Taraflar arasindaki tapu
iptali ve tescil, 1ilave 1s
bedeline 1iliskin asil; eksik
imalat ve deger kaybina
1liskin birlesen davanin
vapilan yargilamasi sonunda
ilamda yazili nedenlerden
dolayi davanin asil ve karsi
davanin kabuliune yonelik
olarak verilen hiikmin suresi
icinde asil davada davali-
karsi1 davada davaci arsa
sahibi vekilince temyiz

edilmesi izerine dosya
incelendi, geregli konusulup
dusunuldu. .. Asil davada

davali vekili, sozlesmeden
kaynaklanan edimlerini yerine
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getirmediginden davaciya tapu

devrinin yapilmadigini,
eksikliklerin giderilmesi
halinde tapunun derhal

devredilecegini, vyapildigi
iddia edilen i1ilave 1islerin
bina ortak alanlarina 1iliskin
oldugunu ve bu 1ilave 1isler
nedeniyle davaci yuklenicinin

daireleri de deger
kazandigindan bunlarain
bedelinin talep

edilemeyeceginl, oOte yandan
bu 1slerin sozlesmeye gore
yapilmasi gereken isler
oldugunu savunarak, asil
davanin reddini 1istemis,
actigl karsi davasinda 1ise,
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binada ve dairelerde bir
takim eksik imalatlar
bulundugunu, bu nedenle
binanin deger de kaybettigini
ileri surerek, fazlaya
iliskin haklari sakli kalmak
kaydiyla, eksik imatlar icin
1.000,00 TL, binada olusan
deger kaybi icin 1.000,00 TL
olmak lizere 2.000,00 TL'nin
davalidan tahsilini talep ve
dava etmis, 1slah yoluyla
eksik i1malat bedeline iliskin
talebini toplam 10.700,00
TL'ye artirmistair.

Mahkemece, 1ddia, savunma,
benimsenen bilirkisi raporu
ve dosya kapsamina gore,
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yiuklenicinin, sozlesme disi
olarak arsa sahibine ait
dairelere panel kapi yerine
mobilya kapi taktigi ve
dukkana kartonpiyer 1ile alci
tavan vyaptigi, bu 1lave
imalatlarain bedelinin
8.500,00 TL oldugu, binadaki
eksik imalatlarin giderilmesi
icin gerekli bedelin 1ise
10.700,00 TL oldugu,
belirlenen bu eksik 1s
bedelinin asil davada davaci
yiiklenici tarafindan depo
edildigi, bu durumda, asil
davada yuklenicinin tapu
iptali ve tescil istemi 1ile
ilave 1imalat bedeline 1iliskin
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isteminde hakli oldugu; karsi
davada 1se deger kaybinin
olusmadigi, davaci arsa
sahibinin eksik 1s bedeline
iliskin isteminde hakli
oldugu oldugu gerekcesiyle,
asil davada; davanin kabulu
ile 2. kat 4 no'lu bagimsiz
bolumiun tapu kaydinin iptali
ile davaci yiuklenici adina
tesciline ve 8.500,00 TL
ilave imalat bedelinin
davalidan tahsili i1le
davaciya odenmesine,
yargilama harc¢ ve giderleri
ile vekalet ucretinin
davalidan tahsiline, Kkarsi
davada; davanin kabulu 1ile
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davali tarafindan banka

subesine depo edilen
10.700,00 TL'nin karar
kesinlestiginde davaciya

odenmesine karar verilmistir.

b) Asil dava, taraflar
arasindaki arsa payl
karsiligi insaat sozlesmesine
dayali tapu iptali ve tescil
istemine iliskindir. .. 6098
sayili TBK'nin 97. (818
sayili BK'nin 81.) maddesine
gore, karsiliklz borcg
yikleyen bir sodzlesmenin
ifasini talep eden kimse
sozlesmede aksine bir hikum
yoksa, kural olarak kendi
borcunu 1fa etmedikce karsi
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taraftan edimin i1fasini
isteyemez. Somut olayda
davali, eksik ve ayipli 1isler
bulundugunu savunmus olup,
davali arsa sahibinin
sozlesmeden dogan haklarini,
teminat altina alabilmek
amaciyla elde tutulan
bagimsiz bolum veya
bolumlerin eksik ve ayipla
isleri tamamlamadan veya
bedeli1 odenmeden, soOzlesmeye
uygun olarak teslim olgusunun

gerceklestigi kabul
edilemeyeceginden, davaci
yiklenici tescile hak

kazanamaz... Mahkemece, karsi
davada dava konusu yapilan
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eksik ve ayipli imalatlarain
bedeli mahallinde vyapilan
kesif sonucunda alinan
bilirkisi raporu 1ile tespit
ettirilerek, belirlenen bedel
davaci tarafa, davali adina
bankaya depo ettirilmis ve
karsi davadaki karar
kesinlestiginde davaliya
odenmesine karar verilmis 1ise
de, karsi davada hukmedilen
ve bankaya depo ettirilen
bedelin yukarida aciklanan
ilkeye uygun olarak asil
davada verilen karar
kesinlestiginde arsa sahibine
odenmesi kosulu 1ile tapu
iptali ve davaci adina
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tescile karar verilmesi
gerekirken, karsi davada
hiikim altina alinan miktaran
odenmesi halinde, yuklenici
tarafindan 1sin sozlesme
kosullarina uygun olarak
teslimi olgusunun
gerceklesecegi, yuklenicinin
tapu 1iptali ve tescil 1isteme
hakkinin, odemeyl yaptigi
tarihte dogacagir gozden
kacirilarak, asil dava
yonunden tapu 1iptali ve
tescil hukminun herhangi bir
kosula baglanmamasi dogru
olmamistir. .. Somut olayda,
mahkemece raporu hukme esas
alinan bilirkisi kurulunca,
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yiklenicinin 1ilave 1imalat
bedeli talebi1 yoniinden,
sadece davali arsa sahibine
alit bagimsiz bolumler
incelenmis ve sozlesme disi
olarak davali arsa sahibine
alt dairelere panel kapi
yerine mobilya kapi takildiga
ve diikkana kartonpiyer 1ile
alci tavan yapildigi tespit
edilmis, bu imalatlaran
yuklenicine diisen dairelere
ve dukkana yapilip
yapilmadigi ise
arastirilmamaistair. Bu
durumda, mahkemece, yukaraida
aciklanan 1lke cercevesinde
asil davada davali arsa
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sahibine ait bagimsiz
bolumlerde ve dukkanda
yapildigi belirlenen fazla
imalatlarin yikleniciye ait

bagimsiz bolumlerde ve
dukkanda da yapilip
vapilmadigi hususunda

bilirkisi kurulundan ek rapor
alinarak, sonucuna gore bir
karar verilmesi gerekirken,
asil davada davaci
yiklenicinin, 1lave 1imalat
bedeli istemi yonunden, eksik
incelemeye dayali olarak
yazili sekilde karar
verilmesi hatali olmustur...

T.C.
Yargitay
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23. Hukuk Dairesi

Esas No:2014/6298
Karar No:2015/7884
K. Tarihi:

MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasindaki tapu iptali ve tescil, ilave is bedeline
iliskin asil; eksik imalat ve deger kaybina iliskin birlesen
davanin yapilan yargilamasi sonunda ilamda yazili nedenlerden
dolayil davanin asil ve karsi davanin kabulune yonelik olarak
verilen hukmun sltresi icinde asil davada davali-karsi davada
davaci arsa sahibi vekilince temyiz edilmesi Uzerine dosya
incelendi, geregi konusulup duasunuldu.

- KARAR-

Asil davada davaci vekili, taraflar arasinda imzalanan
29.03.2011 tarihli arsa payi karsiligi insaat sodzlesmesi
uyarinca, muvekkili yuklenicinin soOzlesmeden kaynaklanan
edimlerini yerine getirdigini, davaliya dairelerinin teslim
edildigini ve iskan ruhsatinin alindigini, ancak davalinin
mivekkiline disen 2. kat 4 no’'lu bagimsiz bdélumin tapusunu
devretmedigini, ayrica binada ilave isler yapildigini ileri
siurerek, 2. kat 4 no’'lu bagimsiz bélumin tapu kaydinin iptali
ile mivekkili adina tescilini, fazlaya iliskin haklari sakli
kalmak kaydiyla, yapilan ilave isler icin 1.000,00 TL’nin
davalidan tahsilini talep ve dava etmis, 1slah yoluyla ilave
isler bedeline iliskin talebini toplam 8.500,00 TL'ye
artirmistar.

Asil davada davali vekili, soOzlesmeden kaynaklanan edimlerini
yerine getirmediginden davaciya tapu devrinin yapilmadigini,
eksikliklerin giderilmesi halinde tapunun derhal
devredilecegini, yapildigi iddia edilen ilave islerin bina
ortak alanlarina iliskin oldugunu ve bu ilave isler nedeniyle
davaci yuklenicinin daireleri de deger kazandigindan bunlarin
bedelinin talep edilemeyecegini, o6te yandan bu islerin



sozlesmeye gore yapilmasi gereken isler oldugunu savunarak,
asil davanin reddini istemis, actigi karsi davasinda ise,
binada ve dairelerde bir takim eksik imalatlar bulundugunu, bu
nedenle binanin deger de kaybettigini ileri siurerek, fazlaya
iliskin haklari sakli kalmak kaydiyla, eksik imatlar icin
1.000,00 TL, binada olusan deger kaybi icin 1.000,00 TL olmak
uzere 2.000,00 TL'nin davalidan tahsilini talep ve dava etmis,
1slah yoluyla eksik imalat bedeline iliskin talebini toplam
10.700,00 TL'ye artirmistir.

Karsi davada davali vekili, davanin reddini istemistir.
Mahkemece, iddia, savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve
dosya kapsamina gore, yuklenicinin, s6zlesme disi olarak arsa
sahibine ait dairelere panel kapi yerine mobilya kapi taktigi
ve dikkana kartonpiyer ile alg¢i tavan yaptigi, bu ilave
imalatlarin bedelinin 8.500,00 TL oldugu, binadaki eksik
imalatlarin giderilmesi icin gerekli bedelin ise 10.700,00 TL
oldugu, belirlenen bu eksik is bedelinin asil davada davaci
yuklenici tarafindan depo edildigi, bu durumda, asil davada
yuklenicinin tapu iptali ve tescil istemi ile ilave imalat
bedeline iliskin isteminde hakli oldugu; karsi davada ise
deger kaybinin olusmadigi, davaci arsa sahibinin eksik 1is
bedeline iliskin isteminde hakli oldugu oldugu gerekcesiyle,
asil davada; davanin kabuld ile 2. kat 4 no’lu bagimsiz
bolumun tapu kaydinin iptali ile davaci yuklenici adina
tesciline ve 8.500,00 TL ilave imalat bedelinin davalidan
tahsili ile davaciya odenmesine, yargilama harc¢ ve giderleri
ile vekalet ucretinin davalidan tahsiline, Kkarsi davada;
davanin kabuld ile davali tarafindan banka subesine depo
edilen 10.700,00 TL’'nin Kkarar Kkesinlestiginde davaciya
odenmesine karar verilmistir.

Karari, asil davada davali-karsi davada davaci arsa sahibi
vekili temyiz etmistir.

l-Karsi davada davaci vekili, davali vyuklenicinin,
muvekkilinin parseli ile komsu parsel arasinda bulunan bahge
duvarini tam kadastral sinir (zerine yapmadigini ileri
surerek, bu ayipli imalatin giderilmesi ic¢in gerekli bedelin
tahsilini istemis, hukme esas alinan bilirkisi raporunda,



duvarin yikilmasi ve yeniden yapilmasi icin gerekli olan
bedelin 5.000,00 TL oldugu belirtilmis, karsi davada davaci
vekili bu meblagin da icinde bulundugu 10.700,00 TL Uzerinden
davasini 1slah ederek harcini yatirmistir. Duvarin yikilarak
yeniden yapilmasina iliskin bilirkisi tarafindan tespit edilen
5.000,00 TL tutarindaki bedel, davaci tarafca sunulan 1slah
dilekcesi ile benimsendiginden, aynen ifa istenilmediginden,
mahkemece taleple bagli kalinarak, bu bedelin giderim bedeli
olarak hikme esas alinmasi dogru olmustur. Karar, deponun
mahkeme veznesine yapilmadigi ileri silrilerek, temyiz edilmis
degildir.

Bu aciklamalara ve dosyadaki yazilara, kararin dayandigi
delillerle gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir
isabetsizlik bulunmamasina ve ileri surulen temyiz nedenlerine
gore, karsi davada davaci vekilinin temyiz itirazlarinin reddi
ile karsi davada verilen hukmin onanmasina karar vermek
gerekmistir.

2-As1l davada davali vekilinin temyiz itirazlarina gelince;

a) Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle
gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina gore, asil davada davali vekilinin asagidaki
bendin kapsami disinda kalan diger temyiz itirazlari yerinde
gorulmemistir.

b) Asil dava, taraflar arasindaki arsa pay1i karsiligi insaat
sozlesmesine dayali tapu iptali ve tescil istemine iliskindir.

6098 sayili TBK'nin 97. (818 sayili BK’'nin 81.) maddesine
gore, karsilikli borc¢ yukleyen bir sodzlesmenin ifasini talep
eden kimse sozlesmede aksine bir hiukum yoksa, kural olarak
kendi borcunu ifa etmedikce karsi taraftan edimin ifasini
isteyemez. Somut olayda davali, eksik ve ayipli isler
bulundugunu savunmus olup, davali arsa sahibinin sdzlesmeden
dogan haklarini, teminat altina alabilmek amaciyla elde
tutulan bagimsiz boélim veya bélimlerin eksik ve ayipli isleri
tamamlamadan veya bedeli oO0denmeden, so6zlesmeye uygun olarak
teslim olgusunun gerceklestigi kabul edilemeyeceginden, davaci
yuklenici tescile hak kazanamaz.

Mahkemece, karsi davada dava konusu yapilan eksik ve ayipli



imalatlarin bedeli mahallinde yapilan kesif sonucunda alinan
bilirkisi raporu ile tespit ettirilerek, belirlenen bedel
davaci tarafa, davali adina bankaya depo ettirilmis ve karsi
davadaki karar kesinlestiginde davaliya odenmesine Kkarar
verilmis ise de, karsi davada hukmedilen ve bankaya depo
ettirilen bedelin yukarida aciklanan ilkeye uygun olarak asil
davada verilen karar kesinlestiginde arsa sahibine 0Odenmesi
kosulu ile tapu iptali ve davaci adina tescile karar verilmesi
gerekirken, karsi davada hukdm altina alinan miktarin odenmesi
halinde, yluklenici tarafindan isin soO0zlesme kosullarina uygun
olarak teslimi olgusunun gerceklesecegi, ylklenicinin tapu
iptali ve tescil isteme hakkinin, Odemeyi yaptigi tarihte
dogacagi gbzden kacirilarak, asil dava yodnunden tapu iptali ve
tescil hukminin herhangi bir kosula baglanmamasi dogru
olmamistar.

Ote yandan, yine yukarida aciklanan ilkeye uygun olarak asil
davada davali arsa sahibinin, asil dava tarihi itibariyle
tapuda davaciya devir yapmamakta, diger anlatimla davaya karsi
¢ikmakta hakli oldugu hususu gozardi edilerek, yargilama harg
ve giderleri ile vekalet Ucretinden sorumlu tutulmasi da dogru
olmamistar.

Diger yandan, yuklenici, kendi iradesiyle insaatin tamamina ve
bu kapsamda arsa sahiplerine ve kendisine verilen bagimsiz
bélimlere aynen yansitilan deger artirici isler yapmasi
halinde sb6zlesmede aksine hikim bulunmadigi durumlarda fazla
bedel isteminde bulunamaz. Yuklenicinin sodzlesmeyle yapimini
yuklendigi isin disinda sadece is sahibinin yararina fazla is
yapmasli halinde de bu isin bedelini TBK’nin 526. vd. (818
sayili BK’'nin 410 vd.) maddeleri uyarinca isin yapildiga
tarihteki rayic¢ Uzerinden istemde bulunmaya hakki vardir.
Dairemiz’'in 01.03.2013 tarih ve 2012/6495 E., 2013/1204 K;
03.03.2014 tarih ve 2013/8578 E., 2014/1540 K., 09.10.2015
tarih ve 3457 E., 6430 K. sayili ilamlarinda da belirtildigi
uzere, yuklenici, kural olarak so6zlesmede 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
bolimler icin de yapmamis olmasi kosulu ile TBK’'nin vekaletsiz
is gormeye iliskin 526 vd. maddeleri uyarinca isin yapildigi
tarihteki mahalli serbest piyasa rayic¢ degerleri Uzerinden
tahsilini talep edebilir. Ancak insaatin ortak yerlerinde ya
da davaci yukleniciye diusecek bagimsiz bdlimlerde yapilan bu
neviden fazla imalatlar arsa sahiplerinin yararina oldugu
gibi, yuklenicinin de yararinadir. Dolayisiyla her iki tarafin
da yararina olan boyle bir kazanim, fazla 1is olarak
nitelendirilemez ve yukleniciye bunlarin karsiligini isteme
hakki vermez.

Somut olayda, mahkemece raporu hukme esas alinan bilirkisi
kurulunca, yuklenicinin ilave imalat bedeli talebi yoOnunden,
sadece davali arsa sahibine ait bagimsiz bolimler incelenmis
ve sOzlesme disi olarak davali arsa sahibine ait dairelere
panel kapi yerine mobilya kapi takildigi ve dukkana
kartonpiyer ile alg¢i tavan yapildigi tespit edilmis, bu
imalatlarin yuklenicine dusen dairelere ve dikkana yapilip
yapilmadigl ise arastirilmamistir. Bu durumda, mahkemece,
yukarida aciklanan ilke cercevesinde asil davada davali arsa
sahibine ait bagimsiz boélimlerde ve duikkanda yapildiga
belirlenen fazla imalatlarin yikleniciye ait bagimsiz
bélimlerde ve dikkanda da yapilip yapilmadigi hususunda
bilirkisi kurulundan ek rapor alinarak, sonucuna gore bir
karar verilmesi gerekirken, asil davada davaci yuklenicinin,
ilave imalat bedeli istemi yonunden, eksik incelemeye dayali
olarak yazili sekilde karar verilmesi hatali olmustur.

SONUC: Yukarida aciklanan (1) numarali bentte aciklanan
nedenlerle, karsi davada davaci vekilinin tum temyiz
itirazlarinin reddiyle, karsi davada usul ve kanuna uygun
bulunan hudkmin ONANMASINA, (2-a) numarali bentte aciklanan
nedenlerle, asil davada davali vekilinin diger temyiz
itirazlarinin reddine, (2-b) numarali bentte aciklanan
nedenlerle, temyiz itirazlarinin kabulu ile hikmin, asil
davada davali yararina BOZULMASINA, asagida yazili onama
harcinin temyiz eden karsi davada davacidan alinmasina, pesin



alinan harcin istek halinde asil davada davaliya iadesine,
karsi dava yonunden karar duzeltme yolu kapali, asil dava
yoninden kararin tebliginden itibaren 15 gin icerisinde karar
dizeltme yolu a¢ik olmak Uzere, 04.12.2015 tarihinde oybirligi
ile karar verildi.



