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Hukuk Genel Kurulu 2024 /43 E. , 2024/76 K.

"ictihat Metni"

INCELENEN KARARIN

MAHKEMESI :Tiketici Mahkemesi

SAYISI : 2021/408 E., 2021/525 K.

KARAR : Davanin reddine

OZEL DAIRE KARARI : Yargitay (Kapatilan) 14. Hukuk Dairesinin 09.06.2021 tarihli ve
2020/1818 Esas, 2021/3894 Karar sayih BOZMA karari

Taraflar arasindaki tapu iptali ve tescil davasindan dolayl yapilan yargilama sonunda Ilk Derece
Mahkemesince davanin reddine karar verilmistir.

Kararin davaci vekili tarafindan istinaf edilmesi lizerine, Bolge Adliye Mahkemesince istinaf basvurusunun
esastan reddine karar verilmigtir.

Bolge Adliye Mahkemesi karari davaci vekili tarafindan temyiz edilmesi Gzerine Yargitay (Kapatilan) 14.
Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmus, ilk Derece Mahkemesi tarafindan Ozel Daire bozma
kararina kars! direnilmistir.

Direnme karari davaci vekili tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik, sire, temyiz sarti ve diger usul
eksiklikleri yéntinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz dilekgesinin kabulline karar verildikten sonra
Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan giindem ve dosyadaki belgeler incelenip geredi dtistinuldi:

I. DAVA

Davaci vekili, muvekkilinin imzaladigi 17.03.2012 tarihli adi yazil s6zlesme geredince davalinin adina
kayith olan tasinmaz lzerinde insa ettigi Atakum Rezidans Cumbali Evler projesinden daire satin aldigini,
sdzlesme uyarinca 100.000,00 TL olarak belirlenen satis bedelinin 20.000,00 TL'sinin 19.03.2012 tarihinde
pesin, 2.000,00 TL'sinin 08.05.2012 tarihinde senet karsiligi, 3.000,00 TL'sinin elden, kalan 75.000,00
TL'sinin davalinin yonlendirmis oldugu anlasmali banka olan Garanti Bankasindan 08.05.2012 tarihinde
kredi kullanilarak 6dendigini, mavekkilinin davaliya olan edimlerini bu sekilde yerine getirmesine karsin
davali tarafindan insaatin zamaninda bitirilmedidini, fiili teslimin ancak 2013 yilinin Nisan ayinda
gerceklestigini, elektrik aboneligi ile DASK policesi tanzim edildigini, muvekkilinin hafta sonlarini bu evde
gecirdigini, 6demesini 2012 yilinin besinci ayinda tamamlamis oldugu dairenin tapusunu istedigi héalde
tasinmaz Uzerinde bulunan hacizler nedeniyle alamadidini, tapulu tasinmazin mulkiyetinin devrini 6ngéren
her tirli sdzlesmenin resmi sekilde yapilmasinin gecerlilik kosulu oldugunu ancak Yargitay Ictihadi
Birlestirme Genel Kurulunun 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayili kararinda da belirtildigi
Uzere mivekkili davaci ile davali arasinda tamamen ifa edilen sézlesme uyarinca muivekkilinin dava konusu
39 numaral bagimsiz bolimin tesciline hak kazandidini ileri slirerek davali sirket adina kayitli olan
tapunun iptali ile davaci adina tesciline karar verilmesini talep etmistir.

I1. CEVAP
Davali sirkete, 7201 sayili Tebligat Kanunu'nun 35 inci maddesine gbre tebligat yapilmis olup davaya cevap
verilmemistir.

I1I. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

Samsun 2. Tuketici Mahkemesi 11.04.2019 tarihli ve 2018/277 Esas, 2019/209 Karar sayili karariyla;
davacinin yukleniciden temlik alinan kisisel hakka dayall tapu iptali ve tescil isteminde bulundugu, Yargitay
ictihadi Birlestirme Genel Kurulunun 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayili kararinin
uygulanabilmesi icin tapu iptali ve tescil istenilen tasinmazin satis sozlesmesi imzalandigi tarihte
yUklenicinin adina kayith olmamasi gerektigi, kayit maliki davalidan tapuda resmi sekilde alinmasi mimkin
olan tasinmazin haricen satin alinmasinin davaciya herhangi bir hak saglamayacadi, davaya konu
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tasinmazin arsa maliki tarafindan davaliya 26.09.2011 tarihinde devredildigi, konut satis s6zlesmesinin ise
17.03.2012 tarihinde imzalandidi, davali sirketin bu tarihte tapuda devir yapmasina engel bir durumun
olmadigi, taraflar arasinda imzalanan sézlesme resmi sekilde yapilmadigindan hukuken gecersiz oldugu
gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.

IV. ISTINAF

A. Istinaf Yoluna Basvuranlar

ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi icinde davaci vekili istinaf basvurusunda
bulunmustur.

B. Gerekge ve Sonug

Bdlge Adliye Mahkemesinin 11.12.2019 tarihli ve 2019/2542 Esas, 2019/2489 Karar sayili karariyla;
taraflar arasinda yapilan islemin yUklenicinin temliki niteliginde dedil, tapulu yerin adi yazili sézlesme ile
satisi niteliginde bulunup gecersiz oldugu gerekgesiyle istinaf basvurusunun esastan reddine karar
verilmistir.

V. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKI YARGILAMA SURECI

A. Bozma Karari

1. Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi slresi icinde davaci vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

2. Yargitay (Kapatilan) 14. Hukuk Dairesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; “...Davali, hem
arsa sahibi hem de ylklenici sifatini tasimaktadir. Tirk Medeni Kanununun 706. Borglar Kanununun 213,
2644 sayih Tapu Kanunu'nun 26.maddeleri hikUmleri geredince, tapuda kayith bir tasinmaz satisinin
hikim ve sonu¢ meydana getirmesi icin s6zlesmenin resmi bicim kosuluna uyularak yapilmasi zorunlu ise
de; 30.09.1988 tarihli ve 2/2 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biyik Genel Kurulu Kararinin sonug
béliminde vurgulandigi Uzere, tapuda kayith bir tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak
yasanin 6ngordigu  bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sozlesmeye
dayanilarak acilan bir cebri tescil davasinin kural olarak kabul edilemeyecedi, bununla birlikte Kat Mulkiyeti
Kanunu'na tabi olmak Uzere yapimina baslanan tasinmazdan bagimsiz bdlum satimina iliskin gecerli bir
sOzlesme olmadan taraflarin bagimsiz b6lim satiminda anlasarak alicinin tim borglarini eda etmesi ve
saticinin da bagimsiz bélima teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda
mulkiyetin devrine yanasmamasi halinde olayin 6zelligine goére hakimin Turk Medeni Kanunu'nun 2.
maddesini gozeterek tescil davasini kabul edebilecedi ilkesi benimsenmistir. Kaldi ki; davali ayni zamanda
ylklenici de oldugundan, Borclar Kanununun 162. ve 163. maddeleri geredince yazil yapilmak kosuluyla
davaciya temlik isleminde de bulunabilir.

Yiklenicinin arsa pay! karsiligi insaat yapmakta oldugu veya arsa sahibinin ayni zamanda yUklenici sifatiyla
hareket ederek (yapsatci konumunda) insa etmekte oldugu binalardan bagimsiz bélim satin alinmasi
halinde Turk Borglar Kanununun 184. maddesi geredince Uglincl kisiye yapilacak temlikin yazili olmasi
yeterlidir.

Yapilan bu saptamalara gére, davacinin tescil istegi ile actigi eldeki davanin degerlendirilmesi gerekir.
Yapilan bu genel aciklamalardan sonra somut olaya gelince; dnceki arsa malikleriyle davali sirket arasinda
usulline uygun sekilde 03.12.2010 tarihinde diizenlenen kat karsiligi insaat s6zlesmesi uyarinca, kat irtifaki
kurulmasi sonrasi, davaya konu 2477 ada 3 parsel sayili tasinmazda C blok 2. Kat 39 numaral bagimsiz
bolimin 26.09.2011 tarihinde davali sirket adina tescil edilmis olmasi davalinin yapsatgl oldugu gercegini
degistirmez. Dosya arasindaki mevcut 17.03.2012 tarihli adi yazili s6zlesmeye gére; davali ... Turizm Ltd.
Sti'nin 2477 ada 3 parselde yapilacak binanin 2. katindaki 39 no’lu daireyi 100.000,00TL bedel karsihdinda
davaciya satisini yaptigi anlasiimaktadir. Her ne kadar mahkemece, tapu dairesi disinda yapilan satimlarin
yok hikminde oldugu gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis ise de; 30.09.1988 tarihli ve 1987/2
1988/2 sayili Yargitay IBBGK Karari geregince davaci ile yiklenici arasindaki temlikin yazili olmasi yeterli
oldugundan davaciya yapilan daire satisi gecerli kabul edilmelidir.

Mahkemece, dedinilen hususlar gozetilmeksizin yanilgili gerekce ve eksik incelemeyle yazili oldugu Uzere
hikim kurulmasi dodgru goérilmemis, bu sebeple kararin bozulmasi gerekmistir...” gerekgesiyle karar
bozulmustur.

B. Ilk Derece Mahkemesince Verilen Direnme Karari

ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile; dnceki karar gerekgesinin yaninda,
somut olayda harici satim tarihi itibariyla kat irtifakinin kuruldugu ve tapunun daval yuklenici adina kayith
oldugu, dolayisiyla davalinin dava disi arsa maliklerinden herhangi bir alacagi bulunmadigindan bunu
temlik etmesinin de s6z konusu olmadigi, ayrica 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayili
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Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu kararinin uygulanabilmesi icin tapuda devir borcunun mimkin
olmamasi gerektigi, bu durumda davacinin Kat Mulkiyeti Kanunu’na gore kat irtifaki veya tasinmazin belli
bir payini satin almasi muimkinken, haricen satin almis olmasinin kendisine herhangi bir hak
saglamayacadi gerekgesiyle direnme karari verilmistir.

VI. TEMYiz

A. Temyiz Yoluna Basvuranlar

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen direnme kararina karsi siresi icinde davac vekili temyiz
isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

Davaci vekili; direnme kararinda belirtilenin aksine adi s6zlesme tarihinde ortada tamamlanmis resmi
satisa hazir bir daire olmadigini, davaya konu tasinmaz bedelinin bir kisminin pesin, bir kisminin senet
karsiigi ve bir kisminin da banka kredisi ile 6ddenmis olmasi nedeniyle bedeli pesinen 6denmeyen
tasinmazin tescilinin davalidan talep edilemeyecedini, davalinin da bedel o6denmeden devri
gerceklestirmeyecedinin acgik oldugunu, zaten bu nedenlerle adi satis s6zlesmesi yapildigini, 6demeler
tamamlanip tapu istenildiginde tasinmazin Gzerinde kamu hacizlerinin oldugunun fark edildigini ve devrin
bu nedenle yapilamadidini, konunun birebir igtihadi birlestirme kararina uydugunu, karsilikh edimlerin
gerceklesmis olmasi nedeniyle tapu devrinin gerceklesmesi gerektigini belirterek hikmin bozulmasini
istemistir.

C. Uyusmazhk

Direnme vyolu ile Hukuk Genel Kurulu énine gelen uyusmazlik; tapu maliki ve yuklenici olan davall
sirketten harici sozlesmeyle daire satin alan davacinin saticilya karsi olan tim borcunu eda ettigi ve
davalinin teslim etmesiyle daireyi malik gibi kullandigi ¢ekismesiz olan somut olayda, Yargitay Ictihadi
Birlestirme Genel Kurulunun 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayili karar geregince
davaya konu edilen dairenin davali adina olan tapusunun iptali ile davaci adina tescilinin mimkUin olup
olmadigi noktasinda toplanmaktadir.

D. Gerekge
1. Ilgili Hukuk
1. 4721 sayili Tirk Medeni Kanun'un 2, 706 nci maddeleri,

2. 818 sayili Borglar Kanunu’nun 162, 163, 213, 355 inci maddeleri,

3. 6098 sayil Turk Borglar Kanunu’nun 183, 184, 217, 237, 470 inci maddeleri,
4. 1512 sayili Noterlik Kanunu'nun 60, 89 uncu maddeleri,

5. 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 26 nci maddesi.

2. Degerlendirme
1. Uyusmazhdin ¢6zimi icin 6ncelikle bor¢ doduran so6zlesmelerden birisi olan ve tam iki tarafa borg
yukleyen “Eser sézlesmesi” hikumleri agiklanmahdir.

2. Eser sotzlesmesi, uyusmazhdin ortaya ciktigi sozlesme tarihte yurarlikte bulunan ve somut olayda
uygulanmasi gereken miilga 818 sayili Borglar Kanunu’nun (818 sayili Kanun) 355 inci maddesinde "Istisna
akdi" olarak adlandiriimis olup, "Istisna bir akittir ki onunla bir taraf (miteahhit), diger tarafin (is sahibi)
vermedi taahhlt eyledigi semen mukabilinde bir sey imalini iltizam eder" seklinde ifade edilmis;
01.07.2012 tarihinde yururlige giren 6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun (6098 sayili Kanun) 470 inci
maddesinde de, "Eser sdzlesmesi, yilklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi Ustlendigi s6zlesmedir" biciminde tanimlanmistir.

3. Eser soézlesmesi iki tarafa karsilikh borg ylkleyen bir tir is gérme sbzlesmesi olup“eser” ve “bedel”
olmak Uzere iki temel unsuru bulunmaktadir. Bu sézlesmelerde yiklenici, is sahibine karsi ylklendigi 6zen
borcu nedeniyle eseri kanun ve sdzlesme hikimlerine, fen, teknik ve sanat kurallarina uygun olarak
yaparak ve zamaninda tamamlayarak is sahibine teslim etmekle; is sahibi de bu galisma karsiliginda ivaz
6demekle yukimladar.

4. Tuark Hukuk Llgatinda da “eser s6zlesmesi” kisaca “YUklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin
de bunun karsiiginda bir bedel 6demeyi Ustlendigi sézlesmedir” seklinde ifade edilmistir (Tlrk Hukuk
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LGgati, Turk Hukuk Kurumu, Cilt I, Ankara 2021, s. 353).

5. Bu asamada eser sdzlesmesinin bir tirl olan "kat karsiligi insaat s6zlesmesi," diger bir ifadeyle "arsa
pay! karsiligi insaat s6zlesmesi" ile ilgili dizenlemelere dedinmekte fayda vardir.

6. Turk Hukuk LOgatinda hukuki niteligi itibariyle tasinmaz satis s6zlesmesi ile eser s6zlesmesinden olusan
bir s6zlesme tlri olarak vurgulanan (Turk Hukuk L{igati, s. 669) kat karsilidi insaat s6zlesmesi, bir yonlyle
arsa sahibinin kosullar gergeklestiginde sahibi oldugu tasinmazin mdulkiyetinin bir kismini yikleniciye
devretmesini 6ngorirken, diger yoniyle de, ylklenicinin yapacadl insaat bakimindan arsa sahibine karsi
yukimldltklerini gdsteren, tapulu tasinmazin mulkiyetinin bir kisminin devrine iliskin vaadi ve eser
sdzlesmesini igeren iki tipli karma bir s6zlesmedir.

7. Baska bir anlatimla ylklenici yonlinden insaat yapma yukamldligini, arsa sahibi yoninden ise tapuda
pay intikal ettirme yukumlaligunt iceren kat karsiligi insaat s6zlesmesi, hem insaat yapma hem de satis
vaadi sézlesmesini blinyesinde birlestiren 6zel bir sézlesme tlriadar.

8. Kat karsilidl insaat stzlesmesinin konusu, arsa sahibinin maliki oldugu arsa Uzerine yapilacak bina
insaatidir. Yuklenici, finansmanini saglayarak, lizumunda sanat, beceri ve emek sarfiyla bir bina (insaat)
meydana getirmeyi Ustlenirken, arsa sahibi de buna karsilik arsa pay! devri suretiyle bir bedel 6demeyi
borclanmaktadir. Bu s6zlesmede Ucret (bedel) arsa sahibi tarafindan ayin olarak ddenmektedir.

9. Hukukumuzda egemen ilke “sekil serbestisi” olup, kural olarak eser s6zlesmesi herhangi bir gecerlilik
sartina tabi degildir. Yasada aksi 6ngorilmedikce, s6zli veya yazili yahut resmi bicimde yapilabilir. Bununla
birlikte bazi s6zlesmelerin gecerli olabilmesi icin yasada belirlenen sekle uygun olarak yapilmasi zorunludur.

10. 4721 sayil Tark Medeni Kanunu'nun (4721 sayili Kanun) “Hukuki islem” bashkli 706 nci maddesi,
“Tasinmaz mulkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde duzenlenmis
bulunmalarina baghdir” seklindedir. Mllga 818 sayili Kanun'un 213 Unci maddesinde (6098 sayili Kanun
md. 237) “Akdin sekli” bashdl altinda; tasinmaz satiminin gecgerli olmasi icin getirilen resmi senede
baglanmasi sarti, tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri icin de 6ngorilmustir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 26
nci maddesine gdre tasinmaz satiglar icin tapu sicil mudurl veya tapu sicil gérevlileri yetkili iken, 1512
sayili Noterlik Kanunu'nun 60/3 Ulnci ve 89 uncu maddelerinde tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin
noterlerce resen diizenleme seklinde yapilacagi kural getirilmistir.

11. Ayni ilkeler Hukuk Genel Kurulunun 08.04.2021 tarihli ve 2017/(23)15-1612 Esas, 2021/441 Karar;
24.06.2021 tarihli ve 2017/(23)15-2930 Esas, 2021/831 Karar; 23.12.2021 tarihli ve 2018/(23)6-1057
Esas, 2021/1756 Karar; 17.05.2022 tarihli ve 2017/(23)6-1817 Esas, 2022/643 Karar ile 28.06.2022
tarihli ve 2022/6-69 Esas, 2022/1050 Karar sayih kararlarinda da benimsenmistir.

12. Bu agiklamalarin yaninda “alacagin temliki (devri)” konusuna da deginmek gerekir.

13. Alacagin devri, alacakh ile onu devir alan Gglinct sahis arasinda; kanun, s6zlesme veya isin niteligi
engel olmadikca, borglunun rizasina ihtiyac olmaksizin yapilabilen yazili sekle baglh s6zlesme, kanun ya da
kazal kararla gergeklesen tasarrufi bir muameledir. Alacagin devri kural olarak borglunun rizasina ihtiyag
olmaksizin yapilabilen tasarrufi bir hukuki islemdir; kulli dedil, ctz'i ve sinirh bir halefiyet meydana
gelmektedir. Burada alacaklinin degismesi s6z konusudur (Turgut Uygur : 6098 sayili Tlrk Borglar Kanunu
Serhi, C. 1, 3. Baski, Ankara 2013, s. 1096).

14. Baska bir sekilde ifade etmek gerekir ise; alacagin temliki (devri), mevcut bir alacagin alacaklisinin
degismesi islemidir. Alacaklinin bir borg iliskisinden dogan alacagini borclunun rizasina gerek olmadan bir
sOzlesmeye dayanarak Uclncl bir kisiye devretmesine alacagin temliki adi verilir (Fikret Eren : Borglar
Hukuku Genel HukUmler, 21. Baski, Ankara 2017, s.1248). Alacagin temliki ile bor¢ miinasebetinde
alacaklinin sahsinda bir dedisiklik vuku bulmakta, eski alacaklinin (temlik edenin) yerini yeni alacakh
(temellik eden) almaktadir (Hukuk Genel Kurulunun 03.06.2021 tarihli ve 2017/15-427 Esas, 2021/685
Karar sayili karar).

15. Mulga 818 Borclar Kanunu'nun alacadin rizai temlikine, baska bir anlatimla iradi devrine iliskin 162 nci
maddesinde;

“Kanun veya akit ile veya isin mahiyeti icabi olarak menedilmis olmadikca bor¢lunun rizasini aramaksizin
alacakli, alacagini Gglinci bir sahsa temlik edebilir.

Borclu, alacagin temlik edilmemesi sart edilmis oldugunu bu sarti ihtiva etmeyen bir ikrari bilkitabeye
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istinat ile, alacagini temelllk eden Uglinci bir sahsa karsi iddia edemez” diizenlemesine yer verilmistir.

16. Ayni maddenin 6098 sayili Kanun'daki karsiligi olan 183 lincli maddesi ise;

“Kanun, sOzlesme veya isin niteligi engel olmadikga alacakli, borglunun rizasini aramaksizin alacagini
Uglncu bir kisiye devrededbilir.

Borclu, devir yasadi icermeyen yazili bir bor¢ tanimasina glvenerek alacagl devralmis olan Uglncl kisiye
karsi, alacagin devredilemeyecedinin kararlastiriimis bulundugu savunmasini ileri siiremez” seklindedir.

17. Metinde yapilan sadelestirme disinda, maddede, miilga 818 sayili Kanun'un 162 nci maddesine gbre
herhangi bir hikim degisikligi yoktur. 6098 sayili Kanun'da “alacagin temliki” kavrami yerine “alacagin
devri” ifadesi kullaniimistir. 6098 sayili Kanun'un 183 Uncl maddesinin birinci fikrasina (818 sayili Kanun'un
md. 162/1) gére maddede sayilan haller disinda kural olarak alacagin temlikinde borglunun rizasina gerek
yoktur, sadece alacagi talep hakki devredilmektedir. Diger bir ifadeyle, alacagin devrinde borcun 6zl
muhafaza edilmekte, sadece sahislarda degisiklik olmaktadir.

18. Kural olarak, butlin alacaklar temlik edilebilir. Boylece halen iktisap edilmis (kazaniimis) bir alacak
kadar ileride iktisap olunacak bir alacak da; keza muaccel bir alacak kadar bir vadeye veya sarta baglanmis
olan alacaklar da temlik olunabilir. Alacagin hukuki muameleden, haksiz fiilden, sebepsiz zenginlesmeden
veya dodrudan dogruya kanundan dogmus olmasinin da bir 6nemi yoktur (Hukuk Genel Kurulunun
21.03.2019 tarihli ve 2017/11-2630 Esas, 2019/328 Karar sayili karari).

19. Alacadin iradi devrinde (s6zlesmeye dayanan devir); bu devrin gegerli olabilmesi icin s6zlesmenin
taraflarinin fiil ve tasarruf ehliyetinin bulunmasi, gecerli bir sdézlesmenin olmasi, alacakl ile Gglincl kisi
arasinda 818 sayili Kanun'un 163 (ncli maddesi (6098 sayili Kanun md. 184) geredince yazili devir
sdzlesmesinin yapilmasi, devredilen alacak hakkinin mevcut olmasi ve devir engeli bulunmamasi
kosullarinin gerceklesmis olmasi gereklidir (HGK'nin 29.03.2023 tarihli ve 2021/(15)6-535 Esas, 2023/266
Karar sayili karar).

20. Somut uyusmazlikta davali yilklenici davaya konu daireyi harici satis sdzlesmesiyle davaciya
devretmistir. Yerel Mahkeme ve Boélge Adliye Mahkemesince anilan satis, sdzlesmenin resmi sekilde
yapllmamis olmasi nedeniyle gecgersiz kabul edilmis; Ozel Daire tarafindan ise alacagin temliki hikimleri
geredince sbdzlesmenin yazili sekilde yapilmasi yeterli gorilerek satisin gecerli kabul edilmesi gerektigi
belirtilmistir.

21. Bilindigi Uzere tapulu tasinmazlarda miulkiyetin devrini 6ngéren her tlrli s6zlesmenin resmi sekilde
yapilmasi zorunludur. Bu bir gecerlilik kosuludur (4721 sayili Kanun'un 706 nc maddesi; 818 sayil
Kanun'un 213 ncl maddesi; 6098 sayili Kanun'un 217 nci maddesi; Noterlik Kanunu'nun 60/3 Uncl
maddesi; Tapu Kanunu'nun 26 nci maddesi).

22. Gegersiz s6zlesmenin varhidi halinde kural olarak taraflar sézlesmenin ifasini ya da ifa karsiligini
isteyemezler ise de sebepsiz zenginlesme hikimleri gercevesinde aldiklarini iade ile yukimltdurler.

23. Diger taraftan; bir baskasinin tasinmazi Uzerinde arsa payi karsihidi insaat s6zlesmesi hikumleri
cercevesinde bina insa eden yuklenicilerin, s6z konusu sozlesmede kendilerine birakilacagi kararlastirilan
daireleri UGglncl kisilere satislarinin aslinda arsa sahiplerinden olan alacaklarini temlik mahiyetinde oldugu
ve 818 sayili Kanun'un 163 Uncl maddesi ( 6098 sayili Kanun'un 184 incl maddesi) hikmu geregdince
yazili yapilmasinin yeterli olacagi 6greti ve uygulamada yerlesmis bir kabuldUr.

24. Gelinen asamada, 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayili ictihadi Birlestirme Kararinin
anlam ve kapsaminin aciklanmasinda fayda vardir.

25. 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu
karariyla “tapuda kayith bir tasinmazin miulkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin 6ngérdugi bicim
kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil
davasinin kural olarak kabul edilemeyecedi, bununla beraber Kat Miulkiyeti Kanununa tabi olmak Uzere
yapimina baslanilan tasinmazdan badimsiz bolium satimina iliskin gecerli bir s6zlesme olmadan taraflarin
bagimsiz bolim satiminda anlasarak alicinin tim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliumu
teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda mulkiyetin devrine
yanasmamas! hallerinde; olayin 6zelligine gére Medeni Kanununun 2. maddesi gb6zetilerek acilan tescil
davasini kabul edilebilecedi” sonucuna varilmistir. Bu kararla; gerek kendi tasinmazi Uzerine gerekse
Uglincu kisi tasinmazi Gzerine bina yapmakta olan kisilerin, binanin yapimi asamasinda sattigi bagimsiz
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bolimlerin parasini kullanip, daha sonra da enflasyon nedeniyle paranin dedger kaybetmesi, bununla ters
orantili olarak satilan yerin kiymetlenmesi sonucu, yukarida belirtilen yasa maddelerinin 6ngordagiu sekil
zorunlulugundan yararlanmak istemelerini ve bodylece 4721 sayili Kanun'un 2 nci maddesine aykiri
davraniglarinin énlenmesi amaclanmistir.

26. Aciklanan nedenle, tapulu tasinmazlarin devrine iliskin sekil sarti ispat degil, bir gegerlilik sarti olup
resmi sekle uyulmadan yapilan sézlesme gegersizlik yaptirimi ile karsilasacak ise de, 30.09.1988 tarih ve
1987/2 Esas, 1988/2 Karar sayili ictihadi Birlestirme Karari ile buna istisna getirilmistir. Ancak bu istisnanin
varligindan bahsedilebilmesi ve harici satis s6zlesmesinin alicisi konumunda olan kisinin tescil isteminin
kabul edilebilmesi icin satisa konu tasinmazin Kat Mllkiyeti Kanununa tabi olarak yapilmasi, alicinin
edimlerini yerine getirmis olmasi, saticinin bagimsiz boliumu teslim etmis olmasi ve buna ragmen tescile
yanasmamasi sartlarinin bir arada bulunmasi gereklidir.

27. Ayni ilkeler Hukuk Genel Kurulunun 17.06.2020 tarihli ve 2017/13-592 Esas, 2020/430 Karar sayili
kararinda da benimsenmistir.

28. Tum bu aciklamalar isiginda somut olay dederlendirildiginde; dava disi arsa sahipleri ile davali yuklenici
arasinda 03.12.2010 tarihli noterde resmi sekilde "Dlizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat
karsiigi insaat sotzlesmesi" dlzenlendigi, bu soézlesmeye gore vyikleniciye bedel olarak verilmesi
kararlastirilan dairelerden biri olan davaya konu 39 numarali dairenin tapuda 26.09.2011 tarihinde
ylkleniciye devredildigi, davali yuklenici ile davaci arasinda ise davaya konu edilen 17.03.2012 tarihli harici
satis s6zlesmesinin dizenlendigi anlasiimaktadir. Gortldigu Gzere, kat karsiligi insaat s6zlesmesinin geredi
olan tapu devri, davali yuklenici kendi edimi olan insaati heniz tamamlamadan gerceklestirilmistir.
Akabinde ise davaya konu tasinmaz yuklenici davali adina tapuda kayith iken davaci ile harici sdézlesme
dizenlenmistir. Her ne kadar dava konusu daire taraflar arasinda imzalanan sozlesme tarihinde daval
ylklenici adina kayith ise de davali ile dava disi arsa sahipleri arasinda imzalanan arsa payi karsilidi insaat
sOzlesmesi kapsaminda yuklenicinin payina isabet eden yerlerden oldugu icin ylkleniciye devri yapilmistir.
Yikleniciye yapilan bu devirden sonra dava konusu dairenin davaciya harici satis s6zlesmesiyle satilmasi
818 sayili Kanun'un 162 nci maddesi (6098 sayili Kanun'un 184 (ncl maddesi) kapsaminda alacagin
temliki mahiyetindedir. Tapulu tasinmazlarin resmi olmayan devri gecersiz ise de agiklanan sekildeki temlik
ayni Kanun'un 163 Uinci maddesi geredince yazili sekilde yapilmis olmasi sartiyla gegerlidir. Kaldi ki, dosya
kapsamindan davacinin daire bedelini 6dedigi anlasilmaktadir. Bununla birlikte davaci vekili insaatin
tamamlanmasliyla davaya konu edilen yerin daval tarafindan miuvekkiline fiilen teslim edildigini, elektrik
aboneliginin bulundugunu ve DASK policesi imzalandigini, s6z konusu dairenin muvekkili tarafindan
kullanildigini belirtmektedir. Dolayisiyla harici yapilan s6zlesmenin her iki tarafinin da edimlerini tamamiyla
ifa ettikleri anlasiimaktadir. Bu durumda artik harici sézlesmeye gecerlilik taninmayarak tapunun davaciya
devredilmemesi anilan Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu kararinda da deginildigi tizere 4721 sayili
Kanun'un ikinci maddesinde dizenlenen hakkin kotiye kullanilmasi yasagina aykirilik teskil edeceginden
davaciya yapilan daire satisinin gecerli kabul edilmesi gerekmektedir.

29. Hukuk Genel Kurulunda vyapilan gérismeler sirasinda, tapuya kayith tasinmazlarin alim satim
islemlerinin ancak resmi sekilde yapilmasi gerektigi, anilan Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu
kararinin kat karsilidi insaat s6zlesmeleriyle hareket eden ylklenicilerin tapuya sahip olmaksizin arsa
sahiplerinden olan alacaklarinin temliki suretiyle tlketiciye yaptiklari daire satislarina Ulkenin gercekleri
g6zontnde bulundurularak gecerlilik sagladigi, ancak ylklenicinin tapuya sahip oldugu halde bu durumun
uygulanmasinin yersiz oldugu, somut olayda tapuya sahip yuklenicinin yaptigi harici satis s6zlesmesine
gecerlilik taninamayacadi dolayisiyla direnme kararinin onanmasi gerektigi gérisu ileri stirilmas ise de bu
g6rus Kurul cogunlugunca benimsenmemistir.

30. Hal béyle olunca Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire kararina uyulmasi gerekirken
direnme kararn verilmesi usul ve yasaya aykinidir.

31. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.

VII. KARAR

Aciklanan sebeplerle; )

Davaci vekilinin temyiz itirazlarinin kabuld ile direnme kararinin Ozel Daire kararinda belirtilen nedenlerden
dolay! 6100 sayili Kanun’un 371 inci maddesi geregince BOZULMASINA,

Istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri verilmesine,
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Dosyanin karari veren Ilk Derece Mahkemesine, karardan bir 6rnedin Bélge Adliye Mahkemesine
gdénderilmesine,

07.02.2024 tarihinde oy gokluguyla kesin olarak karar verildi.
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