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Bitiinleme Sinavi Cevap Anahtari
OLAY |

A, maliki oldugu arsa tizerinde 8 katli bir binanin yapilmasi konusunda miteahhit M ile anlasir.
Anlagmaya gore, kat mulkiyetine gecilmesinin ardindan ilk dort katta bulunan 4 dairenin
(bagimsiz bélimiin) miilkiyeti A’da kalacak, kalan 4 daire M’ye devredilecektir. insaatin
basladigi siralarda nakit sikintisina giren A, insa edilecek dairelerden birini B’'ye satmak ister.
Taraflar arasinda adi yazili sekilde yapilan s6zlesme geregince; ilk katta yer alacak daire, insaat
tamamlaninca B’ye teslim edilecek ve kat milkiyetine gegildikten sonra dairenin mulkiyeti
derhal ona devredilecektir. B, A’ya, s0zlesme ile taahhiit ettigi 400.000-TL’yi pesin olarak dder.
insaat tamamlandiktan bir siire sonra B, daireye tasinir ancak kat milkiyetine gecilmesine
ragmen A, devir islemlerini gerceklestirmez. B, yaptigi arastirmada U’niin, ayni daire icin A’ya
600.000-TL teklif ettigini 6grenir.

1) Aile B arasindaki sozlesme gegerli midir? Taraflar arasindaki s6zlesmenin gecerli oldugu
varsayimda B, tasinmazin kendi adina tescili icin hangi hukuki imkan ya da imkanlara
basvurabilir ve ne zaman dairenin miilkiyetini kazanabilir? Yargitay uygulamasini nazara

alarak agiklayiniz.

1978 tarihli iBK geregince, ana tasinmazda heniiz kat milkiyeti kurulmadan énce, bagimsiz
bolimin devrine iliskin yapilan s6zlesmeler, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kabul edilerek

gecerli sayilmaktadir.

Ancak tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinin noterde diizenleme seklinde, yani resmi yazil sekilde
yapilmasi gerekmektedir (Noterlik K 60). Bununla birlikte, B, satis bedelinin tamamini 6dedigi
ve bagimsiz béliim kendisine teslim edilmis oldugu tizere 1988 tarihli iBK geregince A’nin bu

gecersizligi ileri sirmesi hakkin kétuye kullanilmasi teskil eder.

Bu durumda B, MK 716 cercevesinde mahkemeden miilkiyetin kendisine gecirilmesine yonelik
dava acabilir. Bu dava insai nitelikte oldugu Uzere kararin kesinlestigi anda B, adina yapilacak
tescilden 6nce milkiyeti kazanir. Doktrindeki hakim fikir ve Yargitay uygulamasi, tasinmaz satis
vaadi sozlesmelerinin ifa edilmemesi halinde de dogrudan MK 716’ya gore dava aclilabilecegi

yoniindedir.

2) Taraflar arasindaki sozlesmenin gecerli oldugu varsayiminda B’nin, dairenin
miilkiyetinin U’ye devredilmesini 6nlemek igin basvurabilecegi hukuki imkan ya da imkanlar
var midir? Bu arada daire zaten U’niin adina tescil ettirilmisse B’ye ne yapmasini 6nerirsiniz?

Yargi uygulamasini nazara alarak hukuki durumu agiklayiniz.



Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin, sadece alacaklinin talebi ile tapuya serh verilmesi
mimkundir. Boylece hak sahibi, serhin esyaya bagh bor¢ etkisinden faydalanabilir. Ancak

bunun igin sézlesmenin noter tarafindan diizenlenmis olmasi gerekir (Tapu K 26/5).

Bunun disinda B, A’ya dava agtiktan sonra mahkemeden, ¢ekismeli hakkin korunmasina karar
verilmesini ve bu kararin tapuya serh verilmesini isteyebilir (MK 1010). Ancak bu serh tapu
kiitigini kilitlemez, yani miilkiyetin U’ye devredilmesini énlemez. B karar kesinlestikten
sonra, sonraki hak sahiplerinden hakkini ihlal eden duruma son vermelerini isteyebilir (f. 2).
Ancak uygulamada mahkemeler ilgili tasinmaz lizerinde tasarrufta bulunulmasini yasaklamaya

yonelik ihtiyati tedbir kararlari vermektedir.

Yargitay uygulamasina gore, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi serh verilmemis olsa da bu
durumu bilerek tasinmazi satin alan kisiye karsi TBK 49/2 yoluyla tescil davasi agilabilir.

Dolayisiyla tasinmazda oturmakta olan B’nin bu davayi agmasi miimkdn olur.

OLAY Il

A, maliki oldugu ve islettigi pansiyon binasinin bulundugu arazi lzerinde, B lehine, birinci
dereceden bir ipotek tesis eder. Bir slire sonra A, ayni arazi Gzerinde, C lehine ikinci dereceden
bir ipotek kurar. Borglarini 6deyemeyecegini anlayan A, bir miktar para karsiliginda bu arazi
tizerinde | lehine intifa hakk: tesis eder i’den aldigI parayla B’ye olan borcunu édeyen A, B
lehine olan ipotegin terkin edilmesini saglar. Aradan birkac ay gectikten sonra A, daha 6nce B
lehine olup bosalmis durumdaki birinci derecedeki ipotek yerine bu sefer D lehine bir ipotek
hakki tesis eder. Pansiyonun her bir odasinda duvara monte edilmis sekilde birer televizyon

bulunmaktadir.

3) A’nin temerriide diismesi ve D’nin ipotegi paraya ¢evirme talebinde bulunmasi
durumunda I lehine tesis edilmis olan intifa hakki bundan nasil etkilenir? Hukuki durumu
aciklayiniz.

Ipotedin paraya cevrilmesi siirecine girmesi durumunda ipotek ile intifa hakki ¢atisacagindan
burada bir 6ncelik sorunu ¢ikacaktir. D’'nin ipotek hakki i’nin intifa hakkindan sonra tescil
edilmistir. Ancak bu ipotek hakkinin tescil edildigi derecenin kurulusu daha 6nceki bir tarihte

gerceklesmistir. Dolayisiyla bu hak sira itibariyle A'nin intifa hakkindan 6nce gelir.

Su halde, MK 879/2 geregince, D'nin ipotek hakkina zarar verdiginin ortaya ¢ikmasi halinde,
I’nin intifa hakkinin terkin edilmesi gerekir. Buna gére, ilk artirmada tasinmaza teklif edilen
bedel D’'nin alacagini karsilamazsa ikinci artirmada tasinmaz intifa hakkindan kurtulmus olarak
satisa cikarilir. Bu artirmada teklif edilen bedelden 6nce D’nin alacagl ddenir, kalan miktar
olursa terkin edilmis olan intifa hakkinin takdir edilen bedeli i’'ye 6denir. ik 132’ye dayanan



diger bir fikre goreyse bu hususta dogrudan alacaklinin secimlik yetkisi bulundugu ve dilerse

ilk artirmada da intifa hakkinin terkinini isteyebilecegi yoniindedir.

4) Pansiyonun odalarindaki televizyonlar ipotek hakkinin kapsamina dahil midir? Bu
televizyonlar U’den, miilkiyeti muhafaza kaydi ile satin alinmis ve buna gére A, miilkiyeti

tiim taksitleri 6dedikten sonra kazanacak olsaydi cevabiniz degisir miydi? Aciklayiniz.

Televizyonlar, otel binasindan yarar saglanmasi icin ekonomik olarak siirekli tarzda 6zgililenmis
oldugu ve binaya montajlanmis oldugu, yani dis baglantisi da bulundugu lizere eklenti
niteligindedir (MK 686/2). Bu durumda televizyonlar da ipotegin teminat ylkine dahildir (MK
862/2). Tapu kiitiigiinde beyanlar hanesine agik¢a eklenti olarak kaydedilen tasinirlar karine
olarak bu nitelikte sayilir (MK 862/2). Ancak bunun aksi ispat edilebilecedi gibi tapuda béyle
bir kayit bulunmasa dahi iddia eden kisi 6zgiileme amacini ispat ederek ilgili tasinirin bir eklenti
oldugunu ortaya koyabilir.

Milkiyeti muhafaza kaydiyla satilan televizyonlar tizerinde A’nin tasarruf yetkisi bulunmaz. Bir
fikre gore bu durumda rehin hakki sahibi, MK 988 cercevesinde iyiniyetle bunlar lizerinde de
ayni hak sahibi olur. Diger bir fikre goreyse MK 862/3’te tglincl kisilerin eklentiler Gzerindeki
haklari korunacagi belirtildigi icin bu durum MK 988’in bir istisnasini teskil eder ve D,

televizyonlari teslim almadigi icin bunlar Gizerinde ayni hak kazanamaz.

OLAY Il

A Sirketi, tGzerinde kat milkiyeti kurulu olan ve 10 bagimsiz béliimden olusan bir apartmanin
terasina reklam panosu kurmak icin yoneticiye 6éneride bulunur. Bunun Uzerine kat malikleri
kurulu, tim kat maliklerinin katihmi ile olaganistii olarak toplanir. Toplantida, 6 kat malikinin
olumlu oy kullanmasi ile 6neri kabul edilir. Kat maliklerinden K, panonun, apartmanin dis
gorlintlsini bozacagl ve terasin kullanimini kisitlayacagi gerekgesiyle bu duruma karsi
cikmistir. Kararin ardindan, A, panoyu birkag glin icinde kurar. A ile gorlisen K, ondan “ne

olursa olsun bu panoyu kaldirmayacag|” cevabini alir.

5) K, panonun kaldirilmasini saglayabilir mi? Bu agidan kendisine nasil bir yol izlemesini ve

kimlere kargi hangi davalari agmasini 6nerirsiniz? Hukuki durumu agiklayiniz.

Ana yapinin terasinin reklam maksadiyla kiralanmasi 6nemli yonetim isi teskil eder ve bunun
icin tum kat maliklerinin oybirligi aranir (KMK 45). Somut olayda karar oycoklugu ile alindigi
icin gecersizdir (iptal edilebilirlik). Bu durumda K, toplantiya katilmis ve olumsuz yonde oy
kullanmis oldugu icin karar tarihinden itibaren bir ay icinde iptal davasi agmasi mimkiinddar.

Ancak, karar yeter sayisina aykiriligin kesin hikiimsuzlige veya yokluga neden olacagi kabul



edilecek olursa A, bu siireye tabi olmaksizin dava acabilecektir. Davanin, kat maliklerini

temsilen yoneticiye karsi agilmasi miimkindir (KMK 38).

Bunun ardindan K, iyiniyetli olmayan A’ya karsi el atmanin 6nlenmesi davasi acabilir. Kat maliki
ortak yerlerde paydas oldugu icin miulkiyet hakkinin koruyucu yetkilerinden faydalanir. A’'nin
kurdugu pano, ortak yere yénelik saldiri niteligindedir. Ugiincii kisilerin ortak yerlere
miidahalelerine iliskin hususlarda KMK uygulanmaz.



