arsa payl karsiligi insaat
s6zlesmesi 1imzalandigini, bu
s6zlesme geregince 1insaatin
temel ustu ruhsatinin
alindigi tarihten itibaren 36
ay 1cerisinde bitirilerek
anahtar teslimi seklinde
teslim edilmesi gerekirken
teslim edilmedigini,
kendisine verilmesi gereken
1k1i bagimsiz bolumde ve ortak
verlerde eksik ve ayipla
isler bulundugunu ileri
siirerek, eksik 1isler ve cezaili
sart toplami 12.500,00
TL'nin, 1slahla toplam
119.252,52 TL’nin temerriit
faiziyle tahsiline karar
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verilmesini talep ve dava
etmistir. - Oncelikle,
sozlesmenin 8. maddesinde
madde basligi her ne kadar “
cezal sartlar” ismini tasisa
da yuklenicinin insaati
geciktirmesi halinde arsa
sahibine geciken her ay 1ic¢in
o giinku rayic bedel uzerinden
14 adet bagimsiz bolum

“kirasini” odeyecegi
kararlastirilmaistar.
Belirtilen hukumle,

taraflarinin amacinin arsa
sahibinin gecikme nedeniyle
ugrayacagi zarari kural
olarak, rayic¢ kira bedelinin
odenmesi suretiyle
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giderilmesinin amaclandigi
anlasilmaktadir. Bu itibarla,
anilan hukmun gecikme
tazminatina 1liskin oldugu
hususu kabul edilmelidir.
Kabul tarzi boyle olunca,
BK’'nin 128 ( TBK 149).
maddesi uyarinca bagimsiz
bolumlerin tesliminde
gecikilen her ay ic¢in gecikme
tazminati alacaginin muaccel

olacagi dolayisiyla bu
tarihten itibaren zamanasimi
suresinin baslayacagi
aciktair.

T.C.

Yargitay

23. Hukuk Dairesi

Esas No:2014/4807
Karar No:2014/7584
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K. Tarihi:26.11.2014

MAHKEMESI : Istanbul Anadolu 7. Asliye Hukuk Mahkemesi

TARIHI : 16/07/2013

NUMARAST : 2009/112-2013/430

Taraflar arasindaki alacak davasinin yapilan yargilamasi
sonunda ilamda yazili nedenlerden dolayi davanin kismen
kabuline yonelik olarak verilen hiukmun katilma yoluyla davaci
vekilince durusmasiz, davali kooperatif vekilince durusmali
olarak temyiz edilmesi Ulzerine ilgililere c¢agri kagidi
gonderilmisti. Belli gunde davali kooperatif vekili Av... ile
davaci vekili Av. S.. C.. gelmis, diger davalilardan gelen
olmadigindan onlarin yoklugunda durusmaya baslanarak hazir
bulunan avukatlarin so6zlu aciklamalari dinlenildikten ve
temyiz dilekgesinin siresinde oldugu anlasildiktan sonra dosya
incelendi, geregi konusulup diasunuldu.

— KARAR —

Davacilar vekili, muvekkillerinin murisi H.K. de hissedari
oldugu arsa uUzerine bina yapilmasi amaciyla davali
kooperatifle 04.10.1996 tarihli arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi imzalandigini, bu sO6zlesme geregince insaatin temel
ustl ruhsatinin alindigi tarihten itibaren 36 ay icerisinde
bitirilerek anahtar teslimi seklinde teslim edilmesi
gerekirken teslim edilmedigini, kendisine verilmesi gereken
iki bagimsiz bolimde ve ortak yerlerde eksik ve ayipli isler
bulundugunu ileri sirerek, eksik isler ve cezai sart toplami
12.500,00 TL’nin, 1slahla toplam 119.252,52 TL’nin temerrut
faiziyle tahsiline karar verilmesini talep ve dava etmistir.
Davali kooperatif vekili, davanin oncelikle zamanasimina
ugradigini, sozlesmede “dubleks daire teslimi " yodninde her
hangi bir kayit ve yukumluldgin bulunmadigini, cezai sart
talebinin reddi gerektigini, kendi edimini yerine getirmeyen
davacinin karsi taraftan edimini yerine getirmesini
isteyemeyecegini, bagimsiz boélimlerin teslim edildigini
savunarak, davanin reddini istemistir.

Mahkemece, iddia, savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve
dosya kapsamina gore; muris H. K. ile yapilan arsa payl



karsiligi insaat sozlesmesi geregince dava konusu B-3 blok 6n
giris 3 nolu daire ile B-4 blok arka giris 3. kat 5 nolu
dubleks dairenin murise ait oldugu, murisin mirascilarinin
yaptigl 20.03.2013 tarihli protokol uyarinca davaciya isabet
ettigi, davali Kkooperatifin zamaninda daireleri yaparak
davacilara teslim etmedigi, dairelerde eksik ve kusurlu isler
bulundugu, ortak alanlardaki eksikliklerin davanain
acilmasindan sonra yerine getirildigi, gerekcesiyle davanin
kismen kabulu ile davacinin her iki daire ic¢in kira tazminati
olarak toplam 88.090,00 TL, soOozlesmedeki teknik sartnamede
belirtilen malzeme ile yerinde kullanilan malzemenin takili
olmasi nedeni ile nesafet farki 22.350,00 TL olmak Uzere
toplam 110.440,00 TL'nin dava tarihinden (1islah edelin miktar
yonunden 1slah edilen tarihten itibaren) itibaren yasal faizi
ile birlikte davalidan alinarak davaciya verilmesine karar
verilmistir.

Karari, davali vekili ve katilma yoluyla davaci vekili temyiz
etmistir.

1-Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle gerektirici
sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina ve 0zellikle ileri surulen temyiz nedenlerine
gore, davali vekilinin asagidaki bendin kapsami disinda kalan
diger temyiz itirazlari yerinde g6rilmemistir.

2-Davaci murisi paydas arsa sahibi H. K. ile davali yuklenici
kooperatif arasinda dizenlenen 04.10.1996 gunlu arsa payl
karsiligi insaat sdzlesmesi uyarinca insaatin U¢ ay ic¢inde
yapl ruhsati alindiktan sonra 36 ayin sonunda yapil kullanma
izin belgesi alinarak teslim edilmesi kararlastirilmistair.
Mahkemece yapi kullanma izin belgesinin alti ay icerisinde
alinabildigi gerekcesiyle s6zlesme tarihine alti aylik sire
eklendikten sonra belirlenen tarih ile dava tarihi arasi icin
hesaplanan gecikme tazminatinin tahsiline karar verilmistir.
Oncelikle, sdzlesmenin 8. maddesinde madde basli1gi her ne
kadar “ cezai sartlar” ismini tasisa da yuklenicinin insaati
geciktirmesi halinde arsa sahibine geciken her ay icin o gunku
rayi¢ bedel lzerinden 14 adet bagimsiz bélim “kirasini”
0deyecegi kararlastirilmistar. Belirtilen huklimle,



taraflarinin amacinin arsa sahibinin gecikme nedeniyle
ugrayacagi zarari kural olarak, rayi¢ kira bedelinin 6denmesi
suretiyle giderilmesinin amac¢landigi anlasilmaktadir. Bu
itibarla, anilan hudkmin gecikme tazminatina iliskin oldugu
hususu kabul edilmelidir. Kabul tarzi boyle olunca, BK’'nin 128
( TBK 149). maddesi uyarinca bagimsiz bélimlerin tesliminde
gecikilen her ay ic¢in gecikme tazminati alacaginin muaccel
olacagi dolayisiyla bu tarihten itibaren zamanasimi siresinin
baslayacagi aciktir. Eldeki dava, 06.03.2008 tarihinde
acilmistir. Mahkeme, sO0zlesme tarihine davaci tarafca temyiz
dilekcesinde karsi cikilmayan sekilde 6 aylik yapi ruhsati
alma suresi eklemistir. Ne var ki, buna ilaveten soOozlesme ile
kararlastirilan isin sluresine 36 ayin da eklenmesi
gerekmektedir. Davali yuklenici bunun disinda isin slresinin
uzamasi sonucunu doguracak herhangi bir savunmada da
bulunmamistir. Davali, davaya cevabi ile 1slah talebine karsi
cevap dilekcesinde zamanasimi def’ini ileri surmustur. Bu
durumda, dosya kapsamindan davaciya ait bagimsiz bdélumlerin
teslim edildigi anlasilmakla sOzlesmeye gOre teslimi gereken
tarih ile kullanilabilir sekilde davaci arsa sahibine teslim
edildigi tarih arasinda gecikme tazminati Odemesi gerektigi
disunulerek ve tabii ki suresinde ileri surilen zamanasimi
def’i degerlendirilerek sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken, zamanasimi def’inin gerekcesiz sekilde reddine
karar verilmesi ve soyut olarak yapi ruhsati alinmasi gereken
sire sonundan itibaren kira tazminati hesabi yapilmasi dogru
olmamistar.

Bunun yaninda, gecikme tazminati yoninden verilen hukumde
kabule go6re de, so6zlesmede belirlenen rayic¢ kira bedeli
lzerinden hesaplanan gecikme tazminati hesabinda Istanbul 7.
Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2009/627 esas sayili dava
dosyasinda bir kisim donemler itibariyle ayni binadaki
bagimsiz bolumler yonunden farkli rayi¢ bedel hesaplari
yapildigi goérilmesine ragmen neden farkli bir sonuca
ulasildigi izah edilmeksizin ve anilan dava dosyasi
incelenmeden hesap yapilmasi da yerinde gorulmemistir.
Davadaki diger bir talep olan eksik ve nefaset farki tazminini



gerektiren eksik 1s bedelinin kural olarak aksi
kararlastirilmadigi surece serbest piyasa fiyatlariyla
hesaplanmasi gerekirken, hangi fiyatlarla hesaplandig1
anlasilamayan bilirkisi raporunda tespit edilen bedele itibar
edilerek hukum kurulmasi hatali olmus, yine ayni hususta
catidaki eksik islerin ortak alan kapsaminda kalan dolayisiyla
paya gore hesaplanmasi gereken bir eksik is olarak dikkate
alinmas1i gerekirken, bagimsiz bélimde var olan eksiklik gibi
degerlendirilerek hikme varilmasi da hatali olmustur.

Nihayet, mahkemece hukum kurulurken hukdm altina alinan
bedelin ne kadarlik kismina dava, ne kadarina ise 1slah
tarihinden itibaren faiz vylrutulecegi go6sterilmeden ve
tarihler yazilmadan, HMK’'nin 297. maddesine aykiri ve infazda
tereddit yaratacak sekilde hukim kurulmasi usul ve yasaya
aykiridir.

3-Davaci vekilinin temyiz itirazlarina gelince;

Talep konusu edilen tum miktarlara hukum altina alinan eksik
ve nesafet farki tazminini gerektiren eksik is ile gecikme
tazminati alacagina davaci yanin 16.01.2008 tarihli ihtari ile
olusan temerrut tarihi olan (BK. m. 101; TBK. m. 117)
27.01.2008 tarihinden itibaren faiz yurutulmesi gerekirken,
faizin dava ve 1slah tarihinden ve bu tarihler yazilmadan
baslatilmasi da usul ve yasaya aykiri olmustur.

SONUC: Yukarida (1) numarali bentte aciklanan nedenlerle,
davali vekilinin diger temyiz itirazlarinin reddine, (2)
numaralli bentte aciklanan nedenlerle, davali vekilinin, (3)
numarali bentte aciklanan nedenlerle, davaci vekilinin temyiz
itirazlarinin kabulli 1ile hukmun, taraflar vyararina
BOZULMASINA, vekili Yargitay durusmasinda hazir bulunan
taraflar yararina takdir olunan 1.100,00 TL durusma vekalet
ucretinin taraflardan alinarak karsilikli birbirlerine
verilmesine, pesin alinan harclarin istek halinde temyiz
edenlere iadelerine, kararin tebliginden itibaren 15 gin
icerisinde karar duzeltme yolu acik olmak uUzere, 26.11.2014
tarihinde oybirligiyle karar verildi.



