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Ilgi yazi ile; Ilgeniz .... Mahallesi .... ada .... no'lu parselin .... Koyii tiizel kisiligine ait
iken 07/01/2004 tarthinde 442 sayili Koy Kanunu’nun Ek 13 {incii maddesine istinaden ...."a
satildig1, akabinde .... Il Ozel Idaresi Imar ve Kentsel Iyilestirme Miidiirliigiiniin .... tarihli ve
.... sayilt yazisia istinaden .... Tapu Midirligiince "10 Yil Miiddetle Takyidathdir."
serhi kaldirilarak 28/01/2014 tarihinde .... a, .... tarafindan da 13/01/2016 tarihinde ....' a satis1
yapildig1 belirtilmis olup; tapuya tescil edildigi tarihten itibaren 5 yil i¢inde bina
yapilmadigr halde serhi kaldirilarak iicilincii sahislara satisi yapilan taginmazlar icin, kaldirilan
serhin {iciincli sahislar1 baglayic1 olup olmadigi, baglayict olmasi halinde 442 sayili Koy
Kanunu’nun Gegici 5 inci maddesine gore 31/12/2020 tarihine kadar tigiincii sahislarin bina
yaparak bina yapma kosulunu saglayip saglamayacagi hususunda tereddiide diisiildiigiinden
Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

Bilindigi tizere, 442 sayili Koy Kanunu’nun ek 9 uncu maddesi “Kéy muhtari, koy
ihtiyar meclisinin olumlu kararimi aldiktan sonra, koy yerlesme plaminin yapilmasini bagh
bulundugu miilki amirinden talep edebilir. Kéy yerlesme plani, kéy yerlesik ve gelisme alanini
ihtiva eder.” hiikkmiin,

Ek 12 nci maddesi “Koy yerlesme planinda konut alani ve koy genel ihtiyaglarina
ayrilan yerler, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan seyrangdh, yol ve panayir yerleri
gibi alanlar ve Hazinenin miilkiyetinde olup kamu hizmetine tahsis edilmemis taginmazlardan,
4342 sayili Mera Kanununun 5 inci maddesi hiikiimleri uyarinca incelenmesine miiteakip mera,
vaylak ve kiglak ile otlak ve ¢ayir olarak yararlanilamayacagi anlasilan yerler koy yerlesme
pldaninin onayr ile bu vasiflarini kendiliginden kaybeder.

Ancak bu madde kapsaminda Hazinenin miilkiyetinde olup kamu hizmetine tahsis
edilmemis taginmazlarin devri Maliye Bakanhgimin gériisii alinmak suretiyle yapilir ve
valilikge koy tiizel kisiligi adina tapuya tescil edilir.” hitkmiinii,

Ek 13 {incli maddesi “Koy tiizelkisiligi adina, koy yerlesme planina gore en ¢ok 2000
m2 olmak iizere tescil edilen parseller koyde ikamet eden ve koy niifusuna kayith olup evi
bulunmayan ihtiyag sahiplerine ihtiyar meclisi karart ile rayi¢ bedel iizerinden satilir.

Satig bedeli pesin veya en ¢ok 5 yilda ve 5 esit taksitle tahsil edilerek, o kéyiin imar
islerinde kullanilmak iizere kéy sandigina yatirilir.

Koy ihtiyar meclisince satilan parseller iizerine satis tarihinden itibaren en ge¢ 5 yil
icinde bina yapilmasi zorunludur.

Hak sahipleri bu yerleri 10 yil miiddetle baskalarina devir ve temlik edemezler.”
hiikmiini,

Ek 14 {incii maddesi “...

Bu Kanunun hiikiimleri, belediye miicavir alanminda bulunan kéyler igin, valinin teklifi
ve Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin onayi ile uygulanir.” hiikmiinii,

Gegici 1 inci maddesi “31/12/2009 tarihinden once belediye haline doniismek veya
baska bir belediyenin simirlarina dahil olmak suretiyle tiizel kisiligini kaybeden koylerde,
kendilerine bu Kanunun ek 13 iincii maddesine gore tasinmaz satisi yapilan hak sahipleri
hakkinda satis bedelinin odenmesi kaydiyla ek 13 iincii maddede ongoriilen diger sartlar
uygulanmaz. Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih itibartyla heniiz kesinlesmemis davalarda da
bu madde hiikiimleri uygulanir.” hilkkmiinii,

Gegici 5 inci maddesi “Bu Kanunun ek 13 iincii maddesine gore satisi yapilan
tasinmazlara iligkin olarak anilan maddede belirlenen siire icerisinde binalarint yapmayan ya
da taksitlerini 6demeyen hak sahipleri ile 31/12/2020 tarihinden énce siireleri dolacak olan
hak sahiplerine binalarint yapmalari veya taksitlerini odemeleri amaciyla 31/12/2020 tarihine
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kadar ek siire verilir. Ancak bu siire icerisinde de hak sahiplerince bina yapilmamasi veya
taksitlerin odenmemesi durumunda, bu tasinmazilar koy tiizel kisiligi adina, tiizel kisiligini
kaybeden koylerde ise ilgili belediye adina resen tapuda tescil edilir.” hiikminii,

Koy Yerlesme Alan1 Uygulama Yonetmeligi’nin 8 inci maddesi “...

Kesinlesen koy yerlesme plami, valilikce ilgili kadastro miidiirliigiine gonderilir.
Kadastro miidiirliigiince biiro ve arazi kontrolleri yapildiktan sonra ilgili tapu sicil miidiirliigii
tarafindan parsellerin koy tiizel kisiligi adina tescil islemleri yapilir.” hilkminii,

14 tincii maddesi “Arsa bedellerinin pesin olarak yatirilmasint veya taksitle satilmasi
halinde borg¢ senetlerinin imzalanmasini miiteakip, muhtarligin talebi iizerine valilik¢e
hazirlatilacak temlik cetvelleri, valinin yazili emrine bagl olarak ilgili tapu sicil miidiirliigiine
gonderilir. Tapu sicil miidiirliigiince, varsa borg¢lanilan miktarda, kéy tiizel kisiligi lehine
kanuni ipotek tesisi suretiyle, hak sahibi adina re’sen tescil islemleri yapilarak tapulari verilir.

Taksitle satilan arsa bedelleri en ¢ok 5 yilda ve 5 esit taksitle faizsiz olarak tahsil edilir.

Pesin veya taksitle satilan arsalar 10 yil miiddetle, konut veya zirai kredi veren
kuruluslar disinda rehin ve diger ayni haklarla takyit edilemez, miras yoluyla intikal iglemi
harig, devir-temlike, satis vaadi sozlesmesine, taksime, suyuun giderilmesi talebine konu
olamaz. Ayrica amme alacagi hari¢ haciz edilemez. Bu husus tescil islemleri sirasinda, tapu
sicil miidiirliigiince re’sen tapu kiitiigiiniin serhler hanesinde belirtilir.” hiikkmiinii,

15 inci maddesi “Arsalarin hak sahipleri adina tapuda tescili tarihinden itibaren (5) yil
icinde bina yapiumadig takdirde, koy muhtarliginca alinacak yargi karart ile tapu iptal
edilerek, arsa koy tiizel kisiligi adina tescil ettirilir.” hiikmiinii,

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023 tincii maddesi “Tapu kiitiigiindeki tescile
iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iiciincii kisinin bu kazanimi
korunur.” hikkmiini,

1025 inci maddesi “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak
terkin olunmus ya da degistirilmis ise, bu yiizden ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin
diizeltilmesini dava edebilir.

Lyiniyetli iigtincii kisilerin bu tescile dayanarak kazandiklar: ayni haklar ve her tiirlii
tazminat istemi saklidir.” hilkmiind,

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 170 inci maddesi “Bir Sézlesmenin hiikiim ifade
etmesi, ger¢eklesip ger¢eklesmeyecegi bilinmeyen bir olguya birakilmissa, sozlegme geciktirici
kosula baglanmug olur.

Aksi  kararlastirilmamigsa, geciktirici  kosula bagli sézlesme, ancak kosulun
gerceklestigi andan baslayarak hiikiim ifade eder.” hitkkmiind,

171 inci maddesi “...

Kosulun gerceklesmesinden once yapilan tasarruflar, kosulun hiikiimlerini zedeledigi
oranda gegersiz olur.” hikmiini,

173 {incii maddesi “Sona ermesi onceden gergeklesip gerceklesmeyecegi bilinmeyen bir
olguya birakilan sozlesme, bozucu kosula baglanmus olur.

Bozucu kosula baglanmis sozlesmenin hiikiimleri, kosulun gerceklestigi anda ortadan
kalkar.

Aksi kararlastiriimadik¢a veya igin niteliginden anlasilmadik¢a sona erme, gecmise
etkili olmaz.” hikminii, )

6360 sayil1 On Dort Ilde Biiytliksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi llge Kurulmasi ile Bazi
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un gegici 1
inci maddesinin {iglincli fikras1 “/ inci maddeye gore tiizel kisilikleri kaldirilan belediye ve
kéylerin personeli, her tiirlii tasinir ve tasinmaz mallari, hak, alacak ve borg¢lari, komisyon
karariyla ilgisine gore bakanliklara, biiyiiksehir belediyesi, bagli kurulusu veya ilge
belediyesine devredilir. Devir iglemi ilk mahalli idareler genel secimi itibariyla uygulamaya
konulur.” hitkmiini,

3194 sayilt Imar Kanunu’nun 2 nci maddesi “Belediye ve miicavir alan sinmirlar: i¢inde
ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve dzel biitiin yapilar bu
Kanun hiikiimlerine tabidir.” hikmind,

3 lincli maddesi “Herhangi bir saha, her olcekteki plan esaslarina, bulundugu bolgenin
sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykirt maksatlar i¢in kullanilamaz.” hiikmiinii amirdir.
Ote yandan 5393 sayil1 Belediye Kanunu’nun 18 inci maddesi meclisin gorev ve yetkilerini, 69
uncu maddesi ise arsa ve konut iiretimi ile ilgili hususlar1 diizenlemektedir.
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Diger taraftan, Yargitay 13. Hukuk Dairesi 2015/2709 Esas, 2016/5165 Karar sayili ve
22/02/2016 tarihli kararinda geciktirici (erteleyici) ve bozucu kosulu; “Sarta bagl borg¢lar,
TBK' nun 170-176. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Sart, bir sozlesmenin varliginin veya
hukuki sonuglarinin gergeklesecegi kesin olmayan gelecekteki bir olaya baglanmasidir. Tiirk
Bor¢lar Kanununda erteleyici (taliki) ve bozucu (infisahi) olmak tizere iki tirlii sart
diizenlenmistir. Sayet sézlesmenin hukuki sonuclarimin dogmast sarta baglanmissa erteleyici
(taliki) sart, sona ermesi sarta baglanmissa bozucu "infisahi" sart séz konusu olur. Sartin
gerceklesmesi taraflarin iradesine, taraflarla birlikte tigiincii sahsin iradesine veya dis olaylara
baglanabilir. Erteleyici sarta bagh sozlesme, sartin ger¢eklesmesinden once taraflart baglar.
Ancak sozlesmenin sonuglari sartin gergeklesmesiyle birlikte dogar. Sart ger¢eklesinceye kadar
sozlesme hiikiimleri askida olup, alacaklimin ifayr isteme hakki, bor¢lunun da ifa yiikiimliiliigii
yoktur.” seklinde tanimlamistir. Ayrica, bozucu kosul gerceklestiginde kosula bagli s6zlesme
de hiikkmiinii yitirmekte, bunun igin baska bir ihtar ya da bildirim gerekmemektedir.

442 sayilh Kanun’un Ek 13 iincii maddesi ve Koy Yerlesme Alant Uygulama
Yonetmeligi’nin 15 inci maddesi hiikiimlerinin yukaridaki agiklamalar kapsaminda ele alinmasi
halinde, kendisine arsa satisi yapilan kisinin 5 sene i¢inde bina yapmasi sartinin satimin
“bozucu kosulu” oldugu, dolayisiyla hak sahibinin, 5 sene i¢inde bina yapmamas: halinde,
bozucu kosulun gergeklesmis olacagi ve yapilan islemin hukuki etkisini kaybedecegi ve sart
gerceklesince hukuki sonucun (islemin bozulmasi) meydana gelmis olacagi ve s6zlesmenin
gegerliligini yitirecegi degerlendirilmektedir. Bu kosul; bozucu kosul oldugu, s6zlesmenin
yiirlirlik kazanmasi i¢in gerekli olmadigi ve sdzlesme baslangicinda gecgerli oldugundan,
yapilan satim uyarinca tapuda tescil yapilmasina ve buna bagl olarak 10 yillik takyit sonunda
1yiniyetli ti¢lincti kisilere satigina engel olmayacaktir. Ayrica tescil sarta bagli yapilmadigindan,
bozucu kosulun gergeklesmesi halinde tapudaki tescil kendiliginden etkisiz hale gelmeyecek ve
bunun i¢in mahkeme karar ile kaydin diizeltilmesi gerekecektir. Sonug olarak bozucu kosulun
gerceklesmesi ile birlikte satim gegersiz olmus ve tapudaki tescil de hukuki sebebini yitirmis,
yolsuz hale gelmistir. Bu durumda, yolsuz tescil nedeniyle tapudaki kaydin diizeltilmesi igin
tapu iptali ve tescil davasi agilmasi gerekmektedir.

Yukaridaki aciklamalar kapsaminda, 442 sayili Kanun’un ilgili maddeleri uyarinca kdy
tiizel kisiligi iizerine tescil edilen ve mevzuatinda gdsterilen usuliince kdyde yasayanlara
satilarak hak sahipleri adina tapuda tescili yapilan ancak tescil tarihinden itibaren bes y1l iginde
bina yapilmayan arsalardan 442 sayili Kanun’un gecici 5 inci maddesinin yiiriirliik tarihi olan
05/12/2017 tarihine kadar sonuglanmls davasi bulunmayanlar igin 31/12/2020 tarihine kadar ek
siire verilmesi, verilen siire sonunda da bina yapilmamasi halinde, idarenizce yargi karari
aldirilarak mezkir arsanin Idareniz adima tescil ettirilebilecegi degerlendlrllmektedlr

Ote yandan, her ne kadar bozucu kosul nedeniyle kdy tiizel kisiligi ile hak sahibi
arasindaki satis sozlesmesi kendiliginden gegerliligini yitirecek olsa da 10 yillik takyit siiresi
icindeki 5 y1llik bina yapim sartinin yerine getirilip getirilmedigi kalan 5 yillik siire i¢inde ilgili
Koy tiizel kisiligi tarafindan takip edilmeyen ve yargi karari ile tapu kayitlar diizeltilmeyen ve
yine 10 yillik siire sonunda tapudaki takyidi kaldirilan s6z konusu arsanin iyiniyetli ti¢iincii
kisilere satisimnin yapilmis olmasi nedeniyle, anilan kisilerin ayni haklarinin Tirk Medeni
Kanunu’nun 1023 ve 1025 inci maddeleri uyarinca korunacagi, ayrica 442 sayili Kanun’un bu
Kanun ile belirlenen hak sahiplerinden aradigi bina yapma sartinin iyiniyetli ti¢lincii kisiler igin
aranamayacag1 degerlendirilmektedir.

Bilgilerinize rica ederim.
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