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I. GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

Uygulamada “tapu iptal davast” adi altinda acilan davalar artik bu
deyimle hi¢ yadirganmaksizin dillere yerlesmis bulunmaktadir. Hatta bu
davay1 dilekcelerinde “davaliya ait tapu kaydunun iptali ile davact adina
hiilkkmen tesciline” seklinde dile getirenlere de siklikla rastlanmaktadir.
Ne hikmetse Tiurk Medeni Kanunu'nda® tapunun iptaline iliskin bu tabir-
le kaleme alinmis hicbir hitkiim bulunmaz iken bu adlandirmay1 anla-
mak miumkiin degildir. Hukuk disiplini icinde kanundan ayr1 terminoloji
olusturmak gerek 6greti dilinde gerekse mahkeme kararlarinda sakinca
yaratacak boyutlara ulasmaktadir. Oysa olmasi1 gereken hukuk (de lege
feranda) acisindan, 6greti dilinde kurumsal bir ayirima gidilerek birbirine
benzemeyen hukuki kurumlar ayni terimle adlandirilmamalidir. Gelgele-
lim boyle bir sonuca hizmet etmeksizin pragmatik diisiincelerle, kanuni
temeli olmayan terimlerin kullanilmasi, hele hele arastirma konumuz aci-
sindan gece ile giindiiz - siyah ile beyaz arasindaki fark kadar birbirine
benzemeyen iki davanin aym terminoloji ile isimlendiriliyor olmasi, ger-
cekten de bu makalede yansitabilecegimiz sikintilar1 beraberinde getire-
cektir.

Konuya iliskin 6ncelikle “iptal davast” teriminin kullanilmasi ile kas-
tedilen sonug goz éniine alinarak belli bagh saptamalar yapilmaldir. ilkin
arastirma konumuzun baghg altinda, tapu kaydinin biitiin sonuclari ile
artik tapu sicili iceriginde yer almamasi olgusunu ele alalim. Belirtelim ki
bu hususta kullanilmasi gereken terim “iptal” terimi degildir. “Tapu sici-
li” tist bashgr alinda TMK m. 997/ 1I' nin “Tapu sicili, tapu kiitiigii ve kat
miilkiyeti kiitiigii ile bunlart tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler

1 Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Bagkani.
2 Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali, Aragtirma Gérevlisi.

3 Tiirk Medeni Kanunu, Kanun No: 4721, Kabul Tarihi: 22 Kasim 2001, Yarurlik Tarihi:
1 Ocak 2002, Resmi Gazete Tarihi: 8 Aralik 2001/ 24607.
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ile planlardan olusur.” seklindeki ifadesinde, tapu sicili ve tapu kiitu-
gu kavramlarmin st - alt baghk ayirimi ile birbirinden farkli kavramlar
oldugu acik¢a vurgulanmistir. Kanunun devaminda “kayit” deyimi, tapu
kiitiigi ve kat miilkiyeti kiitiigiine bir tasinmaz icin sayfa agilmasi; “tescil”
ise tapuya kayith bir tasinmazdaki ayni haklarin niteliginin ve hak sahibi
olan gercek veya tuzel kisinin ad, soyad veya unvani ile yazilmasi seklinde
ifade edilmektedir*. Iste kendisine sayfa agilan tasinmazin bu 6zelligi ile
tapuya kayithh tasinmaz halini almasindan sonra®, bu kaydin sonlandi-
rilarak tasimmmazin tapu kiitiigiindeki sayfasinin ortadan kaldirilmasini
saglayan islem iptal olarak adlandirilmamalidir.

Bu konuda bize yol gosteren diizenleme TMK m. 999/ II huikkmiidiir.
S0z konusu hitkme gore “Tapuya kayitlh bir tasinmaz, kayda tabi olma-
yan bir tasinmaza déniigtirse tapu sicilinden cikaritlur”. Goriuldigi gibi
burada da “iptal” degil, “citkarima” deyimi kullanilmistir®. Bu hitkiim
tasinmazin 6zel milkiyet konusu iken sonradan Kadastro Kanunu 16.
madde hitkmiince tapuya kaydi gerekmeyen yani kendisine sayfa acilmasi
gerekmeyen tasimmmaz niteligine doniismesi halinde, tapuya kayitlh olma
Ozelliginin sonlandirilmas1 amaciyla diizenlenmistir. Ancak hiikiim 6zel
miilkiyete elverisli olmayan tasinmazlarin her nasilsa tapuya kayitla 6zel
miilkiyet konusu yapilmasi durumunda olusan yolsuz kayit ve tescillerin
sonuc¢larimm bertaraf etmeye yonelik olarak da uygulanacaktir. Soyle ki,
diizenlemeye uygun bir ¢érnek vermek gerekirse, 6zel hukuk Kisisi tara-
findan bagislanmis ve boylece 6zel mal niteligini kazanmis bir tasinma-
zin Belediye tarafindan hizmet mali (Kadastro Kanunu m.16) yapilmak
amaciyla tahsisi halinde tapu kaydindan cikarilmasi 6zel mal niteliginin
kaybinin dogal sonucudur. Diger olasilia bagh érnek olarak da Kadastro
Kanunu’ m. 16 ve TMK m. 715 hitkmii geregi 6rnegin kiyilarin, kiiltiir ve
tabiat varliklarinin ya da imar ihya kosullar1 olusmadan sahipsiz ve yarari
kamuya ait tasinmaz statiisiinde olan tasimnmazlarin tespit disi birakil-

4 Belirtelim ki eski Medeni Kanunu'muz olan Tiirk Kanunu Medenisi'nde “kayit” ve “tes-
cil” tabirleri birbirine karismis iken; Tiirk Medeni Kanunu biiyiik olciide titizlikle s6z
konusu ayirima uymustur.

5 Tapuya kayit anlaminda Medeni Kanun siciline kayith tasinmazlar disinda, 4722 sayili
Tirk Medeni Kanunu'nun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun'un 19. mad-
desi uyarinca, zabit (kayit) defterine konu tasinmazlar da tapuya kayith tasinmaz olarak
Medeni Kanun'un ilgili hitkiimlerine tabi bulunmaktadir.

6 Eski Medeni Kanunu'muz olan Tiirk Kanunu Medenisinin TMK m. 1026 hitkmiinii kar-
silayan 934. maddesinde “terkin” tabiri kullanilmisken, bu sefer “ctkarilma” tabirinin
kullanilmasi isabetli olmustur. Ciinkii artik yerlesmis anlamu ile terkin, tiim tapu yazim-
larimin tapu kaydinda tistiiniin kirmiz1 dolma kalemle cizilerek tapu sicilinin aleniyeti
kapsaminda sonlandirilmasini ifade etmektedir.

7 Kadastro Kanunu, Kanun No: 3402, Kabul Tarihi: 21 Haziran 1987, Yiiriirluk Tarihi: 9
Ekim 1987, Resmi Gazete Tarihi: 9 Temmuz 1987/ 19512.
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masl gerekirken tapu kaydina kavusmus ve yolsuz da olsa 6zel miilkiyet
konusu olmalarindan sonra bu tasimmazlar: tekrar kamunun hiikiim ve
tasarrufuna déndirmenin 6ncelikli yolu yolsuz tescilin diizeltilmesi dava-
simin acgilmasidir. Fakat bu defa tasinmazin tescile tabi olmayan tasinmaz
olma niteligi (Kadastro Kanunu m.16)®, tapu kaydindan cikarilmasi isle-
minin idarece gerceklestirilmesini gerektirecektir. Ornegin TMK m. 715
hiikkmii uyarinca 6zel miilkiyete elverisli olmayan bir kiy1 icin yolsuz ka-
dastro islemleri sonucunda imar ve ihya ile cilek tarlasi1 olarak Kadastro
Kanunu m. 14 ve 17 hiikiimleri uyarmca 6zel miilkiyet konusu olarak
tarim arazisiymis gibi 6zel hukuk Kkisisi adina tapu kaydi olusturulmussa,
bu durumda hazinenin agacagl dava sonucunda tescil diizeltilerek hazine
adina aidiyet kesin hiikiimle ilama kavusturulacak ve tapu kiitiigiinde yer
alan “6zel mal” niteliginin tapu kaydindan cikarilmasi gerekecektir®. Zira
mahkeme tarafindan hazine lehine verilen kararla aynmi zamanda tasin-
mazin statiisii de belirlenmis olacaktir. Buna gore tasinmaz 6zel miilki-
yete elverisli olmayan (dolayisiyla hazine adina 6zel mal da olamayacak)
sahipsiz ve yarar1 kamuya ait mal halini alacaktir (Kadastro Kanunu m.
16/ C). Sonucta bdyle bir tasinmaz tapu sicilinde yer bulamayacak, tapu
sicili kapsaminda yer almamasi gereken tasinmaza ait tapu kaydi sayfa-
sinin TMK m. 999/ II hitkmii uyarmca hazine yetkilileri tarafindan tapuya
yoneltilecek taleple artik hiikiim ve sonu¢ dogurmamasi saglanmis ola-
caktir.

Yine TMK m. 999/ II hitkmiiniin uzantis1 olarak Kamulastirma Kanu-
nunun 10. maddesinin 12. fikrasinda “Kamulastirilmast yapilan tasin-
maz mal, tahsis edildigi kamu hizmeti itibariyle sicile kaydi gerekme-
yen bir nitelige doniismiis ise, istek halinde mahkemece sicil kaydinin
terkinine karar verilir.” seklinde yer bulan ifade ile kanunkoyucu bu defa
kendisine yeni bir terminoloji secmis ve “sicil kaydinin terkini” deyimini
kullanmistir!®. Bu olasilikta da yukarida andigimiz 6rnege paralel olarak
s6z konusu tasinmaz, daha 6nce 6zel hukuk kisilerine ait tasinmaz nite-
liginde iken bu defa orta mal niteliginde pazar yeri olarak Belediye tara-
findan kamulastirilmakta ve bu tasinmaz hakkinda mahkemece verilen
tescil hiitkinti sonrasinda ayrica bir isleme gerek kalmaksizin tescil hiik-

8 Tirk Hukukunda her ne hikmetse “kamu tasinmazlart kanunu” diye bir mevzuata rast-
lanmuyor olmasi gen¢ hukukcular: sasirtmaktadir. Gercekten de kamu envanteri olarak
hatir1 sayilir bir tasinmaz varlig olan Tiirkiye Cumhuriyeti devletinin tasinmazlarinmn
smiflandirilmasimi Kadastro Kanunu'nda yer alan gecici bir hiitkiimde goériiyor olmamiz
kabul edilebilir bir sonuc degildir.

9 Bu saptamamiza bagh olarak su husus da belirtilmelidir ki, kadastro islemi ile hazine
adina 6zel mal yaratilmasi Kadastro Kanunu m. 18’de belirtilen istisnai hallere baghdir.

10 S6z konusu deyime ayni Kanun'un 18. maddesinde de yer verilmistir.
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miniin yaninda sicil kaydinin terkinine hiikmolunacagi diizenlenmek-
tedir. Belirtelim ki burada gecen “sicil kaydiunin terkini” deyimi dogru
degildir ve kavram kargasasi yaratacaktir. Zira terkin ayni haklarin sona
ermesinin uzantisi niteliginde bir islem olarak yapilmaktadir.

“Tapu iptal” tabirine yer veren mevzuat ornegi olarak Kamulastirma
Kanunu m. 36 diizenlemesine deginilebilir. S6z konusu hitkme gore “Ka-
mulastirma kanunlart uyarinca gerekli islemler tamamlanip tapuda
kayith olanlarin idare adina intikallerinin yapilmasindan, tapuda ka-
yitlh olmayanlarin tescillerinin saglanmaswndan sonra, kamulastirilan
yer icin herhangi bir nedenle gercek ve tiizelkisiler adina yeniden tapu
tesis edildigi takdirde, idarenin istegi iizerine hdkim, evrak iizerinde
ve llizum gérdiigii takdirde mahallinde inceleme yaparak sonraki kay-
din iptali hakkinda bir karar verir.” Hilkkiimden yukarida andigimiz gibi
yolsuz bir tescile hiikiim baglandig: ve acilan yolsuz tescilin duzeltilmesi
davasi (TMK m. 1025) sonucunda daha 6nce kamulastirilmis oldugu i¢in
kamu tasinmazi bashgi altinda orta mal1 ve hizmet mal niteligindeki 6zel
miilkiyete elverisli olmayan kaydin tapu sicilinden ¢ikarilmasina iliskin
kararin Kamulastirma Kanunu m. 10 uyarinca yapilacak islemlerle ger-
ceklestirilecegi sonucuna varilmaktadir. Bu konuda Kamulagtirma Kanu-
nu m. 10/ XII hitkmiinde daha dogru bir sekilde “sicil kaydunun terkinine”
karar verilmesi tabiri kullanilmis iken, ayni1 kanun metni icinde m. 36
hiikminde hataya diisiilerek celiski yaratacak bir deyime yer verildigini
gormekteyiz.

Bir diger 6rnek olarak Kat Miilkiyeti Kanunu'nda'!! 5711 sayil1 Yasa ile
degismeden 6nce'? yer alan m. 13/ II hitkmiinde kat miilkiyetine yonelik
tescil bakimindan “Sézlesme diizenlenince, anagayrimenkuliin kayitl
bulundugu tapu kiitiigii sayfasindaki (Miilkiyet) hanesine (Bu gayri-
menkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine cevrilmistir) ibaresi yazilarak say-
Ja kapatilir...” ifadesine yer verilmisti. Goruldugi tizere bu diizenlemede
ise Tirk Medeni Kanunu'nun “ctkartima” deyimi yerine, “kapatima” de-
yimi kullanilmistir!s.

11 Kat Miilkiyeti Kanunu, Kanun No: 634, Kabul Tarihi: 23 Haziran 1965, Yiirirliikk Tarihi:
2 Ocak 1966, Resmi Gazete Tarihi: 2 Temmuz 1965/ 12038.

12 Belirtilen fikra 14.11.2007 kabul tarihli, 28.11.2007 tarih ve 26714 sayil1 R.G’de yayim-
lanan 5711 Sayil1 Kanun'un 6. maddesi uyarmca degistirilmistir.

13 Madde 13 eski metin: “(Degisik 1. fikra: 2814-13.4.1983) Tapu memuru kendisine
verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve dilekceyi verenlerin veya istemde bulu-
nanlarin yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat miilkiyeti veya kat irtifalkt
kurulmaswina dair resmi sézlesmeyi diizenler. Bu sézlesme aym zamanda tescil iste-
mi sayuir.

Sozlesme diizenlenince, anagayrimenkuliin kayitlh bulundugu tapu kiitiigii sayfasindaki
(Miilkiyet) hanesine (Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine cevrilmistir) ibaresi
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Konuya iliskin diizenleme getiren baska bir mevzuat hitkmii olarak
Tapu Sicil Tuziugi'niin “Sayfa kapatilmast ve yeni sayfa ag¢ilmast” bas-
Ihikli 67. maddesine rastliyoruz. S6z konusu hitkmiin birinci fikrasmin
birinci ciimlesi aynen su sekildedir: “Béliinme, birlestirme, tasinmaz
kaydinin terkini ve aktarilmast durumlarinda kiitiik sayfast kapatilir.”
Gorildugi gibi “ve benzeri” denmemis, aksine tapu kaydinin ¢ikartilmasi
gereken haller “ve” baglaci ile siirlandirilarak hataya disilmistir. Bu-
nun yani sira Kamulastirma Kanunu hatasi gibi “kaydin terkini” deyimi
kullamilmis ve Kat Miilkiyeti Kanunu'nun “kapatima” tabiri yeglenmistir.

Biz tim bu ve benzeri konularda terim birligi saglanmasim 6nererek
yasal deyim olan “ctkartlma” tabirini tercih etmekteyiz. Ciinkii Tirk Me-
deni Kanunu'nun ana bir Kanun olmasi bir yana, artik 5711 sayili Yasa ile
degisik 13. maddenin yeni metni uyarinca da anagayrimenkul tapu kaydi
artik kapatilmamakta —yani tapu sicilinden cikarilmamakta- sadece kat
muiilkiyetine cevrildigine iliskin aciklayici bir ibarenin yazilmasi ile yeti-
nilmektedir’*.

Anlagilacag: lzere tasmmaza yonelik sayfa acilmasi ile olusan tapu
kaydinin hitkkiim ve sonuglarimin ortadan kaldirilmasi, tizerindeki tes-
cillerin sonlanmasi ile degil, ancak tasinmazin tapuya kayd: gerekmeyen
-yani 0zel miilkiyet konusu olamayacak- tasinmaz niteliginde olmasina

yazilarak sayfa_kapatilir ve kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz béliim, kat miilki-
yeti kiitiigtiniin ayr1 bir sayfasina o bélitme bagh arsa pay:1 ve anagayrimenkuliin kayith
bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar1 gosterilmek
suretiyle tescil edilir; anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiikk sayfasina da,
bagimsiz boliimlerin kat milkiyeti kiutiigiindeki defter ve sayfa numaralar1 islenmek
suretiyle, kiitiikler arasinda baglant1 saglanir.

Anagayrimenkuliin kapatilan sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kaydi, Tapu
Sicil Tiiztigiiniin (Taksim halinde kayitlarin nakli) ne dair hitkiimlerine gore, bagimsiz
boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfasia gegilir.

Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz béliim ayr1 bir gayrimenkul niteligini ka-
zanir ve kiitiikkte o boliimiin tasdikli planindaki numarayi alir.

(Degisik 5.fikra: 3814-13.4.1983) Kat malikine, anagayrimenkuliin ¢aplh tasarruf belgesin-
den bagka, istem halinde, 12nci maddenin (a) bendinde belirtilen projeden kendi bagim-
s1z boliimiine ait olan kisminin tasdikli 6rnegi de verilir.

14 634 Sayili Kanun'un 13 iincii maddesinin ikinci ve iiciincii fikralarini konuya iliskin
degisen kisimlari:

“Sozlesme diizenlenince kat irtifakimun kat miilkiyetine cevrilmesinde kat irtifakiun
kayitl oldugu kat miilkiyeti kiitiigii sayfasindaki, dogrudan dogruya kat miilkiyetinin
kurulmasint halinde ise anagayrimenkuliin kayitli bulundugu tapu kiittigii sayfasin-
daki miilkiyet hanesine “Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine cevrilmistir.”
ibaresi yazilarak ... islemlere kapatilir ve kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz
boliim, kat miilkiyeti kiitiigiintin ayrt bir sayfasina ... tescil edilir; ... kiitiikler arasin-
da baglant: saglamir...” Degisiklik hakkinda detayh bilgi icin bkz. OZMEN, E. Saba/
KIR, Hafize: Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/ 5912 Sayili
Kanunlar), istanbul, 2010, s. 38 vd.
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ragmen tapu sicilinde yer bulup ardindan yolsuz tescile konu olmasi veya
sonradan bu nitelige kavusmasi halinde gerceklesebilmekte ve bu islemin
ad1 “tapu kayduun iptali” degil, “tapu kaydinin tapu sicilinden cikartl-
mast” olmaktadir.

Buna karsilik arastirma bashgimiz altinda inceleyecegimiz iki farklh
dava asagida ele alacagimiz sonuclar ile hitkme baglandiginda, séziinii
ettigimiz ¢ikarilma isleminin gerceklesmesi kural olarak gerekmemekte-
dir. Her iki davada da tapu kaydinda yer bulan davaliya ait ayni hakka
veya serhe iliskin yazim diizeltilmektedir. Ancak hemen belirtelim anilan
davalardan yolsuz tescilin diizeltilmesi davasinda, davaci idare ise ve 6zel
miilkiyete elverissizlik sonucu tapu kaydinin tapu sicilinden ¢ikarilmasi
gerekiyorsa dikkat edilecek husus; bu durumda da 6ncelikle yolsuz tes-
cilin diizeltilmesi davasi ile hitkiim verilecegi, ancak sonrasinda verilen
kesin hiikiim sonucunda TMK m. 705/ II uyarinca tescilsiz edinmenin
saglanmasi halinde davaci idarenin TMK m. 999/ II hiikmiunce ileri siire-
cegi talep ile tapu kaydimin sicilden cikarilacagidir.

Bu kapsamda calisma konumuz acisindan Tiirk Medeni Kanunu'nda,
ayni neticeli talep ile -simdilik kaba tabirle ifade edecek olursak- davalinin
hukuk sahasinda yer alan bir tasinmazin, TMK m. 705/ II uyarinca davaci
adina tesciline yol acabilecek davalar iki temel bariz ayirim altinda du-
zenlenmistir. Buna ragmen s6z konusu davalarin dava dilek¢elerinde tek
bir isimle adlandiriliyor olmasi ciddi hukuki hatalara gétiirebilmektedir.
Zira bu konuda kesin hiikkiim sonucu hak kayiplar1 yasanabilmektedir.
Uygulamada “mudrazanmin veya miinazaanmn giderilmesi” adi altinda
asla tasvip etmeyecegimiz terimlerle dava acildigr siklikla goriilmekte-
dir. “Catisma” ve “uyusmazlik” kelimelerinin karsilig1 olarak kullanilan
bu iki farkli terim aslinda hi¢cbir anlam ifade etmemektedir. Uyusmaz-
ik yaratarak davaya sebebiyet veren zaten taraflarin menfaat catismasi
olacaktir. Dolayisiyla bu tiir deyimlerle acilan davalarda, davalilar der-
hal hakimden bir miidahale ile HMK' m. 31 ile 119 uyarinca dilek¢enin
aydimnlattirilmasin ve aciklattirilmasim istemelidirler. Ciinkii calismanin
devaminda anlatilacagy tizere bu hususta acilabilecek davalar birbirinden
tamamen farkli davalardir. Bu sebeple davacinin davasim dogru isimlen-
dirmesi ¢ok 6nemlidir. Alacak hakkina dayanan (6rnegin sézlesme veya
sebepsiz zenginlesme talepli) bir davada zamanasimi definde bulunula-
rak davanin reddi saglanabilecek iken, ayni hakka dayanan bir davada
bu yonde bir savunma miimkiin olmayacaktir. Oysa andigimiz sekilde
hi¢bir anlami olmayan hatal: isimlerle acilan davalarda bu ayirim gézden
kacabilir.

15 Hukuk Muhakemeleri Kanunu, Kanun No: 6100, Kabul Tarihi: 12.01.2011, Resmi Ga-
zete Tarihi: 04.02.2011/27836.
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Bu dogrultuda calismanin amaci, hukukculara andigimiz bariz ayiri-
ma dayali olarak, uygulamada neredeyse unutulmaya yiiz tutacak iki fark-
I1 davanin teorik temellerine deginmek ve “tapu iptal davalart” terimini
hukuk hayatindan ¢ikarma yolunda Oneri getirmektir.

II. TURK MEDENI KANUNU DUZENLEMESINE DAYALI OLARAK
TASINMAZIN AYNINA YONELIK DAVALAR

A. GENEL OLARAK KANUNi DUZENLEME

Tiurk Medeni Kanunu, bir tasinmaz tizerindeki miilkiyet ve diger smirh
ayni haklar konusunda, davacinin adma tescile yol acacak kesinlesmis
hitkme viicut veren ilam (TMK m. 705/ II) sonrasinda bildirici tescilin
(TMK m. 1013/ II ve III) yapilabilmesine olanak taniyan iki tiir davaya
yer vermistir. Bu davalarda kesinlesmis hiikiim sonrasinda miilkiyet ve
diger siirh ayni haklar tescilsiz edinme veya tescilsiz diizeltmeye viicut
vermektedir. Asagida alt basliklar halinde oncelikle bu iki farkli davanin
dayandigr Tiirk Medeni Kanunu'ndaki diizenlemelere deginilecek, deva-
minda ise bu diizenlemelerin hiikiim ve sonuclari irdelenecektir.

B. TASINMAZA YONELIK AYNI NETICELi TALEBE DAYALI DAVA
TURLERI

1. TESCILI ISTEME (TESCILE ZORLAMA; FERAGA ICBAR) DA-
VASI (TMK m. 716)

a. Dava Sebebi

Ik olarak inceleyecegimiz hiikiim Tiirk Medeni Kanunu'nun 716. mad-
desidir. Bu hiikkmiin birinci fikras1 su sekildedir: “Miilkiyetin kazanl-
mastina esas olacalk bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin
kendi adina tescilini istemelk hususunda kisisel hakka sahip olan kim-
se, malikin kacinmast hdlinde hakimden, miilkiyetin hiikmen geciril-
mesini isteyebilir.”

Anlasilacagl lizere bu davada davaci, ayni neticeli talebe konu olan ta-
sinmazda miilkiyet hakkina veya herhangi bir smirli ayni hakka sahip
degildir. Burada davaci, borg¢lar 6gretisi sahasimndaki aynen ifa talepli da-
vasinda, temelde yatan bir kazandirici isleme dayali olarak sahip oldugu
alacak hakkindan 6tiirii, davalidan tescilin adina yapilmasini istemekte-
dir. Dava daval1 tarafindan tescilin iradi olarak gergeklestirilmemesi so-
nucu ac¢ilmaktadir. Es deyisle borclunun ifa etmemesine dayali olusan
temerrut (TBK!'® m. 125/ I) sonucunda, TMK m. 716 uyarinca tescili is-

16 Turk Borglar Kanunu, Kanun No: 6098, Kabul Tarihi: 11.1.2011, Resmi Gazete Tarihi:
4.2.2011/ 27836, Yururlik Tarihi: 1.7.2012.
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teme davasi acilmaktadir!’. Bu sekilde Borclar Hukuku genel dgretisine
gore temerriidiin zorunlu sonucu olan aynen ifa istemi mahkeme 6niinde
davaya doniismektedir.

Goruldugii iizere davaci alacaklimin malvarhigimin aktifinde yer alan
alacak hakki, dava konusu tasimmmaza yoneliktir. S6z konusu -irade 6z-
gurligiine dayali olarak gerek isimli gerekse isimsiz s6zlesmelerden, se-
bepsiz zenginlesmeden veya kanundan dogabilecek- alacak hakki, tasin-
maz lizerinde miilkiyet hakki kazanimi ya da adina bir sinirh ayni hakkin
kurulmasi talebinden olusmaktadir. Buna karsilik kazandirma sebebini
meydana getiren hukuki sebep olarak alacak hakkinin bor¢lusunun mal-
varliinin pasifinde ise, tasinmaz miilkiyetinin veya smirh ayni hakkin
davaci adina kazandirilmasi yer almaktadir.

b. Dava Sebeplerinin Ozel Hukuk Teorisi Uyarinca Tiirlendirilmesi

Dava konusu alacak hakki, Borclar Hukuku teorisinin klasik ayrimi
ile sozlesme, sebepsiz zenginlesme, haksiz fiil veya kanundan dogan diger
borg¢lar kaynakl olabilir.

aa. Sézlesmeden Dogan Alacak Hakkina Dayali Tescile Zorlama
Davalar

[lkin bor¢ kaynag olarak sézlesmeye dayal tescili isteme davalarina
deginecegiz. Bu konuda so6zlesme tarafi alacaklinin adina tasinmaz tize-
rinde ayni hak kurulmasimi saglayacak sozlesmeler isimli veya isimsiz
(atipik) sOzlesmeler olabilir. Bu baslik altinda satis, bagislama, mal degi-
simi (trampa), oliinceye kadar bakma sozlesmesi gibi miilkiyetin devrini
hedefleyen sozlesmeler isimli sozlesme olarak ilgilisine tasinmaz miilkiye-
tinin devrine iliskin alacak hakki saglayacaktir. Bunun yaninda taginmaz
muiilkiyetinin devrine yonelik alacak hakki yaratan s6zlesmelerin 6zel bor¢
iliskilerince diizenleme konusu yapilmis bir s6zlesme olmasi zorunlulugu
bulunmamaktadir. Bu agidan karma veya bilesik s6zlesmeler geregi tasin-
maz milkiyetinin devrinin alacak hakkina konu olmas1 da miimkindiir.

Ornegin bir isimli sézlesme olarak satis sézlesmesi, borclandirict is-
lem (taahhiit muamelesi) niteligi ile 6zel borc iliskileri 6gretisi uyarinca r1-
zal sozlesmeye viicut vermektedir. Bu s6zlesme ile saticinin malvarliginin
pasifine, aliciya tasinmazin miilkiyetini gegirme borcu yiiklenmektedir.
Takiben yapilmasi gereken ve borcun ifasini saglayan tasarruf islemi ise
tescilin alic1 adina iradi olarak gerceklestirilmesidir (eski deyisle ferag
verilmesidir). Ancak temerriide diisen satict borcunu iradi olarak yerine
getirmezse alacakli mahkemeden, tasinmazin kendi adina tescilini TMK
m. 716 hiikkmiine dayal1 olarak agacag) dava ile talep edecektir.

17 SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, Ankara, 2013, s. 372-373.
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Ayrica salt miilkiyet hakkinin degil, tasinmaz tizerinde bir simirh ayni
hakkin kurulmasin hedefleyen borg¢landirici islem niteligindeki rizai s6z-
lesmeler uyarinca yapilmasi gereken tasarruf islemlerinin de iradi olarak
gerceklestirilmemesi durumunda yine malike kars tescili isteme davasi
acilacaktir. Hatta tasinmaz malikinin serh vermekle yiikiimlii oldugu hal-
lerde bu serhi vermekten kacinan ve bu konuda temerriide diisen tasin-
maz maliki hakkinda dahi bu baghik altindaki sonuclar kiyasen uygulama
alani bulacaktir.

Bu acgidan smirhh ayni haklarin kurulmasimi hedef tutan borglandi-
ric1 islem niteligindeki rizai s6zlesmelerin'® Tirk Borg¢lar Kanunu'nda
isimlendirilmemis oldugunu gorityoruz. $oyle ki 6zel borc iliskilerinde
bu yonde bir hitkiim bulunmadig gibi Esya Hukukuna iliskin diizenle-
melerde de herhangi bir sinirlhi ayni hak tiiriiniin sézlesmesi tanimlayici
bir hitkiimle isimlendirilmemistir. Ancak bu s6zlesmelerin Tiirk Borg¢lar
Kanunu'nda isimlendirilmemis olmasinin hicbir sakincasi yoktur. Zira
TMK m. 781 hiitkmiinde irtifaklar, TMK m. 840/ III hitkmiinde tasinmaz
yikili ve TMK m. 856/ II hitkmiinde tasinmaz rehni hakkinda getirilen
hiikiimlerde acikca bu haklarin kurulmasina iliskin s6zlesmeden bah-
sedilmekte; boylece sinirli ayni hakkin kurulmasina yonelik borclandiri-
c1 islem olarak tescile viicut veren kazandirici islemin varligl tartismasiz
hale gelmektedir. Bu nedenle isimlendirme yaparken her bir smirh ayni
hak tiiriiniin kanuni tabirinin sonuna sézlesme tabiri eklenecektir. Iste
bu soézlesmelerin ifasimin geregi, iradi olarak yerine getirilmeyen simirh
ayni hakkin tescili yiikkiimliiliigiiniin ifasina dayali tescili isteme davalari
da boylelikle giindeme gelebilecektir.

Belirtelim ki uygulamada tasinmaz miilkiyetinin devrini veya bir smirh
ayni hak kurulmasini hedefleyen s6zlesmelerin diizenlenmesinde resmi
sekle viicut verecek makamlar tapu sicili midiirliikleri olmasina ragmen,
bu dogrultuda tapu sicil mudirliginde diizenlenmis bir sézlesmeye da-
yali tescile zorlama davasina rastlanmamaktadir. Sebebi ise tapu daire-
lerinin tamamen kanuna aykir1 olarak siire gelen fiili (de facto) uygula-
malaridir. Zira tapu sicil midiirlitklerinde vade ve kosula bagh tasinmaz
miilkiyetinin devrini ya da diger bir smirl ayni hak kurulmasim hedefle-
yen borc¢landirici islemlerin yapilabilmesine olanak taninmamakta, mat-
buu akit tablosu (resmi senet) uygulamalariyla, tescili talep beyanlar1 aym

18 “Miilkiyete, miilkiyetin gayrt ayni haklara ....veya tesisi vadine miitedair resmi se-
netler tapu sicil miidiirit veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.” seklinde
hitkiim getiren Tapu Kanunu 26. Madde, smirli ayni haklarin kurulmasina yoénelik borc-
landirici islemlerin sekli hakkinda TMK m. 706 hiitkmiine yapilan yollamalarin (TMK m.
780/ 11, m. 840/ III, m. 856/ II) geregini yerine getirmektedir.
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anda alinmaktadir. Oysa bu tiir taleplerin karsilanmamasi tamamen ilgili
memurlarm gérevi ihmal sonucu cezai sorumluluguna yol acacak nitelikte
iken, artik kaniksanmis bu uygulamaya karsi aksi uygulamanin yasalligi
tamamen unutulmus olarak dogru olanin bu oldugu inanci yerlesmistir’®.

Bu uygulamanin yansimasi olarak pratikte dogan ihtiya¢ nedeniyle ta-
sinmaz satis vaadi veya irtifak kurma vaatleri (Tapu Kanunu? m. 26)
noterde yapilmaktadir (TBK m. 237/ II, Noterlik Kanunu?! m. 60/ m. 89).
Bu nedenle noter satis ve irtifak kurma 6nsézlesmelerinden (TBK m. 29)
dogan borcun malik tarafindan iradi olarak yerine getirilmemesi iizeri-
ne mahkemeler asil s6zlesmelerin yapilmis sayilmasina yonelik hikim
vermeyip dogrudan tescili alic1 davaci adina yapmaktadirlar. Buna bagh
olarak SUNGURBEY tarafindan hakli sekilde yapilan tespite gore; vaat
Tirk Bor¢lar Kanunu tabiriyle 6énsézlesme baghg tasisa da, bu tir s6z-
lesmeler aslinda 6nsézlesme olmayip borg¢landiricl islem niteliginde asil
sOzlesmelerdir. Su durumda vade ve kosula bagh sézlesmelerin resmi
senetleri tapuda diizenlenmedigi icin, tasinmaz satis 6nsoézlesmesi veya
irtifak kurma 6nso6zlesmesi (eski adlandirmayla vaatleri) isminde yer alan
“onsdzlesme (akit yapma vaadi)” deyimine bakilmamali ve tapu daireleri
uygulamalarma dair bir reaksiyon olarak bu durum yadirganmamalidir??.

Bu acidan olmasi lazim gelen (de lege feranda) oneri olarak savundu-
gumuz goriisle, artik tapu dairelerinin tiim tasinmazlara iliskin s6zlesme
yapma yiikiinden kurtarilmalar1 ve sadece tescil ile diger tapu islemle-
rinin yapilma makami haline getirilmeleridir. Cunkii anayasal giivence
altinda olan sézlesme 6zgirliigii (Anayasa®® madde 48) ile sézlesmenin
tipini ve icerigini belirleme 6zgurliigiine ragmen, birakiniz isimsiz s6z-
lesmeleri bazi isimli sozlesmeleri bile (6rnegin -kars1 edimin bir tasir
olsa da- mal degisimi s6zlesmesi) tapu dairelerinde yapabilmek olanakl
degildir.

Tiirk Borclar Kanunu'nda “Satis Iliskisi Doguran Halklar” baghg altin-
da diizenlenmis alim (istira), geri alim (vefa) ve 6nalim (sufa) s6zlesmeleri

19 Bu konuda uygulamanin ayrimtili elestirisi icin bkz. OZMEN, E. Saba/ AKCURA KARA-
MAN, Tuba:"Arsa Payt Karsiligi Insaat Sézlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalart”,
Istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 87, Say1: 2013/ I, Istanbul, Ocak-Subat 2013, s. 47-75.

20 Tapu Kanunu, Kanun No: 2644, Kabul Tarihi: 22.12.1934, Resmi Gazete Tarihi:
29.12.1934/2892.

21 Noterlik Kanunu, Kanun No: 1512, Kabul Tarihi: 18.01.1972, Resmi Gazete Tarihi:
05.02.1972/14090.

22 SUNGURBEY, Ismet: “Modern Hukukta taraflar arasinda én sézlesmeye yer yoktur”,
Medeni Hukuk Sorunlari, IV, Istanbul 1980, s. 391 vd.

23 Tiurkiye Cumhuriyeti Anayasasi, Kanun No: 2709, Kabul Tarihi: 18.10.1982, Resmi Ga-
zete Tarihi: 09.11.1982/ 17863.
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kendine 6zgii 6zellikleri haiz olmakla beraber, yine TMK m. 716 hitkmiine
dayal1 tescile zorlama davalarina viicut verebilmektedir?*. Gecgerlilik sek-
line tabi ve ivazli olarak yapilan borclandirici islem niteligindeki bu tir
sozlesmeler, soz konusu 6zelligi dolayisiyla “satis iliskisi doguran hak”
deyimi ile ifade edilmistir. Gercekten de kurucu yenilik doguran nitelik-
teki s6z konusu haklarin kullanilmasi ile karsilikh irade beyani (6neri ve
kabul) yapilmaksizin satis s6zlesmesi esash noktalar: ile kendiliginden
kurulmakta ve taraflar iki tarafa borg¢ yiikleyen (sinallagmatik) edim yii-
kiimluliigi altina girmektedir.

Boylece ornegin alim hakki s6zlesmesi yapmis olan tasinmaz maliki-
nin, yaptig1 bor¢landiricl islem sonucunda malvarliginin pasifinde henitiz
sadece alim hakkinin kullanilmasina katlanma borcu yer alir iken, alim
hakkinin kurucu yenilik doguran hak sahibi tarafindan kullanilmas: ile
artik malvarhigimin pasifinde tasinmaz miilkiyetini devir borcu dogmak-
tadir. Iste alim hakkinin kullanilmasi ile satis iliskisi dogurma 6zelligi
sonucunda iradi olarak yapilmayan tescillere yonelik olarak da konu bas-
hgimiz altinda yer alan TMK m. 716 hitkmiine dayal tescile zorlama da-
vasinin acilmasi giindeme gelecektir.

Aymi sekilde 6nalim ve geri alim haklarimin kullanilmasi hallerinde de,
tasinmaz malikinin miilkiyeti hak sahibine tapuda yapacag: tescille ge-
cirmesi gerekmektedir. Iradi olarak gerceklesmeyen tescillerde ise yine
TMK m. 716 hitkmiine dayal tescile zorlama davasim1 acmak gerekecek-
tir. Ancak gerek 2001 yil1 degisikligi sonras1 Tiirk Medeni Kanunu (TMK
m. 734) gerekse 2012 yili degisikligi sonrasi Tiurk Bor¢lar Kanunu (m.
242) onalim hakkinin ancak dava acilarak kullanilabilecegini emredici
olarak diizenlemistir. Boylece alim ve geri alim hakki icin andigimiz so-
nuclara tabi olma bakimindan énalim hakki farklilasmaktadir. Bir defa
TBK m. 237/ Ill uyarinca énalim sozlesmesinin gecerliligi, adi yazil se-
kilde yapilmis olmasina baghdir. Ancak yiikiimli tasinmaz malikinin ta-
sinmazini ugiuncit kisiye satmasi halinde, 6nalim hakki sahibi hakkim
bu kisiye ancak dava acarak kullanabilmektedir. Hatta bu hakkin serh
edilmemis olmasi halinde borg iliskisinin nisbiligi ilkesi geregince 6nalim
hakki tgiinci Kisiye karsi ileri siiriilemeyecek?, bu halde yalnizca TBK
m. 112 hitkmii uyarinca énalim sézlesmesinin kusurlu ifa imkansizhigina
dayanilarak tasinmaz malikine tazminat davasi acilabilecektir. Oysa serh

24 SIRMEN, s. 372.

25 OGUZMAN, Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, 15. Basi,
Istanbul, 2012, s. 544; SIRMEN, s. 450; KIRCA, Cigdem: “Onalim Hakla Konusunda
Medeni Kanundaki Degisiklikler”, Omer TEOMAN’a Armagan, istanbul, 2002, s. 1180.
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verilmesi halinde, bu defa esyaya bagh bor¢ etkisi®® ile ciiz’i halefe, TBK
m. 242 hikmiinde amilan hak diisiiriicii stireler icinde tescile zorlama
davas1 yoneltilebilecektir. Yine bu 6zelligin yansimasi olarak alim ve geri
alim haklarinda, hakkin kullanmildig) sirada hala taginmaz miilkiyeti alim
veya geri alim hakkinin borc¢lusunun miilkiyetinde ise bu kisiye, yok eger
hakkin kullanildigr sirada tasinmaz miilkiyeti ticiincii kisiye devredil-
misse, hakkin 6ncesinde serh edilmis olmasi kosuluyla ciiz’1 halefe karsi
TMK m. 716 hitkmiine dayali tescile zorlama davasi acilabilecektir.

Son olarak paralel sonucla, malik tarafindan taninan bosalan dereceye
ilerleme hakkinin serh verilmis oldugu ihtimalde, sonradan tasinmazin
miilkiyetinin {ictincii bir kisiye devredilmesi durumunda, s6z konusu yeni
malikin bosalan dereceye ilerleme hakki sahibi alacaklinin bu yéndeki
talebini reddetmesi tizerine, talebin tescile zorlama davasi ile ileri siiriile-
cegini belirtelim.

ab.Sebepsiz Zenginlesmeden Dogan Alacak Hakkina Dayali Tes-
cile Zorlama Davalari

Bir diger bor¢ kaynagi TMK m. 716 hiikmiine tabi olarak tescile zor-
lama davasi baslig) altinda acilan sebepsiz zenginlesme davalaridir. Buna
gore davali aslinda hakl bir sebep olmadan davacinin malvarliginda yer
almas1 gereken bir tasinmazin miilkiyetine kavusur veya o tasinmaz iize-
rinde sirl ayni hakka sahip olursa, bu takdirde acilmasi gereken dava
yine TMK m. 716 hitkmiine dayal tescile zorlama davasidir. Ciinkii se-
bepsiz zenginlesme davasi nisbi (kisisel) niteligi ile alacak hakkina dayan-
maktadir?’.

Aslinda Tirk uygulamasinda tasinmazlara iliskin sebepsiz zenginles-
me davalar1 “tapu iptal davast” ad1 altinda kaybolmakta ve asagida incele-
yecegimiz Medeni Hukuk ilkesine dayal olarak ¢ok sik goriilmemektedir.
Bunun sebebi tagsinmaz miilkiyetinin gecisinde Tirk Medeni Kanunu'nda
acikca ifadesini bulan nedensellik (illilik) prensibidir?® (TMK m. 1024/ II).
Zira nedensellik ilkesine gore kazandirici islem olarak ornegin borclandi-
ric1 islemin (taahhiit muamelesi) gecersiz olmasi, buna dayali olarak yapi-
lan tasarruf isleminin de gecersiz olmasina yol agmaktadir. Bu durumda

26 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 253.

27 OGUZMAN, Kemal/ 0z, Turgut: Borclar Hukuku Genel Hikiimler, Cilt: 2, Istanbul,
2012, s. 303; OZ, M. Turgut: Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, istanbul,
1990, s. 16-17; ANTALYA, Goékhan: 6098 Sayil Tiirk Borclar Kanunu'na Goére Hazir-
lanmis Borglar Hukuku Genel Hiitkiimler, Cilt 1, 2. baski, [stanbul, 2013, s. 822; EREN,
Fikret: 6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu'na Goére Hazirlanmis Borclar Hukuku Genel
Hiiktimler, 14. Baski, Ankara, 2012, s. 842-843.

28 GURSOY, Kemal/ EREN, Fikret/ CANSEL, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Ankara, 1984, s.
15-16, s. 245; SIRMEN, s. 136; ANTALYA, s. 88; VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah:
Medeni Hukuk'ta Tasarruf Islemi Kavrami, Istanbul, 2014, s. 69, s. 164.
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acilacak dava ise istihkak talepli olmaktadir. Boyle bir talebe dayanan
dava da bir alt bashigin konusu olan yolsuz tescilin duzeltilmesi davasina
viicut verecektir.

Buna karsilik iadenin istihkak davasi yoluyla yapilmayacag: hallerde
sebepsiz zenginlesme talepli tescili zorlama davalarinin acilmasi giinde-
me gelmektedir. Bu noktada 6ncelikle uygulamada tasimmaza yonelik aci-
lan sebepsiz zenginlesme davalarinda nitelendirmenin “tapu iptal ve mu-

arazanin men’i” ismi altinda yapildigini ve bu sebeple s6z konusu gercek
sebebin gozden kacirildigini belirtelim.

Nitelendirme dogru yapildiginda sebepsiz zenginlesme talepli ac¢ilan
tescili zorlama davalarma yonelik ise sunlar sdylenebilir: Tasinmaz miil-
kiyetinin tasarruf islemi olarak malike kazandirdifi ayni hakkmn teme-
linde yatan borg¢landiric islem yapildigl zaman gecerli olmakla birlikte,
sonradan ortadan kallkan bir sebeple borclandirici islem tasarruf islemi-
nin altindan ¢ekilebilir. Bu durumda artik istihkak degil, sebepsiz zengin-
lesme davasinin agilmasi gerekecektir. Ciinkii borclandirici islemin bas-
langicta gecerli olup sonradan gecersiz hale gelmesi durumunda (6rnegin
sozlesmeden donme sonucu), yapildig: sirada gecerli olan tasarruf islemi,
bor¢landiric1 islemin gecersizligine bagh olarak kendiliginden gecersiz
hale gelmemektedir. Bu halde hukuki sebebin sonradan ortadan kalkma-
s1 (condictio causa ob finitam) sonucu sebepsiz zenginlesme davasi s6z
konusu olmaktadir (TBK m. 77)%°.

Bu goriisiimiize karsiik sozlesmeden dénmeye ayni netice baglayip
andigimiz kurguda istihkak davasimin acilmasi gerektigini savunan go-
risler®® de bulunmakta ve yarattiklar1 sakincalar ile ciddi sorunlara yol

29 HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdiilkadir: Esya Hukuku, istanbul,
1991, icinde: HATEMI, s. 567; Dénme bildiriminin borclanma islemini dogrudan ve
gecmise etkili olarak biitiin sonuglariyla ortadan kaldirdigmni, ancak déniilen sézlesme-
nin ifas1 amaciyla yapilan tasarruf isleminin gecerliliginin dénmeden etkilenmeyecegini
esas alan bu goriis doktrinde “klasik donme teorisi” olarak isimlendirilmektedir. Bkz.
TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Borclar Hukuku, Genel Hiikiimler, Cilt: 1, Istanbul, 1976,
s.621; FEYZiOGLU, Feyzi: Borclar Hukuku, Kisim II, Akdin Muhtelif Nevileri, Istanbul,
1980; TANDOGAN, Haluk: Tirk Mes'uliyet Hukuku, Istanbul, 2010, s. 504; OGUZ-
MAN, Kemal/ OZ, M. Turgut: Borclar Hukuku Genel Hikimler, Cilt: 1, Istanbul, 2011,
s. 507; KILI(_}OGLU, Ahmet: Borclar Hukuku Genel Hitkiimler, Ankara, 2013, s. 732;
ULUSAN, Ilhan: lyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin fade Borcunun Kapsami, Istanbul,
1934, s. 74 vd.; REISOGLU, Seza: Sebepsiz Iktisap Davasmim Genel Sartlari, Ankara,
1961, s. 35 vd.

30 OZ, (Sebepsiz Zenginlesme), s. 104; OZ, M. Turgut: is Sahibinin Eser Sézlesmesinden
Dénmesi, Istanbul, 1989, s. 40 vd.; OZ, M. Turgut: “Bor¢clu Temerriidiinde Sézlesme-
den Dénmenin Bu S6zlesme Geregince Kazanilmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Dén-
me Kuramu ile Yeni Dénme Kuramunn Kisa Bir Elestirisi”, MHAD, Y. 1979, S. 80-81,
s. 131-172; BUZ, Vedat: Bor¢lu Temerriidiinde So6zlesmeden Doénme, Ankara, 1998,
s. 134 vd.; AYAN, Serkan: in§aat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara,
2008.
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acmaktadir. Belirtelim ki bu tur goriisler Borclar Hukuku Ogretisinin
sonuclarmin, Esya Hukuku ve tasinmaz miilkiyetinin tapu siciline daya-
Ii 6zelligi karsisinda yeterli analiz edilmemesinden kaynaklanmaktadir.
Zira s6z konusu goriisler tescil isleminin kosula (sarta) baglhh olmamasi,
tapu sicilinin aleniyeti, ciiz’'i haleflerin borc¢la sorumlu olmamasi seklinde
siralayacagimiz Ozel Hukukun temel ilkelerini temelinden sarsmaktadir.
Oysa sebepsiz zenginlesmeye viicut veren ve temelini Roma Hukuku'ndan
alan condictio causa ob finitama dayal1 dava ¢ok mantiklidir. Roma Hu-
kuku temelli bu kural uyarinca iadenin istihkak degil sebepsiz zenginles-
meye dayali tutulmasimin altinda yatan diisiince, seleflerinin kendisi ile
islem yaptig1 sirada tasarruf yetkisine sahip olmasina dayanarak gecerli
bir islem yaptigini kabul eden ciiz'i haleflerin, s6zlesmeden doniilme ha-
linde herhangi bir nedenle iade yiikiimliiliiklerinin dogabilecegi endigesi-
ne kapilmamalaridir.

Nitekim dénmeye ayni netice baglayan goriislerin yarattiglr sikintilar
arsa pay1 karsilifl insaat sozlesmeleri alaninda yasanmaktadir. Buna gore
Yargitay aslinda ani edimli eser sozlesmesinde insaatin niceligine bagh
belirli bir ytizdeye (6nceleri %60 ve 70 iken simdi 90 oraninda) ulasma-
mas1 halinde s6zlesmeden déniilebilecegi sonucuna varmigtir. Eser so6z-
lesmesinde varilan bu sonucun arsa pay: karsiligl insaat sozlesmelerine
yansimasi ise su sekilde olmaktadir: Arsa payr karsilig1 insaat s6zlesme-
lerinin karma niteligine bagh olarak, eger yiiklenici eser imal borcu ba-
kimindan belirtilen yiizdeye ulasilmadan temerriide diiserse, arsa malik-
leri sozlesmeden donebilmektedir. Boylece arsa maliklerinin arsa payl
karsiligl insaat s6zlesmesi geregince pesinen yiikleniciye ait pay oraninda
tasinmaz miilkiyeti veya kat irtifaki tapulari tescil ile yiiklenicinin adi-
na gecirmeleri halinde, arsa maliklerin sonradan s6zlesmeden dénmele-
ri yiikleniciye yonelik iade talebinin sebepsiz zenginlesme kaynakl degil,
illilik prensibinin isletilmesi sonucunda istihkak talepli nitelendirilmistir.
Ayrica bu sonucla, s6zlesmeden doniilmesinden 6nce yiiklenicinin kendi
adina gegirilen tasinmazlar: ticiinci kisilere sahip oldugu tasarruf yetkisi
ile devretmis oldugu durumda, bu kisilerin de istihkak talebinin davalisi
haline gelmesine neden olmustur. Zira bu konumdaki tc¢iinci kisilerin,
aldiklar1 tasinmazin arsa pay1 karsilig) insaat sozlesmesi ile edinilmis ta-
sinmaz oldugunu bildikleri veya TMK m. 3/ II hiikimniine dayali bilmeleri
gerektigi icin iyiniyet kuralina dayali herhangi bir savunma getirmeleri
kabul géormemistir. Es deyisle, bu kurgudaki ticiincii kisinin, arsa payi
karsilifl insaat s6zlesmesinin sonradan arsa maliklerince dénmeye konu
edilebilecegini her zaman 6ngérmesi gerektigi sonucuna ulasilmistir. So-
nucta varilan bu noktada, s6zlesmeden donmeye ayni netice baglayan go-
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riis dogrultusunda Yargitay'in so6z konusu hatali goriisi ile ti¢iincu kisiler
arsa malikinin s6z konusu tapularin yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi ile
iadesine yonelik istemi ile karsilasmaktadirlar®!.

Oysa bilindigi tizere tasinmazlarda ayni hak kazamimina yol agan ta-
sarruf islemleri kosula (sarta) baglanamaz (TBK m. 243). Bu ilkenin te-
melinde son derece mantikli bir diisiince yatmaktadir. Buna géore TMK
m. 1020 uyarinca tapu sicilinin acikhigr (aleniyeti) ilkesi geregince, ayni
hak karinesine dayali olarak tasarruf yetkisiyle islem yapan ve ayni hak
sahibinden bir hak edinen kisinin, bundan sonra ve bunun devaminda is-
lem yaptig1 kisinin tasarruf yetkisinin ortadan kalkabilecegini 6ngormesi
beklenmemelidir.

Bizim savundugumuz goriis uyarinca ise donme, temelinde yatan borg-
landiric islemi bastan itibaren hi¢ yapilmamis hale sokar; ancak borg-
landiric islemin gecerli oldugu siirecte buna bagh yapilan tasarruf islemi

31 “...Fesih kosullarimin olustugu belirlendigi takdirde yiikleniciden bagimsiz boliim satin
alan tgiincii kisiler iyiniyet iddiasinda bulunamayacagindan adlarma kayith olan tapu-
larin iptali ile paylar1 oraninda arsa sahiplerine tesciline karar verilmesi gerekirken tiim
yonler gozetilmeksizin yanlis degerlendirme ile yazili sekilde davacilarin fesih ve tapu
iptal tescil taleplerinin reddine karar verilmesi dogru olmamuis, hitkmiin bu nedenle bo-
zulmasi gerekmistir...”, Yarg. 15. HD. 16.04.2012, E. 2012/ 2647, K. 2012/ 4512, www.
kazanci.com, erisim tarihi: 21.07.2014; “Somut olayda, davacilar yiikleniciyi temsilen
ona isabet eden boéliimle baglantili olarak dava dis1 Ayse K. isimli kisiye pay satmus,
davali da bu kisinin devrettigi Nusret Y’den pay1 satin almistir. .. Davalinin heniiz insa-
at halinde bulunan ve tamamlanmamis binadan bagimsiz béliim edinmeyi amacladigi
bunun i¢in de bagimsiz béliimlerle baglantili arsa payr satin aldigr olaylarin cereyan
tarzindan taraflar arasmdaki iliskiden acikca anlasilmaktadir. Topraktan satis, temel-
den satis seklinde isimlendirilen bu tiir satislarda alic1 arsanin gergekte yiikleniciye ait
olmadigmni, kat karsilif1 ona paym verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendisine birakilan bagimsiz boéliimlere ve arsa paylarimda hakkin dogmaya-
cagim bilmekte ve dolayisiyla arsa maliki tarafindan arsa paymnin iptal edilecegi riskini
goze alarak tapuyu devralmaktadir. Bu durumda MK m. 931’'in maddesinin koruyucu-
lugundan yararlanilmasi s6z konusu olamaz.”, Yarg. 1. HD. 2000/ 26.10.2000, E. 2000/
12433, K. 2000/ 13094, www.kazanci.com, erisim tarihi: 21.07.2014. Bu konudaki ka-
rarlar ve bunlarin elestirileri icin bkz. KIRCA, Cigdem: “Arsa Payt Karsitligi Insaat
Sozlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Uciincii Kisilere Etkisi”, Ticaret Hukuku ve
Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, Bildiriler — Tartismalar, XXII, 15 Aralik 2006, Anka-
ra, 2007, s. 87 vd.; Yargitay ile aksi goriiste SIRMEN, s. 362; ERMAN, H.: Arsa Pay
Karsiligi Insaat Sézlesmesi, istanbul, 2010, s. 176 vd. Yazar arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmelerinde miiteahhidin edimini yerine getirmemesi halinde arsa sahibinin tasmn-
maz tizerinde miilkiyet hakkimi kazanmis ii¢iincii kigilere karg: herhangi bir hak ileri
siiremeyecegini belirtmektedir. Ayn1 yonde COSKUN, Giirkan: Arsa Pay1 Karsiligi insaat
Sozlesmesinden Hak Kazanan Ugﬁncﬁ Kisinin Hukuki Durumu, Ankara, 2010, s. 142
vd.; Ayrica bkz. VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 156 vd. Son yazar Yargitay'in s6z konusu
kararlarimi 6zellikle kararlarda iyiniyet kurumunun hatali yorumlanmis olmasi baki-
mindan elestirmektedir. Yazara gore, aslinda ayni etkili donme teorisini savunan goriis,
dénmeden 6nce iyiniyetle hak kazanan ticiincii kisilerin kazamimlarmin korunacag te-
meline dayanmakta iken, Yargitay donme 6ncesinde yiikleniciden hak kazanan iiciincii
kisilerin hicbir zaman iyiniyetli olmayacagini oldukca hatali olarak kabul etmektedir.
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olan tescil, sonradan gecersiz hale gelen bor¢landiricl islem dolayisiyla
gecersiz hale gelmez. Bu sonucla da acilacak dava sebepsiz zenginlesme
davasi olacaktir. Temelini Roma Hukukunda bulan bu sonucun (condic-
tio causa ob finitam) kabulii ile arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmelerinde
yasanan andigimiz sancilarin éniine gecilecegi kanisindayiz.

Tekrar belirtmek gerekirse, sebebin bastan gecersiz oldugu ancak
aynen iadenin olanakli olmadigi durumlarda da karsimiza, nedensellik
(illillik) prensibinin varligina ragmen kacimilmaz bicimde sebepsiz zen-
ginlesme davas1 ¢ikmaktadir (condictio sine causa). Bir diger sebepsiz
zenginlesme tiirii ise sebebin gergeklesmemis olmasi halinde, agilacak
sebepsiz zenginlesme davasidir (condictio causa ob securutam). Bu iki
farkl sebepsiz zenginlesme tiirtinii 6rneklendirmek gerekirse; akil hasta-
simin yaptigi bagis sonucu tasinmaz miilkiyeti adina tescil edilen kimse,
ehliyet eksikligi sebebi ile gerek bor¢landiricl islemin gerekse tasarruf is-
leminin gegersiz olmasi sonucunda tasinmaz miilkiyetini kazanamamissa
da, zenginlesmis sayillmaz. Zira miilkiyet hakki ona ge¢cmemistir. Bu kigi-
ye karsi yoneltilecek dava ise yolsuz tescilin diizeltilmesi davasidir (TMK
m. 1025). Ancak bu kimse kendisine yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi
acilmadan once iyiniyetle, akil hastasi oldugunu bilmedigi kisinin bagis-
ladig1 bu tasinmazi imar planinda yer alan tevhit zorunlulugu (TMK m.
1000 hikmiince birlestirme) sonucunda kendi kiiciik parseli ile birles-
tirir ve neticede tek parsel haline geldigi icin tasinmazin artik béliinmesi
(TMK m. 731/ 1 hitkmiince) mimkiin olmazsa, bu defa artik karisma so-
nucunda istihkak davasina dayal yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi degil,
sebepsiz zenginlesmeye dayali Imar Kanunu m. 18 hitkmiinden ilhamla
payll miilkiyetin adina tescilinin gerceklestirilmesi bakimindan tescile
zorlama davasi agilabilecektir (TMK. m. 716). Sebebin gerceklesmemesi
olasiligina iliskin 6rnek verecek olursak; baba, cok iinlil bir tiniversiteye
hazirlik hocasimi ogluna ders vermek konusunda ikna etmek ister. Hoca-
nin konut ihtiyaci oldugunu bilen baba hocay1 ders vermeye ikna ederek
ivaz olarak pesinen bir konutun miilkiyetini tescille onun adina gegirir.
Ama sonrasinda oglu dersler baslamadan éliir. Iste bu durumda sebebin
gerceklesmemesi sonucu (condictio causa ob securutam) sebepsiz zen-
ginlesme kaynakl tescile zorlama davasi ile baba tescilin tekrardan kendi
adina yapilmasini saglayabilecektir.

Bir diger ornekle pekistirmek gerekirse, mal degisimi (trampa) soz-
lesmesinin ifas1 sonucunda kendi tasinmazinin miilkiyetini karsi tarafa
geciren kimse, sozlesme yaptigi kisiyle karg: tarafin miilkiyetine gecen
arsada, imar hakkimin elde edilmesi sonucu kendisine projeden konut
niteliinde bagimsiz béliimlerin miilkiyetini talep etme y6niinde alacak
hakki veren noter satis vaadi s6zlesmesi yapmistir. Ancak sonradan karsi
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tarafin arsasmda imar planlarinin iptal edilmesi sonucu bu arsa yalnizca
depo alami olarak kullanilabilecek nitelige biiriinmiistiir. Bunun iizerine
konut alacak hakki ortadan kalkmistir. Iste bu durumda kars: tarafin
imar planlan iptal edilir ve yeni imar planinda yalnizca depo alani s6z
konusu olur. Oysa bu sozlesme ile amaclanan Kkira geliri saglayacak ko-
nuta kavusmaktir. Son imar plani ile artik bu yolda sebebin gerceklesme-
si olanakli olmaktan cikmistir. Dolayisiyla bu kisinin onceden devrettigi
tasinmazi kars: tarafin malvarliginda sebepsiz zenginlesme yaratacak ve
tescili isteme (zorlama) davasi ile iadeye konu olacaktir.

Sonucta gozlemlenecegi tizere zenginlesmeyi doguran olgu, dava konu-
su tasinmazin miilkiyetinin veya tizerindeki simirli ayni hakkin, davalinin
malvarlifina ona ait bir hakka viicut vererek girmis olmasidir. Asagida
inceleyecegimiz yolsuz tescilin diizeltilmesi davasina konu istihkaktan
farkh olarak sebepsiz zenginlesmeye dayal tescili isteme davasinda da-
vali, davaya konu tasimmmazin iizerinde miilkiyet veya simirli ayni hakki
kesin olarak kazanmistir. Ancak bu kazanimin temelinde hakli bir sebep
bulunmamakta ve bu olgu onu davaciya iadeyle yiikiimli kilmaktadir.
Bu halde eger tasinmaz hala davacinin malvarhiginda bulunmaktaysa, se-
bepsiz zenginlesmeden dogan iade yiikiimliiliigii kapsaminda aynen iade,
konu bashgimiz altinda TMK m. 716 hitkmiine tabi tescili isteme davasi
ile olacaktir. Buradaki sebepsiz zenginlesme kaynakli dava, nisbi (kisi-
sel) karakterli bir dava olarak davacinin malvarligmin aktifine tescilin
kendi adina gergeklestirilmesini konu alan bir alacak hakki dahil eder-
ken; zenginlesenin malvarliginin pasifine, aynen iade yukimi ile tescili
davaci adina yapma borcu yiiklemektedir. Ancak bu dava agilmadan veya
acilmasim takiben asagida inceleyecegimiz davacinin menfaatini koruyan
serhler verilmeden, davali tasinmazi devredecek veya milkiyetini smirh
ayni haklarla sinirlandiracak olursa iiciincii Kkisilere hicbir sekilde sebep-
siz zenginlesme davasi agilmasi mimkiin olmayacaktir.

ac. Haks1z Fiilden Dogan Alacak Hakkwina Dayali Tescile Zorla-
ma Davalart

Haksiz fiiller bakimimmdan TMK m. 716 hitkmiine dayali tescile zorla-
ma davasina siklikla rastlanamamaktadir. Ancak teorik olarak imkansiz
olmadigy icin, bu davanin agilabilmesi olasiliklarimi da belirtmekte yarar
goriiyoruz. Ahlak kurallarinmm hukuk normu olusturmasina érnek tes-
kil eden TBK m. 49/ II hiikkmii, “Zarar verici fiili yasaklayan bir hukulk
kuralt bulunmasa bile, ahldka aykurt bir fiille baskasina kasten zarar
veren de, bu zarart gidermekle yiikiimliidiir.” seklinde getirdigi kural
geregince, Tasinmaz Hukuku acisindan tescile zorlama davasima da vii-
cut verebilecektir. Soyle ki; Tirk Borglar Kanununun 51. maddesinin I.
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fikrasmna gore “Hékim, tazminatin kapsamun ve 6denme bicimini, du-
rumun geregini ve ozellikle kusurun aguligint géz oniine alarak belir-
ler.” Bu hiitkiim geregince hakim sahip oldugu takdir hakkina baglh olarak
zararin aynen tazminine hitkmedecek olursa, bu takdirde -tipk: sebepsiz
zenginlesmedeki aynen iadeye yonelik verdigimiz bilgiler dogrultusunda-
TMK m. 716’ ya dayal: tescile zorlama davasi acilabilecektir.

Bir 6rnek tizerinde hareket edecek olursak; bir tasinmaz borc¢landiri-
c1 islem niteliginde satis vaadi s6zlesmesi konusu yapilarak bir kimseye
satilir ve fakat tescil yapilmazsa, ardindan tasmmmaz malikinin tciincit
bir kimseyle daha satis s6zlesmesi yapmasi, tstelik tasinmazin ii¢ciincii
kisi adina tescil edilmesi halinde kural olarak ti¢iincii kisi, 6ncesinde ya-
pilan satis vaadi s6zlesmesini ihlal etmis olmaz32. Ciinkii borg iliskisinin

32 Bu konuda Yargitay'n kamimizi donduran i¢tihadi uyarmeca serh edilmemis noter satis
vaatlerinin tarihinin resmi olmasi gerekcesi ile tasinmaz maliki satis vaadi alacaklisinin
alacak hakkin ihlal ederek tasinmazin miilkiyetini ii¢iincii bir kisiye gecirirse tasinmaz
satis vaadi alacaklisina tapu iptal davasi acma olanag) tanimaktadir. Yargitay'm 14. Hu-
kuk Dairesinin 13.10.1988 tarihli bu husustaki karar1 su sekildedir. “Bir tasimnmazin
birden ¢ok kisilere satisinin vaadi olunmasi halinde gecersiz olmadik¢a veya miinfesih
hale gelmedikce, ilk defa yapilan stzlesme-ye deger verilir. Satis vaadi stzlesmesinin
tapuya serh edilmis olmasi, Medeni Kanun'un 919/2. maddesi geregince sadece tasin-
maz iizerinde sonradan temellitkte bulunan hak sahiplerine karsi dermeyan olunabilir.
Olayda boyle bir durum bulunmamaktadir. Davaci Siilleyman’a yapilan soézlesme tarihi
28.11.1978 olup asli miidahil ve davact durumunda olan Ibrahim’e yapilan satis ise bun-
dan daha éncesine ait ve 1978 giiniinii tasimaktadir. Su hali ile ibrahim’e yapilan satisa
deger vermek gerekirken aksine goriis ve diisiince ile Siilleyman’in davasimin kabulii isa-
betli goriilmemistir. Temyiz itirazlarimin yukarida gosterilen nedenlerle kabulii ile hiik-

miin Bozulmasma ...” (Yarg. 14. HD, 13.10.1988, E.1987/4244, K.1988/6494, WWW.

kazanci.com.tr). Yargitay'in bu karar1 sehven verilmis tek bir karar da degildir. Zira
bu yonde bircok baska karar bulunmaktadir. Bu yoénde bkz. Yarg. 14 HD. 13.4.2000,
2066/2448 (www.kazanci.com.tr); Yarg. 14. HD. 1.3.2004, 2003/8604, 2004/1301
(www.kazanci.com.tr); Yarg. 2. HD, 7.2.1989, E. 1988/8129, K. 1989/1227 (www.ka-
zanci.com.tr); Yarg. 14. HD. 21.9.2006, 9207/9484 (www.kazanc1.com.tr); Yarg. 14 HD.,
13.10.1998, K. 88/6494 (REISOGLU, Safa: Tiirk Borglar Hukuku Genel Hikiimler,
Istanbul, 2011, s. 97, dn.4’den naklen). Belirtelim ki s6z konusu kararlar bir hukuki
garabettir. Bu sebeple her caligmamizda ifade ederek bu hatali i¢tihattan kurtulunmasi-
nm saglamaya calismaktayiz. Bu yonde ictihatlara elestiri olarak yazmis bulundugumuz
“Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik Taniyan Yargitay Kararlart-
na Iliskin Diisiinceler” baslikli makalemizde de ifade ettigimiz tizere, s6z konusu i¢tihat
borg iliskisinin nisbiligi temel hukuk kuralmi ihlal etmektedir. Bu durumda Tiirkiye'de
1642 adet noter bulunduguna gore Turk halkinin giivenli bir tapu edinebilmesi icin bu
noterleri tek tek dolasarak, biitiin islemlerini yevmiye defterinden tek tek incelenip (hat-
ta ilgili belgelerin “cilbent” ad1 verilen klasérlerden bulunarak) s6z konusu tasinmazla
ilgili bir satis vaadi s6zlesmesi yapilip yapilmadiginin arastirmasi gerekecektir. Hatta
genel sozlesme ile zamanasiminin 10 yil (BK m. 146) oldugu hatirlanacak olursa, bu
arastirmanin geriye dogru 10 yila yayilmas: hatta zamanagimimin durma ve kesilme-
si gibi haller goz 6niine almarak Tiirkiye'deki tiim noterlerin kurulusundan bu yana
islemlerinin incelenmesi gerekecektir. Bkz. OZMEN, Saba/ YOCE, Melek: “Tasinmaz
Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik Tanwyan Yargitay Kararlarina iliskin
Diisiinceler”, Prof. Dr. Hayri Domanic’e 80. Yas giinii Armagani, Istanbul 2001, C. II, s.
952- 998.
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nisbiligine dayali temel prensip bdyle bir ihlali hukuki mesnetten yoksun
kilar. Ama o¢rnek su sekilde olursa varilan bu sonug¢ degisebilir: Kisisel
antipatisi nedeniyle yillar 6nce kasabadan go¢ etmis bir kimsenin komsu
parseli tasinmaz satis vaadiyle aldigim1 goren kasaba yerlisi, s0zlesmenin
varligimi bildigi halde malikine daha fazla bedel vererek ve iistelik TBK m.
128 anlaminda o6nceki satistan dogan biitiin zararlar: tazmin edecegini
garanti ederek tasinmazin miilkiyetini edinecek olursa salt bu fiili TBK m.
49/ 1II anlaminda haksiz fiil olusturacak ve sonucgta zarar1 tazmin borcu
s6z konusu olacaktir.

Oysa olmas1 lazim gelen boyutu ile bir kimsenin bor¢landiric: islem
olan satis vaadi s6zlesmesi ile malikinden tasinmaz miilkiyetinin adina
tescilini isteme hakkini elde etmisken, tasinmaz maliki tarafindan daha
yiiksek satis bedeli 6neren baska bir kisiye daha satilmis ve tescil bu kisi-
nin adina yapilmigsa, magdur hicbir sekilde borc iliskisinden dogan nisbi
alacak hakkini s6z konusu tuciinciu kisiye ileri siirerek, malikle yapmis
oldugu satis sozlesmesi geregince tescilin kendi adina yapilmasini isteye-
meyecek, kural olarak yalnizca borg iliskisinin ihlali ile TBK m. 112 (BK
m.96) hitkmiince ugradigl parasal kaybmin tazminini talep edebilecek-
tir. Ama TBK m. 49/ II uyarinca uciinci kisinin, sirf stibjektif nedenlerle
magdur o tasinmaza kavusmasin diye kendi ihtiyac1 olmaksizin ahlaka
aykir: bir fiille tasinmazi edindigi durumlarda artik magdur tescile zorla-
ma davasi haksiz fiil faili olarak tictincii kisiye karsi yoneltebilecektir.
Bunun tizerine hakimin TBK m. 51 uyarinca aynen tazmine karar vermesi
ihtimalinde ise magdur tasinmaza kavusabilecektir. Iste boyle bir olasilik-
ta haksiz fiil magduru davac taleplerini HMK m. 111 hiitkmiince terditli
olarak ileri siirebilecek ve aynen tazmin yolundaki talebini TMK m. 716
hitkmiine dayandirarak tasimmazin adina tescilini talep edebilecektir.

ad.Kanundan Dogan Diger Borclara Dayali Tescile Zorlama Da-
valart

Son borg¢ kaynagi olarak “kanundan dogan diger bor¢lar” kapsamin-
da da davaci bir tasinmazin adina tescilini talep hakkina sahip olabilir.
Ornegin edinilmis mallara katilma rejiminde esin 6liimii durumunda sag
kalan es, TMK m. 240’a gore katilma alacagina karsilik aile konutu tize-
rinde miilkiyet taninmasi veya intifa hakki kurulmasimi isteyecekse, bu
talebini TMK m. 716 hiitkmiince ileri siirebilecektir3.

c. Davaya Konu Alacak Hakkina Bagl Karakteristik Ozellikler

Bu konuda temelde yatan ayni neticeli talebe viicut veren alacak hakki

33 TMK m. 240 hiitkmiince edinilmis mallara katilma alacagina mahsuben sag kalan ese
ayni neticeli taleple intifa veya oturma hakkinin ya da tasinmaz miilkiyetinin adina tesci-
lini talep hakki verilmis bulunmaktadir.
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oldugu icin, alacak hakkina 6zgii tiim 6zellikler bu davanin da kosullarim
olusturmaktadir.

aa. Talep Nisbi Niteliktedir

Alacak haklari onu mutlak haklardan ayiran temel karakteristik 6zelli-
gi ile nisbi niteliktedir. Buna gore alacak hakki yalmizca bor¢lusuna kars:
ileri suriilebilir. Bu konuda tasinmazlara iliskin olarak tescili isteme (zor-
lama) davasmin tciincii kisilere karsi acilabilmesi olasiligl, yukaridaki
haksiz fiilde aynen tazmin 6rneginde oldugu gibi ¢ok istisnai bir dava
disinda, serhe konu Kkisisel taleplerin varligina dayalidir. Bu konuda kisi-
sel haklarin serhi Tiirk Medeni Kanunu m. 1009’da diizenlendigi iizere,
maddede sayilanlarla smirli olmamakta ancak kanunda ac¢ik¢a ongoriil-
miis olma 6zelligine bagh olarak smirh sayida (numerus clausus; kapali
adet ilkesi) gerceklesebilmektedir34.

Ornek olarak tasinmaz satis vaadinden dogan tescili talep hakki bu
so6zlesmenin serhi halinde TMK m. 1009/ II hiikkmiiniin “Bunlar serh ve-
rilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine
karst ileri stirtilebilir” kural1 sonucu tasmnmaz miilkiyetini edinen ciizi
haleflere karsi da ileri siiriilebilmektedir. Bu takdirde normalde borg ilis-
kisinin nisbiligi geregi tasinmaz miilkiyetinin devir borclusu olmamasi
gereken ciiz’i halef, tasinmaz miilkiyetinin devrini hedefleyen sézlesmenin
serhinin sagladig1 esyaya bagh borg (realobligationen) niteligi sonucunda,
devraldig: tasinmaz miilkiyeti ile birlikte selefi 6nceki malikin tasinmazin
miilkiyetini devir borcunun da borclusu haline gelmektedir. Bu nedenle
de aleyhine acilacak dava tescili isteme (zorlama) davasi olmaktadir3s.

Tirk Medeni Kanunu'nun 521. maddesinin 1. fikra hitkmii uyarinca
“Mirasbirakan, éliime bagl tasarrufuyla énmirasc¢t atadigt kisiyi mira-
st artmirasciya devretmekle yiikiimlii kilabilir.” Bu sekilde s6z konusu
kural ile art mirasc¢i atama olanagl taninmistir. Bu hitkiim kapsaminda
belirli mal birakma vasiyeti (muayyen mal musalehi) konusu olarak bir
tasinmaza iliskin alacak hakki kazandirilan vasiyetname lehtar: i¢in bu
defa, onmirasg¢iya karsi one siiriilebilecek bir tescili talep hakki dogmak-
tadir. Bu hiikiimde tasarrufun gecis an1 6nmirasc¢inin 6liimiine baglanmis
oldugu icin, bu andan itibaren tescili talep hakki da dogmaktadir. Iste
bu konuda art miras¢cinin hakkinin giivenceye kavusturulmasi yolunda
TMK m. 523/ II hiikkmiince “Mirasbiurakan actkca bagisik tutmadikga,
mirasin énmirascya teslimi onun giivence gostermesine bagldir. Ta-

34 SIRMEN, s. 229 vd.; OGUZMAN/ SELICl/ OKTAY-OZDEMIR, s. 216.
35 Bu konuda detayl bilgi icin bkz. EREL, Safak: Esyaya Bagli Borg¢lar, Ankara, 1982, s.
205 vd.



Tapu Iptal... * Prof. Dr. E. S. 0ZMEN / Ars. Gor. G. S. AYDIN 199

sinmazlarda bu giivence, yeterli goriildiigii takdirde mirast gecirme yti-
kiimliiliigiiniin tapu kiitiigiine serh verilmesiyle de saglanabilir.” kurali
getirilmistir. Verilen serh kural olarak énmiras¢inin tasarrufta bulunma-
sin1 engellemeyip, yalnizca artmiras¢inin hak sahibi oldugu anda hakki-
na kavusmasim saglamak amachdir®. Yani tipki tasinmaz satis vaadinde
belirttigimiz esyaya bagh borg¢ etkisi gibi burada da ticuinci kisi, art mi-
ras¢inin acgacag tescile zorlama davasmna muhatap olmaktadir. Oysa bu
sekilde verilmis bir serh olmasaydi, 6nmiras¢inin tasinmaz iizerindeki ta-
sarruflarma karsi art (namzet) miras¢inin yalnizca TMK m. 5 hitkmiinde
yapilan yollama geregince TBK m. 112 hiikmiine dayali olumlu zararinin
tazminini konu alan bir nisbi hakki olacak idi.

bb. Talep Zamanasunna Tabidir

Kural olarak her alacak hakkinin zamanasimina tabi olma ilkesi TMK
m. 716 hitkmiince acilacak tescile zorlama davalarinda da kendini gos-
terecektir. Ornegin tasinmaz satis vaadinden dogan alacak hakki sonucu
acilacak davanin tasinmazin miilkiyetini devir borcunun muaccel olma-
sindan on yil sonra acilmasi durumunda, davali zamanasimi definde bu-
lunma hakkina sahip olacaktir. Sebepsiz zenginlesme kaynakl olarak ay-
nen tazmine dayali acilacak tescili isteme davasi ise TBK m. 82 hitkmiince
iki yillik ve on yillik zamanasimina tabi olacaktir. Ayni sekilde haksiz
fiillerdeki istisnail aynen tazmine dayali acilacak tescili isteme davasi da
TBK m. 72 hitkmiince iki yillik ve on yillik zamanasimina tabi olacaktir.

cc. Alacak Hakkt Devredilebilir

Tescile zorlama davasinin temelinde yatan alacak hakkinin davaci tara-
findan 6ne siiriilmesi yikiimliiliigii s6z konusu degildir. Alacak hakkinin
devri kanunen yasak edilmis veya isin niteligi engel olmadikca olanakhdir
(TBK m. 183/1)%". Dolayisiyla TMK m. 716’ya dayal1 tescile zorlama davasi
davacisi gerek dava acilmadan once gerekse dava acildiktan sonra Hukuk
Muhakemeleri Kanunu'nun yeni hiitkmii olan m. 125’e dayanarak dava ko-
nusu tasinmaza yonelik ayni neticeli talebinin konusu olan alacak hakkini
devredebilir. Ornegin tasinmaz satis vaatleri uyarinca konusu tasinmaza
iliskin miilkiyeti devir alacagi®® hicbir engel olmaksizin devredilebilecektir.

36 Ayni gériiste HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 560; HATEMI, Hiiseyin: Miras Hukuku,
Istanbul, 2004, § 9, N. 11; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 197.

37 Tiurk Borclar Kanunu'nun 183. maddesinin I. fikrasi ile getirilen kural su sekildedir:
“Kanun, sézlesme veya isin niteligi engel olmadikca alacakli, borclunun rizasuu ara-
maksizin alacaguu ticiinct bir kisiye devredebilir.”

38 “... Satis vaadi s6zlesmeleri BK.nun 22. maddesi hitkmii kapsaminda olarak sahsi hak
doguran akitlerdendir. Boyle bir s6zlesme ile alacakli durumuna gelen kimsenin hakkim
tictincii bir kisiye devir ve temlik edip edemeyecegi s6z konusudur. S6zii edilen kanunun
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Bu konuda her ne kadar tasinmaz satis vaatlerinin TBK m. 12 uyarinca
bir gecerlilik sekli olarak noterde re’sen diizenleme seklinde yapilmasi
zorunlulugu bulunsa da, TBK m. 183 hiitkmiiniin geregi olarak alacagin
devri sozlesmesinin adi yazili sekilde yapilabilecegi tartismasizdir.

Gelgelelim uygulamada devrin temelinde yatan alacak hakkinin resmi
sekle bagli olmasi nedeniyle devrin de resmi sekilde yapilmasi gerektigini
one stiren hatali goériisler oldugu gibi, ayrica boyle bir devrin olanakl ol-
madigini soyleyen ve bu ikinci olasilikta devrin yapilamamasinin sebebini
vergi kacake¢iligina baglayan yanlis uygulayici goriislerine de rastlanmak-
tadir. Bununla beraber alacagin devri yoluyla alacagi devreden kisinin
kendi adina tapu kaydini gecirmeden dogrudan temlik alanin adina tescil
isleminin gerceklestirildigi durumlarda devletin tapu harglar1 bakimin-
dan kayba ugradigini 6ne siiren bu uygulayici goriislerin hukuki bir dege-
ri olmadigim bilmekteyiz. S6z konusu goriislerin hukukcu olmayan mali
miusavirler tarafindan ileri stiriilldigiinde aklimiza hemen “elinde cekig
olan her seyi civi olaralk goriir” deyisinin geldigini sdylemeden gecemeye-
cegiz. Kaldi ki boyle bir devir olanaginin bir alt paragrafta inceleyecegimiz
davanin acilmasindan sonra dava konusunun devrinin temelini olustur-
dugunu da belirtelim.

Ancak alim ve geri alim haklarimin devri acisindan Tiirk Borglar Kanu-
nu 6nceden mevcut olmayan bir hitkme viicut vererek bu haklarin devrini
(temlikini) emredici sekilde yasal gecerlilik sekline bagh kilmistir (TBK
m. 239/ II). Hikum su sekildedir: “Bu haklarin devredilebilecegi sozles-
meyle kararlastirdmissa, devir islemi hakkwn kurulmast icin éngoriilen
sekilde yapumadik¢a gecerli olmaz.” Goruldiigii tizere sozlesmesel 6na-
Iim hakki konusunda islemin niteligi geregi TBK m. 183/ I hitkmiindeki
kural degismedigi halde®, alim ve geri alim haklarimin kurulmasinda ge-
tirilen noter senedine baglanmis gecerlilik sekli, devri i¢in de aranacak
ve devir noterde yapilmis olmak kaydiyla gecerlilik kazanacaktir. Ancak

162. maddesi hitkmiine gore kanun veya akid ile veya isin mahiyeti icab1 olarak mene-
dilmis olmadik¢a borclunun rizasimi aramaksizin alacakli, alacagmi ticiincii bir sahsa
temlik edebilir. Satis vaadi sézlesmesinden dogan hakkin ii¢iincii bir kisiye temlik edi-
lemeyecegine dair bir kanun hitkmii bulunmadig gibi bu akit ile de ¢énlenmis degildir.
Bu durumda alacag) temelliik eden kimse, temlik edenin yerine gecerek onun haklarim
kullanabilir...”, Yarg. 14. HD. 30.02.1975, E. 1974/ 5833, K. 1975/ 671, www.kazan-
ci.com, erisim tarihi: 21.07.2014.

39 Sozlesmesel 6nalim hakki mehaz Isvigre Borclar Kanunu'nun ¢ok mantikli bir hitkmii
(OR. Art. 216) ile kira s6zlesmelerine kiraci lehine énalim (sufa hakki) tammmak amaciy-
la adi yazili sekle baglanmistir. Bu gerekge ile yeni TBK m. 237/ son fikras: hitkmii de
“Onalim sézlesmesinin gecerliligi, yazil sekilde yapilmis olmasina baghdir” seklinde
aynen korunmustur. Ancak uygulamada getirilen bu sekil kolayligina ragmen kiracilar
lehine dahi s6zlesmesel 6nalim hakkinin pek uygulanmadigini gérmekteyiz.
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bu noktada alim ve geri alim haklarimin devrine izin veren sézlesme ile
devir hakkinin kullanildigi sozlesme asla birbiriyle karistirlmamalidir.
Soyle ki; TBK m. 239/ I hitkmii uyarinca alim ve geri alim haklarinin buna
iliskin noter senedinde devrine izin verilmis olmadikca, -yani devredilebi-
lecegi hitkiim altina alinmis olmadikca- devredilmeleri zaten miimkiin de-
gildir. Iste devir konusunda béyle bir iznin verildigi durumdadir ki ancak,
alacagin devrine yonelik tasarruf islemi de aym sekilde noter senedine
baglanarak gerceklestirilebilecektir.

Bu sekilde tescili isteme talepli tasinmaz davalarinin temelinde yatan
alacak hakkinin dava ac¢ilmadan 6nce devredilebilmesinin esaslarini be-
lirtmis bulunmaktayiz. Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile birlikte gelen
bir yenilik olarak dava konusunun (miiddeabihin) devrine olanak tanin-
mi1s bulunmasi karsisinda artik tescile zorlama davasimin acilmasindan
sonra da, yani goriillmekte olan (derdest) dava sirasinda da dava konusu
tasinmaza iliskin talebin de devredilmesi miimkiin hale gelmistir. Ancak
hemen belirtmeliyiz ki, bu konuda devir mahkeme kararmin kesinles-
mesi anina kadar (TMK m. 705/ II) miimkiin olabilecektir. Ciinkii bu an-
dan itibaren kesinlesmis ilam, davacisina tasinmaz milkiyetini tescilsiz
kazandirmaktadir ve artik biliyoruz ki miilkiyet hakkinin tasinmazlarda
devredilmesi yolu bellidir. Buna gére HMK m. 125/ II hitkmiiniin “Dava-
nun acldmasindan sonra, dava konusu davact tarafindan devredilecek
olursa, devralmis olan kisi, goriilmekte olan davada davact yerine ge-
cer ve dava kaldigt yerden itibaren devam eder.” seklindeki ifadesiy-
le, bu yasa degisikligi 6ncesi Hukuk Ustilii Muhakemeleri Kanunu'nda
bulunmayan bir olanaga yer verilmis, davanin acilmasindan sonra dava
konusunu davaci tarafin devretmesine imkan taninmistir. Boylelikle artik
TMK m. 716 hikmiince acilmis tescile zorlama davalar: goriilmekte iken
davaci, dava konusu tasimmmazi veya tasinmaz iizerinde kavusacag: smirh
ayni hakkim devredebilecektir.

Ote yandan TBK m. 183/ I hiikmiince devrin hukuken yasaklanmis
veya isin niteliginin engel oldugu durumlarda tasinmaza yonelik ayni ne-
ticeli talep hakkinda HMK m. 125/ II' nin uygulanmasi yoluna gidilemez.
Dolayisiyla bu ihtimalde dava acilip siirmekte iken davacit dava konusu-
nu devredemez. Ornek vermek gerekirse yukarida da andigimiz TBK m.
239/ 1 hiitkmii uyarinca “Aksine anlasma olmadikca, sé6zlesmeden dogan
onalim, alim ve geri alim haklart devredilemez, ancak miras yoluyla
gecer.” Buna gore tasinmazlara yonelik alim, énalim ve geri alim haklari-
nin, bu haklara viicut veren borclandirici islem olan s6zlesmede, sitbjektif
esasl unsur olarak s6z konusu hakkin devredilebilecegi yolunda bir hii-
kiim yer almiyorsa, m. 239/ yedek hukuk kuralinda s6z konusu haklarin
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devrine izin verilmedigi icin, bu ihtimalde tescili talep hakki gerek dava
acilmadan once gerekse TMK m. 716’ ya dayal1 olarak tescile zorlama da-
vas1 acildiktan sonra HMK m. 125/ II uyarinca devredilemez.

Isin niteliginin engel olmasina 6érnek vermek gerekirse; TMK m. 240
hiitkmiine gore edinilmis mallara katilma rejiminde 6liim halinde sag ka-
lan es, katilma alacagina mahsup edilmek, yetmez ise bedel eklenmek
suretiyle birlikte yasadiklar1 konut iizerinde kendisine miilkiyet hakki
tanimnmasim isteyebilir. Ancak hiikmiin ratio legisi uyarinca sag kalan
ese tanman bu hak, esin eski yasantisin1 devam ettirebilmesi amacina
dayalidir. Dolayisiyla bu halde acilacak olan tescile zorlama davasma
konu tasmmmazin kendi adina tescilini talep hakkinin devri TBK m. 183/
I hitkmiince isin niteligine aykirihik sebebiyle miimkiin degildir. Ciinkii
bu durum davacimin dava konusu olan aile konutu niteligindeki tasmma-
z1, artik yasamini surdirebilecegi bir konut olarak istemediginin apacik
gostergesi ve sonucta dava agilma sebebinin bulunmadiginin davaci tara-
findan ikrar edilmesi anlamina gelecektir. Bu durumda ise HMK m. 125/
II hitkmiit Medeni Hukukun sonuclarma tabi olacak ve (6len esin) miras-
cilarinin itiraz1 sonucu dava esastan reddedilecektir.

Diger boyutu ile davalinin dava konusunu (miiddeabih) devri ise aym
maddenin birinci fikrasinda hitkme baglanmistir. Dolayisiyla tescile zor-
lama davasi siirerken davaya bakmakta olan hakimin TMK m. 1010/ b.1
uyarinca serh vermemesi ve davali tarafindan dava konusu tasinmazin
milkiyetinin tciinci kisilere devredilmesi halinde sorunun ¢oézimiiniin
ne olacagmmin da ele alinmasi gerekir. Bu durumda borg¢ iliskisinin nis-
biligi uyarinca HMK m. 125 hitkmiiniin geregi olarak davaci bu kigiye
davasimi yoneltemeyecektir. Bununla beraber yasanin ifadesi bu durumda
davaciin “isterse devreden tarafla olan davasindan vazgecerek, dava
konusunu devralmis olan kisiye karst davaya devam eder” (HMK m.
125/1, a) seklindedir ve bu ifade yaniltici olabilir. Soyle ki; HMK m. 125’in
varligl, Ozel Hukukun hiikiim ve sonug bagladigi olgular1 ve bu olgula-
ra bagh hak kazanimlarimm ortadan kaldiramaz. Bu gerekce ile 6érnegin
bir tasinmaz hakkinda acilmis tescile zorlama davasinda hakimin takdir
hakki ile hentiz TMK m. 1010 b. 1 hitkmiince cekismeli hakkin korunma-
s1 yolunda serh vermedigi siirecte, davali malik sifat1 ile tasarruf yetkisine
sahip olmaktadir. Iste davali s6z konusu siiregte sahip oldugu bu tasarruf
yetkisi uyarinca ticiincii kisiye tasinmaz iizerinde miilkiyet veya ayni hak
kazandiracak olursa HMK m. 125 hiitkmiiniin uygulanmasindan s6z edi-
lemez. Cunkil borg iliskisinin nisbiligi geregi ticiincii kisi borg iliskisine
taraf degildir ve bu iliskiyi ihlal edemez. Dolayisiyla uyusmazlik bakimin-
dan da gerek davalinin taraf olarak ihlal ettigi s6zlesmeden dogan alacak
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hakki gerekse bu alacak hakkini konu alan TMK m. 716 hiikmiine dayali
tescile zorlama davasi tligiincii kisiye yoneltilemeyecektir®. Buna karsilik
serh verilmesi halinde, artik esyaya bagh borc etkisi ile (realobligationen)
bu defa davalinin borcun yiikiimliisii olmas1 sonucu onun halefi, yeni edi-
nendir. Bu halde ise HMK 125/ I'nin uygulanmasi sonucu daval sifat1 (pa-
sif husumet) artik esyaya bagh borg¢ yiikiimliisii yeni edinen haleftedir*!.

dd. Goriilmekte Olan Davada Davacinin Menfaatinin Korunma-
sina Dayali Ozellik

Ayni neticeli talebi konu alan bir davada, dava goriilmekte iken da-
valinin sahip oldugu tasarruf yetkisi ile tasinmazi ti¢iincii kisilere devri
veya lizerinde herhangi bir ayni hak ya da kisitlama olusturmasina bagh
olarak davacinin gorecegi zarar1 hukuken himaye gérmiistiir. Bu noktada
HUMK m. 101 hiikmiince alisik oldugumuz deyimle ihtiyati tedbir kara-
r1 verilmesi, HMK m. 389/ I'de “Mevcut durumda meydana gelebilecek
bir degisme nedeniyle hakkin elde edilmesinin énemli 6lciide zorlasa-
cagindan ya da tamamen imkansiz hale geleceginden veya gecikme
sebebiyle bir sakincarun yahut ciddi bir zararin dogacagwndan endise
edilmesi hallerinde, uyusmazlik konusu hakkinda ihtiyati tedbir karart
verilebilir.” seklinde aynen korunmustur.

Bu sekilde verilen ihtiyati tedbir kararlarimin 6zelligi uygulamada kul-
lanilagelen deyimle tapu kiitiigiinii kilitlemeleridir. Yani hakimin ihtiyati
tedbir kararmin konusunun yasaklayic icerikle belirlenmesi sonrasinda
tapuda idari islemle geregi yapilarak serhin verilmesinden sonra tasinmaz
yonelik kamudan gelen talepler disinda tiitm 6zel hukuk islemlerine engel
olunmaktaydi. Elestirecegimiz bu tutum sonucunda mahkeme kararimin
tapu kutugiine serh edilmesi ile daval hicbir sekilde tasmmmaz tizerinde-
ki tasarruf yetkisini kullanamamaktadir. Oysa TMK m. 1010 hitkmiinde
sayillan tasarruf yetkisi kisitlamalarindan birinci bentte cekismeli hak-
larin korunmasina iliskin mahkeme kararlarmin serh verilebilecegi dii-
zenlenmistir. Bu konuda serhin hiikiim ve sonuclarimmi diizenleyen son
fikrasmin “tasarruf yetkisi ksitlamalart, serh verilmelkle tasinmaz tize-
rinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karst ileri stirtilebilir.”
ifadesi ile getirilen bu kural, ihtiyati tedbir kararlarindan tamamen farkl
bir sonucla tasarruf yetkisini kisitlamamaktadir. Aksine serh buna gecit
vermektedir. Zira tapu sicili alenidir. Serh verildikten sonra s6z konusu

40 Yukarida ilgili bashkta bu edinimin haksiz fiil olugturan ahlaka aykir1 bir fiile dayanma-
s1 halinde tasidig1 6zelligi istisna olarak belirtilmistir.

41 Uygulamada bu hiikiim geregi serh verilmeyip HMK m. 389 hiitkmiince tapu kiitiigiinii
kilitleyen ihtiyati tedbir kararlar: verilmekte olup bu takdirde zaten tasarruf yetkisi kisit-
lanmis olmakla maddenin uygulanmasim gerektiren olasilik s6z konusu olmamaktadir.



204 ISTANBUL BAROSU DERGISI -« Cilt: 88 * Sayu: 6 * Yil: 2014

tasmmmaz tizerinde miilkiyet veya bir smirli ayni hak kazanan kimsenin
bu kazanim tapu sicilinin aciklig prensibi karsisinda TMK m. 1023 uya-
rinca korunmayacaktir. Cinkit TMK m. 1020 hitkmiince tictincii kisinin
serhi bildigi kabul edilecek ve iyiniyetinden s6z edilemeyecektir.

Gercekten de tescile zorlama davasinda mahkemelerin vermesi gere-
ken karar ihtiyati tedbir karar1 degil, TMK m. 1010 hitkmiince ¢ekismeli
haklarm korunmasi serhi ara karari olmalhdir. Uygulamada yeni yeni ih-
tiyati tedbir aliskanligindan kurtulunarak bu yolda hiikiimler verilmeye
baslandigim1 gorityoruz. Ancak bu konuda secilen terminolojiyle tapuya
“davalidir serhi” konulmaktadir. Bu arastirmanin yazilis amacini olustu-
ran karisikliga meydan vermeme diisiincesi sonucu, serh konulmas: ge-
rekirken ihtiyati tedbir kararmin verildigi dava bir tescile zorlama davasi
degil de, yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi da olabilecektir. Asagida ince-
leyecegimiz yolsuz tescilin diizeltilmesi davasinda da TMK m. 1011/ 1 b.
1’e dayali serh imkani1 bulunmakta ve hatta bu serh de “davalidur serhi”
ifadesi ile tapu yazimina konu edilmektedir. Boyle bir ifadenin arastirma
konumuzun temel yazilis sebebini olusturan iki farkli davanin birbirinden
aywrt edilmesini engelleyecek olmasindan otiirii kabul gormesi diisiiniile-
mez. Olmasi gereken farklh hiikiimlere tabi olan ve hukuki sebebi tama-
men ayr1 bu iki davanin gserhinin de kendine 6zgii ifadelerle serh yazimina
konu edilmesidir. Bu konudaki hassasiyetimiz TMK m. 1020 hitkmiince
tapu sicilinin a¢iklig: ilkesince ilgisini inanilir kilan herkesin tapu kaydini
incelediginde tasinmaza iliskin acilan davanin niteligini ve sonuclarini an-
layabilmesinin saglanmasina yoneliktir. Oysa TMK m. 716 hiikmiine tabi
tescile zorlama davalarinda hakimin takdir hakk: dolayisiyla verilen ara
karar ile tapuya yazilacak serh miuzekkeresinde “cekismeli hakkwn ko-
runmast serhi (TMK m. 1010/ b. 1)” yazildiginda hem serhin niteligi hem
serhe konu davanin tiirii ve de kanunun ilgili maddesinin tapu sicilinin
acikligr ilkesince de bilinmesi tam anlamiyla saglanmis olacaktir.

2. YOLSUZ TESCILIN DUZELTILMESI (TAPU SICILININ TASHIHI)
DAVASI (TMK m. 1025)

a. Dava Sebebi

Temelini TMK m. 1025 hitkmiinde bulan bu davada, ayni neticeli ta-
lebini mahkeme karsisinda 6ne siiren davaci, dava konusu tasmnmazda
ayni hak sahibidir. Yukaridaki baghkta inceledigimiz tescile zorlama da-
vasinda oldugu gibi davacinin dava konusu tasimmmaza iliskin bir alacak
hakki s6z konusu degildir. Malvarligi teorisi uyarinca aciklayacak olur-
sak, davacinin malvarhigimn aktifinden dava konusu tasimaza iliskin
ayni hak cikmis degildir. Bu tiir davalarda davaci tasinmazin hala maliki
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durumundadir ve TMK m. 992'ye dayali ayni hak karinesinden yararla-
namiyor olmasmin yarattigi sakinca giderilmelidir*?. Smirli ayni haklar
icin uyarlamak gerekirse, bu defa tescilde davali davaya konu tasinmazda
simirlt ayni hak sahibi goziitkmektedir. Tescil devam ettigi siirece de, da-
vacinin pasifinde s6z konusu smirh ayni haktan dogan bir katlanma ve
kacinma yiikiimliliigii bulunmaya devam edecektir. Boylece yolsuz tesci-
lin dizeltilmesi davasina ni¢in ihtiya¢ duyuldugu sorusunu da bir bakima
cevaplandirmis olmaktayiz. Tiirk Medeni Kanunu m. 992 hiitkmiiniin 1.
fikrasmin “Tapuya kayitlh tasinmazlarda, hak karinesinden ve zilyet-
likten dogan dava acma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse
yararlanir.” ifadesi geregi, davali adina yapilan tescil sonucunda, miilki-
yet veya smirh ayni haklarda karinenin davaci lehine islemesinin neden
olacag1 sakincalar ortadadir. Bir diger sakinca TMK m. 1023 hiikmiince
tapu siciline giiven ilkesine dayali iyiniyetle ayni hak iktisap edilmesi nok-
tasinda ortaya cikmaktadir. Bu halde artik davacimin aktifinde yer alan
tasinmaz onun miilkiyetinden cikarak iyiniyetli iciincii kisinin malvarli-
gina dahil olmakta ya da yolsuz tescile konu taginmaz tizerinde iyiniyetli
uctncii kisi lehine gerceklesen smirh ayni hak tesisi sonucunda davaci
malikin pasifine s6z konusu smirli ayni hakka katlanma ve ihlalden ka-
cinma borcu yuklenmektedir. Asagida dava sebeplerinin tiirlendirilmesi
baslhg: altinda inceleyecegimiz 6rneklere bagh olarak, davaci miilkiyet ve
smirll ayni hak karinesini lehine isletemeyecek olursa, belirttigimiz bu
sakincalar hep giindemde kalacaktir.

Iste acikladigimiz bu nedenlerledir ki kanunkoyucu TMK m. 1025
hitkmiinde yolsuz tescilin diizeltilmesi (tapu sicilinin tashihi) davasina
viicut vermistir. Hikmiin birinci fikrasi su sekildedir: “Bir ayni hak yol-
suz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus
ya da degistirilmis ise, bu yiizden ayni haklkt zedelenen kimse tapu
sicilinin diizeltilmesini dava edebilir.”

Dikkat edilecek olursa TMK m. 716 uyarinca acilan tescile zorlama
davasinda siije, “miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda ki-
sisel hakka sahip olan kimse” iken; TMK m. 1025 uyarinca acilan yolsuz
tescilin diizeltilmesi davasindaki siije “bu yiizden ayni haklkt zedelenen
kimse”dir. Bu fark iki diizenleme arasindaki bariz ayirimi sekillendir-
mektedir.

Buna gore yolsuz tescilin diizeltilmesi davasinda miilkiyet veya simirh
ayni haklar1 zedelenen kimseler, yolsuz tescil sebebiyle yoksun kaldiklar:
miilkiyet karinesine tekrar adlarina yapilacak tescil sonucunda kavusma-

42 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 308; SIRMEN, s. 249 vd.
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ya calismaktadirlar. Belirtelim ki ad1 her ne kadar yolsuz tescilin diizeltil-
mesi davasi olsa da bu davada, yolsuz tescilin terkini yani yeni bir tescile
viicut verilmeyecek hallerde giindeme gelebilir. Tirk Medeni Kanunu'nun
1026. maddesinin I. fikrasinda “Bir ayni halkkin sona ermesiyle tescil
her tirlii hukuki degerini kaybettigi takdirde, ytiklii tasinmaz maliki
terkini isteyebilir.” seklinde getirilen kural ile yolsuz tescilin diizeltilmesi
davasidaki diizeltme talebi, davact adina yeniden tescil istemi veya dava-
c1 lehine terkin olasiliklarini kapsamaktadir.

Yolsuz tescilin diizeltilmesi davalarinda, davanin bu isimle adlandi-
rilmasina ragmen temelde yatan hakkin —yani hukuki sebebin- nitelendi-
rilmesi tescile zorlama davasinda oldugu gibi biiyiik 6nem tasimaktadir.
Dolayisiyla tescilin diizeltilmesi islevi goren bu davada ayni neticeli tale-
bin konusu hakkin ne oldugu sorusunu cevaplandirmak gerekir. Bu du-
rumda ise karsimiza TMK m. 683/ II ¢cikacaktir. Buna gore “Malik malin
halksiz olaralk elinde bulunduran kimseye karst istihkak davast acabi-
lecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin énlenmesini de dava edebilir.”
Boylece anilan iki farkl talebin yolsuz tescilin diizeltilmesi davasimnin hu-
kuki temelini olusturdugunu gozlemlemekteyiz. Buna gore yolsuz tescilin
diizeltilmesi davasim acan davaci asagida ¢rneklerini vererek tiirlendire-
cegimiz farkl olasiliklara dayal olarak ya istihkalk ya da haksiz el atma-
nun onlenmesi talebi ile tescilin diizeltilmesini dava edebilecektir. Davaci
davaliya milkiyet iddiasi ile acacag) davada istihkak; buna karsilik miil-
kiyet hakki elinde bulunmakla beraber aleyhine olusan miilkiyet disinda
herhangi bir ayni hakkin tescili sonucunda bu hakkini gecerli sebebe da-
yanmadan smirlandiran bir yikiimliliik altina girdigi durumda (gecerli
bir sebebi bulunmayan tescile konu smirli ayni haklar veya serhe konu
kisisel haklar) haksiz el atmanin 6nlenmesi talebine dayal olarak tescilin
dizeltilmesini dava edecektir.

b. Dava Sebeplerinin Ozel Hukuka Gére Tiirlendirilmesi

aa. Istihkak Talebine Dayali Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Dava-
lart

Yukarida verdigimiz bilgiler dogrultusunda ayirim kendini belli etmis-
tir. Buna gore istihkak talepli yolsuz tescilin diizeltilmesi davalarinda da-
vaci, gecerli bir kazandirma sebebi olmaksizin davalinin adina ve kendi
aleyhine olusan miilkiyet karinesinin diizeltilmesini istemektedir. Buna
gore temelinde gecerli bir borclandirici islem olmadan bir tasinmaz iize-
rindeki miilkiyet hakkinin devrini hedefleyen tasarruf islemi olarak tescil
gerceklestirilmisse, miilkiyetin gecisinde illilik prensibi uyarmca daval
milkiyet hakkini kazanamamistir ve fakat tescille miilkiyet karinesinin
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karine sahibinin lehine isledigi durumlara karst1 TMK m. 1025’ e dayah
yolsuz tescilin diizeltilmesi davasiin ac¢ilmasi gerekir. Bu konuda illilik
prensibi geregi temelde gecerli olarak yer almasi gereken kazandirici is-
lem, iki tarafli hukuki islem (s6zlesme) veya cok tarafli hukuki islem (ka-
rar) olabilecegi gibi, tek tarafli bir hukuki islem de olabilir.

Ik olarak en ¢ok uygulamasina rastladigimiz borclandirici islem nite-
ligindeki sbzlesmelerin gecersiz olmasina dayali olarak, kendisine bagh
tasarruf islemi gecerli olsa bile, illilik prensibi uyarinca tescilin yolsuz
oldugu orneklere siklikla rastlanmaktadir. Bu konuda borg¢landiricr isle-
min taraflarinin ehliyete iliskin noksanliklar1 s6zlesmenin tiim unsurlari
gecerli olsa bile, sozlesmeyi kesin hiikiimsiiz kilarak yolsuz tescile viicut
verebilir. Ote yandan tiitm kurucu unsurlar1 gecerli olsa bile sekil konu-
sundaki hukuka aykiriliklar (TBK m. 12 hitkmii sonucu oldugu gibi) da
tescilin yolsuzluguna neden olabilir. Yine bu tiir ehliyet ve sekil noksanlik-
lar1 olmasa da, her bir sozlesmenin kendine 6zgii sakatliklar: yaninda Me-
deni ve Borglar 6gretisinin tiim s6zlesmeler icin gegerli olan hiikiimlerine
aykirilik halinde de yolsuz tesciller olusabilir. Ornek olarak akil hastasi
veya ayirt etme giiciine sahip smirh ehliyetsizin velisinin iznini almadan
yaptig1 tasinmaz satis s6zlesmeleri yaninda, gecersiz miras sozlesmesinin
ifas1 sonucu yapilan tasinmaz miilkiyeti devirlerinde agilacak olan yolsuz
tescilin diizeltilmesi davasinda durum béyledir.

Buna karsilik karar érnegi vermek gerekirse yap1 kooperatiflerinde ge-
nel kurulun aldig: ferdilesme karar1 Kooperatifler Kanunu m. 53 hitkmiin-
ce iptal edilirse bu karar uyarinca kooperatif tiizel kisiliginin tasinmazina
yonelik yapilan yolsuz tescilin diizeltilmesi gerekecektir. Yine Kat Miilkiyeti
Kanunu m. 45 hitkmiince kat malikleri birliginin oybirligi ile verdigi kara-
rin bulunmamasina veya oybirligini olusturan iradelerde sakatlik olmasi-
na ragmen kat miilkiyeti birliginin tagsinmazini konu alan tesciller ortaya
c¢ikmissa, bu yolsuz tescillerin de diizeltilmesi gerekecektir.

Tek tarafli hukuki islemlerin sakatlig1 da yolsuz tescile viicut verebilir.
Ornegin akil hastas: tarafindan gecersiz olarak yapilan tek tarafli tasarruf
islemi niteliginde olan ve temelinde ayni haktan feragat islemi barindiran
terk sonrasi*® sahipsiz oldugu iddia edilen tasinmazda isgal fiili ile kuru-
lan tescil (TMK m. 717) yolsuz olacaktir. Bu 6rnegimizde de akil hastasi-
nin vasisi TMK m. 1025 hiitkmiince yolsuz tescilin diizeltilmesi davasini
acmakla yukiimli olacaktir.

Tekrar etmek gerekirse bu davalarda davaci, davali adina olusan tescil-
le miilkiyet hakkim1 kaybetmis degildir. Ancak TMK m. 992/ I hitkmiiniin

43 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s. 464.
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“Tapuya kayitlh tasinmazlarda, hak karinesinden ve zilyetlikten dogan
dava acma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse yararlanr.”
seklindeki ifadesi ile davali lehine olusan miilkiyet karinesi sonucunda,
davaci miilkiyet hakkindan dogan yetkileri (TMK m. 683/ I) kullanama-
maktadir. Bu durumda davali TMK m. 683/ II uyarinca davacinin malini
haksiz olarak elinde bulunduran kimse konumuna gelmektedir. Bu so-
nuca baglaninca da davaliya kars:1 6ne suriilecek olan talep artik belirmis
olmakta ve istihkak davasma viicut vermektedir. Zira TMK m. 683/ II
hiitkmiine gore “Malik, maliu haksiz olarak elinde bulunduran kimseye
karst istihkkak davast acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin 6n-
lenmesini de dava edebilir.”

bb. Haksiz Elatmanin Onlenmesi Talebine Dayali Yolsuz Tesci-
lin Diizeltilmesi Davalart

Bu taleple acilan davalarda davali, davacinin miilkiyet hakkini yolsuz
tescile konu olarak edinmis degildir. Istihkak davasinda davacinin mut-
laka malik olmasi zorunluluguna karsilik bu bashk altinda davay: smirh
ayni hak sahibi de agabilecektir. Zira yolsuz tescilin diizeltilmesi taleple-
rinin mutlaka miilkiyet hakkina dayanmasi zorunlulugu bulunmamakta-
dir. Davaci malik olabilecegi gibi, tasinmazda mevcut bir sinirli ayni hak
sahibi olarak hakkinin yolsuz tescille magdur olmasi halinde de bu davay1
aciyor olabilir.

Farkim ortaya koymak iizere drneklendirecek olursak; tasinmaz ma-
likinin sahte vekaleti ile bir tasinmazda irtifak hakki kurulacak olursa,
tasinmaz maliki tapu kiitiigiinde miilkiyet siittununda malik olarak adina
mevcut tescili koruyor olacaktir. Ancak boyle bir durumda irtifak hakki-
n1 konu alan yolsuz tescilinin sahibi lehine ayni hak karinesi olusur ve
miilkiyet hakki haksiz elatma fiiline konu olur. Bu durumun tehlikeleri
ise ortadadir. Ilk olarak Tiirk Medeni Kanununun 973. maddesinin 2.
fikras1 hiikmiiniin sagladig zilyetlikle, iyiniyetle, davasiz, araliksiz on yil
boyunca yolsuz tescile dayal fiili hakimiyet olagan kazandirici zamanasi-
mu ile irtifak hakkinin kazanilmasina yol agabilir. Bu tehlikenin yani sira,
malik TMK m. 1023 hiikmiine dayali olarak devredilebilir nitelikteki bir
irtifak hakkini, iyiniyetli tictincii kisiye devrederse, artik bu durum haksiz
elatma niteliginden cikacak, tictinci kisi irtifak hakkini gecerli bir sekilde
kazanacak ve malik bu irtifak hakkina katlanmakla yikimli olacaktir.
Iste bu tehlikelerle kars: karsiya kalmak istemeyen malik, acacag bir yol-
suz tescilin diizeltilmesi davasi ile temelinde yatan haksiz elatmaya dayali
olarak s0z konusu irtifak hakkinin tescilinin terkinini isteyebilecektir.

Bu baslik altinda davanin malik disinda kisilerce acilmasina ornek
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olarak davaci tasinmazin maliki degil de tasinmazda mevcut gecerli bir
sinirli ayni hakkin sahibi de olabilecektir. Ornegin tasinmazda mevcut in-
tifa hakki var iken malikin sahte vekaletnamesi ile tasinmazda tist hakki
kurulacak olursa, bu takdirde yasi cok gecmis olan malik intifa hakkinin
varligl nedeni ile bu davanin masraflarina katilmak istemedigi seklindeki
siibjektif diisiincesi ile bu davay1 acmiyor veya acamayacak durumda ise
(6rnegin vasi tayinin gerekmesi durumunda), intifa hakk: sahibi kendi
ayni hakki ile catisan iist hakkina iliskin tescilin yolsuzlugunu, bu defa
TMK m. 983 hiitkmil geregince zilyetlige saldir1 sebebine dayali olarak
dava edebilecektir.

Bu baslik altinda yolsuz tescil edilen ayni haklar yaninda yolsuz terkin
edilen ayni haklarin hukuki kaderinin ne olacagim da irdelemek gerekir.
Buna gore TMK m. 1026 ayni haklarin sona ermesi bashig altinda, birinci
fikrasinda “Bir ayni hakkin sona ermesiyle tescil her tiirlii hukuki dege-
rini kaybettigi takdirde, yiiklii tasinmaz maliki, terkini isteyebilir” sek-
linde getirdigi hiikiumle yasal terkine viicut vermis bulunmaktadir. Buna
karsilik ayni hakkin hukuki kiymetini kaybetmemesine ragmen tescil yol-
suz olarak terkin edilmis ise, bu takdirde yolsuz tescilin diizeltilmesi ile
bir ayni hakka son verilmesini saglayan mahkeme ilaminin yerini, yolsuz
terkin edilmis ayni hakkin yeniden yazimim saglayan mahkeme ilam ala-
caktir. Ornegin intifa hakki siirmekte iken malikin acil para ihtiyaci nede-
niyle tasinmazini satmak istemesi halinde, intifa hakki sahibinin 6liimii-
ne dair alinan sahte 6liim belgesi ile malik intifa hakkini TMK m. 1026/
I'e dayal1 talep ile terkin ettirecek olursa, malik olmamasina ragmen bunu
ogrenen intifa hakk: sahibinin acacagi dava yolsuz tescilin diizeltilmesi
davasimin biitiin hiitkiimlerinin kiyasen uygulanacag: bir dava olarak kar-
simiza ¢ikacaktir. Bir diger érnekle tapu sicil mudurliginde yanhshikla
terkin edilen bir ipotek hakkinin yeniden yaziminin yine TMK m. 1025’e
dayali olarak dava edilebilecegini belirtelim**.

¢. Davaya Konu Ayni Hakka Bagh Karakteristik Ozellikler
aa. Talep Ayni Hakka Dayanmaktadwr

Tescile zorlama davasindan bariz ayirim ile yolsuz tescilin diizeltilmesi
davasi, davacisinin ayni hak sahibi olmasina dayanir. Bu nedenle iiciincii
kisilere karsi ileri siiriilmesi 6zelligi mevcuttur. Nisbi neticeli taleplerden

44 Bu iki 6rnekte de yolsuz terkin edilen ayni haklar hicbir sekilde varligim yitirmemekte-
dir. Bununla beraber yolsuz terkin sonrasmda tasinmaz miilkiyetinin maliki tarafindan
iyiniyetli tigiincii kisilere devredilmesi veya s6z konusu taginmazin iizerinde tigiincii kisi
lehine baska smirli ayni haklar kurulmasi halinde tapu sicilinin olumlu etkisi sonucu
hak kaybi dogabilecegi konusunda 6rnekler icin bkz. OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZ-
DEMIR, s. 236 vd.
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farkl olarak iictincii kisilerin iyiniyetli ayni hak kazanimina viicut veren
kanun hiikiimleri uyarmca, ticiincii kisilerin ayni hakki kazanmasi s6z
konusu degilse, yolsuz tescilin diizeltilmesi davasini1 davaci ayni hak sahi-
bi tictincii kisilere de yoneltebilecektir. Soyle ki; muvazaa nedeniyle gecer-
siz olan bir bor¢landirici islemi temel alan tasinmaz devri illilik prensibi
sonucunda yolsuz tescile viicut verecek, tescilde ad1 gecen kisi miilkiyet
hakkim gecerli olarak kazanamayacaktir. Bu kisinin tagimazi iade yii-
kiimiinden kurtulmak icin TMK m. 3 hitkmiince bu durumu bilen veya
bilmesi gereken Kkisilere devretmesi halinde ise davaci bu olguyu ispat
ederek, ticiincii kisilere de yolsuz tescilin diizeltilmesi davasini yonelte-
bilecektir.

Ancak Tirk Medeni Kanununun 1023. hitkmiinin “Tapu kiitiigiin-
deki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak
kkazanan ticiincii kiginin bu kazanum korunur” seklinde getirdigi kural
asla hatirdan cikarilmamalidir. Uciincii kisilerin yaptiklar1 bor¢landirici
isleme karsi acilabilen yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi, TMK m. 1023
hitkmiiniin uygulanma sartlarinin ortaya ¢ikmasi durumunda artik ti¢ciin-
cii kisilere kars1 yoneltilemeyecektir. Ornegin hakkinda kisitlama karar1
bulunmayan akil hastasina ait ya da malikin haberi olmadan sahte veka-
letname ¢ikartilarak tasinmazin satin alinmasi halinde tescil sahibi ehli-
yete veya vekalete giivenle iyiniyetle ayni hak kazanamayacaktir. Ancak ta-
smnmaz bu kisiler tarafindan bu durumu bilmeyen ve bilebilecek durumda
da olmayan yani iyiniyetli olan iiciincii bir kisiye satilir ve ticiincii kisi
adina tescil gerceklesir ise, ticiincii kisinin bu kazanimi korunur. Megerki
uctincil kisinin taginmazi devraldigr sirada tasinmaza ait sayfada yolsuz
tescilin diizetilmesi davasina iliskin bir serh bulunsun. Zira s6z konusu
serh ucunci kisinin iyiniyetini ortadan kaldiracaktir.

bb. Talep Zamanasunina/ Hak diisiiriicii Siireye Tabi Degildir

Yolsuz tescilin diizeltilmesi davalarinin temelinde yatan hakkin ayni
hak niteliginde olmasma dayali olarak, ayni haklara hakim prensipler
uyarinca, talebin ileri siiriilmesinin zamanasimi ve hak diisiiriicii siireye
bagh olmasi miumkiin degildir. Bu noktada yolsuz tescilin diizeltilmesi
davasi ac¢ilmasi olasiligimi ortadan kaldiran tasinmaz miilkiyetinin olagan
kazandiric1 zamanasimi ile TMK m. 712 hiitkmiince kazanilmasinin, ayni
taleplerin ileri stiriilmesinin bir zamanla smirlanamayacag) kuralina is-
tisna getirmeyecegini hatirlatalim. Zira olagan kazandiric1 zamanasimu ile
kazanma halinde, tasinmaz miilkiyetinin bu yolla kaybini1 ve kazanimini
saglayan yalnizca zamanin ge¢cmesi degildir. Bu takdirde TMK m. 712
hitkmiinde yer verilen siirenin gecmesine ek olarak, kazandirici1 zamana-
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simu ile kazanmanin diger bazi kosullarinin da gergeklesmis bulunmasi
gerekir ki, zamanasimiyla ayni hak elde edilebilsin®®.

cc. Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davasinin Temelinde Yatan
Hakkn Devri (Temliki) Miimkiin Degildir

Tescile zorlama davasindan bariz bicimde ayrilarak, yolsuz tescilin
diizeltilmesi davasinin temelinde yatan haklarin devri (temliki) asla mim-
kiin degildir. Cinkii artik bildigimiz gibi bu davanin temelinde istihkak
ve haksiz elatmanin O6nlenmesi talebi yatmaktadir. Tasinmaz iizerinde
miilkiyet hakki kazanmanin veya smirli ayni hak kurmanin hukuki yolu
ise bellidir. S6z konusu edinim ancak (tescilsiz edinmeye iliskin istisna
disinda - ki, hak temliki tescilsiz edinme sebebi olarak sayilmamistir)
tescil ile olur. Bu sonu¢ HMK m. 125/ II hitkmiiniin yeni diizenlemesi
sonucu ile de degismez. Bu diizenleme davanin acilmasindan sonra dava
konusunun davaci tarafindan bir kimseye devredilmesi halinde, bu kim-
senin goriilmekte olan davada davaci yerine gececegini ve davanin kaldigi
yerden devam edecegini sdylese de, Hukuk Muhakemeleri Kanunu mad-
di hukukun sonuclarmi degistiren bir 6zellige sahip degildir. Bu sonucla
HMK m. 125 hiikkmiine dayanilarak yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi
heniiz sonuclanmadan, bu davanin temelinde yatan tasinmaz tizerindeki
istihkak talebinin devredilmesi (temlik edilmesi) yoluyla kazanilmasi asla
s6z konusu olamaz.

Somut bir érnek vermek gerekirse tescilsiz edinme hallerinden biri
olarak kesinlesmis mahkeme ilami ile TMK m. 705/ II hitkmiince tasin-
maz miilkiyetini bildirici tescile gerek olmaksizin kazanmig olan kimse,
adina bildirici tescili yapmadan 6nce ilam belgesinin altina bu ilama dayali
hakkimi temlik ettim seklinde bir imzali beyan sonucunda, tescilsiz edin-
me ile sahip oldugu tasinmaz miilkiyetini halefine asla devretmis olmaz.
Bu halde kars: taraf da anilan temlikname ile tapuda yapacag: bildirici
tescil talebi sonucunda tescilin adina yapilmasini asla saglayamayacaktir.
Aymi sekilde yolsuz tescilin diizeltilmesi davasinin davacisi, dava siirmek-
te iken HMK m. 125/ II hitkmiiniin deyimsel (lafzi) yorumuna bagh olarak
mahkeme tutanagina gecirecegi imzali beyam ile dava konusunu temlik
ederek mahkeme ilaminin bu kisi adina verilmesini de saglayamaz.

Konu bashgimiz alinda HMK m. 125 ile ilgili olarak davalmmmn dava
konusu tasinmazi devri halinde ne yapilacagl sorusunu da cevaplamak
gerekir. Yukarida vardigimiz sonucu tekrarlarsak, sekli hukuka iliskin

45 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s. 29; SIRMEN, s. 41; ERTAS, Seref: Esya
Hukuku, 10. Baski, Izmir, 2012, s. 20-21; ERMAN, H.: Esya Hukuku Dersleri, 2. Ba-
sim, Istanbul, 2012, s. 7.
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hitkiim getiren usul kurallar1 maddi hukukun sonuc¢larmi degistirme-
yecektir. Daha Once tasmirlar bakimindan sonuclarina degindigimiz bu
esasin Tagsinmaz Hukuku bakimindan gotiirdiigii sonuclar ise su sekilde
aciklanabilir: Tiirk Medeni Kanunu m. 1011 hitkmii uyarinca ileri siirii-
len ayni hakkin giivenceye alinmasi1 amaciyla gecici tescil serhi verilme-
mis ve davali miilkiyet karinesi ile sahibi oldugu tasarruf yetkisine dayali
olarak tasinmazi dava siirerken devretmisse, HMK m.125/ I hitkmi uy-
gulanir. Yani davaci isterse devreden tarafla olan davasindan vazgecerek
dava konusunu devralmis olan kisiye karsi davaya devam edebilir. Ancak
bunun icin maddi hukuka yonelik olarak TMK m. 1023 hitkmiine dayali
iyiniyetle hak kazaniminin s6z konusu olmamasi gerekir*®.

dd. Goriilmekte Olan Davada Davacinin Menfaatinin Korunma-
sina Dayali Ozellik

Yukarida tescile zorlama davasi bakimindan aynm baslik ismi ile konu
hakkinda aciklamalara yer verilmistir. Orada belirttigimiz hususlar1 yol-
suz tescilin diizeltilmesi davas1 bakimindan ele aldigimizda sunlar1 soy-
leyebiliriz. Yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi goriilmekte iken bu defa
malik olmayan ve fakat TMK m. 992 hitkmiince miilkiyet karinesinden
yararlanan davali, bu sifatla sahip oldugu tasarruf yetkisine dayali olarak
tasinmaz tictincii kisilere devreder veya tasinmazin iizerinde sinirh ayni
hak ile takyidat olusturursa, davacinin bu halde gorecegi zarar burada da
hukuken himaye gérmiistiir.

Davalinin sahip oldugu s6z konusu tasarruf yetkisine karsi davaci-
nin menfaatinin korunmasi cogunlukla yukarida verdigimiz uygulama
aliskanlhigina bagh olarak Usul Hukukuna iliskin 6zellikle ihtiyati tedbir
karar ile saglanmaya calisiimaktadir (HMK m. 389). Oysa bu konuda
basvurulmasi gereken imkan kaynagmi Tiirk Medeni Kanununun 1011’
inci maddesinde bulan gecici tescil serhinin konmasi yoludur. Zira TMK
m. 1011/ 1, 1 hiikkmiinde getirilen kuralla “iddia edilen bir ayni hakkin
glivence altina alinmast gerekiyorsa” serh konulmasi olanagi bulun-
maktadir. Hilkmiin devaminda, “Gegici tescil serhi, btitiin ilgililerin razi
olmasina veya hdkimin karar vermesine bagldir. Serhin konusu olan
hak sonradan gerceldlesirse, serh tarihinden baslayarak tictincti kisile-
re karst ileri stirtilebilir (f.2)” seklindeki diizenleme ile de serhin etkisi
aciklanmustir. Iste yukarida tescile zorlama davasina iliskin olarak TMK
m. 1010/ I, 1’ de yer verilen cekismeli hakkin korunmasi gerekcesi, bu
defa burada iddia edilen ayni hakka bagh kilinmistir.

46 Uygulamada bu hiikiim geregi serh verilmeyip HMK m. 389 hiikmiince tapu kiitiigiinii
kilitleyen ihtiyati tedbir kararlarimn verildigini, boylece zaten tasarruf yetkisini kisitla-
mus olarak TMK m. 1011/ 1, 1 maddesinin uygulanmasinin olasiigina gerek birakilma-
digim elestirisel boyutu ile tekrardan belirtmek isteriz.
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Gelgelelim tescile zorlama davalar1 bakimindan daha once belirttigi-
miz uygulamaya dayali sikinti burada da karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ih-
timalde verilen ihtiyati tedbir kararlarinin tapu kiitiigiine serh verilmesi
sonucunda davalinin hicbir surette tasinmaz tizerindeki tasarruf yetkisini
kullanmasina izin verilmemektedir. Oysa m. 1011’e gore verilen serh ka-
rarlar1 tapu kiitiigiinii kilittememektedir. TMK m. 1011 hitkmiiniin ikinci
fikrasi ile getirilen kuralda da belirtildigi tizere serh, ihtiyati tedbir karar-
larindan tamamen farkh bir sonucla tasarruf yetkisini kisitlamamakta,
aksine buna olanak tamimaktadir. Ciinkii tapu sicili aciktir. Serh verildik-
ten sonra s0z konusu tasinmaz iizerinde miilkiyet veya bir sinirl ayni hak
kazanan kimsenin bu kazanimi tapu sicilinin aleniyeti prensibi karsisin-
da TMK m. 1023 uyarinca artik korunmayacaktir. Cinkiit TMK m. 1020
hitkmiince ticiincii kisinin serhi bildigi kabul edilecek ve iyiniyetinden sz
edilemeyecektir.

Bu sebepledir ki yolsuz tescilin diizeltilmesi davasinda mahkemeler ta-
rafindan verilmesi gereken karar ihtiyati tedbir karar1 degil, TMK m. 1011
hitkmiine dayal1 olarak gecici tescil serhi ara kararidir. Yukarida tescile
zorlama davasinda da belirttigimiz iizere yeni yeni ihtiyati tedbir aliskan-
Iigindan kurtulunarak bu yolda hiikiimler verilmeye baslanmasini dogru
bulmaktayiz. Ancak bu konuda secilen terminoloji ile tapuya “davalidir
serhi” konulmas1 yukarida TMK m. 1009 hiitkmi ile ilgili olarak tesci-
le zorlama davasi bakimindan belirttigimiz ayni gerekcelerle tarafimizca
elestiri konusudur. Olmasi gereken farkl hiikiimlere tabi olan ve hukuki
sebebi tamamen ayr1 bu iki davanin serhinin de kendine 6zgii ifadelerle
serh yazimina konu edilmesidir. Buna gére TMK m. 1025 hiitkmiine tabi
olarak acilan tapu sicilinin diizeltilmesi davalarinda hakimin takdir hakki
dolayisiyla verdigi ara kararinda tapuya yazilacak serh miizekkeresi “ge-
cici tescil serhi (TMK m. 1011/ b. I)” ifadesine yer vermelidir. Boylelikle
TMK m. 1020 hitkmiince tapu sicilinin acikligy ilkesinde ilgilisini inanilir
kilan herkes tapu kaydini incelediginde gerek serhin niteligini gerekse
serhe konu davanin tiiriinii ve de kanunun ilgili maddesi konusunda tam
anlamiyla bilgiye ulasmis olacaktir.

SONUC

Hukuk disiplini icinde birbirinden tamamen farkli hukuki kurumlarin
ayni terimle adlandirilmasi hukuki bir garabettir. Olmasi gereken hukuk
(de lege feranda) agisindan konuya bakildiginda, birbiri ile benzer hicbir
yan1 olmayan hukuki kurumlar arasinda kurumsal ayirima gidilmesi ve
ogreti dilinde ayr1 terminolojinin olusturulmasi gerekmektedir. Gelgelelim
uygulamada farkli davalar olmalarina ragmen yolsuz tescilin diizeltilmesi
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ile tescili isteme davalari, “tapu iptal davast” ad1 altinda acgilmaktadir.
Bu yerlesmis uygulama beraberinde calismada deginilen bircok sikintiyr
getirmektedir. Oysa Tiirk Medeni Kanunu’'nda tapunun iptaline iliskin bu
tabirle kaleme alinmis hi¢bir hitkiim bulunmamaktadir. Calismada belir-
tildigi gibi s6z konusu davalar 6zellikle davaya temel olan hukuki sebep
noktasmda birbirinden tamamen farklilasmaktadir. Bu sekilde pragma-
tik diisiincelerle kanuni hicbir temeli olmaksizin ayri terminoloji yaratil-
mas1 isabetli degildir. Dolayisiyla “tapu iptal davalart” teriminin hukuk
yasamindan derhal ¢ikarilmasini bir zorunluluk olarak goriiyoruz.

Kaynakca

ANTALYA, Gokhan: 6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu'na Gére Hazirlanmis Borclar Hukuku
Genel Hitkiimler, Cilt 1, 2. baski, Istanbul, 2013.

AYAN, Serkan: ingaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara, 2008.

BUZ, Vedat: Borclu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, Ankara, 1998.

COSKUN, Giirkan: Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sézlesmesinden Hak Kazanan Uciincii Kisinin
Hukuki Durumu, Ankara, 2010.

EREL, Safak: Esyaya Bagli Borg¢lar, Ankara, 1982.

EREN, Fikret: 6098 Sayil Tiirk Borclar Kanunu'na Gore Hazirlanmis Borclar Hukuku Genel
Hiukiimler, 14. Baski, Ankara, 2012.

ERMAN, H.: Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sézlesmesi, Istanbul, 2010.

ERMAN, H.: Esya Hukuku Dersleri, 2. Basim, Istanbul, 2012.

ERTAS, Seref: Esya Hukuku, 10. Baski, Izmir, 2012.

FEYZiOGLU, Feyzi: Borclar Hukuku, Kisim II, Akdin Mubhtelif Nevileri, Istanbul, 1980.
GURSOY, Kemal/ EREN, Fikret/ CANSEL, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Ankara, 1984.
HATEMI, Hiiseyin: Miras Hukuku, Istanbul, 2004, § 9, N. 11.

HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdiilkadir: Esya Hukuku, istanbul, 1991.
KILIQOC}LU, Ahmet: Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2013.

KIRCA, Cigdem: “Onalim Hakla Konusunda Medeni Kanundalki Degisiklikler”, Omer TEO-
MAN’a Armagan, Istanbul, 2002.

KIRCA, Cigdem: “Arsa Payt Karsiigt Insaat Sézlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin
Ugiincil Kisilere Etkisi”, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, Bildiriler — Tar-
tismalar, XXII, 15 Aralik 2006, Ankara, 2007.

OGUZMAN, Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, 15. Basi, Is-
tanbul, 2012.

OGUZMAN, Kemal/ OZ, M. Turgut: Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: 1, Istanbul, 2011.
OGUZMAN, Kemal/ OZ, Turgut: Borclar Hukuku Genel Hikiimler, Cilt: 2, Istanbul, 2012.
0Z, M. Turgut: “Bor¢clu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénmenin Bu Sézlesme Geregince
Kazanilmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Dénme Kuramu ile Yeni Dénme Kuranumn Kisa
Bir Elestirisi”, MHAD, Y. 1979, S. 80-81.

0Z, M. Turgut: is Sahibinin Eser S6zlesmesinden Dénmesi, Istanbul, 1989.



Tapu Iptal... * Prof. Dr. E. S. 0ZMEN / Ars. Gér. G. S. AYDIN 215

0Z, M. Turgut: Ogreti ve uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, Istanbul, 1990.

OZMEN, Saba/ YUCE, Melek: “Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik Ta-
ruyan Yargitay Kararlarina Iliskin Diisiinceler”, Prof. Dr. Hayri Domani¢’e 80. Yas giinii Ar-
magani, C. II, Istanbul 2001.

OZMEN, E. Sab4/ KIR, Hafize: Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/
5912 Sayih Kanunlar), Istanbul, 2010.

OZMEN, E. Sabia/ AKCURA KARAMAN, Tuba:"Arsa Payt Karsiligi Insaat Sézlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalart”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 87, Say1: 2013/ 1, Istanbul,
Ocak-Subat 2013.

REISOGLU, Seza: Sebepsiz Iktisap Davasinin Genel Sartlari, Ankara, 1961.

REISOGLU, Safa: Tiirk Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, 2011.

SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, Ankara, 2013, s. 372-373.

SUNGURBEY, ismet: “Modern Hukukta taraflar arasinda én sézlesmeye yer yoktur”, Me-
deni Hukuk Sorunlari, IV, Istanbul 1980.

TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Bor¢clar Hukuku, Genel Hikkiimler, Cilt: 1, istanbul, 1976.
TANDOGAN, Haluk: Tiirk Mes'uliyet Hukuku, Istanbul, 2010.

ULUSAN, ilhan: iyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin lade Borcunun Kapsami, istanbul, 1934.
VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah: Medeni Hukuk’ta Tasarruf islemi Kavramu, istanbul, 2014.
Kazanci ictihat Bankasi:

www.kazanci.com



