Dava, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesi’'nden kaynaklanan
davali adina kayitli bagimsiz
bolumiun tapu kaydinin iptali
ile davaci adina tescili,
muimkin olmadigir takdirde
bagimsiz bolum degerinin
tahsili 1stemine 1liskin
olup, mahkemece davanin
reddine dair verilen karar,
davaci vekilince yasal siiresi
icerisinde temyiz edilmistir.
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Yukarida tarih ve numarasi yazili hukmun temyizen tetkiki
davaci vekili tarafindan istenmis ve temyiz dilekcgesinin
siresi icinde verildigi anlasilmis olmakla dosyadaki kagitlar
okundu geregi konusulup dustndlda:
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adina kayitli bagimsiz bolumin tapu kaydinin iptali ile davaci
adina tescili, miUmkdn olmadigi takdirde bagimsiz bolim
degerinin tahsili istemine iliskin olup, mahkemece davanin
reddine dair verilen karar, davaci vekilince yasal suresi
icerisinde temyiz edilmistir.

Dairemiz’in 29.05.2009 tarihli ve 2009/1945 Esas, 2009/3229
Karar sayili bozma ilaminda; “..Arsa payi karsiligi insaat
yapimi sozlesmelerinde yuklenicinin 1is bedeli olarak
kararlastirilan arsa payina hak kazanabilmesi icin aksi
sozlesme ile kararlastirilmadikca insaat sozlesme ve eklerine,
tasdikli projesine, insaat ruhsatina ve imara uygun olarak
tamamlayip arsa sahibine tesliminin zorunludur. Davadisi arsa
sahiplerince imzalanan 13.12.2002 tarihli adi yazili
sozlesmede iskan alinmasi yidkimldldgu davaciya aittir. Dava
acildiktan sonra 09.08.2006 tarihinde yapi kullanma izin
belgesi alinmis ise de, davalinin savunmasi Uzerine 1ilgili
belediyeden getirtilen belge suretlerine gore dava konusu
tasinmaz uzerinde yapilan insaat yapi kullanma izin belgesinin
iptal edildigi ve yine ayni belediyenin 07.06.2007 guin 130
saylli encimen kararina gdre Imar Kanunu’'nun 32. maddesine
aykiri olarak binalara ilaveler yapildigindan yiktirilmasina
ve arsa sahiplerinin para cezasi ile cezalandirilmalarina
karar verildigi anlasilmaktadir. Bu durumda mahkemece ilgili
belediyesinden islem dosyasinin tamami celbedilip konusunda
uzman bilirkisiler marifetiyle mahallinde yeniden kesif
yapilarak ve ilgili belediyesinden de arastirilmak suretiyle
insaatlardaki imar ve ruhsata aykiriliklarin giderilmesinin ve
yasal hale getirilmesinin mUmkin olup olmadiginin saptanmaszi,
yasal hale getirilmesinin mumkin olmasi halinde davaci
yukleniciye bu konuda yeterli slire ve yetki verilerek
insaatlarin yasal hale getirilmesi ve yapi kullanma izin
belgesinin yeniden alinmasinin saglanmasi, yukleniciye
verilecek mehilin sonucsuz kalmasi halinde ya da yasaya
aykirililigin giderilmesi ve insaatin yasal hale
getirilmesinin mumkdn olmamasi durumunda davanin reddine karar
verilmesi..” gerektigine deginilmis, hukuim temyiz eden davali
yararina bozulmustur. Mahkemece Dairemizin bozma ilami



dogrultusunda ylkleniciye verilen sire icerisinde 11 nolu
bagimsiz bolumin yasal hale getirildigi ve yapi kullanma izin
belgesinin alindigi, davali vekilinin yetkisizlige iliskin
itirazlarinin bozma karari Oncesi de ileri sdrildugiu bu konuda
Yargitay'ca bozma yapilmamis oldugu g6z onine alinarak davanin
kabuline karar verilmis, verilen karar davali vekilince temyiz
edilmis, Yargitay 23. Hukuk Daires’nin 04.12.2014 tarihli ve
2014/3253 Esas, 2014/7849 Karar sayili ilami ile “..mahkemece,
insaatin tamamindaki imara ve ruhsata aykiriliklarin
giderilmesinin ve yasal hale getirilmesinin mumkin olup
olmadiginin arastirilmasi ve yasal hale getirmenin mumkin
olmasi halinde davaciya tum insaat yonunden imar ve ruhsata
aykiriliklari gidererek yasal hale getirmesi ve yeniden yapi
kullanma izin belgesi almasi icin yeterli sire ve yetki
verilmesi, yuklenicinin yetki ve sure istememesi ya da isteyip
te verilen yetki ve sureyi kullanmamasi ya da suresinde bu
islemleri yapmamasi veya aykiriliklarin giderilmesinin mumkdn
bulunmadiginin tespiti halinde davanin reddine karar
verilmesi..” gerektigine deginilmis, hikim temyiz eden davali
yararina bozulmustur. Mahkemece Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin
bozma ilami dogrultusunda insaatin tamaminin yasal hale
getirilip getirilemeyecegi hususunda arastirma yapildigi
asamada davaci yuklenicinin insaati yasal hale getirmek icin
yetki ve silire talebinin olmadigindan bahisle davanin reddine
karar verilmistir.

Yiklenici yapimini Ustlendigi eseri sozlesmeye, teknik ve
sanatsal ilkelere ve amaca uygun olarak imal edip is sahibine
teslim etmekle, 1is sahibi de kararlastirilan is bedelini
odemekle yukimlidir. 3194 sayili Imar Yasasi’nin 21. maddesi
geregince ayni Kanun’'un 26. maddesinde goésterilen istisnalar
hari¢c her turlu insaat yapimi ilgilisine gore belediye veya
valiliklerden alinacak yapi ruhsatina tabidir. Ruhsat alinmis
yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat
alinmasina baglidir. Istisnalar disinda ruhsat alinmadan
yaplya baslanmasi, kacak yahut ruhsat ve eklerine aykiri yapi
yapilmasi durumunda 3194 sayili Kanun’un 32. maddesi uyarinca
yerel idarelerce yiktirilir ve ayni Kanun’un 42. maddesi



geregince de yap1i sahibine ve ylkleniciye ceza yaptirimi
uygulanir. Imar mevzuatindaki kurallar kamu diizeni geregi
uyulmasi zorunlu ve emredici hukuk kurallaridir.

Imara aykiri ve kacak yapilar icin 18.05.2018 tarihinde
yurirluge giren 7143 sayili Kanun’un 16. maddesiyle 3194
say1li Imar Kanunu’'na eklenen gecici 16. madde ile yapilmis
yeni bir duzenleme 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 oOnce yapilmis yapilar igin
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 ddenmesi halinde Yapi Kayit Belgesi
verilebilecegi, basvuruya konu yapinin ve arsasinin milkiyet
durumu, yapi sinif ve grubu ve diger hususlar bakanlik
tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapi sahibinin
beyanina goére kaydedilecegi (Gecici 16/1); Yapi Kayit
Belgesinin yapinin kullanim amacina yonelik oldugu, Yapi Kayit
Belgesi alan vyapilara, talep halinde 1ilgili mevzuatta
tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gecici
olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilecegi (Gec¢ici 16/3);
Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca
alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para
cezalarinin iptal edilecegi (Gecici 16/4); Yapi Kayit
Belgesinin, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel donusum
uygulamasina kadar gecerli oldugu, Yapi Kayit Belgesi
duzenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yururlukte olan
imar mevzuati hukimlerinin uygulanacagi, yapinin depreme
dayaniklili1gi hususunun malikin

sorumlulugunda oldugu (Gecici 16/10); bu maddenin
uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin bakanlik ve Maliye
Bakanli1gi1 tarafindan mistereken 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 1ic¢in
uygulanacagindan icerigi itibariyla geriye etkili olarak
uygulanmasi ongorulmus bir dizenlemedir. Usuli kazanilmis
hakkin istisnasi olan geriye etkili bir kanuni duzenleme
olmasi nedeniyle anilan hukmin mahkemelerce eldeki davalar
icin de uygulanmasi gerektigi gibi, o6ncesinde aksine verilmis
bir bozma karari bile bulunsa, temyiz asamasinda da
Yargitay’'ca gozetilmesi gerekir.

Yukarida yapilan aciklama ve sO6zu edilen kurallarla birlikte
somut olay degerlendirildiginde; insaatta imar mevzuatina
aykiri sekilde yapilasma oldugu anlasildigindan, s6z konusu
yapilarin vyasal hale getirilip getirilemeyeceginin
arastirilmasi gerekir. Bu durumda imara aykiri ve Kkacak
yapilar ig¢in Yapi Kayit Belgesi alinarak yapinin yeniden
yapilmasina veya kentsel donusum uygulamasina kadar gecerli
olmak lizere gecici de olsa yasal hale getirilmesi imkani
getirildiginden maddedeki slre icinde basvurulup gerekli
islemler tamamlanarak Yapi Kayit Belgesi alinmak suretiyle
yapinin yasal hale getirilip getirilmedigi saptanmak suretiyle
uyusmazligin mahkemece yeniden degerlendirilmesi gerektiginden
hukmin sair hususlar incelenmeksizin bu nedenle temyiz eden
davac1i yararina bozulmasi uygun bulunmustur.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle davaci vekilinin temyiz
itirazlarinin kabulu ile kararin temyiz eden davaci yararina
BOZULMASINA, bozma sebebine gdre davaci vekilinin diger temyiz
itirazlarinin simdilik incelenmesine yer olmadigina, 0dedigi
temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz eden davaciya geri
verilmesine, karara karsi teblig tarihinden itibaren 15 gin
icinde karar dizeltme isteminde bulunulabilecegine 11.07.2018
glinunde oybirligiyle karar verildi.



