Yargitay 11. HD E.2026/290 K.2026/4391 (08.09.2026)

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

11. Hukuk Dairesi 2026/290 E., 2026/4391 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 43. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2022/180 Esas, 2025/1322 Karar

HUKUM : Esastan ret

ILK DERECE MAHKEMESI : istanbul 6. Asliye Ticaret Mahkemesi
SAYISI : 2015/697 E., 2021/525 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari, Yargitayca durusma istemli olarak davali ... vekili
tarafindan temyiz edilmekle; temyiz sarti ve diger usul eksiklikleri yoninden yapilan 6n
inceleme sonucunda, temyiz dilekcesinin kabuline karar verildi. Durusma icin belirlenen
08.09.2026 gunu hazir bulunan davac: (temlik alan) vekilleri Avukat ... ile Avukat ..., daval
.. ile vekilleri Avukat ... ve Avukat ... dinlenildikten sonra durusmali islerin yogunlugu ve
sure darligindan oturd isin incelenerek karara baglanmasi ileriye birakildi. Tetkik Hakimi
tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi
diusunuldi.

KARAR
I. DAVA

Davaci vekili dava dilekgesinde; miuvekkili ile davali .... Tic. Ltd. Sti.'nin (... Ltd. Sti.)
ortaklari ve avukati ...'in Izmir 1li, ... Ilgesi, ... Bélgesi ve ... Bolgesinde belli gayrimenkullerin
satin alinmasi konusunda gorustuklerini, 21.11.2013 tarihinde muvekkili ile davali ... Ltd.
Sti. arasinda gayrimenkullerin alinmasi i¢gin gerekli bedelin toplanmas1 amaciyla bir fon
kurulmasi1 hususunda sozlesme imzaladiklarini, sozlesme igerisinde gayrimenkuliin satin
alinmasi1 ve proje icin gereken ortak fonun biriktirilmesi amaci ile "..." olarak ...'nn
secildigini, anlasma geregince taraflarin belli periyotlarla esit miktarda ve es zamanh
yatiracaklari tutarin ... hesabinda depo edilecegini, ... tarafindan projenin gerceklestirilmesi
icin sozlesmenin taraflarinin ortagi olduklar: ... Yatirnm A.S.'nin kuruldugunu; hazirlanan
fona miivekkili tarafindan i¢ ayr1 zamanda toplam 10.000.000,00 USD yatirildigini, 2014 yili
basinda gayrimenkullerin sahibi olan diger davali ... Ltd. Sti. (... Ltd. Sti.) ile sozlesme
imzalandigini, so6zlesmede gayrimenkullerin degeri olan 35.000.000,00 USD'nin 30.05.2014
tarihine kadar fonda toplanmamasi halinde toplanan 20.000.000,00 USD'nin satici sirkete
cezai sart olarak 6deneceginin kararlastirildigini, muvekkilinin s6zlesme edimini tamamiyla
yerine getirmesine ragmen, sonradan davali ... Ltd. Sti.'nin fona her seferinde ilgili
miktarlar1 ¢ek olarak depo ettiginin 6grenildigini, bunlarin 6grenilmesinin ardindan
davalilar ile iletisime gecilerek fonda miuvekkili tarafindan yatirilan bedellerin cezai sart
olarak satici davaliya o0denmesine muvafakatlarinin olmadiginin bildirilmesine ragmen
davali ...'in saticiya fondaki paray: teslim ettigi, daha sonra ... Ltd. Sti.'nin davali ... Ltd. Sti.
ile iletisime gecerek sozlesme sartlarinin uzatilmasimi sagladiklarimi ileri sirip satici
davalidan miuvekkiline ait fondaki miktar1 kendi uhdelerine gecirdigini, muvekkiline ait
miktarin davalilar ya da dava disi igincii bir kisi nezdinde bulunup bulunmadiginin
arastirilmasi gerektigini ileri siirerek davalilarin tasinir ve tasinmaz mallan ile di¢linci
sahislardaki hak ve alacaklari hakkinda ihtiyati haciz talebinde bulunmus ve taraflarin
temerride dusurildigia 07.08.2014 tarihinden itibaren dava degeri tizerinden yabanci para
alacaklarina uygulanan en ylksek faizi ile birlikte 9.999.955,00 USD'nin davalilardan

Kaynak: Yargitay Karar Arama (karararama.yargitay.gov.tr) — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistirSayfa 1



tahsilini talep etmistir.
II. CEVAP

1.Davali ... Ltd. Sti. vekili cevap dilekgesinde; muvekkilinin taraflar arasinda imzalanan
23.11.2013 tarihli sozlesmede taraf olmadigini, ilk s6zlesmeden sonra imzalanan 2014
tarihli ikinci sozlesmeye ise davacinin taraf olmadigini, davanin muvekkiline
yoneltilemeyecegini savunarak davanin reddini istemistir.

2.Davali ... vekili cevap dilekgesinde; taraflar arasinda yapilan sozlesme uyarinca
mivekkilinin tek sorumlulugunun escrow olarak hareket etmek oldugunu, miivekkilinin
yediemin niteligi tasimadigini, zaten Gayrimenkul Alim1 ve Proje Gelistirme S6zlesmesinde,
sozlesmenin diger hitkiimlerinin muvekkili acisindan uygulanmayacaginin kararlastirildigini,
...'In escrow agent olarak yukumliliiklerinin taraflarca toplanan satis bedelinin saticiya veya
taraflarca kurulan sirkete 6denmesi, taraflarin satis bedelini toplayamamasi halinde escrow
hesabindaki bedel ve geklerin saticiya gonderilmesi ve teslimi, herhangi bir sekilde satici
tarafindan sozlesmeden cayillmasi halinde escrow hesabindaki tutar ve ¢eklerin taraflara
iadesi ile sinirli oldugunu, konuyla ilgili olarak davacinin daha oOnce savciliga sikayette
bulundugunu, savciligin takipsizlik karar1 verdigini, davacinin gayrimenkullerin maliki ...'in
dokuz mirasgisinin oldugunu basindan beri bildigini, .... ile ... Ltd. Sti. arasinda yapilan ilk
s0zlesmede ortak bir sirketin kurulmasimin ve bu sirket ile yeni bir sodzlesmenin
imzalanmasinin kararlastirildigi, .... A.S.'nin kuruldugunu, gayrimenkul alimina iliskin ikinci
sozlesmeye .... A.S.'nin taraf olmas1 sebebiyle davacinin aktif husumet -ehliyetinin
bulunmadigini savunarak davanin reddini istemigtir.

3.Davali ...Tic. Ltd. Sti. vekili davaya cevap dilekcesinde; miuvekkilinin s6zlesme geregi
kendi paymma diisen 6deme yiukumliligini escrow agent olarak hareket eden ...'a cek
keside ederek yerine getirdigini, keside edilen c¢eklerin bir kopyasinin davaci sirkete
gonderildigini, davacinin satis bedelinin bakiye kismini temin edememesi sebebiyle keside
edilen ceklerin davali ... tarafindan diger davali ... Ltd. Sti.'ye teslim edildigini, davaci
tarafindan verilen tutarin da ... Ltd. Sti.'ye ¢ek olarak verildigini, miivekkilinin bu siirece
davacty1 dahil etme cabalarinin sonugsuz kaldigini, davacinin .... A.S.'nin yonetim kurulu
toplantilarina da katilmadigini savunarak davanin aktif husumet ehliyeti yoklugu nedeniyle
reddini, muvekkili sirket yoninden pasif husumet ehliyeti yoklugu nedeniyle reddini,
davanin zaman asimi nedeniyle reddini, usuli itirazlar1 kabul goérmemesi halinde esas
bakimindan davacinin haksiz ve mesnetsiz davasinin reddini istemistir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayis1 belirtilen karan ile davaci ... Tic. Ltd. Sti.
arasindaki 21.11.2013 tarihli emlak satin alimi ve proje gelisimi s6zlesmesi imzalandid,
sozlesmenin 3. maddesi ile davali ... ile davaci ... Ltd. Sti. arasinda escrow (emanet)
sOzlesmesi imzalandigi, bunlar arasindaki joint venture sézlesmesi kapsaminda ... Yatirim
A.S.'nin kuruldugu, sirketin ortaklarinin .... ve ... Ltd. Sti. oldugu, bu sirketin yonetim kurulu
baskan ve uyelerinin, yine joint venture sozlesmesine uygun olarak her iki sirketin
yetkililerinden olustugu, Izmir ili ... Ilgesi, ... Mahallesi, ... mevkii ve ... mevkiinde
tasinmazlarin satisi i¢in, tasinmaz maliklerini temsilen ... ile .... A.S. arasinda bila tarihli ve
adi yazih sekilde tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapildigi, bu sozlesmede ...'1n escrow agent
(emanetgi) sifatiyla imzasi1 bulunmadigi, dosya kapsamindan davaci da dahil tim taraflarin
anilan tasinmazin dava disi ... mirasgilarina ait oldugunu ve daval ... Ltd. Sti.'nin temsilci
sifatiyla hareket ettigini bildigi, taraflar arasindaki tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi resmi
sekilde yapilmadig: i¢cin gecersiz oldugundan, taraflarin, s6zlesme kapsaminda edimlerin
yerine getirilmesini talep haklar1 da bulunmadidi, ancak, gegersiz sozlesmeye dayali olarak
yerine getirilmis edimlerin iadesi borcu altinda olduklari, ... ile davaci ... ve daval ...
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arasindaki ... sozlesmesi ile davali ...'in adina agilmis ... (emanet) hesabi bulundugu, davalh
..'in ... (emanetci) oldugu, taraflarn joint venture sézlesmesinin 2. maddesinde belirtildigi
sekilde, toplam satin alma bedelini 6 ay icerisinde odeyememesi halinde ve milkiyet
sahiplerinin emanette bulunan miktarin kendilerine 6denmesini talep etmeleri durumunda,
taraflarin emanetcinin emanet hesabinda bulunan miktar1 milkiyet sahiplerine havale
yoluyla gonderme zorunlulugu altinda bulunduguna muvafakat ettiklerinin kararlastirildigi,
bu sozlesme ile ...'a ... ve ... arasindaki joint venture sozlesmesi kapsaminda kurulacak
miistakbel sirket adina (daha sonra kurulan ... A.S. adina) bu sirketin satin aldigi
tasinmazin maliklerine 6deme yapma yetkisi verildigi, ancak tasinmazlarin maliki olmayan
daval ... Ltd. Sti.'ne 6deme yapma yetkisi bulunmadigi, su halde davali ... Ltd. Sti.'nin ....
A.S. adina kendisine 6deme yapma/tasarrufta bulunma yetkisi bulunmayan ...'dan 6deme
alarak ... Sirketi'nin malvarligina miidahale etmek yolu ile sebepsiz zenginlestigi, davali ...
Ltd. Sti. ile ... Sirketi arasinda, ...l mirascilarina ait tasinmazlarin satin alinmasi hususunda
bir satis vaadi sozlesmesi yapildigi, bu sozlesmede davali ... Ltd. Sti.'nin ... mirasgilar adina
hareket ettiginin sozlesmeye dercedildigi, s6zlesmenin resmi sekilde yapilmamasi nedeniyle
gecgersiz oldugu, bu nedenle davali ... Ltd. Sti.'nin ... Sirketi'nden s6zlesmeye dayali ceza-i
sart talep edemeyecegi, aldigi o6demeyi ... Sirketi'ne iade etmesi gerektigi, sebepsiz
zenginlesmeye dayali talepte bulunmak hakkinin da dava dis1 ... Sirketi'ne ait oldugu, bu
sirketin ortaklarindan biri olan davaci ...'n anilan talep bakiminda aktif husumetinin
bulunmadig: anlasilmakla, bu davaliya karsi acilan davanin aktif husumet yoklugundan
reddi gerektigi; tasinmazlarin malikinin ... mirascilar1 oldugunu bildigi halde escrow
sO0zlesmesine aykirn sekilde, ... hesabindan davaci tarafindan gonderilen tutarda ¢ek tanzim
ederek ... Ltd. Sti.'ne veren daval ...'!n kendi kusuru ile s6zlesmeye aykir1 davrandig: ve
akidi olan davacinin zararina sebep oldugu, ... Ltd. Sti.'nin aldig1 ¢eki davali ... Ltd. Sti.'ne
ciro ettigi, davalinin da bu ¢eki dava disi ... Yatirmm Ltd. Sti.'ye ciro ettigi ve ¢ekin tahsil
edildigi, davali ... Ltd. Sti. ile dava dis1 ... Insaat Sirketlerinin birbirlerinin ortag: olduklar:
gibi, diger iki ortaklar1 ve yoneticilerinin de ayni kisiler oldugu, davaci ile aralarindaki
sOzlesmeye istinaden ... Ltd. Sti.'nden ciro yolu ile devraldigi ¢eki escrow hesabina, baska
ifade ile joint venture sozlesmesi kapsaminda kurulan ortak fona iade etmesi gerektigini
bilen ve bilmesi gereken davalinin joint venture sézlesmesine kusuru ile aykir1 davrandigi ve
davacinin zararina sebep oldugu, 6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanunu'nun (TBK) 628/2 hikmi
uyarinca davalinin, davacinin bu zararindan sorumlu oldugu gerekgesiyle davanin kabuli ile
10.000.000,00 USD'nin dava tarihinden itibaren Devlet Bankalarinin USD cinsinden bir
yillik mevduat hesabina uyguladiklarn en yuksek faiz isletilmek suretiyle davalilardan
miiteselsilen tahsiline, davali ... Ltd. Sti.'ye karsi acilan davanin aktif husumet yoklugundan
reddine karar verilmis, hiikiim, davali ... tarafindan istinaf edilmistir.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile ... Yatinm A.S. ile ...
Ltd. Sti. arasinda imzalanan tasinmaz satis sozlesmesi resmi sekilde yapilmadigindan
gecgersiz oldugu, 21.11.2013 tarihli s6zlesmede acikca 0demenin talepleri {izerine miilk
sahiplerine yapilacagi kararlastirilmis olup, miilk sahiplerini temsil yetkisi olmayan davali ...
Ltd. Sti.'ne oOdeme yapilmasinin miumkin olmadigi, davali ...'n escrow sozlesmesi
kapsaminda isini 6zenle géorme borcu altinda oldugu, satici ve milk sahiplerinin temsilcisi
sifat1 bulunmayan davali ... Ltd.ne escrow hesabinda biriken paray1 6demis olmasi nedeniyle
6zen borcuna aykiri davrandiji ve davacinin zararindan sorumlu oldugu, bu nedenle ilk
Derece Mahkemesince davanin davali ... yonunden kabuliune karar verilmesinde bir
isabetsizlik bulunmadifi, Istanbul 5. Agir Ceza Mahkemesinin 2019/598 E., 2021/439 K.
sayll1 karar ile ... hakkinda beraat karari1 verilmis ise de, beraat kararinin gerekcesi de
nazara alindiginda, s6z konusu kararin eldeki dava yoninden baglayiciigi bulunmadig:
gerekcesiyle davali ... vekilinin istinaf basvurusunun esastan reddine karar verilmis, hitkkiim,
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davali ... vekilince temyiz edilmigtir.
V. TEMYiZ
A. Dava ve Hukuki Nitelendirme

Dava, escrow soOzlesmesinden dogan yukumliliklerin yerine getirilmesinde 06zensiz
davranista bulunulmasi nedeniyle olusan zararin escrow ile birlikte alici ve saticidan
miustereken tahsili istemine iligskin olup; uyusmazlik, iddia edilen davaci zararinin
olusmasinda saticilar temsil eden ... Ltd. Sti.nin ve escrow sifatiyla hareket eden davali ...'in
birlikte hareket edip etmedikleri, buradan varilacak sonuca gore escrow ...''ln sO0zlesme
kapsaminda yapmis oldugu 6demede kusur ve sorumlulugu bulunup bulunmadigi, buradan
varilacak sonuca gore de zararin dogmasinda davaci yanin da kusurunun olup olmadigi
noktasinda toplanmaktadir.

B.Degerlendirme ve Gerekce

Somut olayda Ilk Derece Mahkemesince, davali ...'1n 6zensiz ve kusurlu davranisi nedeniyle
zararin dogumuna sebep oldugu, diger daval ...'in ise davaci ile imzaladig1 joint venture
sOzlesmesine aykiri davranarak davacinin zararina sebep oldugu gerekcesiyle davali ... ve
davali ... yonunden davanin kabuliine, davali ... Ltd. Sti. yoninden aktif husumet
yoklugundan davanin reddine karar verilmis; Bolge Adliye Mahkemesince de daval ...'in
istinaf basvurusunun esastan reddine karar verilmistir.

Ancak, somut olayda, 'escrow agent' olarak ifade edilen emanetci ... ile 21.11.2013 tarihli
sozlesme geregi kurulan ...'in kurucular ... ve ... arasinda 21.11.2013 tarihli "Emlak Satin
Alimi1 ve Proje Gelisimi" baslhikli sozlesme imzalanmis, ...''n yukumlulikleri de aym
s0zlesmenin 3. maddesinde duzenlenmistir. Bundan sonra 'escrow agent' alinacak
tasinmazlarla ilgili 6n rapor hazirlamis ve tasinmazlarin gincel durumunu acik ve net
sekilde ortaya koyan e-mailini alic1 tarafa gondermistir.

Bundan sonra tasinmaz maliklerini temsil eden ... Ltd. Sti. ile alic1 sirketin temsilcileri
arasinda Tasinmaz Satis Sozlesmesi baslikl bila tarihli adi yazili s6zlesme imzalanmistir. Bu
sozlesmenin 1. maddesinde tasinmaz satisi ve devri dizenlenmis olup, 2. maddesinde
"Taraflar gayrimenkul satis fiyatinin 35.000.000 Amerikan Dolar1 olacagini kararlastirmistir.
Satis bedeli ilgili Tapu Sicili huzurunda satic1 tarafindan aliciya yapilacak olan tapu devri ile
es zamanl olarak alici tarafindan O0denecektir." seklinde diizenlenmis; escrow agent ...'in
yukumlilikleri ise 3. maddede "... Alicinin toplam satis bedeli olan 35.000.000 Amerikan
Dolarini 30... 'e kadar escrow hesabinda biriktirmede basarisiz olmasi durumunda ve bunun
uzerine satici escrow'da yer alan guncel tutarin kendisine 6denmesini talep ederse, taraflar
escrow agent'in bu hesapta yer alan tutarn saticiya havale etme ylukiimlialiginde oldugunu
kabul eder." seklinde diizenlenmistir. Cezai Sart bashikli 5. maddede ise "...Eger alic1 bu
sozlesmenin yukumliliklerini yerine getirmede basarisiz olursa, alici asagida belirtilen
mileyyideleri kabul eder ve tstlenir. Alici ceza miktarinin fahis olmadigini ve ilgili mahkeme
tarafindan disturilmesini talep etmeyecegini kabul eder. (i) Eger alici1 Tapu Sicili huzurunda
herhangi bir nedenden dolayr milkiyetin devrinden kacinirsa veya (ii) Alic1 toplam alis
bedelini 6demede basarisiz olursa, satici ...'taki tim miktarn ceza-i sart olarak almaya
yetkilidir. Taraflar escrow agent'in boyle bir yiukimlilik altinda oldugu konusunda
anlasmislardir." seklinde cezai sart hukmune yer verilmistir. Devami hukumlerde, 7.
maddede gizlilik, 8. maddede vergi, harg, resim, yik ve giderlere yer verilmis olup 8.2.
maddesinde "Alicinin isbu s6zlesmeyi, noter tarafindan diizenlenen ve huzurunda icra edilen
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesine cevirmesi ve/veya tapu sicil memurluguna boyle bir
anlasmay1 serh ettirmeyi istemesi durumunda notere onaylattirma ve/veya serh ettirme ile
ilgili olusan ucretler, harglar ve giderler alici tarafindan karsilanacaktir." hikmine yer
verilmistir.
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Tasinmaz Satis Sozlesmesi bashikli bu sozlesmenin anilan hikimleri birlikte
degerlendirildiginde adi yazili sekilde yapilan bu soOzlesme tasinmaz satisi icin bir o6n
sozlesme niteligindedir. 6098 sayili Turk Borglar Kanunu'nun (TBK) 29. maddesi uyarinca
bir on sd6zlesmenin gecerli olabilmesi, ileride kurulacak asil sozlesmenin gecerlilik sekline
baghdir. O nedenle bu hitkiim uyarinca, 6n sézlesmenin gegersiz oldugunun kabuliinde bir
usulstuzlik bulunmamaktadir.

Diger taraftan, somut olaya iliskin agilan ceza davasinda ... hakkinda verilen ve kesinlesen
beraat kararinda ... yonuinden, her ne kadar saniklara paralari 6dememesi gerekiyorsa da bu
durumun hukuki ihtilaf oldugu, dolandiricilik sucu yoniinden hileli davranis kabul edilmedigi
seklinde somut olgular tespit edilmis olup, TBK'nin 74. maddesi uayrinca her ne kadar
beraat karari hukuk hakimini baglamasa da tespit edilen somut olgular hukuk hakimini
baglayacaktir. Yapilan yargilamada davali ...'in sug tegkil eden bir davranisi bulunmadig:
sabit gorulmistir. Ceza mahkemesi de karar gerekcesinde hukuki ihtilafin varligin1 ifade
etmistir. Bu durumda davalinin zararin dogumunda kusuru bulunup bulunmadig: ayrica
Onem arz etmektedir.

Dosyaya yansiyan bilgi, belge, e-mail yazismalari ve diger tim delillerle, taraflarin hukuki
iliskideki davranis bicimleri dikkate alindiginda; tacir olan zarar goren davacinin escrow
hesabindaki paranin escrow agent tarafindan satici ... Ltd. Sti.'ne gonderilmesine sebebiyet
verdigi anlasilmaktadir. Bu durumda, basiretli bir tacir gibi hareket etmesi gereken
davacinin bila tarihli 2. s6zlesmenin gecgersiz oldugunu bile bile 6demenin gerceklesmesine
sebep olup olmadigi, kusurlu davranmis bulunup bulunmadi§i bu davranisinin zararin
dogumuna sebebiyet verip vermedigi, taraflarin miiterafik kusurlu olup olmadigi
degerlendirilip sonucuna gore karar verilmesi gerekir. Zira TBK'nin 114/2. maddesinin
yollamasi bu yonde bir arastirma yapilmasini gerektirmektedir. Hal boyle olunca,
Mahkemece zararin dogmasinda taraflarin kusurunun bulunup bulunmadigi, hangi tarafin
kusurunun zararin dogumuna sebep oldugu arastirilip tartigilarak sonucuna goére bir karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde tiim sorumlulugun davali ...'a yiklenmesi dogru olmamis,
bozmay1 gerektirmistir.

VI. SONUGC: Yukarida agiklanan nedenlerle davali ... vekilinin temyiz itirazlarinin kabuli ile
Ilk Derece Mahkemesince verilen karara yoénelik istinaf basvurusunun esastan reddine
iliskin Bolge Adliye Mahkemesi kararinin BOZULARAK KALDIRILMASINA, HMK'nin 373/1
hitkmii uyarinca dava dosyasinin ilk Derece Mahkemesine, kararin bir érneginin Bolge
Adliye Mahkemesine gonderilmesine, takdir olunan 40.000,00 TL durusma vekalet iicretinin
davacidan alinarak davalilardan ...'a verilmesine, 08.09.2026 tarihinde oy birligiyle karar
verildi.
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