Imar Yasasi maddesi hiikmii
uyarinca bazi 1istisnalar
disinda, butin yapilar ic¢in
belediye veya valiliklerden
yapl ruhsati alinmasi
zorunludur Ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykiri
olarak insa edilen yapilarda
ruhsata aykirailaik
giderilemiyorsa Yasa maddesi
hukmi geregince 1lgili
belediye veya valilikce
insaat derhal durdurulur ve
yasal hale getirilmesi
olanaksi1z 1se veya ruhsat
veya eklerine ya da 1imar
mevzuatina aykirilik
oncelikle yiklenici


https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/
https://www.ihaledanismani.com/imar-yasasi-maddesi/

tarafindan giderilemiyorsa bu
hali 1le vyapilan yapinin
yiktirilmasina karar verilir
ve anilan Yasa’'nin * maddesi
hukmi geregince de yap1
sahibine ve yukleniciye ceza
yaptirimi uygulanir Imar
Kanunu’ndaki bu dizenlemeler
kamu duzenine iliskin olup
mahkemelerce re’sen
gozetilmelidir

T.C.
Yargitay
15. Hukuk Dairesi

Esas No:2018/892
Karar No:2018/2126
K. Tarihi:23.5.2018

Mahkemesi :Asliye Hukuk Mahkemesi

Yukarida tarih ve numarasi yazili hukmiun temyizen tetkiki asil
dosya davalisi .. tarafindan istenmis ve temyiz dilekc¢esinin
siresi icinde verildigi anlasilmis olmakla dosyadaki kagitlar
okundu geregi konusulup disunuldi:

— KARAR -
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Asil dava, kat karsiligi insaat sdzlesmesinden kaynaklanmakta
ve sOzlu olarak yapildigi belirtilen Gayrimenkul Satis Vaadi
ve Kat Karsligi Insaat S6zlesmesi’nin feshi, el atmanin
onlenmesi ve tazminat, birlesen dava ise el atmanin onlenmesi
ve tazminat istemine iliskin olup, mahkemece asil ve birlesen
dosyadaki taleplerin kismen kabuline dair verilen karar asil
dosya davalisi Alaettin tarafindan temyiz edilmistir.
1-Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya
uygun gerektirici nedenlere ve 0Ozellikle delillerin takdirinde
bir isabetsizlik bulunmamasina gore davali ..’1n sair temyiz
itirazlarinin reddi gerekmistir.

2-Davali ..’1n diger temyiz itirazlarina gelince;

Davaci, yuklenici aleyhine actigi asil davasinda, .. ili,
ilcesi, ... koyu, .. mevkii, 1201 ve 1207 nolu parsellerde
kayitli tasinmazlarin maliki olduugunu, davali yuklenici .. ile
aralarinda, bu parsellerde anahtar teslimi olarak bina
yapilmasi konusunda 2010 yili Ocak ayinda sifai olarak
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi
yapildigini, davalinin, gecen 3 yillik slreye ragmen verdigi
s6zleri tutmadigini, insa edilmis ve insa edilmekte olan
binalarin kacak ve ruhsatsiz oldugunu, mevcut haliyle her iki
binanin ruhsata baglanmasinin mimkin olmadigini, davaliyla
yapilan gorusmeler sonucu talep edilen hususlarin yerine
getirilmeyeceginin taraflarina bildirildigini, bunun Uzerine
davaliya ihtarname keside edilerek gayrimenkul satis vaadi ve
kat karsiligi insaat sOzlesmesinin tek taraflifeshedildigini,
buna ragmen arsalarin bosaltilip teslim edilmedigini, davali
tarafin arsaya haksiz olarak el attigini, tum bu sebeplerle
maddi ve manevi tazminat haklari ile diger fazlaya iliskin tdm
talep ve yasal haklari sakli kalmak kaydiyla, davaci ile
davali .. arasinda sifai olarak yapilan gayrimenkul satis vaadi
ve kat karsiligi insaat sdzlesmesinin feshine, 1201 ve 1207
nolu parsellerde kayitli tasinmazlara davalinin mudahalesinin
onlenmesi ve binalarin kal’'i ile eski hale getirilmesine,
tasinmazlarin tahliye edilerek davaciya teslim edilmelerine,
11.038,60 TL tasinmazlarin eski hale getirme bedelinin
davalidan tahsiline karar verilmesini istemis, .. ve .. aleyhine



acilan birlesen dosyada ise davalailarin haksiz olarak
tasinmazda isgalci oldugu belirtilerek el atmanlarinin
onlenmesine ve 10.550,00 TL eski hale getirme bedelinin bu
davalilardan tahsilini istemis, asil dosya davalisi .. davaya
cevap vermemis, birlesen dosya davalilari ylukleniciden
parasini o0deyerek daireyi satin aldiklarini belirterek davanin
reddini savunmuslar, mahkemece taraflar arasinda sO0zlu olarak
yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesi’nin gecersiz oldugunun tespitine, birlesen dosya
davalilarinin 1201 parseldeki yapiya miudahalelerinin men’i ile
bu parsel Uzerinde bulunan yapinin kal’i ve eski hale
getirilmesine ve tasinmazdan tahliyelerine, 1207 nolu
parselinde kayitli tasinmaz Uzerine insa edilen yapinin kal'i
ile eski hale getirilmesine, fazlaya iliskin taleplerin
reddine,karar verilmis, hukim davali .. tarafindan temyiz
edilmistir.

Taraflar arasindaki wuyusmazlik soO0zlesme tarihine goOre
uygulanmasi gereken 818 sayili mulga Borclar Kanunu 355 ve
devami maddelerde dizenlenen eser sodzlesmesinden
kaynaklanmaktadir.

Resmi sekle wuyulmaksizin yapilan arsa pay1lr karsilig:i
insaat soOzlesmeleri gecersiz ise de sdzlesmebiuyuk olclde
yerine getirilmis ise, gecgersizliginin ileri slrilmesi hakkin
kotuye kullanilmasi olup iyi niyet kurallariyla
bagdasmayacagindan (Ornek: Yargitay 15. HD. 22.06.2006T.
2006/3112E. 2006/3819K.) so6zlesmenin gecersizligi iddia veya
savunmasina deger verilmeyerek, uyusmazligin c¢ozimlenmesi
gerekecektir.

3194 sayili Imar Yasasi’nin 21. maddesi hikmi uyarinca, bazi
istisnalar disinda, blutdn yapilar icin belediye veya
valiliklerden yapi ruhsati alinmasi zorunludur. Ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykiri olarak insa edilen yapilarda ruhsata
aykirilik giderilemiyorsa, 3194 sayili Yasa’'nin 32. maddesi
hikmi geregince, ilgili belediye veya valilikc¢e insaat derhal
durdurulur ve yasal hale getirilmesi olanaksiz 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 hidkmiu geregince de yapi sahibine ve yukleniciye ceza
yaptirimi uygulanir. Imar Kanunu’ndaki bu diizenlemeler kamu
dizenine iliskin olup mahkemelerce re’sen gozetilmelidir.

Imara aykiri ve kacak yapilar icin temel kural bu sekilde ise
de bu tur yapilarla ilgili olarak 18.05.2018 tarihinde
yuridrluge 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 dnce
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 o6denmesi halinde
Yap1i 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 gdre 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 gecici
olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilecegi (Gecici
16/3);Yap1 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
dizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yururlukte olan
imar mevzuati hukimlerinin uygulanacagi, yapinin depreme
dayanikliligi hususunun malikin sorumlulugunda oldugu (Gecici
16/10); bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin
Bakanlik ve Maliye Bakanligi tarafindan mistereken
belirlenecegi (Geg¢ici 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 ongorulmius bir duzenlemedir, usuli kazanilmis
hakkin istisnasi olan geriye etkili bir kanuni dudzenleme
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 sO6zu edilen kurallarla birlikte
somut olay degerlendirildiginde sO0zlesme resmi sekle
uyulmaksizin yapildigindan gecersiz olsa da, edimler baylk
olcude yerine getirilmis 1ise gecersizlik ileri
sirilemeyeceginden vyapilarin vyasal hale getirilip
getirilemeyeceginin arastirilmasi gerekir. Bu durumda imara
aykiri ve kacak yapilar icin Yapi Kayit Belgesi alinarak
yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel donudsum uygulamasina
kadar gecerli olmak Uzere 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 wuyusmazligin mahkemece yeniden
degerlendirilmesi gerektiginden hikmin sair hususlar
incelenmeksizin bu nedenle bozulmasi uygun bulunmustur.

SONUC: Yukarida 1. bentte yazili nedenlerle davalinin diger
temyiz itirazlarinin reddine, 2. bent uyarinca davalinin
temyiz itirazlarinin kabulu ile hukmun temyiz eden davali ..
yararina BOZULMASINA, odedigi temyiz pesin harcinin
istek halinde temyiz eden asil dosya davalisina geri
verilmesine, karara karsi teblig tarihinden itibaren 15 gin
icinde karar duzeltme isteminde bulunulabilecegine 23.05.2018
gininde oybirligiyle karar verildi.



