- K A R A R - Dava,

yiklenicinin arsa payil
karsiligi insaat
sdozlesmesinden kaynaklanan
edimlerinin i1fasinda

temerriude distugu iddiasiyla;
sozlesmenin geriye etkili
feshi ve tasinmazin tapu
kaydina konulan serhlerin
kaldirilmasi istemiyle
acilmis olup, mahkemece
vapilan yargilama sonunda
davanin reddine dair verilen
karar
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Davaci .. ile davali .. Yonetimi ve Dan. Hiz. A.S. arasindaki
davadan dolayi .. 4. Asliye Hukuk Hakimligince verilen
01.04.2015 gun ve 2013/699-2015/126 sayili hikmu onayan 23.
Hukuk Dairesinin 03.11.2016 gun ve 2015/6689-2016/4861 sayili
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ilami aleyhinde davaci vekili tarafindan karar dizeltilmesi
isteginde bulunulmus ve karar dizeltme dilekcesinin siiresi
icinde verildigi anlasilmis olmakla dosyadaki kagitlar okundu
geregi konusulup disunuldi:

—KARAR -

Dava, yuklenicinin arsa payl karsiligi insaat sdzlesmesinden
kaynaklanan edimlerinin ifasinda temerride distigu iddiasiyla;
sozlesmenin geriye etkili feshi ve tasinmazin tapu kaydina
konulan serhlerin kaldirilmasi istemiyle acilmis olup,
mahkemece yapilan yargilama sonunda davanin reddine dair
verilen karar 1in, Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 03.11.2016
tarih ve 2015/6689 Esas 2016/4861 Karar sayili karariyla
onanmasl Uzerine, davaci vekili tarafindan bu kez suresi
icinde karar duzeltme talebinde bulunulmustur.

Davaci vekili, mivekkilinin maliki bulundugu .. ili .. ilgesi ..
koyu 7 pafta 411 ve 417 parsellerde kayitli tasinmazlar
uzerinde, bitisikte bulunan Ucuncu sahislara ait 412, 413, 418
parsel sayili tasinmazlarin da bedelleri o6denip satin alinarak
ya da kat karsiligi insaat so6zlesmeleri yapilarak tevhit
edilmek suretiyle bina yapilmasi amaciyla, yuklenici davali
ile.. 16. Noterligi’nin 10.01.2010 tarih ve 00595 yevmiye nolu
dizenleme seklinde satis vaadi ve kat karsiligi insaat
sozlesmesi dizenlendigini, yuklenicinin sdzlesmenin 6zellikle
2. ve 4. maddelerinde kendisine ait edimlerin hicbirini
siresinde yerine getirmedigini, c¢ekilen ihtarlara ragmen
suresinde arsa imar tapusunun, imar durumunun, yapl ruhsatinin
alinmadigini, insaata siuresinde baslanmadigini, tevhit
isleminin yapilmadigini, s6zlesmeye ve imar durumuna uygun
projelerin dizenlenip onaya sunulmadigini, sdzlesmede taahhit
edilen o6demenin yapilmadigini, bu durumun mivekkilinin bayuk
kira ve kar kaybina yol actigini belirterek s6zlesmenin geriye
etkili feshine, tapu kaydina konulan sodzlesme serhinin
kaldirilmasina karar verilmesini istemistir.Davali vekili
cevap dilekcelerinde muvekkilinin sozlesme uyarinca oOdenmesi
gereken 250.000 USD'’yi banka havalesiyle davaciya 0dedigini,
sozlesmede belirlenen sirelere uyarak, idari merciler nezdinde
gerekli tum basvurulari yaptigini, komsu Uucinci kisilere ait



parsellerin tevhidi icin anlasma saglanamadigini, sOzlesmeye
gore 1isin davaci parsellerine hasren yapilmasi ic¢in yapilan
calismalarda, idari mercilerden kaynaklanan nedenlerle ruhsat
srecinin uzadigini,sundugu projelerin, davaci tarafca afaki,
imar durumuna aykiri gerekcelerle onaylanmadigini, davacinin
baska yuklenicilerle irtibat kurup so6zlesmenin ifasini
onlemek, feshini saglamak, mivekkilini saf disi birakmak,
cezal sart alabilmek icin engeller yaratip sayisiz ihtarlar
cektigini, buna ragmen miuvekkilinin ifa icin gerekli cabayi
gosterip suresinde belediyeye basvurdugunu, 12 aylik silre
icinde projeleri davaciya onay icin sundugunu, imar tapularini
ve imar durumunu idari sebeplerle gecikmeli de olsa alarak,
ruhsat basvurusuna hazir hale getirdigini, davacinin
s0zlesmede belirlenmis 18 aylik surede ruhsatin alinmamasi ve
insaata baslanmamasi gerekceleriyle sozlesmenin ifa
edilmediginden geriye etkili fesih isteminin haksiz oldugunu,
her turlu cabayi gosteren muvekkilinin idari mercilerden
kaynakli gecikmelerden sorumlu tutulamayacagini, sodzlesmenin
ayakta oldugunu, 06.12.2012 tarihinde mivekkil tarafindan avan
projenin davaciya iletildigini, 21.12.2012 tarihinde

Belediyesine 1insaat ruhsatinin alinmasi icin dilekcge
verildigini, 03.01.2013 tarihinde parsellerin imar uygulamasi
ile ilgili dilekgenin belediyeye verildigini, .. Tapu Sicil
Mudirlugi’'nde, cins tahsisi, yola terk islemlerinin yapilmasi
ve tapu kitudgunde serh olarak dusulen 3. Derece Arkeolojik Sit
ve 2. Derce Dogal Sit nedeni ile ilgili kurumlara yazilarain
yazildigini, 08.05.2013 tarihinde yola terk sonrasi tapularin
mivekkile teslim edildigini, 27.05.2013 tarihinde imar
durumlarinin alindigini, 04.06.2013 tarihinde her iki parsel
icin belediyeye ruhsat basvurusunun yapildigini,Sozlesmede
belirlenen 18 aylik slre icerisinde muvekkilin gerekli tum
calismalari vylurittiagunid, belediye ile bakanlik arasinda
mivekkil ylklenicinin hata veya eksiginden kaynaklanmayan
idari surec¢ ve yazismalarin devam etmesi uUzerine ruhsatlarin
alinmadigini, Taks; %15 Kaks; %30 ibaresinin belediyenin otel
insaati icin o6ngurdigu emsal oldugunu, Apart otel veya
pansiyon ic¢in bahsi gecen parseller Uzerinde yapilacak yapilar



icin Taks; %7,5, Kaks; %15 oldugunu, davacinin soOzlesmeyi
feshetme niyetine girmesinin nedeninin proje konusunda
fikrinin degismesi oldugunu, mivekkilinin belirlenen sire
icerisinde mimari projeyi davacinin onayina sundugunu taslak
degil kati bir proje sunuldugunu, sunulan projenin imar
mevzuatina uygun oldugunu, mivekkil sirketin basindan beri
davacinin sureci uzatmaya yonelik tutumuna karsilik ruhsat
icin gerekli basvuruyu 18 aylik surenin dolmasindan oOnce
belediyeye yaptigini, yapilan fesih talebinin haksiz ve kot
niyetli oldugunu belirterek, fesih iradesine dayali cezai
sart, yapilan masraf ve O0demeler ile kar mahrumiyeti talepleri
sakli kalmak kaydiyla davanin reddine, yargilama giderleri ve
vekalet Ucretinin davaci Uzerine birakilmasini talep
etmistir.Mahkemece vyapilan yargilama sonucunda, bitisik
parsellerin s6zlesme kapsamina alinamadigi, imar durumunda
gecikme yasandigi, henlz yapi ruhsatinin alinamadigi, insaat
projesi Uzerinde taraflar arasinda uyusma saglanamadigi sabit
olmakla birlikte; idari mercilerden kaynaklanan gecikmelerde,
davali yanin herhangi bir kusurunun bulunmadigi, bu hususun
bilirkisi raporlarinda da aciklandigi, sirf s6ézlesmenin
devaminda bir fayda olmadigi gerekcesiyle, sdzlesmenin feshine
karar verilmesinin hakkaniyete wuygun olmadigi, isin
yapilamamasinda davalinin bir Kkusurunun bulunmadigi
gozetildiginde, taraflar arasinda isin yapilmasina imkan
verecek baska yollara basvurulmasi gerektigi gerekcesiyle
davanin reddine karar verilmistir.Davaci vekilinin temyizi
uzerine karar, 23. Hukuk Dairesi’nin 03.11.2016 tarih ve
2015/6689 Esas 2016/4861 Karar sayili karariyla onanmis,
davaci vekili tarafindan bu kez slresi icinde karar duzeltme
talebinde bulunulmustur.Taraflarin ve mahkemenin kabulinde
bulunan 10.01.2010 tarihli so6zlesmede .. ilcesi .. koyde
bulunan, davacinin maliki bulundugu 411 parsel sayili tarla
niteligindeki, 28.775 m2, 417 parsel sayili incir bahgesi
niteligindeki 10.475 m2 yiz 6lcumld olan, her ikisinin de tapu
kayitlarinda 2. derece dogal, 3. derece arkeolojik SIT
alaninda bulunduklarina dair serh bulunan tasinmazlarda miumkdn
oldugu takdirde bitisikteki Uc¢ adet parsel ile tevhit



suretiyle olmadigi takdirde davaci parsellerinde imar
durumunun elverdigi sayida unitenin kat karsiligi esaslarina
gore bina insa edilmesi kararlastirilmistir.Sdzlesmenin 2.
maddesinde kademeli paylasma bic¢imi dizenlenmis ayrica
yuklenicinin imza tarihinde Odemesi gereken 250.000 USD
davaciya dekontla odenmistir. SoOzlesmede imza tarihinden
itibaren 18. ay sonunda tevhit saglanamayip sadece 41lve 417
parsellerde ruhsat alinip ise baslanmasi halinde bu kez
davalinin 350.000 USD daha 0deyecegi, birinci yil sonunda
ruhsat alip ise baslamis ise sadece 500.000 USD odeyecegi
kararlastirilmistir.Sozlesmenin 4. maddesine gOre: sozlesmenin
imzalanmasindan itibaren en ge¢ 12 ay ic¢inde tevhit islemi
yapilip belediyeye imar miracaati yapilacaktir. Imar durumunun
alinmasindan itibaren 3 ay icinde imar durumuna ve deprem
yonetmeligine uygun projeler yapilip mal sahibinin onayina
sunulacak onaydan itibaren 3 ay icinde de insaat ruhsati
alinacak boylece, yuklenici s6zlesme tarihinden itibaren 18 ay
icinde ruhsati alip ise baslamis olacaktir.Is sdzlesme
tarihinden itibaren 36 ay icinde bitirilecektir. Bu slreye kat
irtifaki, miulkiyeti kurulmasi, yapi kullanma ruhsati alinmasi
gibi tum islemler dahildir.Yuklenicinin cevap dilekcesinde de
belirttigi gibi bitisik parsellerin tevhidi saglanamamais,
sozlesmede tevhid bir zorunlu sart olmayip aksi halde davaci
parselleri lzerinde insaat yapilabileceginden s6zlesme bu iki
parsel Uzerinden yuritilmistir.S6zlesmenin imzalandigi1
10.01.2012 tarihinden 22 ay 16 gun sonra duzenlenmis

Belediyesi’nin 26.11.2013 tarihli yazisina godre: 411 ve 417
parsellerin 08.05.2013 tarihinde arsa tapusu alinarak, yola
terk islemleri yapildiktan sonra olusan yeni imar durumuna
gore 24.05.2013 tarihinde arsa niteligini kazandiklarz,
tasinmazlarin 1/1000 Olcekli imar planinda h:7.50 ve E%30
insaat emsalli turizm tesis alaninda kalmakla birlikte
uzerlerinde yapilacak insaatla ilgili belediyesince herhangi
bir insaat ruhsati verilmedigi bildirilmistir. Yuklenici
hazirladigi avan projeleri 06.12.2012 tarihinde davaciya
sunmustur. Parsellerin imar planinda degisiklik miracaata
davaci vekili .. tarafindan 21.12.2012 tarihinde vyapilmis



sozlesmedeki 1 yillik surede imar islemleri baslatilmistair.
Ancak tasinmazlarin hem 2. derece dogal sit, hem de 3. derece
arkeolojik sit alaninda kalmasi nedeniyle idare makamlariyla
yapilan yazismalar uzamis 24.05.2013 tarihinde yeni imar
planina go6re hazirlanan yeni 1imar durum belgesi
alinabilmistir. 04.06.2013 tarihinde de davaci vekili

Belediyesi’'ne insaat ruhsati basvurusu vyapmistir.
Tasinmazlarin sit alaninda bulunmasi ve vasiflari imar durumu
ile ilgili sureci, Turizm tesis alani ic¢inde olmasi da insaat
ruhsati suUrecini uzatmistir. Sonu¢ olarak mevcut duruma gore
halen insaat ruhsati alinamadigi gérilmektedir.O0te yandan
davalinin imar durumu alinmadan O6nce davacliya onaya sundugu
projeler davaci tarafca kabul edilmemis imar durumuna uygun
proje istenmis, alternatif proje sunulmamis, taraflar
arasindaki guven 1iliskisi bozulmustur. So6zlesmede projenin
hangi esaslara gore onaylanacagi belirlenmemistir. Sadece
deprem vyodnetmeligi ve imar durumuna uygunluktan
bahsedilmistir. Taraflar arasinda bir mizakere yapilmamistir.
Mistakil apart otel veya pansiyon veya turizm amacli projeden
hangisinin tercih edilecegi ihtilafli kalmistir. Davacinin da
yapilacak tek projeyi kabule mecbur oldugundan s6z edilemez
aksi halde projenin onaya sunulmasi anlamini yitirir.Alinan
bilirkisi raporlarinda idari prosedurlerin uzamasinin davaclya
bir kusur olarak yuklenemeyecegi bildirilmis ise de;
sozlesmenin 6. maddesinde acikca: “Yuklenici bu soOzlesmeye
konu arsanin hukuki durumunu tapu sicil madirligi ve belediye
imar mududrlagine giderek, maddi durumunu da arsa Ulzerinde
incelemis ve sOzlesmeyi mudebbir bir tlccar gibi davranarak
imzalamistir. Bu nedenle arsaya ait maddi ve hukuki bir ayip
ileri suremez.” hukmiu bulunmakta olup, o6te yandan yine
sozlesmenin 4/3 maddesinde de: “Yuklenici kendisine ve mal
sahibine izafesi mimkun olmayan bir nedenden oturu belediyeden
arsayi imarli hale getirip, imar alamaz ve bu vesileyle
sozlesme yerine getirilemezse o takdirde bu tarihe kadar
kendisi tarafindan yapilmis masraflari mal sahibinden talep
etmeksizin arsalari terk edecektir.” hukimleri birlikte
degerlendirildiginde TTK 18/2 maddesi uyarinca basiretli



davranmakla yukumlu ve isin uzmani olan yuklenici sirketin
s0zlesme oncesinde hukuki ve fiili durumlarini inceledigi
tasinmazlarla ilgili blrokratik islemlerin uzayabilecegini
ongormesi gerekir. SoO0zlesmede acikca belirlenen edimlere ve
belirlenen surelere uyulmasini isteyen arsa sahibinin de kotu
niyetli sayilmasi mimkin degildir. Bu durumda taraflar icin
devaminda yarar kalmayan sozlesmenin yerel mahkemece geriye
etkili olarak feshine davanin kabulline karar verilmesi
gerekirken, aciklama yapilmaksizin ... fesih yerine taraflar
arasinda 1isin yapilmasina 1imkan verecek baska yollara
basvurulmasi gerekir.. seklinde hukuki dayanagi gosterilmeyen
muglak gerekcelerle davanin reddine karar verilmesi dogru
olmamis, aciklanan nedenlerle kararin bozulmasi gerekirken,
ayni hususlarin temyiz incelemesi sirasinda Dairece de go6zden
kacirilarak kararin sehven onandigi bu defa yapilan inceleme
ile anlasildigindan belirtilen sebeplerle davacilar vekilinin
karar dizeltme istemleri yerinde gorulmustir.SONUC: Yukarida
aciklanan nedenlerle davacilar vekilinin karar duzeltme
taleplerinin kabuliu ile Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin
03.11.2016 gun ve 2015/6689 Esas 2016/4681 Karar sayili onama
ilaminin kaldirilarak mahkeme kararinin BOZULMASINA, 6dedigi
temyiz pesin ve karar dluzeltme pesin harclarinin istek halinde
karar dizeltme isteyen davaciya geri verilmesine, 10.09.2018
gininde oybirligiyle karar verildi.



