mahkemece arsa niteliginde
bulunan dava konusu tasinmaza
yonelik olarak, emsal
satislarain degerlendirme
tarihindeki (01/07/2014)
karsiliklarinin fiyat artais
endekslerinin uygulanmasi
suretiyle tespiti, bundan
sonra emsal ile dava konusu
tasinmazin eksik ve ustiin
yonlerinin neler oldugu ve

oranlari aciklanmak,
tasinmazdan DOP payinin
disulmesinin gerekip
gerekmedigi belirtilmek,

tasinmaz uzerinde bulunan
binanin Bayindirlik Bakanligi
resmi birim fiyatlari esas
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alinarak yilpranma payl
disulmek suretiyle gercek
zararin belirlenmesi
gerektiginden, taraflara,
dava konusu tasinmaz 1ile ayni
bolgeden bulunamamasi halinde
yakin bolgelerden ve
degerlendirme tarihinden o6nce
ve yakin zaman icinde satisi
yapilan benzer nitelikli ve
yuzolcumlu satislari

20. HD., E. 2016/1277 K. 2018/533 T. 25.1.2018

muvazaa 1iddiasi ¢ icra takibinin kesinlesmesi ¢ yevmiye
defteri ¢ kambiyo senetleri ¢ eksik inceleme ¢ kanuni faiz -
bilirkisi kurulu e yetersiz bilirkisi raporu ¢ cevap dilekcgesi
 tapu sicili ¢ ortaklik payi ¢ davanin kabulu

MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasindaki davanin yapilan durusmasi sonunda kurulan
hikmin Yargitayca incelenmesi davali Hazine tarafindan
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istenilmekle, siiresinde oldugu anlasilan temyiz dilekcesinin
kabulline karar verildikten sonra dosya incelendi, geregi
disunuldu:

KARAR

Davaci vekili, 17/02/2015 tarihli dava dilekcesinde Ozetle;
muvekkili .."un.. mahallesinde kain tapuda .. adina kayitli 229
ada 13 parsel sayili tasinmazda bulunan mesken nitelikli 1
numarali bagimsiz bolumi 02/05/2002 tarihinde ve 2296 yevmiye
numarali akit tablosu ile dava disi tapu maliki .. adli kisiden
satin aldigini, ancak yevmiye defterindeki satis isleminin
tapu defterine islenmediginden, ..'e ait borc¢tan dolayi .. 4.
Icra Dairesinin 2011/3637 sayili dosyasinda yapilan icra
takibi sonucu tasinmazin 47.000,00 TL bedelle 05/05/2014
tarihinde yapilan ihale sonucu satildigini, muvekkilinin
15/05/2014 tarihinde tapu sicil mudirlagine basvurusu lzerine,
tapu midurluguince 15/05/2014 tarih ve 8833 yevmiye nolu
islemle muvekkili adina tapu senedi duzenlenmisse de, icra
mudurlagundn satisin distrdlmesine iliskin kararinin, sikayet
Uzerine .. 4. Icra Muadirligince kaldirilarak tasinmazin .. 4.
Icra Midirligince dava disi 3. kisilere satildigini ileri
surerek, muvekkilinin tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanan
simdilik 40.000,00 TL zararinin 02/05/2002 tarihinden itibaren
isleyecek yasal faiziyle davalidan tahsiline karar verilmesini
talep etmis, daha sonra ise davaci vekili, 1slah harcini
tamamladigi 02/07/2015 tarihli 1islah dilekcesi ile 89228,33 TL
tazminatin davalidan tahsilini talep etmistir.

Davali Hazine vekili cevap dilekg¢esinde: oOnceki malik .. ile
davaci ..’un akraba olup, aralarindaki satisin muvazaali
oldugunu, .. Icra Mahkemesinin 06/06/2014 tarih ve 2014/133 E-
2014/136 K. sayili kararini temyiz etmediklerini, ayrica bu



kararin Hazineye teblig edilmedigini, tescili wunutularak
tekrar tescil edilen tasinmaz yoOnunden tapu sicil madirliagindn
sorumlulugunun ortadan kalktigini ileri slrerek, davanin
reddini talep etmistir.

Mahkemece yapilan vyargilama sonucu, davanin kabulune,
89.228,33 TL tazminatin 17/02/2015 guninden itibaren isleyecek
kanuni faizi ile birlikte davalidan alinarak davaciya
verilmesine karar verilmis, hukum davali Hazine tarafindan
temyiz edilmistir.

Dava; TMK’'nin 1007. maddesine dayali tazminat istemine
iliskindir.

Dosya kapsamindan, dava konusu 229 ada 13 parsel sayili 610 m2
miktarindaki arsanin Uzerine insa edilen kargir binanin zemin
kat 1 nolu bagimsiz boéliminin kat irtifakina ayrilan 10/120
arsa payl ve bu arsa payina isabet eden tam hissesinin tapuda

adina kayitli iken, tapu sicil madurligince dizenlenen
02/05/2002 tarihinde ve 2296 yevmiye numarali akit tablosu ile
davaci ..'a satildigi, ancak bu islemin tapu kitugune
islenmedigi, davacinin basvurusu Uzerine 15/05/2014 tarihli

tescil istem belgesi dizenlenerek, tasinmazin

davaci .. adina tapu kitugine tescili yapilmis ise de, o6nceki
malik .. hakkinda kambiyo senetlerine mahsus baslatilan icra
takibinin kesinlesmesi ile... Icra Miudirliéginin 2011/3637 E.
sayl1li dosyasi Uzerinden 05/05/2014 gunu 229 ada 13 parselin
satisinin yapildigi, daha sonra icra midirlagince 27/05/2014
tarihli yazi ile ihale olunan tasinmazin bor¢lu ..'e ait
olmadigi anlasildigindan satisin dusurilmesine Kkarar



verildigi, alacaklinin sikayeti Uzerine bu kararin .. Icra
Mahkemesinin 06/06/2014 tarih ve 2014/133 E- 2014/136 K.
sayili karariyla iptaline karar verildigi ve kararain
01/07/2014 tarihinde kesinlesmesi uzerine satisin gecerli
kabul edilerek, 01/07/2014 tarihinde tasinmazin davaci adina
olan tapudaki kaydi terkin edilerek dava disi 3. kisi adina
tescil edildigi anlasilmaktadir.

4721 sayili TMK’'nin sorumluluk kenar basligini tasiyan 1007.
maddesi "Tapu sicilinin tutulmasindan dogan bitin zararlardan
Devlet sorumludur” hukmunu icermekte olup, bu maddede
duzenlenen sorumluluk, kusura dayanmayan (objektif) bir
sorumluluk turd olup, tapu mudur ya da memurunun kusuru olsun
ya da olmasin, sicilin tutulmasinda, kisilerin malvarligi
¢ikarlarini koruyan hukuk kurallarina aykiri davranilmis
olmasi yeterlidir. Kusurun varligi ya da yoklugu Devletin
sorumlulugu icin o6nem tasimamakta, sadece, Devletin memuruna
ricu halinde ic¢ iliskide etkili olmaktadir.Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 18.11.2009 gun ve 2009/4 — 383 E. — 2009/517
K.; 16.06.2010 gin ve 2010/4 — 349 E. - 2010/318 K. sayil:i
kararlarinda da vurgulandigi gibi; tapu islemleri kadastro
tespit islemlerinden baslayarak birbirini takip eden islemler
oldugundan ve tapu kdatuginin olusumu asamasindaki kadastro
islemleri ile tapu islemleri bir bdtin olusturdugundan, bu
kayitlarda yapilan hatalardan TMK’nin 1007. maddesi anlaminda
Devletin sorumlu oldugunun kabuli gerekir. Ancak 4721 sayili
Turk Medeni Kanunun 1007. maddesi hukmine gore, tazminata
hikmedilebilmesi ic¢in, diger kosullarin yani sira, tapu
sicilinin tutulmasi nedeniyle bir zarar dogmus olmalidir.

Somut olayda davacinin 02/05/2002 tarihinde ve 2296 yevmiye
numarall akit tablosu ile dava konusu tasinmazi ..ci'den satin
almissa da, tapu sicil mudirldgu nezdinde yapilan resmi
satisin tapu kutugline islenmemesi sebebiyle dava konusu



tasinmazin milkiyet hakkini kaybettigi, tapu sicilinin hatali
tutulmasindan dolayi zararinin dogdugu ve bu zarardan TMK’'nin
1007. maddesi kapsaminda Devletin kusursuz sorumlulugunun
bulundugu ve davacinin gercek zararinin tazmininin gerektigi
aciktir.

Ancak 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 1007. maddesi
geregince, tapu sicilinin yanlis tutulmasi nedeniyle zarara
ugrayan kisinin tapu kaydinin iptali nedeniyle, tapu sahibinin
olusan gercek zarari neyse, tazminatin miktari da o kadar
olmalidir. Gercek zarar; tapu kaydinin iptali nedeniyle, tapu
malikinin mal varliginda meydana gelen azalmadir. Tazminat
miktari, zarar verici eylem gerceklesmemis olsaydi, zarar
gorenin mal varligi ne durumda olacak idiyse, ayni durumun
tesis edilebilecegi miktarda olmalidir (Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun05.03.2003 gun ve 2003/19-152 E. - 2003/125 K.;
29.09.2010 gun ve 2010/14-386 E. — 2010/427 K.; 15.12.2010 gun
ve 2010/13-618 E. — 2010/668 K. sayili karari). Zarara ugrayan
kisinin gercek zarari ise, tazminat miktarinin belirlenmesinde
esas alinacak degerlendirme tarihine goére belirlenecek olup,
bu tarih ise zararin meydana geldigi tarihtir.

Dava konusu 229 ada 13 parsel sayili tasinmaz,.. Tapu Sicil
Midurlagunin 02/05/2002 tarihi ve 2296 yevmiye numarali akit
tablosuna dayanilarak duzenlenen 15/05/2014 tarihli tescil
istem belgesi lUzerine davaci .. adina ayni gun tescil edilmisse
de, yukarida bahsi gecen .. Icra Mahkemesinin 06/06/2014 tarih
ve 2014/133 E- 2014/136 K. sayili 01/07/2014 tarihinde
kesinlesen karari geregince 01/07/2014 tarihinden davaci adina
olan tapu kaydinin terkin edildigi anlasildigindan milkiyetin
kaybedildigi 01/07/2014 tarih itibariyle =zarar meydana
geldiginden, bu tarihe gdére tapusu iptal edilen gayrimenkuliin
niteligi ve degeri belirlenmesi gerekirken mahkemece dava
tarihinin degerlendirme tarihi olarak alinmasi hatalidair.



Ayrica degerlendirme tarihi itibariyle tasinmazin niteligi
arazi ise, net gelir metodu yontemi ile, arsa vasfinda ise
degerlendirme guninden Onceki 06zel amaci olmayan emsal
satislara g6re hesaplanmasi suretiyle gercek deger
belirlenmelidir. Dava konusu tasinmazin arsa oldugu hususunda
taraflar arasinda uyusmazlik bulunmadigi, mahkemece de
tasinmaz arsa olarak kabul edildigi halde emsal
degerlendirilmesi vyapilmaksizin tek insaat bilirkisisince
dlizenlenen rapor esas alinarak hukim kurulmasi da hatalaidir.

Bu durumda somut olayda davaya konu tasinmazin degerinin
yontemine uygun sekilde tespit edildigi sOylenemez.

Bu nedenle, mahkemece arsa niteliginde bulunan dava konusu
tasinmaza yoOnelik olarak, emsal satislarin degerlendirme
tarihindeki (01/07/2014) karsilaiklarinin fiyat artis
endekslerinin uygulanmasi suretiyle tespiti, bundan sonra
emsal ile dava konusu tasinmazin eksik ve ustun yonlerinin
neler oldugu ve oranlari aciklanmak, tasinmazdan DOP payinin
dislilmesinin gerekip gerekmedigi belirtilmek, tasinmaz
Uzerinde bulunan binanin Bayindirlik Bakanligi resmi birim
fiyatlari esas alinarak yipranma payi dusulmek suretiyle
gercek zararin belirlenmesi gerektiginden, taraflara, dava
konusu tasinmaz ile ayni bdlgeden bulunamamasi halinde yakin
bolgelerden ve degerlendirme tarihinden 06nce ve yakin zaman
icinde satisi yapilan benzer nitelikli ve yuzolcumlu satislari
bildirmeleri icin olanak taninmasi, gerekli gorulurse re’sen
emsal getirtme yoluna gidilmesi ve bu emsallere gdre deger
bicilmesi icin konunun uzmani bilirkisilerden olusturulacak
bilirkisi kurulu vasitasiyla kesif yapilarak, denetlemeye
olanak veren bilimsel verileri iceren rapor alinmasi, emsal
alinan tasinmazlara iliskin resmi satis akit tablolarinin tapu



mudirliginden getirtilmesi, emsal tasinmazlar ile cekismeli
tasinmaza ait Arsa Metrekare Rayic¢ Bedeli Takdir Komisyonu
tarafindan belirlenen emlak vergisine esas olan metrekare
degerleri, ilgili belediye baskanligi emlak vergi dairesinden
istenip, dava konusu tasinmazin, emsal tasinmazlara goOre
ustunluk orani yonunden bilirkisi kurulu raporununda
denetlenmesi, dava konusu tasinmazin ve emsal alinan
tasinmaz/tasinmazlarin degerlendirme tarihi itibariyle imar
duzenlemesi sonucu olusmus imar parselleri olup olmadiklarai,
imar parseli iseler duzenleme ortaklik payinin dusulup
disulmediginin, dusulmis ise oraninin belediye baskanligi imar
ve tapu midirliklerinden sorulup, emsalin Imar Kanunu uyarinca
imar parseli, dava konusu tasinmazin ise kadastral arsa
parseli oldugunun belirlenmesi halinde cekismeli tasinmazin
emsalle karsilastirma sonucu bulunan degerinden dizenleme
ortaklik payina karsilik gelecek oranda indirim yapilmasi
gerektiginin gozetilmesi, olusacak sonuca gore karar verilmesi
gerekirken eksik inceleme ve yetersiz bilirkisi raporuna
dayanilarak vyazili sekilde hukim kurulmasi bozmayi
gerektirmistir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle; davali Hazinenin temyiz
itirazlarinin kabuli ile hudkmin BOZULMASINA, 25/01/2018 gunu
oy birligi ile karar verildi.



