Yargitay HGK E.2025/72 K.2026/231 (08.04.2026)

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

Hukuk Genel Kurulu 2025/72 E. , 2026/231 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi

SAYISI : 2024/99 E., 2024/303 K.

OZEL DAIRE KARARI : Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 15.02.2024 tarihli ve
2024/172 Esas, 2024/626 Karar sayili BOZMA karari

1. Taraflar arasindaki tapu iptali ve tescil davasindan dolay1 yapilan yargilama sonunda,
Kayseri 2. Asliye Hukuk Mahkemesince verilen davanin kismen kabuline iliskin karar
davalilar vekili tarafindan temyiz edilmesi uzerine Yargitay 6. Hukuk Dairesince yapilan
inceleme sonunda bozulmus, Mahkemece Ozel Daire bozma kararina kars: direnilmistir.

2. Direnme karar davalilar vekili tarafindan temyiz edilmistir.

3. Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi diisiiniildii:
I. YARGILAMA SURECI

Davaci Istemi

4. Davacilar vekili dava dilekcesinde; miuvekkillerinin murisi ile davali ylklenici sirket
arasinda 20.07.2009 tarihinde arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi diizenlendigini, daval
yiiklenici edimini tam olarak yerine getirmedigi halde murisin yaslilik ve tecriibesizliginden
istifade edilerek sozlesmeye konu parselin ytklenici sirketin ortaklarindan diger daval ...'e
devrettirildigini ileri stirerek arsa pay: karsilig: insaat sozlesmesinin feshi ile dava konusu
tasinmazin tapu kaydinin iptaline ve miuvekkilleri adina tesciline, sozlesmenin yerine
getirilmemesi nedeniyle tasinmazlar iizerindeki insaatin yapimi i¢in davali sirket tarafindan
harcanan bedelin hesaplanarak davalinin kusuru neticesinde wugradiklar1 zararlarin
mahsubundan arta kalan bedelin davali sirkete iadesine veya zararin yapilan isten fazla
cikmasi halinde taraflarina iadesine esas olmak iizere simdilik 2.000,00 TL tazminatin
davalidan tahsiline karar verilmesini talep etmis, 26.03.2016 havale tarihli dilekgesi ile
tazminat taleplerinden feragat etmistir.

Davalilar Cevab1

5. Davalilar vekili cevap dilekcesinde; miivekkillerinden ...'in sozlesmeye dayali bir
sorumlulugunun olmadigini, hata ve hile iddialar1 yoninden davanin zamanasimina
ugradigini, ortada bir zarar varsa bunun ayr ayr tespit edilmesi gerektigini, insaatin arsa
sahibinin talebiyle insaat ruhsati beklenmeden yapildigini, sozlesmenin feshi talebinin
koétuniyetli oldugunu belirterek davanin reddini savunmustur.

Ik Derece Mahkemesinin Birinci Karari

6. Kayseri 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 14.10.2015 tarihli ve 2013/354 Esas, 2015/457
Karar sayili karari ile; her ne kadar davacilarin murisi ile davali yuklenici sirket arasinda adi
yazili1 sekilde diizenlenen arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi gecgersiz ise de tapu devri
yapildigindan sozlesmenin gecgerli hale geldigi, ancak yuklenici sirketin insaat ruhsatini
almadid, resmi islemleri baslatmadigi, edimlerini tam olarak yerine getirmedigi ve edimin
ifasinda temerriide diistigu gerekcgesiyle davanin kismen kabulii ile arsa pay: karsiligi insaat
sozlesmesinin geriye etkili olarak feshine, dava konusu bagimsiz boélimiin davali ... adina
olan tapu kaydinin iptaline ve davacilar adina veraset ildmindaki paylari oraninda tesciline,
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davacilarin tazminat talebinin feragat nedeniyle reddine karar verilmistir.
Ozel Dairenin Birinci Bozma Karar

7. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi suresi icinde davalilar vekili temyiz
isteminde bulunmustur.

8. Yargitay (Kapatilan) 23. Hukuk Dairesinin 30.05.2017 tarihli ve 2015/9260 Esas,
2017/1604 Karar sayili karar ile;

Davalilar vekilinin diger temyiz itirazlarinin reddine karar verildikten sonra, arsa payl
karsiligi insaat soOzlesmelerinde kendi edimini yerine getirmeyen tarafin karsi taraftan
edimini ifa etmesini isteyemeyecegi, bu nedenle teslim siiresinin baslayabilmesi i¢cin arsa
sahibinin hukuki ve fiili ayiptan ari olarak arsay: yiikleniciye teslim etmesi gerektigi, somut
olayda 4 ve 5 numarali parseller lizerinde yap1 ruhsati alinabilmesi icin parsellerde bulunan
belediyeye ait arkin ilave edilmek suretiyle parsellerin tevhit islemlerinin yapilmasi zorunlu
oldugundan ve bu hususta yiikleniciye herhangi bir yetki verilmediginden, arsa sahiplerinin
sozlesmeden kaynaklanan hukuki ve fiili ayiptan ari olarak arsay: teslim ettigi ve
yiiklenicinin teslimde geciktiginin soylenemeyece@i, bu nedenle arsa sahiplerinin insaatin
siiresinde teslim edilmedigi gerekcesiyle sozlesmenin feshi talebinin reddi gerekirken
kabuliine karar verilmesinin yerinde olmadigi, sozlesmede arsanin devri, yapilacak isin
seviyesine baglanmasina ragmen sozlesmedeki isler tamamlanmadan arsanin
devredilmesinin erken ifa mahiyetinde oldugu, bu durumda s6zlesme igerigine gore tapu
iptali ve tescil kosullarinin olusup olusmadig: arastirildiktan sonra sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken bu husus goz ard: edilerek tapu iptal ve tescil talebinin kabulune karar
verilmesinin dogru olmadigi gerekgesiyle karar bozulmustur.

Ilk Derece Mahkemesinin ikinci Karari

9. Kayseri 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 24.02.2021 tarihli ve 2018/792 Esas, 2021/130
Karar sayili kararn ile; Ozel Dairenin bozma kararina uyularak yapilan yargilama sonucunda,
sozlesmeye konu 4 ve 5 numarali parseller iuzerinde yapi ruhsati alinabilmesi icin
parsellerde bulunan belediyeye ait arkin ilave edilmek suretiyle parsellerin tevhit
islemlerinin yapilmasinin zorunlu oldugu, bu hususta yikleniciye herhangi bir yetki
verilmedigi, arsa sahiplerinin hukuki ve fiili ayiptan ari olarak arsayr teslim
yukumluliklerini  yerine  getirmedikleri ve  ylklenicinin teslimde geciktiginin
sOylenemeyecegdi dolayisiyla arsa sahiplerinin fesih talebinin yerinde olmadigi, 6te yandan
ruhsat alinmasi ve resmi islemlerle ilgili eksiklikler de davaci arsa sahiplerinden
kaynaklandigindan tapu iptali ve tescil talebinin de dinlenemeyecegi gerekcesiyle davanin
reddine karar verilmistir.

Ozel Dairenin ikinci Bozma Karari

10. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi suresi icinde davacilar vekili temyiz
isteminde bulunmustur.

11. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 08.02.2022 tarihli ve 2021/4237 Esas, 2022/623 Karar
sayil1 karar ile;

Yerlesik ictihatlara gore arsa payr karsiigi insaat sozlesmesinin ileriye etkili
feshedilebilmesi icin insaat seviyesinin %90 ve iizeri orana ulasmis olmasi gerektigi, bunun
icin yuklenicinin isten el gektigi tarihte insaatin fiziki durumunun tespitinde ve yapilan isin
tiim ise oraninin saptanmasinda zorunluluk bulundugu, dosyada mevcut bilirkisi raporunda
insaatin gercgeklestirme seviyesinin %87 olarak tespit edildigi, yargilama sirasinda davali
yiklenicinin insaati bitirmeye yonelik eyleminin de olmadigi, bu durumda mahkemece,
taraflar arasindaki arsa pay: karsilig: insaat sozlesmesinin insaati gerceklestirme seviyesi
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dikkate alinarak geriye etkili feshi ile s6zlesme geregince daval ...’e verilen dava konusu
tasinmaza iliskin tapu kaydinin iptaline karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hikiim
kurulmasinin yerinde olmadigi gerekcesiyle karar bozulmustur.

Ik Derece Mahkemesinin Uciincii Karar:

12. Kayseri 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 06.04.2023 tarihli ve 2022/304 Esas, 2023/114
Karar sayili karari ile; Ozel Dairenin bozma kararina uyularak yapilan yargilama sonucunda,
insaatin fiziki seviyesinin %87 oraninda oldugu, bu durumda so6zlesmenin ileriye etkili
feshinin miimkiin olmadigi, yargilama sirasinda yiiklenici sirketin insaat1 bitirmeye yonelik
eyleminin de olmadi1 gerekgesiyle davanin kismen kabuliu ile arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesinin geriye etkili olarak feshine, dava konusu tasinmazin tapu kaydinin iptali ile
davacilar adina miras paylan oraninda tesciline, davacilarin tazminat talebinin feragat
nedeniyle reddine karar verilmistir.

Ozel Dairenin Ugiincii Bozma Karar

13. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi slresi icinde davalilar vekili temyiz
isteminde bulunmustur.

14. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 16.10.2023 tarihli ve 2023/2487 Esas, 2023/3329 Karar
sayil karan ile;

“...1. Yargitay (kapatilan) 23. Hukuk Dairesinin 30.05.2017 tarih ve 2015/9260 Esas,
2017/1604 Karar sayii bozma ilaminda, arsayr hukuki ve fiili ayiplardan ari olarak
yiukleniciye teslim etme ylkimlaliginin davaci arsa sahiplerine ait oldugu, yapinin
ruhsatinin alinabilmesi icin parsellerin tevhid edilmesi gerektigi, bunun icin de belediyeye
ait arkin ilave edilmesi gerektigi, davaci arsa sahiplerinin bu hususta yiikleniciye yetki
vermedikleri, bu nedenle yiiklenicinin teslimde geciktiginin sdéylenemeyecegi belirtilmistir.

2. Dairemizin 08.02.2022 tarihli ve 2021/4237 Esas, 2022/623 Karar sayili bozma ilaminda
davali yiklenicinin insaat1 bitirmeye yonelik eylemi olmadigi belirtilmis ise de bu tespitin
maddi hataya dayali oldugu anlasilmistir. Zira, dosya arasinda bulunan belediye yazilarina
gore insaat ruhsatinin alinamamasinin nedeni sozlesmeye konu 31... no.lu parselin
bitisiginde bulunan ve miilkiyeti belediyeye ait arkin tevhid edilmemesi olup davali yiiklenici
sirketin so6z konusu tevhid islemlerini gerceklestirmek izere gerekli girisimlerde bulundugu,
bu kapsamda; daha sonra hazine adina 31... parsel olarak tescil edilen 16 m?
bluyuklugiindeki bu alanin, talep iizerine 25.12.2013 tarihinde satis1 ¢ikarildig: ve yiiklenici
sirket tarafindan satin alindigi, davaci arsa sahiplerinin, yiiklenici sirketi vekaletten
azletmeleri nedeniyle tevhid islemlerinin tamamlanamadigi, yiiklenici sirketin yargilama
sirasinda bir baska mahkemede (Kayseri 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2017/200 Esas
sayili dosyasi) resmi islemleri tamamlamak iizere yetki ve izin talepli dava actigi ve eldeki
davada da ayni konuda talepte bulundugu anlasilmistir.

3. Dosya kapsaminda alinan bilirkisi raporlarinda, 31... ve 5 no.lu parseller iizerinde insa
edilen yapinin tim kaba ve ince iglerinin tamamlandigi, yapida ikamet edildigi, sadece
bahce duvari imalatinda bir takim eksiklikler bulundugu, bunun yaninda esas itibariyle yapi
ruhsati ve iskan ruhsatinin alinmadigi, yap1 kayit belgesi bulundugu, yapi ve iskan ruhsati
alinmamasindan kaynakli eksikligin %13 oranina tekabiil ettigi, sonu¢ olarak insaatin
seviyesinin %87 oldugu belirtilmistir.

4. Bu tespitler karsisinda, sozlesmenin geriye etkili olarak feshine karar verilmesinin nedeni
yapl ruhsati ve iskan ruhsati alinmamis olmasidir. Yapinin kaba ve ince imalat: tamamlanmig
olup, uzun yillardir icerisinde ikamet edilmektedir. Belediye yazilarinda tehvid islemlerinin
tamamlanmasi halinde yapi ruhsati verilmesine engel bir hal bulunmadig: belirtilmistir. Bu
durumda, mahkemece, bu hususta acilan diger davanin sonucu beklenmeden eldeki davada,
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yuklenici sirkete, yapinin yasal hale getirilmesi icin gerekli tim yetki, izin ve sureler
verilerek, yapinin yasal hale getirilmesi, bilirkisi raporunda belirtilen diger eksik imalatlarin
tamamlanmasi ve yap1 kayit belgesi alinmasi i¢in arsa sahiplerince yapilan masraflarin depo
edilmesi halinde soOzlesmenin geriye etkili feshi talebinin reddine karar verilmesi, aksi
takdirde simdi oldugu gibi kabuliine karar verilmesi gerekmektedir.

5. Diger yandan, s6zlesmenin 4 iincii maddesinde, islerin tamamlanmasi ve nakit 20.000,00
TL 6denmesi karsiliginda arsa sahibinin yiiklenici sirkete 31... no.lu parseli devredecegi
kararlastirilmistir. Yiiklenici sirket, bu hitkkme dayali olarak 5.000,00 TL 6dedigini baskaca
borcu kalmadigini savunmus ise de bu 6demeyi, sozlesmenin tarafi olan kok muris ...’in
mirascgilarindan davaci ...’a yapmistir. Davaci ... in miras pay1 3/20 olup ancak kendi pay1
kadar tahsile yetkilidir. Diger mirascgilarin haklar1 yoniinden yiikleniciyi ibra etme yetkisi
bulunmamaktadir. Yuklenici sirketin tapuya hak kazanabilmesi icin tum arsa sahiplerinin
paylarini 6demis olmasi gerekir. Dava tarihi itibariyle bu 6demenin yapilmadig1 sabit
oldugundan, yiklenici sirkete yapilan tapu devri TBK 96 nci maddesi uyarinca erken ifa
mahiyetinde olup tapu iptal ve tescil isteminin bu nedenle kabuli gerekmekte ise de
mahkemece, usul ekonomisi gozetilerek, s6z konusu talep reddedilmeden, yukaridaki 4
no.lu bentte belirtilen edimlerin ifa edilmesi halinde, yiklenici sirkete, 20.000,00 TL’lik
odemeye iligkin diger tim mirascilara diisen paylar: da mahkeme veznesine depo etmesi icin
siire verilmesi, s6z konusu 6deme yapildiginda, tapu iptal ve tescil isteminin reddine karar
verilmesi ve bunun yaninda, davaci arsa sahiplerinin, bu taleple ilgili olarak dava tarihi
itibariyle hakl olduklar1 gozetilerek, tapu iptal ve tescil istemi yonunden yargilama giderleri
ve vekalet iicretinden sorumlu tutulmamalar: gerekir.

6. Mahkemece bu hususlar gozetilmeksizin eksik incelemeye dayali olarak yazili1 sekilde
karar verilmesi dogru olmamis, hitkmiin davalilar yararina bozulmasi gerekmistir,...”
gerekcesiyle karar bozulmustur.

Karar Diizeltme Talebi Uzerine Ozel Dairece Verilen Bozma Karari

15. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin yukarida belirtilen kararina karsi suresi icinde davacilar
vekilinin karar diizeltme talebi tizerine, Ozel Dairenin 15.02.2024 tarihli ve 2024/172 Esas,
2024/626 Karar sayili kararn ile;

“...2. Dosyadaki yazilara, mahkeme kararinda belirtilip Yargitay ilaminda benimsenen
gerektirici sebeplere gore davacilar vekilinin asagidaki bendin kapsami disinda kalan ve
HUMK’un 440. maddesinde sayilan nedenlerden higbirisine uymayan diger karar diizeltme
itirazlarinin reddine karar verilmistir.

3. Dairemiz 16.10.2023 tarihli bozma ilaminin 4 unci sayfasindaki 3 numaralh
degerlendirme bélimiintiin 2 numaral paragrafinda her ne kadar "davaci arsa sahiplerinin,
yiklenici sirketi vekaletten azletmeleri nedeniyle tevhid islemlerinin tamamlanamadig:"
belirtilmisse de bu kez yapilan incelemede is bu tespitin maddi hataya dayali oldugu
anlasilmistir. Zira davaci arsa sahipleri murisi tarafindan 21/07/2009 tarihli diizenleme
seklinde vekaletname ile yiiklenicinin gosterdigi kisilerin vekil tayin edildigi ancak daval
yuklenici tarafindan yargilamanin her asamasinda vekaletten azledildiklerine dair
savunmada bulunulmus ve bu hususta Kayseri 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2017/200
Esas (yeni esas1 Kayseri 10. Asliye Hukuk Mahkemesi 2021/35) sayil1 dosyasinda yetki ve
sure verilmesi talepli dava acilmissa da davaci arsa sahiplerince vekaletten azil olgusu hig
bir asamada kabul edilmedigi gibi dosya kapsaminda ve yiiklenici delilleri arasinda herhangi
bir azilnamenin mevcut olmadig1 anlasilmis olup, davaci arsa sahiplerinin bu hususa iliskin
karar diuzeltme itirazinin kabulii ile bozma ilamindan maddi hataya dayali bu kisim
cikartilarak es deyisle bozma ilaminin gerekcesi bu yonden daraltilarak, ilamdaki sair
hususlar aynen muhafaza edilmek kaydiyla yerel mahkemenin 06/04/2023 tarihli hikminun

Kaynak: Yargitay Karar Arama (karararama.yargitay.gov.tr) — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistirSayfa 4



asagidaki gerekcelerle temyiz eden davalilar yararina bozulmasina karar verilmistir.

4. Yargitay (Kapatilan) 23. Hukuk Dairesinin 30.05.2017 tarih ve 2015/9260 Esas,
2017/1604 Karar sayih bozma ilaminda, arsayr hukuki ve fiili ayiplardan ari olarak
yukleniciye teslim etme ylukumliuliginin davaci arsa sahiplerine ait oldugu, yapinin
ruhsatinin alinabilmesi i¢in parsellerin tevhid edilmesi gerektigi, bunun icin de belediyeye
ait arkin ilave edilmesi gerektigi, davaci arsa sahiplerinin bu hususta yikleniciye yetki
vermedikleri, bu nedenle yiiklenicinin teslimde geciktiginin séylenemeyecegi belirtilmistir.

5. Dairemizin 08.02.2022 tarihli ve 2021/4237 Esas, 2022/623 Karar sayili1 bozma ilaminda
davali ylklenicinin insaati bitirmeye yonelik eylemi olmadigi belirtilmis ise de bu tespitin
maddi hataya dayali oldugu anlasilmistir. Zira, dosya arasindaki belediye yazilarina goére
insaat ruhsatinin alinamamasinin nedeni s6zlesmeye konu 31... no.lu parselin bitisiginde
bulunan ve milkiyeti belediyeye ait arkin tevhid edilmemesi olup, daval yiiklenici sirketin
soz konusu tevhid islemlerini gerceklestirmek tizere gerekli girisimlerde bulundugu bu
kapsamda; daha sonra Hazine adina 31... parsel olarak tescil edilen 16 m? buyukligundeki
bu alanin, talep lizerine 25.12.2013 tarihinde satisi ¢cikarildig: ve yiiklenici sirket tarafindan
satin alindigi ancak tevhid islemlerinin tamamlanmadigi, yiklenici sirketin yargilama
sirasinda bir baska mahkemede (Kayseri 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2017/200 Esas
sayili dosyasi) resmi islemleri tamamlamak lizere yetki ve izin talepli dava actig1 ve eldeki
davada da ayni konuda talepte bulundugu anlasilmistir.

6. Dosya kapsaminda alinan bilirkisi raporlarinda, 31... ve 5 no.lu parseller iizerinde insa
edilen yapinin tim kaba ve ince islerinin tamamlandigi, yapida ikamet edildigi, sadece
bahce duvari imalatinda bir takim eksiklikler bulundugu, bunun yaninda esas itibariyle yapi
ruhsati ve iskan ruhsatinin alinmadigi, yap: kayit belgesi bulundugu, yapi ve iskan ruhsati
alinmamasindan kaynakli eksikligin %13 oranina tekabiil ettigi, sonuc¢ olarak insaatin
seviyesinin %87 oldugu belirtilmistir.

7. Bu tespitler karsisinda, sozlesmenin geriye etkili olarak feshine karar verilmesinin nedeni
yapl ruhsati ve iskan ruhsati alinmamis olmasidir. Yapinin kaba ve ince imalat1 tamamlanmigs
olup, uzun yillardir igerisinde ikamet edilmektedir. Belediye yazilarinda tehvid islemlerinin
tamamlanmasi halinde yap1 ruhsati verilmesine engel bir hal bulunmadigi belirtilmistir. Bu
durumda, mahkemece, bu hususta acilan diger davanin sonucu beklenmeden eldeki davada,
yuklenici sirkete, yapinin yasal hale getirilmesi icin gerekli tim yetki, izin ve sureler
verilerek, yapinin yasal hale getirilmesi, bilirkisi raporunda belirtilen diger eksik imalatlarin
tamamlanmasi ve yap1 kayit belgesi alinmasi i¢in arsa sahiplerince yapilan masraflarin depo
edilmesi halinde soOzlesmenin geriye etkili feshi talebinin reddine karar verilmesi, aksi
takdirde simdi oldugu gibi kabuliine karar verilmesi gerekmektedir.

8. Diger yandan, sozlesmenin 4 iinclii maddesinde, islerin tamamlanmasi ve nakit 20.000,00
TL 6denmesi karsiliginda arsa sahibinin yiiklenici sirkete 31... no.lu parseli devredecegi
kararlastirilmistir. Yiiklenici sirket, bu hitkkme dayali olarak 5.000,00 TL 6dedigini baskaca
borcu kalmadigini savunmus ise de bu 6demeyi, sozlesmenin tarafi olan kok muris ...’in
mirascilarindan davaci ...’a yapmistir. Davaci ... in miras pay1 3/20 olup ancak kendi pay1
kadar tahsile yetkilidir. Diger mirascgilarin haklar1 yoniinden yiikleniciyi ibra etme yetkisi
bulunmamaktadir. Yuklenici sirketin tapuya hak kazanabilmesi icin tum arsa sahiplerinin
paylarini 6demis olmasi gerekir. Dava tarihi itibariyle bu 6demenin yapilmadigi sabit
oldugundan, yiklenici sirkete yapilan tapu devri TBK 96 nci maddesi uyarinca erken ifa
mahiyetinde olup tapu iptal ve tescil isteminin bu nedenle kabuli gerekmekte ise de
mahkemece, usul ekonomisi gozetilerek, s6z konusu talep reddedilmeden, yukaridaki 4
no.lu bentte belirtilen edimlerin ifa edilmesi halinde, yiklenici sirkete, 20.000,00 TL’lik
o0demeye iligkin diger tim mirascilara diisen paylar: da mahkeme veznesine depo etmesi i¢in
siire verilmesi, s0z konusu 6deme yapildiginda, tapu iptal ve tescil isteminin reddine karar
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verilmesi ve bunun yaninda, davaci arsa sahiplerinin, bu taleple ilgili olarak dava tarihi
itibariyle hakl olduklar gozetilerek, tapu iptal ve tescil istemi yoniinden yargilama giderleri
ve vekalet ucretinden sorumlu tutulmamalar gerekir.

9. Mahkemece bu hususlar gozetilmeksizin eksik incelemeye dayali olarak yazili sekilde
karar verilmesi dogru olmamis, hikmin temyiz eden davalilar yararina bozulmasi
gerekmistir,...” gerekcesiyle davacilar vekilinin karar diizeltme talebinin kabuli ile bozma
ilaminin kaldirilmasina, mahkeme kararmmin 4 ve devamindaki paragraflarda aciklanan
sebeplerle bozulmasina karar verilmistir.

Direnme Karari

16. Kayseri 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 13.06.2024 tarihli ve 2024/99 Esas, 2024/303
Karar sayili karan ile; Ozel Dairenin 08.02.2022 tarihli ve 2021/4237 Esas, 2022/623 Karar
sayili karari ile "...mahkemece, taraflar arasindaki arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin
insaat1 gerceklestirme seviyesi dikkate alinarak geriye etkili feshi ile sozlesme geregince
davali ...’e verilmis dava konusu tasinmaza iliskin tapu kaydinin iptaline karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde hiikkim kurulmasi dogru gorilmemistir..." denilerek mahkeme
karar1 bozulduktan sonra bozma ildmina uyularak 06.04.2023 tarihli ve 2022/304 Esas,
2023/114 Karar sayili karar ile bozma ilamindaki gibi taraflar arasindaki arsa pay: karsilig:
insaat sozlesmesinin geriye etkili feshi ile sozlesme geregince davali ...’e verilmis dava
konusu tasinmaza iliskin tapu kaydinin iptaline karar verilmesinin davacilar lehine usuli
kazanmilmis hak teskil ettigi, bozma ildmina uyulmakla artik bozma kararinda belirtilen
cercevede islem yapma ve hikkim kurma zorunlulugunun bulundugu, mahkemece de bu
zorunluluga gore karar verildigi, somut olayda usuli kazanilmis hak ilkesinin istisnalarindan
birinin de bulunmadii gerekgesiyle direnme karar: verilmistir.

Direnme Kararinin Temyizi
17. Direnme karan siiresi icinde davalilar vekilleri tarafindan temyiz edilmistir.
II. UYUSMAZLIK

18. Direnme yolu ile Hukuk Genel Kurulu éniine gelen uyusmazlik; Mahkemece, Ozel
Dairenin 08.02.2022 tarihli ve 2021/4237 Esas, 2022/623 Karar sayili bozma ilamina
uyulduktan sonra 06.04.2023 tarihli ve 2022/304 Esas, 2023/114 Karar sayili karar ile
taraflar arasindaki arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin geriye etkili feshi ile s6zlesme
geregince davali ...’e verilen dava konusu tasinmaza iliskin tapu kaydinin iptaline karar
verilmesinin davacilar lehine usuli kazanilmis hak teskil edip etmedigi, buradan varilacak
sonuca gore mahkemece verilen direnme kararinin yerinde olup olmadigi noktasinda
toplanmaktadair.

III. GEREKCE

19. Uyusmazhigin ¢6ziimii agisindan oOncelikle usull kazanilmis hak ilkesi ile ilgili
aciklamalarin yapilmasinda yarar bulunmaktadir.

20. Usule ait kazanilmis hak miuessesi, Usul Hukukunun dayandig: ana esaslardandir ve
kamu diizeni ile de ilgilidir. Mulga 1086 sayili Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu
(HUMK)’'nda “usuli kazanilmis hak” kavramina iliskin acik bir hitkiim bulunmamaktaydi.

21. Usuli kazanilmis hak kurumu, davalarin uzamasini ve kararlara karsi genel givenin
sarsilmasini 6nlemek, hukuki alanda istikrar saglamak amaciyla Yargitay ictihatlar ile
gelistirilmis, ogretide kabul gérmiis ve usul hukukunun vazgecilmez, ana ilkelerinden biri
haline gelmistir. Anlam itibariyle, bir davada, mahkemenin ya da taraflarin yapmis oldugu
bir usul islemi ile taraflardan biri lehine dogmus ve kendisine uyulmasi zorunlu olan hakki
ifade etmektedir.
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22. Turk Hukuk Ligatinda da “kazanilmis hak” daha 6nce yiiriirliikkte olan hiikimlere gore
bir kisi yararina kazanilmis olan hak seklinde ifade edilmistir (doktrindeki bir esere atif).

23. Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu'nun yururlikte oldugu donemde c¢ikarilan
09.05.1960 tarihli ve 1960/21 Esas, 1960/9 Karar sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararinda; Yargitay bozma kararina uyulmakla orada belirtilen bicimde islem yapilmasi
yolunda lehine bozma yapilan taraf yararina usuli kazanilmis hak, aynmi dogrultuda islem
yapilmasi yolunda yerel mahkeme igin de zorunluluk dogacagi, usuli kazanilmis hakka iliskin
acik kanun hikmi olmasa da temyiz sonucu verilecek bozma kararinin hakka ve usule
uygun karar verilmesini saglamaktan ibaret olan amaci ve muhakeme usulinin hakka
varma ve hakki bulma maksadiyla kabul edilmis olmasi yaninda hukuki alanda istikrar
saglamak amaciyla kabul edilmis bulunmasi bakimindan usuli kazanilmis hak miiessesesi
usul hukukunun dayandigi ana esaslardan olup kamu diizeniyle de ilgili oldugu belirtilmistir.

24. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’'nda (HMK) da usuli kazanilmis hakka iliskin
acik bir diizenleme bulunmamakta ise de, bu ilkenin uygulanma gerekliligi HMK hiikiimleri
karsisinda da varligini sirdirmektedir. Yargitayin bozma kararina uyan mahkeme, bozma
karar1 uyarinca islem yapmak ve hiukim vermek zorundadir; ¢iinkii mahkemenin bozma
kararina uymas: ile, bozma karari lehine olan taraf yararina usull bir kazanilmis hak
dogmustur.

25. Bununla birlikte baz1 konularin bozma karar1 kapsami disinda kalmasi yolu ile de usuli
kazanilmis hak gerceklesebilir. Yargitay tarafindan bozulan bir hiikmin bozma kararinin
kapsami disinda kalmis olan kisimlar1 kesinlesir. Bozma kararina uymus olan mahkeme
kesinlesen bu kisimlar hakkinda yeniden inceleme yaparak karar veremez. Bir baska
anlatimla, kesinlesmis bu kisimlar, lehine olan taraf yararina usuli kazanilmis hak olusturur
(Yargitay Ictihatlan Birlestirme Kurulunun 04.02.1959 tarihli ve 1957/13 Esas, 1959/5
Karar sayili karari).

26. Yargisal ve bilimsel ictihatlarda “usull kazanilmis hak” ya da “usuli miktesep hak”
olarak adlandirilan bu ilke Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 10.02.1988 tarihli ve
1987/2-520 Esas, 1988/89 Karar sayili kararinda “Mahkemenin bozma kararina uymasiyla
meydana gelen bozma geregince islem yapma ve hiikim verme durumu, taraflardan
birisinin lehine ve digeri aleyhine hitkim verme neticesini doguracak bir durumdur ve buna
usull kazanilmis hak denilmektedir...” seklinde tanimlanmakta ve ayrica Yargitay igtihatlar
ile gelistirilmis istisnalar1 bulunmaktadir.

27. Bu asamada usull kazanilmis hak kurumunun istisnalarindan da bahsetmek gerekir.

I- Mahkemenin gorevi ile ilgili usuli kazanilmis haktan s6z edilemez. Soyle ki; Yargitay yerel
mahkemenin kararini, gorev itirazi olmaksizin gorev disinda bir sebeple bozar ve mahkeme
bu karara uyarsa bozma disinda kalan gorev hususu usull kazanilmis hak olusturmayacak,
yeniden yapilan yargilamada mahkeme taraflarin itirazi iizerine ya da kendiliginden
gorevsizlik karar verebilecektir. Ancak temyizde agikga gorev itiraz ileri surulmis ve bu
husus Yargitay tarafindan nazara alinmamis acgik ya da zimni olarak reddedilmis ise bu
takdirde usuli kazanilmis hak goérev konusunda da olusacak ve yeniden yargilama yapan
mahkeme gorev konusunda karar veremeyecektir.

II- Karar heniiz kesinlesmeden gecmise etkili olarak gikarilan bir kanun hiikkmii de usuli
kazanilmis hakkin istisnasini olusturur. Boyle bir halde de usuli kazanilmis hakka aykiri olsa
da yeni ¢ikarilan ve gec¢mise etkili olan kanun hiikmiuniin uygulanmasi gerekir.

III- Yargitayin bozma kararindan sonra yeni bir ictihadi birlestirme kararinin cikarilmis
olmasi1 da usull kazanilmis hakkin istisnasidir. Yukarida bahsedilen 09.05.1960 tarihli
ictihad1 birlestirme kararina gore, ictihadi birlestirme kararlarm usuli kazanilmis hakka
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ragmen gorillmekte olan davalara da uygulanir. ilk Derece Mahkemesi usull kazanilmis
hakka aykiri olsa bile yeni igtihad: birlestirme kararina gore karar verecektir.

IV- Benzer sekilde uygulanmasi gereken bir kanun hikmiu Anayasa Mahkemesince iptal
edilirse oOncelik usuli kazanilmis hakta degil Anayasa Mahkemesinin iptal kararinda
olacaktir. Diger bir deyisle kanun hikminin, hitkim kesinlesmeden once Anayasa
Mahkemesince iptaline karar verilirse, usuli kazanilmis hakka gore degil, Anayasa
Mahkemesinin iptal kararindan sonra olusan yeni duruma gore karar verilebilecektir.

V- Usuli kazanilmis hakkin bir diger istisnasi ise kesin hiikimdiir. Bozmadan sonra usuli
kazanilmis hak ile kesin hiikiim gelisiyorsa oncelik usuli kazanilmis hak da degil, kamu
dizeninden sayilan ve dava sart1 olarak resen nazara alinmasi gereken kesin hikumdedir.

VI- Kamu diizenine aykirihik da usuli kazanilmis hakkin istisnalarindan bir digeridir.
Gercekten de kamu diizeninden sayilan bir husus ile usuli kazanilmis hak celisiyorsa bu
halde kamu diizeninden sayilan hal usuli kazanilmis hakkin 6niine gegecektir.

VII- Nihayet son olarak; Yargitayin karari her tirli yorumun, hukuki degerlendirme veya
delil takdiri disinda, acikca ve tartismasiz sekilde baska bir sekilde, yorumlanamayacak
aciklikta maddi hataya dayali ise ve onunla siki sikiya bagh oldugu halde usuli kazanilmis
hak ilkesi uygulanmayacaktir. Yargitay tarafindan dosya kapsamina uygun olmayacak
sekilde acik ve tartismasiz bir maddi hata yapilmasi halinde, bu hata, usuli kazanilmis hak
olusturmayacaktir.

28. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 17.12.2025 tarihli ve 2024/10-358 Esas,
2025/832 Karar ve 25.06.2025 tarihli ve 2023/5-1067 Esas, 2025/388 Karar sayil1 kararlar:
da ayni dogrultudadar.

29. Usuli kazanilmis hakka iliskin yapilan bu acgiklamalardan sonra usuli kazanilmis hakkin
istisnalarindan olan maddi hata kavrami iizerinde durmakta yarar vardir.

30. Maddi hata (hukuki yanilma), maddi ya da hukuksal bir olayin olup olmadiginda ya da
kosul ve niteliklerinde yanilmadir (doktrindeki bir esere atif).

31. Bilindigi tzere HUMK’'nin 459. maddesi ile HMK'nin 304. maddesinin 1. fikrasi
geregince hiikiimdeki "yazi ve hesap hatalar ile diger benzeri acik hatalar" dizeltilebilir.
Ote yandan uygulamada zaman zaman gorildiigii gibi Yargitay denetimi sirasinda da
uyusmazlik konusuna iliskin maddi olgularda, davanin taraflarinda, uyusmazlik siirecinde,
uyusmazliga esas baslangi¢ ve bitim tarihlerinde, zarar hesaplarina ait rakam ve olgularda
ve bunlara benzer durumlarda yanlis algilama sonucu, ac¢ik ve belirgin yanlishiklar yapilmasi
mumkindir. Bu tir acik hatalarda israrla maddi gercegin g6z ardi edilmesi, yargiya
duyulan giiven ve sayginligi, adalete olan inanci sarsacaktir. O nedenledir ki, Yargitay
bugiine degin maddi hatanin belirlendigi durumlarda soruna miidahale etmis, bastan
yapilmis acik maddi yanlishgin diizeltilmesini kabul etmistir.

32. Burada belirtilen maddi hata kavramindan amag, hukuksal degerlendirme ve denetim
disinda, tamamen maddi olgulara yonelik, ilk bakista yanilg: oldugu acik ve belirgin olup her
nasilsa inceleme sirasinda gozden kacmis ve bu tiur bir yanlishgin stirdirilmesinin kamu
diizeni ve vicdani yoninden savunulmasinin mimkin bulunmadigi, yargilamanin sonucunu
blyik olciide etkileyen ve ¢cogu kez tersine geviren ve diizeltilmesinin zorunlu oldugu acik
yanilgilardir.

33. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 21.01.2026 tarihli ve 2025/10-386 Esas,
2026/21 Karar, 17.12.2025 tarihli ve 2024/10-543 Esas, 2025/831 Karar sayil1 kararlarinda
da; maddi hataya dayali onama ve bozma kararlarinin karsi taraf lehine sonuc
dogurmayacagi benimsenmistir. Bu husus, 30.11.1988 tarihli ve 1988/2-776 Esas, 1988/985
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Karar sayili kararinda "...Yargitay bozma ilamina uyulmakla meydana gelen usuli kazanilmis
hak kurali usul hukukunun ana esaslarindan olmakla ve Yargitay'ca titizlikle gozetilmekle
birlikte bu kuralin acgik bir maddi hata halinde dahi kati bir bicimde uygulanmasi1 bazi
Yargitay kararlarinda adalet duygusuyla, maddi olgularla bagdasmaz bulunmus ve
dolayisiyle giderek uygulamada uyulan bozma kararinin her tirli hukuki degerlendirme
veya delil takdiri disinda maddi bir hataya dayanmasi halinde usuli kazanilmis hak kuralinin
hukuki sonu¢ dogurmayacagi esasi benimsenmistir..." seklinde ifadesini bulmustur.

34. Tim bu aciklanan maddi ve hukuki olgular 1siginda somut olay degerlendirildiginde,
davacilar vekili miuvekkillerinin murisi ile davali yuklenici sirket arasinda 20.07.2009
tarihinde arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi diizenlendigini, yliklenici tarafindan murisin
yashlik ve tecribesizliginden istifade edilerek edimler tam olarak yerine getirilmedigi halde
sozlesmeye konu parselin davali yiklenici sirketin ortaklarindan diger davali ...’e
devrettirildigini ve edimin héalen ifa edilmedigini ileri siirerek arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesinin feshi ile dava konusu tasinmazin tapu kaydinin iptaline ve mivekkilleri adina

tesciline karar verilmesini talep etmistir.

35. Mahkemece 24.02.2021 tarihli ve 2018/792 Esas ve 2021/130 Karar sayili karar ile Ozel
Dairenin birinci bozma kararina uyularak davanin reddine karar verilmis, verilen kararin
davaci arsa sahipleri vekili tarafindan temyizi iizerine Ozel Dairenin 08.02.2022 tarihli ve
2021/4237 Esas ve 2022/623 Karar sayilli karari ile, bilirkisi raporunda insaatin
gerceklestirme seviyesinin %87 olarak tespit edildigi, yargilama sirasinda daval
yiiklenicinin insaat1 bitirmeye yonelik eyleminin de bulunmadiginin anlasildigi, bu durumda
mahkemece, taraflar arasindaki arsa payr Kkarsiligi insaat soOzlesmesinin insaati
gerceklestirme seviyesi dikkate alinarak geriye etkili feshi ile sozlesme geregince davali ...’e
verilmis olan dava konusu tasinmaza iliskin tapu kaydinin iptaline karar verilmesi
gerekirken vyazili sekilde hiikkim kurulmasinin dogru olmadigi gerekgesiyle karar
bozulmustur.

36. Ozel Dairenin bozma karar iizerine mahkemece, bozma kararina uyulduktan sonra
insaatin fiziki seviyesinin %87 oraninda oldugu, bu durumda so6zlesmenin ileriye etkili
feshinin mimkiin olmadid, yargilama sirasinda yiklenici sirketin insaat:1 bitirmeye yonelik
bir eyleminin de olmadigi gerekcgesiyle davanin kismen kabuli ile arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesinin geriye etkili olarak feshine, dava konusu tasinmazin tapu kaydinin iptali ile
davacilar adina miras paylarn oraninda tesciline karar verilmistir.

37. Her ne kadar Ozel Dairenin 08.02.2022 tarihli ve 2021/4237 Esas, 2022/623 Karar sayili
bozma ildminda, bilirkisi raporuna goére insaatin gerceklestirme seviyesinin %87 olarak
tespit edildigi ve davali yiiklenicinin insaat1 bitirmeye yonelik eylemi olmadig: belirtilmis ise
de dosya arasinda bulunan Talas Belediyesinin 10.07.2014 tarihli yazisina gore, insaata yapi
ruhsat1 verilmemesinin nedeninin s6zlesmeye konu 31... numarali parselin bitisiginde
bulunan ve miilkiyeti belediyeye ait arkin tevhid edilmemesi oldugu, daval yiiklenicinin s6z
konusu tevhid islemlerini gerceklestirmek lizere gerekli girisimlerde bulundugu, Kayseri
Defterdarlik Milli Emlak Mudirliginin 01.10.2014 tarihli yazisina goére, Maliye Hazinesi
adina kayith 31... parsel olarak tescil edilen 16,12 m? biyiikligiindeki alanin talep tizerine
25.12.2013 tarihinde satisa g¢ikarildigi ve yuklenici sirket tarafindan satin alindigi, yuklenici
sirketin yargilama sirasinda Kayseri 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2017/200 Esas sayili
dosyasinda resmi islemleri tamamlamak iizere yetki ve izin talepli dava actigi ayrica
uyusmazliga konu bu dosyada da ayni konuda talepte bulundugu goralmektedir.

38. Dosya igerisinde yer alan bilirkisi raporlar1 dikkate alindiginda, insa edilen yapinin tim
kaba ve ince islerinin tamamlandigi, yapida ikamet edildigi, sadece bahge duvari imalatinda
bir takim eksiklikler bulundugu, binanin yapi ruhsati ve iskan ruhsatinin alinmadigi, yapi
kayit belgesi bulundugu, insaatin seviyesinin %87 olarak belirlendigi, %13 oranindaki
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eksikligin yap1 ve iskan ruhsati alinmamasindan kaynaklandigi anlasilmaktadir.

39. Mahkemece soOzlesmenin geriye etkili olarak feshine karar verilmesinin gerekgesi
insaatin yapi ruhsati ve iskdn ruhsatinin alinmamasi oldugu, ancak binanin kaba ve ince
imalatinin tamamlandidi, icerisinde ikamet edildigi, belediyeden gelen yazi cevabinda da
tehvid islemlerinin tamamlanmasi halinde yapi ruhsat1 verilmesine engel bulunmadiginin
belirtilmesi karsisinda, Ozel Dairenin 08.02.2022 tarihli ve 2021/4237 Esas, 2022/623 Karar
sayilli bozma ilaminda davali yiiklenicinin insaati bitirmeye yonelik eylemi olmadigi
yoniindeki tespitin maddi hataya dayali oldugu anlasilmaktadir.

40. Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken is, davali yukleniciye bilirkisi raporunda
belirtilen eksikliklerin giderilmesi icin gerekli tim yetki, izin ve sireler verilerek, yapinin
yasal hale getirilmesi ve davaci arsa sahipleri tarafindan yapi kayit belgesi alinmasi igin
yapllan masraflarin depo edilmesi durumunda sozlesmenin geriye etkili feshi talebinin
reddine karar verilmesi, aksi takdirde simdi oldugu gibi kabuliine karar verilmesi
gerekmektedir.

41. O halde mahkemece, Ozel Dairenin 08.02.2022 tarihli ve 2021/4237 Esas, 2022/623
Karar sayili bozma ildmina uyulmakla usuli kazanilmis hakkin olustugu gerekgesiyle verilen
direnme karari yerinde degildir.

42. Diger taraftan dava tarihi 09.10.2012 olmasina ragmen, direnmeye iliskin gerekceli
karar bashiginda 18.11.2013 olarak hatali gosterilmis ise de, bu husus mahallinde
diizeltilebilir maddi hata niteliginde olup esasa etkili olmadigindan ayrica bozma nedeni
yapllmamaistir.

43. Hal boyle olunca direnme karar yukarida aciklanan nedenlerden dolay: bozulmalidir.
IV. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

Davalilar vekilinin temyiz itirazlarinin kabuli ile direnme kararinin yukarida belirtilen
nedenlerden dolay1 6217 sayili Kanun’un 30. maddesi ile 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’'na eklenen “Gecici Madde 3” atfiyla uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usulu
Muhakemeleri Kanunu'nun 429. maddesi geregince BOZULMASINA,

Istek hélinde temyiz pesin harcinin yatiranlara geri verilmesine,

Ayni1 Kanun'un 440. maddesi uyarinca kararin teblig tarihinden itibaren on bes gin
icerisinde karar diizeltme yolu agik olmak tizere,

08.04.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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