Taraflar arasindaki
sozlesmenin feshi ve tazminat
davasinin yapilan yargilamasi

sonunda ilamda yazili
nedenlerden dolayi davanin
reddine yonelik olarak

verilen hukmiin suresi 1ic¢inde
davacilar vekilince temyiz

edilmesi izerine dosya
incelendi, geregli konusulup
dusunuldu. . Davacilar

vekili, miuvekkilleri 1ile
davali yiuklenici sirket
arasinda imzalanan 15.09.1999
tarihli arsa payi karsiligi
insaat sozlesmesinde,
insaatin 02.04.2001 tarihinde
iskan ruhsati alinmis olarak


https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/
https://www.ihaledanismani.com/taraflar-arasindaki-sozlesmenin-feshi-ve-tazminat-davasinin-yapilan-yargilamasi-sonunda-ilamda-yazili-nedenlerden-dolayi-davanin-reddine-yonelik-olarak-verilen-hukmun-suresi-icinde-davacilar-vekilin-2/

teslim edileceginin
kararlastirildigina,

davalinin henuz 1skan
ruhsatini almadigini,
daireleri zamaninda teslim
edilmeyen miivekkillerinin
kira kaybina ugradiklarini,
ayrica diger zararlarinin da
tazmini g¢gerektigini 1ileri
siirerek, taraflar arasindaki
sozlesmenin munfesih
oldugunun tespitini ve
fazlaya iliskin haklari sakli
kalmak kaydiyla 40.000,00
TL'nin davalaidan tahsilini,
tasinmaz uzerinde bulunan
insaatain mevcut haliyle
teslimini talep ve dava
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etmis, 1slah yoluyla tazminat
talebini 54.218,00 TL'ye
arttirmis, 14.05.2008 tarihli
dilekcesiyle, sozlesmenin
ileriye etkili olarak
fesihini ve muvekkili ...
icin; 10.000,00 TL eksik 1is,
7.050,00 TL kira bedeli,...
icin; 22.937,00 TL eksik 1is,
28.143,00 TL kira bedel1i
istedigini bildirmistir.

Aciklanan bu durum
karsisinda, mahkemenin
ileriye etkili fesih 1le
birlikte eksik 1s bedeli ve
kira bedeli 1istenemeyecegi
yonundekli gerekcesi 1isabetli
degildir. Kaldi ki somut
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olayda, mahkemece 1ileriye
etkili feshin kosullarinin
olusmadigi sonucuna
varilarak, bu yondeki istemin
reddine karar verilmistir.
Diger bir anlatimla so6zlesme
ayakta tutulmustur. Ulasilan
bu sonuc¢ 1le <c¢elisecek
sekilde, davacinin eksik 1s
bedeli ve gecikme tazminati
istemlerinin reddine karar
verilmesi dogru olmamistir. ..
Bu durumda mahkemece, 1ilgili
Belediye Baskanligi ile
yazismalar yapilarak binaya
i1skan ruhsati verilip
verilmedigi sorulup, 1imar
1slem dosyasi da
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getirtilerek, mahallinde
uzman bilirkisi kurulu
refakatinde kesif ve inceleme
yapilarak, bina ve bagimsiz
bolumlerde imar planina ya da
mimari projye aykiriliklar
bulunup bulunmadiginin, henuz
iskan ruhsati alinmamis 1ise,
tespit edilen aykiriliklarin
iskan ruhsati alinmasina
engel teskil edip
etmediginin, tespit edilen
aykiriliklar giderilebilecek
nitelikte ise bunlarain
giderilmesi icin gerekli olan
bedel ile davaci arsa
sahiplerine diusen bagimsiz
bolumler 1le bina ortak
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alanlarindaki eksik 1islerin
ve bunlarin giderilmesi icin
gerekli olan bedelin
belirlenmesi, bina ortak
alanlarindaki eksik 1isler
yoninden arsa sahiplerinin
ancak sozlesmedeki paylari

oraninda talepte
bulunabileceklerinin

gozetilmesi suretiyle,
belirlenecek eksik 1s
bedelinin hiukim altina
alinmaszi, gecikme

tazminatinin kural olarak
sozlesmede kararlastirilan
teslim tarihinden, eserin
eksiksiz ve ayipsiz olarak
sozlesmeye uygun bicimde
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teslim edildigi tarihe kadar
ya da 1s sahibinin teslimden
once bagimsiz bolumu fiilen
kullanmaya basladigi veya
uclincu kisiye kiraya verdigi
yva da sattigi tarihe kadar
istenebilecegi dikkate
alinarak, davacilara ait
bagimsiz bolumlerin,
elektirik, su, telefon gibi
aboneliklerinin tesis
tarihleri de 1lgili
kurumlardan sorulup bagimsiz
bolumlerin davaci arsa
sahiplerince kullanilmak, bir
baskasina kiraya verilmek ya
da satilmak suretiyle fiilen
teslim alinip alinmadiginin
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arastirilmasi, fiilen teslim
gerceklesmis 1se, 02.04.2001
tarihi 1le fiili teslim
tarihine kadar, fiili teslim
gerceklesmemis 1se, heniz
dava tarihi itibariyle 1iskan
ruhsati da alinmadigi
gozonunde bulundurularak,
dava tarihine kadar gecen
siire icin gecikme tazminati
miktarinin belirlenmesi ve
hukum altina alinmasi
gerekirken, eksik 1incelemeye
ve yanilgili gerekceye dayalxi
olarak yazili sekilde hikiim
kurulmasi bozmay1
gerektirmistir.

T.C.
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Yargitay
23. Hukuk Dairesi

Esas No:2014/6840
Karar No:2015/8278
K. Tarihi:

MAHKEMESI : Adana 1. Asliye Ticaret Mahkemesi

Taraflar arasindaki sozlesmenin feshi ve tazminat davasinin
yapilan yargilamasli sonunda ilamda yazili nedenlerden dolayi
davanin reddine yonelik olarak verilen hukmin slresi icinde
davacilar vekilince temyiz edilmesi Uzerine dosya incelendi,
geregi konusulup disunuldi.

- KARAR-

Davacilar vekili, mivekkilleri ile davali ylklenici sirket
arasinda imzalanan 15.09.1999 tarihli arsa payi karsiligi
insaat soO0zlesmesinde, insaatin 02.04.2001 tarihinde iskan

ruhsati alinmis olarak teslim edileceginin
kararlastirildigini, davalinin heniz 1iskan ruhsatini
almadigini, daireleri zamaninda teslim edilmeyen

mivekkillerinin kira kaybina ugradiklarini, ayrica diger
zararlarinin da tazmini gerektigini ileri surerek, taraflar
arasindaki sdzlesmenin minfesih oldugunun tespitini ve fazlaya
iliskin haklari sakli kalmak kaydiyla 40.000,00 TL’'nin
davalidan tahsilini, tasinmaz uUzerinde bulunan insaatin mevcut
haliyle teslimini talep ve dava etmis, 1slah yoluyla tazminat
talebini 54.218,00 TL’'ye arttirmis, 14.05.2008 tarihli
dilekcesiyle, sO6zlesmenin ileriye etkili olarak fesihini ve
muvekkili ... ic¢in; 10.000,00 TL eksik 1is, 7.050,00 TL kira
bedeli,... ic¢in; 22.937,00 TL eksik is, 28.143,00 TL Kkira
bedeli istedigini bildirmistir.

Davali, davaya cevap vermemistir.

Mahkemece, iddia, savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve
dosya kapsamina gore, davali yuklenicinin 1si %92,86 oraninda
tamamladigi, insaatin kabul edilebilir oranda tamamlanmis



olmasi sebebiyle sbdzlesmenin feshinin mimkin olmadigi, eksik
is ve kira bedeline iliskin talepler, ancak sozlesmenin ayakta
kalmasi halinde istenilebilecek mispet zarar niteligindeki
talepler oldugundan, s6zlesmenin feshi 1ile birlikte
istenemeyecekleri, davacinin ancak menfi zararlarinin
tazminini talep edebilecegi, eldeki davada da bu ydnde bir
talep bulunmadigi gerekcesiyle, davanin reddine karar
verilmistir.

Karari, davacilar vekili temyiz etmistir.

1) Dosyadaki vyazilara, kararin dayandigi delillerle
gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina gdre, davaci vekilinin asagidaki bendin kapsami
disinda kalan diger temyiz itirazlari yerinde gorilmemistir.

2) Dava, arsa payi karsiligi insaat sOzlesmesinin ileriye
etkili olarak feshi, eksik islerin giderilmesi ig¢in gerekli
bedel ile gecikme tazminatinin tahsili istemlerine iliskindir.

Mahkemece, isin %92,86 seviyesinde ifa edildigi bu haliyle
insaat kabul edilebilir asamaya ulastigindan sdzlesmenin
ileriye etkili olarak feshinin mimkin olmadigi, eksik 1is
bedeli ile gecikme tazminati istemleri ancak so6zlesmenin
ayakta kalmasi halinde istenilebilecek muspet zarar kalemleri
arasinda oldugundan, sbdzlesmenin feshi ile birlikte
istenemeyecegi gerekcesiyle, davacinin tum istemlerinin
reddine karar verilmistir.

Taraflar arasindaki 15.09.2009 tarihli sozlesmede isin iskan
ruhsati alinmis vaziyette anahtar teslimi olarak en gec
02.04.2001 tarihinde teslim edilmesi gerektigi
kararlastirilmistir. Dosya kapsaminda alinan bilirkisi
raporunda binanin iskan ruhsatinin bulunmadigi bildirilmistir.
25.01.1984 tarih ve 3/1 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme
Karari uyarinca ileriye etkili fesih, yuklenicinin yaptigi
imalatin oranina gore bedel almasi anlamina gelmektedir.
Ileriye etkili fesih bir bakima sézlesmenin hakim karariyla
ifasi demek oldugundan yuklenici, insaati getirebildigi
seviyeye gore tapu payi almaya hak kazanmakta, arsa sahibi de
geriye etkili feshin aksine, kosullari mevcut ise (yukleniciye
disen bagimsiz boélumlerin tapuda devri yapilmis ise) eksik ve



ayipli is bedeli ile ifanin gecikmesine bagli gecikme ( kira )
tazminatini yukleniciden isteyebilmektedir.

Aciklanan bu durum karsisinda, mahkemenin ileriye etkili fesih
ile birlikte eksik is bedeli ve kira bedeli istenemeyecegi
yonundeki gerekcesi isabetli degildir. Kaldi ki somut olayda,
mahkemece ileriye etkili feshin kosullarinin olusmadigi
sonucuna varilarak, bu yodndeki 1istemin reddine karar
verilmistir. Diger bir anlatimla sdzlesme ayakta tutulmustur.
Ulasilan bu sonuc¢ ile celisecek sekilde, davacinin eksik 1is
bedeli ve gecikme tazminati istemlerinin reddine karar
verilmesi dogru olmamistir.

Bu durumda mahkemece, 1ilgili Belediye Baskanligi ile
yazismalar yapilarak binaya iskan ruhsati verilip verilmedigi
sorulup, imar islem dosyasi da getirtilerek, mahallinde uzman
bilirkisi kurulu refakatinde kesif ve inceleme yapilarak, bina
ve bagimsiz bélimlerde imar planina ya da mimari projye
aykiriliklar bulunup bulunmadiginin, heniz iskan ruhsati
alinmamis ise, tespit edilen aykiriliklarin iskan ruhsati
alinmasina engel teskil edip etmediginin, tespit edilen
aykiriliklar giderilebilecek nitelikte 1ise bunlarain
giderilmesi 1ic¢in gerekli olan bedel 1ile davaci arsa
sahiplerine disen bagimsiz boélimler ile bina ortak
alanlarindaki eksik islerin ve bunlarin giderilmesi icin
gerekli olan bedelin belirlenmesi, bina ortak alanlarindaki
eksik 1isler yonunden arsa sahiplerinin ancak so6zlesmedeki
paylari oraninda talepte bulunabileceklerinin goOzetilmesi
suretiyle, belirlenecek eksik 1is bedelinin hukidm altina
alinmasi, gecikme tazminatinin kural olarak sozlesmede
kararlastirilan teslim tarihinden, eserin eksiksiz ve ayipsiz
olarak s6zlesmeye uygun bicimde teslim edildigi tarihe kadar
ya da is sahibinin teslimden dnce bagimsiz bolumu fiilen
kullanmaya basladigi veya uclincu kisiye kiraya verdigi ya da
satti1gl1 tarihe kadar istenebilecegi dikkate alinarak,
davacilara ait bagimsiz boélamlerin, elektirik, su, telefon
gibi aboneliklerinin tesis tarihleri de ilgili kurumlardan
sorulup bagimsiz bdélumlerin davaci arsa sahiplerince
kullanilmak, bir baskasina kiraya verilmek ya da satilmak



suretiyle fiilen teslim alinip alinmadiginin arastirilmasi,
fiilen teslim gerceklesmis ise, 02.04.2001 tarihi ile fiili
teslim tarihine kadar, fiili teslim gerceklesmemis ise, henuz
dava tarihi itibariyle iskan ruhsati da alinmadigi go6zonunde
bulundurularak, dava tarihine kadar gecen sure ic¢in gecikme
tazminati miktarinin belirlenmesi ve hukudm altina alinmasi
gerekirken, eksik incelemeye ve yanilgili gerekceye dayali
olarak yazili sekilde hukum kurulmasi bozmayi gerektirmistir.
SONUC: Yukarida (1) numarali bentte aciklanan nedenlerle
davacilar vekilinin diger temyiz itirazlarinin reddine, (2)
numarali bentte aciklanan nedenlerle, temyiz itirazlarinin
kabulud ile hukmin, davacilar yararina BOZULMASINA, pesin
alinan harcin istek halinde iadesine, kararin tebliginden
itibaren 15 gun icerisinde karar dizeltme yolu acik olmak
uzere, 18.12.2015 tarihinde oybirligi ile karar verildi.



