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Yukarida tarih ve numarasi yazili bozmaya uyularak verilen
hikmin temyizen tetkiki davaci vekili tarafindan istenmis ve
temyiz dilekgesinin siresi icinde verildigi anlasilmis olmakla
dosyadaki kagitlar okundu geregi konusulup disunuldu:
—KARAR -

Dava, kat karsiligi insaat sOzlesmesinden kaynaklanan eksik is
bedeli nedeniyle alacak ve deger kaybi nedeniyle tazminat
tazminat alacaginin tahsili istemine iliskin olup, mahkemece
davanin reddine dair verilen karar, davaci tarafindan temyiz
edilmistir.Davaci taraflar arasinda Duzenleme Seklinde
Yapilmis Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat
S6zlesmesi bulundugunu, bu s6zlesme uyarinca teslimi gereken
3. kattaki dubleks dairenin projeye aykiri ve eksik imal
edildigini, projede mevcut olan catinin yapilmamasi nedeniyle
sizan yagmur sularindan dolayi dairenin zarar gordigini, iskan
ruhsati alinmamasi nedeniyle dairenin emsallerine gbore deger
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kaybina ugradigini ileri slrerek, simdilik eksik is bedeli
olarak 5.000,00 TL, projeye aykiriliktan dolayi dairede
meydana gelen zarar nedeniyle 5.000,00 TL, diskan
alinmamasindan kaynaklanan deger kaybi nedeniyle 5.000,00 TL
olmak Uzere toplam 15.000,00 TL’'nin davalidan tahsilini
istemis; davali, davacinin 1996 yilindan beri Kkacak
yapildigini iddia ettigi dairede ikamet ettigini, catinin 24
m2 olarak projelendirildigi halde davaci tarafindan kacak
sekilde insaata 110 m2 haline getirdiklerini, binaninin
bitiminden bu yana 16 yil gectigini, eserin acikca ve ortald
olarak kabulinden sonra yuklenicinin her tirlid sorumluluktan
kurtulacagini, kaldi ki zamanasimi sidresinin de doldugunu
belirterek davanin reddini savunmus, mahkemece davaya konu
dubleks katin tasdikli projede 30 metrekarelik doért duvar
halinde alt katla irtibatli oldugu, bu katin projeye ve imara
aykiri olarak buyudtilerek 110 metrekare olarak insa edildigi
ve projeye aykiri olarak alt katla irtibatinin kesildigi, bu
durumda yapinin da imara aykiri ve kacak oldugu, yapinin kacak
olmasi durumunda yuklenicinin is bedelini, is sahibinin ise
ayipli ve eksik is bedelini isteyemeyecegi, yukleniciye uygun
bir sure verilerek projeye aykirilik giderilebilir ise de
davacinin bu yonde bir talebi bulunmadigi, icin istemin reddi
gerektigi, yasal daire projeye gore 140 metrekare olmasi
gerekirken kacak olarak 220 metrekare olarak yapildigi, bu
durumda davacinin deger kaybina da ugramayacagi icin bu
istemin de reddi gerektigi gerekcesiyle davanin reddine karar
verilmis, hukdm davaci tarafindan temyiz edilmistir.Taraflar
arasinda Duzenleme Seklinde Yapilmis Gayrimenkul Satis Vaadi
ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi bulundugundan uyusmazlik
sozlesme tarihine godre uygulanmasi gereken 818 sayili mulga
Borclar Kanunu 355 ve devami maddelerde duzenlenen eser
s6zlesmesinden kaynaklanmaktadir.3194 sayili Imar Yasasi’nin
21. maddesi hukmu uyarinca, bazi istisnalar disinda, butun
yapilar icin belediye veya valiliklerden yapi ruhsati alinmasi
zorunludur. Yapi ruhsati ise, ancak projelerine, imar plani ve
yonetmeligine gdre ve resim ve harc¢lari incelenerek verilir.
Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak insa edilen



yapilarda ruhsata aykirilik giderilemiyorsa, 3194 sayili
Yasa’'nin 32. maddesi hikmiu geregince, ilgili belediye veya
valilikce insaat derhal durdurulur ve yasal hale getirilmesi
olanaksiz ise veya ruhsat veya eklerine ya da imar mevzuatina
aykirilik oncelikle yiuklenici tarafindan giderilemiyorsa bu
hali ile yapilan yapinin yiktirilmasina karar verilir ve
anilan Yasa’'nin 42. maddesi hukmi geregince de yapi sahibine
ve yiikleniciye ceza yaptirimi uygulanir. Imar Kanunu’ndaki bu
duzenlemeler kamu duzenine iliskin olup mahkemelerce re’sen
gozetilmelidir. Emredici hukuk kurallarini iceren 3194 sayili
Imar Yasasi hikimlerine gére; yapi ile yapima izin arasinda
¢ok siki bir iliski kurulmustur. Bu bagi daha insaata
baslamadan alinmasi zorunlu yapl ruhsati ile baslamakta ve
insaatin devami sirasinda denetim yolu ile slirmekte ve oturma
izni 1ile de sona ermektedir. Sozlesmeyle aksinin
kararlastirilmadigi durumlarda iskan izni alinmasi yukimlilagu
Imar Yasasi’nin 30. maddesi hikmi geregince, is sahibine ait
ise de; yukarida oOzetle acgiklanan hukuksal sebeplerle,
insaatin imar mevzuatina uygun sekilde tamamlanmaszi
yukdmlalagud yiuklenicinin edimleri kapsamindadir. Yapinin
tumiyle kacak yapilmis olmasi halinde yikilmasi gereken bir
yapl olup ekonomik degerinden s0z edilemeyeceginden yiklenici
is bedeline hak kazanamayacaktir. Arsa sahibi de eksik ve
ayipli is bedeli isteyemeyecektir. Imara aykirilik bulunmasi
veya yapinin kismen kacak yapilmasi halinde ise insaatin yasal
hale getirilmesinin mumkin olmasi halinde yuklenici is bedeli,
arsa sahibi de eksik ve ayip nedeniyle talepte
bulunabilecektir. Eksik ve ayiplarin giderilmesi, ancak yasal
ya da yasal hale getirilmis yapilar icin talep edilebilir.
Baska bir anlatimla, tamamen kacak olan yapilarin eksik ve
kusurlarinin; kismi-kacak yapilarda ise “kacak” olan kisim ya
da bolumlerinin eksik ve Kkusurlarinin giderilmesi
istenemeyecektir.

Bu hukuki sonuclari itibariyla imara aykiri yapilarda
oncelikle insaatin yasal hale getirilip getirelemeyeceginin
bilirkisi raporu alinmak ve ilgili idareden sorulmak suretiyle
arastirilmasi gerekir.Yukarida yapilan aciklama ve sOzu edilen



kurallarla birlikte somut olay degerlendirildiginde; mahkemece
dava reddedilmis ise de dava konusu binanin ve davaci
dairesinin yasal hale getirilip getirilemeyecegi acikliga
kavusturulmamistir. S6zlesmede iskan yukumlulugu yukleniciye
ait oldugundan binanin tadilat projesiyle yuklenici tarafindan
yasal hale getirilip getirilemeyecegi hususunda bilirkisiden
ek rapor alinip, bu konuda alinan rapor drnegi de eklenerek
yasal hale getirilip getirilemeyecegi sorulmali, yasal hale
getirilebilecek ise bu konuda oncelikle davaliya sure
verilmeli, davali tarafindan verilen slireye regmen bina yasal
hale getirilip iskan alinamazsa bu kez davaciya sure verilip
yapinin ve dairenin yasal hale getirilmesi saglanmali ve
sonucuna gore karar verilmelidir. Bu hususlar gozetilip
arastirimadan bilirkisiden ek rapor alinip davanin reddine
karar verilmesi dogru olmamis, kararin temyiz eden davaci
yararina bozulmasi gerekmistir.SONUC: Yukarida vyazili
nedenlerle davacinin temyiz itirazlarinin kabulu ile hukmun
temyiz eden davaci yararina BOZULMASINA, 6dedigi temyiz pesin
harcinin istek halinde temyiz eden davaciya geri verilmesine,
karara karsi teblig tarihinden itibaren 15 gin icinde karar
dizeltme isteminde bulunulabilecegine 26.04.2018 gunilnde
oybirligiyle karar verildi.



