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Editorden...

Merhabalar,

Marmara Belediyeler Birligi Hukuk Platformu, iiye belediyelerimizin
hukuk miisavirleri, hukuk isleri miidiirleri ve avukatlarindan olusmak-
tadir. Platform her ay diizenledigi toplantilarda, yerel yonetimlerde
mevzuat ve uygulamadan kaynaklanan sorunlari belirlemekte ve bun-
lara ilskin ¢oziim Onerileri gelistirmektedir. Ayrica yerel yonetimleri
ilgilendiren mevzuat calismalarini takip ederek, taslak teklifleri ilgili Ba-
kanliklara sunmaktadir. Buna ek olarak MBB Hukuk Platformu, gerek
ulusal gerek uluslararas: hukuk ve uygulamalar konusunda iiye belediye-
lerimizin avukatlarinin bilgi ve tecriibelerinin paylasimi konusunda ca-
lismalar yapmaktadr. Iste tam da bu amac ile diinyadan ve Tiirkiye'den
giincel hukuki gelisme ve haberlere yer verecegimiz MBB Hukuk Plat-
formu Biiltenimizin ilk sayisini sizlerle paylasmaktan mutluluk duyu-
yoruz. Biiltenimizde yer alan icerik degerli tistatlarimizin katkilariyla
gerceklesmekte ve bilgi verme amaciyla olusturulmaktadir.

Hukuk biiltenimizin bu ilk sayis1 Tasinmaz Satis Vaadini tiim ayrinti-
lariyla anlatan bir makale, Idari Yarg Yerlerince Verilen Iptal Karar-
larinin Kesinlesmeden Icra Edilip Edilmeyecegi Hususunda bir hukuki
goriis, [stanbul Bolge Adliyesi 37. Hukuk dairesince verilmis bir mah-
keme karar1 ve resmi gazetede yayimlanan giincel kisa haberlerden te-
sekkiil etmistir.

Biilten ile ilgili elestiri, oneri ve bir sonraki biiltende yayinlamak istediginiz yazilarinizi,
gamze.guler@marmara.gov.tr adresine gonderebilirsiniz.

Tiim ilgililere faydali olmasi dilegi ile...

Editor
Av. Gamze Giiler
MBB Hukuk Isleri Koordinatérii

Bu biilten yilda 4 adet yayinlanmak tizere MBB Hukuk Platformu tarafindan hazirlanmistir.

KUNYE
Genel Yayin Yonetmeni | M. Cemil Arslan

Editor

Av. Gamze Giiler

Katki Sunanlar
Hakim Ahmet Sezer
Av. Orhan Polat




TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI
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Kisilerin esya lizerindeki egemenligini saglayan hukuk dalina esya hukuku denmektedir. Esya tizerinde
dogrudan dogruya hakimiyet saglayan haklara ise ayni haklar denir. Tasinir ve tasinmaz miilkiyeti esya

hukuku icinde incelenmektedir.

Tasinmazlar, esas itibariyle bir yerden baska bir yere tasina-
mayan arz parcalaridir. TMK’'nin 704. maddesi ise tasinmaz
miilkiyetinin konusunu asagidakilerle sinirli olarak saymaistir.

a- Arazi,

b-Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sii-
rekli haklar,

c-Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz bolimler.

TMK’'nin 704.maddesinde simirh sayilanlar arasinda yer al-
mayan tasinmazlar, baska kanunlar bakimindan tasinmaz
sayilsa bile TMK acisindan tasinmaz sayilmaz. Gemi siciline
kayith gemi, [{K’nin 23/4 ve 136.maddeleri geregi tasinmaz
sayilsa da TMK acisindan tasinmaz sayilmaz.

Tasinmas satis vaadi konusuna, arazi, kat miilkiyeti ve kat ir-
tifaki kurulmus tasinmazlar konu olabilirlir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri 818 sayili Bor¢lar Kanu-
nunun Tirk Hukukuna getirdigi yeniliklerdendir. Kosulla-
r1 hentiz gerceklesmedigi icin kurulmasi olanaksiz olan asil
satim sdzlesmesinin gérevini yerine getirmek tizere kolay ve
giivenli bir yol olarak goriiliip tercih edilen bir 6nsozlesme
tirtuddr.

TANIMI

Kaynagini 6098 sayili TBK’'nin 29. maddesinden alan tasin-
maz satis vaadi s6zlesmesi, TBK'nin 237., TMK'nin 706.,
Noterlik Kanununun 60/3 ve 89. ve Tapu Kanununun 26.
maddesinde diizenlenmistir. Tasinmaz satis vaadi sézlesme-
si; noter dniinde re’sen diizenlenmesi gereken, tam iki tarafa
borg yiikleyen ve kisisel hak saglayan sozlesme tiirtidiir. Ta-
sinmaz satis vaadi sozlesmesini sadece noterler resmi senede
baglayabilirler. Tapu miidiirligiinde satis vaadi s6zlesmesi
diizenlenemez.

Tasinmiz satis vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi
ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edimi yerine ge-
tirilmediginde TMK’nin 716. maddesi uyarinca agacag1 tapu
iptali ve tescil davasinda borcun hitkmen yerine getirilmesini
isteyebilir. Satis borclusu ise, vaad edilen tasinmaz icin 6den-
meyen bedel varsa bedelin 6denmesini isteyebilir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanan tescil talebinin
hiikiim altina alinabilmesi icin sdézlesmede kararlastirilan be-
deli 6denmis olmalidir. Bedel hic 6denmemis veya bedelden
ddenmeyen bir kisim var ise, bu bedel TBK'nin 97. maddesi
uyarinca davali adina depo ettirilmelidir.

Tasinmaz satis vaadine konu tasinmazin bedeli hi¢c ddenme-




mis veya eksik ddenmis ise dava tarihindeki rayic degeri
tespit ettirilerek bu bedel depo ettirilmelidir.

KONUSU

Satis vaadi sozlesmesinin konusu tapuda kayith tasinmaz-
lardir. Baska kanunlar uyarinca tasinmaz kabul edilse bile
satis vaadi s6zlesmesine konu olabilmesi icin tapu sicilinde
tasinmaz olarak kayitli olmasi gerekir. Bagimsiz boliimler
acisindan ise, tapu kaydinin olusmasi veya olusabilmesi ge-
rekir.5 Biitiinleyici parca (TMK’nin 684.md), dogal iiriinler
(TMK’nin 685.md) tasinmaz kabul edilmediginden tek bas-
larina tasinmaz satis vaadine konu olamazlar. Bagl oldugu
tasinmazla beraber satis vaadine konu olabilirlir. Kat miil-
kiyeti veya kat irtifaki kurulmamis dairenin veya muhtese-
tin satis1 gecersizdir.

Tapusuz tasinmazlar, tasinir hitkkmiinde oldugundan ta-
pusuz mallara iliskin satis vaadi, gercek anlamda satis va-
adi sozlesmesi olarak kabul edilmez. Tapusuz tasinmazlara
iliskin satis vaadi, zilyetligin devri olarak kabul edilmelidir.
Zilyetlik hakkinin devri vaadine iliskin s6zlesme, rizai s6z-
lesmelerden olup sekle tabi degildir.

Satis vaadi s6zlesmesinden kaynaklanan davalarin kabulii-
ne karar verebilmek icin s6zlesmenin ifa olanagi bulunma-
lidir. Tasinmaz satimina iliskin 6098 sayili TBK’nin 237-
246 madde hiikiimleri tapulu tasinmazlara iliskindir. Bu
nedenle, tasinmaz satis vadi sozlesmesine konu tasinmazin
tapuda kayitli olmasi zorunlu ise de s6zlesme sirasinda satis
vaadi borc¢lusunun tasinmazin maliki olmasi gerekmez.

Kisisel bor¢ doguran bir sézlesme olmasi nedeniyle satis
vaadi sozlesmesinin gecerli olmasi icin vaad borclusunun
satis vaadinin yapildig1 tarihte tapuda kayith tasinmazin
maliki olmas1 gerekmez. Bir baska anlatimla, bor¢ doguran
bir s6zlesmenin gecerliligi, hi¢ bir zaman saticinin satis ta-
rihinde veya daha sonra o seye malik olmas1 sartina bagh
degildir. Vaatte bulunanin, satis vaadinin konusunu olus-
turan tasinmaz tizerinde tasarruf yetkisinin varligini ara-
mak da gerekmez.

Genelde temlik borcu doguran sézlesmelerden olan satim
sozlesmelerinde satis konusu olan malin, sézlesmenin ya-
pildig1 anda mevcut olmasina ya da saticinin malvarliginda
bulunmasina gerek yoktur. Bu itibarla ilerde yapilacak veya
tiretilecek yahut hasil olacak seyler de satisa konu teskil
edebilirler. Bir baska anlatimla, satic1 baskasina ait seyleri
de satabilir. Eger satic1 baskasina ait seyi satmuis ve ifa zama-
nina kadar da o sey iizerinde tasarruf yetkisini elde edeme-
misse ve bu yiizden borcunu yerine getiremiyorsa, TBK'nin
112.maddesi gereince, ifa imkansizlig1 nedeniyle tazminat
6demekle yiikiimlii tutulur.

Satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan davalarin kabu-
liine karar verebilmek icin sozlesmenin ifa olanagi bulun-

malidir. Elbirligi miilkiyetine (TMK’nin 701. md) konu bir
tasinmazda elbirligi (istirak halinde) ortaklarindan birinin,
ortaklik dis1 bir kisiye satis vaadinde bulunmas: halinde,
sozlesme bir taahhiit muamelesi olarak gecerli olmakla bir-
likte elbirligi ortaklig1 coziiliinceye kadar s6zlesmenin ifa
olanaginin varligindan s6z edilemez. Bu durum, satis1 vaat
edilen tasinmazin tapusunda temliki tasarrufu engelleyen
bir kaydin bulunmasi veya 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanim1 Kanununun 8. maddesi hitkmiine aykir
sekilde tasinmaz satis1 vaat edilmesi ya da vaade konu tasin-
mazin bir baska mahkemede miilkiyet uyusmazligina konu
olmasi halinde de gecerlidir.

Elbirligi miilkiyetin payl miilkiyete doniistiirtilmesi dava-
sint TMK’nin 644. maddesi uyarinca mirascilar isteyebilir.
Yasada ongériilen ayrik hitkiimler disinda mirasci olma-
yanlarin dava hakki bulunmamaktadir. Baska bir anlatimla,
satis vaadi alacakliss TMK’nin 644. maddesine dayanarak
elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete doniistiiriilmesini is-
teme hakki yoktur.

Satis vaadine konu tasinmaz, satis vaadi alacaklisi tarafin-
dan usule aykir1 olarak alinan yetkiye dayanarak mahkme
karar1 ile,elbirligi miilkiyeti payli miilkiyete doniistiiriil-
miis, verilen karar da temyiz edilmeden kesinlesmis ise,
elbirligi miilkiyeti ¢6ziilmiis var kabul edilip, tapu iptal ve
tescil davasina bakilmalidir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunun-
da topragin korunmasi, gelistirilmesi, tarim arazilerinin si-
niflandirilmasi, asgari tarimsal arazi ve yeter gelirli tarim-
sal arazi biiytikliklerinin belirlenmesi ve béliinmelerinin
Onlenmesi, tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazilerin
cevre Oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun ola-
rak planli kullanimini saglayacak usul ve esaslar1 belirlemek
amaciyla yeniden bazi diizenlemeler yapilmistir.

Kanunun “Tarim arazilerinin siniflandirilmasi, asgari ta-
rimsal arazi biiyiikliiklerinin belirlenmesi” baslikli 8. mad-
desi geregince tarim arazileri; dogal 6zellikleri ve tilke tari-
mindaki 6nemine gore, nitelikleri mutlak tarim arazileri,
Ozel irtin arazileri, dikili tarim arazileri ve marjinal tarim
arazileri olarak siiflandirilmistir. Yapilan diizenlemelerle,
asgari tarimsal arazi bityiikliigiine erismis tarimsal arazile-
rin boliinemez esya niteligi kazanmis olacagi, asgari tarim-
sal arazi biiytikligiiniin mutlak tarim arazileri, marjinal ta-
rim arazileri ve 6zel iiriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim
arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti1 tarimi1 yapilan arazilerde
0,3 hektardan kiiciik belirlenemeyecegi, ifraz edilemeye-
cegi, hisselendirilemeyecegi, Hazine tasinmazlarinin satis
islemleri haric olmak {izere pay ve paydas adedinin artirila-
mayacagl hitkim altina alinmistir.

Birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu tarim arazilerinin
asgari tarimsal arazi biiyiikliiklerinin altinda ifrazi, dolay1-
siyla satist miimkiin degildir. Ancak, bu nitelikteki araziler-



de asgari tarimsal arazi biiytikliklerinin altindaki ytizélctim-
lerine karsilik gelen mevcut paylarin bolinmeden tgciinci
kisilere satisina bir engel bulunmamaktadir.

5578 Sayili Kanunla degistirilen 5403 Sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi1 Kanununun 8. maddesi geregince bolii-
nemez biiyiiklitkteki tarim arazilerinin mirasa konu olma-
lar1 ve tizerlerinde her ne sebeple gerceklesmis olursa olsun
birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda bu arazile-
rin ifraz edilemeyecegi, paylarin 3. sahislara satilamayacagi,
devredilemeyecegi hitkmii mevcutken, 5403 Sayili Kanunun
8. maddesinde 30.04.2014 tarihli ve 6537 Sayili Kanunun
4. maddesi ile yapilan degisiklikle “tarim araziler bakanlikca
belirlenen biiyiikliiklerinin altinda ifraz edilemez, hisselen-
dirilemez. Hazine tasinmazlarinin satis islemleri hari¢ olmak
iizere pay ve paydas adeti artirilamaz....” seklinde diizenleme
yapildigindan artik asgari tarimsal arazi biiytikliiklerinin al-
tindaki arazilerde de payin iiciincii sahislara satis1 ve devri
miimkiin hale gelmistir.

Tarim arazisinin hangi sinifa girdiginin Tarim ve Koyisle-
ri Bakanligi Tarim Il veya Ilce Miidiirliiklerinden sorulmak
suretiyle veya ilgilisi tarafindan alinacak yazi ile belgelendi-
rilmesi gerekir.

3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair
Tarim Reformu Kanununun 13/1 maddesi geregince “Uygu-
lama alanlarinda Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete'de
yayimu tarihinden itibaren, kamulastirma, toplulastirma, ara-
zi degistirilmesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya
tapuya tescili sonuclandirilincaya kadar, gercek kisilerle 6zel
hukuk tiizel kisilerine ait arazinin miilkiyet ve zilyetligi devir
ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadi-
ne konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siiresi bes yili asamaz.”

775 sayili yasanin 34. maddesinin 1. fikrasinda “Bu kanun hii-
kiimlerine gore belediyelerce tahsis olunan arsalar, yapilar ve
bu arsalar iizerinde yapilan bina ile meydana gelen tasinmaz
mallar tahsis tarihinden itibaren 10 yil siire icinde devir ve
temlik olunamaz, rehin ve diger ayni haklarla takyit edile-
mez, satis vaadi sozlesmesine konu teskil edemez...” hitkkmii
yer almis ise de bu diizenleme, takyit siiresi icinde satis vaa-
di s6zlesmesi yapilmasina engel teskil etmez. 10 yillik takyit
siiresinin gecmesinden sonra da satis vaadi sdzlesmesinin ifa
olanag1 dogmus oldugundan mahkemece, yasal takyit siiresi
dolduktan sonra acilan tapu iptali ve tescil davasi yoniinden
karar virilebilir.

3194 sayili kanunun 18/13. maddesi geregince imar plani ol-
mayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parsel-
leri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlar1 ve satis vaadi
sozlesmesi yapilamaz. Anilan yasa hitkkmiine gore amag imar
plan1 bulunmayan yerlerde yapilasmaya yonelik olarak arsa
ve parsellerin paylara ayrilarak satisin1 yasaklamaktadir. Imar
planindan amac ise uygulama , nazim vb. imar planlar: olarak
anlasilmalidir.

HUKUKI DAYANAGI

Tiirk Bor¢lar Kanunu, kural olarak sézlesmelerde sekil ser-
bestisini benimsemistir. Bu husus TBK’'nin 12/1.maddesinde
acik¢a belirtilmis, ancak ayni kanununu 12/2. maddesinde
ise, kanunda so6zlesmeler icin 6ngériilen sekil varsa, bu sekil
sart1 gecerlilik sartidir.

TBK'nin 29/1. maddesi geregince, Bir sdzlesmenin ileride
kurulmasina iliskin sézlesmelerin gecerli oldugu diizenlen-
mistir.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcunu doguran sézlesmele-
re iliskin 4721 sayih TMK’'nin “Hukuki Islem” baslikli 706.
maddesinde: Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan soz-
lesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulun-
malarina baghdir.”

TBK’nin 237. maddesinde, “Tasinmaz satisinin gecerli ola-
bilmesi i¢in, sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir.
Tasinmaz satis1 vaadi, geri alim ve alim s6zlesmeleri, resmi
sekilde diizenlenmedikce gecerli olmaz” diizenlemelerini ge-
tirmistir.

2644 sayih Tapu Kanununun 26. maddesi tasinmaz satislari
icin tapu sicil muhafiz ya da memurlarini yetkili kilmisken,
1512 sayili Noterlik Kanununun 60/3 ve 89. maddeleri tasin-
maz satis vaadi sozlesmelerinin noterlerce diizenleme seklin-
de(resen) yapilacag: kuralini getirmistir.

Yukaridaki hukuki diizenlemelerden yola cikarak tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi hukuki dayanagini, TBK'nin 12, 29,
237, TMK’nin 706, TK’nin 26 ve NK’nin 60/3 ve 89. madde-
lerinden almaktadir.

HUKUKI NITELIGI

Kisiler s6zlesme yapmak icin gerekli olan sartlara sahip olma-
yabilir. Bu sartlar mevcut olmadig1 icin de s6zlesme yapilmasi
miimkiin olmayabilir. S6zlesme yapma vaadi bu ihtiyaci kar-
silamak icin getirilmis bir hukuki islemdir. S6zlesme yapma
vaadi, taraflarin asil sozlesmeyi yapmalarina engel olan duru-
mun ortadan kalkmasi halinde asil stzlesmeyi yapma borcu
doguran 6nsozlesmedir.

Onsézlesme bashgini tasiyan TBK'nin 29. maddesinde “ Bir
sozlesmenin ileride kurulmasina iligskin sézlesmeler gecerli-
dir. Kanunlarda 6ngoriilen istisnalar disinda, 6nsézlesmenin
gecerliligi, ileride kurulacak s6zlesmenin sekline baghdir.”

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin, TBK’nin 29. maddesinin
kenar basligindan bir “6ns6zlesme” oldugu anlasilmaktadir.

Tasinmaz miilkiyetinin devri borcu doguran sozlesmelere
iliskin TMK'nin “Hukuki Islem” baslikli 706. maddesinde:
“Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sézlesmelerin ge-
cerli olmast, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina bagli-




dir. Oliime bagl tasarruflar ve mal rejimi s6zlesmeleri, ken-
dilerine 6zgii sekillere tabidir.” diizenlemesi yer almaktadur.

Kaynagini TBK'nin 29. maddesinden alan tasinmaz satis
vaadi sdzlesmeleri, TBK'nin 237., TMK'nin 706 ve No-
terlik Kanunu'nun 89. maddeleri hitkmii uyarinca, noter
oniinde re’sen diizenlenmesi gereken, gecerliligi resmi sekil
sartina bagh kilinan ve tam iki tarafa borg yiikleyen kisisel
hak doguran 6nsozlesmelerdendir.

SEKLI

Bir s6zlesmenin gecerli bir sekilde kurulabilmesi icin ira-
delerin belli bir sekle uygun olarak aciklanmasi zorunlu ise
sekle bagliliktan soz edilir. Sekle bagli kalma, irade sahibi-
ni distinmeye, iradeye aciklik saglamaya ve ispata kolaylik
saglar. Sekle baglh kalma bazen zaman, masraf ve gizlilik
acisindan da olumsuz etkisi vardir.

Tasinmazlarin devri borcunu doguran sézlesmelerin resmi
sekle tabi olmasinin amaci, degerinin yiiksek olmasi, taraf-
lar1 daha dikkatli olmaya tesvik etmek ve irade beyanina
aciklik kazanmasini saglamaktir.

Tiirk Borclar Kanunu, kural olarak sézlesmelerde sekil ser-
bestisini benimsemistir. Nitekim bu husus TBK'nin 12/1.
maddesinde acikca belirtilmis. Kanunda tersine kural bu-
lunmas: halinde sekle baglilik kabul edilmistir. TBK'nin
12/2. fikrasinda da, kanunda bir sekil 6ngériilmiisse ve bu
sekil kapsam ve sonuclar i¢in baskaca kural konulmamaissa,
sozlesmenin bu sekle uyulmadikea gecerli olmayacag: hiik-
me baglanmistir.

Yine, “6nsozlesme” bashg: alinda TBK'nin 29 maddesin-
de; “Bir sozlesmenin ileride kurulmasina iliskin sézlesmeler
gecerlidir. Kanunlarda dngériilen istisnalar disinda, 6nsoz-
lesmenin gecerliligi, ileride kurulacak sozlesmenin sekline
baglidir.” hitkmiine baglanmistir.

TBK 237/2 maddesinde de, sézlesmenin sekli bashig1 altinda;
tasinmaz satisinin gecerli olmasi icin getirilen resmi senede
baglanma sarti, tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri i¢in de 6n-
goriilmiistiir. 1512 sayilh Noterlik Kanununun 60/3 ve 89.
maddeleri tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin noterlerce
diizenleme seklinde (resen) yapilacag: kuralini getirmistir.

Kanunun 6ngérdiigii sekil bir gecerlilik (sthhat) sartidir.
Sekle uyulmadan yapilan s6zlesmeler gecersizdir. Sekil sart1
emredici bir hukuk kurali oldugufndan taraflar kendi irade-
leri ile aksini diizenleyemezler. Hakim Yargilamanin her saf-
hasinda taraflar ileri siirmeseler bile resen dikkate almalidir.

Sozlesmenin sithhati hangi sekle tabi ise tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi de ayni sekle tabidir. Tasinmaz miilkiyetini devir
borcunu doguran sézlesmelere iliskin TMK’'nin “Hukuki Is-
lem” baslikli 706.maddesinde: “Tasinmaz miilkiyetinin dev-
rini amagclayan s6zlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde

diizenlenmis bulunmalarina baghdir.” seklinde diizenleme
getirerek sozlesmenin gecerliligini resmi sekle tabi kilmistir.

2644 sayili Tapu Kanununun 26. maddesi tasinmaz satislari
icin tapu sicil muhafiz ya da memurlarini yetkili kilmisken,
1512 sayili Noterlik Kanununun 60/3 ve 89. maddeleri ta-
sinmaz satis vaadi sézlesmelerinin noterlerce diizenleme
seklinde(resen) yapilacagi kuralini getirmistir.

Bu acik hiikiimler gostermektedir ki, resmi senede bag-
lanmayan tapuda kayith tasinmaz satimlar ile noterde dii-
zenleme biciminde (resen) yapilmamis olan tasinmaz satis
vaadine iliskin sdzlesmeler gecersizdir. Disarda yapilmis
sozlesmelerin noterde onaylanmasi sézlesmeyi gecerli hale
getirmez. Noterin bizzat kendisinin diizenlemesi ve onayla-
mas1 gerekir. Bazi miiellefler, satis vaadi s6zlesmesinin tapu
midiirliiklerinde de yapilabilecegini belirtmektedirler. Ta-
raflarin yalnizca imzalarinin noterde onaylanmasi, s6zles-
menin resmi sekilde yapildig1 anlamina gelmez. Sozlesme-
nin gecersiz oldugu, satis vaadine dayali olarak acilan tapu
iptali ve tescil davasinda her zaman ileri siiriilebilir. Ancak,
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gecersizligi tespit davasi
olarak ileri siiriilemez.

Satis vaadinde bulunan, noterde diizenlenen senette sat-
may1 vaadediyorum yerine sattim kelimesini kullansa, vaad
alacaklis1 da almay1 vaad ediyorum ibaresi yerine aldim ke-
limesini kullansa, tarflarin iradeleri tasinmaz satis vaadine
yonelik oldugundan, satis vaadi gecerlidir.

SERHI

TMK, ayni haklar icin s6z konusu olan temlik alaninda-
ki tescil kurumunun yaninda bazi kisisel haklarin serh
verilmesini kabul etmistir. Serh verilecek kisisel haklar
TMK’nin 1009.maddesinde tahdidi olarak sayilmistir. Satis
vaadi sozlesmesi de serh verilebilecek kisisel haklardandir.
satis vaadi sozlesmesinin serh verilebilmesi icin gecerli bir
satis vaadi sozlesmesinin varlig: yeterlidir.

Satis vaadi s6zlesmesi 2644 sayili Tapu Kanununun 26,
Noterlik Kanununun 44 ve TMK'nin 1009. maddelerine
dayanilarak tapu kayitlarina serh verilebilir. Kisisel hak
saglayan satis vaadi sozlesmesi tapu kaydina serh verilmek-
le ayni hak gibi etkili hale gelir.29Ayni haklar, esya iizerin-
de dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve herkese karsi
ileri siiriilebilen haklardir. TMK’nin 1009/2.maddesinde de
bu satis vaadi serhi o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan
hak sahiplerine kars1 da ileri siiriilebilecegi belirtilmistir.
Kuskusuz, Tapu Kanununun 26. maddesi uyarinca tapuya
serh verilen satis vaadi sézlesmeleri serh tarihinden itiba-
ren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve
tapuya tescil edilmez ise tapu sicil miidiirii veya memuru
tarafindan resen terkin edilir. 22.07.2013 giin ve 5150 sa-
yili Tapu Sicil Tuziigi'nin 69. maddesinde terkinin, tesci-
lin kendisine hak sagladig: kimsenin istemine ya da yetkili



makam veya mahkeme kararina dayanilarak yapilacagi be-
lirtilmistir. Stiresi gectigi halde terkin edilmeyen satis vaadi
sozlesmesi serhi ayni hak kuvvetini yitirerek tekrar sahsi hak
saglar duruma doniisiir.

2644 sayili Tapu Kanununun 26. maddesinin 7 ve 8. fikra-
larinda da; noterlikce diizenlenen satis vaadi s6zlesmelerinin
taraflardan biri isterse tasinmaz siciline serh verilecegi, serh-
ten itibaren bes yil icinde satis yapilmazsa, bu serhin tapu si-
cil muhafizi veya memuru tarafindan re’sen terkin olunacag:
belirtilmistir.

Oziinde kendine 6zgii yapisiyla sahsi hak niteliginde olan
satis vaadi sozlesmeleri getirilen tapuya serh olanag: ile
giiclendirilmis bulunmaktadir. S6zlesmenin sagladig1 sahsi
hakk: ayni hakka doéniistirmemekle birlikte “ayni tesir” ka-
zandiran bu serhin gecerliligi de satis vaadi s6zlesmesinin
gecerliligine baglidir. Gegersiz bir s6zlesmeye dayanilarak
tapuya islenen serhin gecerliliginden ve koruyuculugundan
da s6z edilemez.

Tapuya serh verilen tasinmazin, satis vaadinde bulunan tara-
findan ticiincii kisiye devri halinde, satis vaadi alacaklisi ister-
se, satis vaadi bor¢lusuna karsi tazminat, isterse tictincii kisiye
karsi tapu iptali ve tescil davasi acabilir.

Satis vaadi s6zlesmesi tapuya serh verilmemis olsa da, satis va-
adi borclusu, satis vaadine kanu tasinmazi kotiiniyetle tictincti
kisiye devrederse, ticiinciik kisi de, satis vaadi sdzlesmesini bi-
lerek kotii niyetle tasinmazi devralirsa, satis vaadi alacaklist
kisisel hakkina dayanarak tapu iptali ve tescil davasi acabilir.

Hukukumuzda, kisilerin satin aldig1 seylerin ileride kendi-
lerinden geri alinabilecegi endisesi tasimamalari, dolayisiyla
toplum diizeninin saglanmasi diistincesiyle, tasinmazi satin
alan kisinin iyiniyetinin korunmas: ilkesi kabul edilmistir.
Bir tanimlama yapmak gerekirse iyiniyetten maksat, hakkin
dogumuna engel olacak bir hususun hak iktisap edilirken ku-
sursuz olarak bilinmemesidir.

Belirtilen ilke, TMK’'nin 1023.maddesinde aynen “tapu kii-
tigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir bas-
ka ayni hak kazanan iiciincii kisinin bu kazanimi korunur”
seklinde hitkme baglanmistir. Ayni ilke tamamlayict madde
niteligindeki 1024.maddede “bir ayni hak yolsuz olarak tes-
cil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iiciincii kisi
bu tescile dayanamaz” biciminde vurgulanmistir. Ne var ki,
tapulu tasinmazlarin intikallerinde huzur ve giiveni koruma,
toplum diizenini saglama ugruna tapu kaydinda ismi gecme-
yen ama asil malik olanin hakk: feda edildiginden iktisapta
bulunan kisinin iyiniyetli olup olmadiginin tam olarak tespiti
biiyiik onem tasimaktadir.

Kayit malikinin miilkiyeti kotiiniyetle kazandig ileri stiriilmiis
ise, tciinci kisinin ayni hakkin yolsuz olarak tescil edildigini
bilen veya bilmesi gereken sahis olup olmadigina bakilmasi

gerekir. Ciinkii, TMK’nin 1024. maddesi uyarinca bir ayni hak
yolsuz olarak tescil edilmisse bunu bilen veya bilmesi gereken
ticiincii kisilerin yolsuz olan bu tescile dayanma olanaklari yok-
tur. Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan ve hukuki
sebepten yoksun bulunan tesciller yolsuz tescil sayilacagindan,
hakki zedelenen tictincii kisinin iyiniyetli olmayan malike kars:
dogrudan dogruya sahsi hakkina dayanmasi miimkiindiir.

TARAFLARIN HAK VE YUKUMLULUKLERI

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi, tam iki tarafa borc yiikle-
yen ve kisisel hak saglayan sozlesme tiirtidiir. Tasinmaz satis
vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile miilkiyet
devir borcu yiiklenen saticidan, edim yerine getirilmediginde
TMK’nin 716. maddesi uyarinca acacag tapu iptali ve tescil
davasi ile borcun hitkmen yerine getirilmesini isteyebilir.

Satis vaadi s6zlesmesinde miilkiyeti nakil borcu yiiktimliisii-
niin 6limi halinde dava mirascilarina kars: yoneltilerek tescil
istenebilir.

Hak, genel olarak kisilere hukuk diizeni tarafindan taninmis
yetki olarak tanimlanabilir. Mutlak haklar ait olduklar1 sey-
ler tizerinde mevcut ve tekel halinde olan yetkilerdir. Nispi
(sahsi) haklar ise sahibine bir borg iliskisi dolayist ile bir seyin
verilmesi, yapilmasi, yapilmamasi gibi belli bir edimin yerine
getirilmesini isteme yetkisi verir. Mutlak haklarin maddi mal-
lara iliskin olanlarina ayni hak denir. Mutlak haklar herkese
kars ileri siiriilebildigi halde sahsi haklar sadece borg iligkisi-
nin borclusuna karsi ileri siiriilebilir.

TBK’ nin 27. maddesine gére: “Kanunun emredici hiikiimle-
rine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya ko-
nusu imkéansiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.
Sozlesmenin icerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz
olmasi, digerlerinin gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hii-
kiimler olmaksizin s6zlesmenin yapilmayacag: acikca anlasi-
lirsa, s6zlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.” Ayn1
sekilde, TBK’ nin 112.madesine gére “Bor¢ hic veya geregi
gibi ifa edilmezse borclu, kendisine hicbir kusurun yiikle-
nemeyecegini ispat etmedikce, alacaklinin bundan dogan
zararini gidermekle yiikiimlidiir.” hitkmiinii tasimaktadir.
TBK’nin 136. maddesi ise “Borcun ifas1 borclunun sorumlu
tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer,
hiikiimlerini icermektedir.

Karsilikli bor¢ yiikleyen s6zlesmelerde imkansizlik sebebiy-
le bor¢tan kurtulan borglu, kars: taraftan almis oldugu edimi
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yii-
kiimliidiir. Heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme
hakkini kaybeder.

Borclu, ifanin imkansizlastigini alacakliya gecikmeksizin bil-
dirmez ve zararin artmamasi icin gerekli dnlemleri almazsa,
bundan dogan zararlar1 gidermekle yiikiimludiir.




Ifanin Imkansizhig1, ifa engeli sebeplerinden birini olus-
turur. Edimin ifasinin hicbir sekilde miimkiin olmamasi
halinde s6z konusu olur. Sozlesme kuruldugunda edimin
ifas1 imkansiz ise 6nceki imkansizlik, sozlesme kurulduktan
sonra imkansiz hale gelirse sonraki imkansizliktan s6z edi-
lir. Imkansizlik, siirekli, kalic1, temelli bir ifa engelidir. Bu
niteligi ile imkansizlik, temerriidiin karsitidir. Imkansizli-
gin pratik 6nemi borcluya karsi aynen ifanin zorla saglana-
mamasinda ortaya ¢ikar.36 Imkansizlik, borclanilan edimin
ya bastan itibaren gecerli olarak dogmasini ya da sonradan
borc¢lu veya diger herhangi bir kimse tarafindan objektif, sii-
rekli ve kesin olarak yerine getirilmesini onleyen, fiili veya
hukuki engellere verilen isim olarak tarif edilebilir.

Imkansizlik, bir veya birden cok edimi kapsayabilir. Edimin
ifasinin imkansizligy, asli edimler yaninda yan edimler i¢in
de s6z konusu olabilir. imkansizlik genellikle edim sonucu-
na iliskin olmalidir. Ancak, bazi durumlarda imkansizlik,
edim fiiline iliskin de olabilir. Imkansizlik bir insan fiilin-
den veya tabiat olayindan dogmasi yaninda, mantiki, huku-
ki veya fiili sebeplerden de kaynaklanabilir.

TBK'nin 27. maddesi gerigince, bir sozlesmenin konusu
miimkiin degilse, o sozlesme imkansizdir. Burada s6z konu-
su olan imkansizlik, baslangictaki, yani sozlesme yapildig:
sirada mevcut olan imkansizliktir (objektif imkansizlik). Bu
halde, konusu hukuki veya fiili sebeplerden dolay: imkan-
s1z olan sozlesme butlan yaptirimina tabidir ve baslangictan
itibaren gecersizdir. Butlan yaptirimindan bahsedebilmek
icin, imkansizlik, sozlesmenin konusu ile ilgili olmali ve
yalniz bor¢lu bakimindan degil, objektif mahiyette ve her-
kes icin s6z konusu olmalidir. Batil bir sozlesme bastan iti-
baren hicbir hitkiim ve sonu¢ dogurmaz. Fakat, s6zlesme
yapilirken taraflardan biri imkansizlig: biliyor veya bilmesi
gerekiyorsa ve buna ragmen diger tarafi bundan haberdar
etmemisse, bu durumda kars: tarafin ugradigi menfi zarar
karsilamakla yiikiimludiir.

TBK’nin 136 maddesine gore, edimin yerine getirilmesi soz-
lesme yapildiktan sonra imkansiz olursa ve bu imkansizlikta
bor¢lunun kusuru bulunmazsa, bor¢lu borcundan kurtulur.
Burada s6zlesme, baslangictaki imkansizlik gibi butlan yap-
tirimina tabi olmamakla birlikte, borclu borcundan kur-
tulmaktadir. Borcluyu borcundan kurtaran imkansizligin
objektif veya siibjektif olmasi énemli degildir. Sézlesme ya-
pildiktan sonra ortaya cikan imkansizlik, ister objektif ister
stibjektif olsun, borclunun kusuruna dayanmadikca, borc-
lu borcundan kurtulur. Sézlesmenin kurulmasindan sonra
ortaya c¢ikan imkansizlik, bor¢lunun kusuruna dayaniyorsa,
bor¢lu bundan sorumlu olur. Sonraki imkénsizlik, ister ob-
jektif ister siibjektif mahiyette olsun, borclunun kusuru s6z
konusu olursa, bor¢lu bundan sorumlu olur.

Imkansizlik; objektif-siibjektif imkansizlik, baslangicta-
ki-sonraki imkansizlik, tam-kismi imkansizlik, stirekli-ge-
cici imkansizlik, borclunun sorumlu oldugu imkansizlik ve

borclunun sorumlu olmadigr imkansizlik seklinde cesitli
tiirlere ayrilabilir.

Objektif imkansizlik, TBK’nin 27, 112. ve 136. maddelerin-
de hiikiim altina alinmistir. Objektif imkansizlik-stibjektif
imkansizlik ayrimi bastaki imkansizlik halinde 6nem kazan-
maktadir. Sonraki imkansizligin dogurdugu hukuki sonug-
lar acisindan, objektif imkansizlik ile stibjektif imkansizlik
arasinda bir fark bulunmamaktadir. TBK’'nin 27. maddesine
gore baslangictaki objektif imkansizlik bir butlan sebebidir.
Onemli olan, edimi sadece borclunun mu, yoksa herkesin
mi yerine getirip getiremeyecegidir. Buna gore, eger edim,
bor¢lu da dahil ticiincti kisiler tarafindan da yerine getirile-
miyorsa, burdaki imkansizlik objektif imkansizliktir.

TBK'nin136. maddesindeyer alan sekilde, borcluya yiikle-
tilemeyen sonraki imkansizlik hallerinde bor¢lunun borcu
sona ereceginden, borclunun kars: taraftan aldig: seyleri se-
bepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére iade etmesi gerekir.
Heniiz almadig: seyleri ise isteme hakkindan mahrum olur.
Ancak, bu durumda da istisnai olarak TBK’'nin136.madde-
sine gore; taraflar aralarinda yaptiklar1 sézlesme ile bor¢lu-
ya yiiklenemeyen imkansizlik halinde bor¢lunun kars: ta-
raftan aldig1 seyleri muhafaza edecegini kararlastirabilirler.

Sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya cikan imkansiz-
lik halinde bor¢lunun kusuru soz konusu ise borclu, alacak-
l1 zarara ugramissa, bunu tazmin etmek zorunda kalir.

Gecici imkansizligin varligi, beraberinde taraflarin bu s6z-
lesmeyle ne kadar siire baglh kalacaklar1 sorununu maydana
getirir. Bu konudaki kural “ahde vefa, séze sadakat” ilkesi
geregi taraflarin sozlesmeyle baglh tutulmasidir. Ancak bazi
6zel durumlar vardir ki, taraflar1 o s6zlesmeyle bagl say-
mak hem onlarin ekonomik 6zgiirliiklerini engeller, hem
de bir baskas ile sozlesme yapma firsatin1 ortadan kaldirir.
Uygulamada, gecici imkansizlik halinde taraflarin o s6zles-
meyle bagh tutulma siiresine “akde tahammiil siiresi” de-
nilmektedir. Bu siirenin gerceklesip gerceklesmedigini de
her somut olaya gore ve onun cercevesinde degerlendirmek
gerekir (Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 28.04.2010 giin
ve 2010/15-193- 235 sayili ilami).

Genelde temlik borcu doguran sézlesmelerden olan satim
sozlesmelerinde satis konusu olan malin, s6zlesmenin ya-
pildig1 anda mevcut olmasina ya da saticinin malvarliginda
bulunmasina gerek yoktur. Bu itibarla ilerde yapilacak veya
iiretilecek yahut hasil olacak seyler de satisa konu teskil
edebilirler. Bir baska anlatimla, satic1 baskasina ait seyleri
de satabilir. Eger satici baskasina ait seyi satmis ve ifa zama-
nina kadar da o sey tizerinde tasarruf yetkisini elde edeme-
misse ve bu yiizden borcunu yerine getiremiyorsa, ademi
ifa nedeniyle tazminat 6demekle yiikiimlii tutulabilir. Borg
doguran bir s6zlesmenin gecerliligi, hi¢c bir zaman saticinin
satis tarihinde veya daha sonra o seye malik olmasi sartina
bagli degildir. Vaatte bulunanin, satis vaadinin konusu-



nu olusturan tasinmaz tizerinde tasarruf yetkisinin varligini
aramak da gerekmez. Béyle bir sozlesme, “bor¢ doguran” bir
sozlesme olarak gecerlidir ve sonugcta siibjektif imkansizlik
nedeniyle tasarrufi islemin, yani ifanin yerine getirilememesi
sonunda meydana gelen zararin tazmini, TBK'nin.112.mad-
desi geregince saticidan istenebilecegi gibi, eger bir ceza sart1
kararlastirilmis ise bunun da édetilmesi yine TBK'nin.179.
maddesi uyarinca alici tarafindan istenebilir.

Alacaklinin, bor¢ludan istemeye yetkili oldugu, borclunun da
yerine getirmekle yiikiimli bulundugu bir tek edimi, yani bir
tek alacak veya borcu ihtiva eden hukuki iliskiye borc veya
dar anlamda borg iliskisi denir. Borg, bir s6zlesme iliskisin-
den yiiklenilen edimlerle sinirli degildir. Bu edimlerin yerine
getirilmemesinden veya sdzlesme dis1 haksiz eylemden do-
gan tazminat alacagi da bor¢ kavrami i¢indedir. TBK’nin 112.
maddesine gore alacaklinin, borcludan borcun hic veya gere-
gi gibi ifa edilmemesi nedeniyle tazminat isteyebilmesi i¢in,
bu yiizden bir zarara ugramis olmasi gerekir. Szlesmeden
kaynaklanan zarar miispet (olumlu) zarar olacag gibi, menfi
zarar da olabilir.

Miispet zarar; borclu eday: geregi gibi ve vaktinde yerine ge-
tirseydi alacaklinin mameleki ne durumda olacak idiyse, bu
durumla eylemli durum arasindaki farktir. Diger bir anlatim-
la, miispet zarar, s6zlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine geti-
rilmemesinden dogan zarardir. Kuskusuz kar mahrumiyetini
de icine alir. Borcun yerine getirilmesinin kusurla olanaksiz
hale gelmesinde, temerriide diisen borcludan, gecikmis ifa
ile birlikte gecikme dolayisiyla tazminat istenmesinde, yahut
bor¢lunun temerriidii halinde ifadan vazgecilip, ifa yerine
tazminat istenmesinde ve sézlesmenin olumlu bicimde ihla-
linde, miispet zararin giderimi s6z konusu olur.

TBK'nin 125. maddesine gore, sézlesmelerde borclunun te-
merriidii sonucu bor¢ yerine getirilmemisse alacakliya ¢
yetki taninmistir. Alacakli; her zaman icin ifa ve gecikme taz-
minati isteginde bulunabilir; derhal ifadan vazgecip miispet
zararinin tazminini isteyebilir veya ifadan vazgecip akdi fes-
heder ve menfi zararini isteyebilir.

Miispet zarar, alacaklinin ifadan vazgecerek zararinin tazmi-
nini istemesi halinde s6z konusu olur; sézlesme ortadan kalk-
mamaktadir, yalniz alacaklinin ifaya iliskin talep hakkinin ye-
rini miispet zararinin tazminine dair talep hakk: alir. Burada
sozlesmenin feshedilmesinden degil, borcun ifa edilmemesin-
den dogan zararin s6z konusu oldugu gézard1 edilmemelidir.

Menfi zarar ise, uyulacag ve yerine getirilecegine inanilan bir
sozlesmenin hiikiim ifade etmemesi ve yerine getirilmemesi
yiiziinden giivenin bosa c¢ikmasi dolayisiyla ugranilan zarar-
dir. Bagka bir anlatimla, s6zlesme yapilmasayd: ugranilmaya-
cak olan zarardir. Menfi zarar, borclunun sézlesmeye aykiri
hareket etmesi yiiziinden s6zlesmenin hiikiim ifade etmeme-
si dolayisiyla ortaya cikar. lacaklinin sozlesmenin hitkiim-

stizligiinden kaynaklanan zararinin tazmini s6z konusudur.
Ciinkii, sozlesme fesih edilerek hiikiimsiiz olduktan sonra
tekrar sozlesmeye dayanarak borcun ifa edilmemesinden
dogan zarardan s6z edilemez. Diger bir soyleyisle, genel ola-
rak menfi zarar, sozlesmenin kurulmamasindan veya gecerli
olmamasindan; miispet zarar ise, ifa edilmemesinden dogan
zarar1 ifade eder Kar kaybi ise kardan mahrum kalma kar-
silig1 meydana gelen zarardir. Genelde s6zlesmeyi kusuruyla
fesheden taraftan istenir. Aslinda kar kaybi acisindan kardan
yoksun kalan tarafin malvarliginda kusurlu fesihten 6nce ve
sonra bir degisiklik yoktur. Burada kirdan yoksun kalan, ku-
surlu fesih yiiziinden mal varliginda ileride meydana gelecek
cogalmadan mahrum kalir. Kar kayb1 zararinin miispet zarar
kapsaminda bulundugu siiphesizdir (Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 12.05.2010 giin ve 2010/14-244-260 sayil ilam1).

ZAMANASIMI

Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesinden dogan davalar icin
6zel bir zamanasimi siiresi ongoriilmemistir. TBK'nin 146.
maddesi hitkmii geregince on yillik zamanasimu siiresi uygu-
lanir ve bu siire s6zlesmenin ifa olanaginin dogmasi ile is-
lemeye baslar. TBK'nin 149. maddesine gore; “Zamanasimi,
alacagin muaccel olmasiyla islemeye baslar. Alacagin muaccel
olmasinin bir bildirime baglh oldugu hallerde, zamanasimi bu
bildirimin yapilabilecegi giinden islemeye baslar.” Goriiliiyor
ki, kural zamanasimi siiresinin alacagin muaccel oldugu ta-
rihten baslamasidir. Alacagin muaccel olmasi, ifa zamaninin
gelmis, ifaya engel bir durumun kalmamis olmasi demektir.
Ancak satis1 vaat edilen tasinmaz, sozlesme ile veya fiilen satis
vaadini kabul eden kisiye yani vaat alacaklisina teslim edil-
mis ise zamanasimindan bahsedilemez, baska bir anlatimla,
on yillik zamanasimu siiresi gectikten sonra acilan davalarda
zamanasimi savunmast TMK’'nin 2. maddesinde yer alan “dii-
riist davranma kurali” ile bagdasmayacagindan dinlenmez.

Satis1 vaad edilen tasinmazin ifa imkansizlig1 varsa, vaad ala-
caklisi, vaad bor¢lusuna 6dedigi badel acisindan zamanasimi
stiresi, ifanin imkansiz hale geldigi tarihten itibaren islemeye
baslar. Tasinmaz, satis vaadi alacaklisina teslim edilmis ise za-
manasimi islemez.

Hakim Ahmet Sezer
Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 4.H.D Baskam




IDARI YARGI YERLERINCE VERILEN IPTAL
KARARLARININ KESINLESMEDEN iCRA EDILIP
EDILMEYECEGiI HUSUSUNDA HUKUKi GORUS

KONU

Belediyemiz tarafindan yapilan imar uygulamasina yonelik
islemin iptali icin acilan davada, dava konusu islemin Mah-
kemece iptal edildigi, Mahkemenin verdigi iptal kararinin
Belediyemizce temyiz edildigi, iptal kararinin Belediyemiz
tarafindan infaz ve icra edilebilmesi icin Temyiz incelemesi
yapan Yiiksek Mahkeme kararinin neticesinin beklenip bek-
lenmemesi hususunda hukuki goriis sorulmaktadir.

HUKUKI DURUM

2709 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 125. mad-
desinde, “Idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine kars1 yargi
yolu aciktir.”, 138. maddesinde de “yasama ve yiiriitme or-
ganlari ile idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadir; bu
organlar ve idare, mahkeme kararlarini hicbir surette degis-
tiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez” hiik-
mii yer almaktadir.

Her tiirlii islem ve eylemi yargi denetimine tabi olan idarenin
yargl kararlarina uymasi ve bu kararlarin gereklerine gore
islem ya da eylemde bulunmak zorunda olmasi ayn1 zamanda
Anayasamizin 2. maddesinde kabul edilmis bulunan “hukuk
devleti” ilkesinin de bir geregidir. Anayasanin 2. maddesin-
de yer alan bu ilke karsisinda idarenin mahkeme kararlarini
“aynen ve gecikmeksizin” uygulamasi anayasal bir zarurettir.

2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanununun 28. Mad-
desinde;

1.”Danistay, bolge idare mahkemeleri, idare ve vergi mah-
kemelerinin esasa ve yiirtitmenin durdurulmasina iliskin
kararlarinin icaplarina gore idare, gecikmeksizin iglem tesis
etmeye veya eylemde bulunmaya mecburdur. Bu siire hicbir
sekilde kararin idareye tebliginden baslayarak otuz giinii ge-
cemez. ancak disiplin hiikiimleri saklidir.

2. (Degisik: 2/7/2012 - 6352/58 md.) Konusu belli bir mik-
tar paranin 0denmesini gerektiren davalarda hitkmedilen
miktar ile her tiirlii davalarda hitkmedilen vekalet ticreti ve
yargilama giderleri, davacinin veya vekilinin davali idareye
yazili sekilde bildirecegi banka hesap numarasina, bu bil-
dirim tarihinden itibaren, birinci fikrada belirtilen usul ve
esaslar cercevesinde yatirilir. Birinci fikrada belirtilen siireler
icinde 8deme yapilmamasi halinde, genel hiikiimler dairesin-
de infaz ve icra olunur.

3. Danistay, bolge idare mahkemeleri, idare ve vergi mahke-
meleri kararlarina gore islem tesis edilmeyen veya eylemde
bulunulmayan hallerde idare aleyhine Danistay ve ilgili idari
mahkemede maddi ve manevi tazminat davasi acilabilir.

4. (Degisik: 21/2/2014-6526/18 md.) Mahkeme kararlarinin
stiresi icinde kamu gorevlilerince yerine getirilmemesi halin-
de tazminat davasi ancak ilgili idare aleyhine acilabilir.

5. Vergi uyusmazliklarina iliskin mahkeme kararlarinin ida-
reye tebliginden sonra bu kararlara gore tespit edilecek vergi,
resim, harclar ve benzeri mali yiikimler ile zam ve cezalarin
miktari ilgili idarece miikellefe bildirilir.

6. (Degisik: 2/7/2012 - 6352/58 md.) Tazminat ve vergi da-
valarinda idarece, mahkeme kararinin teblig tarihi ile 6de-
me tarihi arasindaki siireye 21/7/1953 tarihli ve 6183 sayili
Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunun 48
inci maddesine gore belirlenen tecil faizi oraninda hesapla-
nacak faiz ddenir. Ancak mahkeme kararinin davaciya tebligi
ile banka hesap numarasinin idareye bildirildigi tarih arasin-
da gececek siire icin faiz islemez.” hitkkmii yer almaktadir.

“Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu ile Vergi Usul Kanu-
nunun uygulanacagi haller” baslikli 31.maddesinde;

‘1. Bu Kanunda hiitkiim bulunmayan hususlarda; hakimin
davaya bakmaktan memnuiyeti ve reddi, ehliyet, tciinci
sahislarin davaya katilmasi, davanin ihbari, taraflarin vekil-
leri, feragat ve kabul, teminat, mukabil dava, bilirkisi, kesif,
delillerin tespiti, yargilama giderleri, adli yardim hallerinde
ve durusma sirasinda taraflarin mahkemenin siikununu ve
inzibatin1 bozacak hareketlerine kars: yapilacak islemler ile
elektronik islemlerde Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu
hiikiimleri uygulanir. (Ek ciimle: 5/4/1990 - 3622/11 md.;
Degisik:10/6/1994-4001/14 md.) Ancak, davanin ihbar (...)
(2) Danistay, mahkeme veya hakim tarafindan re’sen yapilir.
(Ek ciimle: 3/11/2016-6754/22 md.) Bilirkisiler, bilirkisilik
bolge kurullari tarafindan hazirlanan listelerden secilir ve bi-
lirkisiler hakkinda Bilirkisilik Kanunu ve 12/1/2011 tarihli
ve 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun ilgili hii-
kiimleri uygulanir. (1)(2)

2. Bu Kanun ve yukaridaki fikra uyarinca Hukuk Usuli Mu-
hakemeleri Kanununa atifta bulunulan haller sakli kalmak
tizere, vergi uyusmazliklarinin ¢oztimiinde Vergi Usul Ka-
nununun ilgili hitkiimleri uygulanir.” hitkmii yer almaktadir.



“Temyiz veya istinaf istemlerinde yiiriitmenin durdurul-
mas1” baslikli 52.maddesinde:

1.“Temyiz veya istinaf yoluna basvurulmus olmasi, hakim,
mahkeme veya Danistay kararlarinin yiriitiilmesini dur-
durmaz. Ancak, bu kararlarin teminat karsiliginda yiiri-
tiilmesinin durdurulmasina temyiz istemini incelemeye
yetkili Danistay dava dairesi, kurulu veya istinaf basvuru-
sunu incelemeye yetkili bolge idare mahkemesince karar
verilebilir. (Ek Ciimle: 10/6/1994 - 4001/22 md.) Davanin
reddine iliskin kararlara karsi temyiz ya da istinaf yoluna
basvurulmasi halinde, dava konusu islem hakkinda ytirtit-
menin durdurulmasi karar: verilebilmesi 27 nci maddede
ongoriilen kosulun varligina baglidir.

2. Iptal davalarinda teminat istenmeyebilir.

3. Idareden ve adli yardimdan yararlananlardan teminat
alinmaz.

4. Kararin bozulmasi, kararin yiirtitiilmesini kendiliginden
durdurur.” hitkmii yer almaktadir.

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun “Temyizin
icraya etkisi baslikli” 367.maddesinde:

1 Temyiz, kararin icrasini durdurmaz. Icra ve Iflas Ka-
nununun icranin geri birakilmasiyla ilgili 36 nc1 maddesi
hiikmii saklidir. Nafaka kararlarinda icranin geri birakil-
masina karar verilemez.

2. Kisiler hukuku, aile hukuku ve tasinmaz mal ile ilgili
ayni haklara iliskin kararlar kesinlesmedikce yerine getiri-

lemez.” hitkmii yer almaktadir.

[stinaf yoluna “Basvurunun icraya etkisi” bashikli 350.mad-
desinde;

1. Istinaf yoluna basvurma, kararin icrasini durdurmaz.
Icra ve Iflas Kanununun icranin geri birakilmasiyla ilgili 36
nc1 maddesi hitkmii saklidir. Nafaka kararlarinda icranin
geri birakilmasina karar verilemez.

2. Kisiler hukuku, aile hukuku ve tasinmaz mal ile ilgili
ayni haklara iliskin kararlar kesinlesmedikce yerine getiri-
lemez. hitkmii yer almaktadir.

UYGULAMADA TEREDDUT YARATAN HUSUS

Her ne kadar Idari Yargilama Usulii Kanununun 28. Mad-
desinde; “Danistay, bolge idare mahkemeleri, idare ve ver-
gi mahkemelerinin esasa ve yiiriitmenin durdurulmasina
iliskin kararlarinin icaplarina gére idare, gecikmeksizin is-
lem tesis etmeye veya eylemde bulunmaya mecburdur. Bu
stire hicbir sekilde kararin idareye tebliginden baslayarak
otuz giinii gecemez.” hitkmii yer alsa da, 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanununun Temyizin Icraya Etkisi baslikl
367.maddesinin 2.fikrasinda yer alan Kisiler hukuku, aile
hukuku ve tasinmaz mal ile ilgili ayni haklara iliskin ka-
rarlar kesinlesmedikge yerine getirilemez.” hitkmii ile bir-
likte degerlendirildiginde Mahkemece verilen kararlarin
Kisiler hukuku, aile hukuku ve tasinmaz mal ile ilgili ayni
haklara iliskin hiikiimler icermesi halinde kesinlesmeden
yerine getirilemeyecegine dair yerinde olmayan bir kanaat
olusmaktadir.



Ancak Idari Yargilama Usulii Kanununun “Hukuk Usuli
Muhakemeleri Kanunu ile Vergi Usul Kanununun uygula-
nacagl haller” bashikli 31.maddesi, 2577 sayili idari Yargila-
ma Usulii Kanununda hiikiim bulunmayan hallerde Hukuk
Muhakemeleri Kanununun uygulanabilecegi halleri sinirl
sayida belirtmistir. 2577 sayili yasanin 31. Maddesi ince-
lendiginde, 6100 sayili yasanin temyiz ve istinafa iliskin hii-
kiimlerinin 2577 sayili yasada hiikiim bulunmayan hallerde
uygulanabilecegine dair bir diizenleme yer almamaktadir.
Numerus Clausus ilkesi uyarinca, [YUK 31.maddede sinirh
sayida belirtilen maddeler disinda HMK’nin diger hiikiimleri
yorum veya kiyas yoluyla Idari Yargida tatbik edilemez.

Bu sebeple; Idari Mahkemeler tarafindan Idari Yargilama
Usulii Kanunu mucibince yapilan yargilama neticesinde ve-
rilen kararlar, kisiler hukuku, aile hukuku ve tasinmaz mal
ile ilgili ayni haklara iliskin hiikiimler de icerseler kesinles-
meleri beklenmeksizin, s6z konusu kararlarin idareye tebli-
ginden itibaren idare; gecikmeksizin islem tesis etmeye veya
eylemde bulunmaya mecburdur. Bu siire hicbir sekilde kara-
rin idareye tebliginden baslayarak otuz giinii gecemez. Aksi
takdirde 2577 sayili yasanin 3. ve 4.fikralar1 uyarinca idare
aleyhine Danistay ve ilgili Idari Mahkemede maddi ve mane-
vi tazminat davasi acilmasi ihtimali bulunmaktadir.

GURUSUMUZ

[dari islemler kural olarak hukuka uygundur, bunun aksi an-
cak resmi belge ile ispatlanabilir yahut Mahkeme karari ile
s6z konusu islemin yiiriitmesinin durdurulmasina veya ipta-
line karar verilebilir. Idari islemlerin yiiriitmesinin durdurul-
mas1 [YUK 27/2. Maddesi ile miimkiin olup tek basina dava
acilmis olmasi dava konusu idari islemin yiirtitmesini dur-
durmaya yetmemektedir. Bu sebeple dava acilmis dahi olsa
ilgili idare yiirtitmeyi durdurma karar1 kendisine teblig edi-
lene dek islemlerine devam edebilir. Dava konusu islem hak-
kinda Mahkemece bir karar verilip s6z konusu karar idareye
teblig edildigi takdirde, Idare tarafinda Mahkeme kararinin
kendisine tebliginden itibaren 30 giin icinde karar1 uygula-
maya yonelik islem ve eylemlere baslanmalidir. Mahkeme
kararinin infazinin ertelenmesi(yiiriitmesinin durdurulmasi)
de IYUK 52.madde uyarinca yine bir Mahkeme kararina bag-
lidir. Mahkemece verilen kararin yiiriitmesinin durdurulma-
sina dair bir karar olmamas: halinde Idare, [YUK 28.madde
uyarinca gecikmeksizin islem ve eylemlere baglamalidir.

Bu hususa Danistay 2.Dairesinin 1995/3264 E, 1997/2117 K
sayili, 06.10.1997 tarihli kararinda da deginilmistir. *

Saniklarin, yakinici ... 'nin ... Belediyesi Teftis Heyeti Mudiirii
olarak gorev yapmakta iken fen isleri mudirligiine sef ola-
rak naklen atanmasina iliskin islemin iptal edilmesi yolunda
Istanbul 4. I[dare Mahkemesince verilen 22.3.1995 giin ve E:
1994/919, K: 1995/380 sayili karar {izerine, Anayasanin 138
inci ve 2577 sayili IYUK ‘nun 28 inci maddesi uyarinca gecik-
meksizin islem tesis etmeleri gerekir. Ote yandan yine ayni
kanunun 52 inci maddesinde temyiz ve itiraz yoluna basvu-
rulmus olmasinin hakim, mahkeme veya Danistay kararlari-
nin yiirtitilmesini durdurmayacag belirtilmistir. Bu hiikiim-

ler karsisinda idare mahkemesi kararinin belediyeye teblig
edildigi 25.5.1995 tarihinden itibaren en gec otuz giin icinde
islem tesis edilmesi gerekirken buna uyulmadigi dosyadaki
bilgi ve belgelerden anlasildigindan, haklarinda men'i muha-
kemelerine iliskin olarak verilen il yonetim kurulu kararinin
bozulmasina, saniklarin eylemlerine uyan TCK 'nun 228 inci
maddesi uyarinca lizumu muhakemelerine, yargilamalari-
nin... Asliye Ceza Mahkemesinde yapilmasina 6.10.1997 gii-
niinde oybirligi ile karar verildi.” denilerek Idari Mahkeme-
lerce verilen kararlarin temyiz edilmis olmasinin Mahkeme
kararlarinin yiiriitmesinin durdurulmasina yeterli olmayacag:
ve idarenin kararlarin kendisine tebliginden itibaren 30 giin
icerisinde islem tesis etmesi gerektigine dikkat cekilmistir.

SONUC

Yukarida zikredilen yasal mevzuat ve Danistay karari naza-
ra alindiginda Idari Mahkemelerce verilen iptal kararlarinin
gereginin idarece yerine getirilmesi icin kesinlesmesinin
beklenmeyecegi, iptale konu edilen islemle ilgili olarak ve-
rilen Mahkeme kararinin temyiz edilmesinin de Mahkeme
kararinin yiirtitmesinin durdurulmasina yeterli olmadig,
Mahkeme kararinin yiiriitmesinin durdurulmasi icin yine
Mahkemece kararin yiiriitmesinin durdurulmasina yonelik
karar verilmesi gerektigi, Mahkeme kararinin yiiriitmesinin
durdurulmasina yonelik bir karar idareye teblig olmadig:
takdirde IYUK 28.madde uyarinca idarenin gecikmeksizin
eylem ve islemlerde bulunmasinin zorunlu oldugu, aksi hal-
de islemi siiresinde yahut hi¢ yapmayan idare aleyhine maddi
manevi tazminat davasi acilabilecegi, bu tazminatin 6denme-
sinin dahi islemin yapilmamasina mazeret olmayacag: diisii-
niilmektedir.

Av. Orhan Polat
Bayrampasa Belediyesi



KARAR: T.C istanbul Bolge Adliye

Mahkemesi 37. Hukuk Dairesi
Dosya No: 2017/1758 Karar No: 2017/1742 Tarih: 28.12.2016

Davaci vekili 04/08/2014 havale tarihli dava dilek-
cesinde dzetle; miivekkilinin Kapakl koyt Kiictibiik
mevkiinde kain ve dava dilekcesine ekli krokide A
ve C harfleri ile gosterilen zeytinlik vasfindaki ta-
sinmazlarin malik sifatiyla zilyedi oldugunu, tasin-
maz lizerindeki zeytin agaclarinin 100 y1l1 askin yas-
larda olup, miivekkilinin eklemeli zilyetliginin 20
yili askin oldugunu, tapulama calismalar1 esnasinda
miivekkilinin Istanbul’da calistyor olmasi nedeniy-
le dava konusu tasinmazlarin tapulama dis1 bira-
kildigini, miivekkilinin bundan sonradan haberdar
oldugunu, tasinmaz iizerindeki zeytin agaclarinin
cok yasli olup, kadim zeytinlik oldugunu, dava ko-
nusu tasinmazlar hakkinda Gemlik Asliye Hukuk
Mahkemesinin 1969/830 esas 1972/27 karar sayili
dosyasi1 ile davaci Sabiha Yavuz tarafindan senet-
sizden tescil davasi acldigini, miivekkilinin dedesi
Adil Yavuz tarafindan davaya miidahil oldugunu ve
neticede davacinin davasinin reddine, miidahil Adil
Yavuz'un davasinin kabuliine karar verildigini, an-
cak bu mahkeme kararinin tapuya tescil ettirilme-
digini, daha sonra miivekkilinin babasinin Adil Ya-
vuz'un oglu Nurettin Yavuz ve kismen de miivekkili
tarafindan diger tiim hissedarlarin hisselerini satin

aldigini, Nurettin Yavuz'da kendi hissesi ve kardes-
lerinden satin aldig: hisselerini miivekkiline devret-
tigini, boylece miivekkilinin tiim tasinmazin maliki
oldugunu, tapulama calismalar1 esnasinda miivek-
kilinin murisi adina tapuya kayit ve tesciline karar
verilmis, kesinlesmis bir mahkeme karari olmasina
ragmen dava konusu tasinmazlarin tapulama disi
birakildigini, gerek kesinlesmis, mahkeme kararina
istinaden gerekse olaganiistii zamanasimi ile edin-
me kosullarinin olusmasi nedeni ile dava konusu
tasinmazlarin tapulama calismalar1 esnasinda mii-
vekkilinin adina tespiti ve tescili gerekirken tapu-
lama dis1 birakildigini, malik sifatiyla miivekkilinin
eklemeli zilyetliginin 20 yil1 gectigini, tapulamada
6nce MK’'nin 713 ve 3302 sayili yasanin 17 md. Gore
zilyetlikle kazanma kosullarinin gerceklestigini, bu
nedenlerle Armutlu ilcesi, Kiiciibiik mevkiinde kain
ve ekli krokide A harfi ile gosterilen 1.330,968 m?
ve C harfi ile gosterilen 1.348,658 m? miktarli ta-
sinmazlarin tapulama tespitinde tapulama dis1 bira-
kilmasi kararininin iptali ile kesinlesmis mahkeme
kararina istinaden miivekkilinin adina tapuya kayit
ve tesciline veya tapulama tespitinin kesinlesmesin-
den 6nce MK’'nun 713 maddesine gore edinme ko-




sullarinin gerceklesmis olmasi nedeniyle dava ko-
nusu tasinmazlarin miivekkili adina tapuya kayit ve
tesciline karar verilmesine, mahkeme masraflar: ile
avukatlik ticretinin davali taraf tizerine yiikletilme-
sine karar verilmesini talep ve dava etmistir.

DAVALILAR, DAVANIN REDDiNi SAVUNMUSTUR.

Ik derece mahkemesince yapilan yargilama so-
nunda, davanin kismen kabuli ile kismen reddine,
24/05/2015 tarihli bilirkisi Basar Bulut ‘un rapo-
runda A=678,44 m2 ile C =1774,58 m2 lik alanin da-
vact Adil Yavuz adina tapuda kayit ve tesciline, her
ne kadar kisa kararda krokide gosterilen bu yerlerin
101 ada 630 parselden ifraz edilerek mevcut krokiye
gore ayr1 bir parsel numarasi verilerek tapuya kayit
ve tesciline denmisse de dava konusu 24/05/2015
tarihli bilirkisi Basar Bulut ‘un raporunda A=678,44
m2 ile C=1774,58 m2 lik tasinmazlarin herhangi bir
parselin icinde olmadigi mahkememizce maddi hata
yapildigr anlasilmakla, hiikmiin bu bendinin HMK
304/1 geregi 24/05/2015 tarihli bilirkisi Basar Bu-
lut ‘un raporunda A=678,44 m2 ile C =1774,58 m2
ile gosterilen tasinmazlara parsel numarasi verile-
rek davaci adina Tapuya kayit ve tesciline’ seklinde
tashihen diizeltilmesine, Yalova ili Armutlu ilcesi,
Kapakli koyi 101 ada, 630 nolu 2B parseli ve kiy1
bolgesinde kalan kisimlar bakimindan talebin red-
dine karar verilmistir.

Davaci vekili istinaf dilekcesinde 6zetle; mahkeme
dava konusu tasinmazin bir kisminin kiy1 kenar ¢iz-
gisinde kaldigini kabul etmis ise de kiy1 yapis1 yiiksek
sev niteliginde oldugu, dosyada ekli fotograflardan
da goriilecegi iizere tasinmazin bittigi son noktada
dahi birkac yiiz yillik zeytin agaclarinin mevcut ol-
dugu, bu durumda kiy1 kenar ¢izgisinin yiiksek sevin
bittigi, zeytin agaclarinin bulundugu sifir noktasin-
dan gecmesi gerekirken, daha Kuzeyden gectiginin
kabulii ve davanin kismen kabulii hukuka aykir: ol-
dugunu, hem kesinlesmis mahkeme karari, hem de
cok dar- yiiksek kiy1 6zelligi gosteren dava konusu
tasinmazlarda kiy1 kenar cizgisinin sev veya falezin
tist sinir1 olarak kabulii ile davanin tamamen kabu-
line karar verilmesi gerektigi, davada Mal Midiir-
ligi yasal hasim olup, kabul edilen kisim icin nasil
davaci lehine vekalet icretine hitkmedilmiyor ise,
reddedilen kisim icin de Hazine lehine vekalet {ic-
retine hiikmedilemeyecegini belirterek davanin bo-

zularak ortadan kaldirilmasina ve davanin kabuliine
karar verilmesini talep etmistir.

Davali Hazine vekili istinaf dilekcesinde 6zetle; ke-
sifte komsu parsellere ait tapu kayitlari, kadastro
tespit tutanaklar1 getirtilip uygulanmadigi, dava-
cinin 3402 Sayili Yasaya gore senetsizden edindigi
mal olup olmadig: var ise kuru toprak ve yas top-
rak olarak edinilen malvarlig1 arastirmas1 da yapil-
madig1, komsu parsel maliklerine ait tapu kayitlari
getirtilip bilirkisilere uygulatilmadigi, tapusuz yeri
zilyetlikle iktisap davasinda tasinmazin oncesinin
ne oldugu, imar-ihya yapilmissa hangi tarihte bas-
lanilip bitirildigi, kimden kime kaldigi, zilyetligin
ne zaman baslayip nasil siirdiirtildigt ve ekonomik
amacina uygun olup olmadigi, maddi olaylara daya-
l1 ve ayrintili olarak, tasinmaz basinda dinlenecek
yerel bilirkisiler ile taraf taniklarindan sorulmali,
tasinmaz iizerindeki agaclarin yaslarinin kac oldu-
gu goéz oniinde bulundurularak zilyetlik siiresi ba-
kimindan yerel bilirkisi ve tanik sézlerinin dogrulu
yukarida belirtilen ve gercegin kendisi olan belge-
lere dayal1 olarak diizenlenecek bilirkisi kurulu ra-
poruyla, denetlenmeli orman kadastrosu yéniinden
de tasinmazin eski ve yeni niteligi konusunda ziraat
mithendisinden de ayrintili rapor alinmali, kesif s1-
rasinda tasinmazi cesitli yonlerinden hali hazir du-
rumunu gosterir renkli fotograflar1 cektirip onay-
lanarak dava dosyasi icine konulmali, tasinmazin
memleket haritasindaki ve arazideki egimi egimol-
cer ile orman bilirkisiye olctiiriilerek, gercek egimi
saglikli bir sekilde saptanmasi gerektigini belirterek
yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar veril-
mesini talep etmistir.

Dava, TMK'nin 713.maddesi uyarinca tapusuz ta-
sinmazin tescili istemine iliskindir.

6100 sayili HMK’'nin 50. maddesinde medeni hak-
lardan yararlanma ehliyetine sahip olanin davada
taraf ehliyetine de sahip olacagi, 51. maddesinde
dava ehliyetinin medeni haklar1 kullanma ehliye-
tine gore belirlenecegi, 114/d maddesinde ise taraf
ve dava ehliyetinin dava sartlarindan oldugu ve 115.
madde uyarinca da mahkemenin dava sartlarinin
mevcut olup olmadigini davanin her asamasinda
kendiliginden arastiracag: belirtilmektedir.

4721 sayili TMK’nin 47, 48, 49 ve 50. maddelerin-
de de tiizel kisiligin kazanilmasi, hak ehliyeti ile fiil



ehliyeti ve bunun kullanilmasina iliskin hiikiimler
yer almaktadir.

442 sayili K6y Kanununun 37/7. maddesi uyarinca
da koy tiizel kisiligi adina dava agcmak ve acilan da-
vay1 takip yetkisi koy muhtarina aittir. K6y muhta-
rinin hukuki bir engelinin ¢ikmasi durumunda bu
yetki ayn1 Kanunun 33/b maddesine gore kdy der-
neginin sececegi temsilciye taninmistir.

Ancak, On Dort ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yir-
mi Yedi ilce Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun
Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair 6360 sayili Kanunun 1. maddesi geregince;

1) Aydin, Balikesir, Denizli, Hatay, Malatya, Mani-
sa, Kahramanmaras, Mardin, Mugla, Ordu, Tekir-
dag, Trabzon, Sanliurfa ve Van illerinde, sinirlari
il miilki sinirlar1 olmak {izere ayn1 adla biiyiiksehir
belediyesi kurulmus ve bu illerin il belediyeleri bii-
yiiksehir belediyesine doniistiiriilmustiir.

2) Adana, Ankara, Antalya, Bursa, Diyarbakir, Eskisehir,
Erzurum, Gaziantep, [zmir, Kayseri, Konya, Mersin, Sa-
karya ve Samsun Biiyiiksehir Belediyelerinin sinirlari il
miilki sinirlaridir.

3) Birinci ve ikinci fikrada sayilan illere bagl ilce-
lerin miilki sinirlar: icerisinde yer alan kdy ve belde
belediyelerinin tiizel kisiligi kaldirilmis, kéyler ma-
halle olarak, belediyeler ise belde ismiyle tek ma-
halle olarak bagli bulunduklar: ilcenin belediyesine
katilmistar.

Ayni Kanunun gecici 1. maddesinin on tciinci fik-
rasinda; “1. maddeye gore tiizel kisiligi kaldirilan
belediye ve koylerin mahkemelerde siiren davala-
rinda katildiklar1 ilce belediyesi taraf olur” hitkmi
yer almaktadir.

Bu hiikiim Kanunun “Yiiriirlik” baslikli 36. mad-
desi uyarinca ilk mahalli idareler genel seciminin
yapildigr 30.03.2014 tarihinde yirirlige girmis bu-
lunmaktadir.

Bu nedenle, davali kéytin 6360 sayili Kanunun yu-
karida belirtilen hiikiimleri geregince tiizel kisiligi
kaldirilarak mahalle olarak Gemlik ilcesinin beledi-

yesine katilmas1 nedeniyle goriilmekte olan davada
taraf sifati kalmadigindan, katildig: ilce belediyesi-
nin ve Bursa Biiyiiksehir Belediyesinin davada taraf
olarak bulunmasi yasal zorunluluk haline gelmistir.
Taraf teskili saglanmaksizin yazili bicimde hiikiim
kurulmasi usul ve kanuna aykiridir. Bu nedenle,
6360 sayilit Kanunun gecici 1. maddesinin onficiincii
fikrasi geregince islem yapilarak davada taraf teskili
saglanmali, taraf delilleri toplanip olusacak sonucg
kapsaminda hiitkim kurulmalidir.

Ayrica tasinmazin sinirinda 2/B vasfinda arazi ol-
duguna gore, orman arastirmasi yapilmasi gerekti-
ginden orman idaresine de husumet yoneltilmelidir.

Bunanla beraber mahkemece yapilan arastirma ve
inceleme hiikiim vermek icin yeterli degildir. S6y-
le ki kadastro midirligiinden dava konusu yapilan
yerin krokisi eklenerek hangi tarihte ve ne vasifla
tespit harici birakildig1 sorularak, dava konusu yeri
gosteren kadastro paftas: getirtilmemistir.

Davacinin dayandigi Gemlik Asliye Hukuk Mah-
kemesinde toplanan deliller ve fenci krokisi kesifte
tatbik edilmemis, davacinin iddias1 hususunda tek-
nik ve mahalli bilirkisiden bilgi alinmamaistir. Tespit
harici birakilma tarihi ile dava tarihi arasina tekabiil
eden stereoskopik hava fotograflar1 getirtilip, tek-
nik bilirkisiler esliginde tatbik edilmemistir. Dava
konusu tasinmazin orman kadastrosundan dnce ve
sonra orman sayilan yerlerden olup olmadig: husu-
sunda eski tarihli memleket haritas1 ve hava fotog-
raflar1 tatbikine dayali olarak orman bilirkisisinden
rapor alinmadigr gibi, tasinmazin toprak yapisi ve
bitki ortiisii, komsu parsellerle karsilastirmali ola-
rak toprak bilirkisi mezunu ziraat bilirkisisinden
rapor alinmamistir. Bunun yaninda davacinin mu-
risleri hakkinda 3402 Sayili Yasanin 14. maddesinde
ongoriilen 40/100 miktar sinirlamasi yéniinden de
arastirma yapilmamistir.

Aciklanan nedenlerle; taraf teskilinin saglanmasi,
delillerin tamaminin toplanip bir degerlendirme
yapilmasi icin ilk derece mahkemesi kararinin kal-
dirilarak davanin yeniden goriilmesi icin dosyanin
mahkemesine iadesine dair hitkiim kurulmustur.




EMLAK VERGISINDE FAHIS ARTIS TORBA
KANUN DUZENLEMESI

Emlak Vergisi matrah1 Emlak Vergisi Kanunu hiikiimle-
rine gore tespit olunan vergi degeri olusturmaktadir. Ver-
gi degeri ise arsa ve araziler i¢in Vergi Usul Kanununun
miikerrer 49. maddesi uyarinca asgari 6lciide birim deger
tespitine iliskin hiikiimlere gére Takdir Komisyonlar: ta-
rafindan takdir olunan bedel olup, 4 yilda bir takdir edilen
asgari olctide arsa ve arazi metrekare birim degerleri tize-
rinden hesaplanmaktadir. 2017 yili, bina, arsa ve araziler
icin 2018 yilina ait uygulanacak emlak vergi degerinin
tespitiyle ilgili asgari dl¢iide arsa ve arazi metrekare birim
deger takdirlerinin yapilacagi yil olup, Maliye Bakanlig:
08.03.2017 tarih ve 2017/1 Seri No.lu Emlak Vergisi Ka-
nunu I¢ Genelgesi ile bu donemde gecerli olacak esaslar
aciklamisti. Konut ve arazi sahibi olan 26 milyon miikel-
lefin 6deyecegi emlak vergisinin matrahini belirleyen de-
gerleme sonuglar1 takdir komisyonlar: tarafindan haziran
ay1 icinde ticaret ve sanayi odalar1 ile muhtarliklarda aski-
ya cikarilmis ancak 2018-2021 dénemlerini kapsayacak bu
matrahlar, baz1 bélgelerde yiizde 400’e varan fahis artislar
kapsamasi nedeni ile tepki ¢ekmis ve bircok davaya konu
olmustu. Konuya iliskin diizenleme 05/12/2017 tarihli ve
30261 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 7061 Bazi Ver-
gi Kanunlar ile Diger Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapil-
masina Dair Kanun'un 35. Maddesi ile 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu'na eklenen gecici 23. madde ile asagidaki
sekilde yapilmistir; Gecici Madde 23- (Ek: 28/11/2017-

7061/35 md.) Takdir komisyonlarinca 2017 yilinda 2018
yili icin takdir edilen asgari 6lciide arsa ve arazi metrekare
birim degerleri, 2017 yil1 icin uygulanan birim degerleri-
nin %50’sinden fazlasim1 asmasi durumunda, 2018 yilina
iliskin bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, 2017 yilx
icin uygulanan asgari 6lclide arsa ve arazi metrekare bi-
rim degerlerinin %50 fazlas: esas alinir. Takip eden 2019,
2020 ve 2021 yillarinda 29 uncu madde kapsaminda bina
ve arazi vergisi matrahlari ile asgari 6lciide arsa ve arazi
metrekare birim degerleri bu sekilde belirlenen degerler
tizerinden hesaplanir. Emlak vergi degeri veya asgari 6l-
clide arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas alinarak
uygulanan vergi, harc ve diger mali yiikiimliiliikler icin de
birinci fikra hitkiimlerine gore belirlenen degerler dikka-
te alinarak uygulanir. Bu maddenin uygulamasina iliskin
usul ve esaslar1 belirlemeye Maliye Bakanlig: yetkilidir.”
Buna gore, takdir komisyonlarinca 2017 yilinda 2018 yilx
icin takdir edilen asgari 6l¢iide, arsa ve arazi metrekare
birim degerlerinin 2017 yili icin uygulanan birim deger-
lerinin yiizde 50’sinden fazlasini asmasi durumunda, 2018
yilina iliskin bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda,
2017 yili i¢in uygulanan asgari 6l¢iide arsa ve arazi met-
rekare birim degerlerinin yiizde 50 fazlas1 esas alinacak.

Kaynak: Resmi Gazete



TUKETICI HAKEM
HEYETLERINE BASVURU
LIMITI DEGISTI

Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun 20
Aralik 2017 tarihli 30276 sa-
yili Resmi Gazetede yayim-
lanarak yiiriirliige girdi. S6z
konusu Kanun ile Tiiketi-
cinin Korunmasi Hakkinda
Kanunda degisiklik yapild.
Buna gore tiiketicinin taraf
oldugu uyusmazliklarda Icra
ve Iflas Kanununun uy-
gulanamayacagr  seklindeki
degerlendirmelerin ortadan

kaldirilmasina yonelik degi-
siklikle; icra is ve islemlerine
iliskin hususlarda tiiketici
hakem heyetlerine basvuru
zorunlulugu  aranmaksizin
Icra ve iflas Kanunu hiikiim-
leri uygulanmasina imkan
tanindi. Ayrica, tiiketici ha-
kem heyetlerine bas- vuru
icin belirlenen parasal si-
nirlar yiikseltildi. Buna gore
degeri 4 bin liranin altinda
bulunan uyusmazliklarda ilce

ke
tiiketici hakem heyetlerine,
6 bin liranin altinda bulunan
uyusmazliklarda il tiiketici
hakem heyetlerine, biiyiik-
sehir statiisiinde bulunan il-

lerde ise 4 bin-6 bin lira olan
uyusmazliklarda il tiiketici
hakem heyetlerine basvuru

zorunlu olacak.

Kaynak: Resmi Gazete

Serbest Meslek, Isletme ve Basit Usul Defterlerinin

Elektronik Ortamda Tutulmasi Zorunlulugu Getirildi

Maliye Bakanlig1 Gelir Ida-
resi Baskanligi 17 Aralik
2017 giin ve 30273 sayili
Resmi Gazete'de yayinlanan
486 sira Nolu Vergi Usul
Kanunu Genel Tebligi ile
zorunlu olarak e defter kul-
lanan bilanco esasina gore

defter tutan miikelleflerin
yan1 sira; -Serbest mes-
lek erbabi, -Isletme hesab:
esasina gore defter tutan
miikellefler, -Basit usule
tabi miikelleflerin, defter-
lerini elektronik ortamda
tutmalarina iliskin esaslar

belirlenmistir. Defter-Be-
yan Sistemini kullanmak
zorunda olan miikelleflerin
Sistemi kullanmaya basla-
yacaklar1 takvim yilindan
onceki aym son gliniine
kadar, 31.12.2017%e kadar,
www.defterbeyan.gov.tr

adresi tizerinden veya ge-
lir vergisi yoniinden bagl
olduklar1 vergi dairesi ara-
ciligryla basvuru yapmalar:
gerekmektedir.

Kaynak: Resmi Gazete




