tamamen hakli olan tarafin
sozlesmeden tamamen haksiz
olarak donen taraftan
isteyebilecegli tazminatain
konusunu olusturup, olumlu
zarar kapsaminda kalan kar
mahrumiyeti sé6zlesmeden donen
tarafin tamamen hakli dahi
olsa 1steyebilecegi alacak
kalemlerinden degildir.
Sozlesmeden donmenin bir
baska sonucu olan olumlu
zararin tazmininde; tazminat
isteyen kisi hem sozlesmeden
donen taraf olmamali ve hem
de kusuru bulunmamali; tam
aksine, karsisindaki kisi hem
sozlesmeden donen taraf ve
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hem de donmede kusurlu
olmalidir. Sozlesmeden hakli
olarak donen (davaci) taraf,
direnime dusmekte tamamen
kusurlu olan (davali)
taraftan ancak olumsuz
zararini 1isteyebilir. Her 1iki
tarafin da kusuru varsa,
olumlu ya da olumsuz zararin
tazmini talebinde
bulunamazlar; sadece,
birbirlerine kazandirdiklari
yararli seylerin 1iadesini,

nedensiz zenginlesme
kurallarina gore talep
edebilirler. Tazminat

borcunun dogmasi icin temel
kosul "kusur" oldugundan,
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tazminat 1steyen tarafin
"kusursuz" olmasi gerekir.
Bir tarafin "az kusurlu",
diger tarafin "c¢ok kusurlu"
olmasinin bir onemi yoktur.
Az kusurlu olan taraf da

sozlesmenin bozulmasina
kusuruyla sebebiyet vermis
saylilacagindan tazminat

isteyemez. Bu gibi durumlarda
feshe taraflar "ortak kusuru"
ile sebebiyet vermis
olacaklarindan tazminat
istenemez ve sozlesmenin
tasfiyesi gerekir. Tasfiyeden
amac, taraflarin sozlesme
etkisinden kurtulmaszi,
sozlesmenin yapildiga
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tarihteki durumlarina geri
dondirilmesidir. Boylelikle
taraflar sozlesme nedeniyle
birbirlerinin malvarligina
kattiklarai degerlerin
iadesinli 1steyebilecektir.
Borclu, alacaklinin talep
ettigi olumsuz zarari odemek

istemiyorsa, direnime
(temerrude) dusmekte kusurlu
olmadigini kanitlamak
zorundadair. Aks1i halde,

zarardan sorumlu olur. Cunku,
yasa koyucu, anilan TBK'nin
125. maddesinin uclncu
fikrasinin son cumlesinde
borclunun kusurlu oldugunu
karine olarak kabul etmistir.
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Bu karine, alacakli lehine
olup; alacakli, borclunun
kusurlu oldugunu kanitlamak
zorunda degildir; sadece,
kendi zararini ve bunun

miktarini kanitlamasi
yeterlidir. .. Bu durumda
mahkemece, yukarida

aciklandigi sekilde davacinin
s0zlesmeyl fesihte hakli olup
olmadigi belirlenerek,
davacidan zararina 1liskin
delilleri sorulup gerekirse
toplandiktan sonra, hakli
oldugunun tespiti halinde,
olumlu zarar niteligindeki
kira tazminatini
1steyemeyecegl, ancak olumsuz
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zarar niteligindeki .. ve
Vergi Dalresine varsa yapmis

oldugu odemeleri talep
edebilecegi gozetilerek,

sonucuna ¢gore bir hukiim
kurulmasi gerekirken, eksik
inceleme ve yanilgila
gerekceye dayali olarak
yazili sekilde hukum
kurulmasi dogru olmamistair...

T.C.
Yargitay
23. Hukuk Dairesi

Esas No:2014/6623
Karar No:2015/7866
K. Tarihi:3.12.2015

MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasindaki sodzlesmenin feshi, tazminat davasinin
yapilan yargilamasi sonunda ilamda yazili nedenlerden dolayi
davanin kismen kabuline yonelik olarak verilen hukmiun suresi
icinde davaci vekilince temyiz edilmesi UuUzerine dosya
incelendi, geregi konusulup dusundaldda.

— KARAR -
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Davaci vekili, muvekkilinin yuklenici davali .. ile 27.09.2010
tarihinde arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi imzaladigini
ve davalinin mivekkilinin guvenini kullanarak genis yetkiler
iceren vekaletname aldigini, tamamen konusulanlar hilafina
diuzenlenerek 1imzalatilan sodzlesmeden miuvekkiline nilsha
verilmedigini, mivekkilinin konusulanlara gére dort katli
yapida kendisine iki yil icerisinde taahhut edilen yerlerin
verilecegine ve bitirilmedigi takdirde kiralarin oddenecegine
inandigini, davalinin mivekkilini oyaladigini, ruhsat almadan
kacak insaat yaptigini, sdzlesmeye aykiri davrandigini, ruhsat
alinamamasinin micbir sebepten kaynaklanmadigini, mivekkili
adina kacak insaat yaptigindan ..’ya karsi da mivekkilinin
sorumlu oldugunu, bagimsiz bolumleri kat miulkiyetine
cevirmeden ve tamamlamadan Ucuncu kisilere satmasi nedeniyle
dolandirilan sahislarin actigi davalarin devam ettigini,
davalinin 1isi bitirememesi nedeniyle 24.06.2012 tarihinde
muvekkilinin sozlesmeyi feshetmek istemesi Uzerine davali .. 1n
annesi olan diger davali ..’1n miteselsil kefil olarak s6zlesme
imzaladigini, davalilarin acz ic¢inde olup insaati tamamlama
imkanlari da kalmadigini, davalilarin insaat nedeniyle arsa
uzerine yaptiklari yiginti bedelinin zarar ziyanlarini asan
kismini da o6demeye hazir olduklarini ileri surerek, davanin
kabuli ile oOncelikle soOzlesmenin feshini, fazlaya iliskin
talep ve dava haklari sakli kalmak kaydiyla kesif sonucunda
dogacak duruma gOre zarar ziyanlarini ve yoksun kaldiklari
kira alacagi ile dogan vergi ve sigortadan dogan zararlarinin
tazminini talep ve dava etmistir.

Davalilar vekili, davacinin arsa payl karsiligi insaat
sozlesmesini mivekkillerinden .. ile akdettigini, diger davali
ile davacinin usuline uygun bir arsa payl karsiligi insaat
s0zlesmesi imzalamadigini, mivekkili ..’1n sadece taahhitname
imzalayarak miteselsil kefil olarak sodzlesmeye alindigini,
ancak davacinin actigi dava ile bu so6zlesmenin feshinin
istedigini, sO6zlesmenin 5. maddesi uyarinca belediyece veya
diger resmi makamlarca herhangi bir gecikme olmasi durumunda
bu strenin 24 aylik slreye eklenecegini, arsada kicuk bir
hissesi olan Mahmet Saltoglu’'nun tevhide muvafakat



etmediginden ruhsat alinamadigini, mivekkilinin de bu kisiden
olan alacagini almak ic¢in icra takibi yaptigini, gecikmenin
belediye ve lclinctu kisilerden kaynaklandigini,davaci ile
muvekkili arasindaki sO6zlesme uyarinca davacinin UuUste para
odemesi durumunda davaciya iki daire bir dukkan verilmesinin
kararlastirildigini, ancak ruhsat alinamamasi ve insaatin
gecikmesi dolayisiyla taraflarin karsilikli sozlesmeden
déndiguni, muvekkilinin davaciya arsa bedelini o6dedigini,
ancak amcasi olan davacidan senedi geri almadigini, davacinin
alacagi kalmadigini, taraflar arasindaki arsa payi karsiligi
insaat sO0zlesmesi ve davalilardan ..”1n verdigi taahhitnamenin
feshi talebini kabul ettiklerini, ancak zarar ziyan talebinin
reddi gerektigini, kaldi ki arsa hissesinden dolayi olusan
zarardan davali ..'in sorumlu oldugunu, diger davalinin
sorumlulugu olmadigini savunarak, davanin kismen reddini
istemistir.

Mahkemece, iddia, savunma ve tum dosya kapsamina gore;
davacinin so6zlesmenin feshi talebi davali tarafca kabul
edildiginden s6zlesmenin feshi kosullarinin olustugu, taraflar
arasindaki so6zlesmenin 3. ve 5. maddeleri incelendiginde,
insaat yapim suresinin belediyeden insaat ruhsati alindiktan
sonra baslayacaginin ve belediye veya diger resmi makamlarca
herhangi bir gecikmenin olmasi halinde davacinin bu sozlesme
nedeniyle zarar talebinin bulunamayacaginin kararlastirildiga,
davaci vekili parsellerin birlestirilmesine gerek olmadigini
beyan etmis ise de, sodzlesmenin 4. maddesinde davacinin
birlestirme hususunda davaliya yetki verdigi géruldigunden
davaci vekilinin bu ydndeki beyanina itibar edilmedigi, davali
taraf ruhsat almak icin icra takibi baslattigindan kotdniyetli
oldugundan bahsedilemeyecegi gerekcesiyle, davanin kismen
kabull ile taraflar arasindaki so6zlesmenin feshine, davacinin
zarar, kira alacagi ve .. ile Maliye’'den dogan borclarina
iliskin talebi yonunden davanin reddine, her ne kadar
davacinin sozlesmenin feshi talebi kabul edilmis ise de,
s6zlesmenin feshinde davalinin bir kusurunun bulunmamasi ve
taraflarin bu konuda anlasmasi nedeniyle sO0zlesmenin feshine
karar verildiginden davaci lehine vekalet lcreti verilmesine



yer olmadigina ve davaci tarafindan yapilan yargilama
giderlerinin Uzerinde birakilmasina karar verilmistir.
Karari, davaci vekili temyiz etmistir.

Davaci vekili, temyiz dilekcesi kapsamina goOore, karari maddi
tazminat istemi ve vyargilama giderleri yonunden temyiz
etmistir.

Taraflar arasindaki sézlesmenin 3. maddesi, “Insaatin yapim
siresi belediyeden insaat ruhsati alindiktan sonra baslar ve
insaat ic¢in calismaya elverisli 24 aylik zarfinda biter, bu
zaman zarfinda arsa sahibinin hisseleri bitirilecektir, bu
zaman zarfinda arsa sahibine teslim edilmesi gereken insaat
bitmemis ise midteahhit arsa sahibine kirasini gunun sartlarina
gore o0demeyi kabul eder.” hukmunt, 4. maddesi, “Arsa sahibi
belediye ve tapu dairesinde taksim, tefrik, tevhit, birlesme,
bolme, kat mulkiyeti ve kat irtifaki islerinin ydratulmesi ve
tum islerin takibi ic¢in muteahhit adina ..’a duzenleme seklinde
bir vekaletname verecektir ve resmi isler muteahhit tarafindan
yurutulecektir.” hukmdntu, 5. maddesi ise, “Arsa sahibi
insaatin ve hisselerin yapim suresi olan 24 ay slresi ilerde
malzeme sikintisinin cekilmesi veya belediyece veya diger
resmi makamlarca herhangi bir gecikmenin olmasi herhangi bir
tabil afet olmasi vs. sebeplerle yapilacak gecikmeler 24 aylik
surenin disinda tutulacak ve bu gecikmeler 24 aylik sureye
eklenecektir, bu takdirde arsa sahibi bu gecikmeden dolay1
muteahhitten herhangi bir hak talebinde bulunmayacaktir.”
hiukminu icermektedir.

Mahkemece, insaat ruhsati alinmasi icin sO6zlesmede herhangi
bir sure ongorulmemis ise de, davaci yuklenici tarafindan
makul bir slre icinde insaat ruhsati icin basvurulmasi
gerektigi gdzetilerek, Belediye Baskanligi’ndan davaci
yuklenici tarafindan insaat ruhsati 1ic¢in basvurulup
basvurulmadigi, hangi tarihte basvuruldugu, basvurulmus ise
hangi tarihte insaat ruhsati verildigi sorulmaksizin insaat
sliresinin heniz dolmadigi ve s6zlesmenin feshinde davalinin
bir kusuru bulunmadigi sonucuna varilmistir.

Her ne kadar davali vekilince cevap dilekcesinde sOzlesmenin
feshi kabul edilmek suretiyle taraflarin fesih iradeleri



birlesmis ise de, davacinin tazminat istemleri ve yargilama
giderlerinin takdiri yoéninden davalinin kusurlu olup olmadigi,
davacinin dava dilekcesi ile dava tarihinde yapmis oldugu
feshin hakli olup olmadigi hususunun belirlenmesi
gerekmektedir.

Bu durumda mahkemece, ilgili Belediye Baskanligi’'na yazi
yazilarak, davaci yuklenici .."1n insaat ruhsati almak uUzere
hangi tarihte basvurdugu, hangi tarihte insaat ruhsati
verildigi sorulup, bu basvurusuna gOre insaat siresinin hangi
tarihte basladiginin tespiti ile, sonucuna g6re davali
yuklenicinin sd6zlesmenin feshinde kusurlu olup olmadiginin
belirlenmesi gerekirken, eksik incelemeye dayali olarak yazili
sekilde karar verilmesi dogru olmamistir.

Ote yandan, sdzlesmede aksi kararlastirilmamissa, sodzlesmeden
hakli olarak donen taraf, temerrude dusmekte kusurlu olan
taraftan dava tarihi itibariyle yuarirlukte bulunan TBK’nin
125/3. maddesi son cumlesi uyarinca ancak menfi zarar talep
edebilir. Gercekten, TBK’'nin 125. maddesinin ucuncu fikrasinin
son cumlesinde, “Bu durumda borclu, temerride dismekte kusuru
olmadigini ispat edemezse alacakli, s6ézlesmenin hikimsiz
kalmasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilir.” hukmine vyer verilmistir. TBK’'nin 125/3.
maddesinin son cumlesine dayanilarak, borc¢lu direnimi
nedeniyle so6zlesmeden donulmesi uzerine taraflar, TBK’'nin 125.
maddesinin dcuncu fikrasinin ilk cumlesi uyarinca 1ifa
yikimluliguinden kurtulurlar ve daha oOnce ifa ettikleri
edimleri geri isteyebilirler. Ancak, karsisindaki kisiye
guvenerek sozlesme akdetmis olan ve hakli durumda bulunan
tarafin, bu sozlesmenin karsi tarafca yerine getirilmemesinden
kaynaklanan hayal kirikliginin yaninda ayrica, malvarliginda
da eylemli bir azalma meydana gelmektedir. Iste, bu eylemli
azalmaya, olumsuz zarar (negative interesse) denilir. Bu
zararin tazminine iliskin yasal dayanak, TBK'nin 125/3.
maddenin son cumlesidir.

Olumsuz zarar; sozlesmenin, karsi tarafca yerine
getirilecegine olan glvenin bosa c¢ikmasi nedeniyle ugranilan
eylemli zarardir. Baska bir anlatimla, sO0zlesme yapilmasaydi,



ugranilmayacak olan zarardir. Dolayisiyla, karsi tarafin
malvarligina girsin veya girmesin, sdzlesme nedeniyle
alacaklinin cebinden (malvarligindan) c¢ikan ve yasal olarak
harcanan paradir. Doktrinde hakim olan goruse ve Yargitay
uygulamasina gO0re, burada olusan zarar menfi (olumsuz)
zarardir. Menfi zarar genel bir anlatimla hukuken gecerli
olmayan bir bor¢ iliskisinin gecerli olduguna inanmaktan
(guvenmekten) dogan zarardir. Kisaca bu zarar, alacaklinin
s0zlesme yaptigi icin ugradigi, sozlesme yapmamis olsa idi
ugramayacagi zarar olup, s6zlesmeye guvenilerek yapilan
harcamalarin (giderlerin) tamami, baska bir anlatimla karsi
tarafin malvarligina girmese bile o s6zlesme nedeniyle cepten
¢ikan paradir. Muspet zarar 1ise, sOzlesme nedeniyle cebe
girmesi gereken paranin, girmemesi nedeniyle meydana gelen
zarardir. Bu niteligi geregi, mispet zarar daima ileriye donuk
olup, bir beklenti kaybidir. Diger bir ifadeyle mispet zarar,
akdin hig¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zarar
seklinde de tanimlanabilir. Binalarin bitirilmis olmasi
halinde getirmesi beklenen kira geliri kaybi, geciken ifa
nedeniyle ifaya bagli ceza (TBK 179/2), secimlik ceza (TBK
179/1.), eksik isler bedeli, kar kaybi, gecikme tazminati (TBK
125/1) muspet zarar; insaatin yapimi suUresince oturulacak ev
icin odenmesi gereken kira bedeli ile yikilan binanin enkaz
bedeline yonelik talepler menfi (olumsuz) zarar kapsamindaki
alacak kalemlerindendir. Olumsuz zarar, sOzlesmeden donen
alacaklinin hakli olmasi halinde, kusurlu borcludan
isteyebilecegi, diger anlatimla, bor¢lunun s6zlesmeye aykiri
hareket etmesi nedeniyle soOzlesmenin hukim ifade etmemesi
dolayisiyla ortaya cikan zarardir. Sozlesmenin feshini isteyen
ve fesihte hakli olan tarafin TBK’nin 125. maddesinin ucuncd
fikrasinin son cumlesi uyarinca menfi zararini talep etme
hakki vardir.

Olumlu zarar, tamamen hakli olan tarafin sozlesmeden tamamen
haksiz olarak donen taraftan isteyebilecegi tazminatin
konusunu olusturup, olumlu zarar kapsaminda kalan kar
mahrumiyeti sozlesmeden donen tarafin tamamen hakli dahi olsa
isteyebilecegi alacak kalemlerinden degildir. Sodzlesmeden



donmenin bir baska sonucu olan olumlu zararin tazmininde;
tazminat isteyen kisi hem so6zlesmeden donen taraf olmamali ve
hem de kusuru bulunmamali; tam aksine, karsisindaki kisi hem
sozlesmeden donen taraf ve hem de donmede kusurlu olmalaidir.
Sozlesmeden hakli olarak donen (davaci) taraf, direnime
dismekte tamamen kusurlu olan (davali) taraftan ancak olumsuz
zararinl isteyebilir. Her iki tarafin da kusuru varsa, olumlu
ya da olumsuz zararin tazmini talebinde bulunamazlar; sadece,
birbirlerine kazandirdiklari yararli seylerin iadesini,
nedensiz zenginlesme kurallarina gore talep edebilirler.
Tazminat borcunun dogmasi icin temel kosul “kusur” oldugundan,
tazminat isteyen tarafin “kusursuz” olmasi gerekir. Bir
tarafin “az kusurlu”, diger tarafin “cok kusurlu” olmasinin
bir 6nemi yoktur. Az Kkusurlu olan taraf da sO6zlesmenin
bozulmasina kusuruyla sebebiyet vermis sayilacagindan tazminat
isteyemez. Bu gibi durumlarda feshe taraflar “ortak kusuru”
ile sebebiyet vermis olacaklarindan tazminat istenemez ve
sozlesmenin tasfiyesi gerekir. Tasfiyeden amac¢, taraflarin
s6zlesme etkisinden kurtulmasi, sodzlesmenin yapildiga
tarihteki durumlarina geri dondurulmesidir. Boylelikle
taraflar sdzlesme nedeniyle birbirlerinin malvarligina
kattiklari degerlerin iadesini isteyebilecektir. Borclu,
alacaklinin talep ettigi olumsuz zarari Odemek istemiyorsa,
direnime (temerride) dismekte kusurlu olmadigini kanitlamak
zorundadir. Aksi halde, zarardan sorumlu olur. Cunku, yasa
koyucu, anilan TBK’nin 125. maddesinin uc¢uncu fikrasinin son
cimlesinde borc¢lunun kusurlu oldugunu karine olarak kabul
etmistir. Bu karine, alacakli lehine olup; alacakli, borc¢lunun
kusurlu oldugunu kanitlamak zorunda degildir; sadece, kendi
zararinl ve bunun miktarini kanitlamasi yeterlidir.

Bu durumda mahkemece, yukarida aciklandigi sekilde davacinin
sozlesmeyi fesihte hakli olup olmadigi belirlenerek, davacidan
zararina 1iliskin delilleri sorulup gerekirse toplandiktan
sonra, hakli oldugunun tespiti halinde, olumlu zarar
niteligindeki kira tazminatini isteyemeyecegi, ancak olumsuz
zarar niteligindeki .. ve Vergi Dairesine varsa yapmis oldugu
odemeleri talep edebilecegi go6zetilerek, sonucuna gOre bir



hakum kurulmasi gerekirken, eksik 1inceleme ve yanilgili
gerekceye dayali olarak yazili sekilde hiukidm kurulmasi dogru
olmamistar.

Diger yandan, davali .. .. Noterligi’'nin 24.06.2011 tarih ve
9073 sayili taahhdtnamede, “0glum .. ve mal sahibi .. arasinda
yapilan .. Noterligi’nden tanzim ve tasdikli 27.09.2010 tarih
ve 12301 yevmiye nolu insaat sozlesmesinde yapilan anlasma

sartlarina oglum .. uymaz ise, yapilan insaati so6zlesmede
yazill sartlar dairesinde mal sahibine teslim etmez ise bu
konuda mal sahibi ..’1n gdrecegi tum zarar ve ziyaninin

tarafima ait olacagini, her tidrli sorumlulugun bana ait
oldugunu kabul ve taahhit ederim” seklinde beyanda
bulunmustur. TaahhlUtnamede acikca davaci ile davali
arasindaki sO6zlesme belirtilerek, ylklenici .."1n s6zlesmeye
aykiri davranisi sebebiyle davacinin ugradigi ve .."tan talep
edebilecegi tim zararin karsilanmasinin taahhit edildigi,
davacinin fesihte tamamen hakli oldugunun belirlenmesi halinde
davali .."1n sorumlu olacagi menfi zarardan davali ..’1n da
sorumlu olacagi g6zetilerek, buna gbére karar verilmesi
gerekirken, eksik inceleme ve yanilgili gerekceye dayali
olarak davali .. yonunden de davanin reddine karar verilmesi
dogru olmamistair.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle, davaci vekilinin temyiz
itirazlarinin kabulu ile hukmun, davaci yararina BOZULMASINA,
pesin alinan harcin 1istek halinde 1iadesine, kararin
tebliginden itibaren 15 glin icerisinde karar dizeltme yolu
acik olmak Uzere, 03.12.2015 tarihinde oybirligiyle karar
verildi.



