmede

kararlastirilan 1malatlar
disinda taraflar arasindaki
sozlu anlasmaya dayali olarak
fazladan bir takim imalatlar
yaptigini, bu 1imalatlarain
bedelinin davali tarafca
odenmedigini, yapilan fazla
imalatlarin bedelinin delil
tespiti dosyasinda alainan
bilirkisi raporunda 7.919,00
TL olarak belirlendigini
ileri surerek, anilan bu
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meblagin tespitin yapildigi
29.12.2008 tarihinden
itibaren 1sleyecek ticari
faizi 1le birlikte davalaidan
tahsilini talep ve dava
etmistir... a) Birlesen davada
davaci yuklenici, kendisine
dusen 2, 6, 9 ve 11 no'lu
bagimsiz bolimlerin tapu
feraglarinin zamaninda
verilmediginden bahisle,
anilan bagimsiz boélumlerin
satilamadigini, bu nedenle
ticari hayatinin olumsuz
etkilendigini, tapu feraglari
zamaninda verilmis olsa 1idi,
bu tasinmazlari satarak
paraya cevirecegini ve
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bedelleri 1le yeni 1insaat
projeleri yapabilecegini
ileri siirerek, maddi tazminat
isteminde bulunmus 1se de,
dosya kapsamindan, anilan
bagimsiz boliumlerin fiilen
kendi kullanimda oldugu ve
bagimsiz bolumlerin satisi
icin hazirlik vyapildigi,
ancak tapu feraglarainain
yapilmamasi nedeniyle
satilamadigi yoniunde herhangi
bir delil ve belge de
sunulmadigi anlasilmis olup,
mahkemece, bu sebebe dayalx
tazminat 1isteminin reddine
karar verilmesi dogru
olmustur. .. Dava tarihi
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itibariyle yiirirlikte bulunan
818 sayili Borclar Kanunu'nun

96-108. maddelerinde
borclarain odenmemesinin
sartlari ve sonuclari
diizenlenmistir. Vadesinde

verine getirilmeyen edimler
icin 1fa mumkun 1se temerrut
hiikimleri uygulanacak, ifanin
mumkun olmamasi halinde
imkansizlik hukimleri devreye
girecektir. 818 sayili BK'nin
96. maddesindeki, “Alacakli
hakkini kismen veya tamamen
istifa edemedigi takdirde
borclu kendisine hicbir kusur
isnat edilemeyecegini 1ispat
etmedikce bundan mutevellit
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zarari tazmine mecburdur.”
hukmu uyarainca alacaklinain
zararinin tazmini gerekir.
Borcun 1fa edilmemesi
bor¢clunun sozlesmenin
kendisine vyukledigi ifa
yiukiine karsi bir davranis
icinde olmasini 1ifade eder.
Bu durumda borc¢clu ya borcu
ifa 1imkanini kendi kusuru
sonucu kaybetmistir ya da
borcu 1ifa 1imkanina sahip
oldugu halde, hakli bir sebep
bulunmaksizin, ifadan tum
olarak kacinmaktadir veya 1ifa
etmistir ama bu i1fasi
noksandir, ayiplidir ya da
borclu ifada kusurlu olarak
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gecikmistir. Kural olarak,
borcun 1ifa edilmemesinin
bor¢clunun sorumlulugu
sonucunu meydana getirir ve
borcun 1fa edilmemesinde
borclu “kusurlu” kabul
edilir. Borc¢lar Kanunu'nun
96-100. maddeleri, muaccel
borcun 1fa edilmemesinin
sonuclarini duzenlemektedir.
Borclu bu sorumluluktan ancak
kendisine bir kusur 1isnat
edilemeyeceginli kanitlarsa
kurtulabilir. Anilan 96.
madde hukmunde ongorulen
tazminatin nedeni borclunun
taahhudiini 1h1al etmesidir.
Bor¢lunun taahhiudu genellikle


https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/
https://www.ihaledanismani.com/asil-davada-davaci-vekili-taraflar-arasinda-24-08-2004-tarihinde-arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesi-imzalandigini-muvekkili-yuklenicinin-sozlesmede-kararlastirilan-imalatlar-disinda-taraflar-ara-2/

bir akde dayanir. Onun 1ic¢in
buna akdi tazminat, borc¢lunun
sorumluluguna da akdi
sorumluluk denilmektedir.
Akdi sorumlulugun soézkonusu
olabilmesi icin, a) Gecerli
bir bor¢ 1iliskisinin varligi,
b) Bir borcun ya hic¢ 1ifa
edilmemis ya da kismen 1ifa

edilmis bulunmaszi, c)
Borclunun ademi 1ifasindan
alacaklinain bir zarar

gormesi, d) Zarar 1ile borcun
ifa edilmemesi arasinda bir
illiyet bagi olmasi, e)
Borclunun 1fa etmemede
kusurlu olmasi, sartlarinin
olayda varligi aranmalaidair.
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Borcun 1fasi 1mkansiz ve
bunda bor¢clunun kusuru yok
ise, borclu BK'nin 117.
maddesine gore borcundan
kurtulacaktar. Karsiliklzi
taahhiutleri ihtiva eden
akitlerde 1ifa 1imkansizligai
halinde borclu aldiklarini
sebepsiz iktisap kurallarina
gore 1ade etmekle yukiimludur.
(BK'nin 117/2 md.).. Bu
durumda, mahkemece, 1lgili
belediye baskanligindan, tim
imar islem dosyasi
getirtilerek, sozlesmeye ve
30.12.2004 tarihli onayla
tarihli projeye gore yapilan
insaata 1skan ruhsati alinip
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alinamayacagi, bu projeye
gore yapilan 1insaata 1iskan
ruhsati verilmemesinin
nedenl, aradan gecen surede
imar uygulamasinda herhangi
bir degisiklik olup olmadigi
sorularak, bilirkisi
kurulundan, sé6zlesmeye ve 1lk
onayli projeye gore yapilan

insaata 1skan ruhsati
alinamamasinda, yuklenicinin
bir Kusurunun bulunup

bulunmadigi, 1ilk projeye gore
yapilan insaata iskan ruhsati
verilmemesinin, taraflarain
kusuru disinda, imar
mevzuatinda yer alan bir
zorunluluktan ya da 1imar
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uygulamalarindaki bir
degisiklikten veyahut 1lgili
belediyenin bir hatasindan
kaynaklanip kaynaklanmadigi
hususlarinda ek rapor alinip,
olusacak sonuca goére bir
karar verilmesi gerekirken,
eksik 1ncelemeye ve yanilgili
gerekceye dayali olarak hukum
kurulmaszi bozmay1
gerektirmistir. - Somut
olayda, hukme esas alinan
bilirkisi raporunda, arsa

sahibine alit bagimsiz
bolumlerde yapilan fazla ve
farkli imalatlarain

yikleniciye ait bagimsaiz
bolumlerde de yapilip
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yapilmadigi denetime
elverisli bir sekilde
belirlenmemis, sadece arsa
sahibi ve yiukleniciye ait
bagimsiz bolimlerdeki fazla
ve farkli imalatlar parasal
olarak karsilastirilmis ve

ayrica insaatain ortak
verlerindeki fazla ve farkli
imalatlarain davaci
yiklenicinin de vyararina
oldugu hususu gozardi

edilerek, bu 1imalatlarain
sozlesmedeki paylasim oranina
gore bedeli hesaplanmistair...
gore bir hukuim kurulmasi
gerekirken, yanilgila
gerekceyle, eksik 1incelemeye
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dayali yazili sekilde hiikiim
kurulmasi dogru olmamistair...

T.C.
Yargitay
23. Hukuk Dairesi

Esas No:2014/9709
Karar No:2016/2761
K. Tarihi:

MAHKEMESI

Taraflar arasindaki alacaga iliskin asil, tapu iptali ve
tescile iliskin birlesen davanin yapilan yargilamasli sonunda
ilamda yazili nedenlerden dolayi asil ve birlesen davanin
kismen kabuline yonelik olarak verilen hukmin sidresi icinde
asil ve birlesen davada taraf vekillerince temyiz edilmesi
uzerine dosya incelendi, geregi konusulup disunildi.

- KARAR-

Asi1il davada davaci vekili, taraflar arasinda 24.08.2004
tarihinde arsa payil karsiligi insaat s6zlesmesi imzalandigini,
muvekkili yuklenicinin, sodzlesmede kararlastirilan imalatlar
disinda taraflar arasindaki s6zlu anlasmaya dayali olarak
fazladan bir takim imalatlar yaptigini, bu imalatlarin
bedelinin davali tarafca O0denmedigini, yapilan fazla
imalatlarin bedelinin delil tespiti dosyasinda alinan
bilirkisi raporunda 7.919,00 TL olarak belirlendigini ileri
sirerek, anilan bu meblagin tespitin yapildigi 29.12.2008
tarihinden itibaren isleyecek ticari faizi ile birlikte
davalidan tahsilini talep ve dava etmistir.

Asi1il davada davali vekili, fazla imalatlarin yapilmasi
hususunda davacinin iddia ettigi gibi taraflar arasinda soézli
bir anlasma bulunmadigini, davacinin kendi istegi ile bu
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imalatlari yaptigini, fazladan vyapilmis bir imalat
bulunmadigini, o0te yandan bu imalatlarin mivekkilinin
dairelerinde bir deger artisina da neden olmadigini, diger
taraftan sebepsiz zenginlesmeye dayali olan bu alacagin
zamanasimina ugradigini savunarak, davanin reddini istemistir.

Birlesen davada davaci vekili, taraflar arasinda 24.08.2004
tarihinde arsa payil karsiligi insaat s6zlesmesi imzalandigini,
muvekkili yuklenici sirketin isbu so6zlesmeden kaynaklanan
yukumlikliklerini yerine getirdigini, Agustos 2007 tarihinde
insaati bitirdigini, elektrik ve su aboneliklerinin
acildigini, davalinin kendisine disen daireleri 2007 Eyldl ay1
basinda kiraya verdigini, iskan ruhsatinin 19.12.2007
tarihinde alindigini, ancak, mivekkiline dusen u¢ adet
bagimsiz bolim ile bir adet deponun tapu feraglarinin
yapilmadigini, bagimsiz bdélumlerin tapularinin zamaninda
verilmemesi nedeniyle mivekkilinin maddi zarara ugradigini ve
ticari itibarinin zedeledigini, mivekkiline diisen 10 ve 11
no’lu depolarin alanlarinin tadilat projesi ile kugultilmesi
nedeniyle de mivekkilinin maddi zarara ugradigini, ayrica,
davalinin muvekkilinin 4 nolu daireyi sattigi kisiye
muvekkilinden
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habersiz olarak tapu devri yaptigini, oysaki Odemelerini
zamaninda yapmayan bu Kkisinin mivekkiline faiz borcu
bulundugunu, davalinin yaptigi bu islem ile de mivekkillini
zarara ugrattigini ileri surerek, 2, 6, 9 ve 11 no’lu bagimsiz
bolumlerin tapu kayitlarinin iptali ile mavekkili adina
tescilini, fazlaya iliskin haklari sakli kalmak kaydiyla,
maddi zararlari icin 30.000,00 TL'nin ve manevi zararlari ic¢in
10.000,00 TL'nin 04.08.2009 tarihli ihtarname tarihinden
itibaren isleyecek ticari faizi ile birlikte davalidan
tahsilini talep ve dava etmistir.

Birlesen davada davali vekili, insaatin sozlesmede
kararlastirilan slireden 8 ay sonra bitirildigini, insaatain
kalite yonudnden disuk ve imara aykiri yonleri bulundugunu,



mivekkilince davaci yukleniciye disen bir kisim bagimsiz
bolimlerin satin alan kisilere tapuda devredildigini, bazi
bagimsiz bdlumleri ise davacinin DASK sigorta bedelini bahane
ederek devralmadigini, muvekkilinin davaciya ait olan tapulari
devretmeye hazir oldugunu, davacinin kalan dairelerinin
satilmamasinin nedeninin insaatin kalitesiz olmasindan
kaynaklandigini, dairelere talep olmadigini, daha yeni insaat
olmasina ragmen c¢atida akinti olustugunu, davacinin tapulari
almamasinin muvekkiline zarar verdigini, zira bu dairelere
iliskin aidatlarin ve giderlerin miuvekkili tarafindan
odendigini savunarak, birlesen davanin reddini istemistir.

Mahkemece, iddia, savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve
dosya kapsamina gore; asil dava yonunden; asil davada davaci
yuklenici tarafindan yapilan fazladan imalatlarin bedelinin
8.142,064 TL, davali arsa sahibinin bina ortak alanlarindaki
eksik 1imalatlardan payina diusen bedelin ve Kkendi
dairelerindeki eksik imalatlarin giderilmesi 1ic¢in gerekli
bedelin ise 1.649,68 TL oldugu, bu bedel fazla imalat
bedelinden mahsup edildiginde, davaci yuklenicinin 6.492,96 TL
fazla imalat bedeli alacagi oldugunun tespit edildigi,
birlesen dava yoninden; davaya konu binanin iskan ruhsatinin
19.12.2007 tarihinde alindigi, birlesen dava tarihi itibariyle
davaci yukleniciye disen 2, 6, 9 ve 11 no’lu bagimsiz
bolimlerin tapularinin yuikleniciye devri gerektigi, eksik
imalatlarin tapu devrine engel teskil edecek diizeyde olmadigai,
davali arsa sahibinin de tapu devrine iliskin istemi kabul
ettigi, bu itibarla, birlesen davada davaci ylklenicinin tapu
iptal ve tescil talebinin yerinde oldugu, birlesen davadaki
tazminat istemleri yonunden yapilan incelemede, davaci
yukleniciye devri gereken 10 ve 11 no’lu depolarin alanlarinin
belediye tarafindan yaptirilan proje tadilati nedeniyle 109,16
m2 kiclldugu, bundan kaynaklanan deger kaybinin 70.000,00 TL
oldugu, davali arsa sahibinin 3/11 oranindaki hissesine gore
bu kaybin 19.090,00 TL’sinden sorumlu oldugu, bu bedeli davaci
ylikleniciye odemesi gerektigi, her ne Kkadar bilirkisi
raporunda, yukleniciye dusen dairelerin tapularinin zamaninda
devredilmemesi nedeniyle ticari kar kaybi hesap edilmis ise



de, gerek yuklenicinin insaati soOzlesmede kararlastirilan
siurede bitirmemis olmasindan kaynaklanan kusuru ve gerekse bu
dairelerin tanik beyanlarina gore fiilen yuklenicinin
zilyetliginde bulunuyor olmasi nedeniyle, muspet =zarar
kapsamindaki ticari kar kaybi zararinin tahsili isteminin
yerinde olmadigi ve yine insaati sOzlesmede kararlastirilan
sirede bitirip teslime hazir hale getirmemis olmasi, meydana
getirdigi eserde eksik ve kusurlar bulunmasi nedeniyle manevi
zararinin tazmini isteminin de dinlenemeyecegi gerekcesiyle,
as1il davanin kismen kabulu ile 6.492,96 TL'nin dava tarihinden
itibaren isleyecek ticari faizi ile birlikte davalidan
tahsiline, birlesen davada tapu iptal ve tescil isteminin
kabultu ile 2, 6, 9 ve 11 no’lu bagimsiz bdélimlerin tapu
kayitlarinin iptali ile davaci yuklenici sirket adina
tesciline, tazminat isteminin kismen kabuli ile 19.090,00
TL'nin 04.08.2009 tarihinden itibaren isleyecek ticari faizi
ile birlikte davalidan tahsiline, fazlaya iliskin istemlerin
ve manevi tazminat isteminin reddine karar verilmistir.
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Karari, asil ve birlesen davada taraf vekileri temyiz
etmistir.

1-As1l davada davaci vekilinin temyiz istemi yodnlunden; 5219
sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonucu HUMK'’'nin 427.
maddesinde ongorulen kesinlik siniri, 5236 sayili Kanun'un 19.
maddesiyle HUMK’a eklenen Ek-Madde 4’'te ongorulen yeniden
degerleme orani da dikkate alindiginda 2014 yili icin 1.890.00
TL'dir.

HUMK'nin, 21.07.2004 tarihinde yurirlige giren 5219 sayili
Kanun ile degisik 427/4. madde hiukmine g6re alacagin tamaminin
dava edilmis olmasi halinde, asil istemin kabul edilmeyen
béluimid, anilan kesinlik sinirini gecmeyen davaci tarafin,
temyiz hakki bulunmamakta ise de, davali tarafca, kesinlik
sinirli uUzerinde kalan miktara yonelik temyiz yoluna
basvurulmasi halinde, davaci tarafin, katilma yolu ile temyiz
hakki saklidir.



Asi1l davada, dava dilekcesinde 7.919,00 TL’'nin tahsili
istenilmis olup, mahkemece, asil davanin kismen kabulu ile
6.492,96 TL’'nin tahsiline dair verilen karar, reddedilen
miktar yéninden davaci vekilince temyiz edilmistir. Istemin
reddedilen kismi, temyiz sinirinin altinda kaldigi gibi,
temyiz katilma yolu ile temyiz de degildir. Kesin olan
kararlarin temyiz istemleri hakkinda mahkemece bir karar
verilebilecegi gibi, 01.06.1990 gin ve 1989/3 Esas, 1990/4
Karar sayili Ictihadi Birlestirme Karari uyarinca Yargitay
tarafindan da karar verilebileceginden, asil davada davaci
vekilinin temyiz isteminin reddine karar verilmesi
gerekmistir.

2-Birlesen davada taraf vekillerinin temyiz itirazlarina
gelince;

a) Birlesen davada davaci yuklenici, kendisine dusen 2, 6, 9
ve 11 no’lu bagimsiz bdélumlerin tapu feraglarinin zamaninda
verilmediginden bahisle, anilan bagimsiz bolidmlerin
satilamadigini, bu nedenle ticari hayatinin olumsuz
etkilendigini, tapu feraglari zamaninda verilmis olsa idi, bu
tasinmazlari satarak paraya cevirecegini ve bedelleri ile yeni
insaat projeleri yapabilecegini ileri sirerek, maddi tazminat
isteminde bulunmus ise de, dosya kapsamindan, anilan bagimsiz
bolimlerin fiilen kendi kullanimda oldugu ve bagimsiz
bélimlerin satisi icin hazirlik yapildigi, ancak tapu
feraglarinin yapilmamasi nedeniyle satilamadigi yodninde
herhangi bir delil ve belge de sunulmadigi anlasilmis olup,
mahkemece, bu sebebe dayali tazminat isteminin reddine karar
verilmesi dogru olmustur.

Bu aciklamalara ve dosyadaki yazilara, kararin dayandigi
delillerle gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir
isabetsizlik bulunmamasina gore, birlesen davada taraf
vekillerinin asagidaki bendin kapsami disinda kalan diger
temyiz itirazlari yerinde gorulmemistir.

b) Taraf vekillerinin 10 ve 11 no’lu depolarin alanlarinin
kicilmesinden kaynakli maddi tazminat istemi hakkinda verilen
hikme yonelik temyiz itirazlarina gelince;

Dosya kapsamindan, taraflar arasindaki 24.08.2004 tarihli arsa



payl karsiligi insaat sozlesmesinde, bodrum kattaki iki adet
deponun yukleniciye ait olacaginin kararlastirildigi, sézlesme
eki krokide bu bagimsiz bélimlerin 1 ve 2 no’lu depolar olarak
gosterildigi, sdzlesmeye uygun olarak alinan 30.12.2004
tarihli onayli projede bu bolumlerin 2,80'er m2’lik depo ve
53,98’'er m2’'lik kiler olarak gosterildikleri ve 31.12.2004
tarihli yapi ruhsatinin alindigi, bu projeye gdre olusturulan
07.08.2006 tarihli kat irtifaki listesinde 10 ve 11 nolu
bodrum ve eki kiler olarak tapuya tescil edildikleri, ancak
ilgili belediyece bu haliyle iskan ruhsati verilemeyeceginin
bildirilmesi Uuzerine, 15.08.2007 tarihli tadilat projesi
yaptirilarak, anilan bagimsiz boélumlerin 2,20'ser m2’'lik
depolara ve ilk projede tum halinde gosterilen kiler alanlari
parcalanarak, cesitli ebatlarda kilerlere donustaraldugu ve
19.12.2007 tarihinde iskan
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ruhsatinin alindigi, bu son haline gore olusturulan kat
irtifaki listesinde anilan bagimsiz bolimlerin 10 ve 11 no’lu
depo olarak, kilerlerin 1ise bina ortak alani olarak
gosterildigi ve tapuya bu sekilde tescil edildigi
anlasilmistar.

Hikme esas alinan 09.05.2012 tarihli ek bilirkisi raporunda,
depo alanlarinin 2,80 m? den 2,20 m2?’'ye dismis olmasi ve
53,98’er m?2’1lik kilerlerin bina ortak alanlarina dosunmus
olmasi nedeniyle, davaci yuklenicinin toplam 109,16 m? alan
kaybi oldugu, bu nedenle zararinin, dava tarihi itibariyle
55.000,00 TL, kesif tarihi itibariyle 70.000,00 TL oldugu, bu
meblagdan davali arsa sahibinin hissesine diisen miktarin ise
19.090,00 TL oldugu aciklanmistir.

Dava konusu is, dava tarihi itibariyle yururlukte olan 6762
sayili TTK 12/III. maddesi wuyarinca ticari bir 1is, bu
nitelikte bir edimi ylklenen davaci da tacir sayilmaktadir.
Boyle bir hukuki statude bulunan yuklenici TTK 20/II. maddesi
geregince ticaretine ait tim faaliyetlerinde basiretli bir is
adami gibi hareket etmek mecburiyetindedir. Basiretli bir 1is



adami gibi hareket etmesi gereken davaci yuklenicinin bu
yukleniminin dogal sonucu olarak insaat yapacagi arsayi tdm
yonleriyle ve nitelikleri ile incelediginin, ne tir ve nasil
bir insaat yapabilecegini belirlemesi acisindan da s6zlesmenin
imzalanmasindan O6nce imar durumunu tesbit ettigi ve ona gore
taahhit altina girdiginin kabuliu zorunludur.

Dava tarihi itibariyle yuruarlukte bulunan 818 sayili Borglar
Kanunu’nun 96-108. maddelerinde borc¢larin oédenmemesinin
sartlari ve sonuclari duzenlenmistir. Vadesinde yerine
getirilmeyen edimler icin ifa mumkun ise temerrit hukdmleri
uygulanacak, ifanin mimkin olmamasi halinde imkansizlik
hikumleri devreye girecektir. 818 sayili BK’'nin 096.
maddesindeki, “Alacakli hakkini kismen veya tamamen istifa
edemedigi takdirde borc¢lu kendisine hic¢bir kusur isnat
edilemeyecegini ispat etmedikc¢e bundan mitevellit zarari
tazmine mecburdur.” hukmiU uyarinca alacaklinin zararinin
tazmini gerekir. Borcun ifa edilmemesi borc¢lunun so6zlesmenin
kendisine yukledigi ifa yukine karsi bir davranis icinde
olmasini ifade eder. Bu durumda borc¢lu ya borcu ifa imkanini
kendi kusuru sonucu kaybetmistir ya da borcu ifa imkanina
sahip oldugu halde, hakli bir sebep bulunmaksizin, ifadan tim
olarak kacinmaktadir veya ifa etmistir ama bu ifasi noksandair,
ayiplidir ya da borclu ifada kusurlu olarak gecikmistir. Kural
olarak, borcun ifa edilmemesinin bor¢lunun sorumlulugu
sonucunu meydana getirir ve borcun ifa edilmemesinde borc¢lu
“Kusurlu” kabul edilir. Borc¢lar Kanunu’'nun 96-100. maddeleri,
muaccel borcun ifa edilmemesinin sonuc¢larini duzenlemektedir.
Borclu bu sorumluluktan ancak kendisine bir kusur isnat
edilemeyecegini kanitlarsa kurtulabilir. Anilan 96. madde
hikminde o6ngérilen tazminatin nedeni borc¢lunun taahhddund
ihlal etmesidir. Borc¢lunun taahhidi genellikle bir akde
dayanir. Onun icin buna akdi tazminat, borc¢lunun sorumluluguna
da akdi sorumluluk denilmektedir. Akdi sorumlulugun sézkonusu
olabilmesi icin, a) Gecerli bir bor¢ iliskisinin varligi, b)
Bir borcun ya hi¢ ifa edilmemis ya da kismen ifa edilmis
bulunmasi, c¢) Borclunun ademi ifasindan alacaklinin bir zarar
gormesi, d) Zarar ile borcun ifa edilmemesi arasinda bir



illiyet bagi olmasi, e) Borclunun ifa etmemede kusurlu olmasi,
sartlarinin olayda varligi aranmalidir. Borcun ifasi imkansiz
ve bunda borc¢lunun kusuru yok ise, borclu BK'nin 117.
maddesine gore borcundan kurtulacaktir. Karsilikli taahhutleri
ihtiva eden akitlerde ifa imkansizligi halinde borglu
aldiklarini sebepsiz iktisap kurallarina gore iade etmekle
yukumladar. (BK'nin 117/2 md.)
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Bu durumda, mahkemece, ilgili belediye baskanligindan, tim
imar islem dosyasi getirtilerek, sozlesmeye ve 30.12.2004
tarihli onayli tarihli projeye gOre yapilan insaata iskan
ruhsati alinip alinamayacagi, bu projeye gOre yapilan insaata
iskan ruhsati verilmemesinin nedeni, aradan gecen slrede imar
uygulamasinda herhangi bir degisiklik olup olmadigi sorularak,
bilirkisi kurulundan, sozlesmeye ve ilk onayli projeye gore
yapilan insaata iskan ruhsati alinamamasinda, yuklenicinin bir
kusurunun bulunup bulunmadigi, ilk projeye go6re yapilan
insaata iskan ruhsati verilmemesinin, taraflarin Kkusuru
disinda, imar mevzuatinda yer alan bir zorunluluktan ya da
imar uygulamalarindaki bir degisiklikten veyahut ilgili
belediyenin bir hatasindan kaynaklanip kaynaklanmadigi
hususlarinda ek rapor alinip, olusacak sonuca gore bir karar
verilmesi gerekirken, eksik incelemeye ve yanilgili gerekceye
dayali olarak hukum kurulmasi bozmayi gerektirmistir.

3-As1l davada davali vekilinin temyiz itirazlarina gelince;
Asil dava, arsa payili karsiligi insaat s6zlesmesine dayali
olarak davaci yuklenici tarafindan fazladan yapildigi ileri
surulen imalat bedelinin tahsili istemine iliskindir.
Yuklenici kendi iradesiyle insaatin tamamina ve bu kapsamda
arsa sahiplerine ve kendisine verilen bagimsiz bdlimlere aynen
yansitilan deger artirici isler yapmasi halinde sdzlesmede
aksine hikdm bulunmadigi durumlarda fazla bedel isteminde
bulunamaz. Yiklenicinin sdézlesmeyle yapimini yuklendigi isin
disinda sadece is sahibinin yararina fazla is yapmasi halinde



de bu isin bedelini dava tarihi itibariyle yurdrlukte bulunan
BK'nin 410. vd. maddeleri uyarinca isin yapildigi tarihteki
rayic uUzerinden istemde bulunmaya hakki vardir. Dairemiz’in
01.03.2013 tarih ve 2012/6495 Esas, 2013/1204 Karar sayil:i
ilaminda da belirtildigi Uzere, yuklenici, kural olarak
sO0zlesmede kararlastirilandan fazla ve daha kaliteli malzeme
kullanarak yaptigi isler bedelini, yapilan bu fazla islerin ve
kullanilan kaliteli malzemelerin arsa sahiplerinin menfaatine
ve yasal olmasi, ekonomik degerinin bulunmasi ve fazla isler
ile kaliteli malzemeyi iceren imalati kendisine isabet eden
bagimsiz boélumler ic¢in de yapmamis olmasi kosulu ile 818
sayili BK’'nin vekaletsiz is gormeye iliskin 410 vd. (TBK’nin
526 vd.) maddeleri uyarinca isin yapildigi tarihteki mahalli
serbest piyasa rayic¢ degerleri uzerinden tahsilini talep
edebilir. Ancak 1insaatin ortak yerlerinde ya da davac:i
yukleniciye disecek bagimsiz bolimlerde yapilan bu neviden
fazla imalatlar arsa sahiplerinin yararina oldugu gibi,
yuklenicinin de yararainadir. Dolayisiyla her iki tarafin da
yararina olan boyle bir kazanim, fazla 1is olarak
nitelendirilemez ve yukleniciye bunlarin karsiligini isteme
hakki vermez.

Somut olayda, hukme esas alinan bilirkisi raporunda, arsa
sahibine ait bagimsiz bolumlerde yapilan fazla ve farkli
imalatlarin ylkleniciye ait bagimsiz bdélimlerde de yapilip
yapilmadigi denetime elverisli bir sekilde belirlenmemis,
sadece arsa sahibi ve yukleniciye ait bagimsiz boélumlerdeki
fazla ve farkli imalatlar parasal olarak karsilastirilmis ve
ayrica insaatin ortak yerlerindeki fazla ve farkli imalatlarin
davaci yuklenicinin de yararina oldugu hususu go6zardi
edilerek, bu imalatlarin sozlesmedeki paylasim oranina godre
bedeli hesaplanmistir.

Bu durumda mahkemece, mahallinde yeniden bir kesif ve inceleme
yapilarak, bilirkisi kurulundan davali arsa sahibine ait
bagimsiz bolumlerdeki fazla ve farkli imalatlarin, yukleniciye
ait bagimsiz bolimlerde de yapilip yapilmadigi hususunda ek
rapor alinmasi, yapilmis oldugunun tespiti durumunda, bu
imalatlarin bedelinin ve her durumda ortak alanlardaki fazla



ve Tfarkli imalatlarin bedelinin talep edilemeyecegi
gozetilerek, sonucuna
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gore bir hiukum kurulmasi gerekirken, yanilgili gerekcgeyle,
eksik incelemeye dayali yazili sekilde hukidm kurulmasi dogru
olmamistar.

4) Kabule gbére, birlesen davada, 10 ve 11 no’lu bagimsiz
bolumlerin alanlarinin kuguUlmesinden kaynakli tazminat istemi
ile ilgili olarak, hukme esas alinan bilirkisi raporunda,
yuklenicinin alan kaybindan kaynakli zararinin dava tarihi
itibariyle 55.000,00 TL, kesif tarihi itibariyle 70.000,00 TL
ve arsa sahibinin bu zarardan hissesine dusen miktarain
70.000,00 TL Uzerinden yapilan hesaplama sonucunda 19.090,00
TL oldugu belirtilmis ve mahkemece bu istem yoOninden 19.090,00
TL'nin davali arsa sahibinden tahsiline hukmedilmis ise de,
aciklandigi Uzere hukim altina alinan miktar kesif tarihi
itibariyle belirlenen deger 1U(zerinden hesaplanmistir.
Mahkemece, dava tarihi itibariyle belirlenen deger (55.000,00
TL) uUzerinden arsa sahibinin hissesine dusen miktarain
(15.000,00 TL) hukum altina alinmasi gerekirken, kesif tarihi
itibariyle belirlenen miktarin hudkme esas alinmasi da hatali
olmustur.

SONUC: Yukarida (1) numarali bentte aciklanan nedenlerle, asil
davada davaci vekilinin temyiz isteminin mahkeme hukmunin
kesin olmasi nedeniyle reddine, (2-a) numarali bente aciklanan
nedenlerle, birlesen davada taraf vekillerinin diger temyiz
itirazlarinin reddine, (2-b) numarali bentte aciklanan
nedenlerle, birlesen davada taraf vekillerini temyiz
itirazlarinin (3) numarali bentte aciklanan nedenlerle, asil
davada davali vekilinin temyiz itirazlarinin Kkabulli ile,
hikmin anilan taraflar yararina BOZULMASINA, pesin alinan
harclarin istek halinde iadesine, kararin tebliginden itibaren
15 gun icerisinde karar duzeltme yolu acik olmak Uzere,
29.04.2016 tarihinde oybirligi ile karar verildi.



