Yalova Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Esya Hukuku II - Pratik Calisma No.1
11.03.2020 — Amfi 3

OLAY1

(D), (E) ve (F) sirasiyla bir arsaya 1/7, 2/7 ve 4/7 oranlariyla maliklerdir. Nakit paraya ihtiyac: olan (D)
paym (K)ya 100.000 TL’ye satar ve tapuda (K) adma tescil gergeklesir. (D) gerceklestirmis oldugu
satis1 (E) ve (F)'yi telefonla arayarak onlara bildirir. (D)'nin bildiriminden 5 ay sonra 6n alim hakkini
kullanmak igin Tapu Midiirliigii'ne bagvuran (E), (K)'nin payin (N)'ye bagisladigini 6grenir.

Soru: On alim hakkini kullanmak isteyen (E)'nin izledigi yol dogru mudur? Tartisimiz. (E) 6n alim
hakkni (N)'ye karsi ileri stirebilir mi? Agiklayiniz.

OLAYII

(A) Beylerbeyi'nde bulunan arazisini (B)'ye 150.000 TL’ye satar ve tapuda (B) adina tescil gerceklesir.
Tapudaki yapilan resmi satis sozlesmesinde arazinin satig bedeli 100.000 TL olarak gosterilmistir.

Soru: (A) ve (B) arasindaki resmi satis sdzlesmesinin gegerliligini doktrindeki goriisleri dikkate alarak
tartisiniz.

OLAY III

Kendisine yeni bir ev almak icin oturdugu evini satmak isteyen (G), (H) ile noterde bir s6zlesme
yaparak iki giin sonra evini ona satmay taahhiit eder. Cok ge¢meden oturdugu evinde bir ¢ok anis1
oldugunu fark eden (G) evini (H)’ye satmaktan vazgeger.

Soru: Noterde yapilan sozlesmenin tiizerinde bir hafta ge¢gmesine ragmen bu sdzlesmeden dogan
borcunu yerine getirmeyen (G)ye karsi (H)nin acacagi davanin ve hakimin verecegi kararmn
ozelliklerini Yargitay uygulamasini da dikkate alarak agiklayiniz.

OLAY IV

Halk egitim merkezinde uzun zamandir ahsap sanati kursuna giden 15 yasindaki (S) kapisimin
oniindeki yan komsusu (Y)'ye ait olan mese kiitiiklerini kendisinin zannederek bir mutfak masasi
yapar.

Soru: Mutfak masasinin maliki kimdir? (5) mese kiitiiklerinin (Y)'ye ait oldugunu bildigi
varsayimindan soruya vereceginiz cevapta degisiklik olur muydu? Neden?

YARGITAY KARARLARI

-Yargitay 18. HD., E. 2015/7263 K. 2016/3876 T. 7.3.2016 : “Dava dilekgesinde, Kat Miilkiyeti Yasasinin 18 ve 24.
maddelerine dayali olarak davahlarin faaliyetlerine son verilmesi ve tasinmazdan tahliyesi istenilmistir. Mahkemece davanin
kabuliine karar verilmis, hiikiim davalilar vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz isteminin siiresi i¢inde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki biitiin kagitlar okunup geregi diisiiniildii:

Davact vekili dava dilekgesinde, davali ... ... ‘n tapu maliki, diger davalilarin ise kiraci oldugu ve tapuda diikkan nitelikli
bagimsiz boliimiin veteriner klinigi olarak kullanildigin, is yerine siirekli hayvanlarin, dzellikle kedi ve kopeklerin gelmesi ve
kalmasi nedeniyle anatasinmazda olusan ses, koku ve rahatsizli§in tahammiil edilemez oldugunu, bagimsiz boliimiin klinik
olarak kullanilmasimin da Kat Miilkiyeti Kanununa ve yénetim plamina aykirt oldugunu belirterek Kat Miilkiyeti
Kanununun 18 ve 24.maddelerine dayali olarak davalilarin faaliyetine son verilmesini ve taginmazdan tahliyesini istemis;

mahkemece dava konusu tasinmazin veteriner klinigi olarak isletildigi ve devamli olarak iki, ii¢ adet kdpek bulundugu bunun

da yonetim planina aykirt oldugu belirtilerek dava konusu bagimsiz boliimde kopek bulundurulmasinin ve veteriner klinigi



olarak kullamilmasinin yasaklanmasina ve davali kiracimin taginmazdan tahliyesine karar verilmis, hiikiim davalilar vekili
tarafindan temyiz edilmigtir.

Mahkemece yapilan inceleme ve arastirma hiikiim kurmaya yeterli degildir.

Soyle ki;

1-634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 24.maddesinin ilk fikrasinda, tapu kiitiigiinde is veya ticaret yeri olarak gosterilen
bir bagimsiz boliimde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi miiesseselerin kurulmas: yasaklanmis olup
ancak dispanser, klinik ve poliklinik nitelig¢inde olmayan muayenehaneler bu yasak kapsami disginda tutulmustur. Aym
Yasamn 18.maddesinin ilk fikrasinda da kat malikleri gerek bagimsiz boliimleri gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanilirken
ozellikle birbirlerini rahatsiz etmemek, birbirlerinin haklarimi ¢ignememek ve yonetim plami hiikiimlerine uymakla karsilikli
olarak yiikiimlii tutulmuslardir. Ote yandan anatasinmaza ait yonetim planimin (9-c) maddesinde de 24.maddedeki bu
hiikiim aynen yer almakta olup (9-e) maddesinde ise kat maliklerinin bagimsiz boliimler ile eklentileri ve ortak yere kat
malikleri kurulunca miisaade edilmedikce kedi, kopek, tavuk vs. gibi hayvanlarin beslenemeyecegi hiikmii getirilmigtir.
Somut olayda, dava konusu bagimsiz boliim ile ilgili olarak davali tarafin iddialarimin dogrulugunun arastirilmas
bakimindan bagimsiz boliimdeki faaliyetin dispanser, klinik ve poliklinik niteliginde olup olmadi$, sozii edilen yerde tibbi
cihazlar vs. kullanilmak suretiyle yapilan islerin muayenehane faaliyeti niteligi tastyip tasinmadi ilgili mevzuat hiikiimleri
cercevesinde konu ile yakindan ilgili kurumlarmn da goriislerine basvurulmak suretiyle alinacak cevaplarin incelenmesi
sonucu olusacak uzman bilirkisi kanaati dogrultusunda diizenlenecek raporla agikli§a kavusturulmas: ve buna gore
yiiriitiilen faaliyetin klinik ya da muayenehane niteliginde olup olmadigi ve buna gore eylemin 634 sayili Yasanin
24.maddesi ve yonetim plani (9-c) maddesi kapsaminda kalip kalmadigimin degerlendirilmesi gerekirken, mahkemece yerinde
inceleme yaptirilmadan ve bilirkisi raporu alinmadan eksik arastirmaya dayali olarak veteriner klinigi oldugunun kabulii ile
yazili oldugu sekilde hiikiim tesisi,

2-Yukarida agiklanan hususlar dikkate alinarak yapilacak arastirmalar sonucunda dava konusu tasinmazin muayenehane
kapsaminda degerlendirilmesi durumunda ise; Kat Miilkiyeti Kanununun 18.maddesi ile yonetim plani (9-e) maddesi
kapsaminda inceleme ve degerlendirme yapilmak ve bagimsiz béliimde siirekli hayvan (6zellikle kopek) bulundurulup
bulundurulmadi$i, bu hayvanlarin anatasinmazda yasayan insanlara korku vs. gibi rahatsizlik verip vermedigi, cikardiklar:
giiriiltii, koku vs. nin sozii edilen 18.madde kapsaminda rahatsiz etme unsurunu olusturdugunun kabulii halinde,
hayvanlarin barmdirildigr bagimsiz boliimden ve anataginmazdan uzaklagtirilmalarina hiikmedilmesi gerekirken, mahkemece
bu hususlarda da yeterli arastirma yapimanus olmast,

Dogru goriilmemigtir.

Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gozoniinde tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlar: bu
nedenlerle yerinde oldugundan kabulii ile hiikmiin HUMK.nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA, temyiz pesin
harcimin istek halinde temyiz edene iadesine, isbu kararin tebliginden itibaren onbes giin icinde karar diizeltme yolu acik
olmak iizere 07.03.2016 giiniinde oybirligiyle karar verildi. ”

-Yargitay 14. HD., E. 2014/2603 K. 2014/6354 T. 14.5.2014: “Davac: vekili tarafindan, daval aleyhine 25.04.2012
giiniinde verilen dilekge ile elatmanin nlenmesi istenmesi iizerine yapilan durusma sonunda; davanin kismen kabuliine dair
verilen 24.10.2013 giinlii hiikmiin Yargitayca incelenmesi davali vekili tarafindan istenilmekle siiresinde oldugu anlasilan
temyiz dilekcesinin kabuliine karar verildikten sonra dosya ve icerisindeki biitiin kagitlar incelenerek geregi

diisiiniildii:

_KARAR_

Davaci, 3129 ada 3 parselde kayitli tasmmazimn bitisiginde davali O.. T..'a ait evin oldugunu, davaliun pencere
acilmamas: gereken duvardan pencere actigini, ayrica yaptigr insaatin birinci kat tabla betonunu arsasina tecaviiz edecek
sekilde uzattigim, davalimn tecaviiziiniin men'ine, imara aykiri agilan pencerenin kapatilmasina ve beton tablanin
yikilmasina karar verilmesini istemigtir.

Davali, davanin reddini savunmugtur.

Mahkemece, pencerelerin kapatilmas: yoniinden davanin kismen kabuliine karar verilmistir.

Hiikmii, davali vekili temyiz etmistir.

Davaya konu olayda davaci davalimin kendi tasinmazi iizerine ruhsatsiz yani imara aykiri olarak yaptigi pencerenin

tasitnmazina zarar verdigini ileri siirerek elatmanin onlenmesi ve kal istemistir.



Davalimin kendi tasimmazina yaptigr pencerenin salt ruhsatsiz oldugu, imara aykiri bulundugu ileri siiriilerek, TMK'nin
737. maddesi uyarinca kapatilarak eski hale getirme istenemez. Yapinin imara aykirt olmas: yamnda bir zararin dogmas: da
sarttir. Salt imara aykirilik, idari mercileri ve idare mahkemelerini ilgilendiren bir husustur.

Diger yandan davalinmin soz konusu pencereyi 1sik, hava almak amaciyla degil de kendisine hicbir faydasi olmayan, dogrudan
aile mahremiyetini gozetlemek icin imara aykir: olarak actiginin belirlenmesi halinde davanin kabuliine karar verilebilir. O
halde mahkemece, davalinin acti$r pencerenin davaciya zarar verip vermedigi, vermis ise somut zararin ve varsa alinmasi
gereken Onlemlerin neler oldugunun uzman bilirkisi araciligiyla tespit edilmesi sonucuna gore karar verilmesi gerekirken
noksan inceleme ve arastirmayla yazili sekilde hiikiim kurulmas: dogru goriilmemis, hiikmiin bu nedenle bozulmas:
gerekmistir.

Temyiz olunan kararmn yukarida agiklanan nedenlerle BOZULMASINA, pesin yatirilan harcin istek halinde yatirana
iadesine, 14.5.2014 tarihinde oybirligiyle karar verildi”.

-Yargitay 8. HD., E. 2016/9856 K. 2018/10485 T. 2.4.2018: “Taraflar arasinda goriilen ve yukarida agiklanan
davada yapilan yargilama sonunda Mahkemece, davamn reddine karar verilmis olup hiikmiin davacilar vekili tarafindan
temyiz edilmesi iizerine, Dairece dosya incelendi, geregi diisiiniildii.

KARAR

Davacilar vekili, dava konusu 335 ada 2 parsel sayili tasinmazin davalilar murislerinden haricen 13.09.1976 tarihinde satin
almdigimi, davalilar murislerine ...'tan intikal eden bu taginmazin davalilar murisleri... adna tapuda intikalinin
yapimadiini, satistan bu yana davacilar ve murisleri ... zilyetliginde oldugundan bahisle tapunun iptali ile davacilar adina
tescilini, olmadi1 takdirde satm alinan tasimmmazin dava tarihindeki rayic degerinin faiziyle birlikte 6denmesini talep
etmigtir.

Davals ... ;kimlik tespitinin yapildig: 15.09.2014 tarihli dilekcesi ile davay: kabul ettigini beyan etmistir.

Davalilar wvekili; davamin hukuki dayanagmin bulunmadiini, zamanasmmna ugradifiny, TMK'min 713. maddesinin
kosullarimin olugmadigini, davanin reddi gerektigini savunmustur.

Mahkemece; koy senediyle yapilan tasinmaz satistmin TMK'nun 706. maddesi gere§i miilkiyetin devrini saglamadigs,
yapilan sozlesmenin adi yazili sézlesme oldugu, davacilarin tapuda malik olarak goziikmedigi icin TMK 712. maddesi geregi
olagan zamanagsimi yoluyla ve tasinmaz tapuda kayitl bir tagimmaz oldugu icin de TMK 713. madde geregi olaganiistii
zamanagimi yoluyla miilkiyeti kazanamayacag, sebepsiz zenginlesmeye dayanan talebin ise koy senediyle yapilan sozlesme
1976 tarihinde yapildi§indan TBK 82. madde uyarinca 10 yillik zamanasimina ugradigr gerekcesiyle davanin reddine karar
verilmistir. Hiikiim, davacilar vekili tarafindan siiresinde temyiz edilmistir.

Davacilar vekili; dava konusu 335 ada 2 parsel (eski 186 parsel) maliki ...tn 19.07.1938 tarihinde (veraset ilamindaki 6liim
tarihi 07.08.1975) vefat1 ile kardesleri ...."e intikal ettigini, davacilarin murisi ... 'nun 13.09.1976 tarihinde ....’ten dava
konusu bu yeri kéy senedi ile satin aldigini, bu tarihten itibaren yaklasik 39 yildir davacilar ve murislerinin malik sifatiyla
zilyet olduklarini, bu siirecte intikalin de yapilmadigini, kazandirict zamanagim: yoluyla miilkiyetin kazanildiini, satict olan
..'in 02.05.2003 tarihinde,...'un ise 23.09.2005 tarihinde vefat ettigini, ... mirasgilarmin hisselerinin hepsini ..."in satin
aldigini, bu nedenlerle tapunun iptali ile davacilar adina tescilini olmadig1 takdirde tasinmazin uyarlanmig degerinin... ve ...
mirascilarindan hisseleri oraninda dava tarihinden itibaren yasal faizi ile tahsilini talep etmistir.

Davalilardan... davay: kabul ederken, diger davalilar davanin reddini savunmugtur.

Mahkemece, dava konusu 335 ada 2 parselin getirtilen tapu kaydina bakildiginda ise tasinmazin 16.07.1959 tarihinde
tapulama yoluyla ... adina tam hisseyle kaydedildigi, 18.12.2013 tarihinde kisi kimlik bilgilerinin diizeltilmesi yoluyla ...
adina olacak sekilde diizeltimin yapildigi, ..."1n alinan veraset ilaminda 07.08.1975 tarihinde vefat ettigi, mirascisi olarak... ve
... /1 biraktigy, ancak... ve ...in tapu da herhangi bir intikal islemi yaptirmadi$, az yukarida da belirtildigi iizere tapulama
esnasmda ... olan malik isminin 18.12.2013 tarihinde ... olarak diizeltildigi, ..."in 02.05.2003 tarihinde ve...'un ise
23.09.2005 tarihinde vefati nedeniyle bu kisilerin mirascilar: tarafindan 22.01.2014 tarihinde intikal isleminin
gerceklestirildigi, tapunun son halinde 24.07.2014 tarihinde satis ve pay temliki yoluyla elbirligi halinde ... ve ... adina
kayitli oldugu tespit edilmigtir.

Iddia ve savunmanin kapsamina gore dava; TMK nin 713/2 maddesindeki 6liim ve olaganiistii zamanasim zilyetligi yoluyla

tapu kaydimin iptali ile tescil, olmadi$ takdirde bedel istegine iliskindir.



Dosya icerigine, toplanan delillere, tapu kaydina, mirascilik belgelerine gore tapu maliki ...'in 07.08.1975 tarihinde davalilar:
miras¢i birakarak 61diigii, dava tarihinden Once mirasgilar arasinda pay intikali yapilarak son olarak tapu paydaglarinin
davalilardan ... ve ... oldugu davanin agilis tarihi itibariyle diger davalilarin tapu pay maliki olmadiklar: anlagilmistir.

A) Diger davalilar aleyhine acilan davanmin pasif dava ehliyeti yoklugundan reddine seklindeki gerekce ile hiikiim kurulmas
gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru degilse de hiikiim sonucu itibariyle dogru oldugundan bozma nedeni
yapilmamgtir.

B) Daval: ... 15.09.2014 tarihli dilekgesi ile davay: kabul ettiinden bu davali yoniinden kabul nedeniyle davarmin kabuliine
karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi yerinde goriilmemistir.

C) Davalr ... aleyhinde acilan davaya gelince az yukarida da agiklandig gibi dava TMK'min 713/2. maddesinde yazili
bulunan 6liim ve kazanmay: saglayan zilyetlik hukuki nedenine dayamlarak agilmistir.

Kural olarak, tapulu bir tasinmazin olaganiistii zamanagimi yoluyla iktisabr miimkiin degildir. Ancak kanunun agik¢a izin
verdigi ayrik durumlarda tapulu bir taginmazin tamammn veya belli bir payimin kosullar olustugu takdirde olaganiistii
zamanagimi yoluyla kazamlmas: miimkiin olabilir. Kanunda diizenlenen ayrik hallerden biri de, TMK'min 713/2.
maddesidir.

Tapulu bir tasinmazin veya tapuda kayith bir payin kazandirict zamanagim ve zilyetlik yoluyla edinilmesine imkan taniyan

”

TMK'mn 713/2. fikrasinda yer alan ii¢ halden biri olan “...6lmiis...” ibaresi, her ne kadar Anayasa Mahkemesinin

17.3.2011 giin ve 2009/58 Esas, 2011/52 Karar sayili kararyla iptaline ve yiiriirliigiiniin durdurulmasina karar verilmigse
de; Anayasamn 153/5. fikrasinda “iptal kararlarimin geriye yiiriiyemeyecegi” agiklanmistir. Nitekim Anayasa Mahkemesi de,
12.12.1989 giin ve 1989/11 Esas, 1989/48 Karar sayili kararinda iptal kararlarimin geriye yiiriimezligi kuralini kabul etmek
suretiyle, hukuksal ve nesnel alanda sonuclarini dogurmus bulunan durumlarin iptal kararlarimn yiiriirliige girecegi giine
kadar ki donem icin gecerli sayilmas: saglanmigtir. Koklesmis Yargitay ve Dairemiz uygulamalarina gbre Anayasa
Mahkemesince yiiriirliigiin durdurulmas: kararimin verildigi 17.3.2011 tarihi ya da davanmin agildig tarihten hangisi once
ise, 0 tarihe kadar kazanma kogullar: tamamlanmigsa, tapunun iptaliyle zilyet adina tesciline karar verilmesi gerekmektedir.
O halde gériilmekte olan dava da davanin agilig tarihi olan 11.08.2014 olduguna gére Anayasanmn 17.03.2011 tarihli iptal
karar: onceki tarihli oldugundan bu tarih dikkate alinmali ve kanunda bulunan zilyetlik kosullarinin bu tarihe kadar olusup
olusmadig1 tespit edilmelidir.

Somut olayda ;dava konusu tasinmazda tapulama yoluyla 16.07.1959 tarihinde tam hisseyle tapu maliki olan ... adina tescil
edilmis ve tapu maliki 07.08.1975 tarihinde vefat etmis olup, vefatindan 22.01.2014 tarihine kadar dava konusu tasinmaza
iliskin miras¢ilar1 tarafindan herhangi bir intikal islemi yapilmadigina, davacilarca dava konusu tagimmazin koy senedi ile
13.09.1976 tarihinde bu yeri satin aldiklari ve o tarihten bu zamana kadar nizasiz fasilasiz malik sifatiyla zilyet olduklar:
iddia edildigi ve bu durum tanik beyanlariyla da desteklendigine, malikin 6liim tarihinden itibaren 20 yillik zilyetlik siiresi
Anayasa Mahkemesinin iptal karar: olan 17.03.2011 tarihinden dnce dolmus olduguna gore mahkemece davanin kabuliine
karar verilmesi gerekirken yazili gerekgelerle davanin reddi yerinde goriilmemistir.

SONUC: Yukarida B ve C harfli bentlerde aciklanan nedenlerle davacilar vekilinin temyiz itirazlarimin kabulii ile usul ve
yasaya aykirt olan hiijkmiin davalilardan ... ve ...e iliskin boliimiiniin 6100 sayili HMK 'nun Gegici 3. maddesi yollamasiyla
1086 sayili HUMK 'nun 428. maddesi uyarimca BOZULMASINA, davacilar vekilinin yukarida A harfli bentte belirtilen
nedenlerle diger davalilarla ilgili temyiz itirazlarimin reddi ile kararin bu béliimiiniin belirtilen gerekceyle ONANMASINA,
taraflavrca HUMK.nun 440/1. maddesi geregince Yargitay Daire ilamumn tebliginden itibaren ilama kars: 15 giin icinde
karar diizeltme isteginde bulunulabilecegine, pesin harcin istek halinde temyiz eden davacilara iadesine, 02.04.2018 tarihinde

oybirligiyle karar verildi”.



