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T.C.
YARGITAY TURK MILLETI ADINA
6. Hukuk Dairesi KARAR

ESAS NO: 2022/2749 )
KARAR NO: 2022/3963Y ARGITAYILAMI

MAHKEMESI: Istanbul 4. Asliye Hukuk Mahkemesi
TARIHI: 13/07/2021

NUMARASI: 2020/172-2021/241

DAVACI:

DAVALI:
-KARAR-

Davaci vekilince agilan, sdzlesmenin iptalidavast sonucunda mahkemece davanin
kabuliine karar verilmis olup, verilen kararin davali vekilince temyiz edilmesi Uzerine
Dairemizce 10.03.2022 gunlu ve 2022/140 Esas, 2022/1312 Karar sayili ilami ile yerel
mahkeme kararinin bozulmasina karar verilmistir.

Bu kez Dairemiz kararina karsi davaci mirasc¢ilari
vekilince karar diizeltme talebinde bulunulmustur.

Dosyadaki yazilara, mahkeme kararinda belirtilip Yargitay ilaminda benimsenen
gerektirici sebeplere gore HUMK’nin 440. maddesinde sayilan nedenlerden higbirisine
uymayan karar diizeltme isteginin REDDINE, alinmasi gereken karar diizeltme harci pesin
olarak yatirildigindan yeniden har¢ alinmasina yer olmadigina ve takdiren 660,00 TL para
cezasinin karar duzeltme isteyenden tahsilatta mikerrer olmamak kaydiyla miistereken ve
miteselsilen alinarak Hazineye gelir kaydedilmesine, 08.09.2022 glnilinde oy c¢okluguyla
karar verildi.

HARC (Davaci Mirascilari) :
168,30 TL K.D.R.H.

168,30 TL K.D.P.H.

000,00 TL Kalan

Karsilastirildt HDBK

MUHALEFET SERHI
Davaci vekili, davali yiklenici ile mivekkili arasinda 05.09.1986 tarihli arsa pay1 karsiligi

ingaat sOzlesmesi imzalandigini, insaatta projeye ve ruhsata aykiriliklar bulundugunu, halen iskan
ruhsat1 alinamadigini ileri stirerek, 05.09.1986 tarihli s6zlesmenin feshini talep ve dava etmistir.
Davali vekili, davanin reddini istemistir.
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Mahkemece Yargitay bozma ilamma uyularak verdigi son kararinda, *’Toplanan delillerden
yapilan binanin yasal hale getirilerek isk&n ruhsati alinmasmin mimkiin olamayacagi anlagilmaktadir.



Zira yap1 kayit belgesi alinmasi iglemi, idare tarafindan kagak yapinin kullanilmasina imkan tanirken,
imara iligkin yiriirliikte bulunan mevzuatta herhangi bir degisiklik yapmadigindan, iskan alinmayan ya
da alinamayan yapinin yasal hale geldiginden bahsedilemeyecegi nazara alinarak yapi kayit belgesinin
alimmis olup olmamasinin sézlesme kapsaminda karsilikli edimlerin ifasma bir etkisi bulunmadigindan
sozlesmenin geriye etkili feshi isteminin sartlarinin olustugu’’ gerekgesiyle davanin kabuli ile
sozlesmenin feshine karar verilmistir.

Anilan karar davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi, ‘’Mahkemece davali yiikleniciye insaatin yasal hale getirilip isk&n
ruhsati alinmasi igin gerekli islemleri yapmasi amaciyla vekalet vermeyen kat maliklerinin yerine
gecmek Uzere yetki ve makul sure verilmesi, verilen yetki ve siire sonunda insaatin yasal hale
getirilerek isk&n ruhsatinin alinmamasi1 halinde ise davanin simdiki gibi reddine karar verilmesi
gerekirken, davali yiikleniciye gerekli yetki verilmeden davanin reddi dogru olmamistir’” gerekgesiyle
mahkeme kararini bozmustur.

Yargitay bozma ilamina kars1 davaci tarafindan karar diizeltme yoluna bagvurulmustur.

Yiiksek Ozel Daire Sayin Cogunlugunca, karar diizeltme istemi oycokluguyla reddedilmistir.

Yiiksek Ozel Daire Sayin Cogunlugunun, davacinin karar diizeltme talebinin reddine dair
kararina asagida agiklanan nedenlerden dolay1 katilmiyorum.

Dava, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin feshi istemine

iliskindir. Mahkeme ilk kararinda davanin reddine karar vermistir.

Bu kararin temyiz edilmesi Uzerine, kapatilan Yargitay 15. Hukuk Dairesi, “’Yanlar arasinda
bicimine uygun olarak diizenlenen 05.09.1986 tarihli s6zlesme ile davali ylklenici davaciya ait arsa
Uzerinde kat karsilig1 ingaat yapimini tistlenmis, % 50’ser paylasim kararlastiriimis, 3. maddede teslim
iskdn kosuluna baglanmig, 13. maddede de insaatin s6zlesme tarihinden itibaren 30 ay icinde iskan
alinarak arsa sahibine teslim edilecegi kabul edilmistir. Arsa pay1 ingaat yapim sozlesmeleri geregince
yuklenicinin asil borcu, ingaati sdzlesme ve eklerine ruhsat ve tasdikli projesi ile imara uygun olarak
tamamlayip arsa sahibine teslim etmektir. Dosya kapsamindaki delillerden iskan ruhsatinin heniiz
alinmadigi, s6zlesmede 10 bagimsiz bolim 6ngorilmesine ragmen, 12 bagimsiz bolim yapildigi ve
bir kisim projeye aykir1 imalatlar bulundugu ve insaatla ilgili yap1 tatil tutanaklarinin diizenlendigi
anlasilmaktadir. Bu durumda mahkemece ilgili belediyesinden yapilan insaatla ilgili Belediye islem
dosyasinin getirtilerek gerekirse mahallinde yeniden kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmak suretiyle
ingaattaki sozlesme, tasdikli proje, insaat ruhsat1 ve imara aykiriliklarin tadilat ruhsat ya da projesi
almmak ya da bu kisimlar yikilmak suretiyle giderilmesinin mimkiin olup olmadig: saptanarak,
mimkin olmasi halinde davali yikleniciye insaatin yasal hale getirilmesi ve iskan ruhsatinin alinmasi
icin makul bir stre verilerek bunun sonucuna uygun bir karar verilmesi, insaatin yasal hale
getirilmesinin mimkin olmamasi halinde teslim isk&n kosuluna baglandigi, isk&n alinmadigi ve
insaatin ruhsat tasdikli proje ile imara aykir1 yapilmis olmasi sebebiyle hukuken gecerli teslim
ger¢ceklesmedigi ve yuklenici temerridinin gergeklestigi kabul edilerek davanin kabulline karar
verilmesi gerekirken eksik inceleme ve yanlis degerlendirme sonucu yazili gerekceyle davanin reddi
dogru olmamustir’” gerekcesiyle mahkeme karar1 bozulmustur.

Mahkemece bozma ilamina uyularak yapilan yargilama sonucunda, ’Tiim dosya kapsami
birlikte degerlendirildiginde; belediyeden imar islem dosyasi celp edilmis, mahallinde yeniden kesif ve
bilirkisi incelemesi yapilarak, insaattaki s6zlesme, tasdikli proje, insaat ruhsat1 ve imara aykiriliklarin
tadilat ruhsat ya da projesi alinmak ya da bu kisimlar yikilmak suretiyle giderilmesinin miimkiin olup
olmadig1 saptanmustir. Yiikleniciye ingaatin yasal hale getirilmesi i¢in makul siire verilmis, yiiklenici
tarafindan insaat yasal hale getirilmediginden davanin kabuliine karar vermek gerekmistir’’
gerekcesiyle sozlesmenin feshine karar verilmistir.

Bu karar daval vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Kapatilan Yargitay 23. Hukuk Dairesi; ‘’Dosya ile ilgili karar verildikten sonra imar barist
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olarak da nitelendirilen 7143 sayili Kanunun 16. maddesine gore kacak yapilarla ilgili bir diizenlemeye
gidilmistir. Mahkemece davanin kabull ile s6zlesmenin feshine karar verilmis ise de davali yiklenici
vekilinin 29.01.2019 tarihli dilekgesinde imar Kanununa eklenen gegici 16. madde geregi imar barisi
kapsaminda Istanbul Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine bagvurarak Yapi1 Kayit belgesi almis oldugu
ve bir suretini dilekge ekinde sundugu dosya kapsamindan anlasilmistir. Bu durumda Imar baris:
olarak da nitelendirilen 7143 Sayili Kanunun 16. maddesi geregince ruhsata ve imara aykiriliklarin
giderilmesi konusunda davali taraf¢ca miracaat yapildigina gére mahkemece anilan mevzuat uyarinca
yapilan miiracaatin sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir’” gerekgesiyle mahkeme karari bir kez
daha bozulmustur.

Mahkemece Yargitay bozma ilamina uyularak yapilan yargilama sonucunda; ‘’Dosya
kapsamina gore; davaci tarafca, taraflar arasinda yapilmis olan 05.09.1986 tarihli kat karsilig1 ingaat
sOzlesmesinin feshi talep edilmistir. S6zlesmenin 3. maddesine gére mal sahiplerine diisecek olan
bagimsiz bolimlerin insaatina iligskin tim giderlerin yuklenici tarafindan karsilanacagi, s6z konusu
bagimsiz bolimlerin mal sahiplerinin tahsisine, bunlar tzerinde irtifa hakki tesisinin saglanmasina ve
bu bagimsiz bélumlerin kat mulkiyetine gegilerek iskdni alinmis bir sekilde mal sahiplerine teslim
edilmesinin muteahhidin yiikiimliiliigii olarak kararlastirildigi tespit edilmis. insaatin geri kalan
kisminin da proje ve sartnamelere uygun olarak tamamlanmasi, iskan izni ve iskén talebinin yapilmasi
ile bunun kabulliniin saglanmasinin yine miteahhidin yiikiimliligii olarak belirlendigi, bununla
birlikte s6zlesmenin 13. maddesine gore sozlesme tarihinden itibaren en ge¢ 30 ay icerisinde insaatin
iskdninin alinmis bir sekilde tamamlanarak mal sahiplerine teslim edilmesinin kararlastirildig:
anlasilmistir. Mahkememizce “’ingaattaki sozlesme, tasdikli proje, insaat ruhsati ve imara aykiriliklarin
tadilat ruhsat ya da projesi alinmak ya da bu kisimlar yikilmak suretiyle giderilmesinin mimkin olup
olmadig1 saptanmis, yikleniciye ingaatin yasal hale getirilmesi icin makul slire verilmis, yiklenici
tarafindan insaat yasal hale getirilmediginden’’ gerekgesi ile davanin kabulll ve s6zlesmenin feshine
karar verilmis fakat yasa yolu incelemesi neticesinde “’7143 Sayili Kanunun 16. maddesi geregince
ruhsata ve imara aykiriliklarin giderilmesi konusunda davali tarafgca miracaat yapildigina goére
mahkemece anilan mevzuat uyarinca yapilan miiracaatin sonucuna gore bir karar verilmesi i¢in kararin
resen bozulmasi gerekmistir’” gerekgesi ile mahkememiz karari bozulmus, bu kapsamda davali tarafca
yapilan basvurunun sonucu arastirilmig, yapi kayit belgesinin davali tarafindan degil, baskaca bir
malik tarafindan alindig: tespit edilmis olmakla birlikte; toplanan delillerden yapilan binanin yasal hale
getirilerek isk&n ruhsati alinmasimin mimkin olamayacagi anlagilmaktadir. Zira yap1 kayit belgesi
alinmasi islemi, idare tarafindan kagak yapinin kullanilmasina imkan tanirken, imara iliskin yururlikte
bulunan mevzuatta herhangi bir degisiklik yapmadigindan, iskan alinmayan ya da alinamayan yapinin
yasal hale geldiginden bahsedilemeyecegi nazara alinarak yapi kayit belgesinin alinmis olup
olmamasinin sdzlesme kapsaminda karsilikli edimlerin ifasina bir etkisi bulunmadigindan sézlesmenin
geriye etkili feshi isteminin sartlarimin olustugu’’ gerekcesiyle davanin kabulii s6zlesmenin feshine
karar verilmistir.

Karar davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi bu kez bozma ilaminda, ‘’Mahkemece davali yiikleniciye insaatin
yasal hale getirilip isk&n ruhsati alinmasi igin gerekli islemleri yapmasi amaciyla vekélet vermeyen kat
maliklerinin yerine gegmek Uzere yetki ve makul slre verilmesi, verilen yetki ve stire sonunda insaatin
yasal hale getirilerek iskdn ruhsatinin alinmamasi halinde ise davanin simdiki gibi reddine karar
verilmesi gerekirken, davali yukleniciye gerekli yetki verilmeden davanin reddi dogru olmamistir’’
gerekcesiyle mahkeme kararini bir kez daha bozmustur.

3194 Sayili Imar Kanununda yapilan diizenlemeler kamu diizenine iliskin oldugundan
emredici niteliktedir. Taraflar1 baglayacagi gibi mahkemece de gorevi geregi kendiliginden g6z
oniinde tutulur. Tmara aykir1 ve kagak olan insaatla ilgili taraflar, ekonomik degeri haiz olmadigindan
bedel talep edemez iseler de bu yapinin yikimini talep edebilirler. Taraflarin s6zlesmede binanmn imara
aykir1 ve kacak yapildigini kabul etmeleri bu sekilde yapilan bina - ingaatin yikimin1 engellemez. Bu
durumda yapilan insaatin imara aykir1 ve kagak olup yikilmasi gerektigi sabit oldugu takdirde davaci
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yiiklenicinin de s6zlesmenin tarafi olarak kacak yapinin kal’ini istemekte hukuki yarar ve taraf ehliyeti
bulunmaktadir.

3194 sayili Imar Kanununun 21. maddesine gore;

“’Madde 21 — Bu Kanunun kapsamina giren butiin yapilar i¢in 26 nc1 maddede belirtilen
istisna disinda belediye veya valiliklerden (....)yap1 ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina
baglidir. Bu durumda; bagimsiz boélumlerin briit alan1 artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir
vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢att onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak
mabhallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici
unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine goére yapilar arasinda uyum
saglamak, guzel bir goérinum elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin
malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden dnce yapilmis
olan yapilar da bu hitkme tabidir’’.

Imar Kanununun 32. maddesine gore;

“’Madde 32 — Bu Kanun hikimlerine gére; ruhsat alinmadan yapiya baslandigi veya ruhsat ve
eklerine veya ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilarda projelerine ve ilgili mevzuatina aykiri yapi
yapildig1 ilgili idarece tespiti, fenni mesulce tespiti ve ihbar1 veya herhangi bir sekilde bu duruma
muttali olunmasi Uzerine, belediye veya valiliklerce 0 andaki insaat durumu tespit edilir. Yap1
miihiirlenerek insaat derhal durdurulur.

Durdurma, yapi tatil zaptinin yap1 yerine asilmasiyla yap1 sahibine teblig edilmis sayilir. Bu
tebligatin bir niishas1 da muhtara birakilir.

Bu tarihten itibaren en ¢ok bir ay i¢inde yap1 sahibi, yapisini ruhsata uygun hale getirerek veya
ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten mihdriin kaldirilmasini ister.

Ruhsata aykirilik olan yapida, bu aykiriligin giderilmis oldugu veya ruhsat alindigi ve yapinin
bu ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, muhir, belediye veya valilikce kaldirilir ve
insaatin devamina izin verilir.

Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykir1 veya ruhsatsiz yapilan bina, belediye enciimeni
veya il idare kurulu kararin1 muteakip, belediye veya valilikge yiktirilir ve masrafi yapi1 sahibinden
tahsil edilir.

(Ek fikra: 29.11.2018 - 7153/15 md.) idare tarafindan ruhsata baglanamayacagi veya
aykiariliklarin giderilemeyecegi tespit edilen yapilarin ruhsati (¢lncl fikrada diizenlenen bir aylik stre
beklenmeden iptal edilir ve mevzuata aykir1 imalatlar hakkinda besinci fikra hiikiimleri uygulanir’’.

TBK’ nin 27. maddesine goére de;

“’Madde 27 - Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt
veya konusu imkansiz olan s6zlesmeler kesin olarak hikimstzdr.

Sozlesmenin igerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin gegerliligini
etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin s6zlesmenin yapilmayacagi agikca anlasilirsa, sdézlesmenin
tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur’’.

Imar mevzuatina aykirihigin varligi halinde yiiklenici, isin bedeline hak kazanamaz ve arsa
sahibi de eksik ve ayipli isler bedelini isteyemez. Clnki aksinin kabull, hukuka aykirihigin ve yasa
tanimazligin mesrulastirilmasi ve siirdiiriilmesi anlamina gelir.

3194 sayili imar Yasasi uyarinca her tlrli bina insaatinin yerel idarenin tasdikli projesine
uygun yapilmasi zorunludur. Sayet insaata kismen veya tamamen tasdikli projesine aykir1 imalat var
ise kacak insaat, ayn1 Yasanin 32. maddesi uyarinca insaatin yikimi gerekir. Yikilacak yerlerle ilgili
olarak da kazanilmis ekonomik degerden soz edilemez. Imar Yasas: kamu diizenine iliskin olup
mahkemenin resen goz éniinde bulundurmas: gerekir. ilke olarak, imar Kanununun emredici
hiiklimlerine aykir1 bicimde insa edilmis kagak yapilar i¢in imalat bedeli talep edilemez ise de, bu
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yapilarin ruhsata baglanarak yasal hale getirilmeleri durumunda hukuki korumanin baslayacagi, imalat
bedelinin talep ve dava edilebilecegi kuskusuzdur. Bu durumda, mahkemece ilgili belediyeden
sorularak ingaatin yasal hale getirilmesinin mumkun olup olmadigi hususu arastirilmalidir ’Yargitay
23. HD 05.02.2013 tarih, 2012/5310 E., 2013/523 K.”’.

Taraflarin anlasmasi ile dahi imar Kanununun emredici hiikimlerine aykiri insaat yapilamaz.
Bu kapsamda basiretli bir tacir gibi davranmakla yikimli olan yiklenicinin, arsa sahibinin agik
beyani olsa dahi kagak, imara aykiri, ruhsat ve projesiz bir sekilde ingaat yapmamasi gerekir. Arsa
sahibinin bu tir bir rizas1 imalat bedeli konusunda 6nem tasisa da arsa sahibinin kagak insaata ses
¢ikarmamasi, hatta kagak ingaati kullanmak suretiyle tasarrufta dahi bulunduktan sonra fesih isteminde
bulunmasi hakkin kotuye kullanilmasi olarak degerlendirilemez ’Yargitay 23. HD 24.09.2013 tarih,
2013/3692 E., 2013/5707 K.’

Imar Kanununun 30. maddesine gore;

“’Madde 30 — Yap: tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmast mimkun
kisimlar1 tamamlandig: takdirde bu kisimlarim kullanilabilmesi igin insaat ruhsatini veren belediye,
valilik (...) biirolarindan; 27 nci maddeye gore ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen
kullanilabilmesi i¢in ise ilgili belediye ve valilikten izin alinmasi mecburidir. Mal sahibinin miiracaati
uzerine, yapimin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur
goriilmediginin tespiti gerekir.

Belediyeler, valilikler (...) mal sahiplerinin miiracaatlarin1 en ge¢ otuz gun iginde
neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu middetin sonunda yapiin tamaminin veya biten
kisminin kullanilmasina izin verilmis say1ilir.(...)

Bu maddeye gore verilen izin yap1 sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine riayetsizlikten dogacak
mesuliyetten kurtarmayacagi gibi her tiirli vergi, resim ve har¢ 6deme miikellefiyetinden de
kurtarmaz’’.

3194 Sayili imar Yasasimn 21. maddesi hiikmi uyarinca, baz istisnalar diginda, bitiin yapilar
icin yerel idarelerden yapi1 ruhsati alinmasi zorunludur. Yapi ruhsati ise, ancak projelerine, imar plan
ve yonetmeligine gOre ve resim ve hesaplar1 incelenerek verilir. Emredici hukuk kurallarini igeren
3194 Sayili Imar Yasasi hiukimlerine gore; yap: ile yapima izin arasinda ¢ok siki bir iliski
kurulmustur. Bu bagi1 daha ingaata baglamadan alinmasi zorunlu yap1 ruhsati ile baglamakta ve insaatin
devam sirasinda denetim yolu ile sirmekte ve oturma izni ile de sona ermektedir. iskan izni alinmasi
yiikiimliiliigii s6zlesme ve Imar Yasasinin 30. maddesi hikmi geregince, davaci arsa sahibine ait ise
de; yukarida Ozetle agiklanan hukuksal sebeplerle, ingaatin oturma izni alinmasina uygun sekilde
tamamlanmas: yikimliilligi yuklenicilerin edimleri kapsamindadir “’Yargitay 15. HD 04.07.2012
tarih, 2012/459 E., 2012/5124 K.””.

Bir yapinin imara aykiri1 bulunmasi durumunda, mahkemece yapilmasi gereken is, ilgili
belediyeden de sorularak, tlim binanin tadilat projesiyle veya kismi dlzeltmelerle imara uygun ve
yasal hale getirilip getirilemeyecegi konusunda bilirkisiden ek rapor almaktan, yasal hale
gelemeyecegi tespit edildigi takdirde davanin reddine karar vermekten, yasal hale getirilebilmesinin
mumkiin oldugunun anlasilmasi halinde davadaki taleple bagli kalinarak sonucuna gdre bir hikim
kurmaktan ibarettir.

Yapmn bazi bolimlerinin onayli projesine ve yapi ruhsatina aykirt olarak yapildiklari, alinan
bilirkisi raporuna gore de bu bolimlerin yasal hale getirilme imkaninin bulunmadigmin saptanmasi
durumunda, imar mevzuatina aykir1 ve kagak nitelikteki bu bolumlerin her hangi bir ekonomik degeri
bulundugundan bahsedilemeyeceginden, yasal hale gelme imkani bulunmayan bu bélimlerin ancak
kal’ inin talebi miimkiin bulunmaktadir.

Imar Kanununun gegici 16. maddesine gore;

“’Gegici Madde 16 - (Ek: 11.5.2018 - 7143/16 md.)

Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilarin kayit
altina alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017 tarihinden once yapilmis yapilar
icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluglara 31.10.2018 tarihine kadar
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bagvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31.12.2018 tarihine kadar kayit bedelinin
0denmesi halinde Yap: Kayit Belgesi verilebilir. Bagvuruya konu yapinin ve arsasinin mulkiyet
durumu, yap1 sinf ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine
yap1 sahibinin beyanina gore kaydedilir.

Yapinin bulundugu arsanin 29.7.1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa gore
belirlenen emlak vergi degeri ile yapinin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen yaklasik maliyet
bedelinin toplami izerinden konutlarda yiizde (g, ticari kullanimlarda yizde bes oraninda alinacak
kay1it bedeli bagvuru sahibi tarafindan genel butgenin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilmek izere
merkez muhasebe birimi hesabina yatirilir. 6306 sayili Kanun kapsaminda kullanilmak UGzere
kaydedilen gelirler karsiligi Bakanlik bitcesine 6denek eklemeye Maliye Bakan: yetkilidir. Bu
Odenek, dontisiim projeleri 6zel hesabina aktarilarak kullanilir. Kayit bedeline iligkin orani iki katina
kadar artirmaya, yarisina kadar azaltmaya, yapinin niteligine ve bolgelere gore kademelendirmeye,
ayrica bagvuru ve 6deme siiresini bir yila kadar uzatmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Yap1 Kayit Belgesi yapiin kullanim amacina yoneliktir. Yap1 Kayit Belgesi alan yapilara,
talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gecici olarak su,
elektrik ve dogalgaz baglanabilir.

Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun ve 2960 sayili Kanun uyarinca alinmis
yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalari iptal edilir.

Yap1 ruhsati alip da yap1 kullanma izin belgesi almamis veya yapi ruhsati bulunmayan
yapilarda, Yap1 Kayit Belgesi ile maliklerin tamamimin muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda
umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yap1 kullanma izin belgesi
aranmaksizin cins degisikligi ve kat milkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci fikrada belirtilen
bedelin iki kat1 6denir.

Besinci fikra uyarinca kat mulkiyetine gecilmis olmasi 6306 sayili Kanunun ek 1 inci
maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez.

Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar (izerine insa edilmis olmasi
halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yap: Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya
akdi haleflerinin 31.12.201 tarihine kadar yapacaklar1 satin alma (Ek ibare: 4.07.2019 7181 s. K Md
13) talepleri Uzerine tasinmazlar Bakanlik¢a rayi¢ bedel (izerinden dogrudan satilir. Bu durumda elde
edilen gelirler bu maddenin ikinci fikrasina gore genel biitceye gelir kaydedilir. Ayrica bu gelirler
hakkinda 29.6.2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin besinci
fikras1, yap1 ve tesisler hakkinda ise onbirinci fikrast hikmi uygulanmaz. Yapi kayit belgesine konu
tasinmaz icin 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun hiikiimlerine gére tapu tahsis belgesi alinmasi ve bu belgeye esas arsa bedellerinin 6denmis
olmasi halinde bu madde uyarinca ayrica satis bedeli alinmaz. Yap1 kayit belgesi alinan taginmazlarin
satigsa konu edilen kisimlarindan yapi kayit belgesi tarihi ile satig tarihi arasindaki dénem
icin ecrimisil alinmaz, tahakkuk ettirilen ecrimisiller terkin edilir, satis tarihi itibariyla tahsil
edilen ecrimisil tutar1 satig bedelinden mahsup edilir, bu tutardan fazlas: iade edilmez. (Ek ctimleler:
4.07.2019 7181 s. K Md 14)

Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar (izerine inga edilmis olmasi
halinde, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri tizerine bedeli
ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla tasinmazlar rayi¢ bedel iizerinden belediyelerce dogrudan satilir.

Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal
donati i¢in tahsisli araziler lizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden yararlandirilmaz.

Yap1 Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar
gecerlidir. Yap1 Kayit Belgesi duzenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yarirlikte olan imar
mevzuati hiikkiimleri uygulanir. Yapimin depreme dayanikliligi hususu malikin sorumlulugundadir.

Bu madde hikimleri, 18.11.1983 tarihli ve 2960 sayili1 Bogazi¢i Kanununda tanimlanan
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Bogazici sahil seridi ve 6ngorinim bdélgesi iginde ekli kroki ile listede siir ve koordinatlar: gosterilen
alan ile Istanbul tarihi yarimada icinde ekli kroki ile listede simir ve koordinatlar gésterilen alanlarda
ve ayrica 19.6.2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslari Gelibolu Tarihi Alan Baskanligi
Kurulmasi1 Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde belirlenmis Tarihi
Alanda uygulanmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve Maliye Bakanlig1 tarafindan
miistereken belirlenir’’.

Bu maddeye gore, yap1 kayit belgesi imara aykiri yapimin kullanilmasina iliskin olup, yapiyi
imara uygun hale getirmemektedir. imar Kanununun gegici 16. maddesinin 10. bendinde belirtildigi
Uzere, yap1 kayit belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiimiine kadar gegerlidir.
Dizenlemenin amaci da, yapinin yeniden yapilmasia kadar kullanimina idare tarafindan imkan
saglanmasindan ibarettir. Aksi takdirde, imara aykir1 bir yap1 yapmis olan yuklenicinin, yap1 kayit
belgesi alindigini ileri surerek, ediminin ifasin1 yapinin tekrar yapilmasina kadar ertelemis olur ki, bu
durum baglh bagina edimin ifa edilmedigini gosterir. Edimin ifasinin, yapinin tekrar yapilmasina kadar
beklenmesini talep etmek de kabul edilemez bir durum olup, hakkin kétiiye kullanilmasi niteligindedir.
Netice itibariyle, Imar Kanununa eklenen gegici 16. madde ile getirilen diizenlemenin, arsa payi
karsiligi ingaat yapim sozlesmelerinde kararlastirilan edimlerin ifasina bir etkisinin bulunmadigi
sonucuna varmak mumkanddr.

Somut olayda, davaci tarafca, taraflar arasinda yapilmis olan 05.09.1986 tarihli kat karsilig
ingaat sozlesmesinin feshi talep edilmistir. S6zlesmenin 3. maddesine gére; mal sahiplerine diisecek
olan bagimsiz bélimlerin ingaatina iligkin tim giderler yiklenici tarafindan karsilanacaktir. S0z
konusu bagimsiz bdélimlerin mal sahiplerinin tahsisine, bunlar tzerinde irtifa hakki tesisinin
saglanmasina ve bu bagimsiz boélimlerin kat mulkiyetine gecilerek iskani alinmis bir sekilde mal
sahiplerine teslim edilmesinin yiklenicinin yiikiimliligi olarak kararlastirildigi tespit edilmistir.
Insaatin geri kalan kisminin da proje ve sartnamelere uygun olarak tamamlanmasi, iskan izni ve iskan
talebinin yapilmasi ile bunun kabullinin saglanmasi yine yiklenicinin sorumlulugundadir. Bununla
birlikte s6zlesmenin 13. maddesine gore s6zlesme tarihinden itibaren en ge¢ 30 ay icerisinde insaatin
iskdninin alinmig bir sekilde tamamlanarak mal sahiplerine teslim edilmesi kararlagtirilmistir.

Mahkemece; “’Insaattaki sdzlesme, tasdikli proje, insaat ruhsati ve imara aykiriliklarm tadilat
ruhsat ya da projesi alinmak ya da bu kisimlar yikilmak suretiyle giderilmesinin mimkin olup
olmadig1 saptanmig, yukleniciye insaatin yasal hale getirilmesi i¢in makul stre verilmis, yiklenici
tarafindan insaat yasal hale getirilmedigi’”> gerekcesi ile davanin kabull ve sozlesmenin feshine karar
verilmigtir.

Anilan karar usul ve yasaya uygundur. Taraflar arasindaki sozlesme 1986° da diizenlenmistir.
Dava, 01.08.2005 tarihinde agilmistir. Toplanan delillere gore, yapilan binanin yasal hale getirilerek
iskan ruhsatinin alinmasi mumkuin gérilmemektedir. Yap: kayit belgesi, yapinin yeniden yapilmasina
veya kentsel doniisiimiine kadar gegerlidir. Diizenlemenin amaci da yapinin yeniden yapilmasina kadar
kullanimina idare tarafindan imkan saglanmasindan ibarettir. Bu dizenleme ile imara iliskin
yurdrlukte bulunan mevzuatta herhangi bir degisiklik yapilmamigtir. Sonu¢ olarak, agilan derdest
davada, teslimin iskan kosuluna baglandigi, insaatin imara aykir1 olarak yapildigi, iskanin halen
alinamadigi, bu nedenlerle hukuken gecerli bir teslimin gergeklesmedigi ve yiklenici temerridinin
gerceklestigi anlasilmakla sdzlesmenin geriye etkili feshi isteminin sartlar1 olugsmustur.

Aciklanan tim bu nedenlerle, davacinin karar dizeltme talebinin kabulu ile, Yargitay 6.
Hukuk Dairesinin 2022/140 E., 2022/1312 K. Sayili bozma ilamimin kaldirilarak, yerel mahkeme
kararinin onanmasi goriisiinde oldugumdan, Yiiksek Ozel Daire Sayin Cogunlugunun, davaci vekilinin
karar diizeltme talebinin reddine dair kararina katilmiyorum. 08.09.2022

Uye
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