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Kentsel Déniigiimde Pay Satginin iptali: Tapu,
TMK m.r023 ve Sonraki Islemler

6306 kapsamindaki pay satisinin iptalinde eski malik adina resen tescil, alici lehine
kanuni ipotek, eksik bedel istisnasi, sonraki devir ve TMK m.1023 tartismasi
aciklanmaktadir.

Rayic bedelin belirlenmesi satisin hukuka uygunluk dlcitlerinden yalniz biridir. Cagri, cogunluk,
teklif, slire, degerleme veya ihale asamasindaki baska sakatliklar da satis isleminin iptaline yol
acabilir. Fakat iptal karari ile tapu sonucunu ayni sey saymak hatalidir.

Kisa cevap

Pay satisinin yargi karariyla iptal edilmesi halinde 6306 m.6/1 6zel bir uygulama rejimi kurar. Satilan
pay ucilincl kisiye devredilmemis ve eski malik adina dogrudan tescili hukuken veya fiilen
imkansizlastiran bir uygulamaya tabi tutulmamigsa, Baskanligin bildirimi tGzerine eski malik adina
resen tescil edilir. Satis bedeli iade edilinceye kadar alici lehine o tutarda kanuni ipotek kurulur.

iptal sebebi yalniz satis bedelinin eksik hesaplanmasiysa tapu geri ddnmez; bedel farki satin alan
tarafindan eski malike 6denir. Pay sonraki kisiye devredilmis veya parselde geri dénusu
imkansizlastiran islem yapiimigsa 6306'nin resen tescil yolu ¢alismaz; TMK m.1023-1025, tazminat
ve sebepsiz zenginlesme meseleleri somut olaya gdre incelenir.

1. iptal davasinin konusu nedir?

Pay satisi, 6zel kisiler arasindaki siradan tasinmaz satimindan farkli olarak idari kararlar zinciri
sonunda gerceklesir. Dava konusu cogu zaman satisa iliskin nihai islem ve onun dayanaklaridir. ileri
sUrulebilecek baslica sakatliklar:

e guncel maliklere usuliine uygun toplanti ¢agrisi yapilmamasi,
e toplam pay salt cogunlugunun bulunmamasi,

e azinlida cogunlugun kabul ettigi ayni teklifin bildiriimemesi,

e 15 ginlik kabul suresinin tamamlanmamasi,

e zorunlu basvuru evrakinin eksikligi,

e rayic degerin hukuka aykiri belirlenmesi,

¢ ihaleye katilma kurallarina aykirilk,
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e Odeme veya sdzlesmeye katilma kosullarina uyulmamasi,
e yetkisiz merci veya kurul tarafindan islem yapilmasidir.

Ozel sdzlesmenin gecersizligine iliskin adli yargi uyusmaziigiyla idari satisin iptali birbirinden
ayrilmalidir. Bazen iki yargi kolunda birbirini etkileyen davalar yirdir; biri digerinin yerine gecmez.

2. Dava suresi ve gecici koruma

6306 m.6/9, Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi tebligden itibaren 30 gunlik dava
suresi 6ngorur. Satis glini salonda bulunmamak veya islemi sonradan tapudan 6grenmek, sire
baslangicini otomatik olarak belirlemez; hangi islemin hangi yontemle teblig edildigi incelenmelidir.

iptal davasi satis ve sonraki tapu islemlerini kendiliginden durdurmaz. Acik hukuka aykirilik ile
uygulanmasi halinde telafisi gli¢ veya imkéansiz zarar sartlari birlikte gerekcelendirilerek yiritmenin
durdurulmasi istenebilir. Mahkeme kararindan dnce yeni bagimsiz bolimlerin Gg¢lincl kisilere devri
gibi geri donusl guc gelismeler olabileceginden gecici koruma talebi somutlastiriimalidir.

3. Genel kural: eski malik adina resen tescil

Kanundaki 6zel geri dontsun iki olumlu sarti vardir:

1. satistan sonra pay ucincu bir kisiye devredilmemis olmalidir;
2. eski malik adina dogrudan tescili hukuken veya fiilen imkansiz kilan bir uygulama yapilmamis
olmalidir.

Uygulanmasi gereken iptal karari Gzerine, kanuni sartlar degerlendirilerek Bagkanhgin tapu
mudurligiine bildirimiyle resen tescil giindeme gelir. [YUK m.28 uyarinca idari yargi kararinin
uygulanmasi icin kural olarak kesinlesmesi beklenmez; kanun yoluna basvuru da tek basina kararin
yurGtilmesini durdurmaz. Bu mekanizma, eski maliki ayrica klasik tapu iptali ve tescil davasi
acmaya zorlamadan idari kararin sonucunu gidermeyi amaclar.

Ancak "resen” s6zcugu, kararin uygulanmasini izlemeye gerek bulunmadigi anlamina gelmez.
Kararin idareye tebliginin, varsa kararin yurutilmesini durduran kanun yolu kararinin ve gincel tapu
hareketlerinin kontrol edilmesi gerekir. [YUK m.28'deki en ge¢ otuz giinliik uygulama siiresi kararin
idareye tebliginden baslar; idarenin bu stirenin sonunu bekleme serbestisi oldugu da
duasuntlmemelidir.

4. Alici neden kanuni ipotek alir?

Eski malik payina kavusurken alicinin 6dedigi satis bedeli sebepsiz bicimde eski malikte
kalmamalidir. Kanun, bedelin iadesi saglanincaya kadar satis bedeli tutarinda alici lehine kanuni
ipotek tesisini emreder.



Bu ipotek bedelin glivence mekanizmasidir; hukuka aykiri satisi gecerli hale getirmez. Faiz, masraf,
kullanim geliri ve yapilan harcamalar kanun climlesinde bdttn ayrintilariyla dizenlenmediginden,
uyusmazligin niteligine gére genel hikumler tartisilabilir.

5. Eksik deger istisnasi

iptal yalniz satis bedelinin eksik hesaplanmasina dayaniyorsa kanun tapunun geri déniisii yerine
bedel tamamlama yolunu secer. Mahkeme kararinda gdsterilen hesap yontemine gore satis bedeli
ile olmasi gereken bedel arasindaki fark, satis tarihinden itibaren isletilecek kanuni faiziyle birlikte
payi satin alan tarafindan eski malike édenir.

Mahkeme zarar tutarini Baskanlik veya idare aleyhine hiikmetmisse idare bunu aliciya bildirir. Alici
bildirimin ardindan en geg 15 giin icinde ddemelidir. idare ddeme yaparsa tutari alicidan genel
hikUmlere gore tahsil eder.

Bu istisna dar okunmalidir. Dosyada hem eksik deger hem usulsliz ¢cagri veya ¢ogunluk yoklugu
varsa mahkemenin iptal gerekgesi, uygulanacak sonucun belirlenmesinde kritik hale gelir.

6. Pay ucuncu kisiye devredilmisse

Satisin alicisi payl baskasina devrettiyse 6306'nin resen eski malike tescil sarti gerceklesmez. Bu,
eski malikin her hakkini kaybettigi anlamina da gelmez. Su sorular ayri ayri cevaplanmaldir:

e sonraki devrin tarihi ve bedeli nedir?

¢ yeni malik tapu siciline gtivenen iyi niyetli kisi midir?

e satis kisiti veya dava/tedbir serhi goérulebilir durumda midir?

e devralan, ilk aliciyla baglantil ve uyusmazIigi bilen kisi midir?

¢ eski malik aynen iade disinda hangi zararini kimden isteyebilir?

TMK m.1023, tapu kittugundeki tescile iyi niyetle dayanarak ayni hak kazanan Uglncu Kiginin
kazanimini korur. Kot niyet varsa veya kisinin bilmesi gereken sakatlik kanitlanirsa koruma
tartismasi degisir. lyi niyet karinesi bulunsa da olgularla ciiritilebilir.

7. TMK m.1023 her aliciyi otomatik korur mu?

Hayir. ilk idari ihalede payi edinen kisi, dogrudan sakat islemin tarafidir; onu sonraki iyi niyetli
Uclncl kisiyle ayni konuma koymak dogru degildir. TMK m.1023 tartismasi esas olarak ilk tescile
dayanarak yeni bir ayni hak kazanan sonraki kisi bakimindan yogunlasir.

Ayrica tapu sicilinde satis kisitl, dava veya baska aciklayici kayit bulunmasi; disilk bedel, yakinhk
iliskisi ya da olagan disi hizli devir gibi olgular iyi niyet incelemesini etkileyebilir. Sonu¢ dosya
gorulmeden "tapu kesin geri alinir” veya "artik hi¢bir sey yapilamaz” diye ilan edilemez.



8. Yeni proje ilerlemisse

Satilan pay uzerinde tevhit, ifraz, arsa payi dagitimi, kat irtifaki veya Gclincu kisilere bagimsiz bolim
satisl gerceklesmis olabilir. Kanunun “"hukuken ve/veya fiilen imkansiz hale getiren uygulama” élgutu
tam da bu durumlar igindir.

Her dedisiklik otomatik imkansizlik degildir. Tapu zincirinin ve projenin geri cevrilebilirligi teknik ve
hukuki olarak arastirilmalidir. Eski payin hangi yeni bagimsiz bolime doéndstigu, Uzerinde hangi
haklarin bulundugu ve ruhsat/insaat seviyesi belirlenmeden sonu¢ kurulamaz.

9. iptal sonrasi talep haritasi

Somut olaya gore su yollar birlikte veya alternatif olarak giindeme gelebilir:

e idari kararin uygulanmasi ve resen tescil,

e yuritmenin durdurulmasi veya kararin infazi basvurusu,

¢ tapu sicilinin dizeltiimesi/yolsuz tescil iddiasi,

e bedel farki ve faiz,

e idarenin hizmet kusuruna dayali tam yarg! talebi,

e alicl veya diger sorumlulara karsi tazminat,

e sebepsiz zenginlesme veya sdzlesmeye dayall hesaplasma.

Gérevli mahkeme talebin hukuki niteligine gére degisir. idari satisin iptali idari yargida; taraflar
arasindaki tapu, s6zlesme ve tazminat taleplerinin dnemli bélimuU adli yargida goéralur. Talepleri tek
dilekcede gelisi glizel toplamak gérev uyusmazligi yaratabilir.

Sonuc

Pay satisinin iptali “islem yok sayildi, tapu kendiliginden eski hale gelir” kadar basit degildir. 6306;
geri donids mumkilinse resen tescil ve alicl lehine kanuni ipotek, yalniz disiik bedel varsa bedel
farki, sonraki devir veya imkansiz uygulama varsa genel hikimlere acilan farkli yollar kurar. Bu
nedenle dava agllmadan énce tapu zinciri ve projenin geldigi asama ayni tarih gizelgesinde
incelenmelidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayil Kanun; 6zellikle m.6/1 ve m.6/9.
e 6306 Sayil Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.15/A.
o 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu; 6zellikle m.1023-1025.

o 2577 saylli idari Yargilama Usulii Kanunu; dzellikle m.27 ve m.28.



