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Mahkememizde goriilmekte bulunan Sézlesmenin iptali davasinin yapilan acik yargilamasinin
sonunda,

GEREGI DUSUNULDU:Davaci vekili dava dilekcesinde; davali ile miivekkili arasinda
05/09/1986 tarihinde Besiktas, Rumelihisari, 12 Pafta, 53 Parsel ile ilgili olarak kat karsiligi insaat
s6zlesmesi imzalandigini, davalinin s6zlesme kosullarina uygun olarak stiresinde insaati tamamladigini,
aradan 17 vyil gecmesine ragmen halen iskan alinmayip kat milkiyetine gecilmedigini beyanla
05/09/1986 tarihli kat karsili§i insaat sézlesmesinin feshine karar verilmesini talep ve dava etmistir.

Davali vekili cevap dilek¢esinde; taraflar arasinda 05/09/1986 tarihli kat karsiligi insaat
sOzlesmesinin tanzim edildigini, bu sézlesme geregdi mivekkili tarafindan insaatin tamamlandigini, ancak
davaci tarafindan Istanbul 3. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2004/987 esas sayil dosyasinda kayith eski hale
getirme davasi ikame edilerek bir ihtilaf yaratildigini, bu davaya mukabil olarak da davali tarafindan eski
hale getirme davasi acildigini beyanla davanin reddini talep etmistir.

Dava, sOzlesmesini feshi talebini icermekte olup, taraf vekilleri delillerini ibraz etmisler, tapu
kaydi ve projeler ayrica istanbul 3. Sulh Hukuk Mahkemesinin dosyasi celp olunmus, mahallinde kesif
yaptimistir.

Mahkememizce 11.12.2007 tarihli ve 2005/257 E. 2007/275 K. sayili olarak davanin reddine dair
verilen karar, taraf vekillerinin temyiz etmesi tzerine Yargitay 15. HD. 09.03.2009 tarih ve 2008/1420
E. 2009/1294 K. sayili ilami ile bozulmustur.

Mahkememizce 2010/30 esas 2016/10 karar numarasi ve 26/01/2016 tarihli olarak davanin
kabulline dair verilen karar daval vekili tarafindan temyiz edilmesi Uzerine, Yargitay 23. Hukuk
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Dairesi'nin 2016/4118 esas 2019/1186 karar numarasi ve 21/03/2019 tarihli olarak ilami " 1-Dosya ile
ilgili karar verildikten sonra imar barisi olarak da nitelendirilen 7143 sayili Kanun'un 16. maddesine
gore kacak yapilarla ilgili bir dizenlemeye gidilmistir. Mahkemece davanin kabull ile sézlesmenin
feshine karar verilmis ise de davali yiiklenici vekilinin 29.01.2019 tarihli dilekcesinde imar Kanunu'na
eklenen gecici 16. madde geredi imar barisi kapsaminda istanbul Cevre ve Sehircilik 11 Midurligine
basvurarak Yapi Kayit belgesi almis oldugu ve bir suretini dilekce ekinde sundugu dosya kapsamindan
anlasiimistir. Bu durumda imar barisi olarak da nitelendirilen 7143 Sayili Kanun'un 16. maddesi
geregince ruhsata ve imara aykiriliklarin giderilmesi konusunda davali tarafga miracaat yapildigina
gbre mahkemece anilan mevzuat uyarinca yapilan miracaatin sonucuna gore bir karar verilmesi icin
kararin re'sen bozulmasi gerekmistir gerekcesi ile bozularak dosya Mahkememize iade edilmistir.

Mahkememizce verilen 2020/172 esas 2021/241 karar say1 ve 13/07/2021 tarih ile verilen kararin
temyiz edilmesi Uzerine Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 2022/140 esas 2022/1312 karar ve 10/03/2022
tarihli ilami " Dava, arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinin feshi istemine iliskindir.Yargitay (kapatilan)
15.Hukuk Dairesi 2008/1420 Esas, 2009/1294 Karar sayili ilamiyla insaatin yasal hale getirilmesi ve
iskan ruhsati alinmasinin mimkan olmasi halinde ylkleniciye makul stre verilmesi icin verilen bozma
kararindan sonra Belediye Baskanhgi 29.04.2013 tarihli cevabi yazisinda 2.bodrum katin uygun bir
dolgu malzemesiyle doldurularak tasdikli projeye uygun hale getirilmesinden sonra miracaat halinde
mer’i mevzuata gore degerlendirme yapilarak iskan belgesi verilebilecegini belirtmistir. Yine dosyada
mevcut Belediye Baskanligi 03.08.2015 tarihli davali yUkleniciye yazilan cevabi yazida ““binanin blok
seklinin yarurlikteki plana uymadigi anlasiimistir. Tadilat projesinin onaylanabilmesi icin plan tadilati
yapiimasi gerekmekte..”” oldugu, 31.08.2015 tarihli cevapta ise “...tim hissedarlarin plan degisikligi
yapilmasina dair muvafakatnameleri ile basvurulmasi...” gerektigi belirtilmistir.Kat maliklerinin bir
kisminin davaliya vekalet verdigi halde bir kisim kat maliklerinin davaliya vekalet vermedigi
anlasiilmistir.Bu durumda mahkemece davali yikleniciye insaatin yasal hale getirilip iskan ruhsati
alinmasi icin gerekli islemleri yapmasi amaciyla vekalet vermeyen kat maliklerinin yerine gegcmek (zere
yetki ve makul stre verilmesi, verilen yetki ve siire sonunda insaatin yasal hale getirilerek iskan
ruhsatinin alinmamasi halinde ise davanin simdiki gibi reddine karar verilmesi gerekirken, davall
yukleniciye gerekli yetki verilmeden davanin reddi dogru olmamistir” gerekcesi ile bozularak dosya
Mahkememize iade edilmistir.

Eldeki dava; arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin feshi istemine iliskindir.

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinin 3. Maddesine gore mal sahiplerine disecek olan bagimsiz
bélimlerin insasina iliskin tim giderlerin miteahhit tarafindan karsilanacagi, s6z konusu bagimsiz
bélimlerin mal sahiplerine tahsisine, bunlar Uzerindeki irtifak hakki tesisinin saglanmasina ve bu
bagimsiz bélimlerin kat mulkiyetine gecilmek suretiyle iskani alinacak sekilde mal sahiplerine teslim
edilmesinin miteahhidin yukimliligu olarak kararlastirildigr anlasilmaktadir. Bununla birlikte, insaatin
geri kalan kisminin ise, proje ve sartnamelere uygun olarak tamamlanmasi, iskan izni ve iskan talebinin
yapilmasi ile bunun kabuliniin saglanmasi hususunun da miteahhidin yukimlilugi olarak sdzlesmede
acikca belirlendigi, ayrica s6zlesmenin 13. Maddesine gore de sézlesmenin imza tarihinden itibaren en
gec 30 ay icerisinde hukuki ve fiili olarak teslimin insaatin tamamlanmasi suretiyle gergeklestirileceginin
belirlendigi anlasiimistir. Mahkememizin 2010/30 esas 2016/10 karar sayili ilami ile; s6zlesme, tasdikli
proje, insaat ruhsati ve imara aykiriliklarin tadilat ruhsati ya da projesi alinmak ya da bu kisimlar
yikilmak suretiyle giderilmesinin mimkin olup olmadidi tespit ettirilmis, ylkleniciye insaatin yasal hale
getirilmesi icin makul stre de taninmistir. Yiklenici tarafindan insaat yasal hale getirilmediginden
davanin kabulline karar verilmistir. Bunun (zerine, Yargitay 23. Hukuk Dairesinin 2016/4118 esas
2019/1186 karar ve 21/03/2019 tarihli bozma ilamina uyulmak suretiyle mahkememizce; davalinin
yapmis oldugu basvurunun sonucu arastirilmis, yapi kayit belgesinin davali tarafindan degil, baskaca bir
malik tarafindan alindigi tespit edilmis. Mevcut deliller nazara alindiginda, binanin yasal hale getirilerek,
iskan ruhsati alinmasinin mimkin olmadig tespit edilmistir. Kaldi ki yapi kayit belgesi alinmasina dair
islem, idare tarafindan kacak yapinin kullanilmasina imkan tanirken, imara iliskin yirirlikte bulunan
mevzuatta herhangi bir degisiklik yapmadigindan, iskan alinmayan ya da alinamayan yapinin yasal hale
geldiginden bahsedilemeyecegi, bu sebeple yapi kayit belgesinin alinmis olup olmamasinin sozlesme
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kapsaminda Karsilikli edimlerin ifasina bir etkisi bulunmadigi belirtilerek davanin kabuline karar
verilmistir. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 2022/140 esas 2022/1312 karar ve 10/03/2022 tarihli ilami ile
kat maliklerinin bir kisminin davah yiikleniciye vekalet verdigi, vekalet vermeyen kat maliklerinin yerine
getirilmek suretiyle insaatin yasal hale getirilip insaat ruhsatinin alinabilmesi amaciyla gerekli islemleri
yapmas! hususunda miiteahhide verilecek yetki ve siire sonunda iskan ruhsatinin alinmamasi halinde
davanin reddine karar verilmesi gerektigi belirtilerek mahkememiz kararinin bozuldugu tespit edilmistir.

Taraflar arasindaki s6zlesme ve bu szlesmeye dayali karsilikli edimler nazara alinmak suretiyle,
davalinin suresi igerisinde insaati fiili ve hukuki olarak teslime hazir hale getirmedigi anlasiimis. Bu
kapsamda mahkememizin ilk kararinda belirtildigi Uzere davaliya makul stre taninmistir. TBK'nin 21.
Maddesi geregince kamu duizenine aykiri sézlesmelerin kesin olarak hiikiimsiiz oldugu belirtilmis, ayrica
3194 sayili imar Yasasinda her tiirlii bina insaatinin yerel idarenin tasdikli projesine uygun yapiimasi
gerektigi zorunluluk olarak belirtilmis, bu sebeple imar yasasinin kamu duzenine iliskin oldugu
belirtilmistir. Kamu diizenine aykiri sozlesmeler kesin olarak hukiimsiz oldugu gibi, taraflarin anlasmasi
dahi imar kanunun emredici hukimlerine aykiri insaat yapilmasina cevaz vermez. Yapi kayit belgesine
iliskin duzenlemeler nazara alindiginda ise, bu belgenin yalnizca yapinin kullanim amacina yonelik
oldugu asikardir. Dolayisiyla, imara aykiri yapinin yapi kayit belgesi ile imara uygun hale gelmesinden
bahsedilemeyecedi de aciktir. Taraflar arasindaki s6zlesme 1986 yilinda duzenlenmistir. Sozlesme
geregince insaatin 30 ay icerisinde tamamlanmasi Kkararlastiriimistir. Eldeki dava ise, 01/08/2005
tarihinde acilmistir. Mahkememizce verilen ilk karardan dnce yiikleniciye makul siire taninmstir. ilk
bozma ilamindan sonra eksiklikler giderilerek yeniden siire taninmistir. Tum bunlara ragmen yapilan
binanin yasal hale getirilerek iskan ruhsatinin alinmasinin mimkin olmadigi tespit edilmistir. Yapi kayit
belgesine iliskin diizenlemelerin ise, imara iliskin ydrurlikte bulunan mevzuata herhangi bir degisiklik
yapmadi§i gozetildiginde insaatin imara aykiri olarak yapildiginin sabit oludugu, bunca yila ve taninan
streye ragmen iskanin halen alinmadigi, hukuken gecerli bir teslimden bahsedilemeyecegi, yiklenicinin
temerridinun sabit oldugu anlagiimaktadir.

Tim bu aciklamalar nazara alindiginda; Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 2022/140 esas 2022/1312
karar sayili ilamiile vekalet vermeyen kat maliklerinin yerine getirmek suretiyle davaliya yetki ve makul
stire verilmesi gerekgesi ile mahkememiz karari bozulmus ise de; TMK'nun 2. Maddesi uyarinca yeniden
yetki ve sire taninmasi hususunun darustlik kurali ile bagdasmayacagi sonuc ve kanaatine varilmistir.
Zira, TMK'nun 2. Maddesi geregince, herkes, haklarini kullanirken ve borclarini yerine getirirken
dirdstluk kuralina uymak zorundadir. Bir hakkin agikca kotiye kullaniimasini hukuk diizeni korumaz.
Taraflar arasinda dizenlenen sdzlesmenin tarihi, muteahhidin teslim yiukimluliga icin kararlastirilan
stre ile davanin acildigi tarih nazara alindiinda miteahhidin yukimldliklerini buncayila ragmen yerine
getirmedigi, miteahhide birden fazla kez sure tanindi§i da dikkate alindiginda tekrar siire verilmesinin
davaci tarafin magduriyetine sebebiyet verecegi, bu sebeple durustlik kurali ile bagdasmadigi sonug ve
kanaatine varilarak mahkememizce daha once verilen 2020/172 esas 2021/141 karar sayili ilamda
direnilmesine ve davanin kabuliine dair asagidaki sekilde hikim kurulmustur.

HUKUM:

1-Mahkememizce daha 6nce verilen 2020/172 esas 2021/241 karar sayili ilaminda direnilmesine,

2-Davanin kabuliine, s6zlesmenin feshine,

3-Karar tarihinde ydrurlukte bulunan Harclar Tarifesi geregince alinmasi gereken 80,70 TL
harctan, pesin alinan 11,20 TL harcin mahsubu ile eksik 69,50 TL.nin davalidan tahsili ile Hazineye gelir
kaydina,

3-Karar tarihinde yurtrlukte bulunan Avukatlik Ucret Tarifesi geregince hesaplanan 9.200,00 TL
vekalet tcretinin davalidan tahsili ile davaciya verilmesine,

4-Davaci tarafindan yapilan 1.042,38 TL yargilama giderinin davalidan tahsili ile davaciya
verilmesine,

5-Daval tarafindan yapilan yargilama giderinin kendi Gizerinde birakilmasina,
6-Yatirilan gider avansi bakiyesinin karar kesinlestiginde hak sahiplerine iadesine,
Dair, taraf vekillerinin ylzine karsl, acik yargilama sonunda, kararin taraflara tebliginden itibaren
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iki haftalik siire icerisinde Yargitay ilgili Hukuk Genel Kurulundatemyiz yolu acik olmak zere verilen
karar acik¢a okundu usulen anlatildi.13/12/2022

E-imza E-imza
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