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GIRIS

Tasinmaz miilkiyeti hem bireysel hem toplumsal agidan biiyiik bir 6neme sahiptir.
Tasinmaz miilkiyetinin sahip oldugu 6nem nedeniyle bircok hukuk sisteminde oldugu
gibi Tiirk Hukuku’nda da tasinmazlar tizerinde ayni hakkin kazanilmasi1 bakimindan tescil
ilkesi benimsenmistir. Tescil ilkesi, tasinmazlar lizerindeki hak sahipligini géstermesi,
miilkiyet hakkinin korunmasi ve hukuki giivenligin saglanmasi amaglarina hizmet
etmektedir.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas1 kural olarak tescille ger¢eklesmekle birlikte
kanunda agik bir sekilde 6ngoriilmesi durumunda tescilden 6nce de gerceklesebilir. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 716. maddesinin 1. fikrasi uyarinca tasinmaz miilkiyetini devir
borcu doguran bir hukuki sebepten dogan kisisel hakkina dayanan kimse, malikin tescil
talebinde bulunmaktan kaginmasi halinde tescile zorlama davasi agarak miilkiyetin
mahkeme karar1 ile hilkkmen kendi iizerine gecirilmesini talep edebilmektedir. Iste
calismamizin konusunu yukarida kisaca bahsettigimiz tescile zorlama davasi
olusturmaktadir.

Bu ¢alismanin amaci, hukukumuzda genis bir uygulama alanina sahip olan tescile
zorlama davasini ayrintili sekilde incelemek, benzer davalardan ayirt etmek ve tescile
zorlama davasina iligkin tartismali noktalardaki goriislerimizi belirtmek suretiyle doktrin
ve uygulamaya katki sunmaktir.

Calismamiz li¢ boliimden olusmaktadir.

Birinci boliimde tescile zorlama davasi maddi hukuk bakimindan incelenmistir.
Tescile zorlama davasmin maddi hukuk bakimindan incelenmesi bdlimiinde sirasiyla
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescili isteme hakki ve tescile zorlama davasinin
ozellikleri ele alinmistir. Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi ana basligi altinda, taginmaz

miilkiyetini kazanma bigimleri, tasinmaz miilkiyetinin tescil ile kazanilmas1 ve taginmaz



miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasi konular1 anlatilmistir. Tescili isteme hakki ana
bashigr altinda, tescili isteme hakkinin tanimi, hukuki niteligi ve ozellikleri tizerinde
durulmustur. Tescile zorlama davasinin 6zellikleri ana baslig1 altinda ise 6ncelikle tescile
zorlama davasinin tarihsel gelisimi ve terminoloji sorununa deginilmis, tescile zorlama
davasinin tanimi, hukuki niteligi, konusu incelendikten sonra davanin esastan kabul
edilmesine iliskin sartlar ele alinmastir.

Ikinci boliim, olusturan tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebepler
adin1 tasimaktadir ve dort ana basliktan olusmaktadir. ilk ana baslik altinda tescile
zorlama davasma dayanak olan hukuki sebepler genel olarak agiklanmistir. Tescile
zorlama davasia dayanak olan hukuki sebepler genel olarak, tescile zorlama davasinin
hukuki igslemden kaynaklanmas1 ve tescile zorlama davasinin kanundan kaynaklanmasi
seklinde ele alinmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen baslica hukuki sebepler ana
baslig1 altinda tasinmaz satis s6zlesmesi, mal degisim (trampa) sdzlesmesi, tasinmaz satis
vaadi sOzlesmesi basta olmak ilizere tescile zorlama davasina dayanak olan baslica
sozlesmeler incelenmistir. Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen baslica hukuki sebepler
ana baglhigr altinda tescile zorlama davasina dayanak olabilecek hukuki sebepler aile
hukuku, miras hukuku ve esya hukukundan kaynaklanan hukuki sebepler seklinde
siiflandirilarak ele alinmistir. Diger hukuki sebepler ana bagligi altinda ise yukarida
sOzilinli ettigimiz kanunlarda diizenlenmemis olan ancak tescile zorlama davasina
dayanak olabilen inangli islem ve sulh s6zlesmesi iizerinde durulmustur.

Ugiincii béliim tescile zorlama davasi yargilamasi ve tescile zorlama davasiin
benzer davalarla karsilastirilmasina iliskindir ve iki ana basliktan olusmaktadir. Tescile
zorlama davasi yargilamasi ana basligi altinda sirasiyla tescile zorlama davasinin
taraflar1, gorevli ve yetkili mahkeme, tescile zorlama davasinda ispat, tescile zorlama
davasinda ihtiyati tedbir ve kesin hiikmiin etkisi bagliklar1 yer almaktadir. Ikinci ana

baslikta tescile zorlama davasinin benzer davalarla karsilastirilmast yapilmistir. Bu



cercevede tescile zorlama davasi ilk olarak tescile zorlama davasiyla en ¢ok karistirilan
dava olan tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile karsilastirilmistir. Daha sonra tescile
zorlama davasi istihkak davasi ile karsilastirilmis, her iki davanin benzerlik ve
farkliliklari ortaya konulmustur. Ardindan tescile zorlama davasi miras sebebiyle istihkak
davasi ile karsilastirilmak suretiyle her iki davanin ayirt edilmesine yonelik hususlar
tizerinde durulmustur. Son ana baslik altinda ise zorlama davasi tasinmaz miilkiyetinin
olaganiistii zamanasimiyla kazanilmasi bakimindan Ongoriilen tescil davasi ile

karsilastirilmistir.



BIRINCi BOLUM

TESCILE ZORLAMA DAVASININ MADDi HUKUK BAKIMINDAN iNCELENMESI

I. TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASI

Tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karar1 ile kazanilmast TMK m. 716 uyarinca
acilan tescile zorlama davasi ile ger¢eklesmektedir. Tescile zorlama davasinin konusunu
tasinmazlar olusturmakta ve tescile zorlama davasi tasinmaz tizerinde ayni hak degisikligi
yaratan davalar arasinda yer almaktadir. Bu nedenle tescile zorlama davasini incelemeye
geemeden Once tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi konusunu genel hatlar ile agiklamak
calismamizin daha iyi anlasilmasi bakimindan Onem tasimaktadir. Bu cercevede
calismamizda tasinmaz miilkiyetini kazanma bicimlerine kisaca deginilmis, taginmaz

miilkiyetinin tescille kazanilmasi ile tescilden once kazanilmasi hallerine yer verilmistir.

A. Tasinmaz Miilkiyetini Kazanma Bi¢imleri

1. Aslen Kazanma - Devren Kazanma

Aslen kazanma, miilkiyetin daha 6nce bir bagkasina ait olup olmadigi 6nem
tasimaksizin miilkiyeti dogrudan kazanma halidir'. Aslen kazanmada tasmnmazin daha
once bir baskasinin miilkiyetinde olmas1 veya olmamasi miimkiindiir?. Ornegin daha énce

hi¢ kimsenin miilkiyetinde olmayan bir arazinin isgal yoluyla kazanilmas1 da, daha 6nce

1 M. Kemal Oguzman / Ozer Seligi / Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 25. Baski, (Istanbul: 2023), 406;
A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 11. Baski, (Ankara:2023), 431; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II, Miilkiyet,
Gozden Gegirilmis 10. Baski, (Ankara: 2020), 176; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Gézden Gegirilmis 7.
Baski, (Ankara: 2023), 202; Mehmet Akgaal, Esya Hukuku, Giincellenmis ve Gozden Gegirilmis 4. Baski,
(Ankara: 2024), 421.

2 Sirmen, 431; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 406; Ayan, (Miilkiyet), 176.



bir kisinin miilkiyetinde olan tasinmazin cebri icra ya da kazandirici zamanagimi yoluyla
kazanilmas: da birer aslen kazanmadir®. Cebri icra, kamulastirma ve kazandirici
zamanasimi yoluyla kazanmada, kazanmanin gerceklesmesiyle birlikte dnceki malikin
tasinmaz tiizerindeki miilkiyet hakki sona erer ve yeni malik tasinmazin miilkiyetini
onceki malikten bagimsiz olarak kazanir®,

Devren kazanma, miilkiyetin bir kisiden bir baska kisiye gectigi durumlarda s6z
konusu olmaktadir®. Miilkiyetin baska bir kisiden ge¢mesi kiilli ya da ciizi halefiyet
yoluyla gerceklesir®. Kiilli halefiyet, malvarligmmn biitiin olarak, bir kisiden bir baska
kisiye gecmesidir ve sadece kanunda 6ngoriilen durumlarda 6zellikle mirasin intikalinde

s6z konusu olur’. Ciizi halefiyet ise belirli bir malin veya hakkin devreden kisiden

devralan kisiye hukuka uygun sekilde gegisini ifade etmektedir®.

2. Tescil ile Kazanma — Tescilden Once (Sicil Dis1) Kazanma
Tasinmaz {izerinde miilkiyet hakki ister aslen ister devren kazanilmis olsun

tasinmaz miilkiyeti ya tescille ya da tescilden 6nce kazanilmaktadir®. Tasinmaz

8 Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku, Ayni Haklar, ikinci Kitap - Miilkiyet, 2. Baski, (Ankara: 1973), 99;
Sirmen, 432; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 406; Eren, (Miilkiyet), 203; Akgaal, 421.

4 Veysel Baspinar, Tiirk Toprak Hukukunda Thya, (Ankara: 2000), 176; Sirmen, 432; Oguzman / Seligi /
Oktay Ozdemir, 406; Eren, (Miilkiyet), 203; Akgaal, 421.

5 Jale Akipek / Turgut Akintiirk / Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Baski, (Istanbul: 2018), 461; Sirmen, 432;
Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 406; Eren, (Miilkiyet), 203.

® Sirmen, 432; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 406; Eren, (Miilkiyet), 203; Ayan, (Miilkiyet), 177;
Akgaal, 422.

" Mustafa Dural / Turgut Oz, Tiirk Ozel Hukuku, Miras Hukuku, Cilt IV, (Istanbul: 2021), 12 vd.; Fikret
Eren / Ipek Yiicer Aktiirk, Tiirk Miras Hukuku, 5. Bask1, (Ankara: 2023), 18 vd.; O. Gékhan Antalya, Miras
Hukuku, Cilt 111, Genisletilmis 5. Baski, (Ankara: 2021), 91.

8 Ahmet Kiligoglu, Tiirk Borglar Hukukunda Kanuni Halefiyet, (Ankara: 1979), 6; Antalya, (Miras), 96
vd.; Kemal Oguzman / Nami Barlas, Medeni Hukuk, 16.Baski, (Istanbul: 2010), 214; Dural / Oz, 16.

% Sirmen, 432; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 406; Akipek / Akintiirk / Ates, 462.



miilkiyetinin kazanilmasi kural olarak tescille ger¢eklesmektedir. S6z konusu kural tescil
ilkesinin bir sonucu olup, TMK m. 705/I’de “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille
olur.” seklinde ifade edilmektedir. Tasinmazlar iizerinde smirli ayni hak kazanilmasi
bakimindan da tescil ilkesi gegerlidir. TMK m. 1021 hiikkmiine gore; “Kurulmasi kanunen
tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedikce varlik kazanamaz.” Gorildigi tizere “tescil”
tasinmaz tizerinde ayni hak kazanilmas1 bakimindan kurucu etkiye sahiptir®.
Tasinmazlar iizerinde ayni haklar kural olarak tescille kazanilmakla beraber
istisnai durumlarda ayni haklarin sicil dis1 kazanilmasi da miimkiindiir*!. Nitekim
tasinmaz miilkiyetinin tescilden o6nce kazanildigi durumlar TMK m. 705/l
diizenlemesinde; “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile
kanunda éngoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde
malikin tasarruf iglemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina
baghdwr.” denilmek suretiyle ortaya konmustur. Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce
kazanildigi durumlarda dahi yeni malikin agiklayici nitelik tasiyan tescil yaptirmasi,

tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisini kullanabilmesi i¢in zorunludur!?,

B. Tasinmaz Miilkiyetinin Tescille Kazanilmasi
Tasinmazlar lizerinde ayni hak kazanmanin tescil ile ger¢eklesmesine iligkin

kural TMK m. 1021°de; “Kurulmast kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedikge

10 Mehmet Unal / Veysel Basgpmar, Sekli Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 13. Baski,
(Ankara: 2023), 337; Feyzi Necmettin Feyzioglu / Umit Doganay / Aydin Aybay, Esya Hukuku Dersleri,
(istanbul: 1968), 66.

1 0. Gokhan Antalya, Esya Hukuku, Cilt IV/1, Genisletilmis 4. Baski, (Ankara: 2021), 567; Oguzman /
Seli¢i / Oktay Ozdemir, 466; Sirmen, 481; Ayan, (Miilkiyet), 253.

12 Ayan, (Miilkiyet), 177; Eren, (Miilkiyet), 253; Unal / Baspinar, 290; Akipek / Akintiirk / Ates, 307, 477.



varlik kazanamaz.” denmek suretiyle ortaya konulmustur. TMK m. 705/1 diizenlemesinde
ise; “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur.” diizenlemesine yer verilmistir.

Tasinmazlar iizerinde ayni hak kazanmanin tapu sicilinde tasimmazin kayitl
oldugu sayfaya tescil edilmesine bagli olmasi kuralina “tescil ilkesi” denmektedir'®.
Tescil ilkesinin bir sonucu olarak tasinmazlar iizerindeki hak sahipligini géstermek iizere
Devletin yetki ve sorumlulugunda tapu sicili adi verilen bir sicil tutulmaktadir. Bir
tasinmaz tizerindeki ayni hak tescille kazanildiginda tescil kurucu nitelik tasirken, sicil
dis1 kazanma hallerinde aciklayici nitelik tasir®®,

Tescile dayanan kazanmada, kazanmanin ve tescilin hukuki sebebi tasinmaz
miilkiyetini devretme borcunu igeren hukuki iligki olup, bu hukuki iliski genelde
sozlesmedir®®.

1. Tescil Kavram ve Tescile Konu Olan Haklar

Tescil, ayni hakkin tapu kiitiigline yazilmasi islemini ifade eden teknik bir
terimdir®®. Tescil talebi ise tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanildig1 durumlarda ayni
hakkin kazanilmasi igin gereken tasarruf isleminin bir parcasimi olusturmaktadir'’.

Tasinmaz maliki veya onun yetkili temsilcisi tarafindan tescil talebinde bulunulmasindan

13 Murat Topuz, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz Miilkiyeti, (Ankara:2020), 121 vd.; Sirmen, 153;
Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 172; Akipek / Akintiirk / Ates, 355; Antalya, (Esya), 143, 563.

14 Sirmen, 153; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 466; Akipek / Akintiirk / Ates, 309; Akgaal, 450; Unal
/ Bagpinar, 337.

15 Caner Tasatan, Kisisel Nitelik Tastyan Tescili Isteme Hakki (TMK m. 716/1), (istanbul: 2023), 75;
Ahmet Arslan, Tasinmaz Miilkiyetinin Tescile Zorlama Davasi ile Kazamlmasi, (Ankara: 2021), 151;
Sirmen, 434; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 408; Eren, (Miilkiyet), 207.

16 Sirmen, 233; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 221; Akipek / Akintiirk / Ates, 285; Unal / Baspinar,
337.

17 Sirmen, 233; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 228; Akipek / Akintiirk / Ates, 294; Unal / Baspinar,

344,



sonra tapu miidiirii veya onun gorevlendirdigi tapu gorevlisi tarafindan yapilan tescil
islemi ile tasarruf islemi tamamlanir ve tasinmaz lizerinde ayni hak kazanilmis olur'®,

Terkin ise tapu sicilinde tescilin iistiiniin ¢izilerek hiikiimsiiz hale getirilmesi igin
yapilan islemi ifade etmektedir'®. Terkin, ayni hakki sonlandirmak ya da ger¢ek hak
durumuna uymayan tapu sicilinin diizeltmesini saglamak igin yapilir®°.

TMK m. 998/I diizenlemesinde tapu kiitiigline kaydi yapilacak ve dolayisiyla
tescile konu olan unsurlar sayilmistir. Buna gore; “Tapu siciline tasinmaz olarak sunlar
kaydedilir: 1. Arazi, 2. Tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar, 3. Kat
miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimler.” Tapu siciline tescil edilecek hususlarin
diizenlendigi TMK m. 1008°e gore; “Tasinmaza iligkin asagidaki haklar, tapu kiitiigiine
tescil edilir: 1. Miilkiyet, 2. frtifak haklart ve tasinmaz yiikleri, 3. Rehin haklari.”
Goriildigl tizere tescil isleminin konusu séz konusu diizenlemelerde sayilan haklar
olusturmaktadir?®.

2. Tescilin Yapilmasi icin Gereken Sartlar

Bir taginmaza iliskin ayni hakkin tescilinin yapilabilmesi i¢in tescil isteminde
bulunulmast, tasarruf yetkisinin ve hukuki sebebin belgelenmesi gerekmektedir?2, TMK
m. 1013’e gore; “Tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyant iizerine

yvapilir. Edinen kimse, kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya buna esdeger

18 Sirmen, 234; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 417; Eren, (Miilkiyet), 207; Akgaal 422.

19 Sirmen, 254; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 235; Akipek / Akintiirk / Ates, 340; Unal / Bagpnar,
352; Akgaal, 295.

20 Sirmen, 254; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 235; Akipek / Akintiirk / Ates, 340; Unal / Bagpinar,
352; Akgaal, 295.

21 Mehmet Ayan, Esya Hukuku I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Gézden Gegirilmis 14. Baski, (Ankara: 2020),
409; Sirmen, 235; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 221; Akgaal, 284.

22 Sirmen, 235; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 229; Akipek / Akintiirk / Ates, 285; Unal / Baspmar,

349 vd; Akgaal, 288.



bir belgeye dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur. Bir ayni hakk: tescilden énce kazanan
kimse, gerekli belgeleri ibraz ederek tescili isteyebilir.”

TMK m. 1015’te tapu sicilinde tasarruf islemlerinin yapilabilmesi i¢in tasarruf
islemi yapacak kisinin tasarruf yetkisini ve dayandigi hukuki sebebi belgelemesi gerektigi
diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye gore; “Tescil, terkin ve degisiklik gibi tasarruf
islemlerinin yapilabilmesi, istemde bulunamn, tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi
belgelemis olmasina baghdur. Istemde bulunan kimse, kendisinin, sicilde hak sahibi
goriinen kigi veya bu kiginin temsilcisi oldugunu ispat etmek suretiyle tasarruf yetkisini
belgelemis olur. Hukuki sebebin belgelenmesi, bu sebebin gecerliligi icin gerekli sekle
uyuldugunun ispati suretiyle olur.” Bu diizenlemeden de anlasilacag: iizere tasarruf
yetkisinin belgelenmesi, tescil talebinde bulunan kisinin s6z konusu tasinmazin maliki
veya onun yetkili temsilcisi oldugunun ispatlanmasi suretiyle gergeklesir.

Hukuki sebep ise s6z konusu sebebin gegerliligi bakimindan kanunda 6ngériilen
sekil sartlarina uyuldugunun ispatlanmasi yoluyla belgelenmis olur. Tasinmaz
miilkiyetini devretme borcu iceren hukuki islemlerin gegerliligi kural olarak resmi sekil
sartma tabidir?®. Nitekim TMK m. 706/ diizenlemesine gére; “Tasinmaz miilkiyetinin
devrini amacglayan sézlesmelerin = gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis
bulunmalarina baghdir.” TMK m. 1024/1I’de ise; “Baglayict olmayan bir hukuki isleme
dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.” diizenlemesine yer
verilmistir. Her iki hiikiim birlikte degerlendirdiginde ¢ikan sonug, tasinmaz miilkiyetinin
devrine yonelik s6zlesmenin resmi sekil sartina uyulmadan yapilmasi halinde gecerli

olmadigr ve gegerli olmayan sozlesmeye dayanilarak yapilan tescilin yolsuz oldugudur.

23 Sirmen, 346; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 409; Akipek / Akmtiirk / Ates, 290; Antalya, (Esya),

662; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 413.



C. Tasinmaz Miilkiyetinin Tescilden Once (Sicil Dis1) Kazanilmasi

Tasinmaz iizerinde ayni haklarin tescil ile kazanilmasi kuralinin kanunda
ongoriilen bazi istisnalar1 bulunmaktadir®*. TMK m. 705/1’de miilkiyetin tescilden dnce
kazanilacagi durumlar diizenlenmistir. Buna gore, tasinmaz miilkiyetinin miras yoluyla
gecmesi, mahkeme karar1 ile kazanilmasi, cebri icradan kazanilmasi, isgal ile
kazanilmasi, kamulastirma sonucu kazanilmasi ile kanunda 6ngdriilen diger durumlarda

sicil dis1 yani tescilden 6nce kazanma s6z konusudur.

1. Miras

Tasinmaz iizerinde ayni haklarin tescilden once kazanildigi durumlarmn ilki
mirastir. TMK m. 599/1 hitkkmiine gore; “Miras¢ilar, mirasbirakanin oliimii ile mirasi bir
biitiin olarak, kanun geregince kazanwrlar.” Terekede yer alan mallarin ve bu kapsamda
taginmazlarin da miilkiyeti, mirasgilarin bagka hicbir islem yapmasina gerek olmaksizin
mirasbirakanin dliimii ile birlikte mirascilara gecer”. Mirasbirakanin geride tek bir
mirascist varsa o mirasgl terekede yer alan tasinmazin miilkiyetini tescilden Once
kazanir?®. Mirasbirakanin birden ¢ok mirascisinin olmasi halinde mirasgilar arasinda
terekedeki biitiin haklar1 ve borglari i¢ine alan ve mirasin paylasilmasina kadar devam
eden bir miras ortakligit meydana gelir; mirascilar miras ortakliginda yer alan mallara
elbirligi halinde malik olurlar?’. Mirasbirakanin 6liimii ile birlikte tasinmaz miilkiyetini

tescilden Once kazanan mirascilarin, tasinmaz lizerinde tasarruf yetkilerini

24 Sirmen, 432, 481; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 466; Akgaal, 447; Ayan, (Miilkiyet), 253.

%5 Sezer Cabri, Miras Hukuku Serhi, (TMK m. 640-682), Cilt I1I, Giincellenmis 2. Baski, (Istanbul: 2023),
2; Dural / Oz, 13; Antalya, (Miras), 477; Sirmen, 482;

% Eren / Yiicer Aktiirk, 504; Cabri, (Miras III), 2; Dural / Oz, 450; Sirmen, 482.

27 Cabri, (Miras III), 2; Dural / Oz, 450; Eren / Yiicer Aktirk, 503; Antalya, (Miras), 477; Sirmen, 482;

Eren, (Miilkiyet), 247.
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kullanabilmeleri i¢in mirasg¢ilik belgelerini ibraz ederek agiklayici tescil yaptirmalar
gerekir?®,

2. Mahkeme Karar

Tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla kazanilmasi mahkemenin tasinmaz
miilkiyetinin davaci iizerine gecirilmesine iliskin verdigi yenilik doguran karari ile
gerceklesmektedir. Bu karar tescile zorlama davasinin kabulii halinde verilen bir karar
olabilecegi gibi taginmaz miilkiyetinin hiikkmen davaci iizerine gecirilmesine yonelik
yenilik doguran bir kararmin verildigi baska bir dava da olabilir. Ornegin 6nalim
davasinin kabulii halinde verilen karar da yenilik doguran bir karardir ve bu durumda
miilkiyet sicil dis1 kazanilmaktadir®®. Bununla birlikte tasinmaz miilkiyetinin mahkeme
karar1 ile kazanilmasi esas olarak ¢alismamizin konusunu olusturan TMK m. 716/l
uyarinca agilan tescile zorlama davasi yoluyla gerceklesmektedir®®. Tescile zorlama
davasinda mahkemenin miilkiyetin davaciya hitkmen gegirilmesine iliskin kurucu yenilik
doguran karari ile taginmaz miilkiyeti tescilden dnce mahkeme karari ile kazanilmig

olmaktadir3?.

28 Sirmen, 482; Ayan, (Miilkiyet), 255; Akcaal, 448; Eren, (Miilkiyet), 247.

29 Melek Bilgin Yiice / Etem Saba Ozmen, “Verilen Karar Sonrasinda Tapuda Tescil Degisikligi Yaratan
Davalarda Verilen (TMK m.1010/b.1 ve TMK m.1011/b.1) Serhleri ve Sonug¢lar:”, Ankara Barosu Dergisi,
(2022/4), 331; Onur Giineri, “Kanundan Dogan Onalim Hakk: Ile Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki ve
Bu Kavramlarin Mukayesesi”, YUHFD, C. 18, S. 2. Y. 2021, 1372; Fikret Eren, “Tiirk Medeni Kanununa
Gore Yasal Onalim Hakla”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, S. 1-2, 117; Ahmet
Murat Arpact, Tiirk Hukukunda Tasmmaz Miilkiyetinin Mahkeme Karari ile Kazanilmasi, (Istanbul: 2023),
87.

% Sirmen, 520; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 469; Akgaal, 449; Arslan, 64.

81 Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, (Istanbul: 2009), 288; Akipek / Akintiirk / Ates, 476; Sirmen, 483;

Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 469 vd.; Ayan, (Miilkiyet), 256; Akcaal, 449; Eren, (Miilkiyet), 252.
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3. Cebri Icra

Bir taginmazin rehnedilmesi, haczedilmesi ya da iflas masasina dahil olmasi
durumunda satilarak paraya ¢evrilmesi sonucunda alic1 taginmaz miilkiyetini kural olarak
tescilden 6nce kazanir®2. Icra ve iflas Kanunu m. 123 ile m. 150 uyarinca, haczedilen ve
rehnedilen tasinmazlar acik artirmaya ¢ikarilmak suretiyle paraya cevrilmektedir. Iflas
masasina dahil olan tasinmazlarin satis1 ise IIK m. 241 uyarica hem agik artirma yoluyla
hem de pazarlik usuliiyle yapilabilir. IIK m. 243’te iflas masasma dahil olan bir
tasinmazin agik artirma yoluyla satilmasi halinde alicinin miilkiyeti ihale ile kazanacagi
diizenlenmistir.

4. Isgal

Isgal, bir Kisinin baskasinin miilkiyetinde olmayan bir tasinmaz {izerinde malik
olma istegiyle zilyetlik kurmasidir®. Isgal araziler ile kat miilkiyetine tabi bagimsiz
boliimler iizerinde séz konusu olabilir®*, TMK m. 707°de tapuda kayitli olmayan
tasinmazlarda isgal yoluyla miilkiyetin kazanilamayacagi ve tapuda kayitli bir tasinmaz
tizerinde isgal yoluyla miilkiyet kazanmanin da ancak malikin talebiyle terkin edilmis
olmasma bagl oldugu hiikiim altina alinmistir. Isgal yoluyla miilkiyetin kazanildig
durumlarda miilkiyet sicil dis1 kazanilmis olur ve tasinmaz miilkiyetinin kazanilma ani

malik olma arzusu ile zilyetlik kurulmas1 an1dir®,

%2 Sirmen, 483; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 472; Ayan, (Miilkiyet), 260; Akcaal, 452; Eren,
(Miilkiyet), 252.

33 Sirmen, 486; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 472; Eren, (Miilkiyet), 254 vd.; Ayan, (Miilkiyet), 261
vd.; Akgaal, 453.

3 Sirmen, 486; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 472 vd.; Ayan, (Miilkiyet), 261 vd.; Akcaal, 453.

% Sirmen, 488; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 477; Eren, (Miilkiyet), 256; Akgaal, 454.
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5. Kamulastirma
Kamulastirma “kamu yarar1” diisiincesi, “devletin veya kamu tiizel kisilerinin”
kamu giiciine dayali olarak bedelini 6deyerek tek tarafli bir idari karar ile tasinmaz

miilkiyetini kazanmasidir®®

. Kamulastirma Kanunu m. 8 uyarinca; tasinmaz maliki
kamulastirmaya razi oldugu takdirde, malikin tescil isteminin yer aldig1 tutanaga
dayanilarak tasinmaz miilkiyetinin tapu sicilinde idare adina tescili yapilir®’. Ancak bu
durumda tescilden 6nce kazanma degil tescil ile kazanma s6z konusudur®,

Sayet taginmaz maliki kamulastirmaya razi degilse Kamulastirma Kanunu m. 10
uyarinca; idare, mahkemeye basvurarak kamulastirma bedelinin tespit edilmesini ve bu
bedel 6dendiginde tasinmaz miilkiyetinin idare adima tescilini ister®. Bu durumda idare,
taginmaz miilkiyetini tescilden 6nce mahkeme karar1 ile kazanmis olur ancak idarenin de

tasinmaz lizerinde tasarruf yetkisini kullanabilmesi i¢in agiklayict nitelikteki tescilin

yapilmis olmas1 gerekir?’,

6. Tasinmaz Miilkiyetinin Sicil Dis1 Kazanildig1 Diger Haller

Tasinmaz miilkiyetinin sicil dis1 kazanilmasi, kanunda agik¢a diizenlenen diger
durumlarda da s6z konusu olur. Taginmaz miilkiyetinin sicil dis1 kazanildigi durumlar
¢esitli kanun hiikiimlerinde diizenlenmistir. Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen

durumlar; “Devletin yeni olusan arazilerin miilkiyetini kazanmasi1”, “kisiligi sona eren

3 Bahtiyar Akyilmaz / Murat Sezginer / Cemil Kaya, Tiirk Idare Hukuku, 10. Bask1, (Ankara: 2019), 607;
Sirmen, 489; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 479; Eren, (Miilkiyet), 248; Ayan, (Miilkiyet), 267.

87 Akyilmaz / Sezginer / Kaya, 620; Sirmen, 490; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 480; Eren, (Miilkiyet),
250.

38 Sirmen, 491; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 480; Eren, (Miilkiyet), 250.

% Akyilmaz / Sezginer / Kaya, 621; Sirmen, 491; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 480; Ayan,
(Miilkiyet), 274.

40 Kemal Tahir Giirsoy / Fikret Eren / Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, (Ankara: 1984), 501; Ayan,

(Miilkiyet), 282; Eren, (Miilkiyet), 250.
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tiizel kisinin mallarinin kamu hukuku tiizel kisisine gegmesi”, “vakfin tiizel kisilik
kazanmasiyla vakfedilen mallarin miilkiyetinin vakfa gegmesi”, “esler arasindaki mal
rejimi dolayisiyla meydana gelen degisikliklerin tasinmaz miilkiyetinde degisiklik
yaratmas1” olarak karsimiza ¢ikmaktadir®!. Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri uyarinca;
“ticaret sirketlerinin birlesmesi ve boliinmesi” halinde, “ticari isletmenin devri” halinde

ve “sirkete ayni sermaye olarak bir tasinmaz koyulmasi” halinde de tasinmaz miilkiyeti

tescilden 6nce kazanilmaktadir®,

II. TESCILi ISTEME HAKKI

A. Tescili isteme Hakkinin Tanim

Tasinmaz miilkiyetinin tescile dayali olarak devren kazanildig: hallerde, kazanma
sebebi bir hukuki islemdir*®. Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iligki,
devir alacaklisina tasinmazin kendi adma tescilinin yapilmasini isteme hakki verir®*,
Benzer sekilde tasinmaz {izerinde sinirli ayni hak kurma borcu doguran hukuki iliski de
alacakliya taginmaz lizerinde kendi lehine sinirli ayni hak kurulmasinmi isteme hakki
vermektedir.

Tasinmaz miilkiyetini devir borglusunun devir alacaklisi adma tescilin
yapilmasini talep etmekten kaginmasi halinde, devir alacaklist TMK m. 716/I uyarinca

dava acarak hakimden miilkiyetin hiikkmen kendi iizerine gegcirilmesini isteyebilir.

4 Mehmet Remzi / Sezer Aydm / Murat Ispartali, Medeni Hukuk, 4. Bask, (Istanbul: 2015), 531 vd.;
Sirmen, 494 vd.; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 481 vd.; Ayan, (Miilkiyet), 291 vd.; Eren, (Miilkiyet),
262 vd; Akgaal, 460.

42 Sirmen, 495 vd.; Eren, (Miilkiyet), 263; Ayan, (Miilkiyet), 293 vd.; Akcaal, 461.

43 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 408; Arslan, 151; Eren, (Miilkiyet), 207; Sirmen, 434.

4 Necip Kocayusufpasaoglu, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, (Istanbul: 1959), 162;

Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 469; Sirmen, 483; Ayan, (Miilkiyet), 256; Eren, (Miilkiyet), 252.
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Nitekim “Tescili Isteme Hakki” bashigi altinda diizenlenen TMK m. 716/’e gbre;
“Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin
kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi
hdlinde hdkimden, miilkiyetin  hiikmen gecirilmesini isteyebilir.” S6z konusu
diizenlemeden yola ¢ikarak tescili isteme hakki, hak sahibinin, tasinmaz iizerinde ayni
hak kurulmasina esas olacak gegerli bir hukuki sebepten dogan kisisel hakkina dayanarak,
malikten veya malikin tescil talebinde bulunmaktan kaginmasi halinde mahkemeden

tescilin yapilmasini isteme hakki olarak tanimlanabilir.

B. Tescili Isteme Hakkinin Hukuki Niteligi

Ozel haklara iliskin mutlak haklar ve nisbi haklar seklinde yapilan siniflandirma,
0zel haklarm ileri siiriilebilecegi ¢evre 6lgiitiine gore yapilmistir. Esya tizerindeki mutlak
haklar ayni haklar olup, nisbi haklar ise genelde alacak hakki olarak karsimiza
cikmaktadir®.

Alacak hakki, hak sahibine, borg iliskisinde borgludan borcu ifa etmesini talep
yetkisi saglayan, kural olarak yalnizca borgluya karsi ileri siiriilebilen bir hak olmasi
nedeniyle nisbi niteliktedir®®. Alacak haklarin1 ayni haklardan ayiran en énemli 6zellik

nisbi nitelikte olmas1 yani kural olarak yalmzca borcluya kars: ileri siiriilebilmesidir?’.

4 Gokhan Sahan, Tapu Sicilinde Kisisel Haklarm Serhi, (Ankara:2020), 45; Sirmen, 34; Oguzman / Selici
/ Oktay Ozdemir, 25 vd.; Antalya, (Esya), 97 vd.; Akipek / Akintiirk / Ates, 14 vd..

“6Selahattin Sulhi Tekinay / Sermet Akman / Haluk Burcuoglu / Atila Altop, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, 7. Bas1, (Istanbul: 1993), 12; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 25 vd.; Sirmen, 34; Sahan, 45;
Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 33; Akipek / Akintiirk / Ates, 14 vd..

47 Sirmen, 34; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 28; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 33; Akgcaal, 9;

Akipek / Akintiirk / Ates, 14 vd; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Bor¢lar Genel), 12.
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Tescili isteme hakki hukuki niteligi itibari ile bir alacak hakki olmasi sebebiyle; nisbi

nitelikte, zamanasimina tabi ve devredilebilir bir haktir*®,

C. Tescili Isteme Hakkimin Ozellikleri

1. Nisbi Nitelikte Olmasi

Tescili isteme hakk, kisisel nitelikte nisbi bir haktir®®. Nisbi bir hak olmasmmn
sonucu olarak da kural olarak yalnizca hakkin dogumuna neden olan hukuki iligkinin
borglusuna karsi ileri siiriilebilir. Tescili isteme hakki hak sahibine, bor¢ludan taginmaz
miilkiyetinin kendisine devredilmesi icin tescil talebinde bulunmasini isteme hakki
verir®. Tasinmaz malikinin tescil talebinde bulunmaktan kacinmasi halinde tescili isteme
hakkina sahip kisi, kural olarak acacagi davay1 yalnizca bor¢luya yoneltebilir.

Tescili isteme hakkinin ti¢lincii kisilere karst ileri siiriilebilmesi, TMK m. 1009°da
ongoriilen serhlerden birinin verilmesi halinde ya da TMK m. 1010 uyarinca ¢ekismeli

hak serhi verilmesiyle miimkiin olabilmektedir®!.

48 Bilgin Yiice / Ozmen, 345 vd.; Etem Saba Ozmen / Giilsah Sinem Aydin, “Tapu Iptal Davas: Olarak
Yanhs Adlandirma ile A¢ilan Davalar (Tescile Zorlama Davast / Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davast)”,
Istanbul Barosu Dergisi, C. 88, S. 6, Y. 2014, 198; ipek B. Aldemir Toprak, “Inancli Islemden Kaynaklanan
Tescile Zorlama Davasi”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S. 2, Y. 2022, 1161.

49 Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 25 vd.; Sirmen, 34; Sahan, 45; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 33;
Akipek / Akintiirk / Ates, 14 vd..

50 Sirmen, 731; Arslan, 64; Bilgin Yiice / Ozmen, 345 vd; Ozmen / Aydin, 198; Aldemir Toprak, 1161.

51 Evrim Erisir, Gegici Hukuki Korumanm Temelleri ve Ihtiyati Tedbir Tiirleri, (Istanbul: 2013), 176;

Ozmen / Aydin, 199; Bilgin Yiice / Ozmen, 346; Sahan, 31 vd.; Sirmen, 309; Tasatan, 33.
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2. Zamanasimina Tabi Olmasi

Alacak haklarini, ayni haklardan ayiran bir diger 6zellik de zamanagimina tabi
olmalaridir. Ayni haklara dayanan talepler kural olarak zamanasimina tabi degilken
alacak haklarina dayanan talepler zamanasimina tabidir®.

Sozlesmeden dogan tescili isteme hakki kural olarak TBK m. 146 uyarinca
tasinmaz iizerinde ayni hak kurma borcunun muaccel olmasindan itibaren on yil
gectiginde zamanasimina ugrar™. Sebepsiz zenginlesme nedeniyle ortaya ¢ikan iade
talebine ise TBK m. 82 uyarinca iki ve on yillik siireler uygulanir®. Bu nedenle sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanilarak agilan tescile zorlama davasinda bu siireler

uygulama alani bulur.

3. Devredilebilir Olmasi

Tescile zorlama davasinin temelinde yer alan tescili isteme hakki hukuki niteligi
itibariyle bir alacak hakki oldugundan davaci bu alacak hakkini devredebilmektedir®>.
Tescili isteme hakki sahibi, gerek tescile zorlama davasi agmadan Once alacagin devri
hiikiimlerine gore, gerekse tescile zorlama davasi agtiktan sonra HMK m. 125 uyarinca
dava konusu taginmaza yonelik tescili isteme hakkini devredebilir®®.

TBK m. 183 uyarinca; “Kanun, sozlesme veya isin niteligi engel olmadik¢a
alacakl, bor¢lunun rizasini aramaksizin alacagini tigiincii bir kisiye devredebilir. Bor¢lu,
devir yasagi icermeyen yazili bir bor¢ tamimasina giivenerek alacagr devralmis olan

tictincii  kisiye karsi, alacagin devredilemeyeceginin kararlastirimis bulundugu

52 Selahattin Sulhi Tekinay / Sermet Akman / Haluk Burcuoglu / Atila Altop, Esya Hukuku I, Zilyedlik -
Tapu Sicili - Miilkiyet, 5. Baski, (Istanbul: 1989), 126; Akgaal, 12; Sirmen, 35; Sahan, 47.

53 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. Baski, (Ankara: 2019), 199; Ayan, (Miilkiyet), 258.

5 M. Kemal Oguzman / Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2, Gézden Gegirilmis 15. Bast,
(fstanbul: 2020), 72, 410; Ozmen / Aydin, 199.

5 Oguzman / Oz, (Borglar Genel 1), 580; Ozmen / Aydin, 199.

5% Ozmen / Aydin, 199; Bilgin Yiice / Ozmen, 336; Tasatan, 226; Arslan, 139.

17



savunmasint ileri siiremez.” Bu dlizenlemede kaynagi fark etmeksizin biitiin alacak
haklarinin devredilebilir oldugu genel kural olarak 6ngériilmektedir®’. S6z konusu
diizenlemede gecen “kanun, sozlesme veya isin niteligi engel olmadik¢a” ifadesinden,
bazi alacaklarin devrinde kanundan, s6zlesmeden veya alacagin niteliginden kaynaklanan
engeller oldugu sonucu ¢ikmaktadir®®, Nitekim TBK m. 239/ hiikkmii alacagin
devredilmesine kanundan kaynaklanan engellere 6rnek teskil etmektedir. Buna gore;
“Aksine anlagma olmadik¢a, sozlesmeden dogan onalim, alim ve geri alim haklart

devredilemez, ancak miras yoluyla geger.”

III. TESCILE ZORLAMA DAVASININ OZELLIKLERI

A. Tarihsel Gelisim ve Terminoloji

1. Tarihsel Gelisim

Tirk Medeni Kanunu’ndan Once yiiriirliikkte olan 743 sayili Tirk Kanunu
Medenisi, dénemin en ¢agdas medeni kanunlarindan Isvigre Medeni Kanunu’ nun iktibas
edilmesi suretiyle kabul edilmis; sonradan Isvigre Medeni Kanunu'nda yapilan
degisikliklerden bazilar1 Tiirk Kanunu Medenisi’ne de alinmustir. isvigre Medeni Kanunu
(ZGB) Art. 665 diizenlemesi ile mahkemeye, miilkiyeti devir alacaklis1 davaciyr malik
kilan ve cebri icras1 gerekmeyen insai bir karar verme yetkisi tanimistir®®. Isvigre Medeni

Kanunu’ndaki bu diizenlemeye Tiirk hukukunda da yer verilmistir.

5" Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 11, 2. Basi, (istanbul: 1977), 630;
Oguzman / Oz, (Borglar Genel II), 580; Baki Ilkay Engin, Alacagi Temlik Edenin Garanti Sorumlulugu,
(Ankara: 2002), 24.

% Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Borglar Genel), 244; Burcu Erbayraktar, Alacagm Devrinin
Sézlesme le Engellenmesi, (Istanbul: 2021), 10.

59 Arslan, 93.
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Tiirk hukukunda TMK m. 716 diizenlemesi, Tiirk Kanunu Medenisi m. 642
diizenlemesinin yerini almak iizere yapilmis bir diizenlemedir. S6z konusu diizenleme
743 sayili Kanun’un 642. maddesinde; “Tescili Talep Hakki” bashig altinda
diizenlenmisti. MK m. 642/1 diizenlemesi su sekilde idi: “Bir seye temelliik etmek hakkini
bagislama gibi bir sebeple iktisap etmis olan kimse tescil muamelesinin icrasini
malikinden talep edebilir. Imtina halinde miilkiyetin kendisine aidiyetine karar
verilmesini hdkimden isteyebilir.” Gortldigi gibi MK m. 642/I’"de TMK m. 716/l
diizenlemesine benzer sekilde, bir seyi devralmaya bagislama s6zlesmesi gibi bir hukuki
sebep ile hak kazanmis olan kimsenin, tescil isleminin yapilmasii malikten
isteyebilecegi, malikin tescil talebinde bulunmaktan kag¢inmasi halinde miilkiyetin
kendisine ait olduguna karar verilmesini hakimden isteyebilecegi diizenlenmistir.

Yukarida agikladigimiz siirecin 6zeti aslinda TMK m. 716’nin gerekg¢esinde yer
almaktadir. TMK m. 716 diizenlemenin gerekcesine gore; “Yiiriirliikteki Kanunun 642.
maddesini karsilamaktadir. Madde Isvigre Medeni Kanununun 665. maddesinde oldugu
gibi ii¢ fikra hdline getirilmistir. Arilagtiriimak suretiyle yeniden kaleme alinmistir.
Hiikiim degisikligi yoktur.”

2. Terminoloji

TMK m. 716/ uyarinca agilan dava, doktrinde “tescile zorlama davasi”, “tescile
zorlama davasi”, “tescili talep davasi”, “tescile icbar davasi”, “cebri tescil davasi”,
“feraga icbar davasi”, “yvenilik doguran sahsi dava”, gibi isimlerle anilmaktadir®.

Uygulamada ve bazi yargi kararlarinda, tescile zorlama davasi ve tapu sicilinin

% Ergun Onen, insai Dava, (Ankara: 1981), 190; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Cilt 11, 3. Baski, (Istanbul: 2014), 216; Ayan, (Miilkiyet), 256; Sirmen, 483; Oguzman / Seligi / Oktay
Ozdemir, 470; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 428; Ozmen / Aydin, 185; Akipek / Akintiirk

/ Ates, 476; Akcaal, 324.
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diizeltilmesi davasi icin “tapu iptal ve tescil davasi” ifadesi kullanilmaktadir®. Her ne
kadar bu ifadede yer alan “tapu iptal davasi” kavrami ile tapu sicilinin diizeltilmesi
davasina, “tescil davas1” kavrami ile tescile zorlama davasina isaret edilmekte ise de bu
durum her iki davanin birbiriyle karistirilmasina neden olmaktadir.

Bizim de katildigimiz, doktrindeki baskin olan goriis uyarinca, “tapu iptal ve
tescil davasi” ifadesi teorik olarak yanlis bir ifadedir. Oncelikle hukuki manada iptal bir
yaptirim tiiriidiir ve ancak kanunda acik¢a ongoriilen hallerde soz konusu olur®?.
Mahkemenin verdigi yenilik doguran karar, tapu sicilindeki kaydin iptalini degil,
miilkiyetin sicil dis1 davaciya devrini ve bu karara dayanilarak davaci adina tescilin
yapilmasini saglar. Bu nedenle TMK m. 716/I uyarinca agilan davanin “fapu iptal ve
tescil davasi” olarak adlandirilmasi dogru degildir.

Tescile zorlama davasmin dava sebebi, davalinin tescil talebinden haksiz olarak
kacinmasidir ve mahkemenin verecegi yenilik doguran karar ile miilkiyet davacinin
tizerine gegirilir. Gegerli bir hukuki sebebe dayanarak TMK m. 716/l uyarinca dava agan
kisinin amaci, mahkemenin yenilik doguran karar1 ile miilkiyetin hitkkmen kendi {izerine
gecirilmesini saglamak oldugundan davact bu amag¢ dogrultusunda mahkemeden
miilkiyetin kendi iizerine gegirilmesini istemektedir. Bu nedenle TMK m. 716 uyarinca
acilan davayi, doktrinde de agirlikli olarak tercih edildigi iizere “fescile zorlama davast”

olarak isimlendirmek bizce de daha isabetlidir.

61 Melek Bilgin Yiice, “Uygulamada Tapu Iptal ve Tescil Davalarinin Anlami ve Sonuglart”, 1. Medeni
Hukuk Kongresi, ed. Hakan Tokbas (Istanbul: 2020), 341 vd.; Ozmen / Aydin, 179, 180.
2Seda Bas, Tirk Borglar Hukukunda Iptal Edilebilirlik Yaptirmminin Teorik Temelleri, Cukurova

Universitesi, Doktora Tezi, (Adana: 2022), 78 vd., (https://tez.yok.gov.tr), Erisim Tarihi: 20.01.2025.
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B. Tescile Zorlama Davasinin Tanim ve Islevi

Tasinmaz tizerindeki bir ayni hakkin ve bu kapsamda 6zellikle miilkiyet hakkinin
mahkeme karariyla sicil dis1 kazanilmasi esas olarak tescile zorlama davasi yoluyla
gerceklesmektedir. Tescile zorlama davasinda mahkemenin miilkiyetin davaciya hiilkmen
gecirilmesine iliskin kurucu yenilik doguran karari ile taginmaz miilkiyeti mahkeme
karari ile kazanilmis olmaktadir®®.

Tescile zorlama davasinin hukuki dayanagi olan TMK m. 716/I hiikkmii, TMK m.
705/11’de sayilan hallerden biri olan, tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karari ile tescilden
once kazanilmasini diizenleyen istisna bir hiikiimdiir®. Bu diizenleme sayesinde tasinmaz
miilkiyetini devir borcu doguran gegerli bir hukuki iliskiye ve kisisel hakkina dayanan
tasinmaz miilkiyetini devir alacaklisi, haksiz olarak tescil talebinde bulunmaktan kaginan
bor¢lu malikin tescil talebi yerine gecen ve miilkiyeti hilkkmen kendi iizerine gegiren
mahkemenin yenilik doguran karar ile ifayr saglamis olmaktadir®. Tescile zorlama
davasinin kabulii halinde verilen hiikiim ile birlikte taginmaz miilkiyetini devir bor¢lusu
borcu ifa etmis olur ve borcu sona erer®. Tescile zorlama davasinin hukuki dayanagi

TMK m. 716/1 diizenlemesi iken; tescile zorlama davasinin dava sebebi, tasinmaz

8 Akintiirk, 288; Akipek / Akintiirk / Ates, 476; Sirmen, 483; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 469 vd.;
Ayan, (Miilkiyet), 256; Akgaal, 449; Eren, (Miilkiyet), 252.

84 Esref Can Giirbiiz, “Tasinmaz Miilkiyetinin Tescilden Once Kazamldigi Durumlar”, Ankara Barosu
Dergisi, (2023/1), 270; Giirsoy, 242; Ozmen / Aydn, 186; Arslan, 83; Siiha Tanriver, Medeni Usul Hukuku,
Cilt I, 2. Baski, (2017: Ankara), 499.

8 Akipek, 115; Kocayusufpasaoglu, 170; Arpaci, 45; Akipek / Akintiirk / Ates, 476; Arslan, 89; Eren,
(Miilkiyet), 252; Sirmen, 884.

% Bilgin Yiice / Ozmen, 337.
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miilkiyetini devir bor¢lusu olan malikin hakli bir sebep olmaksizin miilkiyeti devir
borcunu ifa etmemesi yani tescil talebinden kaginmasidir®’.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran gegerli bir hukuki iliski kurulduktan
sonra bor¢lunun miilkiyeti alacakliya devretme borcu dogmaktadir ve bor¢lu malikin,
alacakliya miilkiyeti gegirmek iizere tapu siciline yazili olarak tescil talebinde bulunmasi
gerekmektedir®®. Gegerli bir hukuki sebebe ragmen borglunun hakli bir sebep olmaksizin
tescil isteminde bulunmamasi durumunda alacakli tescile zorlama davasi agmak suretiyle
miilkiyetin hilkmen kendi iizerine gecirilmesini talep eder®®. Borglunun temerriidii
sonucunda alacakli, TMK m. 716/ uyarinca mahkemeden kendi adina tescilin
yapilmasini talep etmektedir’®. Mahkemenin bu dava sonunda verecegi yenilik doguran
kararin kesinlesmesi ile birlikte tasinmaz miilkiyeti tescilden Once kazanilmis
olmaktadir™.

Yeni malik adina tescilin yapilabilmesi i¢in, yeni malikin TST m. 22’de belirtilen

sekilde tescil isteminde bulunmasi ve kesinlesmis mahkeme kararini tapu miidiirliigiine

67 Erhan Giinay, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, Giincellenmis 3.
Baski, (Ankara: 2023), 116; Tanriver, 495; Ozmen / Aydin, 185; Arslan, 83; Arpaci, 277.

88 Kocayusufpasaoglu, 162; Elif Orta, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, (Istanbul: 2022), 201 vd.;
Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 469; Arslan, 64; Sirmen, 483, Ayan, (Miilkiyet), 256; Eren, (Miilkiyet),
252.

8 Eren, (Borglar Ozel), 198; Akcaal, 449; Siileyman Yilmaz, Medeni Hukuk, Esya Hukuku, Cilt V,
(Ankara: 2024), 265; Arslan, 64; Sirmen, 483; Ayan, (Miilkiyet), 256; Eren, (Miilkiyet), 252; Oguzman /
Seligi / Oktay Ozdemir, 469; Orta, 201 vd..

0 Bilgin Yiice / Ozmen, 331; Ozmen / Aydin, 185 vd; Tasatan, 67.

"l Akgaal, 449; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 470; Arslan, 64; Sirmen, 483, Ayan, (Miilkiyet), 256;

Eren, (Miilkiyet), 252.
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sunmasi gerekmektedir’?. Burada tescil kurucu degil agiklayici niteliktedir”®. Agiklayict
tescilin yapilmasi, yeni malikin kazandig1 ayni hak iizerinde tasarruf islemi yapabilmesi
ve iyiniyetli Gigiincli kisilerin tasinmaz {izerinde ayni hak kazanmasinin engellenmesi
bakimindan biiyiik 6nem tasimaktadir’,

Tescile zorlama davasinda davaci, ayni bir hakka sahip degildir; yalnizca
bor¢lunun temerriidii sonucunda, tescilin kendi adina yapilmasini istemeye yonelik kisisel
bir talep hakkina sahiptir’. Tescile zorlama davasi, tasinmaz miilkiyetinin kendisine
devredilmesine yonelik kisisel hakka sahip olan alacaklinin, bor¢lunun tescil talebinde
bulunmaktan hakli bir sebep olmaksizin kaginmasi halinde, mahkemeden miilkiyetin

hiikkmen kendi iizerine gegirilmesini talep ederek actig1 bir aynen ifa davasidir®.

C. Tescile Zorlama Davasinin Hukuki Niteligi

1. Genel Olarak
Hukuk doktrininde dava cesitleri belirli 6l¢iitlere gore smiflandirilmistir. Bu
Olgiitlerden en Onemli iki tanesi mahkemeden istenen hukuki koruma oOlgiitii ile dava

konusu hakkin niteligine gore yapilan olgiittiir. Biz tescile zorlama davasinin hukuki

72 Sirmen, 484; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 408; Sahan, 23; Arslan, 44; Eren, (Miilkiyet), 253; Akgaal,
450.

8 Kemal Tahir Giirsoy, Tiirk Esya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, (Ankara: 1970), 267; Ahmet Murat
Arpaci, Tiirk Hukukunda Tasinmaz Miilkiyetinin Mahkeme Karar1 ile Kazanilmasi, (Istanbul: 2023), 46;
Aldemir Toprak, 1161; Bilgin Yiice / Ozmen, 332; Sirmen, 484; Eren, (Miilkiyet), 253; Ayan, (Zilyetlik ve
Tapu Sicili), 439; Akgaal, 450; Yilmaz S., 265.

™ Akipek / Akintiirk / Ates, 306; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 701; Unal / Bagpinar, 339;
Sirmen, 482; Akcaal, 448; Arslan, 57; Arpaci, 46; Tasatan, 248.

> Ozmen / Aydin, 185; Bilgin Yiice / Ozmen, 330.

6 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 469 vd.; Akgaal, 449 vd; Ayan, (Miilkiyet), 256; Eren, (Miilkiyet),

252; Sirmen, 309, 483; Arslan, 64; Yilmaz S., 265.
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niteligini incelerken bu iki Olgiit ¢ercevesinde degerlendirme yaptik. Mahkemeden
istenen hukuki koruma olgiitiine gore davalar, tespit, eda ve yenilik doguran olmak iizere
iic kategoride incelenmektedir’’. Tespit davasi sonunda tespit karari; eda davasmin
kabulii halinde eda karari, yenilik davanin kabul edilmesi durumunda ise yenilik doguran
karar verilmektedir’®,

Dava konusunun niteligine gore ise davalar; ayni dava, sahsi dava ve karma dava
olarak smiflandirilmaktadir. Tescile zorlama davasinin temelindeki hak ayni bir hak
degil, kisisel nitelik tasiyan tescili isteme hakki oldugu i¢in tescile zorlama davasi sahsi
davalar kategorisinde yer almaktadir’®,

Tescile zorlama davasinin hukuki niteligine iliskin doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir. Bir goriis tescile zorlama davasinin bir eda davasi oldugunu, baska bir
goriis tescile zorlama davasinin yenilik doguran davalardan oldugunu savunmaktadir.

2. Tescile Zorlama Davasinin Hukuki Niteligine Dair Goriisler

a. Eda Davasi Oldugu Goriisii

Eda davast HMK m. 105’de tanimlanmis olup, s6z konusu tanim su sekilde
yapilmistir: “Eda davasi yoluyla mahkemeden, davalinin, bir seyi vermeye veya yapmaya

yahut yapmamaya mahkim edilmesi talep edilir.” Eda davasi, uygulamada en sik

" Hakan Pekcanitez / Oguz Atalay / Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku Ders Kitab, 8. Baski,
(fstanbul: 2020), 214; Ali Cem Budak / Varol Karaaslan, Medeni Usul Hukuku, (Ankara: 2017), 127; Murat
Atal1/ Ibrahim Ermenek / Ersin Erdogan, Medeni Usul Hukuku, 2. Baski, (Ankara: 2019), 329; Baki Kuru,
Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku, 1.Baskiya Ek Birinci Tipki Baski, (Istanbul: 2016),
203; Ejder Yilmaz, “Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na Gére Dava Cesitleri”, Bankacilar Dergisi, S.80, Y.
2012, 83.

78 Rukiye Feray Durmus, Yenilik Doguran Davalar, Istanbul Ticaret Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi,

(fstanbul: 2020), 3 vd., (https://tez.yok.qov.tr), Erisim Tarihi: 10.03.2025; Timugin Musul, Medeni Usul

Hukuku (Temel Bilgiler), 2.Bask1, (Ankara: 2009), 120; Y1lmaz E., 84 vd.; Kuru, 200 vd.; Onen, 45.

™ Sirmen, 34; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 26 vd; Unal / Bagpinar, 383; Arslan, 139.
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karsilagilan dava tiirlerinden olup, konusu hem sahis varligi haklari hem de malvarlig
haklart olabilmektedir®®. Eda davasimin kabul edilmesi durumunda verilen Karar,
davacinin sahip oldugunu iddia ettigi hakkin varliginin tespitini ve davacinin talep ettigi
edanin ifasinin emrini icerir®®. Eda davasi sonucunda verilen hiikiim ve hiikmiin
yargilamaya iligkin kismi, cebri icraya elverisli oldugundan, davacilar genelde ilamli
icraya basvurmak amaciyla eda davasi agmaktadir®,

Doktrinde hakim goriis, tescile zorlama davasinin eda davasit oldugu
yoniindedir®. Bu goriise gore, tescile zorlama davasi bir eda davasi olmakla birlikte
davanin kabulii halinde verilen karar yenilik doguran bir karardir; zira mahkemenin
verdigi yenilik doguran karar kesinlestiginde davaci miilkiyeti sicil dis1 yani tescil
oncesinde kazanmis olur®®. Tescile zorlama davasmin eda davasi oldugunu savunan
goriise gore, tescile zorlama davasinin kabulii halinde verilen kararin yenilik doguran bir

karar olmast tescile zorlama davasini yenilik doguran dava haline getirmez®.

b. Yenilik Doguran (Insai ) Dava Oldugu Goriisii

Yenilik doguran davalar insai davalar olarak da bilinir ve kanundaki diizenlemede
“insai dava” ifadesi yer almaktadir. HMK m.108 uyarinca; “/ngai dava yoluyla,
mahkemeden, yeni bir hukuki durum yaratilmasi veya mevcut bir hukuki durumun

iceriginin degistirilmesi yahut onun ortadan kaldirilmas: talep edilir. Bir insai hakkin,

8 Y1lmaz E., 84; Kuru, 203; Budak / Karaslan, 127; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 214.

81 Y1lmaz E., 84; Kuru (Istinaf), 210; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 214; Budak / Karaaslan, 127.

82 pekcanitez / Atalay / Ozekes, 215; Durmus, 3; Yilmaz E., 84.

8 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 470; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 716; Sirmen, 484;
Arpaci, 47; Ayan, (Miilkiyet), 258; Yilmaz S., 265; Antalya, (Esya), 702.

8 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 470; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 716; Sirmen, 484;
Giirsoy / Eren / Cansel, 502.

8 Bilgin Yiice / Ozmen, 333; Eren, (Miilkiyet), 252; Arpaci, 47; Durmus, 10.
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dava yoluyla kullanilmasinin zorunlu oldugu hallerde, insai dava a¢ilir. Kanunlarda aksi
belirtilmedikge, insai hiikiimler, ge¢cmise etkili degildir.”

Yenilik doguran davanin kabul edilmesi durumunda verilen karar yenilik doguran
karar olup, davanin reddi halinde verilen Kkarar bir tespit kararidir®. HMK m. 108/3
uyarinca yenilik doguran davanin kabulii halinde verilen karar, kanunda aksi
belirtilmedikce gelecege etkilidir.

Doktrinde diger bir goriis tescile zorlama davasmin yenilik doguran bir dava
oldugunu savunmaktadir®’. Bu goriise gore, kanun koyucu tescile zorlama davasim

8  Davanin kabulii halinde mahkemenin

yenilik doguran dava olarak Ongormiistiir
verecegi kararin yenilik doguran nitelikte olmasi ve kararin kesinlesmesi ile birlikte
miilkiyetin tescilden dnce kazanilmas1 bunun gostergesidir®®.

3. Goriislerin Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz

Eda davasinin mahkemece kabul edilmesi halinde davali bir seyi vermeye veya
yapmaya yahut yapmamaya mahktm edilmektedir®. Davaci davanin kabul edilmesi
halinde elde edecegi ilam ile cebri icra yoluna basvurmaktadir®. Tescile zorlama

davasinin dava sebebi, gegerli bir hukuki iliskiden dogan tasinmaz miilkiyetini devir

borcunun, borglu malik tarafindan ifa edilmemesi yani borg¢lu malikin tescil talebinden

8 Yilmaz E., 87; Kuru, 210; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 219; Onen, 167.

87 Kevork Acemoglu, “Tapulama Mahkemeleri, Satis Vaadi Sozlesmelerinden Dogan Tescile Zorlama
Davalarinda Gérevli Midirler?”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 37, S. 1-4, Y. 1976,
398; Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 19. Baski, (Istanbul: 2024), 251; Tekinay /
Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 718; Onen, 86; Arslan, 117; Akipek / Akintiirk / Ates, 353.

8 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 718; Acemoglu, (Tapulama Mahkemeleri), 398; Arslan,
117; Yavuz C., 251.

8 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 718; Arslan, 113 vd.; Yavuz C., 251.

% Y1lmaz, E.,84; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 214 vd.; Kuru, 203; Durmus, 48.

91 Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 215; Tanriver, 582 vd.; Yilmaz E., 84; Kuru, 204; Onen, 195; Durmus, 4.
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kaginmasidir®?. Dolayisiyla zaten tescil talebinde bulunmaktan kaginan malikin tescil
talebinde bulunmasina yonelik eda karari verilmesi, davacinin hakkina ulasmasini
saglayabilecek bir ¢oziim degildir. Bu durumu 6ngéren kanun koyucu, TMK m. 716
diizenlemesini  Oongérmek suretiyle, mahkemeye miilkiyetin hitkkmen davaciya
gecirilmesine karar verme yetkisi tamiyarak, miilkiyeti devir alacaklisinin hakkina
ulagmasini kolaylastirmistir.

Yenilik doguran dava yoluyla mahkemeden talep edilen bir hukuki iligkinin
kurulmasi, sona erdirilmesi ya da igeriginin degistirilmesidir®>. Mahkeme, davanin
esastan kabuliine karar verdiginde dava konusu hukuki iliski kurulur, degistirilir ya da
sona erdirilir®. Yenilik doguran davalarim tipik 6rnekleri, bosanma davasi, babalik davasi
gibi kisilerin maddi hukuk iligkilerine dair davalardir. Yenilik doguran davanin
acilabilmesi i¢in kural olarak, yenilik doguran bir hakkin bulunmasi, bu davanin
acilabileceginin kanunda ongoriilmesi ve yenilik doguran hakkin kullanilabilmesi i¢in
mahkeme kararma ihtiyag olmasi gerekir®®. Oysa TMK m. 716/I uyarinca agilacak
davanin temelinde bulunan hak, yalnizca miilkiyetin kendi adina tescilini ya da adina
sinirli ayni hak kurulmasini istemek hususunda bir talep hakk: olup, yenilik doguran bir
hak degildir®. Bu nedenle tescile zorlama davasinin kabulii halinde verilen kararmn
yenilik doguran nitelikte olmasi, tek basina tescile zorlama davasini yenilik doguran bir

dava yapmaz®’.

92 Tanriver, 495; Giinay, 116; Ozmen / Aydin, 185; Arslan, 83; Arpaci, 277.

% Y1lmaz, E.,86 vd.; Kuru, 209; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 217 vd.; Budak / Karaaslan, 129; Onen, 35.
% Baki Kuru / Ali Cem Budak, Tespit Davalari, (Istanbul: 2010), 72; Onen, 35; Yilmaz, E.,87; Pekcanitez
/ Atalay / Ozekes, 217 vd..

% Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, (Ankara: 2005), 183; Eren, (Onalim Hakki), 118;
Yilmaz, E., 87; Kuru / Budak, 130; Onen, 51.

% Bilgin Yiice / Ozmen, 330; Ozmen / Aydin, 186; Arslan, 111.

97 Bilgin Yiice / Ozmen, 333; Eren, (Miilkiyet), 252; Arpact, 47.
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Kanaatimizce TMK m. 716/ hikmi kendine ozgii nitelikler tasiyan bir
diizenlemedir. Tescile zorlama davasi ne tam manasiyla tipik bir eda davasi ne de tam
manastyla yenilik doguran bir davadir. Yine de tescile zorlama davasinin en ¢ok hangi
davanin Ozelliklerini tasidigma iligkin bir degerlendirme yapmak gerekirse tescile
zorlama davasinin bir aynen ifa davasi oldugu sdylenebilir.

TMK m. 716/1 diizenlemesinde davanin tiirii hakkinda bir agiklama bulunmasa da
mahkemenin davanin kabulii halinde verecegi kararin yenilik doguran bir karar oldugu,
s0z konusu diizenlemeden anlagilmaktadir. TMK m. 716/ diizenlemesinde gecen
“hakimden, miilkiyetin hiikkmen gecirilmesini isteyebilir” ifadesinden anlagilan budur.
Bununla birlikte davanin kabulii halinde verilen kararin yenilik doguran niteligi, kanun
koyucunun yapma borglarinin ifasindaki zorlugu giderme amacima yonelik 6zel bir
durumdur. Devir alacaklis1 davaci, davay1r borcun ifasini saglamak icin agmaktadir ve
dayandigi hak yenilik doguran bir hak degil, kisisel nitelik tasiyan bir alacak hakkidir.
Nitekim TMK m. 716/I’de bu husus “miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda
kisisel hakka sahip olan kimse” seklinde ifade edilmistir. Durum bdyle olmakla beraber
alim ve geri alim hakki gibi haklarin kullanilmasindan sonra taginmaz malikinin tescil
talebinde bulunmaktan kaginmas: halinde de tescile zorlama davasi agilir®®. Fakat bu
durumda dahi tescile zorlama davasinin temelindeki hak yenilik doguran bir hak degildir.
Alim ve geri alim haklar1 kullanildiginda hak sahibinin buna dair irade beyani ile satis
iligkisi kurulmus olur ve bu ¢ergevede hak sahibinin tescili isteme hakki ortaya ¢ikar. Bu
aciklamalarimiz dogrultusunda tescile zorlama davasinin bir eda davasi, davanin kabulii

halinde verilen kararin yenilik doguran karar oldugu goriisiine katiliyoruz.

% Sirmen, 483; Ayan, (Miilkiyet), 256 vd.; Bilgin Yiice / Ozmen, 331; Ozmen / Aydin, 198; Topuz, 194;

Tasatan, 116; Arslan, 148.
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D. Tescile Zorlama Davasinin Konusu
1. Tescile Zorlama Davasinin Konusunu Olusturan Seyler

a. Tapu Siciline Kayith Tasinmazlar Uzerindeki Miilkiyet Hakki

TMK m. 704’de tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan unsurlar
diizenlenmistir. Buna gore; “Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardwr: 1. Arazi, 2. Tapu
kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, 3. Kat miilkiyeti kiitiigiine
kayitlh bagimsiz béliimler.” TMK m. 998/1’e gore; “Tapu siciline tasinmaz olarak sunlar
kaydedilir: 1. Arazi, 2. Tasimmazlar tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar, 3. Kat
miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler.” Gorildigi lizere TMK m. 704’te tasinmaz
miilkiyetinin konusu olarak sayilan unsurlar, TMK m. 998/I’de tapuya tasinmaz olarak
kaydedilecek unsurlar olarak sayilmistir. Tescile zorlama davasinin konusunu 6ncelikle
yukardaki maddelerde tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak sayilan ve tapu siciline
tasinmaz olarak kaydedilecegi 6ngoriilen tasimnmazlar olusturmaktadir®®.

TMK hiikiimlerinde taginmaz miilkiyetinin konusunu olusturan ve tapu siciline
taginmaz olarak kaydedilecegi ongoriilen seyler arasinda sayilan arazinin kanunda tanimi
yapilmis degildir. TST m. 9’a gore; “Arazi, simirlar: hukuki ve geometrik yontemlerle
belirlenmis yeryiizii parcasidir. Arazinin tapu siciline kaydi, ozel kanun hiikiimlerine
tabidir.” Bir toprak parcasinin arazi olarak kabul edilebilmesi i¢in, sinirlarinin onu ayirt
etmeye yetecek kadar belirlenmis olmasi gerekir, zira hukuki egemenligin kurulmasi igin
zorunlu olan belirlilik ve biitiinliik ancak bu sekilde miimkiin olur'®, Bagimsiz esya
niteligi tasiyan ve 6zel miilkiyet konusu olabilecek araziler tapu kiitiiglinde ayr1 bir

sayfaya kaydedilir?,

9 Sirmen, 431, 483; Arslan, 86; Ayan, (Miilkiyet), 175; Ozmen / Aydin, 186.
100 Sjrmen, 188; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 179; Akipek / Akintiirk / Ates, 457; Antalya, (Esya),
598; Akcaal, 230.

101 Sirmen, 188; Akipek / Akintiirk / Ates, 457; Akcaal, 230; Antalya, (Esya), 598.
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Bagimsiz ve siirekli nitelik tasiyan haklar, tescile zorlama davasinin konusunu
olustururlar. TST m. 10/1°e gore; “Siiresiz veya en az otuz yil siireli olan, tasarruflari
kisitlanmayan ve izne tabi kilinmayan, bagimsiz ve stirekli irtifak haklar, tapu kiitiigiinde
ayrt sayfaya kaydedilir.” Bu dlzenlemede hakkin bagimsiz olmasi “tasarruflar
kisitlanmayan ve izne tabi kilinmayan” ifadesiyle, siirekli olmasi ise “siiresiz veya en az
otuz yil siireli olan” ifadesiyle agiklanmustir.

Bir hakkin bagimsiz nitelikte olmasi demek, s6z konusu hakkin devrenin miimkiin
olmas1 yahut miras yoluyla baskalarma gecebilmesi demektir'®?. Belirli bir tasinmaz
yararma kurulan smirli ayni hak, lehine kuruldugu taginmazdan bagimsiz
devredilemeyecegi ve miras yoluyla ge¢cmeyecegi gibi; belli bir kisi lehine kurulmasi
Ongoriilmiis intifa ve oturma hakkinin da baskasina devri ve miras yoluyla gegmesi
miimkiin degildir!®®. Bu nedenle tasinmaz lehine kurulan irtifak haklar ile belirli bir kisi
lehine kurulan intifa ve oturma hakki bagimsiz hak olarak nitelendirilemeyecegi i¢in tapu
kiitiigiine tasmnmaz olarak kaydedilmez!®. Bununla birlikte bagimsizlik ve siireklilik
siirli ayni hakkin tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilmesinin kosuludur yoksa tescile
zorlama davasinin konusu olmasinin kosulu degildir. Sinirli ayni hakkin tescile zorlama
davasinin konusu olabilmesi i¢in bagimsiz ve siirekli nitelikte olmasi gerekmez. Zira
smirl1 ayni haklar tescile zorlama davasinin konusu olabilmektedir®.

Kisiye bagli olarak kurulan tist hakki ile kaynak hakki bagkalara devredilebilir

ve miras yoluyla gegebilir; sozlesme ile aksi kararlagtirilmadik¢a bu haklar bagimsiz

102 Hiilya Atlan Giirer, Tapu Kiitiigiine Taginmaz Olarak Kaydedilebilen Bagimsiz ve Siirekli Irtifak

Haklar1, (Istanbul: 2021), 7 vd.; Sirmen, 190; Unal / Baspinar, 319 vd.; Antalya, (Esya), 604.
103 Sirmen, 190; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 181 vd.; Antalya, (Esya), 604 vd.; Akg¢aal, 230 vd..
104 Sirmen, 190; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 182; Akgaal, 232; Atlan Giirer, 13.

105 Sirmen, 485, 820; Akipek /Akintiirk / Ates, 727; Arslan, 87.
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niteliktedir'%. Bu kapsamda TST m. 10 diizenlemesindeki sartlar1 tasiyan haklar tescile
zorlama davasmin konusu olabilmektedir'®’.

Kanunda sadece kisiye bagl olarak kurulan iist hakki ve kaynak hakkinin
bagimsiz olabilecegi ongoriilmiigse de TMK m. 838’de sozii edilen bazi smirl ayni
haklara bagimsiz ve siirekli nitelik kazandirmak miimkiindiir!®®. TMK m. 838’e gore;
“Malik, tasinmazi iizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atis egitimi veya spor
alami ya da gegit olarak kullanilmak gibi belirli bir yararlanmaya hizmet etmek iizere
baska irtifak haklar: da kurabilir. Bu haklar, aksi kararlastiriimis olmadik¢a, baskasina
devredilemez ve mirascgilara ge¢mez. Bu haklarin kapsami, hak sahibinin olagan
ihtiyaglarina gore belirlenir. Tasinmaz lehine irtifaklara iliskin hiikiimler, bu tiir irtifak
haklarina da uygulanir.” Bu diizenlemede sozii edilen irtifak haklar1 sézlesme ile
devredilebilecegi kararlastiriimissa, bagimsiz nitelik kazanirlar'®.

Irtifak hakkinin kurulmasmi gerektiren gegerli bir hukuki iliskinin varhigina
ragmen, irtifak hakkini kurmakla ytikiimlii kisinin bundan kag¢inmasi halinde, hak sahibi
TMK m. 716/ uyarinca mahkemeden irtifak hakkinin kurulmasini talep edebilir''®. Bu

halde irtifak hakki, mahkemenin verecegi yenilik dogan kararin kesinlesmesi ile birlikte

tescilden dnce mahkeme karari ile kurulmus olur'*!,

196 Sirmen, 190; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 182; Atlan Giirer, 8; Antalya, (Esya), 603.

107 Osman Berat Giirzumar, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakk, 2. Baski, (Istanbul:2001), 181; Mehmet
Unal, Tiirk Medeni Hukukunda Yap: (Ust) Hakki, (Ankara: 1988), 159; Sirmen, 731, 756, 782, 789, 820;
Atlan Giirer, 110; Bilgin Yiice / Ozmen, 331.

108 Akipek / Akintiirk / Ates, 719; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 247; Sirmen, 191;
Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 183.

109 Sirmen, 191; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 183; Akipek / Akintiirk / Ates, 719; Tekinay / Akman
/ Burcuoglu / Altop, (Esya), 247; Atlan Giirer, 13.

110 Sirmen, 731, 756, 789, 820; Giirsoy / Eren / Cansel, 928; Bilgin Yiice / Ozmen, 331; Tasatan, 56.

11 Sirmen, 483, 731, 756, 789, 820; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 918; Tasatan, 67 vd.; Akcaal, 538.
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KMK m.1 uyarinca; “Tamamlanmis bir yapumin kat, daire, is biirosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi béliimlerinden ayri ayri ve baslh bagina kullanilmaya elverisli
olanlart iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun
hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklart kurulabilir.” TMK m. 1001/1’de ise; “Kat
miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler, ayrica tutulacak kat miilkiyeti kiitiigiine
yvazilir.” diizenlemesi yer almaktadir. Kat miilkiyeti kiitiigline kaydedilmis olan bagimsiz
boliimler TMK ve KMK hiikiimlerine gore tasinmaz olarak kabul edilmektedir ve bunun
bir sonucu olarak kat miilkiyetine kayitli bagimsiz boliimler tescile zorlama davasinin

konusu olabilmektedir.

b. Tapu Siciline Kayith Tasinmazlar Uzerindeki Simirh Ayni Haklar

Sinirli ayni haklar, malikin miilkiyet hakkini hak sahibi lehine sinirlayan ve hak
sahibine hakkin tiiriine gore esya iizerinde yararlanma ve kullanma yetkilerinden birini
veya ikisini birden veren ayni haklardir''?,

Tiirk Medeni Kanunu’nda tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla sicil dist
kazanilabilecegi acikc¢a hiikiim altina alinmistir. TMK m. 780 hiikkmii ile esyaya baglh
irtifak hakkinin kazanilmasinda, TMK m. 840 hikmii ile tasinmaz yiikiiniin
kazanilmasinda, TMK m. 795 hiikmi ile intifa hakkinin kazanilmasinda, TMK m. 823
hiikmii ile oturma hakkinin kazanilmasinda, tasinmaz miilkiyeti hiikiimlerine génderme

yapilmigtir'

. Bu diizenlemelerde yer alan gondermeler nedeniyle tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasina iliskin hiikiimler ve dolayisiyla TMK m. 716 hiikmii kiyasen yukarida

sayilan sinirlt ayni haklar igin de uygulanir''®. Bu nedenle sinirli ayni haklar da tescile

zorlama davasinin konusunu olusturabilmektedir.

112 Mehmet Ayan, Esya Hukuku III, Sinirli Ayni Haklar, Gozden Gegirilmis 9. Baski, (Ankara:2020), 21;
Sirmen, 707; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 880; Antalya, (Esya), 111; Akgaal, 635.
113 Sirmen, 485, 820; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 918; Akipek /Akintiirk / Ates, 727.

114 Sirmen, 820; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 911, 918, 994.
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2. Tescile Zorlama Davasina Konu Olmayacak Seyler

a. Tapu Siciline Kayith Olmayan Tasinmazlar

Tapu siciline kayith olmayan taginmazlar tescile zorlama davasinin konusunu
olusturmazlar. Tapusuz bir tasinmazin maliki tapuda tescil yaptirmadikca miilkiyet hakki
tizerinde tasarruf edemeyeceginden, kendisi agisindan miilkiyeti devir borcu doguracak
bir sdzlesme yapmis olsa bile, devir alacaklisina miilkiyeti ge¢irmek i¢in tescil talebinde
bulunmasi da miimkiin olmaz'®. Bir ayni hakka dair tescil talebinde bulunabilmek igin
tapu sicilinde de malik olarak goriinmek veya malikin yetkili temsilcisi olmak gerekir ve
tapu kiitiiglinde malik olmayan bir kisi sayet malikin yetkili temsilcisi degilse tescil
talebinde bulunamaz!!®. Dolayisiyla mahkemenin tapusuz tasinmaza sahip olmakla
birlikte tapuda malik olarak goériinmeyen kisinin tescil talebi yerine gegecek bir karar

verebilmesi de mimkiin olmaz.

b. Tasmrlar

Tasimirlar tescile zorlama davasinin konusunu olusturmazlar. Taginir miilkiyetinin
devri, taraflarin miilkiyet ve zilyetligi miilkiyeti kazanacak olana devretme konusunda
anlagmalarini igeren ayni sdzlesme ile gerceklesmektedir''’. Tasmirlar bazi istisnalar
disinda sicil sistemine bagl degildir. Sicil sistemine bagli motorlu araglar, gemiler ve
hava araglar1 tescile zorlama davasmmin konusunu olusturmazlar zira bunlarda

miilkiyetinin kazanilmasinda tescil kurucu rol oynamaz*8,

115 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 224; Sirmen, 478; Arslan, 99.

116 Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 224; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 420; Eren, (Miilkiyet), 267;
Akgaal, 285; Sirmen, 236.

17 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 847 vd.; Sirmen, 685 vd.; Eren, (Miilkiyet), 494 vd.; Ayan,
(Miilkiyet), 672 vd.; Akipek / Akintiirk / Ates, 585.

118 Ekrem Kurt, “Sivil Hava Araci Miilkiyetinin Kazanilmasi Devri Ve Sona Ermesi”’, Ankara Hac1 Bayram
Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 21, S. 2, Y. 2017, 73, 78; Ekrem Kurt, “Motoriu Arag

Miilkiyetinin Devri, Tescili ve Harici Devirler”, Journal of Yasar University. C. 8, Ozel Say1, 1862.
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Tagmir esya niteliginde olan motorlu araglarda miilkiyet ayni sdzlesmenin

119

kurulmasi ve zilyetligin devri ile yeni malike gecer°. Kanun koyucu daha 6nceden tescil

edilmis motorlu araclarda miilkiyetin devrine yonelik sozlesmeleri belirli bir gecerlilik

sekline bagl tutmustur'?°

. KTK m.20’ye gore; “Tescil edilmis araglarin her ¢esit satis ve
devirleri, satis ve devri yapilacak aragtan dolayr motorlu tasitlar vergisi, gecikme faizi,
gecikme zammi, vergi cezasi ve trafik idari para cezasi borcu bulunmadiginin tespit
edilmesi ve tasit iizerinde satiy ve/veya devri kisitlayict herhangi bir tedbir veya kayut
bulunmamast halinde, ara¢ sahibi adina diizenlenmis tescil belgesi veya trafik tescil
kayitlart esas alinarak noterler tarafindan yapulir. Noterler tarafindan yapilmayan her
cesit satis ve devirler gecersizdir.” 11k tescil islemi yapilmamis bir aracin miilkiyetini
kazanmak i¢in yapilan sdzlesmeler bakimindan ise herhangi bir sekil sart1 s6z konusu
degildir'?!,

TSHK m. 66’ya gore; “Hava aracinin tamami veya bir payinin iizerinde miilkiyet
ve diger ayni haklarin tesisi, devri ve temlik icin yazili sézlesme yapilmasi lazim ve
kdfidir. Temlike iliskin sozlesmeler yazili sekilde yapilmadikca muteber degildir.
Sozlesmeler ucak siciline tescil edilmeden iiciincii sahislar bakimindan hiikiim ifade
etmez.” Goriildigii tizere bir sivil hava araci tizerinde ayni hak kurulabilmesi ve bu ayni
hakkin devredilebilmesi i¢in yazili sdzlesme yapilmasi yeterli kabul edilmis, bununla

birlikte s6zlesmenin ugak siciline tescili yapilmadan tgiincii kisiler agisindan hiikiim

ifade etmeyecegi diizenlenmistir.

119 Kurt, (Sivil Hava Arac1 Miilkiyeti), 92; Kurt, (Motorlu Arag Miilkiyeti), 1887; Sirmen, 689.
120 Kurt, (Motorlu Arag Miilkiyeti), 1863.

121 Kurt, (Motorlu Arag Miilkiyeti), 1871.
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[IK hiikiimleri uyarinca gemiler bazi konularda tasinmaz gibi islem gorse de Tiirk

Medeni Kanunu anlaminda tasinmaz sayllmamaktadir'??

. Gemilerin miilkiyetinin devri
konusunda kanunda 6zel hiikiim bulunmaktadir. TTK m. 1001/1°¢ gére; “Gemi siciline
kayitl olan bir geminin devri i¢in, malik ile iktisap edenin, miilkiyetin iktisap edene devri
hususunda anlasmalari ve geminin zilyetliginin gegirilmesi sarttir.”

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 997. maddesinin birinci fikrasinda; “Tiirk Gemi Siciline
kayith bulunmayan Tiirk gemileri tizerindeki miilkiyet ve simwrli ayni haklara, Tiirk
Medeni Kanununun tasimirlara iliskin hiikiimleri uygulanir.” denmek suretiyle Tiirk
Medeni Kanunu’nun tasinirlara iliskin hiikiimlerine atifta bulunulmustur. Bu iki hiikiim
birlikte incelendiginde sicile kayith olan ve olmayan gemilerin miilkiyetinin devrinin,
tasinir miilkiyetinin devrindeki genel kurala uygun olarak diizenlendigi goriilmektedir'?.

Goriildugii gibi sicile kayitli motorlu araglar, sivil hava araglar1 ve gemilerin
miilkiyetinin devren kazanilmasi bakimindan tescil kurucu rol oynamadigindan, diger
taginirlar gibi bunlarin da miilkiyetinin kazanilmasi i¢in tescile zorlama davasi agilamaz.

c. Ozel Miilkiyete Tabi Olmayan Kamu Mallar

Ozel miilkiyete elverisli olmadig1 kanunlarda éngoriilen kamu mali niteligini haiz
tasinmazlarin olagan veya olaganiisti zamanasimi yoluyla kazanilmasi miimkiin
olmadig gibi bunlar tescile zorlama davasinin konusunu da olusturmazlar'?*. Nitekim

TMK m. 715 uyarinca; “Sahipsiz yerler ile yarart kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve

tasarrufu altindadir. Aksi ispatlanmadikg¢a, yarar: kamuya ait sular ile kayalar, tepeler,

122 Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 405; Akipek / Akintiirk / Ates, 456; Akgaal, 421; Eren, (Miilkiyet),
201.

123 Kurt, (Sivil Hava Araci Miilkiyeti), 71.

124 Suat Simsek, “Kamu Mallarimin Ozel Miilkiyete Konu Olmamas: Ilkesinin Miilkivet Hukukuna
Yansimalari”, Sayistay Dergisi, S. 92, Y. 2014, 106, 113; Sirmen, 504, 511; Akgaal, 463 vd.; Eren,

(Miilkiyet), 281 vd.; Ayan, (Miilkiyet) 299, 308 vd; Akyilmaz / Sezginer / Kaya, 648.
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daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar,
kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢bir sekilde ozel miilkiyete konu olamaz. Sahipsiz
verler ile yarart kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakimi, korunmasi, igletilmesi ve
kullanilmasi ozel kanun hiikiimlerine tabidir.”

Ozel miilkiyet konusu olamayacaklarindan “kamu mali” olarak nitelendirilen

125 Kamu mallarmin

mallarin istisnalar disinda tapu kiitiigline tescili yapilmamaktadir
tescile konu olmamasina iliskin kuralin istisnalarindan ilki, ormanlarin tapu kiitiigiinde
Hazine adina tescilinin yapilmasi; ikincisi hizmet mallar1 olarak nitelendirilen kamu
mallarinin “Hazine veya ilgili kamu tiizel kisiligi” adina tescilinin gerceklestirilmest,

126

ligiinciisii ise TMK m. 999 uyarinca tapu siciline tescil edilmesidir'?®. Ozel miilkiyete

elverisli olmadig1 kanunlarda 6ngoriilen kamu mali niteligini haiz tasinmazlarin olagan

veya olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmas1 miimkiin degildir'?’.

3. Tasinmaz Rehni Bakimindan Durum

Tasinmaz rehninin mahkeme karariyla tescilden Once kazanilmasi konusunda
kanunda ne agik bir diizenleme ne de bir gonderme mevcuttur. Bu nedenle rehin hakkinin
tescile zorlama davasinin konusu olup olamayacagi doktrinde tartismalidir. Doktrinde bir
goriis, TMK m. 716/I hiikkmiiniin kiyas yoluyla buraya uygulanamayacagini ve tasinmaz

rehni bakimimdan tescile zorlama davasi agilamayacagini savunmaktadir'?®, Bu goriis

125 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 488 vd.; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 725; Giirsoy
/ Eren / Cansel, 515; Simsek S., 113; Akyilmaz / Sezginer / Kaya, 648.

126 Akyilmaz / Sezginer / Kaya, 648; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 488 vd.; Sirmen, 28; Simsek S.,
107.

127 Celal Isiklar, “Idare Ile Kamu Mallar1 Arasindaki Hukuki Iliski Baglaminda Devletin Hiikiim Ve
Tasarrufunda Altinda Olma”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 31, S. 2, Y. 2023, 750;
Akyilmaz / Sezginer / Kaya, 648; Sirmen, 504, 511; Akgaal, 463 vd.; Eren, (Miilkiyet), 267, 281 vd.; Ayan,
(Miilkiyet) 299, 308 vd.; Simsek S., 113.

128 Giirsoy / Eren / Cansel, 983; Sirmen, 821; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 1048.
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uyarinca, taginmaz miilkiyetinin tescille kazanilmasi kural, tescilden 6nce kazanilmasi
istisna oldugu icin tasinmaz rehni bakimindan tescile zorlama davasinin agilmasi
mimkiin olmamalidir. Zira tasinmaz miilkiyetinin tescilden once kazanilmasi ancak
kanunda agikca 6ngoriilmesi veya yollama yapilmasi halinde miimkiindiir. Oysa taginmaz
rehninde borg¢lunun tescil talebinde bulunmaktan kaginmasi halinde rehin alacaklisinin
tescile zorlama davasi acabilecegine iliskin acgik bir diizenleme bulunmadigi gibi,
tasinmaz rehnini diizenleyen hiikiimlerde, intifa ve irtifak haklarma iligkin yapilan
yollamalar gibi bir yollama da s6z konusu degildir.

Bizim de katildigimiz diger goriise gore, bu durum bir kanun boslugu
olusturmaktadir ve tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina dair hiikiimler taginmaz rehnine
kiyas yoluyla uygulanmalidir'?®. Bu gériis uyarinca tasinmaz malikine tescil talebinde
bulunma borcu yiikleyen rehin s6zlesmesindeki kisisel hakkina dayanan alacakli TMK
m. 716/1 uyarinca tescile zorlama davasi agarak, mahkemeden lehine tasinmaz rehni
kurulmasimi talep edebilir!®. Béylece tipki miilkiyet, esyaya bagl irtifak hakki, intifa
hakki ve tasinmaz yiikiinde oldugu gibi mahkeme karariin kesinlesmesiyle rehin hakki

tescilden 6nce kazanilmis olur'®!.

E. Tescile Zorlama Davasimin Esastan Kabul Edilmesine Iliskin Sartlar
1. Gegerli Bir Hukuki Sebebin Bulunmasi
Tescile zorlama davasinda davaci lehine hiikiim verilebilmesi i¢in gereken ilk sart

miilkiyeti devir borcunu doguran gegerli bir hukuki sebebin bulunmasidir'®2. Tescile

129 Biilent Kopriilii / Selim Kaneti, Simrli Ayni Haklar, 2. Basi, (Istanbul: 1982-1983), 299; Rona Serozan,
“Tasinmaz Rehni”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 65, S.2, Y. 2006, 308.

130 Serozan, (Tasinmaz Rehni), 308; Kopriilii / Kaneti, 299.

181 Serozan, (Tasinmaz Rehni), 308; Kopriilii / Kaneti, 299.

182 Sirmen, 483; Eren, (Borglar Ozel), 30; Tasatan, 228; Akcaal, 449 vd.; Arslan, 95.
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zorlama davasina dayanak olan hukuki sebep genelde kanun hiikkmii veya sézlesmedir.
Bununla birlikte aynen tazminin istendigi durumlarda haksiz fiilin de tescile zorlama
davasimin dayanag olabilecegi doktrinde ifade edilmektedir'®.

Miilkiyeti devir borcu doguran ve bu nedenle tescile zorlama davasina dayanak

134 Bir sozlesmenin tescile

olan, uygulamada en sik karsilasilan hukuki sebep s6zlesmedir
zorlama davasina dayanak olarak kabul edilebilmesi i¢in her seyden evvel gecerli olmasi
gerekmektedir'®. Gegerli olmayan bir sozlesmeye dayanarak agilan tescile zorlama
davasinin kabul edilmesi, ancak miilkiyeti devir bor¢lusunun diiriistliik kuralina uygun
davranmamasi durumunda séz konusu olabilir. Ornegin davalmin sézlesmenin sekle
aykirilik nedeniyle gecersiz oldugunu siirmesi, hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi
kapsaminda ise bu durumda mahkeme sozlesme gecerliymis gibi miilkiyeti davaciya

136

gecirmelidir=°. Bu baglamda 6rnegin tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesme

sekle aykir1 olmasina ragmen davali tasinmazin zilyetligini davaciya devretmisse
sO6zlesmenin sekle aykirilik nedeniyle gecersiz oldugunun 6ne siiriilmesi hakkin kotiiye

kullanilmast niteligindedir'®’.

133 Bilgin Yiice/ Ozmen, 330; Ozmen/Aydin, 186; Sirmen, 483; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop,
(Esya), 716; Arslan, 165 vd..

134 Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 408; Tasatan, 75; Arslan, 151; Eren, (Miilkiyet), 207; Sirmen, 434.
185« .Dava, satis vaadi sézlesmesine dayali tapu iptali ve tescil, ikinci kademede tazminat istemine
iliskindir. Dava konusu bagimsiz boliimiin satisinin vaad edildigi satis vaadi sézlesmesi adi nitelikli olup,
resmi sekil kosuluna uygun olarak yapimadigindan mahkemece, tapu iptali ve tescil talebi ydniinden

davanin reddine karar verilmesi dogru goriilmiistiir...” Yargitay 14. HD, 30.10.2019, E. 2018/5160, K.

2019/7190, (www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 03.01.2025; Sirmen, 434; Oguzman / Seli¢i / Oktay

Ozdemir, 416; Eren, (Miilkiyet), 205; Ayan, (Miilkiyet), 179; Akcaal, 450; Aldemir Toprak 1162; Arslan,
95; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 673.
136 Sirmen, 455; Tasatan, 229; Arslan, 97.

137 Sirmen, 455; Tasatan, 229; Arslan, 97; Aldemir Toprak, 1163.
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Bir s6zlesmenin gegerli olmasi her seyden 6nce kanunun emredici hiikiimlerine
ve kanunun &ngordiigii sekil sartlarina uygun olarak yapilmis olmasina baglhidir!®®. Sayet
davacinin dayandigi hukuki sebep gegersizse tescile zorlama davasinin esastan kabul
edilmesi ve tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla kazanilmasi s6z konusu olmaz*%.

TMK m.1024/11 uyarinca; “Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya
hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.” Hukuki sebebin varligi ve baglayiciligi
da kanunun emredici hiikiimlerine ve kanunda ongoriilen sekil sartlarina uyuldugunun
ispatlanmas1 ile ortaya konur. TMK m.706/I’de “Tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis olmasina baghdir.”
hiikmii yer almaktadir. S6zlesmenin esasli noktalarinin yaninda taraflar i¢in sézlesmenin
olmazsa olmaz sart1 olarak goriilen noktalarmn resmi sekle uygun olarak yapilmasi
gerekirt40,

Kanunun 6ngordigi sekil sartlarina uyularak yapilmis bir sd6zlesmenin gegerli
olabilmesinin bagka kosullar1 da vardir. Sekil sartlarina uygun olarak yapilmis bir
sOzlesmenin taraflarinin fiil ehliyetine sahip olmasi, sézlesmede muvazaa bulunmamast,
sayet sozlesme temsilci tarafindan yapilmigsa temsilcinin yetkili olmasi ve irade sakatligi

hallerinin bulunmamasi gerekmektedir*!,

138 Eren, (Miilkiyet), 205; Ayan, (Miilkiyet), 179; Ak¢aal, 450; Aldemir Toprak 1162; Bilgin Yiice/ Ozmen,
334; Tekinay / Akman/ Burcuoglu / Altop, (Esya), 673.

139 Akgaal, 450; Eren, (Miilkiyet), 205, 208; Ayan, (Miilkiyet), 179; Tasatan, 228; Aldemir Toprak, 1162.
140 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 410 vd; Sirmen, 447; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, 693;
Ayan, (Miilkiyet), 182; Eren, (Bor¢lar Ozel), 183.

141 Eren, (Miilkiyet), 208; Bilgin Yiice / Ozmen, 334; Akcaal, 433; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 427;

Orta, 116.
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2. Bor¢lunun Tescil Talebinde Bulunmay1 Hakh Bir Sebep Olmaksizin
Reddetmesi

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu altinda bulunan davali malik hakli bir sebebe
dayanarak tescil talebinde bulunmaktan kaginiyorsa, tescile zorlama davasinda davaci
lehine hiikiim verilemez!*?. Sayet davalinin tescil talebinde bulunmaktan kaginmasini

143 Gergek manada bir kacinmadan soz

gerektiren hakli sebepleri varsa dava reddedilir
edebilmek i¢in her seyden 6nce tasinmaz miilkiyetini devir borcu altinda bulunan davali
malikin temerriide diismiis olmasi gerekir'**. ifa edilmesi miimkiin olan ve ayn1 zamanda
muaccel olmus borcunu ifa etmeyen borglu, alacakli tarafin ihtar1 veya ihtara gerek
olmayan hallerden birinin bulunmasi halinde temerriide diismiis olmaktadir’*®. Borcun ifa
edilecegi giin taraflarca sozlesmede belirlenmisse ihtara gerek bulunmamaktadir. Tescile
zorlama davasina dayanak olusturan sozlesmede belirli bir vade mevcutsa alacakli
borgluya ihtarda bulunmaksizin bu davay1 agabilir'4®.

Bor¢lunun kaginmasinin haksiz oldugundan s6z edebilmek i¢in ifanin miimkiin

olmas: gerekir’*’. Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sbzlesme bakimindan

142 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 469; Sirmen, 483; Tasatan, 230; Arslan, 99 vd.; Aldemir Toprak,
1163.

143 Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 469; Sirmen, 483; Arslan, 99 vd..

144 Ozmen / Aydin, 185; Bilgin Yiice / Ozmen, 331; Arslan, 100.

145 M. Kemal Oguzman / Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Giincellenip Genisletilmis
17. Bas1, (Istanbul: 2019), 491; Ozmen / Aydin, 185.

146 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Borglar Genel), 912; Oguzman / Oz, (Borglar Genel 1), 491.
7« Davaci, 08.09.1998 tarihli tasinmaz satis vaadi sozlesmesi uyarinca davali murisi ile Izmir ili, Buca
ilcesi, Kizilgullu Mahallesinde bulunan, tapuya 402 ada, 27 parselde kayitl tasinmazdaki yiiklenici
tarafindan yapilacak olan binada kendisine diisen 16 No.lu bagimsiz béliimii 3.750.000.000 ETL bedelle
satisi konusunda sozlesme yapmis olup, satisa konu muhdesatin meydana getirilmedigi ve satis vaadi

bor¢lusu adina da tapuda pay bulunmadigi anlasilmakla tapu iptali ve tescil isteminin reddi ifa imkansizlig

nedeniyle dogrudur. Ikinci kademedeki tazminat istemi de sézlesmenin ifa imkdansizhigr nedeniyle yerine
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imkansizlik s6z konusu ise veya davali herhangi bir sekilde tasinmaz miilkiyetini devir
borcundan kurtulmussa dava reddedilir’*®, TMK m. 716/’de éngoriilen davanin dava
nedeni tasinmaz miilkiyetini devir bor¢lusunun tescil talebinden haksiz olarak kaginmasi
oldugundan hukuki imkéansizlik seklinde ortaya ¢ikan imkansizlik durumlarinda dava
tazminat davasina doniisebilir'®°.

Karsilikli borg yiikleyen bir sozlesmede 6rnegin bir tasinmaz satis sézlesmesinde

alicinin kendi edimini yerine getirmemesi halinde satici 6demezlik def’inde bulunarak

tescile zorlama davasmin reddedilmesini saglayabilir'®. Tescile zorlama davasinda

getirilemeyecegi anlasildigindan taraflarin birbirlerine verdiklerini iade ile sorumlu olduklarindan
davanmin kabulii yerinde goriilmiis ve hiikmiin onanmast gerekmigstir...”, Yargitay 7. HD, 22.02.2023, E.

2021/8803, K. 2023/1043, (www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 25.05.2025; Oguzman / Oz, (Borglar

Genel 1), 472 vd; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 912.
148 Oguzman / Oz, (Borglar Genel I), 369; Arslan, 100; Tasatan, 231.
19 <« Davaci, tapu iptali ve tescil, ikinci kademede tazminat talebinde bulunmugtur... Satis vaadi
sozlesmesinden kaynaklanan davalarin kabuliine karar verebilmek icin sézlegsmenin ifa olanag
bulunmalidir. Davalilar ile davact arasinda dava konusu tasinmazdaki davalilara ait hisselerin devri
konusunda satis vaadi sézlesmesi yapilmistir. Dava konusu parsel imar uygulamasina tabi tutularak
kapatilmistir. Dava konusu satis vaadi sozlesmesi yapildigi tarihte satis vaadi sézlesmesine konu
tasinmazin tapuya kayitly olmadigi anlasildigindan sézlesmenin ifa olanagi bulunmamaktadir. Satis vaadi
sozlesmesinin ifa olanagi bulunmadigindan tapu iptali ve tescil talebinin reddine karar verilmesi dogrudur.
Satis vaadi sézlesmesinin ifa olanagi bulunmadigindan davacwnin ikinci talebi olan tazminat talebi ile ilgili

2

bir karar vermesi gerekir....” Yargitay 14. HD, 13.3.2018, E. 2017/5812, K. 2018/1889,

(www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 10.01.2025.

10 < Dava, satis vaadi sézlesmesine dayali tapu iptali ve tescil istegine iligkindir... Tasinmaz mal satis

vaadi sozlesmesine dayanan tescil isteminin hiikiim altina alinabilmesi igin sézlesmede kararlagtirilan
bedel 6denmis olmalidir. Ancak, bedelden odenmeyen bir kisum var ise, bu bedel Bor¢lar Kanununun 97.
maddesi uyarinca depo ettirilmelidir...”, Yargitay 14. HD, 4.6.2014, E. 2014/3514, K. 2014/7376,

(www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 16.01.2025; Selim Kaneti, Akdin Ifa Edilmedigi Def’i, (Istanbul:
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O0demezlik def’ini ileri siiren davali 6demezlik def’inin sartlarinin mevcut oldugunu
ispatlamakla yiikiimlii degildir; 6demezlik def’inin kullanilamayacagini ispat etmekle

davaci yiikiimliidiir*>!

. Davaci kendi borcunu ifa ettigini veya ifasin1 geregi gibi teklif
ettigini ispatlamalidir.

Tescile zorlama davasi alacak hakkina dayanan bir dava oldugundan, davalinin
zamanasimi def’ini ileri siirerek davanin reddini saglamasi miimkiindiir’®?>. Bununla
birlikte zamanasimi def’inin ileri siiriilmesi “hakkin kotiiye kullanilmasi” teskil ediyorsa,
mahkemenin zamanasimi def’ini gdz Oniine almamasi gerekir®. Alacaklmin dava
acmasin1 engellemek icin onu oyalayarak borcu zamanasimina ugratan bor¢lunun

zamanasimi def’ini ileri siirmesi bu duruma &rnek olarak verilebilir>.

3. Miilkiyeti Devir Borc¢lusunun Malik Olmasi

Kisisel haklarin nisbi nitelikte olmasi sebebiyle borgluya karsi tescile zorlama
davas1 agilirken borglunun hala malik olup olmadig1 hususu 6nem tasimaktadir>®, Tescile
zorlama davasi ag¢ilmadan Once veya sonra bor¢lunun taginmaz miilkiyetini tiglincli bir

kisiye devretmesi durumunda, alacaklinin miilkiyetin devredildigi kisiye karsi tescili

1962), 168; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 717; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 469;
Sirmen, 483; Arslan, 100; Aldemir Toprak, 1163.

151 Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 20. Baski, (Ankara:2016), 1018; Oguzman / Oz, (Borglar
Genel 1), 369.

152 Ozmen / Aydin, 184; Tasatan, 236; Aldemir Toprak, 1163; Arslan, 100.

158 Oguzman / Oz, (Borglar Genel ), 642 vd; Mehmet Erdem, Ozel Hukukta Zamanasim, (istanbul: 2010),
392; Ozan Tok, “Zamanasimi Def’inin Ileri Siiriilmesinin Hakkin Kotiiye Kullamlmasi Yasag
Cercevesinde Sinirlandirilmasi” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C.
21,S.1,Y. 2015, 248 vd..

154 Tok, 249.

155 Sahan, 31 vd.; Bilgin Yiice / Ozmen, 346; Ozmen / Aydin, 198.
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isteme hakkini ileri siirebilmesi sadece nisbi hakkin etkisini genisleten bir serh olmasi
halinde miimkiindiir®®®.

Bir kisinin taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran bir sdzlesme yapabilmesi
icin sozlesme kuruldugu anda tasarruf yetkisine sahip olmasi yani tapu sicilinde
tasinmazin maliki olarak goriinmesi sart degildir’™’. Bununla birlikte baskasina ait bir
tasinmaza iligkin miilkiyeti devir borcu doguran sodzlesme yapan kimsenin, bu
sozlesmeden dogan borcu ifa edebilmesi i¢in miilkiyeti devir esnasinda tasarruf yetkisine
sahip olmasi yani en ge¢ miilkiyeti devir aninda tasinmazin miilkiyetini kazanmis olmasi
gerekirt®e,

TMK m. 716 uyarinca agilan tescile zorlama davasinin esastan kabul edilebilmesi
icin davalinin dava agildigi anda tasinmazin maliki olmas1 ve tapu sicilinde malik olarak
goriinmesi  gerekmektedir'®., Tasmmaz miilkiyetinin {i¢lincii kisiler tarafindan
kazanilmasi ve tasinmaz miilkiyetini devir bor¢lusunun artik tasinmaza malik olmamasi
halinde hukuki imkansizlik s6z konusu olur*®. Sayet miilkiyeti devir bor¢lusu, sdzlesme
kurulduktan sonra ve kendisine dava a¢ilmadan oOnceki ara donemde, tasinmazin
miilkiyetini baskasina devretmisse borgluya karsi tescile zorlama davasi agilamayacagi
gibi TMK m. 1009 uyarinca verilmis serh s6z konusu degilse miilkiyeti devralan {iglincii
kisiye karsi da tescile zorlama davas1 agilamaz®!. Tasinmaz miilkiyetini devir borglusu

davalinin tasinmaza malik olmamasi1 halinde TMK m. 716/I uyarinca agilan davada hakim

156 Sahan, 31 vd.; Sirmen, 484; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 469; Bilgin Yiice / Ozmen, 346.

157 Tekinay / Akman/ Burcuoglu / Altop, (Esya), 692; Kocayusufpasaoglu, 30; Eren, (Borclar Ozel), 35.
158 Tekinay / Akman/ Burcuoglu / Altop, (Esya), 692; Kocayusufpasaoglu, 30; Eren, (Borglar Ozel), 35.
1% Tekinay / Akman/ Burcuoglu / Altop, (Esya), 717; Sirmen, 484; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir,
469.

160 Tekinay / Akman/ Burcuoglu / Altop, (Esya), 673; Eren, (Borglar Ozel), 35.

161 Sirmen, 484; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 469; Bilgin Yiice / Ozmen, 346.
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tasinmaz miilkiyetini davaciya kazandiramaz'%?

. Boyle bir durumda tasinmaz miilkiyetini
devir alacaklist TBK m. 112 hiikmii uyarinca tasinmaz miilkiyetini devir bor¢lusundan
tazminat talep edebilir'®3,

TMK m. 1009’a gore; “Arsa payi karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim,
onalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢ca
ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir. Bunlar serh verilmekle o tasinmaz
tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri stiriilebilir.”” Goriildiigii gibi
tescili isteme hakkini doguran sozlesmelerden bazilar1 tapu siciline serh
verilebilmektedir. Sayet bor¢lu TMK m. 1009 uyarinca tapuya verilen serhe ragmen
tasinmazi Uglincii kisiye devrederse tescile zorlama davasi {gilincii kisiye karsi
acilabilir'®. Kisisel hakkin etki cevresini genisleten bir serh olmadikca, tasinmazin
tiglincii bir kisiye devri durumunda kural olarak {igiincii kisiden s6z konusu hakka iliskin
talepte bulunulamaz'®®. Béyle bir durumda ancak borgluya karst TBK m.112 hiikiimlerine

gdre tazminat davasi agilabilir'®,

162 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 469; Sirmen, 484; Arslan, 101.
163« Somut olayda; davaci satis vaadi sozlesmesine dayanmaktadir. Ne var ki, vaat bor¢lusu ve
miras¢ilart davamin agildigi tarihte tasinmazin maliki olmadigindan aynen ifa imkdansiziigi nedeniyle
miispet zarari isteyebilir. Mahkemece; ifamin imkdnsiz hale geldigi tarih itibariyle, tasinmazin rayic
degerinin bilirkigi marifetiyle tespiti ile belirlenen rayi¢ bedele hiikmedilmesi gerekirken, yazili ve yanilgili
gerekgelerle; hukuken gegersiz sézlesmeler tasfiye edilirken uygulanan denklestirici adalet kuralina gore

hesaplanan miktara hiikmedilmesi usul ve yasaya aykirt goriilmiis bozmayr gerektirmistir...” Yargitay 3.

HD, 17.9.2013, E. 2013/10595, K. 2013/12801; (www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 19.02.2025;

Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 469; Sirmen, 484; Eren, (Borglar Ozel), 35.

164 Safak Erel, Esyaya Bagh Borglar, (Ankara: 1982), 205 vd.; Ozmen / Aydin, 198.

185 Sahan, 31 vd.; Bilgin Yiice / Ozmen, 346; Tasatan, 33; Ozmen / Aydin, 199; Erel, 205.

186 Oguzman / Oz, ( Borglar Genel I), 403 vd.; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 469; Sirmen, 484; Eren,

(Borglar Ozel), 35.
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4. Dava Konusu Tasinmazin Ozel Miilkiyete TAbi Olmasi

TMK m. 716/1 uyarinca agilan davanin kabul edilebilmesi i¢in dava konusu
tasinmaz esyanin 6zel miilkiyete konu olmasi gerekir'®’. TMK m. 715/I ve II’ye gore;
“Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadr.
Aksi ispatlanmadikca, yarart kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi
tarima elverigli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde
degildir ve hichir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz.” Yine TMK m. 999°a gére; “Ozel
miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin
tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi soz konusu olmadik¢a kiitiige kaydolunmaz.”
Kamu mali niteligindeki tasinmazlar hem 6zel miilkiyete konu olamamakta hem de
kanundaki istisnalar disinda tapu siciline tescil edilememektedirt®®,

Yalnizca 6zel miilkiyete tabi mallar feraga konu olduklarindan 6zel miilkiyete tabi
olmayan kamu mallar feraga konu olamazlar'®®. Bu nedenle kamu mali niteligindeki
tasinmazlarin devri ve tapuda devralan kisi adina tescili s6z konusu olmaz. Kamu mali
niteligindeki tasinmazlar tapu siciline tescil edilemediginden bunlarin miilkiyetinin TMK
m. 716/1 uyarinca mahkeme karariyla kazanilmasi da s6z konusu olmaz'’®. Tasinmazi
devir borcu doguran sozlesme kurulduktan sonra kamulastirilan taginmazin 6zel
miilkiyete tabi olmaktan ¢ikmasi ve devir yasagi bulunmasi nedeniyle bu tasinmaza

iliskin acilan tescile zorlama davasi reddedilir’*.

167 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 717; Aldemir Toprak, 1161; Arslan, 98.

168 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 717; Akgaal, 463 vd; Eren, (Miilkiyet), 281 vd; Ayan,
(Miilkiyet) 299, 308 vd. ; Sirmen, 504; Simsek S., 106, 113.

169 Isiklar, 750; Simsek S. , 100.

170 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 717; Sirmen, 484, 504; Akgaal, 463 vd.; Eren, (Miilkiyet),
281 vd.; Ayan, (Miilkiyet) 299, 308 vd; Simsek S., 106, 113.

1 Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, (Istanbul: 1989), 164 vd; Mustafa Dural,

Borglunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkéansizlik, (Istanbul: 1976), 15 vd..

45



IKINCi BOLUM

TESCILE ZORLAMA DAVASINA DAYANAK OLAN HUKUKI SEBEPLER

I. GENEL OLARAK

Tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebeplerin kaynaklari, doktrinde
agirlikli olarak borcun kaynaklar1 ¢ercevesinde ele alinmis ve bu ¢ergcevede hukuki islem,

172 Bijze

haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme ve kanun olarak dort baslik altinda incelenmistir
gore tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebep ya hukuki islemden ve bu
kapsamda ozellikle sozlesmeden ya da kanundan kaynaklanmaktadir. Esasen bizim de
katildigimiz bir goriis, sézlesme disindaki biitiin borglarin kanundan dogdugunu, bu
nedenle vasiyet gibi tek tarafli hukuki islemlerin dahi kaynaginin kanun oldugunu, bu
nedenle kanundan dogan borglar ifadesinin yanlis bir ayrim sonucu ortaya konuldugunu
ifade etmektedir'”™. Bu c¢alismada tescile zorlama davasmna dayanak olan hukuki
sebeplerin kaynaklari, hukuki islem ve kanun olarak ele alinmis, sebepsiz zenginlesme
kanundan kaynaklanan hukuki sebepler kapsaminda incelenmistir.

Doktrinde bazi yazarlarca tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebepler
arasinda haksiz fiil sayllmis ve haksiz fiile dayali aynen tazmin taleplerinin tescile
zorlama davasinda ileri siiriilebilecegi ifade edilmistir'’*. Oysa uygulamada haksiz fiilden

kaynaklanan aynen tazmin talebinin tescile zorlama davasinda ileri siiriilmesi sonucu

tasinmaz miilkiyetinin davaci adina tesciline karar verildigine iliskin bir 6rnek tespit

172 Gzmen / Aydin, 186; Bilgin Yiice, (Uygulamada Tapu Iptal), 374 vd.; Arslan, 245 vd.; Tasatan, 75.
173 Necip Kocayusufpasaoglu / Hiiseyin Hatemi / Rona Serozan / Abdulkadir Arpaci, Borglar Hukukuna
Giris - Hukuki Islem - S6zlesme, 6. Tipki Basi, (Istanbul: 2014), 73; Oguzman / Oz, (Borglar Genel I, 36.

174 Arslan, 165; Tasatan, 76; Sirmen, 483; Bilgin Yiice / Ozmen, 330 vd. ; Ozmen / Aydin, 195.
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edilememistir. Bu nedenle bu c¢alismada haksiz fiil, bagimsiz olarak veya kanundan

kaynaklanan bir sebep olarak ele alinmamustir.

A. Tescile Zorlama Davasinin Hukuki Islemden Kaynaklanmasi

Tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebep genel olarak hukuki islem
ve bu kapsamda o6zellikle sdzlesme olarak karsimiza c¢ikmaktadir'”™. Hukuki islem,
“islemi yapan kisinin arzusuna uygun hukuki sonu¢ doguran irade beyani” olarak
tanimlanabilir'’®. Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki sebep sozlesme ya
da vasiyetname gibi tek tarafli bir hukuki islem olabilmektedir!’’,

Daha once de ifade ettigimiz iizere tescile zorlama davasina dayanak olan ve
uygulamada en ¢ok rastlanan hukuki sebep so6zlesmedir. Bir sézlesmenin tescile zorlama
davasina dayanak olabilmesi i¢in Oncelikle gegerli bir s6zlesme olmasi1 gerekmektedir.
Gegersiz bir sdzlesmeye dayanarak acilan tescile zorlama davasinin kabul edilmesi s6z
konusu degildir.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran gegerli bir sézlesmeye dayanan
miilkiyeti devir alacaklisi, bor¢lu malikin hakli bir sebep olmaksizin miilkiyeti
devretmeye yonelik tescil isteminde bulunmamasi halinde tescile zorlama davasi
acabilir'’®, Tasinmazlar {izerinde sinirl1 ayni hak kurulmasi borcu iceren sozlesmeler de
tescile zorlama davasi bakimindan hukuki sebep teskil etmektedir ve bu sozlesmeler

temelde irtifak sozlesmeleridirt’®.

175 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 408; Tasatan, 75; Arslan, 151; Eren, (Miilkiyet), 207; Sirmen, 434.
176 Oguzman / Oz, (Borglar Genel I), 38; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Borglar Genel), 38; Eren,
(Borglar Genel), 111.

17 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 408; Eren, (Miilkiyet), 207; Sirmen, 434; Arslan, 148.

178 Sirmen, 483; Ayan, (Miilkiyet), 256 vd.; Topuz, 194; Bilgin Yiice / Ozmen, 331; Ozmen / Aydin, 198;
Tasatan, 116; Arslan, 148.

179 Sirmen, 732; Tasatan, 177; Ozmen / Aydin, 187; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 881.
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Tasinmaz miilkiyetini devir borcu veya taginmaz lizerinde sinirli ayni hak kurma
borcu doguran sozlesme borglar hukuku, miras hukuku gibi ¢esitli hukuk alanlarina
iliskin olabilir. Benzer sekilde s6z konusu sézlesme isimli bir s6zlesme olabilecegi gibi

i1simsiz bir s6zlesme de olabilir.

B. Tescile Zorlama Davasinin Kanundan Kaynaklanmasi

1. Tescile Zorlama Davasinin Sebepsiz Zenginlesmeden Kaynaklanmasi

a. Sebepsiz Zenginlesmeden Dogan ade Talepleri

Tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebebin kaynagi, hukuki islem
olabilecegi gibi sebepsiz zenginlesme de olabilmektedir'®’. TBK m. 77/1 uyarinca; “Hakli
bir sebep olmaksizin, bir baskasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesen, bu
zenginlesmeyi geri vermekle yiikiimliidiir.” Bu diizenleme uyarinca hakli bir sebep
olmaksizin bagkasinin miilkiyetinde yer alan tasinmazi kendi miilkiyetine geciren kisiye
karsi tescile zorlama davasi agmak miimkiindiir. Bununla birlikte haksiz fiilden dogan
aynen tazmin talebi gibi sebepsiz zenginlesmeden dogan iade talebi de uygulamada
tescile zorlama davasinin dayanagi olarak pek karsilagilan bir durum degildir. Zira
zenginlesmeyi geri verme yiikiimliliiglinii diizenleyen TBK m. 77/II’ye gore; “Bu
viikiimliiliik, ozellikle zenginlesmenin gecerli olmayan veya gergeklesmemis ya da sona
ermis bir sebebe dayanmasi durumunda dogmus olur.” Bu diizenlemenin TMK m.
1024/11 diizenlemesi ile birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir. TMK m. 1024/II’ye
gore; “Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun
bulunan tescil yolsuzdur.” Tasinmaz miilkiyetinin devrinde sebebe baglilik ilkesi gegerli

oldugundan, tescilin hukuki sebebinin bulunmamasi veya gecersiz olmasi tescilin yolsuz

180 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 716; Sirmen, 389; Ozmen / Aydin, 190; Bilgin Yiice /

Ozmen, 330 vd.; Arslan, 168.
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olmas1 sonucunu dogurmaktadir. Yolsuz tescilin bulundugu hallerde ayni nitelik tagiyan
tapu sicilinin diizeltilmesi talebi s6z konusu olur'®!,

Gegersiz bir sézlesmeye dayanilarak yapilan tescil yolsuz tescil olarak kabul
edilir. Yolsuz tescilin s6z konusu oldugu hallerde ise tescile zorlama davasi degil tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi giindeme gelir. Bu nedenle tescile zorlama davasinin
sebepsiz zenginlesmeye dayanilarak agilmasi sinirli hallerde s6z konusu olabilmektedir.
Ornegin, tasinmaz miilkiyetini akil hastas1 oldugunu bilmedigi birinin yaptig1 bags ile
kazanan kisi kendisine yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi agilmadan evvel bagislanan
tasinmazi kendi parseli ile birlestirirse ve boylece tek parsel haline gelen taginmazin
boliinmesi Imar mevzuat hiikiimlerine gére miimkiin olmazsa, akil hastasinin kanuni
temsilcisi tescile zorlama davasi agarak payli miilkiyetin temsil olunan adina tescilini
mahkemeden isteyebilir'®,

TBK m. 77/I1 uyarinca gerceklesmemis bir sebebe dayanan zenginlesme de
sebepsiz zenginlesme teskil etmektedir ve tescile zorlama davasina dayanak olmasi
miimkiindiir. Nitekim TBK m. 136/II diizenlemesi uyarinca; “Karsilikli bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle borgtan kurtulan bor¢lu, kars: taraftan almis oldugu
edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz
kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini kaybeder. Kanun veya sozlesmeyle
borcun ifasindan énce dogan hasarin alacakliya yiikletilmis oldugu durumlar, bu hiikmiin
disindadir.” Ornegin; cocuguna dzel ders vermesi karsiliginda bir tasinmazin miilkiyetini
0zel ders verecek kisiye devretmis olan kisi daha sonradan dersler baslamadan ¢cocugunun

O0lmesi durumunda sebepsiz zenginlesmeye dayali tescile zorlama davasi agarak,

181 Sirmen, 309; Ayan ( Zilyetlik ve Tapu Sicili), 484; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 300; Tasatan,
83.

182 Aydin / Ozmen, 194.
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tasinmazin miilkiyetinin tekrar kendi {izerine gegirilmesini talep edebilir'®. Burada TBK
m. 136 anlaminda bir imkansizlik s6z konusu olup, tescile zorlama davasina dayanak olan

hukuki sebep kanundaki atif nedeniyle sebepsiz zenginlesme olmaktadir.

b. Sozlesmeden Donme Halinde Durum

TBK m. 77/I’de sona ermis bir sebebe dayanan zenginlesmenin de sebepsiz
zenginlesme olusturacagi belirtilmistir. Bununla birlikte sona ermis bir sebebe dayanan
zenginlesme sozlesmeden donme kapsaminda ele alinmakta ve bu durumda sézlesmeden
donme kurallar1 uygulama alani bulmaktadir!®*.

Sozlesmeden donme halinde donme teorilerinden hangisinin kabul edildigine
gore farkl1 ihtimaller giindeme gelmektedir'®. S6zlesmeden dénmenin borg iliskilerine
etkisi bakimindan dort farkli teori ortaya atilmistir.

Klasik déonme teorisi uyarinca, bozucu yenilik doguran hakkin kullanilmasi olan
donme bildirimi taraflar arasindaki hukuki iliskiyi kuruldugu andan itibaren ortadan
kaldirir!®®, Dénme bildiriminden itibaren bu hukuki iliskiden dogan hak ve borglar da
ortadan kalkar. Klasik donme teorisi uyarinca baslangigta edimlerin ifas1 kapsaminda
yapilan tasarruf islemleri gecersiz olmaz!®’. Bu goriise gore bor¢lunun edimin ifasi

kapsaminda devrettigi tasinmaz miilkiyeti aliciya ge¢mis olur. Bu ifa sonucu taraflarin

edindikleri biitliin mal ve haklar sebepsiz zenginlesme olusturmakta ve sebepsiz

183 Aydin / Ozmen, 194.

184 Antalya, (Esya), 705; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 716; Tasatan, 84.

185 Sirmen, 467; Antalya, (Esya), 705; Arslan, 50; Tagatan, 84.

18 Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt II, (Istanbul: 2003), 1134;
Oguzman / Oz, (Borglar Genel I), 548; Oz, 34 vd.; Kenan Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt I, 6. Baski, (Istanbul: 1976), 531.

187 Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Dénme, (Ankara: 1998), 65 vd.; Tekinay / Akman

/ Burcuoglu / Altop, (Esya), 427; Sirmen, 466; Tasatan, 85.
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zenginlesmeden dogan iade borcu kapsaminda talep edilmelidir’®® Bu durumda aliciya
gecirilen taginmaz miilkiyetinin tekrar bor¢lunun iizerine gecirilmesi i¢in sebepsiz
zenginlesmeye dayali tescile zorlama davasi agilmalidir.

Ayni etkili donme teorisi ad1 verilen diger goriise gore, baslangigta edimlerin
ifasina yonelik gergeklestirilen tasarruf islemi de sozlesmeden donme hakkinin
kullanilmasi ve donme bildiriminin kars1 tarafa ulasmasindan itibaren ortadan kalkar yani
baslangicta yapilan kazandirma hukuki sonu¢ dogurmaz. Bu goriis uyarinca, bor¢lanilan
edimin ifas1 kapsaminda devredilen tasmmmaz miilkiyeti aliciya hi¢ ge¢memis olur'®®.
Bunun sonucu olarak da basta yapilan tescil yolsuz hale gelir; bu halde ise tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi agilmalidir'®.

Yasal borg iligkisi teorisi uyarinca sézlesmeden doniilmesi halinde ifa edilmis

191 Yasal bor¢

edimler sebepten yoksun kalmadigi icin sebepsiz zenginlesme olusturmaz
iligkisi teorisi esas alinacak olursa sozlesmeden doniilmesi halinde ifa edilmis edimlerin
iadesi TBK m. 125/111 hiikiimlerine gore talep edilmelidir®2.

Yeni donme teorisine gore, sozlesmeden doniilmesi sozlesmenin gecerliligine etki

etmeyip, sdzlesmeden dénme sonrasi bir tasfiye iliskisi ortaya ¢ikmaktadir'®®. Yeni

188 Oguzman / Oz, (Borglar Genel 1), 549; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 427; Ozmen /
Aydm, 193 vd.; Tungomag, (Borglar Genel), 621.

189 M. Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, (Istanbul: 1989), 40; Serkan Ayan, Insaat
Soézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidi, (Ankara: 2008), 253.

190 Oz, 40; Buz, (Sdzlesmeden Donme), 134; Oguzman / Oz, 369; Ayan S., 253.

191 Oguzman / Oz (Borglar Genel 1), 550; Buz, (S6zlesmeden Donme), 120 vd., Oz, 35.

192 Oguzman / Oz (Borglar Genel 1), 551; Buz, (Sozlesmeden Dénme), 120 vd., Oz, 35.

193 Ozer Seli¢i, Bor¢lar Kanununa Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskisinin Sona Ermesi,
(fstanbul: 1977), 209 vd.; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Borglar Genel), 962 vd; Oguzman / Oz,

(Borglar Genel I), 552.
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donme teorisine gore, ifa edilmis edimler TBK m. 112 vd. hiikiimleri uyarinca geri
istenmelidirt®*,

Yargitay yakin zamana kadar arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde
yiiklenicinin edimlerini yerine getirmemesi sebebiyle arsa maliklerinin sdzlesmeden
donmesi halinde, tapu siciline yapilan tescilin yolsuz tescil haline gelecegi ve
sozlesmeden donmenin bu sonucunun yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan ve adina
tescil yapilan iiciincii kisilere karsi da etkili olacagi goriisiinde idi%®. Yargitay bu
ictihadindan 16.05.2025 tarihli YHGK toplantisinda verdigi kararla donmiistiir ve soz
konusu karar Resmi Gazete’de yayimlandiktan sonra tim mahkemeler igin baglayici

olacaktir®®®,

194 Oguzman / Oz, (Borglar Genel I), 552; Rona Serozan, Sézlesmeden Donme, (Istanbul: 1975), 544 vd..
195« Insaatin kisa siirede tamamlanmasi amaciyla insaatin basinda bu sézlesme uyarinca tapuda devir
yapilmasina ragmen, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle sozlesmeden doniildiigiinde artik
tapuda yapilan devrin sebebi ortadan kalkacak ve kayit yolsuz tescile doniigecektir. Avans niteligindeki bu
paylar, yiiklenici temerriide diistiigiinde arsa sahibi tarafindan geri istenebilir ve yiiklenici ile bagimsiz
boliim almak iizere sézlesme yapan iiciincii kisiler, tapuda yapilan devre ragmen bu paylar: arsa sahibine
iade etmek zorundadir. Bu durumda iigiincii kisiler icin TMK 'nin 1023. maddesi uygulanamaz. Zira iigtincii
kisiler yiiklenicinin halefidir. Bu sozlesmenin arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesine istinaden yapildigini,
yiiklenici insaati tamamladiginda bagimsiz boliimii alabilecegini bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu sebeple
TMK’min 1023. maddesi hiikmiiniin uygulanmasi igin aranan iyi niyet sarti, tictincii kigi agisindan
ger¢eklesmez. Anayasa Mahkemesi 2014/12321 basvuru numarali ve 20.07.2017 tarihli kararmnda da, bu
durumda yiikleniciden tapuda devir suretiyle pay alan iigiincii kisilerin miilkiyet haklarmn ihldl

edilmedigine  karar vermistir...” YHGK, 28.12.2022, E. 2021/15-108, K. 2022/1929,

(www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 08.03.2025

16« Arsa payr karsihigi insaat sézlesmesine konu tasinmazin, tapuda yiikleniciye devredilmesinden

sonra, yiiklenicinin arsa payi veya bagimsiz boliimleri tigiincii kisilere satmasi veya ipotek tesis etmesinden
sonra, sozlesmenin gegersizliginin tespiti veya geriye etkili feshedilmesi halinde, iigiincii kisilerin tapuya
gilivenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarinin dinlenip dinlenmeyecegi, dolayisiyla iktisap

edilen miilkiyet veya ipotek hakkimin korunup korunmayacagr konusunda Yargitay 6. Hukuk Dairesi
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2. Tescile Zorlama Davasinin Diger Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklanmasi

Tiirk Medeni Kanunu’nda tescili isteme hakkinin ve dolayisiyla tescile zorlama
davasinin s6z konusu oldugu bazi hiikiimler yer almaktadir. TMK m. 240 uyarinca
edinilmis mallara katilma rejimini kabul etmis eslerden birinin 6lmesi halinde sag kalan
esin, katilma alacagina karsilik aile konutu iizerinde miilkiyet hakk: veya intifa hakki
kurulmasi talebi kanundan kaynaklanan hukuki sebepler arasinda yer alir. Ayni sekilde
TMK m. 248/II, TMK m. 255, TMK m. 278 ve m. 279 diizenlemelerinde yer alan mal
rejiminin tasfiyesinde tasmmmazin 6zgililenmesi talepleri ile nisanliligin sona ermesi
halinde hediye olarak verilen tasinmazin geri istenmesi talebi de tescile zorlama davasina

dayanak olan hukuki sebeplerin kanundan kaynaklandigi durumlara 6rnektir.

II. TUORK BORCLAR KANUNU’NDA DUZENLENEN BASLICA

HUKUKI SEBEPLER

A. Tasinmaz Satis Sozlesmeleri

Tasinmaz satis sozlesmeleri, satict konumdaki kisinin taginmazin miilkiyetini
devretme borcuna karsilik, alict konumundaki kisinin bir bedel 6demeyi borglandigr iki
tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerdir!®’,
Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran s6zlesme denildiginde ilk akla gelen

sOzlesme siiphesiz tasinmaz satis sdzlesmesidir. Tescile zorlama davasina dayanak olan

hukuki sebeplerin basinda tasinmaz satis sozlesmesinin oldugu diisiiniilebilirse de

Baskanliginin goriisiinden donmesine karar verilmistir.”, YHGK, 16.05.2025,
(https://www.turkhukuksitesi.com/makale_2278.htm), Erisim Tarihi: 05.06.2025.

197 Fahrettin Aral / Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, 15. Baski, (Ankara: 2022), 232;
Murat Aydogdu / Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 5. Basi, (Ankara: 2021), 235;

Eren, (Borglar Ozel), 177.
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uygulamada durum béyle degildir’®®. Zira gerek tapu miidiirliiklerinde gerek noterlerde
yapilan taginmaz satis sézlesmelerinde tescil talebinin zorunlu olarak yer almasinin bir
sonucu olarak, tasinmaz satis sozlesmesine dayanilarak tescile zorlama davasi agilmasina

19 Tagmmaz satis sozlesmelerinin tapu miidiirliiklerinde ve

ihtiya¢ kalmamaktadir
noterlerde tescil talebini de icerecek sekilde yapilmasi, taginmaz satisini sarta veya
vadeye baglamaya imkan vermemesi agisindan elestirilmekte ve bu ihtiyaci1 karsilamak
lizere tasinmaz satis vaadi genis bir uygulama alani bulmaktadir?®.

TBK m. 237/T’e gore; “Tasinmaz satisimin gegerli olabilmesi i¢in, sozlesmenin
resmi sekilde diizenlenmesi sarttir.” TMK m. 706/I’e gore de; “Tasinmaz miilkiyetinin
devrini amaglayan sézlesmelerin  gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis
bulunmalarina baghdwr.” Tasinmazlara iliskin resmi sekil sartin1 kural olarak Tapu
Kanunu m. 26/1 hiikkmii nedeniyle tapu mudirlikleri yerine getirilmektedir. Ne var
Ki 7413 sayili Kanun ile noterlerin yapabilecegi isler arasina taginmaz satis sozlesmesi
eklenerek, Noterlik Kanunu m. 61/A hikmii ile noterler de tasinmaz satis s6zlesmesi
yapmaya yetkili kilinmistir. Tasinmaz satis sozlesmesinin tescile zorlama davasina

dayanak olmasinin uygulamadaki imkansizligi, bu sézlesmelerin resmi sekil sartina tabi

olmalarindan ve resmi sekil sartinin tapu midirliikleri ve noterlerce yerine

198§, Baris Ozgelik, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi, (Ankara: 2016), 88; Ozmen / Aydin, 188; Tasatan,
89.
199 Siiha Tanriver / Mehmet Serkan Ergiine, “Noterlerin Tasinmaz Satis Sozlesmesi Diizenlemesine Iliskin
Hukuki Esaslar”, AUHFD, C. 72, S.1, Y. 2023, 155; Ozmen / Aydin, 187; Ozcelik, 88; Orta, 1; Tasatan,
89.
200 Melek Bilgin Yiice, Miilkiyeti Devir Borcu Doguran Sozlesmeler, (Ankara: 2022), 82 vd.; Aral /

Ayranci, 241; Ozmen/Aydin, 188; Orta, 1.
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getirilmesinden kaynaklanmaktadir®®?. Kanunda 6ngériilen sekil sartlarina aykir1 olarak
yapilan tasinmaz satig sozlesmeleri TBK m. 27 uyarinca kesin hiikiimsiizdiir.
Yargitay sekil kurallarina uyulmadan yapilan tasinmaz satis sdzlesmelerinin

202 Bununla birlikte

tescile zorlama davasina dayanak olamayacagi goriisiindedir
Yargitay yiikleniciden bagimsiz boliim satin alarak borcunu ifa eden ve tasinmazi fiilen
malik gibi kullanan kisilere genel kuraldan ayrilarak bir istisna tanimis ve sekle aykiri
yapildig1 i¢in kesin hiikiimsiiz olan bu sézlesmeler bakimindan TMK m. 2 diizenlemesine

uygulama alan1 tanimistir®®,

201 Ozmen / Aydin, 187; Tagatan, 89 vd.; Arslan, 153; Akipek / Akintiirk / Ates, 310; Ozcelik, 88; Tanriver
/ Ergiine, 155.

202« Davada dayanmilan 15.01.2004 tarihli iki ayri satis sézlesmesi adi yazili bicimde diizenlenmistir.
Tapuda  kayith tasinmaz malin satisina iliskin -~ Bor¢lar  Kanununun  213.maddesi  hiikmiine  gore
gayrimenkul satisinin gegerli olmast i¢cin resmi senetle yapilmasi sarttir. Bor¢lar Kanununun 11/[L.maddesi
uyarinca da “kanunun emrettigi seklin sumul ve tesiri derecesi hakkinda baskaca bir hiikiim tayin
olunmamaus ise akit bu sekle riayet olunmadik¢a sahih olmaz.” Bu hiikme gére aksine agiklik bulunmadik¢a
uyulmasi emredilen sekil bir sihhat (gegerlilik) sartidir. Kanunun belli bir sekle uyulmasina iliskin
kurallart emredici nitelikte oldugundan, sozlesmenin sekil noksanligr sebebiyle gecerli olup olmadigini
hdkimin gorevi geregi kendiliginden dikkate almasi gerekir. Kisaca, davaci resmi sekle uyulmadan yapilan
adi yaziuli satig sozlesmesine dayanarak miilkiyet aktarimi talebinde bulunamayacagindan davanin reddi
yerine, istemin hiikiim altina alinmast dogru degildir.” Yargitay 14. HD, 14.04.2010, E. 2010/3890, K.
2010/4402, (www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 01.03.2025.

28« .0 halde yukarida deginilen yasal diizenlemeler ile somut olay birlikte degerlendirildiginde,; davali
... tarafindan Belediye Meclis Karart alinarak ve Belediye Enciimen Karari ile 2886 sayili yasa hiikiimleri
uyarinca dava konusu tasimmazin davali sirkete agik artirma usulii sonucu ihaleden satildigi ve ihale
bedelinin tamammn davali sirketten tahsil edildigi, yapilan bu idari kararlarin ve islemlerin
gecerliliklerini koruduklar: (ayakta olduklari), ancak tasinmazin davali sirket adina tescili yoniinde islem
yapumadigi, buna ragmen davali ... tarafindan davali sirketin yapi sahibi oldugu benimsenmek suretiyle

ve davali sirketin yap yiiklenicisi oldugu da belirtilerek yapi ruhsati diizenlendigi, tasinmazda mimari

projesine gore 2 blok ve toplam 40 bagimsiz boliimden olugan bina yapildigi, ihale alicisi, yapt sahibi ve
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B. Mal Degisim Sozlesmeleri

Mal degisim sozlesmesi TBK m. 282°de tanimlanmistir. Buna gore; “Mal degisim
sozlesmesi, taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve
miilkiyetini, diger tarafin da karsi edim olarak baska bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik

2

ve miilkiyetini devretmeyi iistlendigi sozlesmedir.” Bu tanimda da belirtildigi gibi mal

degisim (trampa) sozlesmesi, taraflarin karsilikli olarak, iki mali degistirmeyi ve bunlar
lizerindeki miilkiyet ve zilyetligi birbirlerine devretmeyi bor¢landig1 sézlesmedir?*,
Satis s6zlesmesine konu olabilen her tiirlii mal ve dolayisiyla tasinmazlar da mal

degisim sdzlesmesinin konusu olabilmektedir?®. Birbiriyle degistirilecek mallardan birisi

veya her ikisinin tasinmaz olmasi durumda mal degisim s6zlesmesinin gegerliligi resmi

yiiklenicisi olan davali sirketin Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina bagladigi tasinmazdan
dava konusu bagimsiz béliimiin davaciya satimina iliskin kendi aralarinda harici sézlesme imzaladiklart,
davaci alicimin tiim bor¢larini eda ettigi ve saticit davali sirketin de bagimsiz boliimii teslim ettigi, davacinin
da bu daireyi malik gibi kullandigi anlasiimakla; davacimin davali sirketten edindigi kisisel hakka dayali
ve davali sirketin de davali Belediyeye karsi usuliine uygun Belediye Meclis ve Enciimen kararlar ile
ihaleden kaynakli sahsi haklarmmin  halefi olarak Tiirk Medeni Kanununun 716. maddesi
geregince tescil talebinde bulunabilecegi sonucuna varilmis olup, aymi hususlar degerlendirilerek yerel
mahkemece verilen direnme karari yerindedir. Ne var ki, yerel mahkemenin davayr kabulii kural olarak
yerinde ise de, kabul bigimi itibariyle temyiz itirazlarinin incelenmesi icin dosya Ozel Daireye

gonderilmelidir.” YHGK, 22.02.2022, E. 2021/14-729, K. 2022/165, (www.lexpera.com.tr), Erisim Tarihi:

01.03.2025.

204 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, 3. Baski, (istanbul: 2013), 199; Eren,
(Borglar Ozel), 273; Zevkliler / Gokyayla, 163; Aydogdu / Kahveci, 363.

205 Eren, (Borglar Ozel), 274; Giimiis, (Borglar Ozel I), 199 vd.; Zevkliler / Gokyayla, 163 vd.; Aydogdu /

Kahveci, 363.
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sekilde yapilmis olmasina baglidir?®. Tapu Kanunu m. 26 uyarinca resmi sekil sartim
yerine getirecek olan makam tapu sicil miidiirii ve tapu sicil gérevlileridir.

Kanaatimizce konusu tasinmaz olan mal degisim (trampa) sozlesmesinin ifa
edilmemesi halinde tescile zorlama davasinin agilmasi teorik olarak miimkiin olmakla
birlikte, uygulamada boéyle bir durumun olusmasi miimkiin goériinmemektedir. Zira
konusu taginmaz olan trampa sozlesmeleri bakimindan gecerlilik sart1 olan resmi seklin
tapuda yerine getirilmesi ve tapuda yapilan s6zlesmenin tescil talebini de igermesi, mal
degisim sozlesmesine dayanarak tescile zorlama davast agilmasma ihtiyag

birakmamaktadir.

C. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi

1. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Tanimi ve Hukuki Niteligi
Tasinmaz satis sozlesmesinin taraflar1 bazen tasinmaz miilkiyetinin devrinin
hemen gerceklesmesini istemeyebilirler ya da bu sozlesmeyi bir vadeye veya sarta

207 Tagmmmaz satis sozlesmesinde resmi sekil sarti

baglama ihtiyac1 hissedebilirler
nedeniyle tescil talebinin yer almasi tasinmaz satis sozlesmelerinin sarta veya vadeye

baglanamamasi nedeniyle olusan ihtiyag sonucu uygulamada tasinmaz satis vaadi

26« Dava konusu tasinmazlar tapuda kayith olduklar: icin trampa akdinin bicim kosuluna uyularak

resmi bigimde yapimast zorunludur. Davada bigcim kosuluna uyularak yapilmis bir trampa sozlesmesi
bulunmadigindan, dayanilan sulh sézlesmesi de mahkeme disinda yapidigindan mahkeme oniinde
yapilanlar gibi ilam niteligi olmadigindan miilkiyetin nakline ait eldeki davanin dinlenme olanagi yoktur.
Mahkemece agiklanan biitiin bu yonler goz oniinde tutularak istemin hiikiim altina alinmasi1 dogru
goriilmemis, hiikmiin bozulmasi gerekmigtir... ”, Yargitay 14. HD, 21.06.2006, E. 2006/5769 K. 2006/7248,

( https://legalbank.net), Erisim Tarihi: 01.06.2025.

27 Hasan Ayranci, Onsdzlesme, (Ankara: 2006), 77 vd.; Herdem Belen, 6098 Sayili Bor¢lar Kanunu Genel

Hiikiimler, Kisa Serh, (istanbul:2014), 106; Orta, 6.
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sozlesmesine sik¢a basvurulmaktadir’®®. Bu nedenle tescile zorlama davasina dayanak
olan hukuki sebeplerin basinda tasinmaz satig vaadi sozlesmesi gelmektedir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin kanunda tanimi yapilmamakla birlikte TBK
m. 237°de tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gecgerlilik sartina dair su hiikiim yer
almaktadir: “Taginmaz satisinin gegerli olabilmesi igin, sozlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz satigi vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde
diizenlenmedikge gecerli olmaz. Onalim sézlesmesinin gegerliligi, yazili sekilde yapilmis
olmasina baghdir.” Tasinmaz satis vaadi sézlesmesini taraflardan birine ya da ikisine
satisa konu taginmaza dair ilerde bir satig sdzlesmesi yapma borcu yiikleyen, kisisel hak
ve borg doguran bir sdzlesme olarak tanimlamak miimkiindiir?®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir.
Doktrinde hakim goriis, hukuki niteligi itibariyle bir 6nsozlesme oldugunu ve hatta
onsdzlesmenin uygulamadaki en tipik &rnegini olusturdugunu savunmaktadir®®,
Onsodzlesme, taraflarin ileri bir tarihte asil s6zlesmeyi yapma konusunda anlastigi,

taraflardan birine veya ikisine borg yiikleyen sdzlesme olarak tamimlanmaktadir®!?, Tiirk

Bor¢lar Kanunu’nda 6nsézlesmenin tanimi yapilmis olmasa da TBK m. 29 “6ns6zlesme”

208 Sirmen, 470; Orta, 6; Ozmen / Aydin, 188; Tasatan, 90; Bilgin Yiice, (Miilkiyeti Devir Borcu), 82 vd.;
Aral /Ayranct, 241.

209 Aydin Zevkliler / K. Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 20. Basi, (istanbul:2020), 71
vd.; Turhan Esener / Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis ve 6750 sayili Kanun Eklenmis 8. Baski,
(Ankara: 2019), 223; Sirmen, 469; Orta, 18; Ayranci, 40 vd.; Akipek / Akintiirk /Ates, 472; Aydogdu /
Kahveci, 270; Tasatan, 97; Sahan, 50.

210 Mustafa Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, En Yeni Yasa ve Yargitay ictihatlarina Gore Degistirilmis
ve Yeni Bahisler Eklenmis Uciincii Baski, (Ankara: 1986), 12; Esener / Giiven, 241; Oguzman / Selici /
Oktay Ozdemir, 447, 448; Eren (Miilkiyet), 235; Sirmen, 469; Ayan (Miilkiyet), 189; Eren, (Borglar Ozel),
194; Giirsoy / Eren / Cansel, 490; Tasatan, 98; Sahan, 50; Giinay, 18.

211 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 448; Ayranci, 40 vd.; Orta, 9; Sahan, 50; Cenberci, 12.
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bashigini tasimakta ve 6nsozlesmelerle ilgili genel bir diizenleme igermektedir. TBK m.
29’a gore; “Bir sozlesmenin ileride kurulmasina iliskin sozlesmeler gegerlidir.
Kanunlarda ongoriilen istisnalar disinda, énsozlesmenin gegerliligi, ileride kurulacak
sozlesmenin sekline baghdir.” Bu diizenleme, s6zlesme 0zgiirliigii ¢cer¢evesinde taraflara
ileride bir veya birden fazla sézlesme yapma borcu altina girdikleri bir 6nsézlesme yapma
imkan1 vermekte, onsézlesmenin gecerliligini istisnalar hari¢ ileride kurulacak asil
sozlesmenin sekline tabi kilmaktadir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin onsdzlesme
oldugunu savunan goriise gore; tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile taraflardan biri veya
her ikisi de tasinmaz miilkiyetinin devrini degil, ileride tasinmaz satis s6zlesmesi yapmayi
borglandigindan, tasinmaz satis vaadi bir 6nsozlesmedir?'?. Yarg: kararlarinda genel
itibariyle tasinmaz satis vaadinin bir 6nsézlesme oldugu kabul edilmistir®'3,

Doktrinde ve yargi kararlarinda genel itibariyle tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin

bir Onsdzlesme oldugu goriisii benimsenmisse de, bu goriise bazi1 yazarlar karsi

212 Eren, (Borglar Ozel), 194; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 448; Sirmen, 469; Ayan, (Miilkiyet), 199;
Sahan, 51.

23« Tasimmmaz satis vaadi sozlesmeleri, 818 sayili BK'nin, Tiirk hukukuna getirdigi yeniliklerdendir ve
daha ¢ok da kosullari heniiz gergeklesmedigi icin kurulmast olanaksiz olan asil satim sozlesmesinin

gorevini yerine getirmek tizere kolay ve giivenli bir yol olarak gériiliip, tercih edilen bir sozlesme tiiriidiir.

YHGK, 01.12.2020, E. 2017/14-1755, K. 2020/964, (www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 25.03.2025;

“Ote yandan, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde amag ileride bir tasinmazin satis isleminin
yapumasidir. Baska bir anlatimla, tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesi yapilmakla vaat bor¢lusu ileride
tasinmaz mal miilkiyetini vaat alacaklisina gegirme (yeni bir sozlesme yapma) taahhiidiinde bulunur.
Ileride yapilmasi taahhiit edilen akit ise tasinmaz mal satimdir. O yiizden tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri
ileride yapilacak tasinmaz satis sézlesmesinin esash unsurlarmi ihtiva etmelidir. Tasinmaz satim
sozlesmesinde objektif bakimdan esash nokta olarak taraflarin adlart veya temsilci ya da vekillerinin
kimlikleri,satim konusu tasinmaz ve nitelikleri, semen ve hukuki sebebin resmi sekilde diizenlenecek senette

yer almast gerekir” Yargitay 7. HD, 21.06.2022, E. 2021/8335, K. 2022/4374, (www.lexpera.com.tr),

Erigim Tarihi: 18.03.2025.
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cikmaktadir’®. Bu goriis uyarinca, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi tasinmaz satis
s0zlesmesi olarak degerlendirilmelidir ¢linkii bu s6zlesme ile gercekte amaclanan sey ileri
bir tarihte satis s6zlesmesi yapmak degil, sdzlesmeye konu olan tasinmazin miilkiyetinin
devredilmesidir?®®.

Kanaatimizce tasinmaz satis vaadi bir onsozlesmedir. Ciinkii bu sozlesmede
borglanilan edim tasinmaz miilkiyetinin devredilmesi degil ileride satis sozlesmesi
yapmaktir. Taginmaz satis vaadi s6zlesmesinde, 6nsdzlesmenin tanimima uygun olarak

taraflar ileri bir tarihte satis sézlesmesi yapma noktasinda anlagsmakta ve bu anlasma ile

taraflardan biri veya her ikisi de borg altina girmektedir.

2. Sozlesmeden Dogan Hakkin Serhi

Tiirk hukukunda taginmaz satis vaadi sdzlesmesi dolayisiyla ortaya ¢ikan hakkin
serhi kisisel haklarin serhi kapsaminda yer almaktadir®'®, Bu sozlesme Kisisel bir hak
dogurmakta ve vaat alacaklilar1 alacak haklarmi serh ettirme yoluna gitmektedirler?’.

TMK m. 1009 uyarinca; “Arsa payi karsiligi insaat, taginmaz satis vaadi, kira,
alim, onalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda
agtk¢a ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir. Bunlar serh verilmekle o
tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir.” Bu

diizenlemeden de anlasilacagi lizere serh edilebilecek kisisel haklarda “belirli say1 ve tipe

baglilik” ilkeleri gecerlidir ve sadece kanun hiikiimlerinde 6ngériilen haklar tapu

214 fsmet Sungurbey, Medeni Hukukun Temel Sorunlar1, (Ankara: 2003), 874 vd.; Kevork Acemoglu, Tiirk
Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayitli Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki Durumu, (Istanbul: 1965), 58;
Kenan Tuncomag, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, (Akdin Muhtelif Nevileri), Cilt Il, 2. Basu,
(istanbul: 1974), 173 vd.; Belen, 108.

215 Sungurbey, 874; Tuncomag, (Borglar Ozel), 173 vd.; Belen, 108; Orta, 16.

216 Suat Sar1, “Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, TUHFM, C. 64, S. 2, Y.
2006, 277; Sirmen, 474; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 453; Orta, 217; Sahan, 54.

217 Sirmen, 474 vd.; Ayan, (Miilkiyet), 195; Orta, 216; Giinay, 44 vd.; Sahan, 51.
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kiitiigiine serh edilebilmektedir?'®. Tapu Kanunu m. 26 uyarinca tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden dogan haklarin serhini taraflardan her biri talep edebilmektedir.

S6z konusu serh kural olarak tapu miidiirliiklerinde verilmekle birlikte 7413 sayili
Kanun ile Noterlik Kanunu’na eklenen m. 60/b.3 hiikmii ile bu serhin noterler araciligi
ile verilmesi de miimkiin hale getirilmistir®®®.

TMK m. 1009/I’de de belirtildigi iizere tasinmaz satis vaadinden dogan hak serh
edilmekle tasmmmaz tizerinde sozlesmeden sonra hak kazanan kisilere de ileri
stiriilebilmektedir. Taginmazda sonradan hak kazanan kisiler karsisinda alacak hakkinin
korunmasini saglayan bu etkiye serhin munzam (ayni) etkisi denilmektedir®%.

Tapu Kanunu m. 26 uyarinca; “Serhten itibaren bes yil igcinde satis yapilmaz veya
irtifak hakk tesis ve tapuya tescil edilmezse igbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan re'sen terkin olunur.” Ne var ki Yargitay bu acik diizenlemeye

ragmen, tapu sicil gorevlilerinin re’sen terkin yetkisi bulunmadig1 ve tasinmaz maliki

talebi olmaksizin terkin yapilamayacag goriisiindedir?!. Tapu uygulamalar1 ve Yargitay

218 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 378; Orta, 217.

219 Sirmen, 475; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 453; Tasatan, 102; Orta, 217; Ayan, (Miilkiyet), 196.
220 Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 454; Erel, 81, 205 vd.; Ozmen / Aydin, 198; Orta, 221.

21« Tapu Kanununun 26. maddesinde “Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakk:
tesis ve tapuya tescil edilmez ise is bu serh tapu miidiirii veya memuru tarafindan re’sen terkin olunur”
hiikmiine yer verilmistir. Fakat bu diizenleme tapu sicil memurunun gerhi re’sen terkin yetkisi oldugu
seklinde yorumlanmamalidir. Zira TMK'nmin 1027. maddesinde sadece adi yazim hatalarimin tiiziik
hiikiimlerine gore tapu sicil memurunca diizeltilebilecegine bunun disindaki tiim diizeltmelerin ilgilerinin
yazili izni veya mahkeme karart ile yapilabilecegine dair agik hiikiim vardir. Buna benzer bir diger
diizenleme Tapu Sicil Tiiziigiiniin 69. maddesinde yer almaktadir. Tiiziikteki bu diizenlemede de tapuya serh
edilmis siireye bagh kisisel haklarin siirenin dolmast halinde sicilden terkininin sadece tasinmaz malikinin
talebi ya da mahkeme karvart ile yapilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Tiim bu diizenlemeler birlikte

degerlendirildiginde Tapu Kanununun 26. maddesindeki diizenleme serhin malikin istemi iizerine terkin

edilebilecegi seklinde anlasiimalidir. Tasinmaz maliki tarafindan terkini talep edilmedigi i¢in tapu sicilinde
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gorlisii dogrultusunda tapu sicil gorevlileri tarafindan re’sen terkin yapilmamasi halinde
malik TMK m. 1025/I uyarinca dava agarak tapu sicilinin gergek hak durumuna gore
diizeltilmesini saglayabilir???,

Tescile zorlama davasinda TMK. m.1009’da 6ngoriilen serh verilmis olsun veya
olmasin kisisel nitelikteki tescili isteme hakkinin {i¢iincii kisilere karsi hiikiim ifade
edebilmesi dava acgildiginda TMK m.1010/I uyarinca ¢ekismeli hak serhi verilmesiyle
miimkiin hale gelir?®®. Nitekim TMK m. 1010/II’de, serh verilmesinin serhten sonra

tasinmazi devralan kisilere kars1 ileri siiriilebilmesini saglayacagi diizenlenmistir??,

3. Tasinmaz Satis Vaadi So6zlesmesinden Dogan Hakkin Devri
Tasinmaz satig vaadi sozlesmesinde satis sozlesmesinin yapilmasini talep
hakkinin satis vaadinde bulunanin rizast alinmaksizin Ugiincii kisiye devri gecerli

225

sayllmaktadir®®. Alacagin devri hiikiimlerine gore alacak hakkinin devredilmesi halinde

tescili talep etme hakki alacagi devralana geger ve alacagi devralan kisi tescile zorlama

davasi acabilir??®.

4. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Goriiniimleri
Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin giinliik hayatta en ¢ok karsilasilan gériiniim

bi¢imlerinden biri bu sézlesmenin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri ile birlikte veya

varolmaya devam eden serh etkisini devam ettirecektir...” YHGK, 2.11.2016, E. 2015/12, K. 2016/1005,

(www.kazanci.com.tr), Erigim Tarihi: 10.04.2025.

222 Sirmen, 256; Tasatan, 104; Sahan, 55.

223 Tagatan, 33; Ozmen / Aydin, 199; Bilgin Yiice / Ozmen, 346; Sahan, 31 vd..

224 Emel Badur / Nesibe Kurt Konca, “Adrabuluculuk Siirecinde Tapu Siciline Tasarrufu Kisitlayict Serh
Konulmas1”, AUHFD, S. 72, C. 2, Y. 2023, 867; Tasatan, 33; Ozmen / Aydin, 199; Bilgin Yiice / Ozmen,
346; Sahan, 31 vd..

225 Erbayraktar, 50; Oguzman / Oz, (Borglar Genel II), 587; Ozmen / Aydin, 199; Arslan, 118.

226 Ozmen / Aydin, 199; Bilgin Yiice / Ozmen, 336; Tasatan, 226; Arslan, 119.
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227 Arsa pay1 karsilifn insaat sdzlesmeleri yiiklenici ile

onunla ilgili olarak yapilmasidir
arsa sahibi arasinda imzalanan ve yiiklenicinin arsa tizerinde maliyeti kendisine ait olmak
tizere bina yaparak sézlesmede anlasilan nitelik ve miktardaki bagimsiz boliimii arsanin
sahibine vermeyi, arsa sahibinin de arsanin s6zlesme ¢ergevesinde kararlastirilan kismin
miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi borglandigi sozlesmelerdir??®. Tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesi, eser sozlesmesi ile birlikte diizenlenmek suretiyle arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmelerine viicut vermektedir. Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde yiiklenici
bagimsiz boliimlerin kararlastirilan kisminin arsa sahibine teslimini, arsa sahibi ise
arsanin kararlastirilan kismmmin miilkiyetinin yiikleniciye devrini bor¢lanmaktadir®?,
Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri kanunda serh edilebilecegi dngériilen sdzlesmeler
arasinda yer almaktadir.

Teminat amacli satis vaadi sézlesmesi yapilmasi da bu sézlesmenin goriiniim
bi¢imlerinden biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir?®’. Teminat amacli tasmnmaz satis vaadi
sOzlesmesinde, bir borca veya krediye teminat olarak, borcun zamaninda 6denmeme

ihtimaline kars1 tasinmaz miilkiyetinin alacakliya devri bor¢lamlmaktadir?®!. Bununla

birlikte doktrinde bir goriis teminat amagli yapilan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin

227 Orta, 45; Sar1, 279; Arpaci, 132; Tagatan, 100.

228 Etem Saba Ozmen / Tuba Akcura Karaman, “Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Konusunda
Uygulama Hatalar:”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 87, S. 1, Y. 2013, 47; Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsilig
Insaat Sézlesmesi, Gézden Gegirilmis 3. Basim, (Istanbul:2010), 1; Sar1, 276; Orta, 46; Giinay, 52; Arpaci,
132; Tasatan, 101.

229 Erman, 15; Sar1, 282; Orta 48; Arpaci, 132.

20 Qaibe Oktay Ozdemir, Teminat Amach Miilkiyet Devri Sozlesmeleri, Milletlerarast Hukuk ve
Milletlerarast Ozel Hukuk Biilteni, Prof. Dr. Ayse Celikel’e Armagan, 1999-2000, (istanbul:2001), 657;
Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminati, (Istanbul: 2015), 378; Orta, 64.

231 flhan Helvaci, Eski Medeni Kanunumuzla Karsilastirmali Olarak Tiirk Medeni Kanununa Gore

Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki, (Istanbul: 2008), 396; Cetiner, 391 vd.; Sirmen, 471; Orta, 64.
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muvazaa, kanuna karsi hile veya lex commissoria yasagi nedeniyle gegersiz oldugunu
savunmaktadir®®, Bizim de katildigimiz diger goriis ise s6zlesme 6zgiirliigii ¢ergevesinde
tasinmaz satis vaadi szlesmesinin teminat amaciyla yapilmasinin miimkiin ve gegerli
oldugunu ifade etmektedir?®.

Satis vaadi sozlesmesinin uygulamadaki goériinim big¢imlerinden digeri 6n
O0demeli konut satis s6zlesmesidir. Bu sozlesme tiirii, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’da diizenlenmistir. TKHK m. 40/1’e gére; “On ddemeli konut satis
sozlegsmesi, tiiketicinin konut amagh bir tasinmazin satis bedelini énceden pesin veya
taksitle odemeyi, saticitmin da bedelin tamamen veya kismen &denmesinden sonra
tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi tistlendigi sozlesmedir.” Uygulamada 6n
O0demeli konut satis sozlesmeleri kapsaminda kalan fakat hentiz insa edilmemis konutlarin
satiginin, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi seklinde yapildigi goriilmekte ve bu nedenle
kanunda gecen “satis” ifadesinin “satis vaadi” ifadesi olarak anlasilmasi gerektigi ifade
edilmektedir?3,

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin ifa edilmemesi halinde basvurulacak hukuki

yola iligkin asagida yapacagimiz agiklamalar, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin birer
goriiniim bigimi olarak ifade edilen sdzlesmeler bakimindan da gegerlidir.

5. Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinin ifa Edilmemesi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat bor¢lusunun bor¢landig sey tasinmaz
satis sOzlesmesi yapmaktir. Tasinmaz satig sdzlesmesi yapma yetkisi tapu miidiirliikleri
ve noterlerde oldugundan taraflar tapu miidiirlii§iine veya notere giderek tasinmaz satis

s0zlesmesini yapmalidir. Vaat borclusunun borcunu ifadan kag¢inmasi halinde vaat

232 Helvaci, 267; Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpaci, 389.

238 Oktay Ozdemir, 667; Cetiner, 379 vd.; Orta, 75.
234 Mustafa Alper Giimiis, 6502 sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Cilt I, (Madde 1-46),

(fstanbul: 2014), 250; Tasatan, 96; Orta, 61.
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alacaklisinin hangi hukuki yola bagvuracagi konusunda doktrinde goriis birligi yoktur ve
bu konuda temelde iki goriis ortaya atilmstir.

Doktrinde “iki asama teorisi” olarak kabul edilen ilk goriis uyarinca, vaat
bor¢lusunun ifadan ka¢inmasi halinde, vaat alacaklisinin dncelikle 6nsézlesmenin ifasini,
daha sonra asil sozlesmenin ifasin1 saglamaya yonelik iki ayr1 dava ag¢masi

235

gerekmektedir=>>. Bu teoriye gore, vaat alacaklistnin Oncelikle eda davasi agmasi,

ardindan bu hiikme dayanarak tapu miidiirliigiinden veya noterden satis sézlesmesini

236 Eda davasinin kabulii halinde mahkemenin verecegi

kurmasini talep etmesi gerekir
karar vaat borglusunun irade beyani yerine gegmekle birlikte yalnizca borglandirici islem
olan satis s6zlesmesini kurmaya yoneliktir ve tasarruf islemi olan tescil talebinin yine
vaat bor¢lusu tarafindan yapilmasi gerekir. Vaat bor¢lusunun tescil talebinden kaginmasi
halinde ise TMK m. 716/1 uyarinca tescile zorlama davas1 agilmalidir®®’.

Iki asama teorisini dolambagcli ve usul ekonomisine aykir1 bir yol olarak géren,
doktrinde savunulan ikinci goriis ise “tek asama teorisi” olarak ifade edilmektedir®®, Tek
asama teorisine gore vaat alacaklist TMK m. 716/I uyarinca agacagi tek bir dava ile

239

miilkiyetin lizerine ge¢irilmesini saglayabilir=>. Yargitay tek asama teorisini benimsemis

olup, bir dava agilarak tasinmaz satis s6zlesmesinin kurulmus sayilmasina ve miilkiyetin

235 Sirmen, 472; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 457; Giirsoy, 281; Akipek / Akntiirk / Ates, 472.

26 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 457; Giirsoy, 281; Akipek / Akintiirk / Ates, 472.

237 Kocayusufpasaoglu, 162; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 457; Giirsoy, 281; Akipek / Akintiirk /
Ates, 472.

238 Sirmen, 473; Orta, 202; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 695; Zevkliler / Gokyayla, 68;
Esener / Giiven, 205.

239 Orta, 203; Kocayusufpasaoglu, 170; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 695; Eren,

(Miilkiyet), 238; Giinay, 19.
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devrine iliskin karar verilebilecegi goriisiindedir®®. Tek asama teorisi ve bu teori
dogrultusunda tek bir dava agilarak elde edilecek hiikiim ile hem satig s6zlesmesinin hem
de tescil talebinin yapilmis sayilmasi bazi yazarlar tarafindan Onsozlesme ile asil
s0zlesme arasindaki farki ortadan kaldirdig1 gerekgesi ile elestirilmektedir.
Kanaatimizce tek asama teorisi OnsOzlesme ile asil s6zlesme arasindaki farki
ortadan kaldirdig1 gerekgesiyle elestirilse de usul ekonomisi ve taraf menfaati agisindan

en saglikli yol olarak goriinmektedir.

D. Tasinmaz Satis Iliskisi Doguran Haklarin Kullanilmasi

Yenilik doguran hakki kullanmak i¢in hak sahibinin kural olarak dava agmasi
gerekmeyip hakkimi kullandigini agiklamasi yeterlidir?*!. Bununla birlikte 6nalim hakki
sadece dava yoluyla ileri siiriilebilen bir hak oldugu i¢in bu kuralin en 6nemli istisnasini

242 Onalim hakki dava yoluyla kullanilmasi 6ngériilmiis bir hak

olusturmaktadir
oldugundan, hak diisiiriicii siire i¢erisinde, dava yoluyla ileri stirtilmelidir.
Yenilik doguran haklarin 6zelligine uygun olarak geri alim ve alim haklarinin

kullanilmasi i¢in dava agilmasi zorunlu olmayip, bu haklarin kullanildiginin agiklanmasi

yeterlidir. Geri alim veya alim hakki kullanildiginda taraflar arasinda satis iliskisi

240 «__Sanis vaadi sozlesmelerinde oncelikle gayrimenkuliin satisinin taahhiit edildigini tespit ve béylece

satamin iradesi yerine kaim olmak tizere bir karar almak sonrada tasarruf muamelesine yarayacak tapu
iptali ve tescil davasina bu karar ile birlikte giderek sonuclandirmak gerekir. Yani dava iki asamali bir
goriintii arzeder. Fakat, bu iki asamayi tek asamaya indirmek ve de hem gayrimenkuliin satisinin vaadinin
tespiti hem de tasarruf muamelesi yerine ge¢cmek iizere tapu iptali ve tescil davasi seklinde davalari bire
indirgeyerek bir davada iki unsuru inceleyip, karara baglama yolu Yargitay'ca benimsenmis ve Tiirkiye'de
bu yol tatbikatta da kabul edilmigtir...” Yargitay 14. HD, 16.02.1998, E. 1998/12-763, K. 1998/797,

(https://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=10522), Erisim Tarihi: 25.05.2025.

241 Buz, (Yenilik Doguran Haklar), 183; Durmus, 33; Onen, 173; Kuru / Budak, 48.

242 Ozmen / Aydin, 189; Arslan, 148; Tasatan, 115; Sirmen, 584; Akipek / Akintiirk / Ates, 555.
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kurulmus olur; malikin tescil talebinden ka¢inmasi halinde hak sahibi tescile zorlama

davasi acar®®.

1. Onahm Hakki
Onalim hakkini tanimlamadan 6nce hukuki niteligini belirlemek gerekir. Yenilik
doguran haklar tek tarafli irade agiklamasiyla hiikiim ve sonu¢ dogururken, yenilik

244 Onalim hakkinin

doguran dava hakki mahkeme karartyla hiikiim ve sonu¢ dogurur
ancak dava yoluyla kullanilabilecegini 6ngdren TMK m. 734/I’e gore; “Onalim hakka,
alictya karsit dava agilarak kullamilir” Buradan anlasilan 6nalim hakkinin yenilik
doguran dava hakki oldugudur.

Su halde 6nalim hakki, nalim hakkina konu tasinmazin maliki tarafindan tiglincii
kisiye satilmasi veya onalim hakkini doguran baskaca bir olayin ger¢eklesmesi halinde,
satisa konu kismin ayni sartlarla Onalim hakk:i sahibine satilmasi ve miilkiyetin
devredilmesini saglayan yenilik doguran dava hakkidir.

So6zlesmeden dogan 6nalim hakki TMK m. 735 ve TBK m. 242°de diizenlenmistir.
TMK m. 735/T’e gore; “Tapu kiitiigtine serh verilen sézlesmeden dogan onalim hakka,
serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara gore her malike karsi kullanilabilir.
Kiitiikte kogullar belirtilmemisse tagsinmazin tigiincii kisiye satisindaki kosullar esas
alimir.”” Bu diizenlemede sézlesmeden dogan 6nalim hakkinin serh edilmesi halinde
serhte belirtilen siire ve sartlarda tasinmazin her malikine karsi kullanilabilecegi
ongoriilmiustiir. TBK m. 242°ye gore; “Sozlesmeden dogan onalim hakkini kullanmak
isteyen hak sahibi, bu hak serhedilmis ve tasinmazin miilkiyeti alici adina tescil edilmisse
aliciya, aksi takdirde saticiya karsi, satisin veya ekonomik bakimdan satiga esdeger baska
bir islemin kendisine bildirildigi tarihten baslayarak ii¢ ay ve her hdlde satisin

vapilmasindan baglayarak iki yil i¢inde dava agmak zorundadir.”

243 Sirmen, 483; Tasatan, 116; Arslan, 148; Ozmen / Aydin, 189; Bilgin Yiice / Ozmen, 331.

24 Giineri, 1376; Eren, (Miilkiyet), 447; Kuru, 142; Buz, (Yenilik Doguran Haklar), 183; Sahan, 66.
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TBK m. 237/1I1’e gore; “Onalim sézlesmesinin gecerliligi, yazili sekilde yapilmus
olmasina baglhdir.” Kural olarak 6nalim sdzlesmeleri bakimindan adi yazili sekil gerekli
ve yeterli olmakla birlikte 6nalim hakkinin oliime bagli tasarruf ile kuruldugu
durumlarda, s6z konusu 6liime bagli tasarrufun sekil sartina uyulmalidir?®.

Kanundan dogan 6nalim hakki TMK m. 732 ve m. 734 arasinda diizenlenmistir.
TMK m. 732 uyarinca; “Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki payini
tamamen veya kismen iigtincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar onalim hakkin
kullanabilirler.” Goriildiigii gibi tasinmaz tizerindeki paymi paydaslar disindaki birine
satan paydasa karsi, diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilmektedir.

Onalim hakki ile ilgili olarak galismamizi asil ilgilendiren husus, énalim hakk1
sahibinin, 6nalim hakkini kullanmasmin sartlar1 olustugunda tescile zorlama davasi
yoluyla kullanip kullanamayacagidir. Onalim hakkinin kullanilabilmesi igin 6ncelikle

246 Onalim hakkin1 doguran

onalim hakkini doguran olayin ger¢ceklesmesi gerekmektedir
olay gergeklestiginde 6nalim hakki sahibi, bu hakk1 dava yoluyla kullanir. Onalim hakk1
s6zlesmeden dogsa bile TMK m. 735/111 atfi nedeniyle dava agilarak kullanilir. Onalim

hakkinin kullanilmas1 i¢in acilan davada hakimin tasinmaz miilkiyetinin davaci {izerine

gecirilmesine karar verebilmesi i¢in dayandigi hiikiim TMK m. 716 hiikkmiidiir.

2. Alim ve Geri Ahhm Hakki
Geri alim hakki, hak sahibine, tek tarafli irade agiklamasi ile hakka konu olan ve

daha oOnce baskasina devretmis oldugu tasinmaz miilkiyetinin tekrar kendisine

247

devredilmesi yoniinde talep hakki saglayan kurucu yenilik doguran haktir=*’. Geri alim

245 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 611; Tasatan, 111; Eren, (Miilkiyet), 448; Eren, (Borglar Ozel), 205.
246 Hiiseyin Hatemi / Rona Serozan / Abdulkadir Arpaci, Esya Hukuku, (Istanbul: 1991), 609; Aydogdu /
Kahveci, 280; Aral / Ayranci, 259.

247 Eren, (Miilkiyet), 460; Sirmen, 571; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 607; Tasatan, 111; Ayan,

(Miilkiyet), 515; Sahan, 77.
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hakk1 yalnizca hukuki islemden dogan bir hak olup, bu hakkin kullanilmasiyla daha 6nce
tasinmaz miilkiyetini baskasina devretmis olan hak sahibi ile tasinmazin devredildigi
malik arasinda, hak sahibinin alici, tasinmaz malikinin satici oldugu bir satis iligkisi
kurulmus olur?®. Geri alim hakki, kural olarak, hak sahibinin hakka konu tasmmaz
devrettigi ve geri alim sozlesmesi yaptig1 kisiye karsi kullanilir; bununla birlikte sayet
geri alim hakki serh edilmisse, hak sahibi bu hakkini her malike karsi kullanabilir?*°.
Nitekim TMK m. 736’ya gore; “Tapu kiitiigiine serh verilen alim ve geri alim haklari,
serhde belirtilen siire icinde her malike karst kullanilabilir. Serhin etkisi, her durumda,
serhin verildigi tarihin iizerinden on yil ge¢mekle sona erer.”

Alim hakki ise hak sahibine, tek tarafli bir irade beyani ile hakka konu tasinmazin
miilkiyetinin kendisine devredilmesine iliskin talep hakki saglayan kurucu yenilik

250

doguran haktir™>". Alim hakki da geri alim hakki gibi yalnizca hukuki islemden dogan bir

hak olup, bu hakkin kullanilmasiyla hak sahibinin alici, taginmaz malikinin satict oldugu

251 Alim hakki da kural olarak alim hakkina konu olan

bir satis iliskisi kurulmus olur
tasinmaz malikine karst kullanilir. TMK m. 736 uyarinca tapu kiitiigline serh verilmis
alim hakki da serhte belirtilen slire ve sartlar iginde taginmazin her malikine karsi
kullanilabilir.

Onalim s6zlesmesi ile geri alim ve alim sdzlesmeleri arasindaki en onemli
farklardan birisi, geri alim ve alim sézlesmelerinin gegerlilik sartidir. TBK m. 737/1I’e

gore; “Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde

diizenlenmedikge gegerli olmaz.” Onalim sdzlesmesi bakimindan adi yazili sekil yeterli

248 Sirmen, 573; Ayan, (Miilkiyet), 515; Eren, (Miilkiyet), 460; Tasatan, 116; Sahan, 79.

249 Eren, (Miilkiyet), 461; Sirmen, 573; Ayan, (Miilkiyet), 517; Antalya, (Esya), 683; Tasatan, 113.

20 Sirmen, 568; Tasatan, 112; Aral / Ayranci, 251 vd.; Ayan, (Miilkiyet), 515; Eren, (Miilkiyet), 459;
Sahan, 73.

51 Sirmen, 569; Ayan, (Miilkiyet), 510; Tasatan, 116; Sahan, 74.
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iken, geri alim ve alim soOzlesmeleri emredici bir bicimde resmi sekil sartina tabi
kilinmustir.

Alim ve geri alim haklarmin kullanilmasi bakimindan 6nalim hakkinda oldugu
gibi dava yoluyla kullanilma zorunlulugu 6ngoriilmemistir. Alim ve geri alim haklarinin
kullanilmasinda yenilik doguran haklarin kullanilmasina iliskin kurallar gecerli olup, hak
sahibinin bu hakkin1 kullanmasiyla birlikte geri alim ve alim s6zlesmeleri gergcevesinde
satig iliskisi kurulmus olur. Kurulan bu satis iliskisinin ifas1 kapsaminda tasinmaz
malikinin tescil talebinden ka¢inmasi halinde, hak sahibi TMK m. 716 uyarinca agacagi
tescile zorlama davasi ile mahkemeden tasinmaz miilkiyetinin hitkkmen kendi {izerine
gecirilmesini isteyebilir?®2,

TBK m. 238’de “Onalim, geri alim ve alim haklari en ¢ok on yillik siire icin
kararlastirilabilir ve kanunlarda belirlenen siireyle tapu siciline serh edilebilir.”” denmek
suretiyle geri alim ve alim haklarinin ilgili s6zlesmelerde en ¢ok on yil i¢in kurulabilecegi
ifade edilmigstir. On yillik bir siire i¢in geri alim veya alim s6zlesmesi yapildiginda onuncu
yilin son giinii bu haklar kullanildiginda tescili isteme hakki onuncu yilin son giinii yeni
dogmus olur®®, TBK m. 146 uyarmnca alacak haklari on yillik zamanasimina tabi
oldugundan hak sahibinin 6niinde tescile zorlama davasi agmak i¢in bir on yil daha
zamani olacaktir. Zira burada tescile zorlama davasinin temelindeki hukuki sebep geri

alim ve alim sdzlesmesine dayali olarak bu haklarin kullanilmasidir.

E. Bagislama Sozlesmesi
1. Bagislama Sozlesmesinin Tanimi ve Unsurlari
Tescile zorlama davasina dayanak olan ve tescili isteme hakkinin uygulama alam

buldugu hukuki sebeplerden biri de konusu tasinmaz olan bagislama sozlesmeleridir.

252 Sirmen, 569; Ayan, (Miilkiyet), 514; Antalya, (Esya), 684; Tasatan, 116; Sahan, 76.

258 Buz, (Yenilik Doguran Haklar), 265.
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Bagislama sozlesmesinin tanimi TBK m. 285°te su sekilde yapilmistir: “Bagislama
sozlesmesi, bagislayanmin  saglararasi sonu¢ dogurmak tizere, malvarligindan
bagislanana karsiliksiz olarak bir kazandirma yapmayr iistlendigi sozlesmedir.”
Tanimdan da anlasilacag gibi bagislama sézlesmesi saglar arasi bir hukuki islem olup,
bagislayanin bagislanana karsiliksiz kazandirma yapmay1 borglandigi bir sézlesmedir.
Bir sozlesmenin bagislama sézlesmesi olabilmesi i¢in bagislayan ve bagislanan
arasinda bir anlagsma olmasi, bagislayan tarafindan yapilan karsiliksiz bir kazandirmanin
s0z konusu olmasi, kazandirmanin bagislayanin malvarligindan, saglar arasi sonug

dogurmak iizere yapilmasi gerekmektedir?®*,

2. Konusu Tasinmaz Olan Bagislama So6zlesmelerinin Bagislayan Tarafindan
ifa Edilmemesi

Tiirk Borglar Kanunu’nda bagislama sdzlesmesinin bagislama s6zii verme, elden
bagislama, yiiklemeli bagislama, kosullu bagislama ve bagislayana donme kosullu
bagislama olmak iizere dort farkli tiirline yer verilmistir. Tescile zorlama davasi
kapsaminda inceleme konumuz konusunu tasinmazlarin olusturdugu bagislama
sozlesmeleri oldugu i¢in konusunu yalnizca tasinirlarin olusturdugu elden bagislama
inceleme alanimiza girmemektedir. Yiiklemeli bagislamalarda ise diger bagislama
sOzlesmesi tiirlerinden farkli olan ve 6zellik arz eden durum bagislayanin bagislamasina
yiiklemeler koyabilmesi ve sézlesme geregince bagislanan tarafindan kabul edilmis olan
yiiklemelerin yerine getirilmesini isteyebilmesidir. Nitekim TBK m. 291/1 ve II’ye gore;
“Bagislayan bagislamasina yiiklemeler koyabilir. Bagislayan, sozlesme geregince

bagislanan tarafindan kabul edilmis olan yiiklemelerin yerine getirilmesini isteyebilir.”

24 Ezgi Kutluay, Bagislama Sozlesmeleri, Dokuz Eyliil Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, (izmir: 2016),

81, (https://tez.yok.gov.tr), Erisim Tarihi: 03.03.2025; Eren, (Borglar Ozel), 281 vd.; Sahan, 130; Aral /

Ayranci, 235; Zevkliler / Gokyayla, 165; Aydogdu / Kahveci, 333.
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Bagislama sozii verme, kosullu bagislama ve bagislayana donme kosullu bagislama

tiirlerinde ise kanunda taginmazlara 6zgi bazi ilkeler yer almaktadir.

a. Bagislama Sozii Verme

Tasimmaz miilkiyeti ve tasinmaz lizerindeki sinirli ayni haklara iligkin bagislama
sOzii verilebilir ve konusunu tasinmazlarin olusturdugu bagislama sozlesmesi
yapilabilir®®, TBK m. 288/I ve 1I'ye gére; “Bagislama sozii vermenin gegerliligi, bu
sozlesmenin yazili sekilde yapilmasina baglhdir. Bir tasinmazin veya tasinmaz tizerindeki
ayni bir hakkin bagislanmasi sozii vermenin gecerliligi, ancak resmi sekilde yapilmuig
olmasina baghdir. ” Gorildigi gibi konusunu tasmirlarin olusturdugu bagislama soézii
verme yazili sekil yeterli iken, konusunu tasinmazlarin olusturdugu bagislama sozii
verme i¢in resmi sekil zorunlulugu s6z konusudur.

Tapu Sicil Tiiziigii m. 47/1-c diizenlemesinde noterce diizenlenen bagislama sozi
verme, kisisel haklarin serhi igin aranan belgeler arasinda sayilmistir. Kanunda
ongoriilmemis olan bu serh imkaninin Tapu Sicil Tiziigii’'nde dngoriilmesi doktrinde
hakl1 olarak elestirilmektedir®®.

Bagislama sozli verme, ileri tarihte bagislama sézlesmesi yapilmasina dair bir

onsozlesme olarak nitelendirilemez?’.

Konusunu tasinmazlarin olusturdugu bir
bagislama sozii verme, bagislayanin taginmazin miilkiyetini bagislanana devretmeyi

borglandigi, borglandirici islem niteligi tasryan bagimsiz bir sézlesmedir®®. Bagislama

2% Giilsah Vardar Hamamcioglu, Tasmnir ve Tasinmaz Miilkiyetini Konu Alan Bagislama Sézlesmesi, 2.
Basi, (Ankara:2020), 104; Eren, (Borglar Ozel), 290; Tasatan, 117; Sahan, 130; Kutluay, 17 vd.; Zevkliler
/ Gékyayla, 166; Giimiis, (Borglar Ozel 1T), 204.

2% Sirmen, 384, Tasatan, 119, (dpnt 339).

257

Senai Olgag, Bagislama, (Istanbul: 1966), 225; Merve Yilmaz, Bagislama Sozlesmesinin Sona Ermesi,

Istanbul Universitesi, Doktora Tezi, (Istanbul: 2011), 37, (https:/tez.yok.qov.tr), Erisim Tarihi:

28.05.2025; Kutluay, 37; Tasatan, 118; Zevkliler / Gokyayla, 150.

2% QOlgag, 225; Zevkliler / Gokyayla, 181; Kutluay, 37; Tasatan, 118; Yilmaz M, 715; Arpact, 92.
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sOzii verme ifasi borcun ifasinin s6zlesmenin kurulmasindan sonraki bir zamana

29 Bununla birlikte borcun ifasinin

birakildigr bir bagislama sozlesmesi tiiriidiir
sOzlesmenin kurulmasindan sonra ger¢eklesmesi mevcut tapu uygulamalar: nedeniyle
miimkiin goériinmemektedir. Zira konusunu bir tasinmazin olusturdugu bagislama sozii
vermenin Tapu Kanunu m. 26/ uyarinca tapu miidiirliiklerinde yapilmasi gerekmektedir.
Bagislama sozii verme, Noterlik Kanunu m. 61/A’da noterlerin yapabilecekleri isler
arasinda sayillmamustir.

Konusu tasinmaz olan bir bagislama soézii verme resmi sekil sartina tabi
oldugundan ve resmi sekil sartinin yerine getirilmesi tescil talebini de igerdiginden,
bagislama sozii vermenin tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebepler arasinda

yer almas1 uygulamada miimkiin goriinmemektedir®®.

b. Kosullu Bagislama

TBK m. 290/’de “Bagislama, bir kosula baglanarak yapilabilir.” denmek
suretiyle bagislama sdzlesmenin kosula baglanabilecegi acik¢a diizenlenmistir. TBK m.
290/1’e gore; “Yerine getirilmesi bagislayanin éliimiine bagh olan bagislamada, vasiyete
iliskin hiikiimler uygulanir.” Bu diizenleme uyarinca bagislayanin 6liimii bagislama
sozlesmesinde geciktirici kosul olarak kararlastirilabilir®®®.  Yerine getirilmesi
bagislayanin dliimiine bagli olan bagislama “miras sozlesmesi” seklinde yapilmalidir??.

Yerine getirilmesi bagislayanin oliimiine bagli olan bagislamada geciktirici kosulun

gerceklesmesi  halinde bagislayanin  mirasgilar1  sdzlesmenin  borglusu  haline

259 Kutluay, 37; Eren, (Borglar Ozel), 290; Zevkliler / Gokyayla, 181; Tasatan, 118.

260 Bilgin Yiice, (Miilkiyeti Devir Borcu), 136 vd.; Kutluay, 75; Tasatan, 119.

261 Tufan Ogiiz, Oliime Baglh Bagislama ve Bu Bagislamalara Uygulanacak Hiikiimler, Prof. Dr. Halid
Kemal Elbir’e Armagan, (Istanbul: 1996), 387; Eren, (Borglar Ozel), 295.

262 Eren, (Borglar Ozel), 295; Tasatan, 121; Vardar Hamamcioglu, 329 vd.; Kutluay, 83.
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gelmektedir?®®. TBK m. 243 diizenlemesinde “Bir tasinmazin kosula bagh satisinda,
kosul gerceklesmedikge tapu siciline tescil yapilamaz.” hikmii yer almaktadir. Bu
nedenle kosul gerceklestiginde yani bagislayan oOldiiglinde tasinmaz miilkiyetinin
bagislanana devrine yonelik tescil talebinde bulunulmaktadir. Bagislayanin
miras¢ilarinin  tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik tescil talebinde bulunmaktan

kaginmas1 halinde, bagislanan TMK m. 716/I uyarinca tescile zorlama davasi acabilir?®.

c. Bagislayana Donme Kosullu Bagislama

TBK m. 292/T’e gore; “Bagislayan, bagislananin kendisinden once olmesi
durumunda, bagislama konusunun kendisine donmesi kosulunu koyabilir.” Bagislayana
donme kosullu bagislamada bagislayan, bagislama konusunun miilkiyetini bagislanana
gecirmistir ancak sozlesmeyi bagislananin kendisinden 6nce 6lmesi halinde bagislama
konusunun kendi malvarligina dénmesi bozucu kosuluna baglanmistir®®. Oysa TST m.
16/2 uyarinca tescil istemi bozucu ve tescili hiikiimsiiz kilici sarta baglanamaz. Bu
nedenle TMK m. 292 diizenlemesinin tescil isteminin bozucu ve hiikiimsiiz kilic1 sarta
baglanamamas1 kuralinin istisnasini olusturdugunu sdylemek miimkiindiir.

Kendisine tasinmaz bagislanan kisinin bagislayandan dnce 6lmesi durumunda
tasinmazin bagislayanin miilkiyetine donmesi bozucu kosulunu igeren bagislama
sOzlesmesi tapu siciline serh verilebilmektedir. Nitekim TBK m. 292/II’ye gore;
“Bagislama konusu, tasinmaza veya tasinmaz tizerindeki bir ayni hakka iliskin ise,

bagislayana donme kosulu tapu siciline serh verilebilir.” Yargitay bozucu kosulun

263 Eren, (Borglar Ozel), 295; Tasatan, 122; Kutluay, 45.
264 Eren, (Borglar Ozel), 295; Tasatan, 122; Kutluay, 87; Sahan, 131; Giimiis, (Borglar Ozel IT), 214.

265 Eren, (Borglar Ozel), 295; Zevkliler / Gokyayla, 187; Kutluay, 47; Tasatan, 122.
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gerceklesmesi yani bagislananin bagislayandan once 6lmesi halinde, tasarruf isleminin
hiikiimsiiz olacag1 ve yapilmis olan tescilin yolsuz tescil haline gelecegi goriisiindedir?®®.

Kanaatimizce bagislayana donme kosullu bagislamada bozucu sartin
gerceklesmesi ile tasinmaz miilkiyeti kendiliginden bagislayana donmez. Bagislananin
Oliimii halinde bagislayan, bagislananin mirasgilarina karsi kisisel bir talep hakkina sahip
olur. Bu durumda bagislayan, bagislananin mirasgilarina karst TMK m. 716 uyarinca
tescili zorlama davasi acgarak tasinmaz miilkiyetinin tekrar kendi {izerine gegirilmesini

saglamalidir®®’.

26 «_ Bilindigi iizere, bagislayan sadece bagiglanan ile yakin iliski icerisinde bulunup onun mirasgilarina

bagisladigr malin gegmesini istemiyorsa 6098 s. Tiirk Bor¢lar Kanununun (TBK) 292/1. (818 s. Borglar
Kanununun (BK) 242/1.) maddesinde diizenlenen dénme (riicu) kosulu ile bagislamada bulunabilir. Bu
bagis tiirii soz konusu maddede aynen "Bagislayan, bagislananin kendisinden énce olmesi durumunda,
bagislama konusunun kendisine donmesi kosulunu koyabilir." seklinde hiikme baglanmigtir. Dénme (riicu)
kosulu ile bagislama bagislananin once oliimii halinde seyin bagislanana donmesi kaydini iceren
hayattakiler arasinda bir bagigslamadwr. Burada bozucu (infisahi) bir kosul soz konusudur. Bu itibarla
kosulun gergeklesmesi halinde bagisa konu seyin iadeten temlikine veya teslimine gerek kalmaksizin
miilkiyeti kendiliginden bagislayana geri doner. Bozucu (infisahi) kosulla askida (muallakta) bulunan
tasarrufi islem kogulun gerceklesmesi ile hiikiimsiiz hale geleceginden bagislanan iizerindeki tapu kaydi da
illetten ve sebepten yoksun yolsuz bir tescil niteligini alir. Bunun dogal sonucu olarak hiikiimstiz hdle gelen
islem ve tescil zamanin ge¢mesi ile yeniden gegerlilik kazanamayacagindan bagislayan veya mirasgilar
her zaman iptal ve tescil davasi agabilirler. Bagislama konusu, tasinmaza veya tasinmaz iizerindeki bir
ayni hakka iligkin ise, bagislayana donme kosulu tapu siciline serh verilebilir...” Yargitay 1. HD,

15.10.2015, E. 2014/2254, K. 2015/11896, (www.lexpera.com.tr), Erisim Tarihi: 26.04.2025.

267 Etem Saba Ozmen / Miige Urem, “Bagislayana Dénme Kosullu Bagislama Serhinin Payli Miilkiyetin

Sona Ermesi (Izale-i Suyu) Davasina Iliskin Sonuclari ve Paya Bagh Intifa Hakkina Dayali
Olumsuzluklardan Ders Alinamayisi Uzerine Diisiinceler”, BAUHFD, C. 11, S. 145-146, Y. 2016, 279;

Giimiis, (Borglar Ozel IT), 214; Sahan, 131.
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F. Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesi

1. Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesinin Tamim ve Hukuki Niteligi

Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi TMK m. 463 ve TBK m. 611 ila m. 619
arasinda diizenlenmistir. TBK m. 611/I’e gore; “bakim bor¢lusunun bakim alacaklisin
oliinceye kadar bakip gozetmeyi, bakim alacaklisimin da bir malvarligint veya bazi
malvarhigi degerlerini ona devretme borcunu iistlendigi sozlesmedir.” Oliinceye kadar
bakma sozlesmeleri talihe bagli, rizaya dayali, ivazli, siirekli bor¢ doguran ve iki tarafa

268 QOliinceye kadar bakma sézlesmesinde sdzlesme konusu

borg ylikleyen so6zlesmelerdir
malvarlig1 degerinin tasinmaz miilkiyeti olmasi durumunda, bakim borglusu, listlendigi
bakip gozetme borcuna karsilik, tasinmaz miilkiyetinin devrini istemeye yonelik bir
alacak hakki kazanir®®®,

Oliinceye kadar bakma sézlesmesinde bir malvarlig1 degerinin devredilmesi ya da
miras¢1 atama, belirli mal vasiyeti seklinde 6liime bagli tasarrufta bulunulmasina karsilik
Omiir boyu bakma ve gozetme borcu altina girilmesi s6z konusu olup bu hususlar

sozlesmenin esasli unsurlarini olusturur?’®,

Oliinceye kadar bakma sdzlesmesinin
kurulabilmesi i¢in, taraflarin s6zlesmenin esasli noktalar1 lizerinde anlagsmis olmalari

gerekir.

268 Alparslan Akartepe, Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesi, 2. Baski, (Istanbul: 2010), 37 vd.; Kenan
Tungomag, Oliinceye Kadar Bakma Akdi, (Ankara: 1959), 24 vd.; Zevkliler / Gokyayla, 773; Eren, (Borglar
Ozel), 825.

269 Tagatan, 138; Turan Sahin, Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesi, (Ankara: 2019), 31 vd.; Seda Ozer,
Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesi, Ankara Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, (Ankara: 2022), 133,

(https://tez.yok.gov.tr), Erisim Tarihi: 15.04.2025.

210 Tungomag, (Bakma Akdi), 23 vd.; Eren, (Borglar Ozel), 823; Akartepe, 9; Ozer, 27.
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2. Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesinin Tiirleri

Oliinceye kadar bakma sdzlesmeleri, borglar hukuku nitelikli ve miras hukuku
nitelikli olmak iizere iki tiir olarak incelenmektedir?’*. TBK m. 611°de acik bir sekilde
boyle bir ayrimdan bahsedilmese de, ayrimin dayanaginin TBK m. 611/II hiikkmii oldugu
s0z konusu diizenlemeden anlasilmaktadir. TBK m. 611/I’ye gore; “Bakim bor¢lusu,
bakim alacaklisi tarafindan miras¢t atanmissa, oliinceye kadar bakma sozlesmesine
miras sozlesmesine iliskin hiikiimler uygulanir.” Miras Hukuku nitelikli 6liinceye kadar
bakma sdzlesmelerine; miras sozlesmesine dair hiikiimlerin, 6zellikle 6liime bagl
tasarruflardaki ehliyetsizlige dair TMK m. 504 hiikmii ve miras sdzlesmelerinde sekle
dair TMK m. 545 ile murisin sagliginda malvarligi devrine dair TMK m. 572 ila m. 574

hiikiimlerinin uygulanmas1 gerekir?’?

. TBK m. 611/l diizenlemesinin kapsamina
girmeyen Oliinceye kadar bakma s6zlesmeleri ise Bor¢lar Hukuku nitelikli olarak kabul

edilmektedir.

3. Oliinceye Kadar Bakma Soézlesmesinin Tabi Oldugu Sekil

TBK m. 612/1’e gore; “Oliinceye kadar bakma sézlesmesi, miras¢t atanmasini
icermese bile, miras sozlesmesi seklinde yapimadik¢a gegerli olmaz.” Her iki tlirdeki
Oliinceye kadar bakma sozlesmeleri de ayn1 sekil sartina tabi olup, s6z konusu sekil miras

s6zlesmesinin tabi oldugu sekildir?’3

. TMK m. 545/T’e gore; “Miras sézlesmesinin gegerli
olmasi i¢in resmi vasiyetname seklinde diizenlenmesi gerekir.”

TBK m. 612/I1 uyarinca “Sozlesme, Devletce tanmnmis bir bakim kurumu

tarafindan yetkili makamlarin belirledigi kosullara uyularak yapilmissa, gegerliligi icin

271 Eren, (Borglar Ozel), 824; Mustafa Akyiiz, Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesine Dayali Tapu Iptali ve
Tescil Davalari, Hasan Kalyoncu Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, (Gaziantep: 2022), 9 vd.,

(https://tez.yok.gov.tr), Erisim Tarihi: 27.03.2025; Ozer, 6; Tasatan, 138, (dpnt 394); Sahin, 26.

212 7evkliler / Gokyayla, 774; Ozer, 6; Tasatan, 138, (dpnt 394); Sahin, 31.

273 Eren, (Borglar Ozel), 829; Zevkliler / Gékyayla, 776; Tungomag, (Bakma Akdi), 55.
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vazili sekil yeterlidir.” Devlet¢e taninmig bakim kurumlarinin yaptigi dliinceye kadar
bakma sozlesmeleri agisindan yetkili makamlarin belirledigi kosullara uyulmasi sartiyla
adi yazili sekil yeterli kabul edilmistir?’*.

Oliinceye kadar bakma sozlesmesinde bakim borglusuna kars1 borglanilan edim
sayet tasinmaz miilkiyetinin devri ise resmi sekil sartini yerine getirecek makamlar, resmi

memurlar, noterler, sulh hukuk hakimleri ve tapu sicil memurlaridir®™.

4. Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesinin ifa Edilmemesi

Uygulamada o6liinceye kadar bakma sdzlesmelerinde, bakim alacaklisinin borcu
olarak taginmaz miilkiyetinin devrinin kararlastirilmasi sik¢a karsilasilan bir durumdur.
Tasinmaz miilkiyetini devretme borcunu ifa etmeyen bakim alacaklisina karsi, bakim
bor¢lusu TMK m. 716/I uyarinca tescile zorlama davasi agabilir?’®. Sayet bakim alacaklisi
Olurse kiilli halefiyet ilkesi geregi, tescile zorlama davasi, bakim alacaklisinin

miras¢ilarma karst agilmalidir®”’.

Kendilerine karsi tescile zorlama davasi agilan
mirasgilar; sozlesmenin muvazaali oldugunu, bakim alacaklisinin sézlesmeyi imzaladigi

sirada ehliyetsiz oldugunu, sozlesmenin sekle aykirt olarak yapildigini ispatlamak

274 Eren, (Borglar Ozel), 829; Sahin, 57 vd.; Tungomag, (Bakma Akdi), 55.

275 Eren, (Borglar Ozel), 829; Akartepe, 63; Aydin Zevkliler / Ayse Havutcu, Borglar Hukuku Ozel Borg
[liskileri, (Ankara: 2007), 407.

216 Sahin, 115 vd.; Tasatan, 139; Ozer, 134; Akyiiz, 87.

217« Dava, éliinceye kadar bakim sézlesmesine dayali tapu iptali ve tescil istegine iliskindir. Davalilar
R.. C.., Kayhan ve Ismail davayr kabul etmis, diger davalilar davanin reddini istemistir. Mahkemece,
davanin kabuliine karar verilmistir. Hiikmii, davalilar temyiz etmistir. Oliinceye kadar bakim sézlesmeleri
taraflara hak ve borglar yiikleyen sozlesmelerden olup, bakim borcuna karsilik bir taginmazin devri
kararlastinldiginda, bakim alacaklisinin oliimiinden sonra onun mirasgilart miilkiyeti gecirme borcu ile

yiikiimliidiivler. Bu yiikiimliiliiklerini yerine getirmemeleri halinde, sézlesmeye dayanilarak tapu iptali ve

tescil istemi ile dava ac¢ilabilir.” YHGK, 27.02.2013, E. 2012/14-766, K. 2013/297, (www.kazanci.com.tr),

Erigim Tarihi: 13.03.2025.
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suretiyle davanin reddini saglayabilirler. Bununla birlikte sayet bakim bor¢lusu edimini
yerine getirdiyse, sonradan sozlesmenin sekil sartlarina uyulmadan yapildigimin ileri
siiriilmesi diiriistliik kuralina aykirilik olusturabilir®’®,

Bakim bor¢lusu s6zlesmeden dogan edimini yerine getirmemesine ragmen, bakim
alacaklisina karsi bakim alacaklisinin sagliginda tescile zorlama davasi agarsa, bakim
alacaklis1 6demezlik def’i ileri siirebilir. Sayet bakim alacaklisi, sézlesmeden dogan
borcunun ifas1 kapsaminda tasinmaz miilkiyetini kendi sagliginda bakim borg¢lusuna
devretmigse, bakim bor¢lusunun borca aykir1 davranmasi halinde, bakim alacaklis1t TBK
m. 617 uyarinca sozlesmeyi feshedebilir. Boyle bir durumda bakim alacaklis1 feshettigi

sOzlesmeye istinaden taginmaz miilkiyetinin kendisine geri verilmesini TMK m. 1025/1

uyarinca agilacak tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile talep etmelidir?’®. Bununla birlikte

218« Taraflar arasindaki ihtilaf murisin cekismeli tasinmazlar: resmi sekilde diizenlenmeyen 08.07.1992

tarihli kéy senedi ile éliinceye kadar bakma karsiliginda davalinin esi ...'ve ...'nin de davali ..."e devredip
devretmedigi noktasindadir. Cekigmeli tasinmazlar senet kapsaminda kalmaktadir. Senet, éliinceye kadar
bakma sartimi icermektedir. Senet tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 sayiui Borglar Kanununun 512.
maddesi hiikmii uyarinca éliinceye kadar bakma sézlesmesinin miras mukavelesi seklinde diizenlenmesi
gerekir. Kanunun ongordiigii sekil bir gecerlilik kosuludur. Ancak oliinceye kadar bakma sézlesmesi
yasanin tanimina uygun bicimde yapiimamis olsa bile, alacaklinin é6liimiine kadar taraflar bu sézlesmeye
uyup geregini yerine getirmis olduklar: takdirde artik mirasgilarin bu sozlegsmenin gegersiz oldugunu ileri
suirerek iptalini istemeleri iyi niyet kurallariyla bagdagsmamaktadwr.“ Yargitay 16. HD, 16.02.2015, E.

2014/6047, K. 2015/1053, (www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 15.03.2025.

219 « . .Bakim alacaklisi davaci, éliinceye kadar bakma sozlesmesinin geregini yerine getirmis olmasina

ragmen, bakim bor¢lusu davalimin oliinceye kadar bakma sozlesmesinin geregini yerine getirmedigini,
kendisinin bakilip gozetilmedigini ileri siirerek dliinceye kadar bakma sozlesmesinin feshini ve sozlesme
geregi devrettigi paywmn iptali ile adina tescilini talep etmektedir. Taraflarca gésterilen deliller ve tiim dosya
kapsami dikkate alindiginda bakim bor¢lusunun yukarida agiklanan ilkeler dogrultusunda bakim
alacaklisina karsi edimini geregi gibi yerine getirdigi soylenemez. Bakim borglusunun devredilen payin

bulundugu yapida bakim alacaklisinin oturmasina ...gostermesi, bakim borcunun yerine getivilmesi igin
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Yargitay sayet bakim alacaklis1 sagliginda fesih hakkini kullanmamigsa, bakim
alacaklisinin 6liimiinden sonra mirasg¢ilarina karsi agilacak davada, miras¢ilarin bakim

borglusunun borcunu ifa etmedigi yoniinde bir savunma yapamayacagi goriisiindedir?®°.

G. Adi Ortakhik Sozlesmesi

1. Adi Ortakhik Kavram

Adi ortaklik, emeklerini veya araglarini bir ortak amag¢ dogrultusunda birlestirerek
bu amaca ulasmak i¢in birlikte ¢caba gostermeyi bir s6zlesme ¢ergevesinde birbirlerine
kars1 Ustlenen kisiler tarafindan Kkurulan; ortaklarin ortaklik borglarindan biitiin
malvarliklariyla, birinci derecede ve miiteselsil sorumlu oldugu, tiizel kisiligi olmayan

ortakliktir?®!,

yeterli sayilamaz. Bolge Adliye Mahkemesince, oliinceye kadar bakma sozlesmesinin bakim bor¢lusu
tarafindan geregi gibi yerine getirilmedigi gézetilmeden, ilk derece mahkemesi karar kaldrilarak, yazili
sekilde hiikiim kurulmasi dogru gériilmemistir.” Yargitay 7. HD, 03.10.2022, E. 2021/5375, K. 2022/5707,

(www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 17.03.2025.

20« .2.3. Bakim borclusunun bakip gozetme yiikiimliiliigii aksi kararlastiriimadig siirece, bakim

alacaklisini ailesi icerisine alip ikametgdh temini, besleme-giydirme, hastaliginda tedavi, manevi yonden
de her tirlii yardim ve destegi saglama gibi odevleri kapsar. Bu gorevlerin yerine getirilmesi
halinde oliinceye kadar bakim sozlesmeleri taraflarmma kisisel hak sagladigi icin tapu iptali ve tescil
davasini bakim borg¢lusu ya da onun kiilli halefleri bakim alacaklisimin miras¢ilarina karst agabilirler.
2.4. Bakim borcu yerine getirilmedigi iddiasiyla sozlesmenin feshini isteme ..., bakim alacaklisinin
saghginda kullanmast gereken bir hak oldugundan, bakim alacaklist mirasgilarinin, bakim borglusunun
edimini yerine getirmedigi savunmasi bu davada dinlenemez.” Yargitay 7. HD, 24.10.2022, E. 2021/5364,

K. 2022/6173, (www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 18.03.2025.

281 Reha Poroy / Unal Tekinalp / Ersin Camoglu, Ortakliklar ve Kooperatif Hukuku, (Istanbul: 2014), 16;
Nami Barlas, Adi Ortaklik Temeline Dayali Sézlesme Iliskileri, (Istanbul: 2012), 18; Eren, (Borglar Ozel),

841.
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Adi ortakligin tiizel kisiligi olmadig1 i¢in hak ve fiil ehliyeti olmadigindan adi
ortakligim bir davada takip yetkisi, taraf ve dava ehliyeti bulunmamaktadir®®?. Adi
ortakliga karsi agilan davalarin ortaklarin tamamina agilmasi gerektigi gibi adi ortaklik
tarafindan acilan davalarin da ortaklarm tamami tarafindan agilmasi gerekir?®. Adi
ortaklikta ortaklar arasinda aktif ve pasif dava ehliyeti bakimindan zorunlu dava
arkadashig1 vardir?®,

Yine adi ortakligin tiizel kisiliginin olmamasinin bir sonucu olarak, ortaklik
biinyesindeki mallar iizerinde biitiin ortaklar elbirligi halinde hak sahibidir?®. TBK m.
638/I’e gore; “Ortaklik icin edinilen veya ortakliga devredilen seyler, alacaklar ve ayni
haklar, ortaklik sozlesmesi cercevesinde elbirligi hdlinde biitiin ortaklara ait olur.”
Bununla birlikte bu diizenleme emredici bir diizenleme olmadigindan, ortaklar, ortaklik
sozlesmesinde elbirligi halinde hak sahipligi yerine payl hak sahipligini secebilirler?3.

TMK m. 638/lIl’e gore; “Ortaklar, birlikte veya bir temsilci araciligi ile bir
tictincii  kigiye karsi, ortaklik iliskisi ¢ercevesinde iistlendikleri bor¢lardan, aksi
kararlastirilmamissa miiteselsilen sorumlu olurlar.” Adi ortaklikta ortaklar, adi ortaklik
sozlesmesinde aksini kararlastirmamaislarsa, ortaklik borglarindan {igiincii kisilere karsi

tiim malvarliklar ile birinci derecede, siirsiz ve miiteselsil bir sekilde sorumludur®®’.

282 Esra Hamamcioglu / Argun Karamanloglu, “Adi Ortaklik Sézlesmesinde Sekil”, Marmara Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Cevdet Yavuz’a Armagan, , C. 22, S. 3, Y. 2016, 1320;
Eren, (Borglar Ozel), 851; Oru¢ Hami Sener, Adi Ortaklik, (Ankara: 2008), 155, Barlas, 74 vd.; Arpaci,
145.

283 Eren, (Borglar Ozel), 852; Sener, 155; Tasatan, 143; Aydogdu / Kahveci, 903.

284 Eren, (Borglar Ozel), 852; Tasatan, 143; Onen, 61; Barlas 83.

285 Eren, (Borglar Ozel), 852; Barlas, 83; Tasatan, 143; Hamamcioglu / Karamanlioglu, 1321; Sener, 173.

286 Eren, (Borglar Ozel), 852; Barlas 83; Sener, 182; Hamamcioglu / Karamanlioglu, 1321.

287 Eren, (Borglar Ozel), 853; Barlas, 84 vd; Hayri Domani¢, Adi, Kollektif Ve Komandit Sirketler,

(istanbul: 1988), 399.
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2. Adi Ortakhk Sézlesmesinin Tanimi ve Ozellikleri

Adi ortaklik bir sozlesme ile kurulur ve adi ortakligi kuran bu sdzlesmeye adi
ortaklik sozlesmesi denir. Tiirk hukukunda adi ortaklik sozlesmesi Tiirk Borglar
Kanunu’nda diizenlenmistir. TBK m. 620/I’de yapilan tanima gore; “Adi ortaklik
sozlesmesi, iki ya da daha fazla kiginin, emeklerini ve mallarini ortak bir amaca erismek
tizere birlestirmeyi tistlendikleri sozlesmedir.”

Adi ortaklik s6zlesmesi hukuki niteligi itibariyle ¢ok tarafli, ivazli, rizai ve siirekli

bir sozlesmedir?®®

. Adi ortaklik so6zlesmesinin kurulmasi herhangi bir sekil sartina tabi
kilmmamistir®®®. Bununla birlikte ortaklardan biri, herhangi bir tasmmaz ortakliga

katilim pay1 olarak koyuyorsa, s6zlesmenin bu kisminin kanunda 6ngériilen resmi sekil

sartina uyularak tapu miidiirliigiinde yapilmasi1 gerekir?®. Sayet ortaklar adi ortaklik

288 Eren, (Borglar Ozel), 842, 855 vd.; Barlas, 69 vd.; Sener, 191; Umit Yasar Doganay, Adi Sirket Akdi,
(Istanbul: 1968), 71.

289 Eren, (Borglar Ozel), 842, 855 vd.; Barlas, 69 vd.; Sener, 191; Doganay, 71; Hamamcioglu /
Karamanlioglu, 1313; Tekinay / Akman / Burcuoglu/ Altop, (Borglar Genel), 125.

20 Eren, (Borglar Ozel), 850; Doganay, 72; Barlas 69; Poroy / Tekinalp / Camoglu, 74; Hamamcioglu /
Karamanlioglu, 1317; “... Bu asamalardan sonra ise; tasfiye memurunun yaptigi tasfiye isleminin sonug
bilancosuna gére hakim, (HMK'nun 297 maddesi uyarinca) taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini saptayip,
tasfiye islemini sonlandirmali ve bu dogrultuda hiikiim olusturmalidir. Somut olayda, mahkeme bu ilkelere
uymadan, tasinmazlarin 1/2 hisse oraminda davact adina tapuya kayit ve tesciline karar verilmigtir.
Tasinmaz satigi, TMK.nun 705, BK.nun 213 (TBK.nun 237), Tapu Kanununun 26, Noterlik Kanununun
60.maddeleri ve HGK.nun 15.11.2000 tarih, 2000/13-1612 E.-2000/1704 K.sayili ilami geregince resmi
sekilde yapilmasi gerekir. Adi yazili sekilde yapilan sozlesme ile tasinmaz miilkiyetinin devri miimkiin
degildir. Bu durumda ancak, tasinmazin davact adina tesciline degil, ortaklik payr oraninda bedellerinin
tahsiline karar verilebilir. Ne var ki; davacuun adina tescilini, olmadig takdirde rayi¢ bedellerinin
tahsilini istedigi taginmazlar, adi ortakliga dahil ve bu ortakligin konusunu teskil eden tasinmaziar oldugu
icin, tasfiyeye tabi tutulmasi ve yukarida belirtilen ilkeler geregi yapilan tasfiye neticesinde var ise diger

alacak ve borglar ile birlikte ortaklhigin taraflart  arasinda paylastirilmasi  gerekecektir.
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sozlesmesinde ortaklik malvarligini payli miilkiyet olarak belirlememislerse, katilim pay1
olarak koyulan taginmaz tapu sicilinde biitiin ortaklar adina elbirligi miilkiyeti seklinde

tescil edilir?®!

. Katilim pay1 olarak bir tasinmazi getirme borcunun ifasi, tapu sicilinde bu
devrin sebebinin adi ortaklik s6zlesmesi oldugu belirtilerek ve tiim ortaklar adina tescilin

yapilmasi suretiyle gergeklestirilir.

3. Adi Ortaklik Sozlesmesine Dayal Tescile Zorlama Davasi Acilmasi

Bir ortak amaca ulagsmak i¢in adi ortaklik s6zlesmesi kuran ortaklarin, bu amacin
gerceklesebilmesi i¢in ortakliga getirmeyi iistlendikleri edime katilim pay1 denir?*?, TMK
m. 621/I’e gore; “Her ortak, para, alacak veya baska bir mal ya da emek olarak, ortakliga
bir katilim payr koymakla yiikiimliidiir.”

Adi ortaklik sozlesmesi ¢ergevesinde, bir tasinmazin ortaklardan biri tarafindan
katilim payr olarak koyulmussa, katilim payr bor¢lusu ortagin tescil talebinde
bulunmaktan kagimmmast halinde diger ortaklarin hangi hukuki yola basvuracagi
konusunda doktrinde iki ayri goriis bulunmaktadir. Bir goriis uyarinca katilim payi
borcunun ifas1 kapsaminda tescil talebinde bulunmaktan kaginan katilim pay1 borg¢lusu

ortaga karsi, diger ortaklar tarafindan TMK m. 716/I uyarinca tescile zorlama davasi

Oyle ise mahkemece, bu ilkeler esas alinmak suretiyle yapilacak yargilama neticesinde hasil olacak sonuca
gore bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve yanilgili degerlendirme sonucu yazili sekilde hiikiim
tesisi dogru goriilmemis, bozmayr gerektirmigtir...” Yargitay 3. HD, 24.11.2015, E. 2015/10995, K.
2015/18664, Yargitay Kararlar1 Dergisi, C. 42, S. 3, Y. 2016.

291 Hamamcioglu / Karamanlioglu, 1320 vd.; Eren, (Borglar Ozel), 853; Tasatan, 144; Sener, 173.

292 Aynur Yongalik, Sahis Sirketlerinde Ortak Davast, (Actio Pro Socio), (Ankara: 2010), 28; Fatih Duran,
Adi Ortaklikta Katilim Pay1 Getirme Borcuna Aykirilik, Istanbul Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi,

(fstanbul: 2016), 10, (https://tez.yok.gov.tr), Erisim Tarihi: 20.03.2025; Kezban Kiibra Yassikaya, Adi

Ortaklik  Sozlesmesi, Kirikkale Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, (Kirikkale: 2019),8,

(https://tez.yok.gov.tr), Erisim Tarihi: 21.03.2025.
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acilmasi gerekir’®. Diger bir goriis ise katilim payr borglusu ortagin tescil talebinde

bulunmaktan kaginmasi halinde ona karsi, diger ortaklar tarafindan ifa davasi agilmasi

294

gerektigini savunmaktadir=™*. Kanaatimizce boyle bir durumda agilmasi gercken dava,

katilim pay1 borg¢lusu ortak agisindan miilkiyeti devir borcu, diger ortaklar agisindan
tescili isteme hakki doguran adi ortaklik sézlesmesine dayali tescile zorlama davasidir.

Adi ortaklik sozlesmesine dayali tescile zorlama davasinin en ¢ok giindeme

295

geldigi siirec ortakligin tasfiyesi siirecidir®™. Adi ortaklikta tasfiye siireci dis tasfiye ve i¢

tasfiye olmak iizere iki kisimdan olusur; dis tasfiyenin amaci ortaklik malvarliginin

aktifindeki unsurlarin, adi ortaklik sozlesmesinde aksi kararlastirilmadik¢a satilarak

296

paraya cevrilmesi ve ortaklik borclarinin 6denmesidir Dis tasfiyeden sonra

malvarliginin aktifinde deger kaldiysa bu durumda ig tasfiye asamasina gegilir®®’.

TBK m. 642/T’e gore; “Katilim payr olarak bir seyin miilkiyetini koyan ortak,
ortakligin sona ermesi iizerine yapilacak tasfive sonucunda, o seyi oldugu gibi geri
alamaz; ancak koydugu katilim payina ne deger bicilmisse, o degeri isteyebilir.” Bu
diizenleme uyarinca katilim pay1 olarak adi ortakliga tasinmaz koyan ortak taginmazin
miilkiyetini degil katilim payina bigilen degeri geri alabilir ancak bu diizenleme emredici

298

olmay1p, adi ortakligin tasfiye protokoliinde aksi kararlastirilabilir=°. Yargitay, ortaklik

geliri ile alinan malvarlifinin tasfiye protokolii ile ortaklardan birine birakilacagina dair

anlasmay1 gegerli kabul etmistir?®®,

2% Sener, 200; Yassikaya, 37, Tasatan, 144; Ayan, (Miilkiyet), 257; Duran, 98.
2% Aydogdu / Kahveci, 914 vd; Yongalik, 70; Arpaci, 147.

2% Aydogdu / Kahveci, 929 vd.; Tasatan, 145; Arpaci, 147.

2% Eren, (Borglar Ozel), 906; Sener, 604, 609; Yassikaya, 112 vd.; Duran, 132,
297 Eren, (Borglar Ozel), 906; Yassikaya, 112 vd; Sener, 604; Duran, 133.

298 Eren, (Borglar Ozel), 906; Tasatan, 145; Yassikaya, 112.

299 «

... Adi ortaklikta ise, ortaklar kendi aralarinda tasfiyeyi herhangi bir gegerlilik sekline tabi olmayan

bir anlasmayla gerceklestirebilirler. Diger taraftan, adi ortaklik sozlesmelerinde ortaklarin diger
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III. TURK MEDENI KANUNU’NDA DUZENLENEN BASLICA HUKUKI

SEBEPLER

A. Aile Hukuku

1.Nisanhhigin Sona Ermesi Halinde Hediye Olarak Verilen Tasinmazin Geri
Istenmesi

Tirk hukukunda nisanlanma bir aile hukuku miiessesesi olarak taninmis, bu
konuyla ilgili diizenlemelere TMK m. 118 ila m. 123 arasinda yer verilmistir. TMK m.
118’de bir evlenme vaadi olarak ifade edilen nisanlanma, evlenme disinda bir nedenle
sona erdiginde, nisanlilik siirecinde verilen alisilmisin disindaki hediyelerin, hediyeyi
veren tarafindan geri istenebilecegi diizenlenmistir®®. TMK m. 122/1’e gore; “Nisanlilik
evlenme disindaki bir sebeple sona ererse, nisanlilarin birbirlerine veya ana ve babanin
va da onlar gibi davrananlarin, diger nisanliya vermis olduklar: alisiimisin disindaki

hediyeler, verenler tarafindan geri istenebilir.”

sozlesmelerden farklt olarak emeklerini ve mallarimi ortak bir amag¢ dogrultusunda birlestirmeleri
nedeniyle, aralarinda kurulan siki ig birligi ve giivenin, tasfiye islemlerinde de gézardi edilmemesi gerekir.
Bu baglamda, ortaklik geliri ile alinan (ortakligin mal varligina dahil olan) bir degerin; adi ortakligin
tasfiyesine iliskin protokol ile tasfive amaciyla ortaklardan birine birakilacagina dair kararlastirmanin,
diger bir anlatimla ortaklardan birinin diger ortaga ortaklik geliri ile alinmig mal varligi degerinin
miilkiyetini gecirme borcu altina girmesi (bu mal varligi degerinin devri kanun geregince resmi sekilde
diizenleme sartina bagh olsa bile) hukuken miimkiin ve gecerli olup, resmi sekilde diizenleme gartinin,
ancak tapulu bir tasinmazin miilkiyetinin katiim payi (sermaye) olarak ortakliga konulmasi halinde
aranmasi gerekir. (Yargitay Hukuk Genel Kurulu 10.04.1991 tarih, 1991/13-76 E.-1991/199 K.) ” Yargitay
7.HD, 20.12.2022, E. 2021/2211, K. 2022/7859, (www.lexpera.com.tr), Erigim Tarihi: 25.04.2025.

300 Murat Dogan, “Nisanlanmamn Sona Ermesi Halinde Hediyelerin Geri Verilmesi”, Erzincan Binali
Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.2, S. 1, Y. 1998, 207; Selahattin Sulhi Tekinay, Tiirk Aile

Hukuku, 7. Bask, (Istanbul: 1990), 26; Tasatan, 149.
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Yalnizca tagmirlar degil nisanlilik siirecinde nisanliya nisan hediyesi olarak
verilen tasinmazlar da TMK m. 122/1 diizenlemesinin kapsamina girmektedir*®*. Bir
hediyenin TMK m. 122’ye dayanarak geri istenebilmesi i¢in; ortada gegerli bir nisanlilik
bulunmasi, hediyenin nisanlanma nedeniyle nisanliya verilmesi, hediyenin alisiimisin
disinda bir hediye olmasi ve nisanlanmanin evlenme disinda bir sebeple sona ermis

302

olmasi gerekmektedir®. Yargitay nisanlilarin nisanlilik stirecinde birbirlerine verdikleri

hediyelerin nisanlilik nedeniyle verildigini kabul etmektedir®®,
Nisanlilik evlenme disinda bir nedenle sona erdiginde, nisan hediyesi olarak

verilen taginmazin geri istenmesi, tescili isteme hakkinin aile hukuku’ndan kaynaklanan

orneklerinden biridir. Taginmazlar ekonomik dnemi dolayisiyla alisiimisin disinda hediye

31 Coskun Caldag, Nisanin Sona Ermesinin Hiikiim ve Sonugclari, (Istanbul: 2021), 103; Dogan,

(Nisanlanma), 202; Yildiz Abik, “Nisanlanma ve Nisanliik”, AUHFD, C. 54, S. 2, Y. 2005, 104; Tasatan,
150.

302 Bilge Oztan, Aile Hukuku, 6. Baski, (Ankara:2015), 84 vd.; Abik, 104 vd.; Mehmet Erdem / Ash
Makaract Basak, Aile Hukuku, (Ankara: 2022), 43 vd; Caldag, 99;

38 « . Dava dilekcesinde davaliya nisan hediyesi olarak verilen tasinmaza ait kaydin nisamn bozulmasi
nedeniyle iptali istenilmigtir. Mahkemece davanin reddi cihetine gidilmis, hiikiim davaci vekili tarafindan
temyiz edilmistir. Temyiz isteminin siiresi i¢inde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki biitiin kagitlar
okunup geregi diisiiniildii: Taraflar arasinda niganlilik baginin kuruldugu ve sonradan niganin bozuldugu
tanik sozleri ile saptanmistir. Nisanlilarin birbirlerine verdikleri hediye ve yaptiklar: bagisin nigsanlilik
nedeni ile yapildigi asildir. Tapu kaydinda yalnizca kayitsiz sartsiz ve bedelsiz olarak hibe edildiginden soz
edilmesi nigsanlilik déneminde yapilan bu tasarrufun, nisan hediyesi olarak yapiumadiginin kabuliine
yetmez. Davall taraf aksini de ileri siirtip yapilan hibenin nisandan baska bir nedeni oldugunu da
kanmitlayamanugtir. Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gozoniinde tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim
tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulii ile hiikmiin HUMK un 428.
maddesi geregince ( BOZULMASINA ), oy¢okluguyla karar verildi.” Yargitay 3 HD., 28.09.1981, E.

1981/3855, K. 1981/4304, (www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 25.04.2025.
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olarak kabul edilmekte ve TMK m. 122/ kapsaminda geri istenebilmektedir®®. Bir
tasinmazin nisan hediyesi olarak verilmesi halinde, geri isteme talebi ayni degil, kisisel
nitelik tasir ve bu talep aslinda kisisel nitelik tasiyan tescili isteme hakkidir®®.
Kanaatimizce nisan hediyesi olarak verilen bir tasinmazin geri verilmesi talebi giindeme
geldiginde agilmasi1 gereken dava, TMK m. 716/1 uyarinca agilacak tescile zorlama
davasidir. Bu durumda tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebep ise TMK m.
122/1 hitkkmii olmaktadir. Nisanlanmanin evlenme disinda bir nedenle sona ermesinden
dogan bu talep hakki, TMK m. 123 uyarinca sona ermenin iizerinden bir y1l gegmekle

zamanasimina ugrar306 .

2. Bosanma Protokoliinde Yer Alan Tasinmazlara Iliskin Hiikiimler

TMK m. 166/11I’e gore; “Evlilik en az bir yil siirmiis ise, eslerin birlikte
basvurmasi ya da bir esin digerinin davasini kabul etmesi halinde, evlilik birligi
temelinden sarsimis sayilir. Bu halde bosanma karart verilebilmesi i¢in, hdkimin
taraflart bizzat dinleyerek iradelerinin serbestce agiklandigina kanaat getirmesi ve
bosanmanin mali sonuglart ile cocuklarin durumu hususunda taraflarca kabul edilecek
diizenlemeyi uygun bulmasi sarttir. Hakim, taraflarin ve ¢ocuklarin menfaatlerini goéz
ontinde tutarak bu anlasmada gerekli gordiigii degisiklikleri yapabilir. Bu degisikliklerin
taraflarca da kabulii hdlinde bosanmaya hiikmolunur. Bu hdlde taraflarin ikrarlarimin
hdakimi baglamayacag hiikmii uygulanmaz.” Tiirk hukuk uygulamasinda ve yargi
kararlarinda anlasmali bosanma olarak ifade edilen bosanmanin ger¢eklesmesi igin,
maddede de ifade edildigi tizere; evliligin en az bir yil stirmiis olmasi, eslerin birlikte

mahkemeye basvurmasi ya da bir esin agtigr davayi diger esin kabul etmesi, hakimin

34 Nevzat Kog, Tiirk - Isvigre Hukukunda Nisanlanma Sozlesmesi, (Izmir: 2022), 146; Oztan, (Aile), 83;
Tasatan, 150; Dogan, (Nisanlanma), 221.
305 Oztan, (Aile), 83; Tasatan, 151; Dogan, (Nisanlanma), 221; Oztan, (Aile), 118; Abik, 120.

306 Erdem / Makaraci Basak, 47 vd.; Tasatan, 151; Caldag, 81; Dogan, (Nisanlanma), 234.
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taraflar bizzat dinleyerek serbest iradeleriyle bosanmak istedikleri kanaatine ulagmasi ve
eslerin bosanmanin mali sonuclar1 ile ¢ocuklarin durumu hususlarinda yaptiklari
anlasmay1 uygun bulmas1 gerekmektedir®®’,

Eslerin bosanmanin mali sonuglart ve g¢ocuklarin durumuyla ilgili konularda
yapmis olduklar1 anlasma ‘“bosanma protokolii” olarak ifade edilmekte, bosanma
protokoliiniin hiikiim ve sonuglarint dogurmasi hakimin uygun bulmasi ile miimkiin
olmaktadir®®. Doktrinde agirlikli olarak bosanma protokoliiniin sézlesme niteliginde
oldugu kabul edilmektedir®®. Bosanma protokoliinde eslerden birine veya her ikisine ait
bir tasinmazin miilkiyetinin diger ese veya li¢lincii bir kisiye devrini ya da s6z konusu
tasinmaz tizerinde smirli ayni hak kurulmasini igeren hiikiimlerin yer almasi, sikca
karsilasilan bir durumdur®2°,

Hakim tarafindan uygun bulunan bosanma protokoliiniin, mahkeme kararinin

sonu¢ kisminda acik ve anlasilir sekilde yer almasi gerekir®''. Uygulamada mahkeme

307 Nevzat Ozdemir, Tiirk Hukukunda Anlasmali Bosanma, Istanbul Universitesi, Doktora Tezi, (Istanbul:

2003), 111, (www.lexpera.com.tr), Erisim Tarihi: 01.05.2025; Feride Demirbas, “Anlasmali Bosanma

Protokoliiniin Tasinmazlar Uzerindeki Ayni Haklara Iliskin Hiikiimleri Ile Ilgili Bazi Hukuki Sorunlar”,
Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, S. 2, Y. 2020, 562 vd.; Oz Secer, “Anlasmali Bosanmada Eslerin
Yaptiklart Anlagma™, In6nii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 7, S. 2, Y. 2016, 268; Erdem /
Makaraci Bagak, 133.

308 Hande Atmaca Ulkii, Tiirk Hukukunda Anlasmali Bosanma Protokolii, Yeditepe Universitesi, Doktora

Tezi, (Istanbul: 2017), 62, (www.lexpera.com.tr), Erisim Tarihi: 03.05.2025; Ozdemir, 564.

309 Atmaca Ulkii, 74; Namuk Yalginkaya / Sakir Kaleli, Yeni Bosanma Hukuku, Cilt II, (Ankara:1988),
1580; Seger, 265; Demirbas, 565.

310 Ozge Uzun Kazmaci, “Anlasmali Bosanma Karari ile Tescilsiz Kazammda Uygulamaya [liskin
Degerlendirmeler”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 17, S. 206, Y. 2022, 112; Oztan,
(Aile), 698; Tasatan, 152; Demirbas, 559.

311 Ozdemir, 220; Seger, 280; Demirbas, 571; “...Dava, mal rejiminden kaynaklanan alacak istegine

iliskindir. Sogiit Asliye Hukuk Mahkemesinin (Aile Mahkemesi sifatiyla) 13.10.2009 tarih 2009/160 Esas,
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kararinin sonu¢ kisminda anlagmali bosanma protokoliine acgik bir sekilde yer
verilmeyerek, sadece bosanma protokoliine atif yapmakla yetinilmesi sikc¢a karsilasilan
bir durumdur. Hakim tarafindan uygun bulunan ve mahkeme kararinin sonug¢ kisminda
acik ve anlasilir bir sekilde yer alan bosanma protokoliinlin hiikmiin bir parcasi haline
geldigi ve hiikkmiin kesinlesmesi ile birlikte icra edilebilir hale geldigi ifade
edilmektedir®2. Bu sekilde hiikmiin bir parcasi haline gelen bosanma protokoliinde,
tasinmaz miilkiyetinin devri ya da tasinmaz {izerinde siirlt ayni hak kurulmasina iligskin
hiikiimlerin yer almasi durumunda, ayni hakkin tescilden 6nce kazanildigi kabul

edilmelidir®'®, Mahkeme hiikmiin sonu¢ kisminda bosanma protokolii dogrultusunda

2009/244 Karar sayilr dosyast arasinda bulunan “Protokol” bashigini tasiyan davaci S. ile davali E.
tarafindan imzalanan 07.10.2009 tarihli protokoliin 3 nolu bendinde; “taraflarin mal talepleri yoktur”
ibaresi yer almaktadir. Bunun disinda malla ilgili baska bir ac¢iklama ve belirleme soz konusu degildir.
Anilan protokol anlagmali bosanma igin hazirlanmis ve dosyaya sunulmugstur. Yargilama oturumunda da,
davaci, protokoliin icerigini kabul ediyorum, aciklamasinda bulunmustur. Kural olarak, bosanma
davalariyla birlikte mal rejimine iliskin aciklamalarin ve egler arasinda varian sonuglarin anlasma
protokoliinde yer almalarinda herhangi bir sakinca bulunmayip bunu engelleyen bir kanun hiikmii de
yoktur. Yine ilke olarak, dar kapsamli olarak ifade edilen ibarelerin bosanmanin feri niteliginde bulunan
nafaka, maddi-manevi tazminat gibi istekleri kapsadigi kabul edilebilir. Mal rejiminden kaynaklanan
istekler bosanmanin eki niteliginde istekler olmadigindan anlasma ya da protokol, mal rejimlerini de
kapsiyor ise bu taktirde tasinir ve tasinmaz mal niteliginde bulunan katki payi ya da artik degere konu olan
bu tiir egyalarin acik bir bicimde tek tek, bentler halinde protokolde yer almasi gerekir. Somut olayda,
herhangi bir acik ibare bulunmamaktadir. Sadece, "mal talepleri yoktur" ibaresi yer almaktadr. Mal
tabirinin tiim tasimr ve tasinmazlar kapsadigin kabul etmek mal rejimi davalarinin mantigina ve hakkin
oziine aykirt diiger. Mal tabiri olduk¢a dar bir kavramdir. Bu nedenle bu tabirin katki payi ya da edinilmis
mallardan kaynaklanan tasinmaz ya da tasimir niteligindeki esyalart da kapsadigimin kabuliine olanak

bulunmamaktadir...” YHGK, 27.11.2013, E. 2013/8-185, K. 2013/1601, (www.kazanci.com.tr), Erigim

Tarihi: 30.05.2025.
312 Demirbas, 571; Secer, 280; Ozdemir, 181; Uzun Kazmaci, 118; Tasatan, 153.

313 Tagatan, 151; Ozdemir, 181; ; Uzun Kazmaci, 118; Demirbas, 577.
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eslerden birinin miilkiyetindeki tasinmazin diger ese devredildigine ya da s6z konusu
tasinmaz lizerinde sinirli ayni hak kurulduguna iliskin karara yer verirse bu durumda
mahkeme kararinin kesinlesmesi ile birlikte ayni hak tescilden 6nce kazanilir®4. Sayet
hiikmiin sonug¢ kisminda, yalnizca bosanma protokoliiniin uygun bulunup onaylandigi
belirtilmis bununla birlikte tasinmaz miilkiyetinin devrine ya da tasinmaz iizerinde sinirl

ayni hak kurulmasina yonelik karara yer verilmemisse, bu durumda ayni hakkin tescilden

315 316

once kazanilmasi miimkiin olmaz>". Yargitay da bu dogrultuda kararlar vermektedir>*°.

Bosanma protokoliinde yer alan fakat mahkeme hiikmiiniin sonu¢ kisminda agik
sekilde yer verilmeyen, tasinmaz miilkiyetinin devrine ya da taginmaz {izerinde sinirl
ayni hak kurulmasina yonelik anlagmalar, ayni hakkin tescilden once kazanilmasini
saglamasa da tescili isteme hakki dogurmaktadir. Bosanma protokoliinden dogan tescili

isteme hakki ise TMK m. 716/ uyarinca agilacak tescile zorlama davasi yoluyla ileri

surilmelidir.

314 Tagatan, 152; Demirbas, 577 vd.; Atmaca Ulki, 184; Ozdemir, 181; Seger, 280.

315 Tasatan, 154; Atmaca Ulkii 183 vd.; Demirbas, 585.

816 <« Davacit ile davali Z., Uskiidar 2. Aile Mahkemesinin 2004/113 esas-2004/365 karar sayili,
27.05.2004 tarihinde kesinlesen bosanma ilami ile Tiirk Medeni Kanununun 166/3. maddesi uyarinca
anlasmali olarak bosanmislardir. Bosanma ilaminda, bosanmanin mali sonuglaryla ilgili 19.01.2004
tarihli bosanma protokoliiniin mahkemece tasdikine karar verilmis; Uskiidar’da bulunan (9) parsel sayili
tasinmazin 1/2' ser payli olarak davact es ve ortak ¢ocuk adina koca tarafindan temlik edilecegi hususunda
anlasildigi; tapu iptali ve tescil yoniinde bir protokol hiikmii bulunmadigindan, mahkemece bu yonde bir
karar verilmedigi, protokol hiikmiiniin bir bor¢landwrict tasarruf islemi olarak karara gecirildigi
anlasimaktadwr. Anlasmali bosanmaya iliskin mahkeme kararinda tapu iptali ve tescile iliskin bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmaz miilkiyetinin bosanma karariyla davaciya gectigi kabul edilemez.
Davacimin, malik olan davalidan miilkiyetin kendi adina tescilini isteme hususunda kisisel hakk

bulunmaktadir...” Yargitay 2. HD, 22.11.2013, E. 2013/4863, K. 2013/27282, (www.kazanci.com.tr),

Erisim Tarihi: 5.5.2025.
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3. Tasinmaz Miilkiyeti Uzerinde Mal Rejimlerine Bagh Degisiklikler

a. Tasmnmaz Miilkiyetinde Mal Rejimi Dolayisiyla Meydana Gelen
Degisiklikler

Tiirk Medeni Kanunu’nda esler i¢in dort tiir mal rejimi ongoriilmiistiir. Bunlar;
edinilmis mallara katilma rejimi, mal ayrilig1 rejimi, paylasmali mal ayrilig1 rejimi ve mal
ortaklig1 rejimidir. Sayet esler bu dort rejimden birini mal rejimi sézlesmesi ile
segcmemiglerse, yasal mal rejimi olan edinilmis mallara katilma rejimini se¢mis
sayilirlar3’,

Mal rejiminin segilmesi, degistirilmesi ve sona erdirilmesi kural olarak mal rejimi
sozlesmesi ile olur®!®, Esler arasindaki mal rejimi sdzlesmelerinin gecerliligi evlendikten
sonra yapilan sozlesmeler bakimindan resmi sekil sartina tabi tutulmustur. TMK m.
205/T’e gore; “Mal rejimi sozlesmesi, noterde diizenleme veya onaylama seklinde yapilir.
Ancak, taraflar evlenme bagvurusu sirasinda hangi mal rejimini segtiklerini yazili olarak
da bildirebilirler.”

Mal rejiminin tasfiyesine yonelik davalarin agilabilmesi igin, esler arasindaki
mevcut mal rejiminin sona ermesi gerekir. Mal rejiminin ne zaman sona erecegi TMK
m. 225°de diizenlenmistir. Buna gore; “Mal rejimi, eslerden birinin 6liimii veya baska bir
mal rejiminin kabuliiyle sona erer. Mahkemece evliligin iptal veya bosanma sebebiyle
sona erdirilmesine veya mal ayriligina gegilmesine karar verilmesi hallerinde, mal rejimi

dava tarihinden gecgerli olmak iizere sona erer.”

317 Mustafa Simsek, “Uygulamada Mal Rejimi Davalar:”, TBB Dergisi, S. 99, Y. 2012, 385; Faruk Acar,
“Tiirk Hukukunda Yasal Mal Rejimleri”, Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni, C. 35, S. 1, Y. 2015, 144;
Oztan, (Aile), 435; Sahan, 112.

318 Simgek M., 385; Acar, 145; Oztan, (Aile), 435; Sahan, 112.
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Eslerin mal rejimi s6zlesmelerinden yalniz mal ortakligi rejimini kararlastirilmasi
halinde tasinmaz miilkiyetinde degisiklik meydana gelir®'®. TMK m. 716/11’e gére; “Bir
tasinmazin  miilkiyetinde esler arasindaki mal rejimi dolayisiyla meydana gelen
degisiklikler, eslerden birinin istemiyle tapu kiitiigiine dogrudan tescil olunur.”
Goriildiigii gibi bu diizenlemede esler arasinda mal rejimi dolayisiyla ortaya ¢ikan

degisiklikler tescilsiz kazanma hallerinden biri olarak 6ngoériilmiistiir.

b. Mal Rejiminin Tasfiyesinde Tasinmazin Ozgiilenmesi Talebi

Evlilik birliginin sona ermesinden sonra gerceklesen mal rejiminin tasfiyesi
siirecinde taginmazin Ozgiilenmesi talebi dogrultusunda tescili isteme hakkinin s6z
konusu olabilecegi bazi durumlar ortaya ¢ikmaktadir.

Bu durumlardan ilki, evliligin bosanma ile sona ermesi halinde edinilmis mallara
katilma rejiminin tasfiyesinde iistiin yararini ispat eden ve malin bedelini 6deyen esin,
eslerin payl miilkiyetlerinde bulunan tasinmazin kendisine verilmesini talep etmesidir®?°.
TMK m. 226/1'ye gore; “Tasfiye sirasinda, payli miilkiyete konu bir mal varsa, eslerden
biri kanunda ongoriilen diger olanaklardan yararlanabilecegi gibi, daha iistiin bir yarari
oldugunu ispat etmek ve digerinin payini 6demek suretiyle o malin béliinmeden kendisine
verilmesini isteyebilir.”

Ikinci durum paylagmali mal ayrilig1 rejiminin sona ermesi ve tasfiyesinde ortaya
ctkmaktadir. TMK m. 248/1’ye gore; “Paylasmalt mal ayriligi rejimi sona erdiginde,
tstiin yarart oldugunu ispat eden es, diger onlemler yaninda, esine payimin 6deme

gilintindeki karsiligimi vermek suretiyle payli miilkiyetteki malin kendisine verilmesini

isteyebilir.” Bu diizenleme yalnizca eslerin payli miilkiyetinde bulunan mallar

319 Akipek, 120; Sirmen, 495; Ayan, (Miilkiyet), 292; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 482.
320 Murat Dogan, “Mal Rejiminin Tasfiyesinde Ve Mirasin Paylasiminda Aile Konutu ve Ev Esyasi”,
AUEHFD, C.7, S. 3-4, Y. 2003, 660; Oztan, (Aile), 525; Tasatan, 155; Arslan, 175; Sahan, 113; Erdem /

Makaraci Basak, 294.
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bakimindan gegerli olup s6z konusu mala eslerden biri tek bagina malikse ve mal rejimi
eslerden birinin 6lmesi nedeniyle sona ermisse TMK m. 248/I1 degil, TMK m. 255
uygulama alanm1 bulur®?l. Paylasmali mal ayrilig1 sona erdiginde tasfiye asamasinda
eslerden biri tistlin yarar1 oldugunu ispatlamak suretiyle payli miilkiyete konu taginmazin
kendisine verilmesini isteyebilir. Paylagsmali mal ayrilig1 rejiminin eslerden birinin 6lmesi
nedeniyle sona ermesi halinde, sag kalan ese belli kosullarda 6zgiilenme yapilmasi
miimkiindiir. TMK m. 255/1 ve II’'ye gore; “Eslerden birinin oliimii halinde, paylasma
konusu olan mallar arasinda ev esyasi veya eslerin birlikte yasadiklar: konut varsa; sag
kalan es, bunlar iizerinde kendisine miras ve paylasmadan dogan hakkina mahsup
edilmek ve yetmezse bir bedel eklenmek suretiyle miilkiyet hakki taninmasini isteyebilir.
Hakli sebeplerin varligi halinde sag kalan esin veya olenin diger yasal miras¢ilardan
birinin istemi tizerine, miilkiyet yerine intifa veya oturma hakki tanminmasina da karar
verilebilir.”

Uciincii durum, mal ortaklig: rejiminin sona ermesi ve tasfiyesinde karsimiza
cikmaktadir ve konuya dair ¢aligmamiz ilgilendiren diizenlemeler TMK m. 278 ve m.
279’da yer almaktadir. TMK m. 278’de mal ortaklig1 rejiminin eslerden birinin 6liimii
nedeniyle sona ermesinde sag kalan esin, edinilmis mallara katilma rejiminde kisisel mal
sayilabilecek olanlarin payma mahsuben kendisine verilmesini isteyebilecegi
diizenlenmistir. TMK m. 279 uyarinca ortaklik mallarina eslerin birlikte yasadiklari konut
veya ev esyasi dahilse, sag kalan es, payimna mahsuben bunlarin miilkiyetinin kendisine
verilmesini isteyebilir; hakli sebeplerin varligi halinde sag kalan esin veya dlenin diger
yasal miras¢ilarinin istemiyle bunlar iizerinde miilkiyet yerine intifa veya oturma hakki

taninabilir. S0zl edilen diizenlemeler esas itibariyle mal ayrilig1 rejiminin 6liimle sona

321 Nese Uzun, Edinilmis Mallara Katilma Rejiminin Diger Mal Rejimleriyle Karsilastiriimasi, Bahgesehir

Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, (Istanbul: 2009), 8, (www.tez.yok.gov.tr), Erisim Tarihi: 29.05.2025;

Dogan, (Mal Rejimi), 680.
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ermesi hali i¢in tanimistir; ancak TMK m. 279/11I’de mal ortakligi rejiminin 6lim
disindaki bir nedenle sona ermesi halinde eslerden her birinin iistiin yararini ispat ederek
bu talepleri ileri siirebilecegi dngoriilmiistiir®??.

Gerek payli miilkiyete tabi bir tasinmazin eslerden birine 6zgililenmesi gerekse
eslerden birine ait olan aile konutunun diger ese 6zgiilenmesi, kisisel nitelik tagiyan tescili

isteme hakkini gecerli bir sekilde dogurmaktadir®?.

B. Miras Hukuku

1. Vasiyet (Belirli Mal Birakma)

Tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebeplerden biri de miras
hukukunun konusu olan vasiyettir. Bir tasinmaz vasiyet edilmisse, vasiyet alacaklist
mirascilardan veya vasiyet bor¢lusundan taginmaz miilkiyetinin kendisine devredilmesini
talep edebilir®®*. Tiirk Medeni Kanunu’nda vasiyet “belirli mal birakma” baslig: altinda
diizenlenmigtir. TMK m. 517/’e gore; “Mirasbirakan, bir kimseye onu miras¢i
atamaksizin belirli bir mal birakma yoluyla kazandirmada bulunabilir.” Vasiyet (belirli
mal birakma), mirasbirakanin 6liime bagl iradesini agiklamak suretiyle bir kisiye o kisiyi
mirasg1 atamak zorunda olmaksizin kisisel nitelikte bir alacak hakki sagladig: tek tarafl
hukuki islemdir®?°.

Vasiyetin konusu terekenin tamami veya terekede yer alan bir mal, hak veya

alacak olabilir®?®, Nitekim TMK m. 517/1’de bu husus; “Belirli mal birakma, éliime bagli

822 Dogan, (Mal Rejimi), 684, 685; Uzun, 83; Tasatan, 156.

323 Dogan, (Mal Rejimi), Erdem / Makaraci Basak, 317; Tasatan, 156.

324 Tagsatan, 159; Arslan, 51; Ozmen / Aydin, 198; Bilgin Yiice / Ozmen, 331.

325 Sezer Cabri, Miras Hukuku Serhi, (TMK m. 495-574), Cilt I, Giincellenmis 2. Baski, (istanbul: 2022),
354 vd.; Antalya, (Miras), 234; Dural / Oz, 143; Eren / Yiicer Aktiirk, 154.

326 Cabri, (Miras I), 354 vd.; Antalya, (Miras), 234; Dural / Oz, 143; Eren / Yiicer Aktiirk, 154.
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tasarrufla bir kimseye terekedeki bir malin miilkiyetinin veya terekenin tamami ya da bir
kismu tizerinde intifa hakkinin kazandirilmasina yonelik olabilecegi gibi; bir kimse lehine
tereke degeri iizerinden bir edimin yerine getirilmesinin, bir iradin baglanmasinin veya
bir kimsenin bir borg¢tan kurtarimasimin, miras¢ilar veya belirli mal birakilanlara
viikletilmesi suretiyle de olabilir.” seklinde ifade edilmistir.

Kural olarak vasiyeti yerine getirmekle yiikiimli kisiler miras¢ilardir. TMK m.
600/T’e gore; “Vasiyet alacaklisi, vasiyeti yerine getirme gorevlisi varsa ona, yoksa yasal
veya atanmis miras¢ilara karsi kigisel bir istem hakkina sahip olur.” Goriildigi gibi sayet
mirasbirakan aksini 6ngdrmemisse biitiin yasal ve atanmis mirascilar vasiyeti yerine

getirmekle yiikiimliidiir®?’

. Vasiyet alacaklisi, lehine 6liime bagli tasarruf yapilan yani
vasiyetten yararlanacak olan kisidir; vasiyet alacaklis1 mirascilardan biri olabilecegi gibi
miras¢1 olmayan bir kisi de olabilir®?, Tasinmaz miilkiyetinin veya tasinmaz iizerinde
sinirli ayni hak kurulmasinin vasiyet edildigi yani vasiyetin konusunun taginmaz olmast
halinde, vasiyet bor¢lusu olan mirascilar ya da vasiyeti yerine getirme gorevlisi, vasiyeti
yerine getirmek iizere tapu sicilinde tescil talebinde bulunmakla yiikiimliidiir®%.
Mirasgilarin taginmaz miilkiyetinin devrine yonelik olarak tescil talebinde bulunmaktan
kacinmast halinde vasiyet alacaklis1 mirascilara karst TMK m. 716 uyarinca tescile

330

zorlama davasi agabilir®™”. Mirasbirakanin terekede bulunan bir tasinmazi bir kisiye

vasiyet etmesi halinde, vasiyetin ifasit i¢in agilacak tescile zorlama davasi biitiin

327 Cabri, (Miras III), 50; Dural/ Oz, 149, 406; Antalya, (Miras), 240.

328 Eren / Yiicer Aktiirk, 156; Dural / Oz, 150 vd.; Antalya, (Miras), 235.

329 Tasatan, 159; Arslan, 51; Ozmen / Aydin, 198; Antalya, (Miras), 238; Dural / Oz, 146.

330 Tagatan, 159; Arslan, 51; Ozmen / Aydin, 198; Bilgin Yiice / Ozmen, 331; Eren, (Borglar Ozel), 198;
Akgaal, 449; Yilmaz S., 265; Sirmen, 483; Ayan, (Miilkiyet), 256; Eren, (Miilkiyet), 252; Oguzman / Seli¢i

| Oktay Ozdemir, 469; Orta, 201 vd..
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mirasgilara kars1 agilmalidir; aksi halde hakim davali olarak gosterilmeyen mirasgilarin

yerine gegerek miilkiyetin hilkkmen gegirilmesine karar veremez®!,

2. Aile Konutunun Sag Kalan Ese Ozgiilenmesi

TMK 652°de sag kalan ese belli kosullarla aile konutu ve ev esyasinin miilkiyetini
talep etme imkani1 verilmistir. TMK m. 652/1 ve II'ye gore; “Eslerden birinin 6liimii
halinde tereke mallari arasinda ev esyasi veya eslerin birlikte yasadiklar: konut varsa;,
sag kalan es, bunlar iizerinde kendisine miras hakkina mahsuben miilkiyet hakki
taminmaswn  isteyebilir. Hakli sebeplerin varligi halinde, sag kalan esin veya
mirasbirakanin diger yasal miras¢ilarindan birinin istemi tizerine, miilkiyet yerine intifa
veya oturma hakkr taninmasina da karar verilebilir.” Bu diizenleme ile sag kalan ese
taninan hak, miras¢ilik sifati ile ortaya ¢ikan ve esler arasindaki mal rejiminin sona
ermesinin sonuglarindan farkli ve bagimsiz bir haktir®®. Esler arasindaki mal rejiminin
ne oldugu 6nem tagimaksizin sag kalan es, TMK m. 652’ye gore miras payina mahsuben
aile konutunun kendisine 6zgiilenmesini talep edebilir ve bu yoniiyle TMK m. 240’a
dayanan talepten farkli nitelik tasimaktadir®®,

TMK m. 652 diizenlemesinin amaci, sag kalan esin 6nceki hayat tarzina devam
edebilmesini ve esinin Oliimiiniin sonuglarindan miimkiin mertebe az etkilenmesini

334

saglamaktir®>®. TMK m. 652’nin uygulanabilmesi i¢in aile konutunun, o6len esin

saglhiginda eslerin birlikte yasadiglr konut olmasinin yaninda miilkiyetinin 6len ese ait

olmasi ve tereke mallarma dahil olmas gerekir3®®.

331 Cabri, (Miras III); 51; Antalya, (Miras), 496; Dural / Oz, 456.
332 Cabri, (Miras III), 271; Bilge Oztan, Miras Hukuku, 6. Bas1, (Ankara: 2014), 473.
333 Cabri, (Miras III), 271; Dural / Oz, 502; Antalya (Miras), 529.
334 Cabri, (Miras III), 271; Dural / Oz, 504; Antalya (Miras), 530.

335 Cabri, (Miras III), 276; Ozdemir 110; Dural / Oz, 504.
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Sag kalan esin talebinin icerigi, aile konutu ve ev esyasinin miilkiyeti olabilecegi
gibi hakli sebeplerin varligi halinde miilkiyet yerine intifa veya oturma hakki da
olabilir®®®. Sag kalan esin bu talebini igeren TMK m. 716/I uyarinca agacagi davayi biitiin

mirascilara kars1 agmasi gerekir®’.

3. Miras Paylasma Sozlesmesi
Miras ortakligi, mirasbirakanin Oliimiinden sonra birden ¢ok mirasgisinin
bulunmasi halinde, mirasgilar arasinda olusan, terekedeki biitiin hak ve bor¢lar1 kapsayan

ve mirasin paylasiimasina kadar devam eden ortakliktir®3®

. Miras ortaklig1 miras acildig
anda kurulur ve miras ortakligini sona erdiren sebeplerden birinin gergeklesmesi ile son
bulur®®, Kural olarak miras ortakligmi sona erdiren baslica sebep mirasin
paylasiimasidir®®. TMK m. 642’ye gére; “Miras¢ilardan her biri, sozlesme veya kanun
geregince ortaklig siirdiirmekle yiikiimlii olmadik¢a, her zaman mirasin paylasilmasini
isteyebilir.” Bu diizenleme uyarinca mirasgilar her zaman mahkemeye bagvurarak veya
kendi aralarinda miras paylasma sozlesmesi yaparak mirasin paylasilmasin
saglayabilirler¥!,

Biitiin mirasg¢ilarin katilimini gerektiren, adi yazili sekil sartina tabi olan ve
terekenin tamamin1 veya bir kismini paylagsmak iizere mirascilar arasinda yapilan

sozlesmeye, miras paylasma sozlesmesi denir®*?

. Miras paylagsma s6zlesmesi TMK m.
676’da diizenlenmistir. Buna gore; “Miras¢ilar arasinda paylarin olusturulmasi ve fiilen

alinmasi veya aralarinda yapacaklar: paylasma sozlesmesi mirasgilart baglar. Paylasma

336 Cabri, (Miras III), 287; Ozdemir 121; Dural /Oz, 502 vd.; Antalya (Miras), 528.

337 Cabri, (Miras III), 284; Tasatan, 161; Arslan, 178.

338 Cabri, (Miras III), 3; Antalya, (Miras), 489; Dural / Oz, 465.

3% Antalya, (Miras), 489; Cabri, (Miras I1I), 9; Oztan, (Miras), 438; Eren, (Miilkiyet), 133.
340 Antalya, (Miras), 489; Cabri, (Miras III), 9; Oztan, (Miras), 438; Dural / Oz, 465.

341 Cabri, (Miras III), 719; Antalya, (Miras), 489; Dural / Oz, 465.

342 Cabri, (Miras III), 504; Antalya, (Miras), 534; Dural / Oz, 477.
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sozlesmesiyle mirasgilar, tereke mallarimin tamami veya bir kismi iizerindeki elbirligi
miilkiyetinin miras paylart oraminda payli miilkiyete doniistiiriilmesini de kabul
edebilirler. Paylasma sozlesmesinin gegerliligi yazili sekilde yapimasina bagldr.”
Miras paylasma sozlesmesi, hukuki niteligi itibariyle borg¢landirici islem olup, biitiin
mirascilar1 sézlesme konusu tereke mallarini ilgili miras¢ilara devir borcu altina sokar>*2,
Terekede yer alan tasinmazlarin paylasilmasi s6z konusu oldugunda dahi miras paylasma
sozlesmesinin  gecerliligi bakimindan adi yazili seklin yeterli oldugu kabul
edilmektedir3*,

Miras paylasma sozlesmesi kapsaminda tasinmaz miilkiyetinin kendi iizerine
devrine yonelik tescili isteme hakkina sahip olan miras¢i, miilkiyeti devir bor¢lusu
mirascilara karst TMK m. 716 uyarinca tescile zorlama davasi acarak, tasinmazin kendi

adna tescilini saglayabilir®*®.

C. Esya Hukuku

1. irtifak Sézlesmesi

[rtifak haklari, tastnmaz malikinin esya iizerindeki kullanma ve yararlanmaya dair
baz1 yetkilerinin bir kismin1 veya tamamini, irtifak hakki sahibine kazandiran ya da
malikin yetkilerini irtifak hakki sahibi lehine sinirlandiran haklardir®*, TMK m. 780/1 ve
II’ye gore; “Irtifak hakkinmin kurulmas icin tapu kiitiigiine tescil sarttir. Irtifak hakkinin
kazanmilmasinda ve tescilinde, aksi ongoriilmiis olmadik¢a tasinmaz miilkiyetine iliskin

hiikiimler uygulanir.” Bu dilizenlemeden de anlasilacag lizere, tasinmaz miilkiyetinin

343 Cabri, (Miras III), 505; Antalya, (Miras), 534; Dural / Oz, 478.

344 Cabri, (Miras I1I), 511; Antalya, (Miras), 537; Dural / Oz, 479; Eren/ Yiicer Aktiirk, 616; Oztan, (Miras),
489.

345 Cabri, (Miras III), 517; ; Antalya, (Miras), 534; Dural / Oz, 478; Tasatan, 165; Arslan, 152.

346 Sirmen, 39; Akcaal, 644; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 906.
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kazanilmasinda oldugu gibi tasinmaz iizerinde irtifak hakki kurulmasinda da tapu
kiitiigiine tescil yapilmasi zorunludur®*’.
Iki tasinmaz maliki arasinda resmi sekilde yapilmasi zorunlu olan ve birine digeri

348 Bir tasinmaz

lehine irtifak kurma borcu ylikleyen s6zlesmeye irtifak sozlesmesi denir
tizerinde irtifak hakki kurulmasina yonelik kisisel bir hakka sahip olan kisi irtifak
kurmakla yiikiimlii kisinin bu borcunu yerine getirmekten kaginmasi halinde TMK m.
716/1 uyarinca tescile zorlama davasi agarak hakimden kendi adma irtifak hakkinin
kurulmasini isteyebilir®*®. Burada tasmmaz iizerinde irtifak hakki kurma borcu doguran

ve tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebep irtifak s6zlesmesidir®*.

2. Bosalan Dereceye ilerleme Sézlesmesi

Bir tasinmaz iizerinde birden fazla rehin hakkinin kuruldugu durumlarda, rehinli
alacaklilar arasindaki yiiklii tasinmazin paraya cevrilip dagitilmasina iligskin siralama,
rehin hakkinin kuruldugu tarihe gore degil, bulunduklari dereceye gore belirlenir®?. Tiirk
hukukunda benimsenen sabit dereceler sistemine gore, daha sonraki bir tarihte kurulmus
fakat daha iist derecede yer alan rehin hakki 6nceliklidir®>2. Kural sabit dereceler sistemi
olmakla beraber, kanun koyucu bu konuda bazi istisnalar tanimistir. Bu istisnalar
kanundan ya da s6zlesmeden dogmaktadir. Sabit dereceler sisteminin s6zlesmeden dogan

istisnasi bosalan dereceye ilerleme sozlesmesidir.

347 Sirmen, 730; Akcaal, 652; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 912.

348 Sirmen, 729; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 912.

349 Sirmen, 731; Akgaal 653; Tasatan, 178; Oguzman / Seli¢ci / Oktay Ozdemir, 918.

350 Tasatan, 177; Ozmen / Aydin, 187; Akcaal, 654.

1 Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 1056; Sirmen, 830; Ayan, (Smirli Ayni Haklar), 208; Kopriilii /
Kaneti, 353; Tasatan, 181.

32 Selmani Okumus / Bahadir Demir, “Sabit Derece Sisteminde Sozlesmeden Dogan Ilerleme Hakk:”,
AUHFD, C. 66, S. 3, Y. 2017, 607; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 1056; Sirmen, 830; Ayan, (Sinirli

Ayni Haklar), 207.

99



Tasinmaz maliki sirali derecede yer alan bir rehinli alacakliya sozlesme ile
bosalan dereceye ilerleme hakki tanimasi miimkiindiir’®>. TMK m. 871/III’e gore;
“Sonraki swrada yer alan rehinli alacaklilara bosalan dereceye ge¢me hakki veren
sozlesmelerin gecerliligi, resmi sekilde yapilmalarina; ayni etki saglamalari, tapu
kiitiigiine serh verilmelerine baghdir.” Bu diizenlemeden de anlasilacagi gibi, rehinli
alacaklilara bos dereceye ilerleme hakki veren sozlesmenin gegerliligi resmi sekilde
yapilmasina bagli olup, iiglincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesi tapu kiitiigline serh
verilmesi sartina baglanmistir®4,

Bosalan dereceye ilerleme, tasinmaz malikinin yazili tescil talebi ile
gerceklesir®™®®. Tasinmaz maliki gegerli bir bosalan dereceye ilerleme sdzlesmesinin
varligina ragmen tescil talebinde bulunmaktan kac¢inirsa, rehinli alacakli TMK m. 716/1
uyarinca acacagl dava ile bu hakkmin tescilini mahkemeden talep edebilir®®®. Bosalan
dereceye ilerleme hakki da tipki tescili isteme hakk1 gibi kisisel nitelik tasir®®’. Rehinli
alacakli TMK m. 716/l uyarinca bosalan dereceye ilerleme hakkinin tescilini

mahkemeden talep ettiginde, tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebep bosalan

dereceye ilerleme s6zlesmesi olmaktadir.

38 Okumus / Demir, 611; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 1064; Sirmen, 836; Ayan, (Smirlt Ayni
Haklar), 209.

34 Okumus / Demir, 614; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 1066; Sirmen, 837; Ayan, (Siurli Ayni
Haklar), 210.

35 Okumus / Demir, 616; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 1067; Sirmen, 838; Ayan, (Smirli Ayni
Haklar), 211.

356 Kopriilii / Kaneti, 361; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 1067; Sirmen, 838; Ayan, (Smrli Ayni
Haklar), 211; Okumus / Demir, 616.

37 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 1065; Sirmen, 836; Ayan, (Sinirli Ayni Haklar), 210; Okumus /

Demir, 616.
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IV. DiGER HUKUKIi SEBEPLER

A. Inanch islem

1. inanch Islem Kavram

Inangli islem Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmeyen ancak doktrin ve yargi
kararlariyla varligi kabul edilen, niteligine uygun diistiigii 6l¢iide TBK hiikiimlerinin
uygulandig1 bir hukuki kurumdur. Inanghi islem, hakki devralan kimsenin, hakki
belirlenen amag¢ dogrultusunda kullanmay1 ve gerektiginde tekrar devredene veya onun
belirledigi bir kisiye devretmeyi taahhiit ettigi islemdir®*®. Bir inanch islemde hakki
devreden (inanan) ve kendisine hak devredilen (inanilan) olmak iizere iki taraf yer alir®®®.
Sayet inancli islem, yonetim veya is gorme gibi amaglarla devredenin (inananin) menfaati
dogrultusunda yapiliyorsa saf inangh islemden; bir alacagi teminat altina almak gibi
devralanin (inanilanin) menfaati dogrultusunda yapiliyorsa karma inangli islemden s6z
edilir®®°,

Inancli isleme devri miimkiin her tiirlii mal ve hak konu olabildiginden, tasinmaz

miilkiyetinin inangh islem ile devri de miimkiindiir®*

. Bununla birlikte tasinmaz
miilkiyetinin inangl islem kapsaminda devri bazi riskleri de beraberinde getirmektedir.
Inancli islemde, devralanin (inanilanin) malikin her tiirlii hak ve yetkilerine sahip olmasi

karsisinda, devreden (inanan) yalnizca inang sdzlesmesinden kaynaklanan bir alacak

hakkina sahiptir®®2. Devralan (inanilan) tasinmaz miilkiyetini iiciincii kisiye

38 Bren, (Miilkiyet), 229; Sirmen, 459; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 436; Akgaal, 437; Ayan,
(Miilkiyet), 205; Aldemir Toprak, 1152; Arpaci, 128.

359 Sirmen, 459; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 436; Akcaal, 437; Aldemir Toprak, 1152.

360 Bren, (Miilkiyet), 230; Sirmen, 459; Aldemir Toprak, 1152.

%1 Sirmen, 459; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 436; Aldemir Toprak, 1152.

32 Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 436; Akcaal 437; Ayan, (Miilkiyet), 206.
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devrettiginde, {igiincii kisinin 1yiniyetli olup olmadigina bakilmaksizin yapilan miilkiyet

devri gegerli olur ve iigiincii kisi miilkiyeti kazanir®®3,

2. inanch Islemin Unsurlan
Inangli islem iki unsurdan olusmaktadir; inang sdzlesmesi inancli islemin
borglandirici islem kismini, s6zlesme konusu hakkin devri ise tasarruf islemi kismini

olusturmaktadir®4,

a. Inanc¢ Sozlesmesi

Taraflar arasindaki borg iliskisinin kaynagi ve hakkin devrinin hukuki sebebi olan
inanc sozlesmesi, inancli islemin bor¢landiricr islem kismini olusturmaktadir®®. Inang
sozlesmesinde taraflar arasindaki karsilikli hak ve borglar, hakkin kullanim amaci, hakkin
kullanilmasinin sinirlari, hakkin tekrar inanana ge¢gme sartlar1 ve zamani hususlar1 yer

366

alir’*®, Bu kapsamda inang sdzlesmesi hakkin inanilana devri ile inanana geri verilmesini

diizenleyen ve devrin hukuki sebebi olan bor¢landirict islem niteligi tasiyan sui generis
(kendine 6zgii) bir sézlesmedir®®’.

Inang sdzlesmesinin kurulmasi sdzlesmelerin kurulmasindaki genel hiikiimlere
tabidir. Taginmaz miilkiyetinin devrine yonelik inan¢ sozlesmelerinde devre konu
taginmazin belirli veya belirlenebilir olmasi ile devredilen tasinmazin hangi sartlarda ve

ne zaman inanana devredilecegi hususlar1 sdzlesmenin esasl noktalarini olusturur3®®,

383 Sirmen, 462; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 443; Akgaal, 438.

364 Ozgiir Giiveng, Tasinmazlarin inanch Islemle Devri, (Ankara:2014), 75; Sirmen, 459; Oguzman / Seligi
/ Oktay Ozdemir, 436; Akgaal, 437; Aldemir Toprak, 1152.

35 Sirmen, 459; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 436; Akcaal, 437.

36 Sirmen, 459; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 436; Tasatan, 126.

37 Sirmen, 459; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 436; Aldemir Toprak, 1153; Arslan, 157.

38 Oktay Ozdemir, 658; Sirmen, 459; Tasatan, 126.
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Inangli islem Tiirk hukuk mevzuatinda diizenlenmeyen, uygulama ve yarg

kararlar1 ile kabul edilmis bir hukuki kurum oldugu i¢in herhangi bir sekil sartina tabi

369

kilinmamustir Bununla birlikte tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan inang

sozlesmelerinin resmi sekil sartina tabi oldugu doktrinde agirlikli olarak kabul

edilmistir’®. Ne var ki; tasmmaz miilkiyetin devrini amaglayan sozlesmeler igin

Ongoriilen resmi sekil sartina ragmen tapu miidiirliiklerinin inang s6zlesmesi yapmaktan
kaginmasi, taraflarin miilkiyetin devrinin hukuki sebebini satis olarak gostermesine ve bu
durum satis islemin muvazaali kabul edilme riskini beraberinde getirmektedir®’*.
Yargitay ise hukuki sebebi satis olarak gdsterilen inancl islemlerin dogrudan muvazaali
kabul edilemeyecegi; yazili belge, tanik, ikrar veya yemin gibi kesin delillerle

ispatlanmas1 sartiyla bunlarin gecerli kabul edilecegi goriisiindedir®’2.

39 Oktay Ozdemir, 675; Sirmen, 461; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 4367.

370 Sirmen, 460; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 437; Akgaal, 437; Ayan, (Miilkiyet), 206.
871 Sirmen, 461; Akgaal, 437; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 438; Ayan, (Miilkiyet), 206.
872« Somut olaya gelince; dava inancl temlik yolu ile davaliya devir edilen tasinmazlarin tapusunun
iptali ile tescili istegine iliskindir. Dava konusu 3132 sayui parselin tapu kayd getirtilmemigstir. Dava
konusu diger tasinmaziarim 18.10.2012 tarih, 10344 yevmiye nolu resmi senet ile davacilar tarafindan
davaliya temlik edildigi tapu kaydi ile sabittir. Tasinmazlarin devri ile ilgili olarak davact ... ve davali ...
arasinda 19.10.2012 tarihli "Hisse Devri ve Devir Bedelinin Odenmesine Iliskin Cerceve Anlasmasidir”
baslikly sozlesme diizenlendigi ve bu sézlesmede tasinmazlarin devrinin hangi sebeplerle gerceklestirildigi
agtklanmistir. Belirtilen bu sozlesme, yukarida deginilen 05.02.1947 tarihli ve 20/6 sayih Yargitay Ictihadl
Birlestirme Karart uyarinca inangli temlik sozlesmesi niteliginde oldugundan, davada dayanilan
19.10.2012 tarihli belge de incelenerek ve taraflarin delilleri toplanip sonucuna gére bir karar verilmesi
gerekirken, mahkemece bu belge hi¢ degerlendirilmeden farkli gerek¢eyle davanin reddine karar verilmesi
dogru goriilmemis, hiikmiin bu sebeple bozulmasi gerekmistir.”, Yargitay 14. HD, 20.03.2018, E.

2017/5688, K. 2018/2106, (www.hukuki.net), Erigim Tarihi: 02.05.2025.
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b. inanch Devir

Inangli devir islemi, bir hakkin inang s6zlesmesi kapsaminda inanandan inanilana
gecmesini saglayan islem olup, inangl islemin tasarruf kismini olusturmaktadir®”. Inang
s0zlesmesinin tasarruf kismini olusturan inangl devirle, hangi hak devredilecekse o
hakkin devrine iliskin kurallar uygulama alani1 bulur. Inangh devir bir tasinira iliskinse
taraflarin miilkiyet ve zilyetligi miilkiyeti kazanacak olana devretme konusunda
anlasmalarmi igeren ayni sdzlesme ile miilkiyetin devri gergeklesir®’®. Inangli devir bir
tasinmaza iliskinse tasinmaz miilkiyetinin devri inanan durumundaki malikin tescil talebi
ile yapilan tescil islemi ile gerceklesir. Tasinmaz miilkiyetinin inangli igslem ¢ercevesinde

inanilana devri, tasnmaz miilkiyetini biitiin hak ve yetkileriyle inanilana gegirir®".

3. inamlanin Devredilen Tasinmaz1 Geri Verme Borcunu ifadan Kacinmasi

Inang sozlesmesi kapsaminda, inamlan bakimindan tasinmaz miilkiyetini geri
verme borcunun dogmasi, inan¢ sdzlesmesinde kararlagtirilan miilkiyeti geri verme
sartlarinin gerceklesmesine ve geri verme zamaninin gelmis olmasina baglidir®”®. Ornegin
inang sdzlesmesinde inangli devir isleminin bir alacagi teminat altina almak amaciyla
yapildig1 ve bor¢ ddendikten sonra tasinmaz miilkiyetinin tekrar inanana devredilecegi
kararlastirilmigsa bu durumda bor¢ 6dendikten sonra inanilanin tasinmaz miilkiyetini
inanana devretme borcu dogar. Bu durumda inanan, inang¢ s6zlesmesinden kaynaklanan

kisisel nitelikteki tescili isteme hakkina sahip olur®’’.

373 Sirmen, 459; Akcaal, 437; Aldemir Toprak, 1156; Tasatan, 125.

37 Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 847 vd.; Sirmen, 685 vd.; Eren, (Miilkiyet), 494 vd.; Ayan,
(Miilkiyet), 672 vd.; Akipek / Akintiirk / Ates, 585.

875 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 436; Akgaal 437; Ayan, (Miilkiyet), 206; Tasatan, 125.

376 Tasatan, 130; Giiveng, 164; Aldemir Toprak, 1158.

377 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 436; Akgaal 437; Ayan, (Miilkiyet), 206.
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Sayet inanilan sozlesme hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz miilkiyetini tekrar
inanana devretme borcu dogmus olmasina ragmen devire yonelik tescil talebinden
kagimiyorsa, inanan tescile zorlama davasi agmak suretiyle mahkemeden tasinmazin
hiikkmen kendi iizerine gegirilmesine karar verilmesini isteyebilir’’8. Sayet inanilan heniiz
tasinmaz miilkiyetini geri verme borcu dogmadan, miilkiyeti {gilincii bir kisiye
devretmigse, inanan tescili isteme hakkin1 ve TMK m. 716/I uyarinca acacagi davayi

379

liclincli kisiye yoOneltemez Bu durumda inanilan, inanana karsi TBK m. 112

cercevesinde sorumlu olur ve inanan ugradigi zararin giderilmesini bu hiikiim

cercevesinde talep edebilir®®,

B. Sulh Sézlesmesi

1. Sulh Sézlesmesinin Tanimi ve Hukuki Niteligi

Sulh so6zlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmeyen fakat uygulamada
sikca tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebepler arasinda karsimiza ¢ikan bir
sOzlesme tiirtidiir. Sulh s6zlesmesi, taraflarin aralarinda dogan veya dogma ihtimali olan
bir uyusmazliga veya hukuki belirsizlige iliskin olarak karsilikli fedakarlikta bulunarak

uzlasma sagladiklar1 bir sdzlesmedir®®. Sulh sézlesmesinin unsurlari, uyusmazhk ve

378 Sirmen, 461; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 436; Tasatan, 130; Akgaal, 438; Ayan, (Miilkiyet),
210; Giiveng 166; Aldemir Toprak, 1160; Arpaci, 132; Arslan, 158.

379 Sirmen, 462; Akcaal, 438; Tasatan, 131; Aldemir Toprak, 1164.

380 Sirmen, 462; Ayan, (Miilkiyet), 210; Tasatan, 132; Aldemir Toprak, 1164.

381

Fatma Hizir, Sulh Sézlesmesi, Gazi Universitesi, Doktora Tezi, (Ankara: 2018), 4,

(https://tez.yok.gov.tr/), Erisim Tarihi: 28.05.2025; Agah Kiirsat Karauz, Sulh Sozlesmesi, (Ankara: 2014),

7; Eren, (Borglar Ozel), 1023; Zevkliler / Gokyayla, 14; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 441; Tasatan, 146;

Arpaci, 141.
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belirsizlik unsuru, karsilikli fedakarlik unsuru, anlasma unsuru ve uyusmazlik ve
belirsizlige son verme unsurudur®?,

Sulh sozlesmesi ile taraflar aralarindaki uyusmazhigi veya hukuki belirsizligi her
iki tarafin da menfaatlerinin dengelenecegi bir bi¢imde ¢6zlime kavusturmayi
amaclamaktadir. Sulh s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen ivazli, rizai ve ani edimli
bir sézlesme olup; hukuki niteligi itibariyle isimsiz ve sui generis (kendine 0zgii)

sozlesmeler arasinda yer alir®®,

2. Sulh Sézlesmesinin Tiirleri

Mahkeme i¢i sulh sozlesmesi mahkeme Oniinde yapilir ve bir Usul Hukuku
sozlesmesi oldugundan, HMK hiikiimlerine tabidir®®*. HMK m.313/1 uyarinca; “Sulh,
goriilmekte olan bir davada, taraflarin aralarindaki uyusmazhgr kismen veya tamamen
sona erdirmek amaciyla, mahkeme huzurunda yapmuis olduklari bir sozlesmedir.”
Mahkeme i¢i sulh sozlesmesinin gecerliligi taraflarca imzalanmasina ve mahkeme
tarafindan tutanaga gegirilmesine baglidir®®.

Mahkeme dis1 sulh s6zlesmesi ise sozlesmelerin tabi oldugu genel kurallara tabi
olup, taraflarin mahkeme disinda yaptiklari ve niteligine uygun diistiigii 6lgiide TBK
hiikiimlerinin uygulama alanm1 buldugu sulh sdzlesmesidir®®®. Mahkeme dis1 sulh
s0zlesmesinin bor¢landirict islem kismi higbir sekil sartina tabi degilken; tasarruf islemi

kismi1 iizerinde tasarruf edilecek hakka iliskin sekil ve gegerlilik kurallarina tabidir®’.

Bunun bir sonucu olarak sulh sézlesmesi, tasinmazlara iliskin devir borcu igeriyorsa

382 pekcanitez / Atalay / Ozekes, 441; Hizir, 11 vd.; Eren, (Borglar Ozel), 1026; Karauz, 14.

383 Tuncomag, (Borglar Ozel), 8; Hizir, 29; Eren, (Borglar Ozel), 1025; Zevkliler / Gokyayla, 14; Karauz,
8.

384 Eren, (Borglar Ozel), 1029; Tasatan, 147; Hizir, 44; Karauz, 15; Kuru, 403.

385 Eren, (Borglar Ozel), 1029; Hizir, 46; Karauz, 55; Kuru, 403; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 441.

386 Eren, (Borglar Ozel), 1029; Tasatan, 147; Hizir, 115; Karauz, 18.

387 Eren, (Borglar Ozel), 1028; Karauz, 22; Hizir, 55; Arpaci, 142; Tasatan, 147.
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resmi sekil sartina tabidir. Tasinmazlar tizerindeki haklarin devredilmesine iliskin borg
iceren sulh sozlesmeleri tapu midirliglinde resmi sekil sartina uygun olarak

yapilmalidir3e8,

3. Sulh Sozlesmelerinden Dogan Tescili Isteme Hakki

HMK m. 315’e gore; “Sulh, ilgili bulundugu davayr sona erdirir ve kesin hiikiim
gibi hukuki sonu¢ dogurur. Mahkeme, taraflar sulhe gore karar verilmesini isterlerse,
sulh sozlesmesine gore; sulhe gore karar verilmesini istemezlerse, karar verilmesine yer
olmadigina karar verir. Irade bozuklugu ya da asir1 yararlanma hallerinde sulhun iptali
istenebilir.” Bu diizenlemede de ifade edildigi gibi sayet taraflar mahkemeden,
sozlesmeye gore karar verilmesini talep ederse, mahkeme sozlesme dogrultusunda karar
verir. Mahkeme bu yonde karar verdiginde, s6z konusu karar kurucu yenilik doguran
karar olmaktadir ve kararla birlikte TMK m. 705/I1 uyarinca devir alacaklist miilkiyeti

kazanir®®®,

38 « . Taraflar arasinda diizenlenen 29.8.1990 giinlii sulh sézlesmesi, ortak miras birakandan intikal eden

tasinmazin ozel parselasyona tabi tutulmak suretiyle miras¢ilar arasinda taksim edilmesine ve her bir
boliimiin miilkiyetinin orada ongériilen sekilde devrine iliskin bulunmaktadir. Sozlesmeye konu taginmazin
ortak miras birakan H adina tapuya kayith iken, onun 1982 yilinda oliimiinden sonra 11.3.1985 tarihinde
miras¢ilart adina ve haklart oraminda tescil edilmis oldugu béylece sulh sozlesmesinin diizenlendigi
29.8.1990 tarihi itibariyle tasinmaz tizerindeki istirakin ¢oziilmiis ve miisterek mal haline gelmis bulundugu
dosyadaki tapu kaydindan anlasilmaktadir. Istirakin ¢oziilmesi nedeniyle tereke mali olmaktan ¢ikan bir
tasinmazin Medeni Kanunun 611. maddesinde gosterilen sekilde taksime konu edilmesi miimkiin degildir.
Anilan sozlesme tapuda kayith tasinmaz iizerindeki miilkiyeti nakledici nitelik tasidigindan gecerliligi
ancak resmi sekilde yapilmis olmasina baghdir. ( Medeni Kanun m. 634, Bor¢lar Kanunu m. 213, Noterlik
Kanunu 60/3, Tapu Kanunu md.26 ). Bu durumda davacimin dayandigi sézlesmenin resmi sekil sartini
ihtiva etmemesi nedeniyle gegersiz bulundugunda kusku ve duraksamaya yer olmamahdir...” Yargitay 13.

HD, 04.11.1997, E. 1997/8014, K. 1997/872, (www.kazanci.com.tr), Erigsim Tarihi: 01.06.2025.

389 Tasatan, 147; Arslan, 129; Arpaci, 143,
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Sayet taraflar aralarindaki sulh anlasmasina gore karar verilmesini istemezse
mahkemece “karar verilmesine yer olmadigina dair karar” verilir. Doktrinde bir goriis, bu
durumda taginmaz miilkiyetini devir alacaklis1 bakimindan kisisel nitelikteki tescili
isteme hakki ortaya cikacagini ve devir alacaklisinin devir borglusuna karsi tescile
zorlama davas agilabilecegini savunmaktadir®®,

Kanaatimizce mahkeme disinda yapilan sulh sozlesmesi taginmazlarda ayni
hakkin devrine iliskinse uygulamada TMK m. 716/ uyarinca tescile zorlama davasi
acilabilecek bir durumun olusmasi miimkiin goriinmemektedir. Zira bu tir sulh
sOzlesmeleri resmi sekil zorunlulugu nedeniyle tapu miidiirliigiinde yapilmalidir ve tapu

miidiirliigiinde yapilan s6zlesmelerde tescil talebi zorunlu olarak yer almaktadir®®?,

390 Tasatan, 148; Arslan, 157; Arpaci, 143,

31 Ozmen / Aydin, 187; Ozgelik, 88; Tanriver / Ergiine, 155.

108



UCUNCU BOLUM
TESCIiLE ZORLAMA DAVASI YARGILAMASI VE TESCILE ZORLAMA

DAVASININ BENZER DAVALARLA KARSILASTIRILMASI

|. TESCILE ZORLAMA DAVASI YARGILAMASI
A. Tescile Zorlama Davasinin Taraflari

1. Davaci

Bir kisinin bir davada davaci taraf olarak yer alabilmesi i¢in her seyden 6nce taraf
ehliyetinin, dava ehliyetinin ve dava takip yetkisinin bulunmas: gerekir. HMK m. 50
uyarinca, “biitiin gergek ve tiizel kisiler” taraf ehliyetine sahip olmakla birlikte HMK m.
51 uyarinca sadece “ergin olan ve ayirt etme giicline sahip olan kisiler” dava ehliyetine
sahiptir. HMK m.53 uyarinca; “Dava takip yetkisi, talep sonucu hakkinda hiikiim
alabilme yetkisidir. Bu yetki, kanunda belirtilen istisnai durumlar disinda, maddi
hukuktaki tasarruf yetkisine gore tayin edilir.” Bir hakki dava edebilme yetkisi kural
olarak séz konusu hakkin sahibine aittir®%?,

Tescile zorlama davasinin davacisi, “miilkiyetin kendi adina tescilini istemek
hususunda kisisel bir hakka sahip olan kisi” veya onun kiilli halefleridir®®®. Baska bir ifade
ile tescile zorlama davasinda davaci tescili isteme hakkina sahip olan kimsedir®®*. Tescili
isteme hakkina sahip olan kisinin 6liimii halinde miras yoluyla gecebilen diger alacak

395

haklar1 gibi tescili isteme hakki da mirasgilarina geger>™>. Miras ortakliginin tiizel kisiligi,

392 pekcanitez / Atalay / Ozekes, 151; Giinay 119.

393 Eren, (Miilkiyet), 252; Ayan, (Miilkiyet), 256; Ozmen / Aydin, 186; Bilgin Yiice / Ozmen, 329; Tasatan,
215; Arslan, 118; Giinay, 120.

39 Sirmen, 483; Tasatan, 215; Arslan, 118; Giinay 119; Ozmen / Aydin, 186; Bilgin Yiice / Ozmen, 330.

39 Eren / Yiicer Aktiirk, 505; Cabri, (Miras III), 5; Antalya, (Miras), 496; Dural / Oz, 403.
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dolayisiyla dava ehliyeti olmadigindan tescile zorlama davasimnin kural olarak biitiin
mirasgilar tarafindan agilmasi gerekir>®®.

Tescile zorlama davasinin temelinde yer alan tescili isteme hakki niteligi itibariyle
kisisel bir hak yani bir alacak hakki oldugundan davaci bu alacak hakkin1 TBK m. 183
vd. hiikiimleri uyarinca devredebilir®®’. Bu durumda tescili talep etme hakki, alacag
devralana gegmektedir ve gegerli bir sekilde alacagi devralan kisi tescile zorlama davasi

acabilmektedir®®.

2. Davah

Bir davada davali tarafta yer alabilmek i¢in dncelikle davalinin taraf ehliyetinin,
dava ehliyetinin ve dava takip yetkisinin bulunmasi gerekir®®. Taraf ehliyeti, dava
ehliyeti ve dava takip yetkisi dava sarti oldugundan bu hususlar mahkemece re’sen goz
ontinde bulundurulur.

Tescile zorlama davasinin davalisi, gegerli bir hukuki iliskiye ragmen hakli bir
sebep olmaksizin tescil talebinde bulunmaktan kaginan taginmaz maliki veya onun kiilli
halefleridir*®. Bir alacak davasinda davanin esastan kabul edilebilmesi icin davali taraf
sifatin1 tasimak yani o alacagin gergek borglusu olmak gerekir. Bununla birlikte taraf
sifat1 dava sarti olmadigindan, davalinin tasinmaz miilkiyetini devir borglusu ve ayni
zamanda tasinmazin maliki olup olmadig1 mahkemece davanin esasina girildikten sonra

tespit edilir. Tescile zorlama davasinda, davalinin dava a¢ildigi anda tasinmazin maliki

3% Cabri, (Miras III), 30; Eren / Yiicer Aktiirk, 507.

397 Oguzman / Oz, (Borglar Genel II), 580; Ozmen / Aydin, 199; Bilgin Yiice / Ozmen, 336; Tasatan, 226;
Arslan, 139.

3% (Ozmen / Aydin, 199; Bilgin Yiice / Ozmen, 336; Arslan, 119; Tasatan, 222.

399 pekcanitez / Atalay / Ozekes, 146 vd; Giinay, 119; Kale 3.

400 Tekinay / Akman/ Burcuoglu / Altop, (Esya), 717; Sirmen, 484; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir,

469; Arslan, 119.
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olmas1 ve tapu sicilinde tasinmazin maliki olarak gériinmesi gerekmektedir®®l. Sayet
tasinmaz miilkiyetini devir bor¢lusu malik, tasinmaz miilkiyetini devretmeden Olmiisse,
tescile zorlama davasimin biitiin mirascilara kars1 acilmasi gerekir®®?.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iliskiden dogan tescili isteme
hakki nisbi nitelikte oldugundan sadece borgluya karsi ileri siiriilebilir. Tasimnmaz
miilkiyetini devir borcu doguran sézlesme yapildiktan sonra fakat tescile zorlama davasi
acilmadan Once tasinmaz miilkiyetinin {i¢lincii bir kisiye devredilmesi halinde kural
olarak bu kisiye tescile zorlama davasi agilamaz. Bununla birlikte TMK m. 1009 uyarinca
tapuya serh verilmigse, bor¢lunun s6zlesme yapildiktan sonra fakat dava agilmadan 6nce
taginmazi lciincii kisiye devretmesi halinde, iiclincli kisi tasinmaz miilkiyetini devir
borcunun borglusu haline gelir ve bu durumda iigiincii kisiye kars1 dava acilabilir®3, TMK
m. 1010/I’de 6ngoriilen bir serh olmasina ragmen taginmaz miilkiyetini devralan tiglincii
kisi TMK m. 1023 anlaminda iyi niyetli kabul edilmez; dolayisiyla iigiincii kisi tescile

zorlama davasi sonunda davaci lehine verilen karara katlanmak zorunda kalir*.

3. Tasinmazin veya Tescili Isteme Hakkinin Devri Halinde Taraf Degisikligi
Tescile zorlama davasi agildiktan sonra davacinin tescili isteme hakkini, davalinin
ise tasinmaz miilkiyetini {iciincii bir kisiye devretmesinin dniinde bir engel yoktur®®.

HMK m.125’de dava konusunun davali tarafindan devredilmesi ve dava konusunun

davaci tarafindan devredilmesi diizenlenmistir.

401 Sirmen, 484; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 469; Tekinay / Akman/ Burcuoglu / Altop, (Esya),
717.

492 Eren / Yiicer Aktiirk, 505; Cabri, (Miras III), 5; Antalya, (Miras), 496; Dural / Oz, 403.

403 Tasatan, 33; Ozmen / Aydin, 199; Bilgin Yiice / Ozmen, 346; Sahan, 31 vd..

404 Akipek / Akintiirk / Ates, 323; Erisir, 364; Bilgin Yiice / Ozmen, 344; Ozmen / Aydin, 204; Tasatan,
256.

405 Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 640; Tagatan, 222; Ozmen / Aydin, 199; Arslan, 120.
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Tescile zorlama davasi agildiktan sonra davacinin HMK m. 389 uyarinca talep
ettigi ihtiyati tedbirin mahkemece kabul edilmesi halinde dava konusu tasinmazin {igiincii
bir kisiye devri miimkiin degildir*®. Bununla birlikte davaci tarafindan ihtiyati tedbir
talep edilmedigi ya da ihtiyati tedbir talebinin mahkemece reddedildigi durumlarda,
tasinmaz miilkiyeti dava goriiliirken iigiincii kisilere devredilmis olabilir®®’. Bu durumda
kanunkoyucu davaliya iki se¢imlik hak tanimistir. HMK m. 125/1 uyarinca; “Davanin
a¢imasindan sonra, daval taraf, dava konusunu iigiincii bir kisiye devrederse, davaci
asagidaki yetkilerden birini kullanabilir: a) Isterse, devreden tarafla olan davasindan
vazgegerek, dava konusunu devralmis olan kisiye karsi davaya devam eder. Bu takdirde
dava davaci lehine sonuglanirsa, dava konusunu devreden ve devralan yargilama
giderlerinden miiteselsilen sorumlu olur. b) Isterse, davasini devreden taraf hakkinda
tazminat davasina doniistiriir.” Dava konusu tasinmazin dava devam ederken davali
tarafindan tiglincii bir kisiye devredilmesi halinde davaci, davaya {iglincii kisiye karsi
devam etme ve tescile zorlama davasini tazminat davasi olarak devam etme se¢eneklerine
sahiptir. Bununla birlikte sayet tasinmaz miilkiyetini devralan ti¢iincii kisi TMK m. 1023
anlaminda iyiniyetli ise birinci segenegin tercih edilmesi davanin reddedilmesine neden
olur®%.,

Tescile zorlama davasi agildiktan sonra tescili isteme hakkinin davaci tarafindan
devredilmesi de miimkiindiir. HMK m.125/2 uyarinca; “Davanin a¢ilmasindan sonra,
dava konusu davaci tarafindan devredilecek olursa, devralmis olan kisi, goriilmekte olan
davada davaci yerine geger ve dava kaldigi yerden itibaren devam eder. Bu takdirde dava
davact aleyhine sonuglanmirsa, dava konusunu devreden ve devralan yargilama

giderlerinden miiteselsilen sorumlu olur.” Bu diizenlemeden de anlasilacag gibi, tescile

408 Tagatan, 255; Ozmen / Aydin, 203; Erisir, 178.
407 Tagatan, 223; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 316.

408 Tagatan, 225; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 317.
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zorlama davasi agildiktan sonra tescili isteme hakkini devralan kimse, davacinin yerine

gecmis olur ve davaya kalindigi yerden devam edilir®®.

B. Gorevli Ve Yetkili Mahkeme

1. Gorevli Mahkeme

HMK m.2 uyarinca; “Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin
malvarligi haklarina iliskin davalarla, sahis varligina iliskin davalarda gorevli
mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk mahkemesidir. Bu Kanunda
ve diger kanunlarda aksine diizenleme bulunmadik¢a, asliye hukuk mahkemesi diger dava
ve igler bakimindan da gorevlidir.” Tescile zorlama davasinda hangi mahkemenin gorevli
oldugu davanin temelindeki hukuki sebebe gore belirlenir. Tescile zorlama davasina
dayanak olan hukuki sebep bakimindan sayet kanunda aksine bir diizenleme
yapilmamissa, kural olarak gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesidir*'°.

Tescile zorlama davasinin hukuki sebebi olan s6zlesmede miilkiyeti devir
bor¢lusunun yliiklenici olmasi, tasinmaz miilkiyetini devir alacaklisinin ticari veya
mesleki faaliyet kapsaminda hareket etmemis olan bir tiiketici olmasi halinde gorevli

mahkeme tiiketici mahkemesidir*'!. Ornegin 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi,

taraflardan birinin tiiketici, digerinin satic1 oldugu ve 6502 sayili TKHK kapsaminda bir

409 pekcanitez / Atalay / Ozekes, 317; Tasatan, 226; Arslan, 118.

410 Mahmut Coskun, Yargitay Kararlar1 Isiginda Arsa Pay1 (Kat) Karsihig1 Insaat Sézlesmeleri, (Istanbul:
2023), 123; Hakan Albayrak, “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde
Goérev ve Yetkiye Iliskin Sorunlar”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, S. 10, Y. 2017, 71; Ayan, (Miilkiyet),
258; Tasatan, 241; Arslan, 124; Giinay, 116.

41! Giimiis, (6502 sayili Kanun Serhi), 271; Ayan, (Miilkiyet), 258; Giinay, 116; Arslan, 124; Tasatan, 241;

Albayrak, 72, 80.
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sozlesme oldugundan, sézlesmenin ifa edilmemesi halinde agilacak dava bakimindan
gorevli mahkeme tiiketici mahkemeleridir'?,

Tescile zorlama davasinin temelindeki sozlesmenin iki tarafi da tacirse ve
uyusmazlik taraflarin ticari isletmesiyle ilgiliyse TTK m.4 diizenlemesi nedeniyle gérevli
mahkeme asliye ticaret mahkemesidir®3. Sayet tescile zorlama davasma dayanak olan

hukuki sebep aile hukukundan doguyorsa bu durumda gorevli mahkeme aile mahkemesi

olmaktadir.

2. Yetkili Mahkeme

Yetkiye iliskin kurallar, davanin neredeki gorevli mahkeme tarafindan
goriilecegine ilisindir. Bir davaya iliskin olarak genel yetki kurali ile birlikte 6zel yetki
kurallar1 6ngoriilmis olabilecegi gibi bazi durumlarda kesin yetki kurali dngdriilmiis
olabilir. HMK m. 6’ya gore; “Genel yetkili mahkeme, davali ger¢ek veya tiizel kisinin
davanmin agildigi tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir.” Hukukumuzda bu genel yetki
kuralin1 kaldirmayan 6zel yetkili mahkemeler de 6ngoriilmiistiir. Bu durumda davaci
davasini genel yetkili mahkemede agabilecegi gibi 6zel yetkili mahkemede de agabilir.
Ornegin HMK m.10 uyarmnca “sozlesmeden dogan davalarda sdzlesmenin ifa yeri
mahkemesi de” yetkilidir. Kesin yetki kuralinin 6ngoriildiigii hallerde baska bir
mahkemede dava agilamaz.

Kesin yetki kuralinin 6ngoriildiigii hallerin basinda tasinmazin aynindan dogan
davalar gelmektedir**, HMK m.12 uyarinca; “Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin
veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol agabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine
yvahut alikoyma hakkina iligkin davalarda, tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin

yetkilidir. Irtifak haklarina iliskin davalar, iizerinde irtifak hakki kurulan tasinmazin

412 Giimiis, (6502 sayili Kanun Serhi), 271; Albayrak, 80; Tasatan, 241; Arslan, 124.
413 Ayan, (Miilkiyet), 258; Arslan, 125; Coskun, 123; Tasatan, 241; Giinay, 116.

414 pekcanitez / Atalay / Ozekes, 77; Tanriver, 240; Arslan, 125; Albayrak 81; Tasatan, 243; Coskun, 124.
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bulundugu yer mahkemesinde a¢ilir. Bu davalar, birden fazla tasinmaza iliskinse,
tasinmazlardan birinin bulundugu yerde, digerleri hakkinda da ag¢ilabilir.” Tescile
zorlama davasi taginmaz miilkiyetinin hitkkmen gecirilmesi veya taginmaz {izerinde sinirh
ayni hak kurulmasi i¢in agilan bir davadir. Tescile zorlama davasinin kabulii halinde
verilen karar ile tasinmaz iizerinde ayni hak sahibi olunur veya tasinmaz iizerinde sinirh
ayni hak kurulur®®®, Bu nedenle tescile zorlama davasi tasinmazin aynindan kaynaklanan
dava niteligi tasidig1 icin yetkili mahkeme tasmmazin bulundugu yer mahkemesidir®®.
Sonug itibariyle tescile zorlama davasi bakimindan HMK m. 12 uyarinca tasimazin
bulundugu yer mahkemesi yetkilidir ve bu yetki kesindir. Burada 6nemle belirtmek
gerekir ki, tasinmazin aynindan dogan dava ile ayni hakka dayanan dava kavramlari
birbirinden farklidir. Tescile zorlama davasi taginmazin aynindan dogan dava olarak
nitelendirilebilse bile ayni hakka dayanan dava olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir.
Zira tescile zorlama davasmin temelindeki tescili isteme hakkinin en belirgin 6zelligi
kisisel nitelikte bir hak olmasidir.

Yargitay mal rejiminin tasfiyesine iligkin tescile zorlama davalari ile bosanma
protokoliinden dogan tescile zorlama davalar1 bakimindan kesin yetki kuralinin disinda
bir uygulamaya sahiptir. Yargitay, tescile zorlama davasinin temelindeki hukuki sebebin
mal rejiminin tasfiyesi oldugu durumlarda yetkili mahkemenin TMK m. 214’e gore

417

belirlenmesi gerektigi goriisiindedir**’. Benzer sekilde Yargitay bosanma protokoliinden

45 Ozmen / Aydin, 186; Bilgin Yiice / Ozmen, 332; Arslan, 125; Tasatan, 243; Ayan, (Miilkiyet), 258.

418 Tasatan, 243; Arslan, 125; Tanniver, 240; Ozmen / Aydim, 186; Bilgin Yiice / Ozmen, 332; Ayan,
(Miilkiyet), 258.

a7« .Dava; mal rejiminden kaynaklanan tapu iptali, tescil ve eger tasinmaz satilmis ise bedelinin faiziyle
birlikte davalidan tahsili, hayata kast nedeniyle davalinin katki payimin kaldirilmasi, kaldirimaz ise,
davacinin katki paymin hesaplanarak davalidan tahsiline istegine iliskindir.
TMK'min 214. maddesinde; mal rejiminin tasfiyesine iliskin davalarda bosanmaya, evliligin iptaline veya

hakim tarafindan mal ayriligina karar verilmesi durumunda bu davalarda yetkili olan mahkemelerin, diger
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dogan davalar bakimindan kesin yetki s6z konusu olmadigina ve genel yetki kuralinin

gecerli olduguna hiikkmetmistir®®,

C. Tescile Zorlama Davasinda Ispat

1. ispatin Konusu

Bir davada ispat, taraflarin taleplerinin dayandigi hukuk kuralinin kosul vakialarin
somut bir sekilde ve iddia edildigi gibi ger¢eklestigi konusunda hakimde kanaat
uyandirmaya yonelik yapilan inandirma faaliyetidir*'®. HMK m. 187/1’e gore; « Ispatin
konusunu taraflarin iizerinde anlasamadikliart ve wyusmazhigin ¢oziimiinde etkili
olabilecek ¢ekismeli vakialar olusturur ve bu vakialarin ispati igin delil gésterilir.” TMK
m. 6’da ise “kanunda aksine bir diizenleme olmadikca, taraflardan her birinin hakkini

dayandirdigi olgularin varligini ispat etmekle yiikiimli oldugu” ifade edilmistir.

durumlarda davali esin yerlesim yeri mahkemesinin yetkili oldugu diizenlenmigtir. Bir baska anlatimla, bu
nitelikteki davalarda HUMK 'nin 13. maddesindeki yetki degil; konuyla ilgili ozel diizenlemelerin yer aldigi
4721 sayui TMK'min 214. maddesindeki yetki kurali gecerlidir. Mahkemenin HUMK'nin 13. maddesinde
yazili bulunan kesin yetki kuralimin uygulanmasi gerektigine iliskin goriisiine katilma olanag

bulunmamaktadwr...” Yargitay 8. HD, 6.12.2011, E. 2011/6744, K. 2011/6654, (www.kazanci.com.tr),

Erisim Tarihi: 22.04.2025.

48« Dava anlasmal bosanma davasinda diizenlenen protokolden kaynaklanan tapu iptal ve tescil
istegine iligkindir. Davact anlasmali bosanma protokoliinde kendisine birakilan ve davalr es adina kayith
tasinmazlara dair davali esinin edim borcunu yerine getirmesini ve bu tasinmazlarin adina tescilini,
terdiden aile konutu olan ve davali ese birakilan tasinmazin tapu kaydimin iptali ile 1/2sinin adina kayit ve
tescilini istemistir. Anlasmali bosanma davalarinda bosanma protokoliinden kaynakli anlagmazliklarda
tasinmazin aynimin bulundugu yer mahkemesi yetkili olmayp genel yetki kurali gecerlidir. Ayrica dava
terditli agilmis olup birlikte goriilmesi gerekirken ilk derece mahkemesince davacn ilk talebinin tefrik
edilerek yetkisizlik karar verilmesi hatali olup bozmay: gerektirmistir.... ”, Yargitay 2. HD, 4.12.2019, E.

2019/6171, K. 2019/11983, (www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 14.12.2024.

419 pekcanitez / Atalay / Ozekes, 324; Tanriver, 586; Arslan, 126; Giinay, 112.
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Tescile zorlama davasinda ispatin konusunu 6ncelikle davanin kosul vakialari

olusturmaktadir*?°

. Bu kapsamda ilk olarak ispatlanmasi gereken hususlar tescile zorlama
davasinin esastan kabul edilmesine iliskin sartlarin varligidir. Tescile zorlama davasinda
davanin temelindeki hukuki sebebin mevcudiyeti ve gegerliligi, bor¢lunun tescil talebinde
bulunmay1 hakli bir sebep olmaksizin reddettigi, davalinin taginmaza malik oldugu ve
dava konusu tasinmazin 6zel miilkiyete tabi bir tasinmaz oldugu hususlar1 ispat
edilmelidir. Bu hususlar tescile zorlama davasinin teknik anlamda “kosul vakialar1” olup,
davact bu kosul vakialari ispatlamak icin somut vakialari arastirip mahkemeye

sunmalidir®??,

2. Ispat Yiikii

Tescile zorlama davasinda ispat yiikiine iliskin kanunda ongoriilen genel ispat
yiikii kurallar1 uygulama alan1 bulur. TMK m. 6’ya gore; “Kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadikc¢a, taraflardan her biri, hakkini dayandirdigr olgularin varligini ispatla
yiikiimliidiir.” HMK m. 190’a gore ise; “Ispat yiikii, kanunda ézel bir diizenleme
bulunmadikga, iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran
tarafa aittir.” Bazi durumlarda kanunda ispat yiikiine iligkin &zel bir diizenleme
bulunabilir. Kanunda 6zel diizenleme bulunmasi durumunda ispat yiikii, kanunda ispat
ile yiikiimlii oldugu 6ngoériilen kisiye aittir.

Tescile zorlama davasinda ispatlanmasi gereken vakialar hakkinda ispat yiikiine
dair 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir. Tescile zorlama davasinda hukuki sonuctan
kendi lehine hak ¢ikaran taraf davaci oldugu i¢in ispat yiikiine dair genel kural uyarinca

ispat yiikii davaciya aittir*?2, Bununla birlikte sayet taraflar ispat yiikiiniin kime ait

420 Arslan, 127; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, 325; Tanriver, 240; Giinay, 112.
421 pekcanitez / Atalay / Ozekes, 326; Tanriver, 798; Giinay, 112; Arslan, 127.

422 pekcanitez / Atalay / Ozekes, 326; Tanriver, 798; Giinay, 112; Arslan, 127.
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olacagina iligkin aralarinda gegerli bir ispat yiikii s6zlesmesi yapmislarsa, bu durumda bu

sozlesmeye gore hareket edilmelidir.

D. Tescile Zorlama Davasinda Ihtiyati Tedbir

Ihtiyati tedbir talebinin ve kararmin en ¢ok goriildiigii dava tiirlerinden biri tescile
zorlama davasidir*®. Tagmmaz iizerinde ayni hak degisikligi yaratan davalarin uzun
siirmesi ve dava siiresince malikin tasarruf yetkisinin devam etmesi, tasinmaz {izerinde
iyi niyetli iigiincii kisilerin ayni hak kazanmasi riskini beraberinde getirmektedir??*,

Ihtiyati tedbir, yargilama boyunca, dava konusunun hukuki durumunda
olusabilecek zararlara kars1 6ngériilmiis, gecici nitelikteki hukuki korumadir*?®, HMK
m.389/1 uyarinca; “Mevcut durumda meydana gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin
elde edilmesinin onemli olgiide zorlasacagindan ya da tamamen imkansiz hale
geleceginden veya gecikme sebebiyle bir sakincanin yahut ciddi bir zararin
dogacagindan endise edilmesi hdllerinde, uyusmazlik konusu hakkinda ihtiyati tedbir
karari verilebilir.”

Ihtiyati tedbirin davanin agilmasindan &nce veya sonra kesin hiikiim elde
edilinceye kadar her zaman istenmesi miimkiindiir. HMK m. 390/1°e gore; “Ihtiyati
tedbir, dava acilmadan once esas hakkinda gorevli ve yetkili olan mahkemeden, dava
agildiktan sonra ise ancak asil davanin goriildiigii mahkemeden talep edilir.”

Tescile zorlama davasinda en ¢ok karsilasilan ihtiyati tedbir tiirlerinden ilki,
davacinin HMK m. 389/1 uyarinca talep ettigi ve tasinmazin tigiincii kisilere devrinin

426

onlenmesine yonelik olan ihtiyati tedbir kararidir*®. Uygulamada “tapu sicilinin

423 Sirmen, 286; Tasatan, 251; Ozmen / Aydin, 203.
424 Erisir, 176; Tasatan, 251; Arslan, 127.
425 pekcanitez / Atalay / Ozekes, 571; Tasatan, 251; Erisir, 176.

428 Tagatan, 255; Ozmen / Aydin, 203; Erisir, 178.
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kilitlenmesi” olarak ifade edilen bu karar tiirii, davalinin tasinmaz {izerindeki tasarruf
yetkisini dava siiresince tamamen ortadan kaldirmaktadir®?’,

Tescile zorlama davasinda karsimiza ¢ikan ihtiyati tedbir karari tiirlerinden
ikincisi TMK m. 1010/I uyarinca tapu siciline verilen ¢ekismeli hak serhidir*?®. Tescile
zorlama davasi ag¢ildiginda davanin temelindeki hukuki sebep bir sdzlesme ise bu
sozlesme daha once serh edilmis olsun veya olmasin, davact TMK m. 1010/I uyarinca
mahkemeden serh verilmesini isteyebilir*?®. TMK m. 1010/I uyarinca tapuya cekismeli
hak serhi verildiginde tapu sicilinin kilitlenmesi s6z konusu olmaz, taginmaz malikinin
tasarruf yetkisi devam eder. Bununla birlikte bu serhin varligina ragmen taginmaz
tizerinde ayni hak kazanan ti¢lincii kisi TMK m. 1023 anlaminda iyi niyetli kabul edilmez
ve tugiinci kisi tescile zorlama davasi sonunda davaci lehine verilen karara katlanmak
zorunda kalir.4%

[IK m. 28 uyarinca tescile zorlama davasinin kabulii halinde verilen karar,
davacinin talebi gerekmeksizin, mahkemece re’sen tapu miidiirliigline bildirilir ve tapu
siciline serh verilir®3. [IK m. 28’e gore; “Tasinmaz davalarinda davacinin lehine hiikiim
verildigi takdirde mahkeme davacimin talebine hacet kalmaksizin hiikmiin tefhimi ile
beraber hulasasini tapu sicili dairesine bildirir. Ilgili daire bu ciheti hiikmolunan
tasinmazin kaydina serh verir. Bu serh, Tiirk Medeni Kanununun 1010 uncu maddesinin
ikinci fikras1 hiikmiine tabidir. Tasinmaz davasi iizerine verilen karar ileride davacinin

aleyhine kesinlesirse mahkeme, derhal bu hiikmiin hulasasint da tapu sicili dairesine

bildirir.” Uygulamada “kisa kararin bildirilmesi” veya “kisa kararin serhi” olarak

427 Bilgin Yiice / Ozmen, 341; Ozmen / Aydin, 203.

428 Erisir, 364; Bilgin Yiice / Ozmen, 344; Ozmen / Aydin, 204; Tasatan, 256.
42 Bilgin Yiice / Ozmen, 350; Ozmen / Aydin, 204; Tasatan, 257.

430 Sirmen, 287; Bilgin Yiice / Ozmen, 350; Akipek / Akintiirk / Ates, 323.

431 Tagatan, 258; Bilgin Yiice / Ozmen, 355.
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isimlendirilen bu serh, davacinin talebine gerek olmamasi ve ilk derece mahkemesinin
kararindan sonra verilebilmesi yoniiyle diger serhlerden ayrilmaktadir*®2. Bu serh ilk
derece mahkemesinin karar1 ile kararin kesinlesmesine kadar gegecek siire boyunca
davacinin hakkini korudugu i¢in bu serhi de ihtiyati tedbir kapsaminda degerlendirmek

gerekir.

E. Kesin Hiikmiin Etkisi

Tescile zorlama davasi bir eda davasi olmakla birlikte davanin kabulii halinde
verilen karar yenilik doguran karardir. Yenilik doguran kararlar kesinlestiginde
kendiliginden hiikiim ve sonug doguran kararlardir*®,

Tescile zorlama davasmin kabuliine iligkin ilk derece mahkemesinin ayni hak
degisikligi sonucu dogurabilmesi, s6z konusu kararm kesinlesmesine baglidir*3*. Tescile
zorlama davasinin kabulii yoniindeki kararin kesinlesmesi ile birlikte davaci taginmaz
miilkiyetini veya tasinmaz iizerindeki sinirli ayni hakki kazanmis olur*®. Davanmn
kabuliine yonelik kararin kesinlesmesi ile birlikte davaci tasinmaz miilkiyetini veya sinirli
ayni hakki kazanmis olsa da, davacinin dava konusu taginmaz iizerinde tasarruf iglemi
yapabilmesi agiklayici nitelikteki tescilin yapilmasia baglidir®®®.

Acgiklayict nitelikteki tescil i¢in, davaci, kesinlesme serhi iceren mahkeme kararini

tapu miidiirliigiine ibraz ederek tescil talebinde bulunmalidir®®’. TMK m. 1015/’e gére;

432 Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 246, (dpnt 680); Sirmen, 287, (dpnt 510); Tasatan, 258.

433 Tanriver, 588; Durmus, 35, Kuru, 210; Onen, 195; Budak / Karaaslan, 131.

434 Tasatan, 247; Arslan, 130 vd.; Onen, 174; Durmus, 32.

435 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 718; Eren, (Miilkiyet), 252; Oguzman / Seligi / Oktay
Ozdemir, 470; Sirmen, 484; Tasatan, 248.

438 Akipek / Akintiirk / Ates, 306; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 701; Unal / Baspinar, 339;
Sirmen, 482; Akgaal, 448; Arslan, 57; Arpaci, 46; Tasatan, 248.

437 Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 470; Sirmen, 484; Tasatan, 248 vd..
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“Tescil, terkin ve degisiklik gibi tasarruf islemlerinin yapilabilmesi, istemde bulunanin,
tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi belgelemis olmasina baghdir.” Kesinlesmis mahkeme
karari, TMK m. 1015 anlaminda tescilin hukuki sebebini olusturmaktadir.

Tescile zorlama davasi sonunda verilen davanin kabuliine yonelik karar,
tasinmazin aynina iliskin oldugundan, kararin yerine getirilmesi “herhangi bir hak

438

diisiiriicii siireye veya zamanasimina” bagli degildir™°. Davaci, kesinlesme serhi igeren

mahkeme kararin1 ibraz etmek suretiyle her zaman tescil talebinde bulunabilir®3,

Il. TESCILE ZORLAMA DAVASININ BENZER DAVALARLA

KARSILASTIRILMASI

A. Tescile Zorlama Davasinin Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Davas1 (TMK m.
1025/1) ile Karsilastirilmasi

1. Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Davasi (TMK m. 1025/T)

a. Yolsuz Tescil ve Tapu Sicilinin Diizeltilmesi

aa. Yolsuz Tescil

Yolsuz tescil, baglayic1 olmayan bir hukuki sebebe dayanan ya da hukuki sebepten
yoksun bulunan veya gegerli bir tescil istemine dayanmadan yapilan veya belgelere aykir

sekilde yapilan ve bu nedenlerden biri yiiziinden ger¢ek hak durumuna uymayan tescili

438 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 716; Ayan, (Miilkiyet), 258; Oguzman / Selici / Oktay
Ozdemir, 470; Tasatan, 249.

439 Ayan, (Miilkiyet), 258; Tasatan, 249; Arslan, 132; Akipek / Akmtiirk / Ates, 299.
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440

ifade etmektedir**™. Yargitay bir kararinda yolsuz tescili, ger¢ek malik ve gergek hakkin

kapsamini gostermeyen tescil olarak tanimlanmistir*4,

Yolsuz tescil, TMK m. 705 uyarinca ger¢ek hak sahibinin tasinmaz iizerinde
tasarruf yapmasini engelleyecegi gibi; tiglincii kisilerin tapu siciline giivenerek iyi niyetle
ayni hak kazanmasina ve gergek hak sahibinin hakkinin sona ermesine de yol acabilir*?.
Ayrica yolsuz tescil, gercek hak sahibi disindaki bir kisinin taginmazin miilkiyetini
kazanmasina neden olabilir**3. TMK m. 992 uyarinca “tasmnmazlarda hak karinesinden
ve zilyetlikten dogan dava agma hakkindan” yalnizca sicilde malik olarak goriinen kisi
yararlanacagindan, yolsuz tescil ger¢cek hak sahibi malikin bu imkéanlardan

yararlanmasina engel olur**.

440 Sirmen, 306; Antalya, (Esya), 146; Akcaal, 323; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 475; Oguzman / Seligi
/ Oktay Ozdemir, 172; Akipek / Akntiirk / Ates, 291; Bilgin Yiice / Ozmen, 325.

41« . Davacimn kayden maliki bulundugu cekismeli tasinmazin (dairenin) tahliyesinin saglanmasindan
sonra geri verilmek kosuluyla muvazaali olarak davalilardan Dursune (Asude)'ye temlik edildigi toplanan
delillerden ve ozellikle 9.6.1984 tarihli belgenin iceriginden anlasimaktadr. Esasen, muvazaalr islemin
varligi yerel mahkemenin de kabuliindedir. Bilindigi iizere, tescil islemi, gercek malik ve gercek hakkin
kapsamini gostermiyorsa; baska bir deyisle, gercege ters diisiiyorsa, o tescil, uygun tescil degil, yasanin
deyimi ile yolsuz bir tescildir. Kuskusuz, bu tiir bir tescil yolsuzlugundan otiirii hukuksal sonug

doguramiyacaktir. Zira tapuda goriinen hak goriiniistedir. (zahiridir)...”, Yargitay 1. HD, 31.03.1989, E.

1989/3806, K. 1989/3984, (www.hukuki.net), Erisim Tarihi: 10.05.2025.

42 Saim Ustiindag, Tapu Kiitiigiiniin Diizeltilmesi Davasi, (Istanbul: 1959), 13; Sirmen, 306; Ayan (
Zilyetlik ve Tapu Sicili), 484; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 296; Akipek / Akintiirk / Ates, 291.

43 Sirmen, 307; Ayan ( Zilyetlik ve Tapu Sicili), 484; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 296; Ozmen /
Aydin, 204; Giirsoy / Eren / Cansel, 308.

44 Sirmen, 306; Ayan ( Zilyetlik ve Tapu Sicili), 484; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 296; Ozmen /

Aydin, 205.
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bb. Tapu Sicilinin Diizeltilmesi

Basta yolsuz tescil ve yolsuz terkin islemi olmak iizere ger¢ek hak durumuna
uymayan tapu kayitlarinin gercege uygun hale getirilmesi gerekir**®. Sadece tescil ve
terkine iliskin kayitlar degil tapu sicilinde yer alan diger kayitlarin da yolsuz olmasi
miimkiindiir ve ger¢ege aykir1 serhlerin ve beyanlarin diizeltilmesi i¢in de tapu sicilinin
diizeltilmesi yoluna gidilebilir*4®.

Tapu sicilinin diizeltilmesi yolsuz tescilin meydana gelis sekline gore ya ilginin
talebi iizerine, ya resen ya da mahkeme karari ile olur**’. TMK m. 1027’ye gére;
“Ilgililerin yazili rizalart olmadik¢a, tapu memuru, tapu sicilindeki yanhshgi ancak
mahkeme karariyla diizeltebilir. Diizeltme, eski tescilin terkini ve yeni bir tescilin
vapilmasi  biciminde de olabilir. Tapu memuru, basit yazi yanlshklarini,
Cumhurbagkaninca ¢ikarilan yonetmelik uyarinca re'sen diizeltir.”

Yolsuz tescilin, sicilde yolsuz olarak malik goriinen kisi ile ger¢ek malik arasinda

448

yapilan bir sézlesme ile diizeltilmesi miimkiindiir™°. Doktrinde baskin goriis, diizeltme

sOzlesmesi adi verilen bu soézlesmenin resmi sekilde yapilmast gerektigini

savunmaktadir®®,

45 Antalya, (Esya), 146; Ayan ( Zilyetlik ve Tapu Sicili), 474; Akipek / Akntiirk / Ates, 340; Ozmen /
Aydin, 205; Bilgin Yiice / Ozmen, 335.

448 Sirmen, 322, 326; Ayan ( Zilyetlik ve Tapu Sicili), 475; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 298; Akipek
/ Akintiirk / Ates, 347.

47 Sirmen, 307; Antalya, (Esya), 146; Ayan ( Zilyetlik ve Tapu Sicili), 474; Akipek / Akintiirk / Ates, 345;
Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 298.

448 Sirmen, 313; Ayan ( Zilyetlik ve Tapu Sicili), 478; Tekinay / Akman, Burcuoglu / Altop, (Esya), 415.
449 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 415; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 300; Giirsoy,

422; Sirmen, 313.
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b. Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Davasinin Tanimi ve Konusu

Kanun koyucu yolsuz tescil yiiziinden hakki zedelenen hak sahiplerine, sicildeki
yolsuz tescil veya terkinin diizeltilmesini saglamak iizere dava agma hakki taninmistir°.
TMK m. 1025/I’e gore; “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz
olarak terkin olunmus ya da degistirilmis ise, bu yiizden ayni hakki zedelenen kimse tapu
sicilinin diizeltilmesini dava edebilir.” O halde “tapu sicilinin diizeltilmesi davas1”, ayni
hakkin yolsuz tescili, terkini ya da degistirilmesi nedeniyle ayni hakki zedelenen kisi
tarafindan ayni hakkia dayali olarak TMK m. 1025/I uyarinca agilan dava seklinde
tanimlanabilir.

Yargitay kararlarinda ifade edildigi iizere, gerek baslangictaki yolsuz tesciller
gerekse sonradan yolsuz hale gelen tesciller bakimindan TMK m.1025/1 uyarinca dava

acilabilir®*!

. Doktrinde bazi yazarlar, “sdzlesmeden donme halinde tasarruf islemlerinin
de gecmise doniik olarak hiikiimsiiz hale gelecegini ve sézlesmedeki borcun ifasina
yonelik olarak yapilmis olan tescilin s6zlesmeden donme halinde yolsuz hale gelecegini”

ve bu durumda yolsuz tescilin diizeltilmesine yonelik olarak bu davanin agilmasi

gerektigini savunmaktadir®®2, TMK m.1025/I’de éngoriilen dava sadece yolsuz tescil ve

40 Sirmen, 309; Ayan ( Zilyetlik ve Tapu Sicili), 484; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 300; Ozmen /
Aydin, 205; Bilgin Yiice / Ozmen, 334; Akipek / Akintiirk / Ates, 346; Bilgin Yiice, (Uygulamada Tapu
Iptal), 349; Giirsoy / Eren / Cansel, 302.

a1« Yolsuz tescil, iist kavram olarak gerek kazanma nedenine dayanmayan haksiz tescilleri ve gerekse
dayandigi kazanma nedeni gegerli olmayan tescilleri kapsar. Tapu kiitiigiintin; maddi olarak, yani gercekte
olmasi gereken haklari gostermemesi; bir diger ifadeyle bir ayni hakkin daha baslangictan beri tescil
edilmemis olmasi veya ayni hakkin sonradan haksiz bigimde terkin ile ortadan kaldirilmis olmasi hallerinde

de, kiitiigiin  yolsuzlagmast séz  konusudur...”, YHGK, 27.10.2010, 2006/5-489, K.2010/539,

(www.lexpera.com.tr), Erigsim Tarihi: 10.05.2025.

452 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 427; Antalya, (Esya), 705; Oz, 40; Buz, (Sdzlesmeden

Dénme), 134; Oguzman / Oz, 369; Ayan S., 253.
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yolsuz terkin i¢in degil, ana sicillerde yer alan biitiin yolsuz kayitlarin diizeltilmesi i¢in
acilabilir*®®,

c. Hukuki Niteligi

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin hukuki niteligine iliskin doktrinde farkli
goriisler one siirlilmistiir. Baskin goriis tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin bir tespit
davast oldugunu savunmaktadir®. Bu goriis uyarinca sayet davali ayn1 zamanda
taginmazin zilyedi durumunda ise, tasinmazin geri alinabilmesi ig¢in, tapu sicilinin
diizeltilmesi davasindan sonra istihkak davasi agilmalidir®®®,

Bir diger goriis, “davalinin gergek hak sahibinin hakkini tanimamasi ve yolsuz
tescilin diizeltilmesine riza gostermemesi nedeniyle agilan bir dava oldugu icin tapu
sicilinin diizeltilmesi davasmin bir eda davasi oldugunu” savunmaktadir®®®. Bu goriise
gore, bu davada hakimin verdigi karar yalnizca bir tespit hiikmii degil, davalinin iradesi
yerine gegen bir karardir®’,

Bagka bir goriis ise, “tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin gergek hak sahibi

tarafindan sicilde yolsuz olarak malik goriinen kisiye karsi agildiginda istihkak davasi;

453 Unal / Bagpinar, 380; Antalya, (Esya), 706; Ayan ( Zilyetlik ve Tapu Sicili), 487; Akipek / Akintiirk /
Ates, 347.

45 Sirmen, 310; Bilgin Yiice / Ozmen, 336; Antalya, (Esya), 706; Hatemi / Serozan / Arpac1, 465; Eren,
(Miilkiyet), 32; Esener / Giiven, 162.

4% Sirmen, 310; Bilgin Yiice / Ozmen, 336; Antalya, (Esya), 706.

46 Giirsoy / Eren / Cansel, 358; Eren, (Miilkiyet), 32,33; Esener / Giiven, 162; Tekinay / Akman / Burcuoglu
/ Altop, (Esya), 417.

47 Giirsoy / Eren / Cansel, 358; Eren, (Miilkiyet), 32,33; Esener / Giiven, 162; Tekinay / Akman / Burcuoglu

/ Altop, (Esya), 417.
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sicilde yolsuz olarak sinirli ayni hak sahibi goriinen kisiye karsi agildiginda elatmanin

onlenmesi davasi niteliginde oldugunu” ifade etmektedir?°®,

2. Her Iki Davanin Maddi Hukuk Bakimindan Karsilastiriimasi

a. Davanin Temelindeki Hakkin Niteligi Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasi (TMK m. 716/]) ile tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
arasindaki en belirgin farklilik davacilarin sahip oldugu hakkin niteligi noktasinda
toplanmaktadir. TMK m. 716/I uyarinca agilan tescile zorlama davasinin temelindeki hak
kisisel nitelik tasiyan tescili isteme hakkidir ve s6z konusu hak nisbi niteliktedir oysa tapu
sicilinin diizeltilmesi davas1 ayni hakka dayanir ve bu hak mutlak nitelik tasir**®. Bunun
bir sonucu olarak tescile zorlama davasi yalnizca davaya esas olan hukuki iligkinin
bor¢lusu durumunda olan kisiye yoneltilebilirken; TMK m. 1025/1 uyarinca acilan tapu
sicilinin ~ diizeltilmesi davasi ayni hakka dayandigindan herkese kars1 ileri

siiriilebilmektedir*®°.

b. leri Siiriilen Talepler Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasinda, tasinmaz miilkiyetinin devri ya da tasinmaz iizerinde
siirlt ayni hak kurulmasi borcu doguran gegerli bir sézlesmeye dayanan ve bu hususta
kisisel bir talep hakki olan kisi, malikin haksiz olarak tescil talebinde bulunmaktan
kacinmasi halinde mahkemeden miilkiyetin hilkmen kendi iizerine gegirilmesini talep

etmektedir®®?. Oysa tapu sicilinin diizeltilmesi davasmni agan kisi hi¢ kaybetmemis oldugu

4% Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 300; Ozmen / Aydin, 206; Akcaal, 353; Bilgin Yiice / Ozmen, 336;
Akipek / Akmtiirk / Ates, 352.

49 Sirmen, 34; Sahan, 45; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 33; Akipek / Akintiirk / Ates, 14 vd..

460 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 25 vd.; Sirmen, 34; Antalya, (Esya), 94 vd.; Akipek / Akintiirk /
Ates, 352; Ozmen / Aydin, 206.

41 Arslan, 64; Sirmen, 483; Ayan, (Miilkiyet), 256; Eren, (Miilkiyet), 252; Oguzman / Seligi / Oktay

Ozdemir, 469.
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ayni hakkina dayanarak tasinmaza iligkin tescilin ya da diger kayitlarin ger¢ek hak
durumuna uymadigini iddia ederek mahkemeden bu durumun tespitinin yapilarak tapu

sicilinin diizeltilmesini ister*62.

C. Zamanasimi Bakimindan Karsilastirilmasi
Tescile zorlama davasinin temelindeki kisisel nitelik tagiyan tescili isteme

hakkinin 6zelliklerinden biri zamanasimma tabi olmasidir®®,

Tescili isteme hakki
bakimindan, hakkin dogumuna neden olan hukuki sebebe iliskin zamanagimi siiresi
gecerlidir. Oysa tapu sicilinin diizeltilmesi davast ayni hakka dayandigindan
zamanasimina tabi degildir ve kural olarak her zaman ag1labilir®®*. Bununla birlikte daval
olagan zamanasimi yolu ile ayni hakki kazanmigsa bundan sonra tapu sicilinin
diizeltilmesi davas1 agilamaz*®. Kadastro Kanunu m.12/111 uyarinca; “Bu tutanaklarda
belirtilen haklara, sinirlandirma ve tespitlere ait tutanaklarin kesinlestigi tarihten
itibaren on yil gegtikten sonra, kadastrodan onceki hukuki sebeplere dayanarak itiraz
olunamaz ve dava agilamaz.” Bu diizenlemede yer alan on yillik siire hak diisiiriicii siire
olarak Ongoriilmiis olup, yargilamanin her asamasinda ileri siirlilebilecegi gibi

mahkemece de re’sen gdz oniine alinir®.

462 Bilgin Yiice / Ozmen, 329; Sirmen, 322, 326; Ayan ( Zilyetlik ve Tapu Sicili), 475; Oguzman / Selici /
Oktay Ozdemir, 298.

463 Sirmen, 311; Akipek / Akintiirk / Ates, 353; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 299; Ozmen / Aydin,
210; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 500; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya), 422.

464 Sirmen, 311; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 500; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 299; Giirsoy /
Eren / Cansel, 304; Esener / Giiven, 75; Ozmen / Aydin, 210.

465 Ozmen / Aydin, 199; Arslan, 107; Ayan, (Miilkiyet), 258; Sirmen, 311; Akipek / Akintiirk / Ates, 353;
Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 299.

466 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 12/3 maddesindeki 10 yillik hak diisiiriicii siire, olumsuz dava
kosuludur. Hak diigiiriicii stirenin ger¢eklesmesi, isin esasinin incelenmesini onler. Hak diistiriicii siire, tiim

defi ve itirazlardan énce nazara alinir. Bu nedenle, yargilama bitinceye dek taraflarca ileri siiviilebilecegi
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d. Davamin ve Kararin Hukuki Niteligi Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasi bir eda davasidir ancak dava sonunda verilen karar yenilik
doguran bir karardir. Tescile zorlama davasimin kabulii halinde mahkeme miilkiyetin
hiikmen davaci iizerine gegirilmesine ya da smirli ayni hakkin davaci adina tesciline karar
verir. Mahkemenin yenilik doguran kararimin kesinlesmesi ile birlikte davaci tasinmazin
miilkiyetini ya da tasmnmaz iizerindeki dava konusu smirli ayni hakki kazanir*®’. Tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi ise doktrinde agirlikli olarak tespit davasi olarak
nitelendirilmektedir ve davanin kabulii halinde yolsuz tescilin varligi tespit edilerek
gercek hak durumuna uygun olarak tapu sicilinin diizeltilmesi karar1 verilir*®,

Tescile zorlama davasinin kabulii halinde verilen yenilik doguran karar taginmaz
tizerinde yeni hak sahipligi yaratirken, tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin kabulii
halinde verilen karar yeni hak sahipligi yaratmaz, ger¢ek hak durumuna uygun olarak

aleniyet saglar®®®,

3. Her iki Davanin Usul Hukuku Bakimindan Karsilastiriimasi

a. Davaci ve Davali Bakimindan Karsilastirilmasi

TMK m. 716 uyarinca agilan tescile zorlama davasinin davacisi, taginmaz
miilkiyetinin kendi adina tescilini veya taginmaz {izerinde sinirlt ayni hak kurulmasin
istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kisidir. TMK m. 1025 uyarinca agilan tapu

sicilinin diizeltilmesi davasimin davacisi, yolsuz tescil, terkin veya degisiklik nedeniyle

gibi, gorevden 6tiirii hakim tarafindan kendiliginden géozéniinde tutulur...”, Yargitay 8. HD, 19.12.20086,

E. 2006/6493, K. 2006/ 7985, (www.kazanci.com.tr), Erisim Tarihi: 18.05.2025.

47 Arslan, 64, 80, 83 vd.; Eren, (Miilkiyet), 252; Sirmen, 483; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 469 vd.;
Ayan, (Miilkiyet), 256; Akintiirk, 288.

468 Bilgin Yiice / Ozmen, 337; Sirmen, 309; Akipek / Akintiirk / Ates, 353; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili),
487; Glirsoy / Eren / Cansel, 313.

469 Bilgin Yiice / Ozmen, 337; Akipek / Akintiirk / Ates, 353; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 491.
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ayni hakki zedelenen kimsedir*’®. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda miilkiyet hakki
veya siirli ayni hakki zedelenen kisi, yolsuz tescil yiiziinden yoksun kaldig1 miilkiyet
karinesine adia yapilacak tescil sonucunda kavusmaktadir*’?.

Tescile zorlama davasinin davalisi, tasinmaz miilkiyetinin devri veya taginmaz
tizerinde smirl ayni hak kurulmasi borcu doguran gecerli bir hukuki iligkiye ragmen,
hakli bir neden olmaksizin tescil talebinde bulunmaktan kaginan tasinmaz maliki veya
onun kiilli halefleridir*’?. Tescile zorlama davast TMK m. 1009 veya m. 1010/I uyarinca
verilen bir serhe ragmen tasinmaz iizerinde ayni hak kazanan kisilere karsi da ileri
siiriilebilir*’®. Buna karsilik tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin davalis1, lehine yolsuz
tescil, terkin veya degisiklik yapilan kisi veya onun kiilli halefleridir*’4. Tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi, yolsuz tescilin varligin bilmesine ragmen ya da TMK m.1011/I’deki
gecici tescil serhinin verilmesine ragmen malikten kotiiniyetle miilkiyeti devralan ii¢lincii

kisilere de ydneltilebilir*™.

b. Gorevli ve Yetkili Mahkeme Bakimindan Karsilastirilmasi
Tescile zorlama davasinda gorevli mahkeme davanin temelindeki hukuki sebebe
gore belirlenir. Tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebep bakimindan sayet

kanunda aksine bir diizenleme yapilmamaissa, kural olarak gorevli mahkeme asliye hukuk

470 Sirmen, 311; Akipek / Akintiirk / Ates, 350; Ozmen / Aydm, 206; Bilgin Yiice / Ozmen, 329; Ayan,
(Zilyetlik ve Tapu Sicili), 492; Topuz, 194.

471 Ozmen / Aydin, 206; Bilgin Yiice / Ozmen, 329; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 484; Akipek / Akintiirk
/ Ates, 354.

472 Tekinay / Akman/ Burcuoglu / Altop, (Esya), 717; Sirmen, 484; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir,
469; Arslan, 119.

473 Badur / Kurt Konca, 867; Bilgin Yiice / Ozmen, 350.

474 Sirmen, 313; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 494 vd.; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, (Esya),
421; Giirsoy / Eren / Cansel, 310.

475 Sirmen, 313; Bilgin Yiice / Ozmen, 350; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 495; Sahan, 33.
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mahkemesidir’.

Bununla birlikte tescile zorlama davasinda, davacinin tiiketici,
davalinin mesleki veya ticari faaliyet kapsaminda hareket eden bir kisi olmas1 halinde,
gorevli mahkeme tiiketici mahkemesi; her iki tarafin da tacir olmasi ve dava konusu
uyusmazligin her iki tarafin ticari isletmesi ile ilgili olmasi halinde gérevli mahkeme
ticaret mahkemesi olabilmektedir*’’. TMK m.1025/1 uyarinca acilan dava bakimindan
asliye hukuk mahkemesi gorevlidir*’®. Her iki dava bakimindan da yetkili mahkeme

HMK m. 12 uyarinca tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir ve bu yetki kesindir*’°.

C. Verilen Serhler Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasina dayanak olan hak TMK m. 1009°da ve diger kanunlarda
serh edilebilecegi ongoriilen haklardan ise s6z konusu hak tapu siciline serh verilmekle
tasinmaz iizerinde serhten sonra hak kazanan iigiincii kisilere kars1 ileri siiriilebilir*®. Bu
serh imkan1 disinda tescile zorlama davasinda davaci, dava sonuglanincaya kadar
taginmazin tg¢ilincli kisilere devrinden dogacak hak kaybini 6nlemek icin TMK m.

481 Qysa tapu sicilinin

1010/I’de Ongoriilen g¢ekismeli hak serhinden yararlanabilir
diizeltilmesi davasinda davaci, hakkini giivenceye alabilmek i¢cin TMK m. 1010/I’deki
cekismeli hak serhinin verilmesini degil, TMK m. 1011/I’deki gecici tescil serhinin
verilmesini talep eder*®. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda davacinin iddiasi tasinmaz
tizerinde ayni hakkinin olduguna iliskin oldugundan, TMK m.1011/I uyarinca davacinin

talep etmesi halinde mahkeme tapuda gegici tescil serhi konulmasina karar verir*®,

476 Ayan, (Miilkiyet), 258; Tasatan, 241; Arslan, 124; Giinay, 116; Coskun, 123; Albayrak 71.
477 Giinay, 116; Arslan, 124; Coskun, 123; Albayrak 71; Tasatan, 241

478 Ustiindag, 127; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 498; Akcaal, 331.

479 Ustiindag, 127; Akgaal, 331; Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 498.

480 Tasatan, 256; Bilgin Yiice / Ozmen, 344; Tasatan, 33; Ozmen / Aydin, 199; Sahan, 31 vd..
“81 Sirmen, 309; Bilgin Yiice / Ozmen, 349; Ozmen / Aydin, 202.

“82 Sirmen, 309; Bilgin Yiice / Ozmen, 349; Ozmen / Aydin, 213; Erisir, 364; Tasatan, 256.

483 Sirmen, 309; Bilgin Yiice / Ozmen, 349; Ozmen / Aydin, 213; Sahan, 33.
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B. Tescile Zorlama Davasmm Istihkak Davasi (Tmk M. 683) ile

Karsilastirilmasi
1. Istihkak Davasi ( TMK m. 683)

a. Istihkak Davasinin Tanimi ve Konusu

Tirk hukukunda kisilerin miilkiyet hakkinin tgiincii kisiler tarafindan ihlal
edilmesi halinde miilkiyet hakkinin korunmasina yonelik bazi imkanlar 6ngorilmiistiir.
Bu imkénlarin en 6nemlilerinden biri istihkak davasidir. TMK m. 683/1I’ye gore; “Malik,
malint haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davast acabilecegi gibi,
her tiirlii haksiz elatmanin énlenmesini de dava edebilir.” Istihkak davasi hem tasinir
mallar hem de tasinmaz mallar igin agilabilen miilkiyet hakkina dayanan bir davadir®®,

Istihkak davasi “dolaysiz zilyet durumunda olmayan malikin miilkiyet hakkina
dayanarak, malik olmayan zilyede kars1” haksiz olarak ele gegirilen esyanin geri
verilmesini saglamak amaciyla agtig1 bir davadir®®. Istihkak davasi, bir tasmmazin
zilyetliginin tclinci bir kisi tarafindan haksiz olarak ele gecirildigi durumlarda
acilabilecegi gibi, baslangicta kira sozlesmesi gibi gecerli bir hukuki sebebe dayanan
zilyetligin, kira sdzlesmesi sona erdikten sonra kiraci tarafindan haksiz olarak devam
ettirilmeye calisiimas1 halinde de ag1labilir®e.

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasim1 bazi durumlarda istihkak davasi ya da

elatmanin onlenmesi davasi niteliginde kabul eden goriise gore, malikin tapu sicilinin

484 Sirmen, 349 vd.; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 316; Akcaal, 352; Akipek / Akintiirk / Ates, 446;
Ayan, (Miilkiyet), 157; Giirsoy / Eren / Cansel, 356; Hatemi / Serozan / Arpact, 70; Tekinay / Akman /
Burcuoglu / Altop, (Esya), 480; Eren, (Miilkiyet), 31.

“85 Sirmen, 349 vd.; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 316; Akgaal, 352; Eren, (Miilkiyet), 30; Ayan,
(Miilkiyet), 156; Akipek, 77; Giirsoy / Eren / Cansel, 356.

486 Eren, ( Miilkiyet), 35vd.; Akipek / Akintiirk / Ates, 446; Sirmen, 350; Ayan, (Miilkiyet), 157.
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diizeltilmesi davasi agtiktan sonra tekrar istihkak davasi agmasina gerek yoktur*®’. Tapu
sicilinin diizeltilmesi davasini tespit davasi olarak nitelendiren goriise gore ise, sayet
malik tasinmazin geri verilmesini saglamak istiyorsa tapu sicilinin diizeltilmesi
davasindan sonra bir de istihkak davas1 agmalidir*®,

Tapuya kayith olmayan tasinmazlara iliskin istihkak davasi agilip agilamayacagi
konusunda doktrinde fikir birligi bulunmamakla beraber baskin goriis, miilkiyet TMK m.
713 uyarinca olaganiistii zamanagimi yoluyla tescilden once kazanilmis ise bu durumda
tapuya heniiz kayith olmayan tasinmazlara iliskin istihkak davasi agilabilecegi
yoniindedir 4%,

b. Hukuki Niteligi

Istihkak davasi dolaysiz zilyet olmayan malik tarafindan, “haksiz olarak ele
gegirilen veya alikonulan esyanin kendisine geri verilmesini saglamak igin agilan” ayni
nitelik tasiyan bir eda davasidir*®. Istihkak davasi ayni nitelik tasidigr icin davanin
acilmas1 bakimindan hak diisiiriicii siire veya zamanasimina s6z konusu degildir*®*.

Istihkak davasinin kabulii halinde mahkeme davali tarafindan hukuka aykiri

olarak elde bulundurulan zilyetligin davaciya geri verilmesine karar verir ve bu karar bir

eda kararidir*®?. Istihkak davasinin konusunun bir tasinmaz olmas1 durumunda, davanin

87 Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 300; Akgaal, 353; Ozmen / Aydin, 207.

488 Sirmen, 351; Giirsoy / Eren / Cansel, 357; Eren, (Miilkiyet), 32, 33.

489 Sirmen, 352; Eren, (Miilkiyet), 37; Giirsoy / Eren / Cansel, 361; Ayan, (Miilkiyet), 158.

490 Sirmen, 349; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 317; Ayan, (Miilkiyet), 157; Akcaal, 354; Eren,
(Miilkiyet), 34; Akipek / Akintiirk / Ates, 448.

491 Sirmen, 353; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 318; Ayan, (Miilkiyet), 161; Akcaal, 352; Eren,
(Miilkiyet), 34; Akipek / Akintiirk / Ates, 448.

492 Sirmen, 353; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 317; Ayan, (Miilkiyet), 162; Akgaal, 352.
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493

kabulii halinde mahkeme tasinmazin bosaltilmasina hitkkmeder*”>. Mahkeme sonunda elde

edilen hiikiim ile birlikte davali tasinmazi kendi rizasiyla bosaltmazsa, IIK m. 26 vd.

hiikiimleri uyarinca tasmmaz tahliye ettirilebilir®,

2. Her Iki Davanin Maddi Hukuk Bakimindan Karsilastirilmasi

a. Davanin Temelindeki Hakkin Niteligi Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasinin temelindeki hak, kisisel nitelik tasiyan tescili isteme
hakkidir, istihkak davasinin temelindeki hak ise miilkiyet hakkidir. Kisisel nitelik tasiyan
tescili isteme hakki, nisbilik 6zelliginin sonucu olarak yalnizca borgluya karsi ileri
sliriilebilir ve ayrica zamanagimina tabidir. Oysa istihkak davasinin temelindeki miilkiyet
hakki, mutlak haklar kategorisinde yer aldigindan herkese karsi ileri siiriilebilir ve hak

diisiiriicii siireye veya zamanagimina tabi degildir*®®.

b. leri Siiriilen Talepler Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasinda davacinin talebi gegerli bir hukuki sebep
dogrultusunda miilkiyetin hilkmen kendi iizerine gegirilmesine yoneliktir®®®. Istihkak
davasinda ise davact mahkemeden, miilkiyeti kendisine ait olan fakat rizasi disinda
zilyetligi bagkasinin elinde bulunan esyanin kendisine geri verilmesini talep
etmektedir®®’. Istihkak davasinda davaci miilkiyeti kendisine ait esyanin dolaysiz

zilyetligine kavusmay1 amaglamaktadir®®,

49 Sirmen, 353; Ayan, (Miilkiyet), 162; Eren, (Miilkiyet), 35; Akipek / Akintiirk / Ates, 448; Giirsoy / Eren
/ Cansel, 360.

494 Ayan, (Miilkiyet), 162; Akcaal, 352; Akipek / Akintiirk / Ates, 448; Giirsoy / Eren / Cansel, 360.

4% Sirmen, 353; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 318; Ayan, (Miilkiyet), 161; Akgaal, 352; Eren,
(Miilkiyet), 34.

4% Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 469 vd.; Akgaal, 449 vd; Ayan, (Miilkiyet), 256; Eren, (Miilkiyet),
252; Sirmen, 309, 483; Arslan, 64; Yilmaz S., 265.

497 Sirmen, 349 vd.; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 316; Akgcaal, 352; Eren, (Miilkiyet), 30.

4% Sirmen, 350; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 318; Ayan, (Miilkiyet), 156; Akgaal, 352.
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C. Zamanasimi Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescili isteme hakkinin ileri siiriilmesi hakkin dogumuna neden olan ve ayni
zamanda tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebebin tabi oldugu
zamanasimma tabidir*®. Bu nedenle tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki
sebebin haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme, kanun hiikmii ya da sézlesme olmasina gore
zamanasim siiresi de degismektedir. Istihkak davasi ayni haklardan miilkiyet hakkina
dayanan bir dava oldugundan zamanasimina tabi degildir ve kural olarak her zaman
acilabilir"®,

d. Davamin ve Kararin Hukuki Niteligi Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasi bir eda davasi olmakla birlikte dava sonunda verilen karar
yenilik doguran bir karardir ve mahkeme kararinin kesinlesmesi ile birlikte davact s6z
konusu ayni hakki kazanir®®. istihkak davasi1 da hukuki niteligi itibariyle bir eda davasidir
ancak tescile zorlama davasiin kabulii halinde verilen karardan farkli olarak, istihkak
davasinin kabulii halinde verilen karar bir eda kararidir®®. istihkak davasmin kabulii
halinde mahkeme, davalinin hukuka aykiri olarak elde bulundurdugu esyanin zilyetliginin

503

davaciya geri verilmesine karar verir>°. Mahkemenin vermis oldugu bu eda kararinin

4% Bilgin Yiice / Ozmen, 337; Ozmen / Aydin, 199; Arslan, 107; Ayan, (Miilkiyet), 258.

500 Sirmen, 353; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 318; Ayan, (Miilkiyet), 161; Giirsoy / Eren / Cansel,
359; Akipek / Akintiirk / Ates, 448.

501 Arslan, 64, 80, 83 vd.; Eren, (Miilkiyet), 252; Sirmen, 483; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 469 vd.;
Ayan, (Miilkiyet), 256; Akintiirk, 288.

502 Sirmen, 349; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 317; Ayan, (Miilkiyet), 157; Akcaal, 354; Eren,
(Miilkiyet), 34.

503 Sirmen, 353; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 317; Ayan, (Miilkiyet), 162; Akcaal, 352.
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icras1 gerekir ve davalinin rizasiyla karar1 yerine getirmemesi halinde cebri icraya
elverislidir-®.

Tescile zorlama davasinin kabulii halinde verilen karar tasinmaz lizerinde ayni
hak degisikligi yaratirken, konusu tasinmaz olan istihkak davasimnin kabulii halinde
verilen karar taginmaz tizerinde ayni hak degisikligi yaratmaz, zira istihkak davasi agma

hakki, yalnizca esyanin malikine verilmis bir haktir®®,

3. Her iki Davanin Usul Hukuku Bakimindan Karsilastiriimasi

a. Davaci ve Davali Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasinda davaci, tasinmaz miilkiyetinin devrini istemek
hususunda kisisel hakka sahip olan kimsedir. Tescile zorlama davasinda davacinin dava
konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir ayni hakki yoktur; o yalnizca tescili isteme hakkini
doguran hukuki sebepten kaynaklanan kisisel bir hakka sahiptir. Oysa istihkak davasinda
davaci esyanin miilkiyetine sahip olan maliktir ve talebi esyanin dogrudan zilyetligine
kavusmaya yoneliktir®®,

Tescile zorlama davasinda davali gecerli bir hukuki iliskiye ragmen, hakli bir
neden olmaksizin tescil talebinde bulunmaktan ka¢man tasinmaz maliki iken, istihkak
davasinda davali davacinin malini haksiz olarak elinde bulunduran kimsedir®®’. Nitekim

TMK m. 683/1I’de; “Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak

davast agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin onlenmesini de dava edebilir.”

504 Sirmen, 353; Ayan, (Miilkiyet), 162; Akgaal, 352; Akipek / Akintiirk / Ates, 448; Giirsoy / Eren / Cansel,
360.

505 Sirmen, 353; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 319; Eren, (Miilkiyet), 38; Ayan, (Miilkiyet), 159.

56 Sirmen, 353; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 319; Eren, (Miilkiyet), 38; Ayan, (Miilkiyet), 159.

507 Akipek / Akintiirk / Ates, 447; Ayan, (Miilkiyet), 160; Sirmen, 354; Eren, (Miilkiyet), 39; Akipek, 81;

Giirsoy / Eren / Cansel, 365.
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denmek suretiyle istihkak davasmin davacist ve davalisimin kimler olacagi agikca

diizenlenmistir.

b. Gorevli ve Yetkili Mahkeme Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasinda gorevli mahkeme davanin temelindeki hukuki sebebe
gore belirlenir ve sayet tiikketici mahkemesi ya da ticaret mahkemesinin gorevli oldugu
bir hukuki sebep s6z konusu degilse, kural olarak goérevli mahkeme asliye hukuk
mahkemesidir. Istihkak davasinda gorevli mahkeme HMK m. 2 uyarinca asliye hukuk
mahkemesidir>%,

Tescile zorlama davasinda yetkili mahkeme tasinmazin bulundugu yer
mahkemesidir ve s6z konusu yetki kesin yetkidir. Istihkak davasinda ise yetkili mahkeme
dava konusunun tasmir veya tasinmaz esya olmasima gore degismektedir®®. Istihkak
davasinin konusunun taginmaz olmasi durumunda, HMK m. 12 uyarinca “taginmazin

bulundugu yer mahkemesi” kesin yetkilidir®°,

C. Tescile Zorlama Davasinin Miras Sebebiyle Istihkak Davas1 (TMK m. 637)

fle Karsilastirilmasi
1. Miras Sebebiyle Istihkak Davasi (TMK m. 637)

a. Miras Sebebiyle Istihkak Davasinin Tanimi ve Konusu

Tiirk Medeni Kanunu’nda mirasgilarin tereke mallar1 tizerindeki ayni ve kisisel
haklarimin korunmasina yonelik bazi imkéanlar Ongoriilmiistiir. Bu imkanlarin en
onemlilerinden biri miras sebebiyle istihkak davasidir. S6z konusu dava tereke mallarini
haksiz olarak elinde bulundurulanlara karsi, miras¢ilik sifatlar1 dolayisiyla miras¢ilarin

istiin haklarini ileri siirerek agabilecegi bir dava olarak TMK m. 637 ila m. 639 arasindaki

508 Sirmen, 356; Eren, (Miilkiyet), 37 vd.; Ayan, (Miilkiyet), 160.
509 Eren, (Miilkiyet), 38; Ayan, (Miilkiyet), 160.

510 Sirmen, 356; Eren, (Miilkiyet), 38; Ayan, (Miilkiyet), 160.
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diizenlemelerde dngoriilmiistiir-'t. TMK m. 637/1’e gore; “Yasal veya atanmis mirasgi,
terekeyi veya bazi tereke mallarini elinde bulunduran kimseye karst miras¢iliktaki tistiin
hakkaini ileri siirerek miras sebebiyle istihkak davast agabilir.”

Miras sebebiyle istihkak davasi, mirasgilik sifatina bagli olarak taninmig bir imkan
olup; miras¢inin, terekede bulunan bir mali veya hakki onu haksiz olarak elinde
bulunduran kisiden geri almak amaciyla acilir®?. Esasen mirascilar kendilerine miras
yoluyla gecen mal ve haklara iliskin olarak kanunlarda 6ngoriilen bireysel davalar1 da
acabilirler; fakat kanun koyucu mirasgilara terekede yer alan biitiin mal ve haklar
kapsayan kiilli bir dava 6ngdrmek suretiyle se¢imlik bir dava hakki tanimistir®?,

Miras sebebiyle istihkak davasinin konusu terekede yer alan biitiin mal ve
haklardir®!*, Miras sebebiyle istihkak davasmin konusu sadece “terekede yer alan” mal
ve haklar oldugundan bu yoniiyle istihkak davasindan daha dar kapsamli; terekede yer
alan “biitiin unsurlar” (ayni haklar, fikri haklar, alacak haklar1 vb.) icerdigi icin bu

yoniiyle istihkak davasindan daha genis kapsamlidir®®®.

b. Hukuki Niteligi

Miras sebebiyle istihkak davasinin eda davasi ve kiilli bir dava oldugu hususunda

516

doktrinde goriis birligi bulunmaktadir’*®. Miras sebebiyle istihkak davasinin kiilli dava

olarak nitelendirilmesinin nedeni, terekede bulunan bazi mal ve haklar i¢in acilabilecegi

511 Cem Akbiyik, Miras Sebebiyle Istihkak Davasi, (Istanbul:2003), 17; Sezer Cabri, Miras Hukuku Serhi,
(TMK m. 575-639), Cilt II, (istanbul:2020), 859; Antalya, (Miras), 491; Dural / Oz, 440; Eren / Yiicer
Aktiirk, 481; Oztan, (Miras), 401.

512 Antalya, (Miras), 491; Dural / Oz, 440; Eren / Yiicer Aktiirk, 482; Oztan, (Miras), 401; Akbiyik, 15.
513 Antalya, (Miras), 491; Dural / Oz, 440; Eren / Yiicer Aktiirk, 482; Cabri, (Miras II), 819; Akbiyik, 17;
Oztan, (Miras), 401.

514 Antalya, (Miras), 491; Dural / Oz, 440; Eren / Yiicer Aktiirk, 484; Akbiyik, 235.

515 Antalya, (Miras), 491; Dural / Oz, 440; Eren / Yiicer Aktiirk, 484.

516 Antalya, (Miras), 493; Dural / Oz, 441; Eren / Yiicer Aktiirk, 485; Akbiyik, 125.
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gibi; terekenin tamami yani terekede yer alan biitiin mal ve haklar i¢in de agilabilecek
olmasidir®!’.

Miras sebebiyle istihkak davasinin ayni bir dava olup olmadigi hususu doktrinde
tartismalidir. Bir goriis miras sebebiyle istihkak davasinin, terekede yer alan mallar
lizerinde miras¢ilarin ayni hakki bulunmasindan dolayr ayni dava oldugunu

518

savunmaktadir’*®. Doktrinde baskin goriis ise bu davanin konusunun yalnizca ayni haklar

degil; kanun hiikmii geregi terekede yer alan biitiin mal ve haklar olmasindan hareketle

mutlak bir dava oldugunu savunmaktadir®®.

C. Miras Sebebiyle istihkak Davasina iliskin Ozel Hiikiimler

Kanunkoyucu miras sebebiyle istihkak davasini, istihkak davasindan ayr1 olarak
diizenlemis ve bu mirasgilarin haklarinin korunmasina yonelik bazi 6zel hiikiimler
sevketmistir.

Bu hiikiimlerden ilki olan TMK m. 637/l uyarinca miras sebebiyle istihkak
davasinda mirascilar arasinda mirascilik sifatiyla ilgili bir uyusmazIlik varsa hakim bu
uyusmazlig1 bekletici mesele yapmaksizin dava esnasinda ¢ozer°?°. TMK m. 637/11I’de
ise “hakimin davacinin istemi tiizerine hakkin korunmasi i¢in davalinin gilivence
gostermesi veya tapu kiitiigline serh verilmesi gibi gerekli her tirlii 6nlemi alacagi”
diizenlenmek suretiyle miras¢ilar bakimmdan baska bir kolaylik saglamistir®?L,

TMK m. 638/I’de “miras sebebiyle istihkak davasinin kabulii halinde, tereke veya

terekeye dahil malin davaciya zilyetlige iliskin hiikiimler uyarinca verilecegi”

diizenlenmistir. Buna gore, davali haksiz olarak elinde bulundurdugu mali veya hakki

517 Antalya, (Miras), 493; Dural / Oz, 441; Eren / Yiicer Aktiirk, 485; Akbryik, 90; Oztan, (Miras), 401.
518 Antalya, (Miras), 494.

519 Eren / Yiicer Aktiirk, 486; Dural / Oz, 440; Akbiyik, 116; Oztan, (Miras), 402.

520 Eren / Yiicer Aktiirk, 486; Dural / Oz, 440; Antalya, (Miras), 494.

521 Eren / Yiicer Aktirk, 488; Dural / Oz, 442.
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aynen; aynen geri vermesi miimkiin degilse ikame degerleri ile geri vermelidir®?2. TMK
m. 638/I’de ise “davalinin miras sebebiyle istihkak davasinda tereke malin1 zamanasimi
yoluyla kazandigini ileri siiremeyecegi” diizenlenmek suretiyle kazandirici zamanasimi
savunmasi bertaraf edilmistir®?°.

Kanunkoyucunun miras sebebiyle istihkak davasina 6zel diizenlemelerinden
sonuncusu ise TMK m. 639°da yer alan zamanasimina iligkin diizenlemedir. Buna gore,
“sayet daval1 iyiniyetli ise zamanagsimu siiresi davacinin kendisinin miras¢i oldugunu ve
tyiniyetli davalinin terekeyi veya tereke malini elinde bulundurdugunu 6grendigi tarihten
itibaren bir y1l ve her halde mirasbirakanin 6liimiinden veya vasiyetnamenin agilmasindan
itibaren on yildir. Buna karsin davalinin kétiiniyetli olmasi halinde zamanasimi stiresi

mirasbirakanin 6liimiinden veya vasiyetnamenin agilmasindan itibaren yirmi yildir%?,

2. Her iki Davanin Maddi Hukuk Bakimindan Karsilastiriimasi

a. Davanmin Temelindeki Hakkin Niteligi Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasinin temelindeki tescili isteme hakki, kisisel nitelik tasir; bu
nedenle bu hak nisbi nitelikte, devredilebilir ve zamanasimina tabi bir haktir®®. Miras
sebebiyle istihkak davasinin temelindeki hak ise mirasgilik sifatina bagl olarak ortaya
¢ikan bir haktir®?®, Mahkemeden talep edilen hukuki koruma ister terekede yer alan
tasinmaz miilkiyeti gibi ayni bir hakka iliskin olsun, isterse alacak hakki gibi sahsi bir
hakka iligkin olsun davanin temelindeki hak miras¢ilik sifatina bagli olarak dogan mutlak

bir hak olarak degerlendirilmektedir®?’.

522 Eren / Yiicer Aktiirk, 501; Dural / Oz, 448; Antalya, (Miras), 499.

523 Eren / Yiicer Aktiirk, 489; Dural / Oz, 441; Antalya, (Miras), 499; Akbryik, 276 vd..
524 Dural / Oz, 449; Eren / Yiicer Aktiirk, 499; Antalya, (Miras), 499.

525 Oguzman / Oz, (Borglar Genel IT), 580; Ozmen / Aydin, 199;

526 Antalya, (Miras), 491; Dural / Oz, 440; Eren / Yiicer Aktiirk, 481; Oztan, (Miras), 401.

527 Eren / Yiicer Aktiirk, 486; Dural / Oz, 447; Akbiyik, 116; Oztan, (Miras), 402.
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b. Tleri Siiriilen Talepler Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasinda davaci tasinmaz miilkiyetinin hitkkmen kendisi tizerine
gecirilmesini veya tasinmaz iizerinde kendisi adina smirli ayni hak kurulmasini talep
etmektedir®?®,

TMK m. 637 uyarinca ag¢ilan miras sebebiyle istihkak davasinin temel amaci ise
terekede yer alan mal ve haklar1 haksiz olarak elinde bulunduran kisilerden, bu mal ve
haklarin alinarak mirasciya geri verilmesidir°?°. Bununla birlikte bu temel amag yaninda

miras sebebiyle istihkak davasinda gerekirse tazminat talebi, sebepsiz zenginlesmenin

iadesi ve tapu sicilinin diizeltilmesi gibi taleplerin de ileri siiriilebilecegi kabul

edilmektedir®3°,

C. Zamanasimi Bakimindan Karsilastirilmasi
Tescile zorlama davasi, tescili isteme hakkinin dogumuna neden olan hukuki

r°3l, Tescili isteme hakkinin

sebep bakimindan Ongoriilen zamanasimina tabidi
sozlesmeden dogmasi durumunda zamanagimi kural olarak TBK m. 146 uyarinca on
yildir®®2, Sebepsiz zenginlesmeden dogan aynen tazmin talepli tescile zorlama davasi
TBK m. 82’de ongoriilen iki yillik ve on yillik zamanasimi stirelerine; haksiz fiillden
dogan aynen tazmin talepli tescile zorlama davasi TBK m. 72’de 6ngoriilen iki yillik ve
on yillik zamanasimi siirelerine tabidir®3,

Miras sebebiyle istihkak davasina iliskin zamanasimi siiresi TMK m. 639°da 6zel

olarak diizenlenmistir. Buna gore; “Miras sebebiyle istihkak davasi, davacinin kendisinin

528 Antalya, (Esya), 702; Akcaal, 449; Arslan, 64; Sirmen, 483; Ayan, (Miilkiyet), 256; Eren, (Miilkiyet),
252; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 469.

529 Antalya, (Miras), 497; Dural / Oz, 440; Eren / Yiicer Aktiirk, 482; Oztan, (Miras), 401; Akbiyik, 15.
530 Eren / Yiicer Aktiirk, 484.

581 Ozmen / Aydin, 199; Arslan, 107; Ayan, (Miilkiyet), 258.

532 Ayan, (Miilkiyet), 258; Eren, (Borglar Ozel), 199.

533 Oguzman / Oz, (Borglar Genel II), 72; Ozmen / Aydin, 199.
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miras¢t  oldugunu ve iyiniyetli davalimin terekeyi veya tereke malini elinde
bulundurdugunu 6grendigi tarihten baslayarak bir yil ve her hdlde mirasbirakanin
oliimiintin veya vasiyetnamenin agilmasimin tizerinden on yil gegmekle zamanasimina
ugrar. Iyiniyetli olmayanlara karsi zamanasimi siiresi yirmi yildir.” Goriildiigii iizere
kanunkoyucu istihkak davasina iligkin zamanagimini belirlerken davalinin iyiniyetli olup
olmamasina gore bir ayrim yapmistir. Bu diizenlemede s6zii edilen bir yillik ve on yillik
zamanasimi siiresi kotiiniyetli kisiler bakimindan gegerli olmayip; onlar bakimindan
zamanasimi siiresi mirasbirakanin 6liimiinden veya vasiyetnamenin agilmasindan itibaren
yirmi yildir®®,

d. Davamin ve Kararin Hukuki Niteligi Bakimindan Karsilastirilmasi

TMK m. 716 uyarinca agilan tescile zorlama davasi ayni bir hakka degil kisisel
bir hakka dayandigindan ayni dava degil, sahsi dava kategorisindedir®®®. Miras sebebiyle
istihkak davasinin konusunu, kanun hiikkmii geregi terekede yer alan tiim ayni ve sahsi
haklar olusturdugundan, bu dava mutlak dava kategorisinde degerlendirilmektedir®3®.

Tescile zorlama davasinin kabulii halinde verilen karar yenilik doguran bir karar
oldugundan, kararin kesinlesmesi ile birlikte davaci tasinmaza iliskin ayni hakki tescilden
once (sicil dis1) olarak kazanir. Miras sebebiyle istihkak davasinin kabulii halinde verilen
kararin hukuki niteligi ise ileri siiriilen talebe bagl olmakla birlikte ¢cogu durumda eda
kararidir. Sayet bu davada terekede yer alan bir esyanin zilyetliginin iadesine yonelik bir

talep ya da bir tazminat talebi s6z konusu ise davanin kabulii halinde verilen karar eda

karar1 olmaktadir®®’. Buna karsin davada ileri siiriilen talep tapu sicilinin diizeltilmesine

5% Dural / Oz, 449; Eren / Yiicer Aktiirk, 499; Antalya, (Miras), 499.

5% Sirmen, 34; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 26 vd; Unal / Baspmar, 383; Arslan, 139.

53 Eren / Yiicer Aktiirk, 486; Dural / Oz, 440; Akbiyik, 116; Oztan, (Miras), 402.

587 Sirmen, 349; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 317; Ayan, (Miilkiyet), 157; Akcaal, 354; Eren,

(Miilkiyet), 34.
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yonelikse bu durumda davanin kabulii halinde yolsuz kayitin davacinin ayni hakkina
uygun olarak diizeltilmesine karar verilir®®,

Tescile zorlama davasinin kabulii halinde verilen karar tasinmaz tizerinde ayni
hak degisikligi yaratirken, konusu terekeye dahil bir tasinmaz esya olan miras sebebiyle

istihkak davasinin kabulii halinde verilen karar taginmaz iizerinde ayni hak degisikligi

yaratmaz.
3. Her iki Davanin Usul Hukuku Bakimindan Karsilastiriimasi

a. Davaci ve Davali Bakimindan Karsilastirilmasi
Tescile zorlama davasi, tasinmaz miilkiyetinin devri veya tasinmaz iizerinde
sinirli ayni hak kurulmasi borcu doguran hukuki sebebe dayanan tescili isteme hakki

sahibi tarafindan, hakli bir sebep olmaksizin tescili talep etmekten kaginan séz konusu

hukuki iliskinin bor¢lusu tasinmaz malikine kars1 acar®®.

Miras sebebiyle istihkak davasinin davacisi terekeye dahil unsurlar iizerinde hak
sahibi olan yasal veya atanmis mirascilardir®*, TMK m. 637/1 ve m. 640/IV uyarinca, her

bir yasal veya atanmis mirascinin terekeyi veya terekede yer alan bir unsuru haksiz olarak

elinde bulunduran kisilere kars1 miras sebebiyle istihkak davasi agma hakki vardir®*.

Davaci dava konusu tereke veya tereke unsur {izerinde davalidan daha istiin bir hakka

542

sahip oldugunu ispatlamalidir™*“. Miras sebebiyle istihkak davasinin davalisi ise terekeyi

veya terekeye dahil bir unsuru haksiz olarak elinde bulunduran kisidir>*3.

5% Bilgin Yiice / Ozmen, 337; Sirmen, 309.

589 Topuz, 194; Tasatan, 215; Ozmen / Aydin, 186; Bilgin Yiice / Ozmen, 337.
540 Eren / Yiicer Aktiirk, 491; Dural / Oz, 444; Antalya, (Miras), 495.

541 Eren / Yiicer Aktiirk, 491; Dural / Oz, 446; Antalya, (Miras), 495.

542 Eren / Yiicer Aktiirk, 491; Dural / Oz, 444; Antalya, (Miras), 495.

543 Eren / Yiicer Aktiirk, 491; Dural / Oz, 44; Antalya, (Miras), 496.
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b. Gorevli ve Yetkili Mahkeme Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasinda gorevli mahkeme davanin temelindeki hukuki sebebe
gore belirlenir ve sayet tiikketici mahkemesi ya da ticaret mahkemesinin gorev alanina
giren bir hukuki sebep yoksa kural olarak davaya bakmakla gorevli mahkeme asliye
hukuk mahkemesidir®®*. Yetkili mahkeme ise HMK m. 12 uyarinca tasmmazin
bulundugu yer mahkemesidir ve tasmmmazin bulundugu yer mahkemesinin yetkisi
kesindir.

Miras sebebiyle istihkak davasina bakmakla gorevli mahkeme de HMK m. 2
uyarinca asliye hukuk mahkemesidir. Yetkili mahkeme ise TMK m. 576’da
diizenlenmistir. Buna gore; “Miras, malvarliginin tamamzi igin mirasbirakanin yerlesim
verinde ac¢ilir. Mirasbirakanin tasarruflarinin iptali veya tenkisi, mirasin paylastiriimast
ve miras sebebiyle istihkak davalari bu yerlesim yeri mahkemesinde gériiliir.” Goruldigi
gibi miras sebebiyle istihkak davasinda yetkili mahkeme mirasbirakanin yerlesim yeri

mahkemesidir.

D. Tescile Zorlama Davasinin Tescil Davasi (Tmk M. 713) ile

Karsilastirilmasi
1. Tescil Davas1 (TMK m. 713)

a. Tasinmaz Miilkiyetinin Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Kazanilmasi

Tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi Tiirk Medeni
Kanunu ve Kadastro Kanunu'nda diizenlenmistir. Taginmaz miilkiyetinin olaganiistii
zamanagimi yoluyla kazanilmasma uygulanacak hiikiimler, s6z konusu taginmazin
bulundugu yerde kadastro ¢alismasi yapilip yapilmadigina ve tasinmazin tapuya kayith

olup olmadigina gore farklilik gostermektedir.

544 Ayan, (Miilkiyet), 258; Tasatan, 241; Arslan, 124.
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Kadastrosu yapilmis olan yerlerde tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanagimi
ile kazanilmas1 TMK m. 713 hiikiimlerine tabidir®*®. Heniiz kadastrosu yapilmamis
yerlerde kadastro yapilana kadar tapuya kayith tasinmazlar bakimindan TMK m.713/I1
hiikmii, tapuya kayitli olmayan taginmazlar bakimindan TMK m. 713/I hiikkmii uygulama
alan1 bulur®®®, Kadastro yapilirken ise tapuya kayitl tasinmazlar Kadastro Kanunu m.
13’e, tapuya kayitli olmayan tasinmazlar Kadastro Kanunu m. 14’¢ tabidir®*’.

Tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasinin kanunda
Ongoriilen bazi sartlar1 bulunmaktadir. Bu sartlarin saglanmasi durumunda tasinmaz
miilkiyetini olaganiistii zamanasimi yoluyla kazandigini iddia eden kisi TMK m. 713/I11

uyarinca tescil davasi agmak zorundadir®®®,

b. Tasinmaz Miilkiyetini Olaganiistii Zamanasim ile Kazanmanin Sartlar
aa. Maddi Sartlar

aaa. Tasinmaza Iliskin Sartlar

TMK m. 713 uyarinca ancak tapu sicilinde kayitli olmayan yahut tapu siciline
kayith olup da sicilden malikinin kim oldugu anlasilamayan ya da en az yirmi yil dnce
gaipligine karar verilmis kimse adina kayitl olan taginmaz iizerinde olaganiistii

zamanagimi yoluyla miilkiyet kazanilabilir. Tapu siciline kayith olsun veya olmasin

55 Sirmen, 508; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 494; Akgaal, 467; Akipek / Akintiirk / Ates, 490; Eren,
(Miilkiyet), 280; Ayan, (Miilkiyet), 306.
546 Sirmen, 508; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 494; Akcaal, 467; Akipek / Akintiirk / Ates, 490; Eren,
(Miilkiyet), 280; Ayan, (Miilkiyet), 306.
547 Sirmen, 508; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 494; Akcaal, 467; Akipek / Akintiirk / Ates, 490; Eren,
(Miilkiyet), 280; Ayan, (Miilkiyet), 306.
8 Omer Yavuz, Olaganiistii Kazandirict Zamanagimindan Kaynaklanan Tescil Davasinda Yargilama

Usulii, Erciyes Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, (Kayseri: 2022), 91, (www.lexpera.com.tr), Erisim

Tarihi: 03.05.2025; Sirmen, 520; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 520; Akipek / Akmtiirk / Ates, 500;

Eren, (Miilkiyet), 300; Ayan, (Miilkiyet), 332; Akipek, 148.
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tasinmaz iizerinde zamanasimi yoluyla miilkiyet kazanabilmenin ilk sart1 tasinmazin
zamanasimi1 yoluyla kazanmaya elverisli olmasidir®*®.

Kadastro Kanunu m. 18/II’ye gore; “Orta mallari, hizmet mallari, ormanlar ve
Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile
kanunlart uyarinca Devlete kalan tasinmaz mallar, tapuda kayitli olsun olmasin
kazandirici zamanasimi yolu ile iktisap edilemez.” Bu diizenlemede sayilan taginmazlarin
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi s6z konusu degildir.

5737 sayih Vakiflar Kanunu m. 15 uyarinca vakiflarin hayrat tasinmazlarinin
miilkiyeti zamanasimi yoluyla kazanilamaz. VK m. 23’te vakif mallar1 {izerinde zilyetlik
yoluyla kazanma hiikiimlerinin uygulanamayacagi ongoriilmiis oldugundan bunlar
tizerinde de zamanagimi yoluyla kazanma miimkiin olmamaktadir.

Zamanasimi yoluyla kazanmaya elverisli bir tasinmaz tapu siciline kayith ise bu
durumda o taginmazi olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanabilmek i¢in malikinin kim
oldugunun anlagilamamasi ya da malikinin en az yirmi y1l 6nce gaipligine karar verilmis

olmasi sarttir>®°.

bbb. Zilyetlige iliskin Sartlar

Gerek tapu sicilinde kayith olmayan tasinmazlar agisindan gerekse tapu siciline
kay1th olup da malikinin kim oldugu anlasilamayan ya da maliki hakkinda en az yirmi y1l
once gaiplik karar1 verilmis tasinmazlar agisindan olaganiistii zamanasimi yoluyla

kazanmanin 6n sartt TMK m. 713/I’de diizenlenmistir. Buna gore; “Tapu kiitiigiinde

59 Siileyman Sapanoglu, Zilyetlikten Kaynaklanan Tescil Davalari, (Ankara: 2014), 29; Ali Yiiksel Ozmen,
Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Mal iktisab1, Gazi Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, (Ankara:

2006), 5, (https://tez.yok.gov.tr), Erisim Tarihi: 05.05.2025; Sirmen, 511; Oguzman / Seli¢i / Oktay

Ozdemir, 502; Ayan, (Miilkiyet), 317; Eren, (Miilkiyet), 281; Yavuz O., 15.
50 Sirmen, 512 vd.; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 496; Hatemi / Serozan / Arpaci, 605; Eren,

(Miilkiyet), 288 vd.; Ayan, (Miilkiyet), 318; Akipek, 139.
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kayutlt olmayan bir tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve malik
sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o tasinmazin tamami, bir parcasit veya bir payi
tizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir.” Sonug
itibariyle olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanilmak istenen tasinmazlar
tizerindeki zilyetligin malik sifatiyla, davasiz, araliksiz ve en az yirmi y1l boyunca stirmiis

olmasi gerekmektedir>?.

bb. Sekli Sartlar

aaa. Tescil Davasi ve ilan

Tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanabilmek icin
tasinmaza ve zilyetlige iliskin sartlar olugsmussa bu durumda tasinmazi olaganiistii
zamanagimi ile kazanmak isteyen kisinin TMK m. 713/II uyarinca tescil davasi agmasi
gerekir®™2, TMK m. 713/11’e gére; “Tescil davasi, Hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine
veya varsa tapuda malik goziiken kisinin miras¢ilarina karst agilir.” Su halde tasinmaza
ve zilyetlige iliskin sartlarin olustuguna kanaat getiren zilyet, Hazineye ve ilgili kamu
tiizel kisisine ya da tapuda malik olarak goriinen kisinin mirascilarina karsi tescil davasi
acarak, tasinmazin miilkiyetinin kendi adina tescilini talep etmelidir.

bbb. itiraz Edilmemis ya da itirazin Yerinde Goriilmemis Olmasi

Tescil davasinda TMK m. 713/IV uyarinca mahkemece ilan yapildiktan sonra
mahkemeye taginmaza veya zilyetlige iliskin sartlarin olusmadigina yonelik itiraz

edilmesi miimkiindiir®®3, TMK m. 713/V’e gbre; “Son ildndan baslayarak ii¢ ay icinde

51 Sirmen, 516; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, 511; Eren, (Miilkiyet), 293 vd.; Ayan, (Miilkiyet), 324
vd.; Sapanoglu, 297.

52 Sirmen, 520; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, 520; Akipek / Akintiirk / Ates, 500; Eren, (Miilkiyet),
300; Ayan, (Miilkiyet), 332; Akipek, 148; Yavuz O., 91.

553 Sirmen, 521; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, 520 vd.; Ayan, (Miilkiyet), 337; Eren, (Miilkiyet), 303;

Akipek / Akintiirk / Ates, 501; Yavuz O., 11.
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yukaridaki kosullarin ger¢eklesmedigini ileri siirerek itiraz eden bulunmaz ya da itiraz
yverinde goriilmez ve davacimin iddiasi ispatlanmis olursa, hakim tescile karar verir.
Miilkiyet, birinci fikrada ongoriilen kosullarin gerceklestigi anda kazanilmis olur.” Bu
diizenlemeden de anlasilacagi gibi, sz konusu ilandan itibaren ii¢ ay i¢inde herhangi bir
itiraz yapilmazsa veya yapilan itiraz mahkemece kabul edilmezse hakim tasinmazin

davaci adina tescil edilmesine karar verir.

C. Tescil Davasinin Tanimi ve Konusu

Bir taginmazin miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi ile kazanilabilmesi i¢in
tasinmaza ve zilyetlige iligkin sartlar olustuktan sonra tescil davasi agilmasi
gerekmektedir. TMK m. 713’te 6ngoriilen tescil davasi, tasinmaz miilkiyetini olaganiistii
zamanagimi yoluyla kazanmak isteyen zilyedin, kanunda 6ngoriilen sartlarin olugmasi
halinde tasinmazin miilkiyetinin kendi adina tescil edilmesi talebiyle agmis oldugu
davadir®™,
Tescil davasinin konusu, tapu siciline kayitl olmayan tasinmazlar ile tapu siciline
kayitli olup da sicilden malikinin kim oldugu anlagilamayan ya da en az yirmi yil dnce
gaipligine karar verilmis kimse adima kayitli olan tasinmazlardir®®®, TMK m. 713/1’de
tescil davasinin taginmazin tamamina ya da bir pargasina veya bir payina yonelik
acilabilecegi ongoriilmiistiir.

d. Hukuki Niteligi

TMK m. 713 uyarinca agilan tescil davasinda davacinin amaci, taginmaz

miilkiyetinin olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilmasina iligkin sartlarin olustugunu

ispat etmek suretiyle tasinmazin miilkiyetini kazanmak ve taginmazin kendi adina

554 Eren, (Miilkiyet), 300; Ayan, (Miilkiyet), 333; Yavuz O., 83.
555 fsmail Hakki Kiirsat Yazan, Tasinmaz Miilkiyetinin Olaganiistii Zamanasimiyla Kazanilmasi, Selguk

Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, (Konya: 2019), 92, (www.lexpera.com.tr), Erisim Tarihi: 10.05.2025;

Ayan, (Miilkiyet), 332.
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tescilini saglamaktir. Bizim de katildigimiz doktrinde baskin goriis tescil davasinin bir
tespit davasi oldugunu, davanin kabulii halinde verilen kararin yenilik doguran bir karar
degil, davacinin tasinmazin miilkiyetini olaganiistli zamanasimi yoluyla kazandigina
iliskin bir tespit karar1 oldugunu savunmaktadir®™®. TMK m. 713/V hiikmii miilkiyetin
kanunda belirtilen sartlarin ger¢eklesme aninda kazanilacagini diizenlemek suretiyle bu
gorisii desteklemektedir. Sayet miilkiyetin mahkeme karar1 kesinlestigi anda kazanilmis
olacag ongoriilmiis olsaydi, bu durumda davanin kabulii halinde verilen karar yenilik
doguran karar olarak nitelendirilebilirdi. Oysa tescil davasinda olaganiistii zamanasimi
yoluyla kazanmanin sartlar1 gergeklesmisse, varsa ileri siiriilen itirazlar incelenmekte ve
itirazlar yerinde goriilmezse tasinmaz miilkiyetinin davaci tarafindan olaganiistii

zamanagimi yoluyla kazanildigina iliskin tespit karar1 verilmektedir.

2. Her iki Davanin Maddi Hukuk Bakimindan Karsilastirilmasi

a. Davanmin Temelindeki Hakkin Niteligi Bakimindan Karsilastirilmasi

TMK m. 716/1 uyarinca agilan tescile zorlama davasinin temelindeki hak ayni bir
hak olmayip kisisel nitelikli bir talep hakkidir. TMK m. 713 uyarinca agilan tescil
davasinin temelindeki hak ise ayni haktir®™’. Zira tescil davasinda davaci taginmaz
miilkiyeti lizerinde olaganiistlii zamanagimi yoluyla miilkiyet kazandig1 iddiasindadir.

b. Tleri Siiriilen Talepler Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasinda davact mahkemeden, tasinmaz miilkiyetini devir borcu

doguran gecerli bir hukuki sebebe ragmen tescil talebinde bulunmaktan kag¢inan malikin

5% Sirmen, 520; Ayan, (Miilkiyet), 332; Esener / Giiven, 133; Akipek, 147; Giirsoy / Eren / Cansel, 538.
57 Qait Ciftgi, Tapuda Kayitlh Olmayan Tasinmazlarin Miilkiyetinin Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla

Kazanilmasi, Ufuk Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, (Ankara: 2023), 96, (www.lexpera.com.tr), Erisim

Tarihi: 12.05.2025; Mehmet Erdem, Ozel Hukukta Zamanasimu. (fstanbul: 2010), 5; Sirmen, 503; Yazan,

99; Yavuz O., 7.
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tescil talebi yerine gegen ve miilkiyeti hitkmen kendi tizerine gegiren bir karar vermesini
talep etmektedir. Tescil davasinda ise davaci, tasinmaz miilkiyetini olaganiistii
zamanasimi yoluyla kazandigini iddia etmekte ve mahkemeden bu hususun tespitini talep

etmektedir®8,

C. Zamanasimi Bakimindan Karsilastirilmasi

Tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanagsimi ile kazanilmasina yonelik olarak
acilan tescil davasinda zamanagimi deyince akla gelen zamanagimi, zilyetlige iliskin
sartlar arasinda yer alan yirmi yillik siiredir. Oysa bu ¢aligmada her iki dava yoniinden
karsilagtirma konusu yaptigimiz zamanasimi siiresi, hakkin dogumundan sonra dava
acabilmek i¢in Ongoriilen zamanasimi siiresidir. TMK m. 713 uyarinca agilan tescil
davasi ayni hak iddiasina dayandigindan dava agma siiresi bakimindan zamanagimi s6z

konusu degildir>>®

. Zilyetlige iligkin sart olan davasiz araliksiz malik sifatiyla yirmi yillik
zilyetlik tamamlandiktan sonra her zaman tescil davasi agilabilmektedir. Tescile zorlama

davasinda ise zamanasimi tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebebe gore

belirlenmektedir.

d. Davanin ve Kararin Hukuki Niteligi Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasi bir eda davasi olmakla beraber, dava sonunda verilen karar
yenilik doguran bir karardir. Tescile zorlama davasinin kabulii halinde verilen kararin
kesinlesmesi ile birlikte davaci tasinmaz miilkiyetini tescilden 6nce kazanmis olur. TMK
m. 713 uyarinca agilan tescil davasinin bir tespit davasi oldugu davanin kabulii halinde
verilen kararin da bir tespit karar1 oldugu doktrinde agirlikli olarak kabul edilmektedir°®°.

Tescil davasinda mahkeme tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi ile

kazanilmasina iligkin sartlar gerceklesmisse, varsa itirazlari inceledikten sonra bu hususta

5% Sirmen, 520; Ayan, (Miilkiyet), 332; Esener / Giiven, 133; Akipek, 147; Giirsoy / Eren / Cansel, 538.
559 Ayan, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 500; Giirsoy / Eren / Cansel, 304; Esener / Giiven, 75.

560 Sirmen, 520; Ayan, (Miilkiyet), 332; Esener / Giiven, 133; Akipek, 147; Giirsoy / Eren / Cansel, 538.
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bir karar verir. Mahkemenin davayi kabul etmesi halinde, karar kesinlestiginde, miilkiyet
gecmise etkili bir bigimde, TMK m. 713/I’de ongoriilen kosullar gerceklestigi anda

kazanilmis olur®.

3. Her iki Davanin Usul Hukuku Bakimindan Karsilastirilmasi

a. Davaci ve Davali Bakimindan Karsilastirilmasi

TMK m. 716/I uyarinca agilan tescile zorlama davasinda davaci, miilkiyetin devri
yahut sinirli ayni hak kurulmasi borcu doguran bir hukuki sebep dolayisiyla kisisel
nitelikte tescili isteme hakkina sahip olan kimsedir. TMK m. 713 uyarinca agilan tescil
davasinda ise davaci, kendisi bakimindan TMK m. 713’te 6ngoriilen sartlar gerceklesen,
dava konusu tasinmazin halihazir zilyedidir®®.

Tescile zorlama davasinda davali, kendisi bakimindan tasinmaza iligkin ayni bir
hakki devir borcu doguran gegerli bir hukuki sebep olmasina ragmen, hakli bir sebep
olmaksizin tescil talebinde bulunmaktan kaginan tagimnmaz malikidir®®. TMK m. 713/11I
uyarinca, tescil davasinda davali, Hazine ve ilgili kamu tiizel kisisi veya varsa tapuda

malik olarak goziiken kisinin miras¢ilaridir®®*.

b. Gorevli ve Yetkili Mahkeme Bakimindan Karsilastirilmasi

Tescile zorlama davasinda gorevli mahkeme davanin temelindeki hukuki sebep
geregi sayet tiiketici mahkemesi ya da ticaret mahkemesi degilse kural olarak asliye
hukuk mahkemesidir®®®. Yetkili mahkeme ise HMK m. 12 uyarinca tasmmazin
bulundugu yer mahkemesidir ve taginmazin bulundugu yer mahkemesinin yetkisi

kesindir.

%61 Akgaal, 476; Eren, (Miilkiyet), 306; Giirsoy / Eren / Cansel, 543; Akipek / Akintiirk / Ates, 501.
52 Sirmen, 509; Ayan, ( Miilkiyet), 333; Eren, (Miilkiyet), 301; Sapanoglu, 445; Ozmen, 96.

563 Sirmen, 483; Topuz, 194; Tasatan, 215; Ozmen / Aydin, 186; Bilgin Yiice / Ozmen, 337.

564 Ayan, (Miilkiyet), 33; Eren, (Miilkiyet), 301; Akipek / Akintiirk / Ates, 500.

55 Ayan, (Miilkiyet), 258; Tagatan, 241; Arslan, 124.
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Tescil davasi bakimindan gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi, yetkili

mahkeme ise tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir®®.

566 Ayan, (Miilkiyet), 334; Eren, (Miilkiyet), 301; Akipek / Akmtiirk / Ates, 500; Ciftci, 96; Yazan, 99;

Yavuz O., 110.
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SONUC

Tiirk Hukuku’nda taginmazlar {izerinde ayni hak kazanilmasi1 bakimindan tescil
ilkesi benimsenmistir. Tescil ilkesi Tiirk Medeni Kanunu’nun c¢esitli maddelerinde
ifadesini bulmustur. Tescil, ayni hakkin tapu siciline yazilmasi islemini ifade eden teknik
bir terim olup, tescil talebi tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanildig1 hallerde tasarruf
isleminin bir parcasini olusturmaktadir.

Kural tasinmazlar {izerinde ayni hak kazanmanin tescille gerceklesmesi olmakla
birlikte kanunda 6ngoriilen hallerde taginmazlar iizerinde ayni haklar tescilden once
kazanilmaktadir. TMK m. 705/1I ve diger kanunlarda ongoriilen durumlarda, tasinmaz
miilkiyeti sicil dis1 kazanilir.

Tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla kazanilmasi tescile zorlama davasi
yoluyla gerceklesmektedir. TMK m. 716/1 diizenlemesine gore; “tasinmaz miilkiyetini
devir borcu doguran gegerli bir hukuki sebebe dayanan ve tescili istemek hususunda
kisisel bir hakka sahip olan kimse malikin tescil talebinde bulunmaktan kaginmasi halinde
mahkemeden miilkiyetin hitkkmen kendi iizerine gegirilmesini” isteyebilmektedir. Bu
diizenlemede Ongoriilen hak, kisisel nitelik tasiyan tescili isteme hakki olup nisbi,
devredilebilir ve zamanasimina tabi bir haktir.

TMK m. 716/I uyarinca agilan tescile zorlama davasi doktrin ve uygulamada farkl
sekillerde isimlendirilmistir. Uygulamada ve yargi kararlarinda en sik karsimiza cikan,
doktrinde yogun sekilde elestirilen ve bize gore de hatali olan isimlendirme “tapu iptal ve
tescil davasi” seklinde yapilan isimlendirmedir. “Tapu iptal ve tescil davas1” ifadesi, hem
tescile zorlama davasi i¢in hem de tapu sicilinin diizeltilmesi davasi i¢in kullanilmakta ve
boylece birbiriyle karistirilan bu iki davanin ayirt edilmesi daha da zorlasmis olmaktadir.
Bize gore de doktrinde agirlikli olarak tercih edilen tescile zorlama davasi ifadesi TMK

m. 716/1 uyarinca agilan davayi en iyi karsilayan ifadedir.
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Tescile zorlama davasini, miilkiyeti devir borcu igeren bir sebebe ve bu sebepten
dogan tescili isteme hakkina dayanan alacaklinin, bor¢lunun tescil isteminde
bulunmamasi1 durumunda, mahkemeden miilkiyetin hiikkmen kendi tizerine gegirilmesini
talep ederek actig1 bir aynen ifa davasi olarak tanimlamak miimkiindiir.

Tescile zorlama davasinin hukuki niteligi konusunda doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir. Bizim de katildigimiz ilk goriis uyarinca tescile zorlama davasi bir eda
davasidir ancak davanin kabulii halinde mahkemenin verdigi karar yenilik doguran bir
karardir. Diger goriis, tescile zorlama davasinin yenilik doguran nitelikte oldugunu ve
davanin kabulii halinde verilen kararin da buna uygun olarak yenilik doguran bir karar
oldugunu savunmaktadir.

Tescile zorlama davasinin konusunu tapuya kayithh tasinmazlar iizerindeki
miilkiyet hakki ve tapuya kayith tasmmmazlar {izerindeki smirli ayni haklar
olusturmaktadir. Tapuya kayitli olmayan tasinmazlar, 6zel miilkiyete tabi olmayan kamu
mallari ile tasinirlar, tescile zorlama davasina konu olamazlar. Tasinmaz rehninin tescile
zorlama davasina konu olup olamayacag ise doktrinde tartismali olan bir baska husustur.
Bir goriis uyarinca bu durum bir kanun boslugu teskil etmektedir ve tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasina iligkin hiikiimler taginmaz rehnine kiyas yoluyla yoluyla
uygulanmali ve boylece rehinli alacaklinin TMK m. 716/1 uyarinca tescile zorlama davasi
acabilmesi miimkiin olmalidir. Bizim de katildigimiz diger gorlis ise tasinmaz
miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasinin ancak kanunda agik¢a Ongoriilmesi veya
yollama yapilmas1 halinde miimkiin olabilecegini, tasinmaz malikine tescil talebinde
bulunma borcu yiikleyen bir rehin s6zlesmesindeki kisisel hakkina dayanan alacaklinin
malikin tescilden kacinmasi halinde tescile zorlama davasi degil eda davasi agmasi
gerektigini savunmaktadir.

Tescile zorlama davasinin esastan kabul edilebilmesi i¢in bazi sartlarin

gerceklesmesi gerekmektedir. Davanin esastan kabul edilebilmesi i¢in her seyden once
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ortada gegerli bir hukuki sebep bulunmalidir. Sayet tescile zorlama davasina dayanak olan
hukuki sebep hukuki islem ise, s6z konusu hukuki islem sekil sartlarina aykirilik,
ehliyetsizlik veya muvazaa vb. gibi bir nedenle gegersiz ise tescile zorlama davasi
reddedilir. Tasinmaz miilkiyetini devir bor¢lusu davali malik hakli bir sebebe dayanarak
tescil talebinde bulunmaktan kaginiyorsa mahkeme davaci lehine hiikiim veremez. Tescil
talebinde bulunmaktan kacinmadan s6z edebilmek i¢in Oncelikle davali malikin
temerriide diismiis olmasi gerekmektedir. Davalinin tescil talebinde bulunmaktan
kaginmasi1 6demezlik def’i ya da zamanasimi def’inden de kaynaklanabilir. Bu durumda
davalinin ileri stirdiigii def’iler mahkemece kabul edilirse dava esastan reddedilir. Tescile
zorlama davasinin esastan kabul edilebilmesinin bir diger sarti davalinin veya kiilli
haleflerinin dava ac¢ildig1 anda taginmazin maliki olmasi1 ve tapu sicilinde malik olarak
goriinmesidir. Bununla birlikte sayet TMK m. 1009 uyarinca tapu siciline verilmis bir
serh varsa, davali malikin dava a¢ilmadan dnce veya sonra tasinmaz miilkiyetini ti¢lincii
bir kisiye devretmesi durumunda, tescili isteme hakki {ciincii kisilere karsi ileri
siirilebilmektedir. Tescile zorlama davasinin esastan kabul edilebilmesinin son sart1 dava
konusu taginmazin 6zel miilkiyete tabi bir tasinmaz olmasidir. Ozel miilkiyete tabi
olmayan kamu mallar1 tescile zorlama davasina konu olamazlar.

Tescile zorlama davasina dayanak olan hukuki sebep ya hukuki islemden ya da
kanundan kaynaklanir. S6z konusu hukuki islem vasiyet veya s6zlesme olabilir. Tescile
zorlama davasina dayanak olan baslica sozlesmeler; bagislama s6zlesmesi, miras
paylagma s6zlesmesi, Oliinceye kadar bakma sozlesmesi, sulh sdzlesmesi, inangli islem
ve tartismali olmakla birlikte tasinmaz satis vaadi sozlesmesidir. Tescile zorlama
davasina dayanak olan hukuki sebep kanundan da kaynaklanabilir; sebepsiz zenginlesme
ya da taginmaz satis iliskisi doguran haklarin kullanmasi kanundan kaynaklanan hukuki

sebeplere drnektir.
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Tescile zorlama davasinin davacisi, tasinmaz miilkiyetinin kendi iizerine tescilini
istemek hususunda kisisel bir hakka sahip olan ve buna iliskin gegerli bir hukuki sebebe
dayanan, tasinmaz miilkiyetini devir alacaklisidir. Davali ise, tasinmaz miilkiyetini devir
borcu doguran gegerli bir hukuki iliskiye ragmen, alacakli adina tescil talebinde
bulunmaktan hakl1 bir sebep olmaksizin kaginan miilkiyeti devir bor¢lusu malik veya
onun kiilli halefleridir.

Tescile zorlama davasinda gorevli mahkeme davaya dayanak olan hukuki sebebe
gore belirlenmektedir. Sayet tiiketici mahkemesi veya ticaret mahkemesinin gorev
alanina giren bir hukuki sebep s6z konusu degilse tescile zorlama davasina bakmakla
gorevli mahkeme kural olarak HMK m. 2 uyarinca asliye hukuk mahkemesidir. Tescile
zorlama davasinda yetkili mahkeme ise HMK m. 12 uyarinca tasinmazin bulundugu yer
mahkemesidir ve bu yetki kesin yetkidir. Zira tescili zorlama davas1 tasinmaz {izerindeki
ayni hak sahipliginde degisiklige yol acan davalardandir.

Tescile zorlama davasinda ispatin konusunu 6ncelikle davanin kosul vakialari
olusturmaktadir. Bu kapsamda ilk olarak ispatlanmasi gereken hususlar tescile zorlama
davasinin esastan kabul edilmesine iligkin sartlarin varligidir. Tescile zorlama davasinda
davanin temelindeki hukuki sebebin mevcudiyeti ve gecerliligi, bor¢lunun tescil talebinde
bulunmay1 hakli bir sebep olmaksizin reddettigi, davalinin tasinmaza malik oldugu ve
dava konusu tasinmazin 6zel miilkiyete tabi bir tasinmaz oldugu hususlart ispat
edilmelidir. Kanunda aksi 6ngoriilmedikge taraflar hakkini dayandirdigi olgulart ispat
etmekle yiikiimliidiir. Tescile zorlama davasi bakimindan ispat yiikiine dair genel kuralin
aksine diizenleme bulunmadigindan ispat yiikii davacidadir.

Tescile zorlama davasinda s6z konusu olabilecek bazi ihtiyati tedbir tiirleri
bulunmaktadir. Tescile zorlama davasinda en c¢ok karsilagilan ihtiyati tedbir tiiri,
davalinin dava siiresince tasinmaz tizerindeki tasarruf yetkisini ortadan kaldiran HMK m.

389/1 uyarinca mahkemeden talep edilen ihtiyati tedbirdir. Tescile zorlama davasinda
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karsimiza ¢ikan ihtiyati tedbir karan tiirlerinden ikincisi TMK m. 1010/I uyarinca tapu
siciline verilen ¢ekismeli hak serhidir. IIK m. 28 uyarinca tescile zorlama davasimnin
kabulii halinde verilen kararin davacinin talep edip edilmedigine bakilmaksizin
mahkemece re’sen tapu miidiirliigline bildirilmesi {izerine tapu siciline “kisa kararin
serhi” verilmektedir.

Tescile zorlama davasinin kabulii halinde verilen karar hukuki niteligi bakimindan
yenilik doguran kararlardandir. Yenilik doguran kararlar kesinlestiginde, hukuk
diinyasinda kendiliginden hiikiim ve sonu¢ dogururlar. S6z konusu kararin
kesinlesmesiyle birlikte tescile zorlama davasinin davacisi, tasinmaz miilkiyetini veya
taginmaz iizerindeki sinirlt ayni hakki kazanir. Bununla birlikte TMK m. 705/11 uyarinca
yeni malikin tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisini kullanabilmesi i¢in agiklayici nitelikteki
tescilin yapilmasi gerekir.

TMK m. 716/1 uyarinca agilan tescile zorlama davasi taginmazlara iliskin acilan
baz1 davalarla karistirilabilmektedir. Tescile zorlama davast ile karsilagtirdigimiz bu
davalar, temellerinde yer alan haklar, ileri siiriilen talepler, hukuki nitelikleri, tabi
olduklar1 zamanasimi ve verilmesi gereken serhler basta olmak {izere bir¢ok bakimdan
tescile zorlama davasindan farklhidir. Tescile zorlama davasi ile en ¢ok karistirilan dava
TMK m. 1025/I’de diizenlenen tapu sicilinin diizeltilmesi davasidir. Uygulamada her iki
davanin da “tapu iptal ve tescil davasi” olarak isimlendirilmesi bu karisikliga yol agan
nedenlerin basinda gelmektedir. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi, yolsuz tescil
nedeniyle ayni hakki zedelenen kisi tarafindan ayni hakkina dayanarak agmis oldugu
davadir. iki dava arasindaki en énemli fark, tescile zorlama davasinin kisisel hakka tapu
sicilinin diizeltilmesi davasinin ayni hakka dayanmasidir.

TMK m. 716/I’de diizenlenen tescili zorlama davasini istihkak davasi ve miras
sebebiyle istihkak davalar ile karsilastirmak gerekmektedir. Tescile zorlama davasindan

farkli kapsam ve nitelige sahip olmakla birlikte, istihkak davalarinin konusunun taginmaz
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oldugu durumlarda her iki dava da tescile zorlama davasi ile karistirllmaya miisait
yapidadir. Istihkak davasinin temelindeki hak miilkiyet hakki iken, tescile zorlama
davasiin temelindeki hak tescili isteme hakkidir. Miras sebebiyle istihkak davasi ise
mirasgilik sifatlar1 dolayisiyla mirasgilarin {istiin haklarini ileri siirerek, tereke mallarini
haksiz olarak elinde bulundurulanlara kars1 actig1 davadir.

Tescile zorlama davasinin taginmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanagimi yoluyla
kazanilmasina iligkin olarak TMK m. 713’de ongoriilen tescil davasi ile de karistirildigini
degerlendirmekteyiz. Bu iki dava, temellerinde yer alan haklar, hukuki nitelikleri, ileri
stiriilen talepler, zamanagimi ve usul hiikiimleri basta olmak iizere birbirinden oldukga
farkli olsa da gerek isimleri gerekse tasinmaz lizerinde ayni hak sahipligine iliskin
degisiklik yaratmalar1 bakimindan benzerlikler de tasimaktadir. TMK m. 713 uyarinca
acilan tescil davasi, tasinmaz miilkiyetini olaganiistii zamanasimiyla kazanmak isteyen
zilyedin, kanunda 6ngoriilen sartlar gerceklestiginde, s6z konusu tasinmazin miilkiyetinin

kendi adina tescil edilmesi talebiyle actig1 davadir.
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OZET

Tiirk Hukuku’nda taginmazlar {izerinde ayni haklarin kazanilmasi kural olarak
tescil ile gerceklesmektedir. Bununla birlikte kanunda 6ngdriilen hallerde tasinmazlar
tizerinde ayni haklar tescilden once kazanilmaktadir. Tasinmaz miilkiyetinin tescilden
once kazanildigi durumlar Tiirk Medeni Kanunu’nun 705. maddesinin 2. fikrasinda
diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye gdére miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,
kamulastirma halleri ile kanunda Ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once
kazanilir ancak bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu
kiitiigiine tescil edilmis olmasina baglidir.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildig: hallerden biri olan mahkeme
karar1 ile kazanma TMK m. 716/ diizenlemesinde 0Ongoriilen dava yoluyla
gerceklesmektedir. TMK m. 716/I’de ongoériilen dava doktrin ve uygulamada farkl
sekillerde isimlendirilse de doktrinde agirlikli olarak “tescile zorlama davasi” ifadesi
tercih edilmektedir. TMK m. 716/I’e gore, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina esas
olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendisi adina tescil edilmesini
istemeye yonelik kisisel bir hakka sahip olan kimse, malikin tescil talebinde bulunmaktan
kaginmasi halinde, mahkemeden miilkiyetin kendi adina tescilini talep edebilmektedir.

Tescile zorlama davasinin temelindeki hak kisisel nitelik tasiyan tescili isteme
hakkidir. Tescili isteme hakki hukuki islemden ve bu kapsamda sozlesmeden
dogabilecegi gibi kanundan da dogabilir. Kanundan dogan tescili isteme hakk1 sebepsiz
zenginlesme ya da satig iligkisi doguran haklarin kullanilmasi yahut kanunda tescili
isteme hakki doguracagi ongoriilen kanun hiikiimleri seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Tescile Zorlama Davasi, Tescili Isteme Hakki, Tasinmaz
Miilkiyetinin Tescilden Once Kazanilmasi, Tasinmaz Miilkiyetinin Mahkeme Karari Ile

Kazanilmasi, Taginmaz Miilkiyetini Devir Borcu
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ABSTRACT

In Turkish Law, the acquisition of real rights over immovable property generally
occurs through registration. However, in certain circumstances prescribed by law, real
rights over immovable property may be acquired prior to registration. These exceptional
cases in which ownership of immovable property is acquired before registration are
regulated under Article 705, paragraph 2 of the Turkish Civil Code. According to this
provision, ownership is acquired before registration in cases such as inheritance, court
judgment, compulsory execution, occupation, expropriation, and other situations
stipulated by law. Nevertheless, in these cases, the owner's ability to carry out disposal
transactions depends on the registration of ownership in the land registry.

One of the cases in which ownership of immovable property is acquired before
registration is acquisition through a court decision, which is realized through a legal
action stipulated under Article 716/1 of the Turkish Civil Code. Although this type of
lawsuit is named differently in doctrine and practice, the term “action for compulsory
registration” is predominantly preferred in legal doctrine. According to Article 716/1, a
person who holds a personal right to demand the registration of ownership in their name
based on a legal ground for the acquisition of immovable property, may request the court
to register the ownership in their name if the current owner refuses to comply with the
registration request.

The right underlying the action for compulsory registration is a personal right to
request registration. This right may arise from a legal transaction, particularly a contract,
or directly from the law. A statutory right to request registration may result from unjust
enrichment, the exercise of rights arising from a sales relationship, or provisions of the

law that explicitly provide for such a right.
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