Ruhsat alinmasi mumkun
degilse, arsa sahibi, kacak

yapinin yikilmasini ve
sozlesmenin feshini

isteyebilir. Konu hakkindaki
ana fikir ana diisiince ve
temel esaslar bunlardir.
Somut olayda yuklenici bu
ilkelere aykiri daranmis
kendisi de kusurlu hareket
etmistir.

Dava Borc¢lar Yasasinin 355 ve devami maddelerinde tanimlanan
eser sozlesmesinin bir tdrund olusturan gayrimenkul satis
vaadi ve kat karsiligi insaat sdzlesmesinden kaynaklanan
sozlesmenin feshi, tapu iptali ve tescil istemine iliskindir.

Yerel mahkemede gorulen davanin yapilan yargilamasi sonucunda
davanin reddine karar verilmis hukum davaci tarafca temyiz
olunmustur.

Zeytinburnu Telsiz Mahallesi tapunun ada No 2559 parsel No
4’de kayitli tasinmazin 44/171 payi Vehibe Yilmaz'a, 127/171
payl Bezmi Alem Valide Sultan Vakfina aittir.

Davacilar anilan tasinmaza kat karsiligi insaat yapilmasi icin
dava disi yuklenici Ekrem Cevik ile anlasmislar aralarinda
Zeytinburnu 1.Noterliginde 5.10.1998 tarih 51296 sayili
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dizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsilig:i
insaat sO0zlesmesi duzenlenmistir.

Sozlesmenin 5.maddesinde muteahhit bu s6zlesmenin imzasindan
itibaren en gec¢ tasinmazin gercek tapusu c¢iktiktan yani
vakiflardan asil tapu alindiktan sonra tum plaruzlerin
temizlenmesinden itibaren 3 ay icerisinde insaatla ilgili
temel ruhsatini alacak, temel ruhsat tarihinden itibaren en
gec¢ Uc ay icerisinde kat irtifakini kurarak tapuya tescil
ettirecek olup temel Ustl ruhsati tarihinden itibaren en geg
15 ay icerisinde insaati tamamlayip elektrik, suyu baglanmis
oturmaya hazir vaziyette arsa sahibine ait uUcunci normal katin
tamami c¢ati piyesinin tamami bagimsiz bélimleri anahtar
teslimi suretiyle teslim edecektir hukmu yer almistir.

Tapu malikleri Vehibe Yilmaz ile Bezmi Alem Valide Sultan
Vakfi oldugu halde sbézlesme sadece Vehibe Yilmaz ile tapuda
malik olmayan Ekrem Yilmaz ve dava disi yuklenici Ekrem Cevik
arasinda duzenlenmistir. Bu so0zlesmenin gecerli olabilmesi
icin tudm tapu maliklerinin soOzlesmede yer almasi
gerekmektedir. Bu haliyle sozlesme gecerlilik arzetmemektedir.
Gecerli hale gelmesi hukuksal sonu¢ dogurmasi ise az yukarida
belirtilen besinci maddedeki sartin yerine getirilmesi, daha
aci1g1 diger paydas vakifla da ayni konuda s6zlesmenin
yapilmasi veya vakif tapusunun devralinmasi bu yodndeki
eksikligin giderilmesi gerekmektedir.

Ne varki dava disi yuklenici Ekrem Cevik bu so6zlesmeyle
ustlendigi yudkumldalaguni miteahhitlik haklarini davali Sati
Yuksek’'e devretmis davacilar da bu devir temlik islemine
muvafakat etmisler, yanlar arasinda Zeytinburnu 1.Noterliginde
23.11.1998 tarih 74605 sayili sozlesme yapilmistir. Bu
anlasmadan sonra da yine diger tapu maliki vakifla sOzlesme
yapilamadigi gibi tapudaki payin devralinmasi da
gerceklesmemistir. Bu haliyle davaci arsa maliki taraf arsanin
kusursuz bir sekilde davali ylkleniciye teslimini saglayamamis
dolayisiyla sézlesme gecersiz hale gelmistir. Ote yandan
yuklenici Sati Yuksek de anilan eksiklik giderilmeden insaata



kacak olarak baslamistir. 3194 sayili Imar Yasasi’'nin
21.maddesi uyarinca her turlu bina insaati ic¢in aynl yasanin
26.maddesinde belirtilen istisnalar disinda belediyeden ruhsat
alinmasi zorunludur. Bu husus kamu duzeniyle ilgili olup
mahkemece resen g6z onunde bulundurulmasi gerekir. Ruhsat
alinmadan insaata baslanamaz. Ruhsatsiz baslanmis insaatin
ikmaline ylUklenici zorlanamaz. Ruhsat alinmasi mumkin degilse,
arsa sahibi, kacak yapinin yikilmasini ve sozlesmenin feshini
isteyebilir. Konu hakkindaki ana fikir ana dusunce ve temel
esaslar bunlardir. Somut olayda yuklenici bu ilkelere aykiri
daranmis kendisi de kusurlu hareket etmistir.

Yerel mahkemece tum bu yonler gozetilmeden davanin reddine
karar verilmesi dogru olmamistir.

0 halde yapilmasi gereken is gecersiz so6zlesmenin feshine
karar verilmesinden s06z edilemeyeceginden sbézlesmenin gecgersiz
oldugunun tespitine, tapu iptali tescil isteminin kabuline
karar vermekten ibaret olmalidir (15. HD. 30.6.2005,
5781/3948).



