Yargitay 3. HD E.2025/3334 K.2026/656 (12.02.2026)

Karar metni, Yargitay Baskanligi Karar Arama sistemindeki yayimlanmis haliyle aynen aktarilmistir; taraf adlar
kaynakta anonimdir.

3. Hukuk Dairesi 2025/3334 E. , 2026/656 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 24. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2023/215 E., 2025/258 K.

DAVA TARIHI : 21.12.2021

ILK DERECE MAHKEMESI : Ankara Bat1 1. Asliye Ticaret Mahkemesi
SAYISI : 2021/1097 E., 2022/1139 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari, taraf vekillerince temyiz edilmekle; kesinlik, sure, temyiz
sarti ve diger usul eksiklikleri yoninden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz
dilekgelerinin kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor
dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi distunuldi:

I. DAVA

Davaci vekili; davali Kooperatif Yonetim Kurulunun, kendilerine verilen dogrudan satis
yetkisini kullanarak Ankara 1li, ..... flgesi, ...Mah., 469 32... Parselde kayitli A Blok... numarali
bagimsiz bolimiin 365.000,00 TL bedelle mivekkiline satilmasina karar verdiklerini,
kararin .... Noterliginin 18.10.2018 tarihli ve ... yevmiye numarasi ile tasdik edildigini, satis
kararinin tasinmaz satis vaadi sozlesmesi niteliginde oldugunu, muvekkili tarafindan toplam
365.000,00 TL oOdenerek tim yukimliligin yerine getirildigini, ancak davalinin tapu
devrini gerceklestirmedigi gibi dava konusu tasinmazin ihale sonucu 03.06.2021 tarihinde
icra yolu ile satildigini, tasinmaz ile ilgili olarak Ankara Bat1 2. icra Hukuk Mahkemesinin
2021/376 E. sayil dava dosyasi ile ihalenin feshi yargilamasinin mevcut ve halen derdest
oldugunu, bu siirecte tasinmazin fiili olarak teslim edildigi muvekkili tarafindan
kullanilmaya basladigini, bagimsiz bolim igerisinde 300.000,00 TL'den daha fazla bir tadilat
ve imalat islemi gerceklestirdigini, bagimsiz bolimiin aboneliklerinin dahi mivekkili ve aile
iiyeleri adina kayith oldugunu ileri stirerek; davali Kooperatif adina kayith dava konusu
tasinmazin tapu kaydinin iptali ile muvekkili adina tescilini, bunun mumkin olmamasi
halinde ifa imkansizligindan kaynakl olarak dava tarihi itibariyla tasinmazin tespit edilecek
rayic degerine yonelik olarak fazlaya iliskin haklar1 sakl kalmak kaydiyla, simdilik 5.000,00
TL'nin, fiili teslim ile birlikte gerceklestirilen imalat ve tadilatlar kapsaminda davanin haksiz
zenginlesmesinden kaynakli olarak fazlaya iliskin haklarn sakli kalmak kaydiyla simdilik
5.000,00 TL'nin dava tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte davalidan tahsilini
talep etmis, 19.10.2022 tarihli dilekcesiyle; tapu iptal tescil taleplerinden vazgectiklerini,
ikincil talep olan sebepsiz zenginlesme yoninden davanin kabuli ile denklegtirici adalet
ilkesi gereg@i hesaplanan 1.047.578,00 TL sebepsiz zenginlesme tutar: ve imalat bedellerine
yonelik olarak fazlaya iliskin haklari ve ek dava agma haklar sakli kalmak kaydi ile 5.000,00
TL'nin dava tarihinden itibaren isleyecek avans faizi ile birlikte davalidan tahsilini istemigtir.

II. CEVAP

Davali vekili; davacinin muvekkili Kooperatifin tiyesi olmadigi gibi yaptig: hicbir 6demenin
olmadigini, 6demeler ticiinci kisiler tarafindan yapildigindan davacinin dava agmada hukuki
yararinin bulunmadigini, yonetim kurulu kararinin tasinmaz satis vaadi so6zlesmesi
olmadigini, gayri hukuki bir kararin noter tasdikinin onu gecerli kilmayacagini, davacinin
zilyetliginde veya uhdesinde miivekkili Kooperatife ait bir mecurun olmadigini, tasinmazin
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anahtari, tapusu ve kontroliiniin mivekkili Kooperatifte oldugunu, davaci tarafindan isbu
gayrimenkule yapilan hicbir harcama, tamirat veya tadilatin s6z konusu olmadigini,
davacinin talep ettigi alacak miktar: belli oldugundan belirsiz alacak davasi1 acamayacagini,
eski yonetim kurulu baskani tarafindan muvazaali sekilde davaci lzerinden tapuyu elde
etmek icin hazirlanan bir mizansen sonucu ceza davalarinin acildigini, dava konusu mecur
icin davaci digi1 kisilerce kayitlara giren o6demelerin gercek 6deme olmadigini, kabul
anlamina gelmemek tzere mecurdaki tim tadilat, iyilestirme ve harcamalarin miuvekkili
Kooperatif tarafindan yapildigin1 savunarak, davanin reddini istemigtir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; dava konusu
tasinmazin, davali Kooperatifin dava dis1 sirkete olan borcu nedeniyle Ankara 19. icra
Miudurligunin 2013/16460 E. sayili dosyasi iizerinden satisa c¢ikarildiginin anlasildig,
bilirkisi raporunun hiikim kurmaya ve denetime elverisli oldugu, davali Kooperatifin
taginmazin devrini gergeklestiremedigi, bununla birlikte taginmaz lizerine haciz konuldugu
ve icra yoluyla satilmasi riski ile karsi karsiya kalindigi, davacinin sebepsiz zenginlesme
nedeniyle ugradigi zararinin Mahkemece 1.047.578,00 TL olarak belirlendigi, davaci tarafin
bununla birlikte fazlaya iliskin haklarini sakh tutarak 5.000,00 TL imalat bedeli talebinde
bulundugu, bilirkisi raporuna gore bu talebin hakli oldugu kanaatine varildigi gerekcesiyle;
davanin kabuli ile 1.047.578,00 TL tazminatin ve imalat bedellerine iliskin 5.000,00 TL'nin
dava tarihinden itibaren isleyecek yasal faiziyle birlikte davalidan alinarak davaciya
odenmesine, davaci tarafin fazlaya iliskin haklarinin sakl tutulmasina karar verilmis; karara
karsi, sturesi icinde davali vekili istinaf basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; Mahkemece, dava
konusu daire bedeli yoniinden denklestirici adalet kurali geregince iadeye karar verilmesi
dogru ise de, Yargitay ictihatlarina gore denklestirici adalete goére belirlenen degerin rayic
degeri gecemeyecegdi ilkesinin de gozetilmesi gerektigi, Mahkemece, dava konusu tasinmaz
bedeli yoniinden denklestirici adalet ilkesi uyarinca belirlenen bedelin tasinmazin rayic
degeri olarak tespit edilen 900.000,00 TL'den fazla olamayacag: dikkate alinarak, rayic
deger lzerinden karar verilmesi gerektigi, davacinin dava konusu tasinmaza imalat ve
tadilat yaptirdigini iddia ettigi, davalinin ise tadilatlarin mivekkili Kooperatife yaptirildigini
savundugu, hikme esas alinan bilirkisi raporunda 296.000,00 TL miktarinda tespit
yapilmakla birlikte dekorasyon islerine ait proje ve 6deme belgesinin bulunmadiginin
belirtildigi, davaci tarafindan tadilatlara iliskin maliyet belgesinin ibraz edilmediginin
anlasildigi, davacinin tagsinmaza masraf yaptigini ispatlayamamasi nedeniyle bu yoéndeki
talebinin reddine karar verilmesi gerektigi gerekcgesiyle; istinaf basvurusunun kismen
kabuliine, Ilk Derece Mahkemesi kararinin kaldirilmasina, yeniden davanin kismen kabulil
ile, 900.000,00 TL sebepsiz zenginlesmeden dogan tazminatin dava tarihinden itibaren
isleyecek yasal faiziyle birlikte davalidan alinarak davaciya odenmesine, imalat ve tadilat
bedeline yonelik talebin reddine karar verilmis; karara karsi, suiresi icinde taraf vekilleri
temyiz isteminde bulunmuslardir.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Sebepleri

1.Davaci vekili; denklestirici adalet ilkesine gore hesaplanan degerin rayi¢c degerden fazla
olmasi halinde de yine denklestirici adalet ilkesine gore hesaplanan tutara gore hukum
kurulmasi gerektigini, davali Kooperatifin tasinmazin miilkiyetini vermeyerek kendi mal
varligin1 daha fazla artirdigini, Ankara Bat1 Icra Midirliginin 2017/7009 Talimat sayil
dosyasinda alinan bilirkisi raporlarn ile icra yolu ile satis sonras1 muvekkilinin esi, Kooperatif
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yonetim kurulu baskan ve fiyelerinin imzalarinin bulundugu 20.05.2023 tarihli tespit
tutanaginda, dava konusu tasinmazdaki imalatlarin mivekkili tarafindan gerceklestirildigi
ve istedigi zaman sokebileceginin acikca belirtildigini, tespit tutanagini sunduklarini, davali
Kooperatif Yonetim Kurulu Baskaninin yargilandigi Ankara Bat1i 13. Asliye Ceza
Mahkemesinin 2023/719 E. sayii dosyasinda da dairedeki imalatlarin miuivekkili tarafindan
gerceklestirildigi konusuna deginildigini, imalatlarin muvekkili tarafindan yapildiginin
ispatlandigimi ifade ederek, kararin bozulmasini talep etmistir.

2. Davali vekili; davaci tarafindan dava konusu gayrimenkule yapilan hi¢cbir harcama,
tamirat veya tadilatin s6z konusu olmadigini, kabul anlamina gelmemek iizere mecurdaki
tim tadilat, iyilestirme ve harcamalar mivekkili Kooperatif tarafindan yaptirildigindan
sebepsiz zenginlesmenin kosullarinin olusmadigini, bilirkigiler tarafindan yapilan hesaplama
tekniginde hata oldugunu ifade ederek, kararin bozulmasini talep etmistir.

B. Degerlendirme ve Gerekce

Uyusmazlik, harici tasinmaz satis vaadi sozlesmesi nedeniyle sebepsiz zenginlesme
hikumlerine gore 0denen bedelin iadesi ve tasinmaza yapilan iyilestirme masraflarinin
tahsili istemine iliskindir.

1.Taraflarn iddia, savunma ve dayandiklar belgelere, 0zellikle taraflar arasinda imzalanan
harici tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin 4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun 706.
maddesi, 6098 sayili1 Turk Borg¢lar Kanunu'nun 237. maddesi, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun
26. maddesi, 1512 sayili Noterlik Kanunu'nun 60/3 ve 89. maddeleri geregi Noterde
dizenleme seklinde yapilmadigindan gecersiz oldugu, gecersiz satis vaadi sozlesmesi
geregince davacinin satis bedeli olarak 6dedigi paranin denklestirici adalet ilkesine goére
ifanin imkansiz hale geldigi tarihteki ulasacagi miktarin tahsilini isteyebilecegi, taraf ve
Yargitay denetimine elverisli hikme esas alinan rapor ile talep edilebilecek alacak
miktarinin, davaci alicinin denklestirici adalet uyarinca isteyebilecegi iade tutarinin gecerli
sozlesme ile elde edecegi menfaatten -rayicten- fazla olamayacagi hususu goézetilmek
suretiyle belirlenmesinin yerinde oldugunun anlasilmasina gore; davalinin vekilinin tim,
davaci vekilinin asagidaki paragrafinin kapsami disinda kalan sair temyiz itirazlar1 yerinde
gorulmemistir.

2.Davac1 taraf odedigi satis bedelinin yaninda, dava konusu tasinmazi kullandigi sire
icerisinde tasinmaza yapmis oldugu baz iyilestirme masraflarini da davalidan talep
etmektedir. Dava konusu tasinmazin harici sozlesme ile satilip (davaci tarafindan konut
olarak kullanilmasa bile) davaciya teslim edildigi, bu haliyle davacinin tasinmaza cgesitli
masraflar yaptig: tim dosya kapsamiyla sabittir.

27.05.2022 tarihli bilirkisi kurul raporunda; dava konusu bagimsiz bélim ile emsal olan ve
davali Kooperatifin tiim ortaklarina teslim ettigi bagimsiz bélimde yapilan incelemeler
sonucunda; dava konusu bagimsiz boélimiin diger bagimsiz bolimler gibi tyelere verildigi
seklinin agiklandigi, davaci tarafindan dava konusu 46 numarali bagimsiz bolimde yapilan
tadilat ve yenileme imalatlarinin tasinmazin kooperatif ortaklarina verdigi emsal
dairelerdeki teknik ozelliklerin, kullanilan malzemelerin ve Kooperatifin tip projesinin ¢ok
iizerinde oldugu, Kooperatifin kullandigi malzemelerden ¢cok daha kaliteli ve pahali malzeme
kullanildig, ayrica tim elektrik, kalorifer ve sihhi tesisatinin yenilendigi belirtilmistir.

Davacinin tasinmaza yaptigi iyilestirmeler nedeniyle tasinmaz ilave bir takim degerler
kazanmis olup, davali Kooperatif bu masraflarin tasinmazin satis bedeline olan katkisi
oraninda sebepsiz zenginlesmis sayilacagindan, Mahkemece davaci tarafindan tasinmaza
yapilan masraf tutarinin belirlenmesi, gerekirse 6098 sayili Kanunun 50. maddesi dikkate
alinarak
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bu oranda taleple bagh kalinarak davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, davacinin
taginmaza masraf yaptigimi ispatlayamadigi seklindeki hatali gerekce ile masraf kalemi
yonunden davanin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayl
gerektirmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;
1.Davaci vekilinin sair, daval vekilinin tiim temyiz itirazlarinin REDDINE,

2.Temyiz olunan Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayihi Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 371. maddesi uyarinca davaci yararina BOZULMASINA,

Asag@ida yazili bakiye temyiz harcinin temyiz eden davaliya yikletilmesine,
Pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde temyiz eden davaciya iadesine,
Dosyanin karari veren Bolge Adliye Mahkemesine gonderilmesine,

12.02.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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