Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midurlugu'nun .. tarihli
cevabi yazisiyla eksiklikler
kalem kalem bildirilmistair.
Bu durumda mahkemece,
Belediye Baskanligi'ndan
binanin 1skan almaya hazir
hale getirilebilmesi 1i¢in
insal ve mimarl yonden
yapilmasi gereken 1islemler
ile projeye aykiriliklarain
tadilat projesiyle giderilip
giderilemeyecegl, giderilmesi
mimkiin 1se 1skan ruhsatzi
verilip verilemeyecegi,
verilebilecek 1se, ruhsata
aykiriligin giderilmesi 1icin
yapilmasi gereken 1islemler
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ile bunun giderim
bedellerinin sorulmasi, kesif
yapilarak ve bilirkisi
kurulundan rapor alinarak bu
hususlarain denetlenmesi,
yiikleniciye ya da
yukleniciden bagimsiz bolum
satin alan davaciya binayi
iskana hazir hale getirmek
uzere talep ederse uygun sure
ve yetki verilerek sonucunun
beklenmesi, projeye
aykiriliklarin giderildiginin
bildirilmesi halinde wuzman
bilirkisilerle mahallinde
kesif yapilarak projeye
aykiriliklarain giderilip
giderilmediginin mahkemece
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denetlenmesi, eksikliklerin
giderildiginin tespiti ve
binanin 1iskan ruhsati almaya
hazir hale getirilmesi
halinde davacinin tescile hak
kazandiginin kabulii gerekir...
Yiklenici ya da davaci siire
ve yetki talep etmediginde
ise, sozlesme 1le ustlendigi
iskan almaya hazir hale
getirilmesi 1icin yapilmasi
gereken genel masraflarain
dava tarihi itibariyle
yururlukte bulunan BK'nin 81l.
maddesindeki birlikte 1ifa
kurali uyarinca depo edilmesi
icin yiukleniciye vya da
davaciya siire verilmesi, depo
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etmesi halinde, yiuklenicinin
ve ondan bagimsiz bolum satin
alan davacinin edimini 1ifa
etmis sayilacagi ve tapu
iptali ve tescil
isteyebilecegli gozetilerek,
depo edilen anilan bedelin
karar kesinlestiginde davalai
arsa sahiplerine odenmesi
kosulu 1le dava konusu 13 ve
14 nolu bagimsiz bolumler
yonunden tapu 1iptali ve
tescile karar verilmesi, depo
etmemesi halinde, yuklenici
tarafindan sozlesmeye uygun
iskani almaya hazir sekilde
bina teslim edilmediginden,
edimini 1fa etmeyen
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yuklenicinin ya da davacinin
karsi edim olan tapu 1iptali
ve tescil 1steyemeyecegili
kabul edilerek istemin
reddine karar verilmesi
gerekirken, eksik inceleme ve
vanilgili gerekceye dayali
olarak,

T.C.

Yargitay

23. Hukuk Dairesi
Esas No:2015/569

Karar No:2015/1115
K. Tarihi:23.2.2015

MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasindaki tapu iptali, tescil, maddi ve manevi
tazminat davasinin yapilan yargilamasi sonunda ilamda yazili
nedenlerden dolayi davanin kismen kabuliune yonelik olarak

verilen hukmun suresi icinde davalilar .., .. ve .. vekilince

temyiz edilmesi uzerine dosya incelendi, geregi konusulup

disunuldu.

—KARAR -

Davaci vekili, davali yuklenici .. ile arsa sahibi davalilar ..
ve .. arasinda arsa payl karsiligi insaat sOzlegmesi

yapildigini, muvekkilinin 20.04.1999 tarihi adi vyazil:
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sozlesme ve 19.06.2002 tarihli duzenleme seklinde tasinmaz
satis vaadi sOzlesmesiyle yukleniciden zemin katta bulunan 13
ve 14 no’lu depolu dikkanlari satin alip bedelini 6dedigini,
muvekkilinin satin aldigi dikkanlari birlestirip, bodrumu ile
birlikte kullanmaya basladigini, ancak davali yuklenicinin
mivekkilinin giyabinda ve haberi olmadan sattigi dikkanin
bodrumunu insaat projesinde su deposu olarak dizelttigini,
muvekkiline de 13 no’lu dukkan yaninda bulunan 12 no’lu dukkan
altinda bulunan depoyu verdigini, ancak bugline kadar tapuyu
vermedigini, mivekkilinin tim emekli ikramiyesini verdigi
halde tapuyu alamadigindan buyuk problemler yasayip uzunti
duydugunu ileri slrerek, zemin katta bulunan 13 ve 14 no’'lu
diukkanlarla 12 no’'lu dukkan altinda bulunan bodrumun
tapularinin iptaliyle mivekkili adina tescilini, tescil
olunacak bodrumdaki eksikliklerin giderilerek muvekkiline
teslimini, olmadigi takdirde satin alinan depo(bodrum) bedeli
olan 30.000,00 TL tazminatin ve 5.000,00 TL manevi tazminatin
davali yukleniciden tahsilini talep ve dava etmistir.

Davali .. ve ... vekili, tapularinin iptali istenen
tasinmazlarin mivekkilleri adina kayitli olmadigindan davanin
husumet ydninden reddinin gerektigini, mivekkili ..’nin
tasinmaz satis vaadi sO6zlesmesini diger mivekkili ... adina
imzaladigindan mivekkili .. ydénunden davanin husumetten reddi
gerektigini, taleplerin zamanasimina ugradigini, arsa
sahipleri tarafindan tapular mivekkiline verilmediginden,
mivekkilinin de tapulari davaciya veremedigini, davacinin
beyanlarinin dogru olmadigini, projede herhangi bir tadilat
yapilmadigini savunarak, davanin reddini istemistir.

Davalilar .., .. ve .. vekili, arsa payi karsiligi insaat
sd0zlesmesinin taraflarindan olan ..’nun davali olarak
gosterilmedigini, arsa sahibi muvekkilleri tarafindan davali
yuklenici hakkinda eksik ve ayipli is bedeli ve ifaya 1izin
talepli dava acildigini, kararin Yargitay’'dan gecerek
kesinlestigini, davacinin ifaya izin veren mahkeme kararini
engellemek icin yersiz olan bu davayi actigini, yiklenicinin
insaat1i projeye aykiri olarak yaptigini, davacinin projede
siginak olan yeri terk etmeyerek, binanin projeye uygun



yapilmasini engelledigini, kullanma izni alinamadigindan
mivekilleri ve kat maliklerinin zarar goérdugund savunarak,
davanin reddini istemistir.

Mahkemece, iddia, savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve tum
dosya kapsamina gore; arsa sahipleriyle arsa payi karsiligi
insaat so6zlesmesi yapan ylklenicinin sdzlesme kapsaminda
kendisine disen bagimsiz bdélumleri 3.kisilere satabilecegi, bu
satisin alacagin temliki mahiyetinde oldugu, yukleniciden
bagimsiz boéldm satin alanlarin bu tasinmazlarin tapusunun
kendisine devrini talep edebilecegi ancak, bunun talep
edilebilmesi icin de, kendi edimini yerine getirmis olmasi
gerektigi, somut olayda davali arsa malikleri tarafindan,
edimini yerine getirmeyen davali yukleniciye karsi .. 1.Asliye
Hukuk Mahkemesi’'nde ifaya izin davasi ac¢ildigi, kabuliine karar
verilen bu davanin Yargitay onamasindan gecerek kesinlestigi
ve mahkemece belirlenen ifaya izin bedelinin de yuklenici
davali tarafindan 6dendiginin anlasildigi, yargilamanin devami
sirasinda ana mimari uygulama projesinin tadil edilerek,
davaci tarafindan birlestirilerek kullanilan 13 ve 14 numarali
dikkanla tevhid edilerek tek dukkan haline getirildigi, yine
davaci tarafca kullanilan ana mimari uygulama projesinde su
deposu olarak gosterilen kismin tevhid edilen bu dikkanin
deposu haline getirildigi, fiilen davaci tarafindan kullanilan
ve bedeli de d6denen bu tasinmazlarin, tadilat mimari uygulama
projesine uygun olarak davaci adina tesciline Kkarar
verilmesinin yerinde oldugu, manevi tazminat kosullarinain
somut olayda gerceklesmedigi gerekcesiyle, davacinin asli
talebinin kabuli ile .. Ili, .. parsel sayili tasinmaz lzerinde
bulunan, ana mimari uygulama projesinde 13 ve 14 numarali
diukkan iken, tadilat mimari uygulama projesinde tevhit
edilerek tek dukkan haline getirilen tasinmaz ile, ana mimari
uygulama projesinde su deposu iken, tadilat mimari uygulama
projesinde tevhit edilen dukkanin (13 ve 14 numarali) deposu
haline getirilen tasinmazin, davalilar adina olan tapu
kaydinin iptali ile tadilat uygulama projesine uygun olarak
depolu dikkan vasfiyla ve tek bagimsiz boldm numarasi
verilerek davaci Ahmet Salim oglu .. adina tapuya kayit ve



tesciline, manevi tazminata iliskin talebinin reddine, karar
verilmistir.

Karari, davalilar ..,.. ve .. vekili temyiz etmistir.

1-Dava, yukleniciden bagimsiz bolum satin alan davacinin, arsa
payl karsiligi insaat sdzlesmesine dayali olarak tapu iptali
ve tescil, mumkin olmaz ise tazminat istemine iliskindir.
Davaci ile davali yuklenici ... arasinda, 13 nolu bodrumlu
dikkan ve 14 nolu dukkanin satimi hususunda 19.06.2002 tarihli
Noterlikce duzenleme seklinde tasinmaz satis vaadi soOzlesmesi
imzalanmis olup, davacinin bu so6zlesme ile satis vaadinde
bulunan davali yuklenicinin arsa payil karsiligi insaat
sozlesmesinden kaynaklanan haklarini BK’nin 163. maddesi
uyarinca temlik aldiginin kabuld gerekir. Davali ylklenici ile
diger davalilarin ve dava disi arsa sahiplerinin taraf oldugu
08.09.1999 tarihli arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin 9
ve 10. maddeleri ile, ylUklenicinin iskan ruhsatini alarak
insaati teslim etmeyi yuklendigi anlasilmistair.

Karsilikli edimleri iceren sozlesmelerde, bir tarafin diger
taraftan edimini yerine getirmesini isteyebilmesi icin, dava
tarihinde yuardarlukte bulunan BK'nin 81. (TBK’nin m. 97.)
maddesine gore, oncelikle kendi edimini ifa etmis olmasi
gerekir. Arsa payi karsiligi insaat yapim sOzlesmesi geregince
yuklenicinin bedele, baska bir anlatimla sodzlesmede
kararlastirilan arsa payli veya bagimsiz boélimlere hak
kazanabilmesi icin insaati sodzlesme ve ekleri ile tasdikli
proje ve insaat ruhsati ile kamu duzeninden olan imar mevzuati
ve bu dogrultuda cikartilan Deprem Yonetmeligi hukimlerine
uygun olarak tamamlayip, arsa sahiplerine teslim etmesi
gerekir.Arsa payl karsiligi insaat yapim s6zlesmelerinde,
ucret, devri kararlastirilan arsa payidir. (BK. m. 364).
Insaat yapma borcunu yerine getirmeyen vyiiklenici, arsa
sahibinden tapu devrini isteyemez (BK. m. 81). Imar mevzuatina
aykirilik var ise bu aykiriliklar giderilmeden teslim
olgusunun gerceklesebilecegi kabul edilemez.

Davali arsa sahiplerince, davali yiklenicinin iskan ruhsatini
almadigi, .. 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2003/76 E., 2006/348
K. sayili kesinlesen ifaya izin kararinin infazini engellemek



icin isbu davanin acildigi savunulmustur. Mahkemece, davali
yuklenicinin .. 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2003/76 E,
2006/348 K. sayili ilaminda kabuline karar verilen alacagin
0dendigi kabul edilmis ise de adi gecen ilamin
incelenmesinden, hukmiun 3 nolu bendi ile davaci arsa
sahiplerine dava dilekcesinin sonuc¢ bolumunin 4 nolu bendinde
belirtilen hususlarla ilgili ifaya izin karari verildigi, bu
hiukmun Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 11.12.2007 tarih ve
2006/7236 E., 2007/7994 K. sayili ilamiyla onanarak 08.02.2008
tarihinde kesinlestigi anlasilmistair.

Mahkemece, Belediye Baskanligi’ndan iskan ruhsati alinabilmesi
icin tamamlanmasi gereken eksiklikler sorulmus, .. Belediyesi
Imar ve Sehircilik M{dGrldagid’nin 19.01.2011 tarihli cevabi
yazisiyla eksiklikler kalem kalem bildirilmistir. Bu durumda
mahkemece, Belediye Baskanligi’ndan binanin iskan almaya hazir
hale getirilebilmesi ic¢in insai ve mimari yonden yapilmasi
gereken islemler ile projeye aykiriliklarin tadilat projesiyle
giderilip giderilemeyecegi, giderilmesi mimkin ise iskan
ruhsati verilip verilemeyecegi, verilebilecek ise, ruhsata
aykiriligin giderilmesi ic¢in yapilmasi gereken islemler ile
bunun giderim bedellerinin sorulmasi, kesif yapilarak ve
bilirkisi kurulundan vrapor alinarak bu hususlarain
denetlenmesi, yilkleniciye ya da yukleniciden bagimsiz bolum
satin alan davaciya binayi iskana hazir hale getirmek lzere
talep ederse uygun sure ve yetki verilerek sonucunun
beklenmesi, projeye aykiriliklarin giderildiginin bildirilmesi
halinde wuzman bilirkisilerle mahallinde kesif yapilarak
projeye aykiriliklarin giderilip giderilmediginin mahkemece
denetlenmesi, eksikliklerin giderildiginin tespiti ve binanin
iskan ruhsati almaya hazir hale getirilmesi halinde davacinin
tescile hak kazandiginin kabulu gerekir.

Yiklenici ya da davaci siure ve yetki talep etmediginde ise,
sozlesme ile Ustlendigi iskan almaya hazir hale getirilmesi
i¢gin yapilmasi gereken genel masraflarin dava tarihi
itibariyle yuarurlukte bulunan BK’nin 81. maddesindeki birlikte
ifa kurali uyarinca depo edilmesi icin yukleniciye ya da
davaciya slre verilmesi, depo etmesi halinde, yuklenicinin ve



ondan bagimsiz bolim satin alan davacinin edimini ifa etmis
sayilacagli ve tapu iptali ve tescil isteyebilecegi
gozetilerek, depo edilen anilan bedelin karar kesinlestiginde
davali arsa sahiplerine odenmesi kosulu ile dava konusu 13 ve
14 nolu bagimsiz bolumler ydéninden tapu iptali ve tescile
karar verilmesi, depo etmemesi halinde, yluklenici tarafindan
sf0zlesmeye uygun iskani almaya hazir sekilde bina teslim
edilmediginden, edimini ifa etmeyen ylklenicinin ya da
davacinin karsi edim olan tapu iptali ve tescil isteyemeyecegi
kabul edilerek istemin reddine karar verilmesi gerekirken,
eksik inceleme ve yanilgili gerekceye dayali olarak, .. 1.
Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2003/76 E., 2006/348 K. sayili
kararin 3 nolu bendinin infaz edilmemis oldugu hususu g6zardi
edilerek yazili sekilde hikim kurulmasi dogru olmamistair.
2-Bozma nedenine gore,davalilar ..,.. ve .. vekilinin vekalet
ucretine yonelik temyiz itirazlarinin simdilik incelenmesine
gerek gorulmemistir.

3- Kabule gore, onayli mimari projede 13 nolu dukkanin depolu,
12 ve 14 no’'lu dikkanlarin deposuz oldugu belirtildigi halde,
fiilen 12 no’lu dukkanin altinda bulunan bodrumdaki depoya
baglanti yapildigi, 13 ve 14 no’'lu dikkanlarin birlestirildigi
anlasilmistir. Davaci tarafca dosyaya sunulan tadilat projesi
zemine uygulandiginda ise ek bilirkisi raporunda 13 ve 14
no'lu dukkanlarin birlestirilerek tek diukkan haline
getirildigi, bodrum katta bulunan depo mahallinin bu
dikkanlara demir merdivenlerle birlestirildigi belirtilmistir.
Dairemizin 23.06.2014 tarihli geri c¢evirme karari ile
30.09.2013 tarihli tadilat projesinin onaylanip onaylanmadigi
ve tadilat projesi sonrasinda ruhsat verilip verilmedigi
sorulmus olup, Belediye Baskanligi’'ndan verilen cevapta
projenin onay islemi yapilmadan geri cekildigi bildirilmistir.
Mahkemece, hukme dayanak teskil eden bilirkisi raporunda esas
alinan tadilat projesinin onayli olmadigi gdzardi edilerek,
mimari proje ve kat mulkiyeti hukukuna aykiri olarak, yeni bir
bagimsiz bolim ihdas edecek sekilde hukim kurulmasi da dogru
olmamistar.

SONUC:Yukarida (1) numarali bentte aciklanan nedenlerle,



davalilar ..,.. ve .. vekilinin temyiz itirazlarinin kabuliu ile
hukmun, davalilar .., .. ve .. yararina BOZULMASINA, (2)numarali
bentte aciklanan nedenlerle, vekalet Ucretine yonelik temyiz
itirazlarinin simdilik incelenmesine yer olmadigina, pesin
alinan harcin istek halinde iadesine kararin tebliginden
itibaren 15 gun icerisinde karar dizeltme yolu acik olmak
uzere, 23.02.2015 tarihinde oybirligiyle karar verildi.



