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MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi (Tiiketici Mah. Sifatiyla)

1. Taraflar arasindaki “tapu iptali ve tescil” davasindan dolay1 yapilan yargilama sonunda, ...
Asliye Hukuk (Tiiketici Mahkemesi Sifatiyla) Mahkemesince verilen davanin kabuliine iliskin
karar davali ... vekili tarafindan temyiz edilmesi iizerine Yargitay (Kapatilan) 14. Hukuk
Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmus, Mahkemece Ozel Daire bozma kararina karsi
direnme karar1 verilmistir.

2. Direnme karar1 davali ... vekili ve davali ... kayyimi tarafindan temyiz edilmistir.
3. Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi goriisiildii:
. YARGILAMA SURECI

Davaci Istemi:

4. Davact vekili dava dilekcesinde; ... ili ... ilgesi ... Mahallesi 4459 ada 3 parsel sayili
taginmazin ... Belediye Enclimeninin 31.01.2012 tarihli ve 15 sayili karariyla ihale usulii ile ...
Konut Yapt A.S'ne satildigini ve ihale siirecinin kesinlestigini, ihaleyi alan sirketin bedeli
0dedigini ve tasinmazin tescil asamasina geldigini, ancak taginmaz iizerinde davali belediyenin
iiclincli sahislara ve kamu kurumlarina olan borglar1 nedeniyle konulan hacizlerden dolay1
devrin gerceklestirilemedigini, davali sirketin taginmaz {izerine ... Sitesi olarak bilinen bina
yaptigin1 ve gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleriyle {igiincii kisilere sattigini, miivekkilinin
25.03.2012 tarihinde imzaladig1 s6zlesmeyle 80.000TL karsiliginda ... Blok ... Kat ... nolu
daireyi satin aldigini, halen bagimsiz boliimii kullandigini, bugiine kadar tescil i¢in yapilan
basvurularin sonugsuz kaldigini ileri siirerek dava konusu 4459 ada 3 parsel sayili tasinmazda
miivekkilinin satin aldigr bagimsiz boliime diisen arsa payi oraninda tapunun iptali ile
miivekkili adina tesciline, taginmazin tapu kaydina konulan haciz serhlerinin terkin edilmesine
karar verilmesini talep etmistir.

Davali1 Cevabu:

5. Daval1 ... vekili cevap dilek¢esinde; miivekkilinin, davaci ile davali sirket arasinda yapilan
s0zlesmenin tarafi olmadigini, bu nedenle miivekkili yoniinden davanin husumet yoklugu
nedeniyle reddi gerektigini, yapilan sézlesmenin taraflar1 baglayacagini ve sadece taraflar
arasinda hiikiim ve sonug¢ doguracagini, liciincii kisi olan miivekkiline yonelik tescil talebinin
ileri siiriilemeyecegini, miivekkilinin bu sézlesme ile herhangi bir bor¢ altina girmedigini,
taginmazin 2886 sayili Kanun kapsaminda ihale suretiyle satildigini, Kanun’un 58. maddesi
geregince tescil konusunda yiikiimliiliigiin alictya ait oldugunu, diger davalinin tescille ilgili
basvurusu olmadigindan miivekkilinin bu konuda herhangi bir kusurunun bulunmadiginm
belirterek davanin reddine karar verilmesini savunmustur.

6. Davali ...; davaya cevap vermemistir.



Mahkeme Karari:

7. ... Asliye Hukuk (Tiiketici Mahkemesi Sifatiyla) Mahkemesinin 03.05.2016 tarihli ve
2015/947 E. 2016/456 K. sayili karar1 ile; dava konusu bagimsiz boliimiin bulundugu arsanin
ihale yolu ile davali sirkete satildigi, bedelinin 6dendigi, diger davali belediyece, yapilan
binalarin projesinin onaylandigi, davali sirketin arsay1 adina tescil ettirmeyip kat miilkiyetine
gecmeyerek bagimsiz boliim tapularini vermeye yanasmamasi nedeniyle davaci tarafindan tapu
iptali ve tescil davasi agildigi, tasinmaz satisinin sekle aykiriligi nedeniyle gegersiz oldugunu
ileri slirmenin kati bir yorum olacagi, sozlesmenin gegerliligi ile tapudan devredilecegi
konusunda alicida gliven uyandirip ondan satis bedelini alan tarafin sekle aykiriliga
dayanmasinin iyi niyet kurallariyla bagdasmayacagi, tasinmazin ihalesinin tabi oldugu 2886
say1l1 Kanun’un 58. maddesinde belirtildigi tizere tescille ilgili yiikiimliiliigiin ihale alicisina ait
oldugu, ihale tarihi itibariyle tasinmaz iizerinde herhangi bir takyidat bulunmadigi, tapuda
goriilen haciz serhlerinin ihale tarihinden sonraki tarihlerde konuldugu, davali ... Bagkanliginin
tapu kayit maliki olarak davada taraf sifatinin bulundugu gerekcesiyle; davanin kabuliine, 4459
ada 3 parsel iizerinde bulunan ... Sitesi ... Blok zemin + ... Kat ... numarali bagimsiz bdliimiin
arsa payl olan 14168/575576 oraninda tapusunun iptali ile dava konusu tasinmazin
14168/575576 hisse ile (50,953 m2) davaci adina tapuya kayit ve tesciline karar verilmistir.

Ozel Daire Bozma Karari:

8. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi i¢inde davali ... vekili tarafindan temyiz
isteminde bulunulmustur.

9. Yargitay (Kapatilan) 14. Hukuk Dairesinin 20.05.2019 tarihli ve 2016/11787 E. 2019/4555
K. sayili karar1 ile; “...Davaci ... ve davalilardan ... Konut Ltd $ti arasinda imzalanan
25.03.2012 tarihli adi yazili taginmaz satis sdzlesmesi ile davali, sézlesmede belirtilen bagimsiz
boliimiin tapuda devrini taahhiit etmistir.

So6zlesme ile satima konu edilen bagimsiz boliimiin bulundugu arsa, davalilardan ... Belediyesi
adima tapuda kayith olup, heniiz kat irtifaki yahut kat miilkiyeti kurulmamigtir.
Tasinmazin ihale ile ... Konut Ltd S$ti ne satildig: taraflar arasinda uyusmazIlik konusu degildir.
Ancak ihale kesinlestirilmis olmasina ragmen tapuda henliz ... Konut Sirketine
devredilmemistir.

Tasinmaz mallarin ihtiyari agik artirma usulii ile satimindan, miilkiyet ihale ile degil, ancak
tapuya tescille geger. Bu durumda tescil; artirma memurunun satima dayanak olan "Satim
Zabitnamesini  (tutanagini)" tapu sicil miudirligiine gondermesi {izerine yapilir.
Satimi belirleyen ihale tutanagi kurucu bir fonksiyona sahip olmayip, aciklayici bir belge
niteliginde bir ispat arac1 konumundadir. Diger bir deyimle; tasinmazin agik artirmayla satilma
islemi cebri artirmadan farkli olarak; kendisine dayanilarak tapuya tescil muamelesinin
yapilmasina olanak veren hukuki bir neden, bir ispat araci olup, miilkiyetin gecisi ise ancak
tapuya tescille olur.

Ihale ile satisa konu edilen tasinmaz, tapuda devredilmemis oldugundan ihale alicisinin bu
taginmaz iizerine insa ettigi bagimsiz boliimlerin haricen satisina iligkin tasarrufunun hukuken
gegerliligi bulunmaktadir.

Somut olaya gelince; dava konusu 4459 ada 3 parsel sayili tasinmazin halen davali ... adina
kayith oldugu dosya arasinda bulunan tapu kaydindan anlagilmaktadir.



Davacinin dayandigi 25.03.2012 tarihli s6zlesme davaci ... ile davali ... Konut Yap1 A.S
arasinda hiikiim ifade etmektedir. Dava konusu taginmaz tapu kaydinda halen ... adina kayith
oldugundan davanin reddi gerekirken, yazili sekilde hiikiim kurulmamasi dogru goériillmemis,
kararin bu nedenle bozulmasi gerekmistir...” gerekgesiyle karar oy ¢coklugu ile bozulmustur.

Direnme Karari:

10. ... Asliye Hukuk (Tiiketici Mahkemesi Sifatiyla) Mahkemesinin 07.11.2019 tarihli ve
2019/278 E. 2019/487 K. sayili karari ile; ihale alicisi ... Konut...A.S'nin ihalenin
kesinlesmesinin ardindan kararlastirilan bedeli davali belediyeye ddeyerek tescil i¢in gerekli
yikiimliiliikleri yerine getirdigi, ancak belediyenin kesinlesen ihale kapsamindaki tescil
ylikiimliiliglnii yerine getirmedigi, belediyenin arsa iizerinde ... Konut...A.S'nin kesinlesen
ihale kapsaminda sézlesmeye uygun sekilde tasarrufta bulunmasina riza gosterdigi, bu nedenle
belediyenin, s6z konusu arsanin tapudaki devrini ihale s6zlesmesine aykir1 davranarak
devretmemesi nedeniyle is bu davanin reddini talep etmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi
mahiyetinde oldugu, davali ... tarafindan yapilan ihale bedelinin davali sirket tarafindan
O0denmesi ve ihalenin kesinlesmesi ile davaya konu tasinmazin miilkiyetinin davali sirkete
gectigi, imzalanan s6zlesme kapsaminda, davaya konu tasinmaz ile ilgili, sozlesme sartlar1 ve
0denen bedel oraninda davacinin, davali sirketin haklarina davali belediyeye karsi halef oldugu
gerekgesiyle direnme karar1 verilmistir.

Direnme Kararinin Temyizi:

11. Direnme karar siiresi i¢inde davali ... vekili ve davali ... Konut...A.S kayyimmi tarafindan
temyiz edilmistir.

Hukuk Genel Kurulu Geri Cevirme Karart:

12. Hukuk Genel Kurulunun 13.10.2020 tarihli ve 2020/14-349 E. 2020/754 K. sayili karar1 ile;
davali ...’yi temsilen kayyimin, mahkemeye verdigi 23.12.2019 havale tarihli temyiz dilekgesi
ile adli yardim talebinde bulunarak miivekkilinin temyiz harcindan muaf tutulmasini istedigi,
bu nedenle de temyiz dilekgesini verirken gerekli har¢ ve giderleri yatirmadigi, adli yardim
isteminde bulunan davalinin sirket oldugu, 6100 sayili HMK'nin 334/2. maddesinde adli
yardimdan yararlanabilecek tiizel kisilerden olmadig1 gerekgesiyle davalilardan ...’yi temsilen
kayyimin adli yardim talebinin reddine, temyiz har¢ ve giderlerinin tamamlatilmasi i¢in 6100
saytlh. HMK’nin gegici 3. maddesinin yollamasiyla uygulanmasi gereken 1086 sayili
HUMK ’nin 434/I11. maddesi uyarinca islem yapilmasina, bu nedenle dosyanin mahkemesine
geri cevrilmesine karar verilmistir.

13. Mahkemece; temyiz har¢ ve giderlerinin yatirilmasi i¢in davali sirket kayyimina muhtira
tebligine miiteakip dosya Hukuk Genel Kuruluna gonderilmistir.

Hukuk Genel Kurulu Geri Cevirme Karart:

14. Hukuk Genel Kurulunun 20.05.2021 tarihli ve 2021/14-433 E. 2021/585 K. sayili karari ile;
muhtira tebligi sonucu davali sirket kayyimi tarafindan temyiz har¢ ve giderlerin yatirildigina
iliskin dosyada belge bulunamadigi, bu durumda mahkemece 25.01.1985 tarihli ve 1984/5 E.
1985/1 K. sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1 ve 6217 sayili Kanunun 30. maddesi ile
6100 say1lt Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na eklenen “Gegici madde 3” atfiyla uygulanmakta



olan 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 434. maddesi uyarinca islem
yapilmasi suretiyle eksikligin giderilmesi gerekgesiyle dosyanin mahkemesine geri
cevrilmesine karar verilmistir.

Mahkemenin Ek Karari:

15. ... Asliye Hukuk (Tiiketici Mahkemesi Sifatiyla) Mahkemesinin 09.07.2021 tarihli ve
2019/278 E. 2019/487 K. sayil1 ek karari ile; davali ... Konut Yap: Mim. Miih. Ins. Taah. Tic.
San A.S Kayymmi ..."in temyiz basvuru talebinin reddine dair karar verilmistir

Ek Kararin Temyizi:
16. Ek karar davali sirket kayyimi tarafindan temyiz edilmistir.
II. UYUSMAZLIK

17. Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu 6niine gelen uyusmazlik; davali ... tarafindan ihale
ile satisa konu edilen ve ihale siireci kesinlesen ancak tapuda devri yapilmamis olan taginmaz
iizerine ihale alicisinin insa ettigi bagimsiz boliimlerin, ticlincii kisilere haricen satisinin gegerli
olup olmadig1 noktasinda toplanmaktadir.

III. GEREKCE
A. Davali ... kayyiminin temyizi yoniinden yapilan incelemede;

18. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun (HMK) Gegici 3. maddesi;
“(1) Bolge adliye mahkemelerinin, 26/9/2004 tarihli ve 5235 sayili Adli Yarg: ilk Derece
Mahkemeleri ile Bolge Adliye Mahkemelerinin Kurulus, Goérev ve Yetkileri Hakkinda
Kanunun gegcici 2 nci maddesi uyarinca Resmi Gazete’de ilan edilecek goreve baslama tarihine
kadar, 1086 sayili Kanunun temyize iligkin yiirtirliikkteki hiikiimlerinin uygulanmasina devam
olunur.

(2) Bolge adliye mahkemelerinin goreve baslama tarihinden once verilen kararlar hakkinda,
kesinlesinceye kadar 1086 sayili Kanunun 26/09/2004 tarihli ve 5236 sayili Kanunla yapilan
degisiklikten onceki 427 114 454 tincii madde hiikiimlerinin uygulanmasina devam olunur. (Ek
climle: 1/7/2016-6723/34 md.) Bu kararlara iliskin dosyalar bolge adliye mahkemelerine
gonderilemez.

(3) Bu Kanunda bolge adliye mahkemelerine gorev verilen hallerde bu mahkemelerin géreve
baslama tarihine kadar 1086 sayili Kanunun bu Kanuna aykirt olmayan hiikiimleri uygulanir”
hiikkmiinii icermekle birlikte, 28.07.2020 tarihli ve 31199 say1li Resmi Gazete’de yayimlanarak
yuriirliige giren 7251 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un 47. maddesi ile Gegici 3. maddenin 2. fikrasindaki “454” ibaresi
“444” seklinde degistirilmistir.

19. Ac¢iklanan diizenlemeye gore, bolge adliye mahkemelerinin goreve baslama tarihinden 6nce
verilmis olan kararlar hakkinda, kesinlesinceye kadar 1086 sayil1 Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanunu’nun (HUMK) 26.09.2004 tarihli ve 5236 sayili Kanun ile yapilan degisiklikten 6nceki
427 ila 444. madde hiikiimlerinin uygulanmasina devam olunacag agikc¢a anlagilmaktadir.



20. 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 5236 sayili Kanun ile yapilan
degisiklikten dnceki 434. maddesinin 3. fikrasinda ise temyiz dilekg¢esi verilirken gerekli harg
ve giderlerin tamaminin ddenecegi, bunlarin eksik 6denmis oldugu sonradan anlagilirsa karari
veren hakim veya mahkeme baskani tarafindan verilecek yedi giinliik kesin siire iginde
tamamlanmasi gerektigi, aksi halde temyizden vazgegmis sayilacagi hususunun temyiz edene
yazil1 olarak bildirilecegi, verilen siire i¢inde harg ve giderler tamamlanmadigi takdirde kararin
temyiz edilmemis sayilmasina karar verilecegi diizenlenmistir.

21. 6100 sayilt Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun Gegici 3. maddesi geregince uygulanmasi
gereken HUMK’nin 434. maddesi ile ilgili 25.01.1985 tarihli ve 1984/5 E., 1985/1 K. sayil
Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1 (YIBK) geregince, temyiz istegi dilekgenin temyiz
defterine kaydedildigi tarihte yapilmis sayilir ve temyiz dilekgesi verilirken gerekli har¢ ve
giderlerin tamami 6denir. Temyiz har¢ ve giderlerinin eksik 6denmis veya hi¢ ddenmemis
oldugunun sonradan anlasilmis bulunmasi halinde, karar1 veren hakim tarafindan yedi giinliik
kesin siire taninarak, bu siire i¢erisinde tamamlanmasi veya 6denmesi, aksi halde temyizden
vazgecmis sayilacagl temyiz edene yontemince ve yazili olarak bildirilir. Verilen siire i¢inde
har¢ ve giderler tamamlanmadig: takdirde, mahkeme kararin temyiz edilmemis sayilmasina
karar verir. Bu kararin da temyiz edilmesi halinde HUMK nin 432. maddesinin son fikrasi
hiikkmii kiyasen uygulanir. Yani verilen kesin siireye ragmen temyiz har¢ ve giderlerinin siiresi
icinde tamamlanmamasi durumunda mahkemece temyiz isteminden vazgecilmis sayilacagina
dair bir karar verilmesi gerekir. 05.01.1949 tarihli ve 1944/32 E., 1949/1 K. sayilh YIBK
geregince bu konuda karar verme yetkisi de Yargitay'a degil, mahkemeye aittir.

22. Nitekim Hukuk Genel Kurulunun 14.03.2018 tarihli ve 2015/21-143 E., 2018/476 K.,
16.05.2018 tarihli ve 2017/17-2698 tarihli ve 2018/1096 K.; 15.12.2020 tarihli ve 2017/12-342
E., 2020/1030 K. sayil1 kararlar1 da ayn1 yondedir.

23. Somut olayda, adli yardim talebi reddedilen davali sirket kayyimina mahkemece temyiz
har¢ ve giderlerini yatirmasi i¢in bir haftalik kesin siire verildigi, dosya igerisinde ve UYAP
sisteminde temyiz har¢ ve giderlerinin yatirildigina dair kayit bulunmadigi, Hukuk Genel
Kurulunun geri ¢evirme karari iizerine mahkemece 09.07.2021 tarihli ek karar ile davali sirket
kayyiminin temyiz bagvuru talebinin reddine karar verildigi, ek kararin ise davali sirket kayyimi
tarafindan temyiz edildigi anlagilmaktadir.

24. Yapilan bu aciklamalara gore, usul ve yasaya uygun oldugu anlasilan mahkemenin
09.07.2021 tarihli ek kararinin onanmasi gerekmistir.

B. Davali ... vekilinin temyizi yoniinden yapilan incelemede;

25. Uyusmazligin ¢éziimii agisindan oncelikle konuyla ilgili yasal diizenleme ve kavramlarin
aciklanmasinda yarar vardir.

26. 5393 sayil1 Belediye Kanunu'nun 18. maddesinin e bendi uyarinca tasinmaz satimina karar
vermek yetki ve gorevi Belediye Meclisine aittir. Ayni Yasanin 34. maddesinin g bendiyle
tasinmaz satimina iliskin Meclis kararini uygulama gorev ve yetkisi Belediye Enclimenine
verilmistir. Diger taraftan belediyelerin satim islerinin 2886 sayili Devlet Thale Kanunu
hiikiimlerine gore yiriitiilecegi anilan yasanin ilk maddesinde hiikme baglanmistir.
27. 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun Ozel Borg Iliskileri kisminin ilk boliimiinii olusturan



“Satis Sozlesmesi’nin “Bazi Satig Tiirleri” bashgi altindaki dordiincii ayriminda 274-281
maddeleri arasinda da agik artirma yoluyla satig diizenlenmistir.

28. 6098 sayil1 Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 274. maddesi, “Ag¢ik artirma yoluyla satis; yeri,
zamani ve kosullar1 6nceden belirlenerek, hazir olanlar arasindan en yiiksek bedeli 6neren ile
yapilan satistir” seklinde tanimlanmis olup, 275. maddede “Satic1 artirma kosullarinda aksi
yonde bir irade ac¢iklamasinda bulunmamigsa, herkesin katilabilecegi istege bagli agik
artirmalarda satis sozlesmesi, artirmayi yonetenin en yiiksek bedeli oneren kisiye ihale
etmesiyle kurulmus olur.

Cebri artirma yoluyla satis, artirmay1 yoneten memurun en yiiksek bedeli oneren kisiye ihale
etmesiyle kurulmus olur” seklindeki diizenlemeyle sozlesmenin kurulmasi hiikiim altina
alinmustir.

29. Ayn1 Kanun’un 279. maddesinde “Artirmada taginir bir mal alan kisi, onun miilkiyetini
ihale aninda kazanir. Artirmadan alinan taginmazin miilkiyeti, ancak tapu siciline tescille aliciya

geger.

Artirma gorevlisi, satis tutanaginda gosterilen tasinmazin alicit adina tescilini hemen tapu
idaresine bildirir.

Cebri artirma sonucunda yapilan ihalelerde miilkiyetin ge¢mesine iliskin 6zel hiikiimler
saklidir.

Istege bagl o6zel artirmalarda miilkiyetin ge¢mesi genel hiikiimlere tabidir” hiikmii
ongorilmistiir.

30. Yine 6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’nunda alacagin devri 183 ila 194. maddelerinde
diizenlenmis olup, 183. maddesi “Kanun, s6zlesme veya isin niteligi engel olmadikg¢a alacakli,
bor¢lunun rizasini1 aramaksizin alacagini ticlincii bir kisiye devredebilir. Bor¢lu, devir yasagi
icermeyen yazili bir bor¢ tanimasina giivenerek alacagi devralmis olan iiglincii kisiye kars,
alacagin devredilemeyeceginin kararlastirilmis bulundugu savunmasini ileri siiremez”
seklindedir. 184. maddesinde ise “Alacagin devrinin gegerliligi, yazili sekilde yapilmis
olmasina baghdir. Alacagin devri s6zii verme, sekle baglh degildir” hiikkmii ile alacagin devrinin
gecerliligi yazili sekle tabi tutulmus olup, resmi sekle baglanmamugtir.

31. 4721 sayilh Tirk Medeni Kanunu’nun 716. maddesinin 1. fikrasinda da “Miilkiyetin
kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina
tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi halinde
hakimden, miilkiyetin hiikmen gegcirilmesini isteyebilir” seklinde tasinmaz miilkiyetine iliskin
tescil isteme hakki diizenlenmistir.

32. Bu arada Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 30.09.1988 giin ve 1987/2
E. 1988/2 K. sayili kararma da deginilmelidir. Ozetle, “Tapuda kayitli bir tasinmazin
miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin 6ngérdiigii bi¢im kosullarina uygun olarak
yapilmadigindan gecersiz bulunan sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasinin
kural olarak kabul edilemeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak {izere
yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin gegerli bir s6zlesme olmadan
taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin da
bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda



milkiyetin devrine yanasmamasi1 hallerinde; olaymn 6zelligine goére hakimin MK.nun 2.
maddesini gozeterek agilan tescil davasim kabul edebilecegine” dair verilen bu Igtihad
Birlestirme Kararinin gerekgesinde de ““...1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanununun yiiriirliige
girmesinden sonra iilkemiz insaat sektoriinde hizli bir ilerleme kaydedilmis, eskiden hig
goriilmeyen "kat Karsilig1 insaat sozlesmesi" olarak adlandirilan yaygin bir sézlesme tiirti
dogmustur. Bu sozlesmelerle miiteahhit (ytiklenici), arsa (is) sahibinin arsasi lizerinde insaat
yapmay1 iistlenmekte, buna karsilik insaat bilince kendisine devir edilecek olan bazi daireleri
(bagimsiz boliimleri) bedel olarak almaktadir. Ancak, miiteahhit daha ingaata baglar baglamaz
ileride miilkiyeti is sahibi tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimleri, yapacagi
insaatin finansmant i¢in ti¢lincl kisilere gegersiz sozlesmelerle satmaktadir. Veyahutta bazi
miiteahhitler miilkiyeti kendilerine ait bulunan tasinmaza Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak
iizere ingaat yapimi sirasinda ingaat1 tamamlayabilmek icin gerekli paray1 temin amaciyla ayni
sekilde gecersiz sozlesmelerle ve ileride satisa konu bagimsiz boliimiin tapusunu verecegi
hususunda kars1 tarafta tam bir giivence yaratarak satislar yapmaktadirlar. Iste bu sekilde Kat
Miilkiyeti Kanununa tabi olmak {izere yapimina baglanilan tasinmazdan bagimsiz bolim
satimina iliskin gegerli bir s6zlesme olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlagarak
alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin onu
malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapu da miilkiyetin devrine yanasmamasi; genellikle,
aslinda bagimsiz boliimiin satis bedeli satim tarihi itibariyle uygun bulundugu ve satict satis
bedelinden insaat sirasinda yararlandigi halde, bu arada alicinin 6demis oldugu para degerinin
enflasyon nedeniyle oldukca diismesinden, buna mukabil satilan bagimsiz bdliimlerin
degerlerinin tapuda devir edilecegi zamanda fahis oranda artmig bulunmasindan ileri
gelmektedir. Bagka bir anlatimla, bunlar diisiinen satici (miiteahhit) sézlesmeden siyrilmanin
yollarin1 aramakta ve yasanin ongordiigii resmi sekil sartina siginarak miilkiyetini devir
borcundan kaginmaktadir. Saticinin bu tutumu ise; agikca, sekil mecburiyeti koyan yasa
hiilkmiinden bu hususta korunmaya layik bir yarar1 olmaksizin yararlanmaya ¢alisma teskil eder
ve onun hakkin kotliye kullanilmas1 yasagi kuralin1 duraksamaya yer vermeyecek sekilde ihlal
ettigini gosterir. Oysa MK.nun 2. maddesinin ikinci fikrasiyla, suistimal karakteri dogrudan
dogruya asikar olan hallerde haklarin istimali kanuni himayeden mahrum birakilmigtir. Boyle
uyusmazliklarda, hakkin kotiiye kullanilmast yasagi kurali degil, sekil sartt kurali ihmal
edilebilir. Zira Isvicreli Prof.Merz'in de dedigi gibi (Medeni Kanun Serhi art.2, Nr.21), sekli
hukuktaki hakki maddi adalet diislincesi ve gerekleri sinirlar onu gergek dlgiilerine gotiirebilir;
gercek hak korunur, sekli veya goriinen hak korunmaz. Gergekten sekle iligkin hiikmiin gayesi
disinda menfaat temini yoluna gidilmek istenildigi durumlarda yargi hassas olmaya mecburdur.
Zira hukuk ancak, mesru menfaatlerin tahminine yarar; baska bir seye yaradig: taktirde ise
mevcudiyet sebebini kaybeder. Ote yandan Medeni Kanunun 4. maddesi hiikmiiyle de hakim,
adalete uygun karar vermeye ¢agirilmaktadir. O, menfaatlerin dogru ve adil bir muvazenesini
yapmak ve gercekleri gozetmek zorundadir...” seklinde agiklamalara yer verilmistir.
33. Hemen belirtilmelidir ki, tapulu bir taginmazin miilkiyetinin devrini 6ngoren her tiirli
sOzlesmelerin resmi sekilde yapilmasi, gegerlilik kosuludur (743 Sayili Tiirk Kanunu Medenisi
madde 634; 4721 Sayili1 Tiirk Medeni Kanunu madde 706; Borg¢lar Kanunu madde 213; 6098
sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 237; Tapu Kanunu madde 26; Noterlik Kanunu madde 60).
Tapuda kayith bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin ongordigi
bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gecersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak
acilan bir cebri tescil davasi kural olarak kabul edilemez. Yasa hiikiimlerinin 6ngordigi
bigimde yapilmayan s6zlesmeler hukuken gecersizdir; burada 6ngoériilen sekil, s6zlesmenin
gegerlilik kosulu olup, kamu diizenine iliskindir. Bu nedenledir ki, gerek mahkeme gerekse
Yargitay’ca dogrudan gdz oniinde tutulur. Yukarida aciklanan Yargitay Ictihadi Birlestirme
Biiyiik Genel Kurulunun 30.09.1988 giin ve 1987/2 E., 1988/2 K. sayil1 kararinda belirtilen
hallerde ise, olaymn 6zelligine gére hakimin, Medeni Kanunun 2. maddesini gozeterek acilan



tescil davasini kabul edebilecegine iliskin kural da s6zlesmenin tamamen ifa edildigi haller i¢cin
gegerlidir. Nitekim anilan bu hususlara Hukuk Genel Kurulunun 16.06.2010 tarih ve 2010/14-
290-328 sayili kararinda da deginilmistir. Ayrica Hukuk Genel Kurulunun 20.02.2020 tarih ve
2017/13-2618 esas, 2020/184 say1l1 kararinda 30.09.1988 giin ve 1987/2 E., 1988/2 K. sayili
Ictihadi Birlestirme Kararmin gerekgesinin yol gosterici oldugu vurgulanarak uyusmazlik
coziimlenmistir.

34. Somut olayda, davalilardan ... adina tapuya kayitl ... ili ... ilgesi ... Mahallesi 4459 ada 3
parsel sayili tasinmaz hakkinda, ... Tlge Belediye Meclisinin 05.04.2010 tarihli ve 52 sayili
karar1 ile 2886 sayilt Kanun hiikiimleri uyarinca satigina, satis ile ilgili islemlerde belediye
enciimenine yetki verilmesine karar verilmis, dava konusu tasinmaz hakkinda ihale sartnamesi
diizenlenmis, 31.01.2012 tarihinde yapilan agik ihalede teklifler alinmis, ayni tarihli ... Belediye
Enclimeninin 15 sayili karar1 ile miilkiyeti belediyeye ait olan 4459 ada 3 parsel hakkinda en
¢ok teklif sunan ... Konut Yap1 Mimarlik Miihendislik insaat Taahhiit Ticaret ve Sanayi Limited
Sirketi’ne acik artirma sonucu ihale suretiyle satilmasina karar verilmis, adi gegen sirket
tarafindan da ihale bedelinin tamami belediyeye yatirilmistir. Sonrasinda dosyada mevcut
davaci ile davalilardan ... Konut ... Sirketi arasinda 25.03.2012 tarihli “daval1 sirket tarafindan
4459 ada 3 parsel sayili tasinmazda insa edilecek ... Sitesinde ... Blok ... Kat ... bagimsiz bolim
numarali 1 (bir) adet dairenin davaciya satisina” iliskin s6zlesme imzalanmis, bu s6zlesmede
ongoriilen daire bedeli de davaci tarafindan davali sirkete 6denmistir.

35. Ote yandan; dava konusu 4459 ada 3 parsel say1li tasinmaz kayden davali sirket adina tescil
edilmedigi halde davali ... tarafindan, anilan tasinmazda insa edilecek binaya iligkin hem yap1
sahibi hem de yap1 miiteahhidi olarak davali sirket adina 04.07.2012 tarihinde yap1 ruhsati
verilmistir. Mahkemece yapilan kesif sonucu diizenlenen 22.03.2015 tarihli bilirkisi raporunda
“...4459 ada 3 parselde A ve B bloklar1 ve her blokta 20 daire olmak iizere toplam 40 adet
dairenin bulundugu, mimari pojeleri incelendiginde bu dairelerin mimari pojeleri ile ayni
yapildigi, mimari projelere aykir1 herhangi bir imalat yapilmadig1 ve dava konusu bagimsiz
boliim i¢inde ikametin mevcut oldugu...” belirtilmistir. Gergekten, davacinin 2013 yilinda dava
konusu taginmazla ilgili elektrik, su ve dogalgaz aboneligi sdzlesmeleri ile zorunlu deprem
sigortas1 yapmak suretiyle dairede ikamet etmeye basladig1 dosya kapsamiyla sabittir.

36. O halde yukarida deginilen yasal diizenlemeler ile somut olay birlikte degerlendirildiginde;
davali ... tarafindan Belediye Meclis Karar1 alinarak ve Belediye Enclimen Karar1 ile 2886 sayili
yasa hiikiimleri uyarinca dava konusu tasinmazin davali sirkete agik artirma usulii sonucu
thaleden satildig1 ve ihale bedelinin tamaminin davali sirketten tahsil edildigi, yapilan bu idari
kararlarin ve islemlerin gecerliliklerini koruduklari (ayakta olduklar), ancak tasinmazin daval
sirket adina tescili yoniinde islem yapilmadigi, buna ragmen davali ... tarafindan davali sirketin
yap1 sahibi oldugu benimsenmek suretiyle ve davali sirketin yapi yliklenicisi oldugu da
belirtilerek yap1 ruhsati diizenlendigi, tasinmazda mimari projesine gore 2 blok ve toplam 40
bagimsiz bdliimden olugan bina yapildigs; ihale alicisi, yapi sahibi ve yliklenicisi olan daval
sirketin Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina basladig1 tasinmazdan dava
konusu bagimsiz bolimiin davaciya satimina iliskin kendi aralarinda harici sdézlesme
imzaladiklari, davaci alicinin tiim borglarini eda ettigi ve satic1 davali sirketin de bagimsiz
boliimii teslim ettigi, davacinin da bu daireyi malik gibi kullandig1 anlasilmakla; davacinin
davali sirketten edindigi kisisel hakka dayali ve davali sirketin de davali Belediyeye karsi
usuliine uygun Belediye Meclis ve Enclimen kararlar1 ile ihaleden kaynakli sahsi haklarinin
halefi olarak Tiirk Medeni Kanununun 716. maddesi geregince tescil talebinde bulunabilecegi
sonucuna varilmig olup, ayni hususlar degerlendirilerek yerel mahkemece verilen direnme



karar1 yerindedir. Ne var ki, yerel mahkemenin davay1 kabulii kural olarak yerinde ise de, kabul
bicimi itibariyle temyiz itirazlarinin incelenmesi i¢in dosya Ozel Daireye gonderilmelidir.

37. Hukuk Genel Kurulunda yapilan goriigmeler sirasinda mahkemece verilen kararin arsa
payimin tespiti yoniinden eksik aragtirmaya dayali oldugu, bu nedenle TMK’nin 716 ve
TBK’nin 279. maddeleri dikkate alinmak suretiyle kat irtifakina esas paylarin belirlenmesi,
infazda sikint1 olmamasi agisindan bilirkisi incelemesi yapilmasi geregine deginen genisletilmis
gerekee ile degisik bozma goriisii ile gecerli bir sozlesme olmamasi nedeniyle sebepsiz
zengisleme hiikiimleri dogrultusunda degerlendirme yapilmasi hususunda farkli gerekce ile
degisik bozma goriisii ileri siiriilmiis ise de, bu gorlisler Kurul ¢ogunlugu tarafindan
benimsenmemistir.

38. Hal boyle olunca direnme karar1 usul ve yasaya uygundur. Ancak, kat irtifakina esas arsa
payina yonelik olarak inceleme yapilmak iizere dosyanin Ozel Daireye gonderilmesi gerekir.

IV. SONUC:
Aciklanan nedenlerle,

I- A bendinde (§18-24) gosterilen gerekgelerle davali ... kayyimimin temyizi yoniinden
mahkemece verilen temyiz bagvuru talebinin reddine dair 09.07.2021 tarihli EK KARARIN
ONANMASINA oy birligi ile,

[I- B bendinde (§25-38) gosterilen gerekgelerle direnme uygun oldugundan davali ...
Baskanliginin vekilinin temyizi yoniinden kat irtifakina esas arsa payina iligskin olarak inceleme
yapilmak iizere dosyanin YARGITAY 7. HUKUK DAIRESINE GONDERILMESINE oy
coklugu ile,

Ancak karar diizeltme yolunun agik olmasi sebebiyle oncelikle mahkemesince Hukuk Genel
Kurulu kararmin taraflara tebligi ile karar diizeltme yoluna basvurulmasi halinde dosyanin
Hukuk Genel Kuruluna, bagvurulmamasi halinde ise dogrudan Yargitay 7. Hukuk Dairesine
gonderilmesine,

Ayn1 Kanun’un 440. maddesi uyarinca kararin tebliginden itibaren on bes giin icerisinde karar
diizeltme yolu agik olmak tizere, 22.02.2022 tarihinde karar verildi.

KARSI OY

1. Yerel Mahkemece; ihale alicist ... Konut...A.S'nin ihalenin kesinlesmesi sonrasi
kararlagtirilan bedeli davali belediyeye Odeyerek tescil i¢in gerekli yiikiimliiliikleri yerine
getirdigi, ancak belediyenin kesinlesen ihale kapsamindaki tescil yilikiimliiliigiinii yerine
getirmedigi, belediyenin arsa tlizerinde ... Konut...A.S'nin kesinlesen ihale kapsaminda
sozlesmeye uygun sekilde tasarrufta bulunmasina riza gosterdigi gerekcesiyle davanin
kabuliine karar verilmistir.

2. Ozel Dairece, ihalenin kesinlestirilmis olmasmna ragmen tasnmazin tapuda heniiz ...
Konut...A.S’ne devredilmedigi, tasinmaz mallarin ihtiyari acik artirma ile satiminda
miilkiyetin tapuya tescille gegecegi, tapunun devredilmemis olmasi nedeniyle ihale alicisinin
bu tasinmaz iizerine insa ettigi bagimsiz boliimlerin haricen satisina iligkin tasarrufun hukuken
gecerliligi bulunmamasi nedeniyle davanin reddine karar verilmesi gerektigi gerekgesiyle karar
oy ¢oklugu ile bozulmustur.



3. Yerel mahkeme ile Ozel Daire arasindaki temel uyusmazlik; davali ... tarafindan ihale ile
satisa konu edilen ve ihale siireci kesinlesen ancak tapuda devri yapilmamis olan taginmaz
iizerine ihale alicisinin insa ettigi bagimsiz boliimlerin, ti¢lincii kisilere haricen satiginin gegerli
olup olmadig1 noktasinda toplanmaktadir.

4. Hukuk Genel Kurulunun degerli cogunluk goriisii, mahkemece verilen direnme kararimin
yerinde oldugu, ancak kat irtifakina esas arsa pay1 yoninden inceleme yapmak iizere dosyanin
Ozel Daireye gonderilmesi gerektigine yoneliktir.

5. Cogunluk goriisiine asagida agiklanan nedenlerle katilimmamustir.

6. Acik artirma yoluyla satig, “Onceden tespit edilen zaman ve yerde, dnceden tayin edilen,
sartlara gore, hazirlar arasinda, fiyat birbirini izleyen tekliflerle olusacak bigimde, en yiiksek
teklifte bulunan kimse ile yapilan satistir” seklinde tanimlamak miimkiindiir (Tandogan, Haluk,
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, c.I/1, Ankara 1985, s. 315).

7. 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 279. maddesinin 1 ve 2. fikralarinda “Artirmada taginir
bir mal alan kisi, onun miilkiyetini ihale aninda kazanir. Artirmadan alinan taginmazin
miilkiyeti, ancak tapu siciline tescille aliciya gecer.

Artirma gorevlisi, satis tutanaginda gosterilen taginmazin alict adina tescilini hemen tapu
idaresine bildirir.” hiikkmii bulunmakta olup, maddenin acik hiikmiine gore, tescil bu bildirime
dayanilarak yapilir. Artik ayrica tasinmazi edinenin ferag beyanina ihtiyag¢ yoktur.

8. 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 716. maddesinde de miilkiyetin kazanilmasina esas
olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek
hususunda kisisel hakka sahip olan kimsenin, malikin kaginmasi halinde hakimden, miilkiyetin
hilkmen gegirilmesini isteyebilecegi hususunda bir sahsi hakka sahip oldugu vurgulanmustir.

9. Yukarida aciklanan mevzuat hiikiimleri dogrultusunda somut olayda davali sirketin ihale ile
ilgili tiim ytikiimliiliiklerini yerine getirdigi, davali ... tarafindan yap1 ruhsatinin diizenlendigi,
ancak tescile yanasmadigir goriilmektedir. Dolayisiyla davacimin dava konusu bagimsiz
boliimiin adina tescilini talep etmesi yoniinde bir sahsi hakki bulundugu hususunda ¢ogunluk
goriisii ile ayn1 diisiince de olmama karsin eldeki davada arsa payinin belirlenmesi yoniinden
bilirkisi incelemesi yaptirilmas: gerekmektedir. Soyle ki, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3.
maddesinin 5711 sayili Kanunla degisik 2. fikrasinda; arsa paymin belirlenmesi bagimsiz
boliim maliklerinin kisisel beyanlarina bagli olmaktan ¢ikarilarak, her bir bagimsiz boliimiin
arsa payinin ana tasinmazin onayli mimari projesinde gosterilmesi ve arsa paylarinin bagimsiz
boliimlerden her birinin konumu ve biiyiikliigiine gére hesaplanan degerleri ile oranli olarak
ozgiilenmesi esas1 getirilmistir. Bu nedenle somut olayda arsa paymna iliskin olarak verilen
kararin eksik aragtirmaya dayali olmasi nedeniyle denetlenme imkaninin olmadigi, Kurul
cogunlugunun aksine kat irtifakina esas arsa pay1 yoniinden ileride infazda sikint1 yasanmamasi
amaciyla bu konuda bilirkisi incelemesi yaptirilarak sonucuna gore karar verilmesi suretiyle
kararin genisletilmis gerekce ile degisik nedenle bozulmasi gerektigi goriisiinde oldugumdan
sayin ¢ogunlugun diisiincesine katilamiyorum.



