Dava, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesli uyarinca davaci

yikleniciye verilen
dairelerin dairelerin tapu
devrinin davalxi arsa
sahiplerince yapilmamasi
sebebi 1ile 14 ve 15 nolu
bagimsiz bolumlerin

bedellerinin tahsili istemine
1liskin olup, mahkemece
davanin reddine dair verilen
karar, davaci vekili
tarafindan temyiz edilmistir.
Yiikklenicinin 1s bedeline hak
kazanabilmesi diger bir
deyisle kismen 1s bedel1i
olarak karalastirilan 14ve 15
nolu bagimsiz bolumun
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tesciline hak kazanabilmesi
i¢in yapinin yasal olmasi
zorunludur. Belediyeden 1islem
dosyasi getirtilmeli ve
iskaninin alinip alinmadigi
belirlenmeli, alinmamis 1se
iskan alinmasi konusunda
davaci tarafa yetki ve sire
verilip bu konuda gerekli
islemlerin ikmalinin
saglanmasi, 1skan almaya
elverisli degil 1se tapuya
hak kazanamamakla birlikte
3194 sayili Imar Kanunu
gecicl 16. madde hikumleri
degerlendirilmeli ve sonucuna
gore karar verilmesi
gerektiginden kismen eksik
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inceleme nedeniyle kismen de
hukumden sonra yirurluge
giren kanun hukmiinun
degerlendirilmesi zorunlulugu
nedeniyle hukmiin temyiz eden
davaci vyararina bozulmasi
gerekmistir.

T.C.
Yargitay

15. Hukuk Dairesi

E: 2018/1920 K: 2018/3370 K.T.: 24.09.2018
Mahkemesi:Asliye Hukuk Mahkemesi

Yukarida tarih ve numarasi yazili hukmun temyizen tetkiki
davaci vekili tarafindan istenmis ve temyiz dilekcesinin
siiresi icinde verildigi anlasilmis olmakla dosyadaki kagitlar
okundu geregi konusulup disunuldi:

KARAR

Dava, Kat Karsiligi Insaat Soézlesmesi uyarinca davaci
yukleniciye verilen dairelerin dairelerin tapu devrinin davali
arsa sahiplerince yapilmamasi sebebi ile 14 ve 15 nolu
bagimsiz bodlimlerin bedellerinin tahsili istemine iliskin
olup, mahkemece davanin reddine dair verilen karar, davaci
vekili tarafindan temyiz edilmistir. Davaci vekili, .. ili,..
ilcesi, .. koyu, 190 Ada, 1 Parsel de kayitli bulunan tasinmaz
hakkinda, taraflar arasinda 14.06.2006 tarihli, 13094 yevmiye
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nolu “Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat
S6zlesmesi” imzalandigini, bu s6zlesme ile dava konusu D blok
4. kat 14 ve 15 nolu dairenin kendilerine verilmesinin
kararlastirildigini, muvekkilinin tim edimlerini vyerine
getirmesine ragmen tapu devri yapilmadigini belirterek davali
adina olan tapunun iptali ile davaci adina tescilini istemis,
davalilar davanin reddini savunmus, mahkemece davanin reddine
karar verilmis, hukim davaci tarafindan temyiz
edilmistir.Taraflar arasindaki uyusmazlik soOzlesme tarihine
gore uygulanmasi gereken 818 sayili mulga Borc¢lar Kanunu 355
ve devami maddelerde duzenlenen eser sozlesmesinden
kaynaklanmakta olup davaci eser sozlesmesinin turu olan kat
karsili1gi insaat sOzlesmesi nedeniyle ylkleniciye disen
dairenin adina tescilini istemektedir.Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesi’'ne gore yuklenicinin tapuya hak kazanabilmesi icin
insaati s6zlesme ve eklerine uygun olarak tamamlayip teslim
etmesi ve iskan alma yukimluligu kendisinde ise iskan
belgesini de almak zorundadir. Yliklenici sbézlesme geregince
kendisine disen daireyi alacagin temliki hudkimlerine gore
yazili olmak Uzere ucuncu kisiye devredebilir. Yuklenicinin
tapuya hak kazanmis olmasi halinde temlik alan 3. kisi yazila
temlik sdzlesmesine dayanarak tasinmazin adina tescilini
isteyebilir.3194 sayili Imar Yasasi’nin 21. maddesi hikmi
uyarinca, bazi istisnalar disinda, butdn yapilar icin belediye
veya valiliklerden yap1i ruhsati alinmasi zorunludur. Ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak insa edilen yapilarda
ruhsata aykirilik giderilemiyorsa, 3194 sayili Yasa’'nin 32.
maddesi hukmi geregince, ilgili belediye veya valilikc¢e insaat
derhal durdurulur ve yasal hale getirilmesi olanaks1iz ise veya
ruhsat veya eklerine ya da imar mevzuatina aykirilik Oncelikle
yuklenici tarafindan giderilemiyorsa bu hali ile yapilan
yapinin yiktirilmasina karar verilir ve anilan Yasa'nin 42.
maddesi hikmi geregince de yapi sahibine ve ylkleniciye ceza
yaptirimi uygulanir.

Imara aykiri ve kacak yapilar icin uygulamadaki temel esaslar
bu sekilde ise de bu tiur yapilarla ilgili olarak 18.05.2018



tarihinde yurirliuge giren 7143 sayili Kanun'un 16. maddesiyle
3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen gecici 16. madde ile
yapilmis yeni bir dizenleme bulunmaktadir. Maddede; afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve imar
barisinin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017 tarihinden d&nce
yapilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31.10.2018 tarihine
kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi
ve 31.12.2018 tarihine kadar kayit bedelinin o0denmesi halinde
Yapi Kayit Belgesi verilebilecegi, basvuruya konu yapinin ve
arsasinin mulkiyet durumu, yapi sinif ve grubu ve diger
hususlar bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine
yapl sahibinin beyanina g6re kaydedilecegi (Gecici 16/1); Yapi
Kayit Belgesinin yapinin kullanim amacina yonelik oldugu, Yapi
Kayit Belgesi alan yapilara, talep halinde ilgili mevzuatta
tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gecgici
olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilecegi (Gec¢ici 16/3);
Yapli Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca
alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para
cezalarinin iptal edilecegi (Gecgici 16/4); Yapi Kayat
Belgesinin, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel donusum
uygulamasina kadar gecerli oldugu, Yapi Kayit Belgesi
duzenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yururlukte olan
imar mevzuati hidkimlerinin uygulanacagi, yapinin depreme
dayanikliligi hususunun malikin sorumlulugunda oldugu (Gecici
16/10); bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin
bakanlik ve Maliye Bakanligi tarafindan mustereken
belirlenecegi (Gecici 16/12) dizenlenmis ve maddenin diger
fikralarinda da uygulama esaslari ve istisnalari belirtilmis
ayrica bu tir yapilarda cins degisikligi ve kat milkiyeti
tesis edilebilmesi imkani getirilmistir,

3194 sayili Kanun’'a eklenen gecici 16. madde, 31.12.2017
tarihinden once yapilmis imara aykiri ve kacak yapilar icin
uygulanacagindan icerigi itibariyla geriye etkili olarak
uygulanmasi ongorulmus bir duzenlemedir. Usuli kazanilmis



hakkin istisnasi olan geriye etkili bir kanuni duzenleme
olmas1i nedeniyle anilan hukmun mahkemelerce eldeki davalar
icin de uygulanmasi gerektigi gibi, yeni dizenlemenin temyiz
asamasinda Yargitay’'ca da gOzetilmesi gerekir.

Yukarida yapilan aciklama ve sO0zu edilen kurallarla birlikte
somut olay degerlendirildiginde: yuklenicinin is bedeline hak
kazanabilmesi diger bir deyisle kismen is bedeli olarak
karalastirilan 14ve 15 nolu bagimsiz boélumin tesciline hak
kazanabilmesi 1i¢in vyapinin yasal olmasi zorunludur.
Belediyeden islem dosyasi getirtilmeli ve iskaninin alinip
alinmadigi belirlenmeli, alinmamis ise iskan alinmasi
konusunda davaci tarafa yetki ve siure verilip bu konuda
gerekli islemlerin ikmalinin saglanmasi, iskan almaya
elverisli degil ise tapuya hak kazanamamakla birlikte 3194
sayi1li Imar Kanunu gecici 16. madde hikimleri
degerlendirilmeli ve sonucuna g0re karar verilmesi
gerektiginden kismen eksik inceleme nedeniyle kismen de
hikimden sonra vyiardrlige giren kanun hukminin
degerlendirilmesi zorunlulugu nedeniyle hiukmin temyiz eden
davaci yararina bozulmasi gerekmistir.

SONUC: Yukarida vyazili nedenlerle davacinin temyiz
itirazlarinin kabulu ile hukmin temyiz eden davaci yararina
BOZULMASINA, bozma nedenine gore bu asamada diger temyiz
itirazlarinin incelenmesine yer olmadigina, o©0dedigi temyiz
pesin harcinin istek halinde temyiz eden davaciya geri
verilmesine, karara karsi teblig tarihinden itibaren 15 gin
icinde karar dizeltme isteminde bulunulabilecegine 24.09.2018
gininde oybirligiyle karar verildi.



