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OZET
TASINMAZ MULKIYETININ TESCILE ZORLAMA DAVASI iLE KAZANILMASI

Ahmet ARSLAN

Ozel Hukuk Anabilim Dali

Anadolu Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, EKim 2020
Danisman: Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasi hallerinden biri olan mahkeme
karariyla kazanma, tasinmaz miilkiyetinin kendisine gegirilmesini isteme alacak hakkina
sahip olan kisinin miilkiyeti, mahkemenin ingai karariyla tescilden 6nce kazanmasidir.
Bu hukuki kurum TMK md. 716’da (ZGB Art. 665) diizenlenmistir. Alacaklinin agtig
tescile zorlama davasi ile miilkiyeti kazananilmesi i¢in ii¢ sartin gerceklesmesi gerekir.
Bunlar, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran gecerli bir hukuki sebebin varligi,
davalinin tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak kag¢inmasi ve davalinin dava
sirasinda malik olmasidir. Isvigre kanun koyucusunun tescile zorlama davasina kanunda
yer vermesinin tarihi sebebinin, yapma borcu niteligindeki tescil talebinde bulunma
borcunun ifasini kolaylastirmak oldugu goriiliir.

Teorik ve pratik agidan bir¢cok sorunu ve kendine has 6zelligi blinyesinde tagiyan
tescile zorlama davasi, Isvigre hukukundaki igtihatlar ve doktrin dikkate alinarak
incelenmistir. Tasinir miilkiyetinin kazanilmasindaki sistem farkliligi, norm olarak TMK
md. 716 nin 6zellikleri, tasinmaz satis vaadi sézlesmesine dayanarak bu davanin agilip
acilamayacagl, davanin hukuki niteligi, benzer davalardan ayirt edilmesi, davaya esas
olan hukuki sebepler, TMK md. 716’ nin sinirli ayni haklara, terkin etme ve serh verme

borglarina kiyasen uygulanip uygulanamayacagi ¢alismanin temel hususlaridir.

Anahtar Sozciikler: Taginmaz miilkiyetinin mahkeme karartyla kazanilmasi, TMK md.

716 (ZGB Art. 665), Tescile zorlama davasi, Taginmaz satis vaadi sdzlesmesi.



ABSTRACT

The Acquisition of Immovable Property by Court Decision
Ahmet ARSLAN

Department of Private Law

Anadolu University, Graduate School of Social Sciences, Oct 2020
Supervisor: Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL

The acquisition of immovable property by court decision, which is one of the cases
where the immovable property is acquired before the registration, is the acquisition of the
immovable property by the person before the registration by the formative decision of the
court, who has the right to claim the transfer of the immovable property to him. This legal
institution is regulated with TCC Art. 716 (ZGB Art. 665). Three conditions must be
fulfilled in order to acquire the property by the lawsuit for enforcement to register in the
land registry filed by the creditor. These are the existence of a valid legal reason causing
the transfer of the immovable property, the defendant's unjust eschewal of apply for
registration in the land registry and the ownership of property by defendant during the
case. It is seen that the historical reason why the Swiss legislator has included this lawsuit
in the code, is to facilitate the performance of the obligation to apply for registration in
the land registry.

The lawsuit for enforcement to register in the land registry, which has many
theoretical and practical problems and its unique characteristics, has been examined by
considering the case law and doctrine in Swiss law. The system difference in the
acquisition of movable property, the characteristics of TCC Art. 716, whether this lawsuit
can be filed based on the preliminary contract for the real estate sale, the legal nature of
the lawsuit, its distinction from similar lawsuits, the legal grounds for the lawsuit, whether
the TCC Art. 716 can be applied by analogy to limited real rights, obligations of

cancellation and annotation are the main points of the study.

Keywords: The acquisition of immovable property by court decision, TCC Art. 716
(ZGB Art. 665), The lawsuit for enforcement to register in the land registry, The

preliminary contract for the sale of real estate.
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ETiK iLKE VE KURALLARA UYGUNLUK BEYANNAMESI

Bu tezin bana ait, 6zgilin bir ¢alisma oldugunu; ¢alismamin hazirlik, veri toplama,
analiz ve bilgilerin sunumum olmak iizere tiim asamalarinda bilimsel etik ilke ve
kurallara uygun davrandigimi; bu ¢alisma kapsaminda elde edilen tiim veri ve bilgiler
icin kaynak gosterdigimi ve bu kaynaklara kaynakgada yer verdigimi; bu calismanin
Anadolu Universitesi tarafindan kullamlan “bilimsel intihal tespit programi”yla
tarandigini ve hicbir sekilde “intihal icermedigini” beyan ederim. Herhangi bir zamanda,
calismamla ilgili yaptigim bu beyana aykir1 bir durumun saptanmasi durumunda, ortaya

¢ikacak tiim ahlaki ve hukuki sonuglar1 kabul ettigimi bildiririm.

(Imza)
Ahmet ARSLAN
(Ogrencinin Ad1 Soyadr)
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GIRIS
Bu calismanin konusu tasmmmaz miilkiyetinin tescile zorlama davasi ile
kazanilmasidir. Bu dava TMK md. 716’da diizenlenmistir. Calismada, TMK md. 716’da
diizenlenen dava igin igerigini daha iyi yansittigi diisiiniildiigii ve doktrinde daha genis

kabul gordiigii igin “tescile zorlama davasit” ismi tercih edilmistir™.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran bir hukuki iliskiden, miilkiyeti
alacakliya gecirme borcu dogar. Bor¢lunun haksiz olarak alacakli adina tescil talebinde
bulunmaktan kag¢inmasi halinde alacakli, tescile zorlama davasi agar. Gereken sartlarin
olugmasi halinde mahkemenin davaci lehine verdigi kararinin kesinlesmesiyle davact
miilkiyeti kazanir. Ardindan tapu kiitiigline yapilacak tescil, bildirici niteliktedir.
Tasinmaz miilkiyetinin tescile zorlama davasi sonunda verilen mahkeme karariyla

kazanilmasi, tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildig: hallerden biridir.

Tasinmaz miilkiyetini devir alacaklisinin, TMK md. 716’ya gore tescile zorlama
davasi agmak yerine olagan bir eda davasi agmasi miimkiindiir. Bu ihtimalde alacakli
miilkiyeti mahkemenin insai karariyla degil; tapu siciline kurucu tescilin yapilmasiyla

kazanir.

TMK md. 716 taginmaz miilkiyetinin ve sinirli ayni haklarin kazanilmasina iligkin
genel bir ilke gizer. Bu nedenle uygulama alam oldukga genistir. Ozellikle TMK md.
716’nin kiyasen uygulandigi haller de hesaba katildiginda, tescile zorlama davasinin

onemi daha 1yi anlagilir.

Tasinmaz miilkiyetinin tescile zorlama davasiyla kazanilmasi1 gerek uygulamada
gerek yargi kararlarinda gerek doktrinde sikg¢a yer bulur. Bunun sebepleri ¢esitlidir.
Uygulamada ve yargi kararlarinda sik¢a yer bulmasiin sebeplerinden ilki, nihayetinde
taginmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla kazanilmasina iliskin olmasidir. Taginmaz
miilkiyetinin devrine iliskin hukuki islemin ifa edilmemesi halinin uygulamada ana
uyusmazlik sebeplerinden biri oldugu malumdur. Iste bu hallerde uyusmazliklar tescile
zorlama davasiyla ¢oziiliir. Tescile zorlama davasinin uygulamadaki sikhiginin Ikinci
sebebi ise TMK md. 716’nin kiyasen uygulanma alaninin ¢ok genis olmasidir. Gergekten

TMK md. 716 yalniz tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda degil; sinirli ayni haklarin

1 TMK md. 716’da diizenlenen dava hakkindaki terminolojik tartismalar icin bkz. asa. Ikinci Bol. 1.3., s.
64 vd.



kazanilmasinda da kiyasen uygulanir. Ayrica doktrin ve uygulamada kabul edildigi lizere
TMK md. 716 serh verme ve terkin etme borglart i¢in de kiyasen uygulanir. Tescile
zorlama davasinin doktrinde 6nemli bir yer isgal etmesinin sebebi ise 6zel hukukun temel
tartismalarin1 barindirmasi ve birden ¢ok hukuk alt disiplininin kesisim noktasinda
bulunmasidir. Nitekim TMK md. 716; miilkiyetin kazanilmas: yollarindan biri olmasi
sebebiyle esya hukuku, tasinmaz miilkiyetinin devri borcu doguran hukuki iliskiden
dogan borcun ifasiyla alakali oldugu igin borglar hukuku, nihayetinde bir dava oldugu ve
mahkeme karariyla miilkiyet kazanildigi i¢in medeni usul hukuku, bu davaya esas olan
sebepler 6liime bagl tasarruf, tiiketici islemi, ticari / idari islem de olabileceginden miras,
ticaret, tliketici hukuku ve nihayetinde 6zel bir icra usulii 6ngdrmesi sebebiyle icra iflas
hukuku kararkterlidir. Bagka bir sekilde ifade etmek gerekirse tescile zorlama davasi

sayilan hukuk alanlarinin kesisim noktasinda bulunur.

Konu ozellikle; tasinir miilkiyetinde bdyle bir yolun 6ngoriilmemis olmasi ve
bunun nedenleri, Tiirk hukuk uygulamasinda tescil talebinin kendine 6zgii nitelik
tasimasi, hangi hukuki kaynaklarin bu davaya esas teskil edecegi, tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesine dayanarak bu davanin agilip agilamayacagi, tasinmaz miilkiyetine iliskin
sOzlesmelerin akamete ugramasi halinde iade yiikimliiliigiinde tescile zorlama davasinin
giindeme gelip gelmeyecegi, TMK md. 716 bir norm olarak 6zellikleri ve davanin hukuki
niteligi gibi hususlarda derin tartigmalar barindirir. Bahsedilen kendine 6zgii
niteliklerinden otiirti, tescile zorlama davasina salt esya hukuku penceresinden bakmak
yetersiz olur. Esya hukuku disinda; s6zlesmenin ifasi, borcun hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesi ve bundan dogan haklar, sdzlesmeden donmenin ve iptal yaptiminin hukuki
sonuclari, yenilik doguran haklar ve yenilik dogurucu dava agma haklari, 6nsézlesme
kurumu, yapma bor¢larinin icrasi, 6liime bagh tasarruflardan dogan haklar, medeni usul
hukukunda dava tiirleri gibi konular, bu meselenin incelenebilmesi i¢in 6n sartlardir.
Dahas, Tiirk hukukunda Isvigre hukukundan ayrilan doktrinsel ve uygulamadaki kimi
haller konuyu daha da renklendirir. Tescile zorlama davasi, ortaya ¢ikabilecegi haller
bakimindan da ¢ok boyutlu bir konudur. Nitekim bu davanin giindeme gelebilecegi
hukuki sebepler, tasinmaz satis sozlesmesinden miras sézlesmelerine; arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi gibi isimsiz sozlesmelerden idari makamlarin kararina kadar

¢esitlenebilir.



TMK md. 716 hiikmiiniin Isvi¢re hukukundaki karsilig1 olan ZGB Art. 665’in tarihi
arka planina bakildiginda Isvigre’de kanun koyucunun olagan eda davalarindan farkli bir
dava ihdas etme amacini giittiigii goriiliir. Oyle ki, hukuki islemden dogan alacak hakkina
dayaranak dava agildigin mahkeme TMK md. 716’ya gore insai karar verebilmektedir.
Kanun koyucunun bdyle bir kestirme yol 6ngdrmesinin hukukun ekonomik analizi
acisindan da 6nemi vardir. Nitekim uzun siiren ve bu nedenle maliyete neden olan cebri
icra siireclerine gerek kalmaksizin mahkeme insai hiikiimle hakki dogrudan icra eder ve

davaciya miilkiyeti kazandirir.

Tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla kazanilmasma iliskin monografik
diizeyde bir eser yoktur. Konunun ders kitaplarinda da gorece kisa anlatildigi goriiliir. Bu
calismanin amaglarindan biri, teorik ve pratik agidan ciddi 6nem tasiyan tescile zorlama
davasini tarihsel arka plani ve Isvigre hukukundaki durumuyla derinlemesine inceleyip
doktrindeki boslugun doldurulmasina katki saglamaktir. Hukuk uygulamasinda tescile
zorlama davasi sik sik tapu sicilinin diizeltilmesi davasiyla karistirilmas: ve bu davanin
islevinin bilincinde olunmamasi s6z konusudur. Yine, ¢alismamizin bir baska amaci
davanin islevlerini derinlemesine agiklayip hatali uygulamalara dikkat c¢ekmektir.
Nitekim c¢alismanin ikinci boliimiinde tescile zorlama davasi benzer davalarla

karsilastirilmistir.

Ucgiincii béliimde ele alinan tescile zorlama davasina esas olan hukuki sebepler
sasirtict derecede zenginlik gosterir. IKinci boliimde tescile zorlama davast maddi hukuk

ve usul hukuku bakimindan ayr1 ayr1 incelenmistir.

Tescile zorlama davasina tasinmazlar konu olur. Ancak tescile zorlama davasimnin
konusu yalnizca araziden ibaret degildir. Gereken kosullar1 saglamasi kosuluyla TMK
anlaminda tasinmaz sayilan bagimsiz ve siirekli haklar? ile KMK’ya tabi bagimsiz
boliimler de tescile zorlama davasina konu olurlar®. Uygulamada da bu duruma sikca
rastlanir. Calismanin konusu tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi hallerinden oldugu igin
genis bir bakis agis1 saglamasi amaciyla tasinmazin ne oldugu, tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasindaki prensipler ve doktrinel tartigmalar, taginir ile miilkiyetinin kazanilmasi

ile farkliliklar ve bunun &nemi, yontem olarak ilk béliimde ele alinmistir. Ilk béliimde

2 A. Koller, (2017a). Der Grundstiickaufi. 3. Auflage. Bern. Staempfli Verlag, s. 13.
3 J. Riiegg, (2014). Rechtsgeschaefiliche Vorkaufsrechte an Grundstiicken. Genf. Schulthess
Polygraphischer Verlag AG, s. 371.



son olarak tasmir miilkiyetinin kazanilmasi ile taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi
karsilagtirmali olarak agiklanip bunlarin sonuglarina deginilmistir. Ciinkli miilkiyetin
mahkeme karariyla kazanilmasinin tasinmazlara mahsus bir miiessese olmasinin 6zel

nedenleri ve sonuglar1 vardir.

Calismanin ikinci boliimiinde tescile zorlama davasinin dava olmasi 6n planda
tutulmustur. ikinci bdliimiin ilk kisminda davanin tanimina, Isvicre hukukundaki tarihsel
gecmisine, uygulamadaki terminolojik problemlere, davanin tabi oldugu silireye ve
davanin esastan kabiiliine iliskin sartlara yer verilmistir. Goriildiigii iizere ikinci béliimiin
ilk kismi, daha ¢ok davanin maddi hukuka iliskin yonleri agirliklidir. Ardindan -oldukca
tartismal1 bir mesele olan- tescile zorlama davasinin hangi nitelikte oldugu tartisilmistir.
Nihayetinde davanin usul hukuku bakimindan hiikiimleri ve benzer davalardan ayirt

edilmesi konulariyla boliim bitirilmistir.

Madde lafzinda da agikca ifade edildigi iizere tescile zorlama davasi agabilmek igin
tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki sebebin varlig1 gerekir. Tescile zorlama
davasina esas olan hukuki sebepler o kadar gesitlidir ki borcun kaynagi, dogdugi hukuk
alan1 gibi smniflandirmalara tabi tutulabilir. Ugiincii boéliimde, borcun kaynaklari
kategorilendirmesine gore bu davaya esas olabilecek hukuki sebepler inelenmistir.
Taginmaz satig vaadi sézlesmesinin tescile zorlama davasina esas teskil edip edemeyecegi
oldukca tartismalidir. Bu sebeple iigiincii bolimde -Tirk hukukundan birtakim
farkliliklar iceren Isvigre hukukundaki duruma ayrica yer vermek suretiyle- bu
sOzlesmeler ayr1 olarak incelenmistir. Bu boliimde ayrica teorik ve pratik acidan canlilik
gosteren hukuki islemden dogan serh verme borglarina ve ayni hakki terkin etme

borglarina TMK md. 716’nin kiyasen uygulanmasi ele alinmistir.



BIiRINCIi BOLUM
TASINMAZ MULKIYETININ KONUSU VE KAZANILMASI

1. Tasinmaz Miilkiyetinin Konusu

Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) dordiincii kitabr olan esya hukuku kitabinin
miilkiyeti diizenleyen birinci kisminda, tasinir miilkiyeti-tasinmaz miilkiyeti* ayrim1 esas
almmustir’. Ancak tasinmaz kavrami1 TMK’da tanimlanmamustir.

Dogal oOzellikleri geregi, O0zline zarar gelmeksizin bir yerden baska bir yere
tasinmas1 miimkiin olmayan esyaya, tasmnmaz esya denir®. Bir esyanin “tasinmaz esya”
olmasi onun TMK anlaminda tasinmaz sayilacagi anlamina gelmez. Baska bir deyisle
tasinmaz esya ile TMK anlaminda tasinmaz birbirinden farklidir’. Zira bir esya dogal
Ozellikleri geregi taginmaz esya niteligini kazanir; ancak TMK anlaminda taginmaz
olabilmesi i¢in kanunun o esyay1 tasinmaz olarak kabul etmesi gerekir®. TMK’ya gore
taginmaz, tapu kitiigiinde veya kat miilkiyeti kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilmis
varliktir® (TMK md. 704, 998). Gériildiigii iizere kanun, tasinmazin sozliik anlamimi degil
hukuki anlamini esas almustir®.

TMK tasinmazlar1 tahdidi olarak saymistir. Tasmmmaz hiikiimlerinin uygulama
alanmin tespit eden TMK md. 704 ve 998’in kapsamina girmeyen seyler -tasinmaz esya

olsa dahi- kanun anlaminda tasinmaz niteliginde degildir'!. Gemi ve ucaklarm niteligi

4 Tagmmaz miilkiyetinin hukukumuzdaki yeri ve 6nemi igin bkz. S. Akipek (2010). Tapuya Kayith
Tasimmazlarin Boliinmesi-Birlestirilmesi ve Arazi Toplulastirmasinin Genel Esaslari, Ankara: Yetkin Yaymlari,
s. 18 vd.; S. S. Tekinay , S. Akman, H. Burcuoglu ve A. Altop (1989). Esya Hukuku, 5. Baski, istanbul: Filiz
Kitabevi, s. 20 vd.; R. Serozan (2014). Esya Hukuku - 1 (3.Baski). istanbul: Filiz Kitabevi, s. 14 vd.

5 Kokenini Cermen Hukukundan alan tagmir—tasinmaz esya ayrimina, ayrica; TMK min rehin hiikiimlerinde
(TMK’nin ikinci kisim ikinci ve tigiincii bolimii), TBK nin satig s6zlesmesi hilkiimlerinde (TBK md. 207 vd.),
fcra iflas Kanunu (ITK md. 123 vd.), Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK md. 4, 12) ve MOHUK (md. 21, 25)
gibi bir¢ok diizenlemede yer verilmistir.

6 T. Akintiirk (2009). Esya Hukuku. (1. Basim). Istanbul: Beta Basim, s. 455; L. Sirmen. (2019). Esya Hukuku.
(7. Baski). Ankara: Yetkin Yaymevi, s. 4; K. Oguzman, O. Seligi, S. Oktay-Ozdemir (2017). Esya Hukuku. (20.
Baski). Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 5; M. Unal, V. Baspmar (2017). Sekli Esya Hukuku. (9.Baski). Ankara: Savas
Yaynevi, s. 15; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g9.k., s. 19; Bu anlamda gemi ve ugak da taginmaz
degil; tasinir esya niteligindedir. Bunlarin sicile tabi olmasi da durumu degistirmez.

7 Akntiirk, (2009), a.g.K., s. 456; M. Unal, V. Bagpinar (2017). Sekli Esya Hukuku. (9.Baski). Ankara: Savas
Yaymevi, s. 310.

8 Akintiirk, (2009), a.g.k., s. 456.

® Unal, Bagpinar (2017), a.g.k., s. 310; TMK md. 704, tasinmaz esyaya iliskin hiikiimlerin uygulama alanin
belirleme vasfina sahiptir. F. Eren (2016). Miilkiyet Hukuku. (4. Basim). Ankara: Yetkin Yaynlari, s. 200; TMK
md. 704: Taginmaz miilkiyetinin konusu sunlardir: 1. Arazi, 2. Tapu kiitigiine ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz
ve stirekli haklar, 3. Kat miilkiyeti kiitiigtine kayith bagimsiz boliimler.

10 Unal, Bagpmar (2017), a.g.k., s. 310; T. Akintiirk, (2009), a.g.k., s. 456.

11 Eren, (2016), a.g.k., s. 200; Akipek, (2010), a.g.k., s. 24; Akntiirk, (2009), a.g.k., s. 456; 2. Tasinmazlarin
kaydedilmesi a. Kaydedilecek tasinmaziar TMK md. 998: Tapu siciline taginmaz olarak sunlar kaydedilir:
1. Arazi,



doktrinde tartistlmustir!?, Niteligi itibariyla hem gemi hem ugak TMK anlaminda

tastnirdir™®. Bunlarin 6zel sicilinin bulunmasi*

ve bazi diger kanunlar bakimindan
tasinmaz gibi islem gormeleri®® bunlari tasmmaz haline getirmez*®. Bu hukuki durumun
bu calisma agisindan 6nemi, ancak TMK anlaminda tasinmaz sayilan varliklarin tescile
zorlama davasinin konusu olabilmesidir. Bu anlamda tasinmazlara benzer 6zel sicil
tasimalarina ragmen motorlu kara araglar1 (KTK md. 20), hava araglari (TSHK md. 50-
84) ve gemiler (TTK md. 954 vd.) i¢in tescile zorlama davas1 (TMK md. 716) giindeme
gelmez?’.

TMK tasinmaz kavramina giren varliklarin ne oldugunu tahdidi olarak {i¢ baglikta
saymistir (md. 704 ve 998)8. Anilan maddelere gore arazi (I), bagimsiz ve siirekli haklar
(I) ve kat miilkiyeti kiitiigline kaydedilmis bagimsiz bolimler (III) tasinmaz
niteligindedir'®. Gériildiigii {izere TMK dogas1 geredi esya niteliginde olmayan bagimsiz

ve siirekli haklara, normalde tabi oldugu arazinin biitlinleyici parcasi olan kat miilkiyeti

2. Taginmazlar tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar,

3. Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler.

Arazinin tapu siciline kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir.

12 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 10.

13 {iK md. 23°te 2001 yilinda yapilan degisiklik sonucu ézel siciline kayith gemileri tasinmaz sayan hiikiim
isabetli olarak 6103 sayili kanunla kaldirilmustir.

4 Ornegin, TTK da gemiler igin tapu siciline benzer sicil sistemi kurulmustur (TTK md. 954 vd.).

%% {iK’de md. 23/IV’te sicile kayith olup olmadigina bakilmaksizin gemilerin taginir nitelikte oldugu
diizenlendikten sonra; md. 136°da sicile kayith gemilerin taginmazlarin satisina iliskin hiikiimlere tabi oldugu
diizenlenmistir.; Kural olarak TMK anlaminda taginmaz olan egyalar baska kanunlar bakimindan da tasinmaz
niteligindedir. TMK anlaminda taginmaz niteligindeki esya 6zel hiikiim olmasi halinde bagka kanunlar igin
tasmir esya hiikmiinde olabilir. Ornegin dogal iiriinler asil esyada ayrilincaya kadar onun biitiinleyici pargast
niteligindendir (TMK md. 685/I1T). Ancak IIK md. 84’¢ gére baz1 kosullarda dogal iiriinlerin tasmnmazdan ayr1
olarak haczedilebilecegini diizenler. (Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 356; Akintiirk, (2009),
a.g.k, s. 456.).

16 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 355; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 321; Akmtiirk, (2009),
a.g.k., s. 456.

7 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 321. Dogalar1 geregi tasmnir esya niteliginde olan bu varliklarin miilkiyetlerinin
devrine iligkin hukuki sebebin ifa edilmemesi halinde 6zel kanunlarina ve TMK’nin taginir esya hiikiimlerine
gore ¢oziliir. Bu husus ayrica taginmazlarla karsilagtirmali olarak tartisilacaktir. Bkz. Birinci Bol. 3. s. 44 vd.;
ayrica sicile tabi taginirlarin miilkiyetlerinin kazanilmast ile tescile zorlama davasinin karsilastirilmast i¢in bkz.
asa. Ikinci Bol. 4.3. s. 111.

18 Tapu sicili hukukuna tabi her seyin tasinmaz mal olmasi emredici hukuk kurali olup kisiler kendi iradesiyle
tasinmaz niteligindeki esyayi taginir; tasinir niteligindeki esyay1 tasinmaz kilamaz Eren, (2016), a.g.k., s. 200;
Bu nedenle 6rnegin taraflar, s6zlesme konusu varligin tagimmmaz niteliginde oldugunu kabul etseler dahi -
TMK daki {i¢ kategoriye girmedigi takdirde- s6z konusu s6zlesme hiikmii, emredici kanun hiikiimlerine aykirilik
ve hukuki imkansizlik nedeniyle kesin hiikiimsiizdiir.

19 Miilga 743 sayil Tiirk Kanunu Medenisinde tasinmaz tiirleri dort baslikta diizenlenmisti (md. 632 ve 911).
Ancak 3213 ve miilga 6309 sayili Maden Kanunlarinda (md. 4) madenlerin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
oldugu diizenlendikten sonra isabetli olarak madenlere taginmaz olarak 4721 sayili TMK’da yer verilmemistir.
AY md. 168’e gore tabi servet ve kaynaklar devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir; arzin miilkiyetine tabi
degildir. Amilan kanunla madenler arazinin biitiinleyici par¢asi olmaktan ¢ikarilmistir. Ancak maden niteliginde
olmayan tas ocaklari, arazinin biitiinleyici pargast olup onun miilkiyetine tabidir. IMK md. 943’te ise madenler
tasinmaz olarak diizenlenmistir. Benzer sekilde petrol kaynaklari da 6zel nitelikli 6491 sayili kanunla
diizenlenmis olup TMK kapsami disinda brrakilmustir.



kiitiigiine tabi bagimsiz bolimlere, ekonomik ve sosyal gerekcelerle taginmaz niteligi
vermistir?®. Arazi dogas1 geregi tasinmaz esya niteligindedir. Bagimsiz ve siirekli haklar
esya niteliginde degil; hak niteligindedir?’. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz
boliimler ise aslinda arazinin biitiinleyici parcasidir; ancak TMK basli basina taginmaz
olarak saymigtir. Bagimsiz ve stirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz
boliimler kanun hikkmii ile taginmazlar arasinda sayilmasaydi dogal olarak tasinmaz

niteligini kazanamazlardi?.

1.1. Arazi

TMK’da tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturacak varliklar tahdidi olarak

sayillmustir. Bunlardan ilki olan “arazi®®” TMK’da tanimlanmamistir. TST’de ise arazi,

’

“stmwrlart  hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii par¢asi” olarak
tamimlanmistir?® (md. 9). Miilga 1930 tarihli Tapu Sicili Nizamnamesi’nde®® (md.3) ise
arazi, “hudutlar: tefrike kafi vasitalarla tahtit ve tayin edilmis bilumum sathi zemin”
olarak tanimlanmusti.

Miilga Tapu Sicili Nizamnamesi’nde araziden “satih(yiizey) ” olarak bahsedilmesi,
arazinin sadece yiizeyden olustuguna dair goriisleri beraberinde getirmisti. Bu yondeki
goriise gore?® TMK md. 718’in agik lafz1 geregi arazi yiizeyden ibarettir; arazi iizerindeki
miilkiyet arazinin altindaki ve istiindeki tabakadan da yararlanma hakk: verir. Ancak
kendilerine katildigimiz bazi yazarlara?’ gore arazi, yiizey alanindan ibaret olmayip asag
dogru yiizey tabakasini ve yukar1 dogru hava tabakasini da kapsayan ii¢ boyutlu esyadir.

Zira arazi yalnizca yiizeyden ibaret sayilirsa TMK md. 718/II geregi biitiinleyici parca

2 Benzer sekilde TMK md. 762°de de cismani nitelikte olmayan dogal giigler tagimir esya sayihp tagimr
miilkiyetinin konusu kapsamina alinmistir.

21 Nitekim bir varh@m esya olarak nitelendirilmesi igin barindirmasi gereken maddi varhigmim olmasi, ekonomik
deger tagimasi, sinirlanabilir, {izerinde hakimiyet kurulabilir olmast ve insan viicuduna ait bulunmamasi
unsurlarini tasimamaktadir. Akipek, (2010), a.g.k., s. 24; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s.
18 vd.

22 Akipek, (2010), a.g.k., s. 18.

23 «“Arazi” teriminin yerine “arz” ifadesinin kullanildig1 da goriiliir. Akintiirk, (2009), a.g.k., 5.457.

24 5403 sayilh Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu (md. 3) ve Arazi Toplulastirma ve Uygulama
Yonetmeligi’'nde de arazi, “foprak, iklim, topografya, ana metaryal, hidroloji ve canlilarin degisik oranda etkisi
altinda bulunan yeryiizii par¢ast” olarak tammlanmistir (md. 4).

25 http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/1668.pdf.

26 Bu yonde bkz. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 159.

21 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 244 vd.; L. Sirmen, (2017). Esya Hukuku. (5. Baski).
Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 140, dpnt. 298; Unal, Bagpnar, (2017), a.g.K., s. 313; Akintiirk, (2009), a.g.k., 457.



niteliginde olan yapi, bitki ve kaynaklar arazinin miilkiyetinin kapsamina
sokulamayacaktir?®,

Araziler TMK anlaminda tasinmaz olmalarinin yaninda; dogal nitelikleri geregi de
tasinmaz esyadir. Zira arazi, TMK tarafindan tasinmaz olarak diizenlenen bagimsiz ve
stirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kayitl bagimsiz boliimlerden farkli olarak 6ziine
zarar verilmeden bir yerden bir yere taginamayan varliktir.

TST’deki tanimdan da anlagilacagi lizere arazinin en 6nemli unsuru belirlenmis
olmasidir; zira taginmazlar dogasi geregi tasinirlardan farkli olarak belirlenmis
degillerdir?®. Bu nedenle herhangi toprak pargasinin esya niteligi kazanabilmesi igin insan
eliyle sinirlanmasi gerekir; bdylece toprak pargasi bagimsizlik kazanip hakkin konusu
olabilir®®, TMK’da tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin tescile tabi tutulmasi da bunun
gostergesidir  (md.705, ZGB Art. 656)%. Zira bir tasmmazin tapu siciline
kaydedilebilmesi i¢in (tapulama) kadastrosunun yapilarak hukuki ve cografi
ozelliklerinin belirlenmesi gerekir®?. Tasinmazin belirlenmesi ve bagimsizlik kazanmasi
icin sinirlarin isaretleme veya 6lgme ile gosterilmesi sart degildir; belirlenebilir olmast
yeterlidir®.

Arazinin tapu siciline kaydedilip** miilkiyetinin kazanilabilinmesi igin arazinin
sinirlarmin belirlenmesi gerekir. Iste TMK md. 1003 ve 3402 sayili Kadastro Kanunu’na
gore (KK) resmi olarak tasinmazin cografi ve hukuki durumunun belirlenmesi gerekir.
Kadastrosu yapilmis yerlerde smirlarin belirlenmesi 3402 sayili KK’ya tabi olup bu
toprak parcasina parsel denir®®. Imar plami icinde olan ve imar plani iginde olmasa dahi
belediye-miicavir alan i¢inde olan araziye ise arsa denir®®. Kadastrosu yapilmamis

yerlerde, hakim karar1 ile tescil edilen arazinin sinirlari fen memurlarina veya

28 Sirmen, (2017), a.g.k., s. 140, dpnt. 298.

29 Sirmen, (2017), a.g.k., s. 140; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 159. Miilga 1930 tarihli
Tapu Sicil Nizamnamesi ile TST’nin birlestigi onemli nokta budur.; Akintiirk, (2009), a.g.k., s.457; Unal,
Bagpinar, (2017), a.g.k., s. 312.

% Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 159.

31 Doktrinde tapu siciline kaydedilmemis arazinin tagimir niteliginde oldugu iddia edilmistir. Ancak TMK md.
707/11 ve 713’lin lafzindan anlasildig1 iizere tapu siciline kayith olmayan varliklar da tasinmaz esya
niteligindedir. Ancak tapu siciline kaydedilmesi onlar iizerinde tasarruf edilebilmesini saglar. Akipek, (2010),
a.g.k., s. 25. Baska bir deyisle tapu kiitiigiine kaydedilmemis arazi, dogal niteligi geregi tasinmaz esya olsa da
hukuken tasinmaz degildir. Bkz. Unal, Baspmar, (2017), a.g.k., s. 310

3 Yarg. 1. HD. 11.04.1989, 17401/7389; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 159°dan. Sirmen,
(2017), a.g.k., s. 140.

3 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 159; Sirmen, (2017), a.g.k., s. 140.

34 TST’ye gore arazinin tapu siciline kaydi 6zel kanun hiikiimlerine tabidir (md.9). Bahsedilen 6zel kanun 2644
say1il1 Tapu Kanunu’dur.

% Sirmen, (2017), a.g.k., s. 140.

% Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., . 159, dpnt. 464.
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miihendislere yaptirilan haritalarla belirlenmistir’”. Bu sekilde haritayla dahi smin
belirlenmemis, zabit defterine kayitli tasinmazlarin sinirlari ise sicilde yazili tasvir edici
bilgilerle® saptanmistir®®. Iste ancak yukarida belirtilen sekillerde belirlenmis toprak
pargas1 arazi niteligi kazanir ve tapu Kkiitiigiine kaydedilebilir®. Tapu kiitiigiine

kaydedilince de ilk defa iktisap edilmis olur*’.

1.2. Bagimsiz ve siirekli haklar

TMK’da tasinmaz tiirii olarak sayilan varliklardan ikincisi tapu kiitiigiinde ayri
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklardir. TMK’da, dogal niteligi sonucu
tasinmaz esya olan araziden sonra esya niteliginde dahi olmayan tapu kiitiigline
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar zikredilmistir. Bu haklarin TMK’da tasinmaz
olarak sayilmasi siipheyle karsilanmamalidir. Zira hukuk sistemleri teknik veriler yaninda
sosyal ve ekonomik etmenleri de dikkate almak zorundadir*’. Bagimsiz ve siirekli
haklarin tasinmaz olarak kaydedilebilmesi de bazi sosyal ve ekonomik sebeplerden
kaynaklamir®3, Ayrica tapu kiitiigiine kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar TMK’da
tasinmaz olarak sayildiginda taginmaz esya niteligini kazanmazlar. Yalnizca hukuk
diinyasinda baz1 agilardan tasinmaz gibi islem goriirler*

Her tiirlii ayni hakkin tapu kiitiigiine tescil edilip tasinmaz gibi islem gormesi
miimkiin degildir. Hangi haklarin hangi kosullarda tapu kiitiigiine kaydedilip tasinmaz
niteligi kazanacagi TST’de diizenlenmistir (TMK md. 998/11). TST md. 10’a gére ancak

“stiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve tasarruflart kisitlamayan veya izne tabi

37 Sirmen, (2017), a.g.k., s. 140.

38 TST nin gegici 1. maddesinde hudut komsularinin yazilarak belirlenecegi diizenlenmistir.

% Sirmen, (2017), a.g.k., s. 140; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 159.

40 Akantiirk, (2009), a.g.k., s.457.

4 Unal, Bagprnar, (2017), a.g.k., s. 314.

“2 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 4; Unal, Bagpmnar, (2017), a.g.K., s. 315; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k, s. 160.

43 Eren, (2016), a.g.k., s. 200; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 12; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s.
160; zira artik tapu kiittigiiniin ayr1 sayfasina kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar, ticaret hayatinda tagimnmaz
gibi muamele goriir (Wolfer, M. (2010). Zur Ubertragung von Personaldienst barkeiten:
Ubertragungsvorgang und Ubertragungsbeschriankungen. Aktuelle Juristische Praxis (AJP)/Pratique
Juridique Actuelle (PJA) 2010/1, ss. 42).

4 J. Giiral-Akipek (1972). Ust Hakki Kavranu, Muhtevasi ve Mahiyeti. Profesér Dr. H. C. Oguzoglu’na
Armagan, ss. 37; Akntiirk, (2009), a.g.k., s. 250; Sirmen, (2019), a.g.k,, s. 5; Eren, (2016), a.g.k., s. 200;
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.9. k., s. 160; K. T. Giirsoy, F. Eren, E. Cansel, (1984). Tiirk Esya
Hukuku. (2. Baski). Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, s. 470, nitekim bu haklarin siireleri
bittiginde tapu kiitiigiinde agilan ayr1 sayfa kapatilir. Uzerinde kuruldugu tasinmazin yiiklii sayfasindaki kayit da
terkin edilir. Burada kanuni faraziye mevcuttur. (Unal, Baspmnar, (2017), a.g.k., s. 315.).
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kilmayan bagimsiz ve siirekli irtifaklar haklari” tapu kitigliine kaydedilip taginmaz
niteligi kazanir. TST’deki tanimdan hareketle alt basliklarda bu kosullar incelenecektir.
Anilan kosullar1 tasiyan haklarin tapuya taginmaz olarak kaydedilmesinin sonuglari
TST md. 10/Il’de “tapu kiitiigiine tasinmaz mal olarak kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar, iiciincii kigilere devir olunabilir, mirascilara gegebilir ve iizerinde her tiirlii ayni®
ve sahsi hak®® kurulabilir” seklinde ifade edilmistir. Bagimsiz ve siirekli nitelikteki irtifak
hakki, tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilince, devir gibi hukuki islemlerde bu
haklara tasinmaz gibi muamele edilir. Bu anlamda tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler
(TMK md. 683 vd.) kiyasen uygulanir*’. Bu hukuki durumun bu ¢alisma bakimindan
onemi ise, bagimsiz ve siirekli haklarin tescile zorlama davasima konu olabilmesidir®,
Bagimsiz ve siirekli nitelikteki irtifak haklar1 tapu kiitligliniin ayr1 sayfasina
tasinmaz olarak kaydedilince tasinmaz esya niteligi kazanmayacagi gibi irtifak hakki
niteligini de kaybetmez. Taginmaz maliki ile irtifak hakk: sahibi arasindaki iliski TMK

anlaminda devam eder®.

1.2.1. irtifak hakkinin varhgi ve gecerli olarak kurulmasi

TST md. 10’un lafzindan anlasildig: tizere ortada bir irtifak hakkinin bulunmasi
gerekir®. Bu irtifak hakkinin mutlaka tasmmaz iizerinde kurulmus olmasi gerekir®..
Bagimsiz ve siirekli nitelikte bir irtifak hakki tizerinde bagimsiz ve stirekli irtifak hakki

kurulup kurulamayacag tartismalidir®?,

45 Ornegin tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar iizerinde rehin hakk, irtifak
hakki veya tasinmaz yiikii kurulabilir. (Unal, Baspmar, (2017), a.g.K., s. 315.).

4 Bagimsiz ve siirekli haklar {izerindeki kisisel haklarin tapu kiitiigiine serhi TMK md. 1009°a gore miimkiindiir.
47 Akintiirk, (2009), a.g.k., 5.459; Simonius, P., Sutter, T. (1990). Schweizerisches Immobiliarsachenrecht
Band II: Die Beschraenkten Dinglichen Rechte, Verlag Helbing & Lichtenhahn Verlag Ag, Basel Und
Frankfurt Am Main, § 3 Rz. 66.

% Yarg. 12. HD., T. 20.01.2015, T. 32818/1274. (Karar http://app.e-uyar.com/karar/list/412190fd-02f1-44a2-
ab5a-776¢12de899a E.T.; 02.03.2019. adresinden alinmistir).

49 Ozellikle ayni haklarda sira bakimindan &nemlidir (TMK md. 869). Bkz. Akintiirk, (2009), a.g.k., s. 458.

% Doktrinde bir goriis, idari sozlesme kapsaminda devlet tarafindan verilen su ve maden imtiyazlarmin da
bagimsiz ve siirekli nitelige sahip olup tapu kiitiigiiniin ayr1 sayfasina taginmaz olarak kaydedilmesi gerektigini
ileri siirer. Ancak bu konuda yasal bir diizenleme mevcut degildir. Bkz. Akintiirk, (2009), a.g.k., s. 250; Devre
miilk hakkinmn (KMK md. 57 vd) bagimsiz ve siirekli hak olarak devredilemeyecegine iliskin bkz. Unal,
Bagpinar, (2017), a.g.k., s. 316-317.

51 Kimi yazarlar irtifak hakkinin kamu mali iizerinde de kurulabilecegini kabul eder. IMK’da da kamu hukuku
ve kanton hukuklarina dayanan bagimsiz ve siirekli haklarn sicile tasinmaz olarak kaydedilebilecegi
diizenlenmistir. Bkz. Unal, Baspmar, (2017), a.g.K., s. 316; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s.
160, dpnt. 467, s. 161.

52 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.9.K., s. 161; Unal, Baspinar’a gore tapu kiitiigiiniin ayr1 sayfasina
kaydedilmis bagimsiz ve siirekli hak iizerinde kurulan irtifak hakki ve tasinmaz yiikii de tapu kiitligliniin ayr
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Bagimsiz ve siirekli nitelik tasiyan irtifak hakkinin tapu kiitiglinlin ayr1 sayfasina
tasinmaz olarak kaydedilebilmesi i¢in bu irtifakin tapuya kayitl olmasi gerekir®.

Tasinmaz miilkiyeti hiikiimlerine tabi tutulmasi sonucundan da anlasilacagi iizere
ancak devir ve intikal kabiliyeti olan yani diizensiz®* kisisel irtifaklar tapuda ayr1 sayfaya
kaydedilebilir®.

Irtifaklar disindaki sinirli ayni haklarm, dzellikle tasinmaz yiikiiniin bagimsiz ve
siirekli nitelikte olmasi halinde tapu Kkiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilip
kaydedilemeyecegi tartismalidir®®. Bazi1 goriisler, TMK’da irtifak disindaki smirli ayni
haklarin gereken sartlari tagimasi halinde tapu kiitiiglinlin ayr1 sayfasina taginmaz olarak
kaydedilmesini engelleyen hiikmiin olmadigindan hareketle bunun miimkiin oldugunu
savunur®’. Ancak katildigimiz hakim gériise gére TMK’da tasinmaz yiikiiniin tasinmaz
olarak kaydedilmesinin yasaklanmamis olmasi1 durumu degistirmez®®. Zira esya
hukukunun temel nitelikleri geregi®® kanunda agikca diizenlenmemis hususlarin yorum
veya kiyas yoluyla dahil edilmesi miimkiin degildir. Ayrica TST md.10’un lafzinda
“Irtifak hakki” ibaresi acik¢a gegmektedir.

1.2.2. Bagimsiz nitelikte olmasi

[rtifak hakkinin bagimsiz nitelikte olmasindan esyaya veya miinhasiran kisiye bagl

olmamas1 anlagilir. Bagka bir deyisle bagimsiz irtifakla kastedilen diizensiz kisisel

sayfasina kaydedilebilir. Hatta uygulamada ikinci dereceden {ist hakkinda sik¢a rastlanmaktadir. Unal, Bagpmnar,
(2017), a.g.k., s. 317.

53 Ayrica tapuya kayith, bagimsiz ve siirekli nitelikteki irtifak hakkmim tagmmaz hiikiimlerine tabi olabilmesi
icin de tapu siciline kaydedilmesi gerekir. Bkz. aga. Birinci Bol. 1.2.4. s. 15.

5 frtifak hakkinmn “diizensiz” nitelikte olmasmdan kisiye siki sikiya bagl kurulmasi zorunlu olmamasi; bu
anlamda kisiye bagl olarak kurulup kurulmayacag: malikin tasarrufunda olmasi anlasilir. Bkz. B. Kopriild, S.
Kaneti, (1982-1983). Swmurl: Ayni Haklar. (2. Baski). Istanbul: Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari,
180; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 786; Unal, Baspinar, (2017), a.g.k., s. 316.

% Bu husus 2009°da yapilan degisiklikle ZGB Art. 655/11’te agikca ifade edilmistir: “Als selbststindiges und
dauerndes Recht kann eine Dienstbarkeit an einem Grundstiick in das Grundbuch aufgenommen werden, wenn
sie: 1. weder zugunsten eines berechtigten Grundstiicks noch ausschliesslich zugunsten einer bestimmten Person
errichtet ist; und 2. auf wenigstens 30 Jahre oder auf unbestimmte Zeit begriindet ist.”. Bkz. Oguzman, Seligi,
Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 160, dpnt. 467.

5 T, Esener, K. Giiven, (2018). Esya Hukuku. (8. Basim). Ankara: Yetkin Yaymecihk, s. 154 vd.; Unal, Bagpinar,
(2017), a.g.k., s. 317; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 161; Akintiirk, (2009), a.g.k., 5.458.
5" Doktrinde kimi modern goriislerin tagmmaz yiikiiniin bagimsiz ve siirekli hak niteliginde olabilecegini
savundugu goriiliir. bkz. Unal, Bagpmnar, (2017), a.g.k., s. 317; Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 196;
Akipek, (2010), a.g.k., s. 29, dpnt. 27.

58 Esener, Giiven, (2018), a.g.k., s. 154 vd; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 159.

% Ayni haklara hakim olan ilkelerden simirh sayida olma ve tipe baghlik ilkesi, esya hukukunun muhafazakar
yoniinii gosteren ilkelerdendir. Fikrimizce TMK md. 704 ve 998’de bagimsiz ve siirekli irtifak haklari agikca
sayillmisken taginmaz yiikiine yer verilmemesi kanun koyucunun tercihidir.
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irtifaklardir. Zira esyaya bagh (ayni) irtifaklarda®® irtifak hakki, lehine kuruldugu
tasinmazdan ayr1 olarak devredilemez ve kisinin mirasgilarina gegmez. Bu anlamda devir
kabiliyeti yoktur. Kisiye bagl irtifaklardan miinhasiran kisiye bagli olan intifa ve oturma
haklar1 bagimsiz nitelikte degildir. Ciinkii bu haklarin da devir kabiliyeti yokturs?,

TMK’da diizenlenmis kisisel irtifaklardan iist ve kaynak hakki, aksi
kararlagtirllmadik¢a devredilebilir niteliktedir. Bu nedenle iist ve kaynak haklari, kural
olarak bagimsiz nitelik tasirlar (TMK md. 826/11, 837/11).

TST md. 10’da “tasarruflart kisitlanmayan ve izne tabi kilinmayan” irtifak
haklarmin bagimsiz ve siirekli hak olarak tescil edilebilecegi diizenlenmistir. Ust ve
kaynak haklarinin devrine iliskin kimi kayitlarin bagimsizlik niteligini zedeleyip
zedelemeyecegi tartigmalidir. Burada 6zellikle iist hakkina iligkin tartismalara deginmek
gerekir.

TMK md. 826/11 iist hakki iizerinde tasarruf yetkisinin smirlandirilmasina izin

2 Ancak TMK, ozellikle kamu arazileri iizerinde iist hakki tesisinde

vermistir
karsilagilan, taraflarca devir kabiliyetine getirilen sinirlamalarin hak sahibinin tasarruf
yetkisine ve hakkin bagimsizlig1 {izerindeki etkisine iliskin diizenleme yapmamistir®s,
Tirk hukukunda bagimsiz ve siirekli nitelikteki {ist hakkina getirilen devir

siirlamalarinin nispi etkili oldugu kabul edilir®.

80 TMK geregi sahisla siki sikiya bagh olan intifa ve oturma disindaki irtifak haklari esyaya veya kisiye bagl
olarak kurulabilir.

61 Simonius, Sutter, (1990), a.g.k., § 3 Rz. 6, 91; dikkat edilmelidir ki kanun geregi miinhasiran kisiye bagh
olarak kurulan intifa hakkini kullanma hakkinin devri miimkiindiir. Ancak oturma hakkinin kullanilmasinin
devredilmesinin miimkiin olmadig: kabul edilir.

62 Ancak kanunun agikga izin verdigi hallerde tasarruf yetkisi siirlandirilabilir. TMK md. 826/11 hiikmii de bu
izni vermigtir. Benzer izin TBK md. 183/I’de vardir.

83 Devir kabiliyeti smirlandirilmug iist hakki bagimsiz {ist hakki ile sahisla kaim {ist haklar1 arasmda bulunur; iist
hakkimin devir kabiliyetinin kismen kaldirilmasi da miimkiindiir. Kimi yazarlar tam tasarruf yetkisi
sinirlandirmalarinin ayni etkili; kismi tasarruf yetkisi smirlandirmalarmin ise sahsi etkili oldugunu iddia eder. ,
B. Demirsatan, (2017). Sozlesmeden Dogan Ust Hakk: Bedeli ve Bedel Borcuna Aykiriligin Sonuglari. Tstanbul:
On iki Levha Yayncilik, s. 17 vd.

® Yarg. 14. HD., T. 17.04.2000, E. 2450, K. 2573: Yargitay bu kararinda iist hakki sozlesmesindeki devir
kabiliyeti kisitlamasinin beyanlar hanesine serh edilmesini uygun bularak; serh edilmedigi takdirde {igiincii
kisilere ileri siirilemeyecegini kabul etmistir.; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 877 vd.; H.
Belen, (2005). “Ust Hakkinda Siiresinden Once Devir Talebine Esas Edimler ve Buna Bagl Hukuksal Sonuglar”.
Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 4, s. 40; Bir goriise gore ise devir kisitlamasimn ne
anlama geldigi tespit edilirken, 6ncelikle devir kisitlamasi igeren iist hakkinin hukuki sebebi genel hiikiimlere
gore yorumlanmalidir. Bkz. Demirsatan, (2017), a.g.k., s. 17 vd.; tist hakki devrinin sarta baglanabilecegi kabul
edilir. (Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 868.). Bu yorum sonucunda taraflarin sadece
devretmeme borcu olusturduklar1 sonucuna varilirsa bunun ayni etkisinin olmadig1 kabul edilir. Fakat yorum
sonucunda iist hakk: sahibinin tasarruf yetkisine sinirlandirma getirildigi anlasilirsa ayni etkisi giindeme gelir.
Uygulamada, iist hakki s6zlesmesinde genelde tasarruf yetkisi sinirlamasina yer verilmedigi; daha sonradan
taraflar arasinda yapmama borcu igeren s6zlesme ile bu tehlikenin giderildigi gorilmektedir. Bkz. Belen, (2005),
s. 31 vd. IFM giincel igtihatlar1 ile devir kisitlamalarmimn ayni etkiden yoksun oldugu yéniindedir; buna gore
tasarruf kisitlamas1 ancak yapmama borcu olarak tapu kiitigiine serh verilirse esyaya bagli borg haline
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Bazi yazarlar, bu tiir tasarruf yetkisi smirlamalarimin iist hakkinin bagimsiz
niteligiyle bagdasmadigini kabul eder®. Diger yazarlar ise belli kisiler arasinda
tedaviiliiniin kararlastirmasmin bagimsizlik niteligini etkilemeyecegini iddia eder®.
Nihayet bir kisim yazarlar ise list hakkinin bagimsiz niteligini kaldirmayacak derecedeki
tasarruf yetkisi sinirlandirmalarinin - miimkiin oldugunu ve herkese karsi ileri
siiriilebilecegini kabul eder®’. Bizim de katildigimiz hakim gbriis, {ist hakki devrinin
malikin iznine tabi tutulmasi gibi hususlarin bagimsizlik niteligini ortadan kaldiracagi
yoniindedir®®. Nitekim TST’nin 10.maddesindeki “tasarruflar: kisitlanmayan ve izne tabi
kilinmayan bagimsiz ve siirekli irtifak haklari ,,, tapu kiitiigiiniin ayri sayfasina tasinmaz
olarak tescil edilir” ifadesi, taraflarin devir kisitlamasi anlagsmasinin iist hakkinin
bagimsizlik niteligi kaldiracagini gosterir. Ayrica Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligii

Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi’nin 2010 tarihli 1705 no’lu genelgesi bu yondedir®®.

getirilebilir. Baska bir deyisle devir kabiliyetini sinirlandiran bir anlagma TMK md. 827 kapsamina dahil edilip
ayni etkili sayilamaz.

65 S, Bertan, (1976). Ayni Haklar — Cilt: 2 (703 — 764 = Bu Maddelerle Ilgili Hiikiimler — Serh), n. 45; Sirmen,
(2019), a.g.k., s. 146; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 868; Demirsatan, (2017), a.g.k., dpnt.
55’teki yazarlar.

8 J. Giiral-Akipek, (1972). Ust Hakki Kavrami, Muhtevas1 ve Mahiyeti. Profesor Dr. H. C. Oguzoglu na
Armagan, s. 38; V. Aral (1962). Insaat (Ust) Hakki. Istanbul: Istanbul Universitesi Yaynlari, s. 75; Unal,
Bagpinar, (2017), a.g.k., s. 318; Sirmen ise tist hakkimin devrinin malikin iznine tabi kilinmasinin bagimsizlik
niteligini ortadan kaldiracagini; ancak 6rnegin iist hakki sézlesmesinde sadece okul olarak kullanilacak bina
yapilmasinin kararlastirilmasi halinde iist hakkimin bagimsizlik 6zelligini korudugunu savunur. Yazara gore
kullanma amacinin belirlenmesi devri yasagi anlamina gelmez. (Sirmen, (2019), a.g.k., s. 146.).

67 Bu gbriise gore iist hakki sahibinin hakki iizerinde tasarruf ederken genis potansiyel miisteri ¢evresini segme
imkan1 var ise iist hakkmm bagimsizhig ortadan kalkmaz. Bkz. S. Ergiine, (2008). “Ust Hakkinin Tasarruf
Islemlerine Konu Olmasina Hiskin Hukuki Sorunlar”. JUHFM, C. 66, S. 1, s. 278, dpnt. 12; J. Akipek, (1974).
Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar). Seving Matbaasi, s. 256.

8 Bu yonde Yarg. 14. HD., T. 08.10.2008, E. 14-620, K. 615: Uyusmazlikta {ist hakki, tapu kiitiiiinde hak ve
miikellefiyetler siitununa kaydedilmistir. Ust hakki resmi senedinin ekinde irtifak hakkinin kiraya
verilemeyecegi, irtifak hakkinin devri halinde hazine ile yeniden sdzlesme yapilmasi yiikiimliiliigii getirilmistir.
Yargitay mevcut kisitlamalarin, tist hakkinin ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilmesini engelleyecegini
ifade etmistir.

8 “30 yil ve daha fazla siireli olmasina ragmen iist haklwmin tesisi sirasinda, iigiincii sahislara
devredilemeyecegine, miras¢ilara intikal edemeyecegine ve ayni hak tesis edilemeyecegine ve bu tir
tasarruflarin  izin alinmak suretiyle yapilabilecegine yénelik kisitlamalar getirilmesi halinde (kamu
kuruluslarinca getirilmek istenen kisitlamalar dahil) ist hakki artik bagimsiz bir nitelik kazanamayacagindan
bu tiir hak tesisi taleplerinin sadece tagimmaz tapu kiitiigii sahifesinin “irtifak haklart ve gayrimenkul
miikellefiyetleri”  siitununda  irtifak  hakki  seklinde  tescil — edilmek  suretiyle  karsilanmasi
gerekmektedir. ”’(Genelge, s. 1; https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/201012-sayili-ust-hakki-konulu-genelge
adresinden 05.03.2019 tarihinde erisilmistir.); Yargitay’m da bu yonde Kkararlar1 mevcuttur: Yarg. 14. HD., T.
17.04.2000, E. 2450, K. 2573: Uyusmazlik beyanlar hanesine konulan tasarruf yetkisinin sinirlanmasi serhinin
terkinine iligkindir. Uyusmazlikta T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin 6ngoérdiigii kosullarin davaci tarafindan
kabul edilmesi iizerine, kamu taginmazinda bagimsiz ve stirekli tist hakki tesis edilmistir. Davaci sirket tarafindan
turistik tesis yapilmis ve krediler nedeniyle lizerine ipotekler konulmustur. Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’niin
incelemesi sonucu sozlesmede “bakanligin izni olmadik¢a kullanma hakkimin tamami ya da bir kismi
devredilemeyecektir” kaydi nedeniyle st hakki tapuda ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilemeyeceginden
islemin usulsiiz oldugu saptanmustir. Bu hakkin “irtifak haklar: ve gayrimenkul miikellefiyetleri” siitununa
islenmesi ve bakanligmn izni olmaksizin devredilemeyeceginin serh edilmesi karar1 verilmistir. Ilk derece
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Bu nedenle bu tiir bir tasarruf sinirlamasi 6ngoriildiigiinde iist hakkina tapu kiitiigiinde
ayr1 sayfa agilmas1 hukuka uygun olmaz’®. Isvigre hukukunda ise iist hakkinin devri i¢in
kesin smirlamalar 6ngéren ve hak sahibi olabilecek kisi ¢evresini ¢ok daraltmayan
sinirlamalarin iist hakkinin bagimsizlik niteligini zedelemeyecegi kabul edilir’?,

Diger kisisel irtifaklarda’? (TMK md. 838/I1) ise TMK bunlarin kural olarak devir
kabiliyetlerinin olmadigin1  kabul etmistir. Ancak taraflarin  diger irtifaklarin
devredebilecegini kararlastirmalari miimkiindiir”®. Diger irtifaklar kural olarak bagimsiz
nitelikte degildir. Ancak taraflar bunlarin devredilebilecegini ve miras olarak

gecebilecegini kabul ederlerse bagimsiz nitelik tasirlar’,

1.2.3. Siirekli nitelikte olmasi

TST ye gore irtifak hakkinin tapu kiitiigiiniin ayr1 sayfasina kaydedilebilmesi i¢in
stirekli nitelikte olmas1 gerekir. Siirekli olmasindan kaszt, irtifak hakkinin kisa stireli veya

gecici olmamasidir™.

mahkemesi resmi senette bagimsiz ve siirekli hak olarak 6ngériildiigiint, bunun MK.md.751/IX uyarinca herkes
icin baglayici oldugu gerekgesiyle davanin kabuliine karar vermistir. Yargitay ise sahsi irtifak olan iist hakkinin
bagimsiz oldugundan s6z edebilmek igin baskasina devrinin taraflarca kisitlanmamig olmasi gerektigini belirtip
davanin reddine karar verilmesi gerektigine hitkmetmistir.

70 Bu tescil terkin edilmelidir; aksi halde iyi niyetli {igiincii kisilerin TMK md. 1023’e gore ayni hak iktisab1
miimkiindiir.

™ IFM baska bir kararinda da hukuki sebepteki tasarruf yetkisi kisitlamasmim nispi etkili olacagna karar
vermistir. (BGE 135 III 103, BGE 133 III 311) Ust hakkim devir kisitlamalarinin tapu sicilinden ne dlgiide
anlasilmasi gerektigi tartigmalidir. Bkz. Demirsatan, (2017), a.g.k., s. 17.

72 Bilindigi iizere esya hukukunda -ayni haklarda- sézlesme 6zgiirliigii sinirli olarak uygulama alani bulur.
Kanunda 6ngoriilmeyen ayni hak kurulamamas, sinirl say1 (numerus clausus) ilkesi ile ifade edilir. TMK md.
787 geregi Irtifak sozlesmeleri, esya hukukunda sozlesme Ozgiirliigiiniin goriiniim bigimlerindendir. Amlan
maddeye irtifakin kapsamim belirlemede tescil esas almir. Bu anlamda kanunda 6ngériilmeyen irtifak gesidi
yaratilamaz; ancak taraflar, irtifaklarm icerigini belirlemede belli smira kadar 6zgiirdiir. Miilkiyet, rehin ve
tasinmaz yiikiinde (TMK md. 893/11I) ise igerigi belirleme serbestisi ¢ok daha sikidir. (Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 28 vd.).

8 Wolfer, (2010), a.g.k., s. 43; baska bir ifadeyle diger kisisel irtifaklar ister el degistirilebilir sekilde ister el
degistirilemez sekilde kisiye bagli olarak kurulabilir. Bu nedenle bu irtifaklara “diizensiz ” kisisel irtifaklar denir.
™ Onceleri, TMK md. 838’de diizenlenmis diger kisisel irtifaklarin bagimsiz ve siirekli hak niteligi tastyip
tastyamayacaklar1 konusu tartisilmigtir. Ancak hemen hemen oybirligi ile TMK’da iist ve kaynak hakkimin ayrica
devredilebilir olarak diizenlenmesinin 6rnek teskil ettigi, diger kisisel irtifaklarinda bagimsiz ve siirekli nitelik
tagtyabilecekleri kabul edilir. Bkz. Wolfer, (2010), a.g.k., s. 42; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 147; Oguzman, Seli¢i,
Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 162; Akintiirk, (2009), a.g.k., s. 459.

75 Bkz. Akintiirk, (2009), a.g.k.,459; Unal, Baspinar, (2017), a.g.k., s. 318; fikrimize gore siireklilik unsurunun
aranmasinin amact ticaret hayatinda aksakliklari dnlemektir. Zira artik irtifak hakki, adeta tagimazmus gibi ticari
islemlere konu olacaktir.
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TMK md. 998/I11 ve TST md. 10’a gore irtifak hakkinin siirekli nitelikte olabilmesi
icin siiresiz veya en az otuz yil i¢in kurulmasi gerekir’®. Belirsiz siire igin kurulmus irtifak

haklar1 da siirekli nitelige sahiptirler’’.

1.2.4. Tapu kiitiigiine kaydedilmesi

Bagimsiz ve siirekli nitelikteki irtifak hakkinin, tapu siciline tasinmaz olarak
kaydedilebilmesi icin hak sahibinin yazil talebi gerekir’® (TST md. 10 ve 16, TMK md.
1013/1 ve 826/11). Hak sahibinin yazili talepte bulunabilmesi igin yiiklii tasinmazin
malikinin veya tasinmaz iizerinde diger ayni ve sahsi hak sahiplerinin rizasi gerekmez'®.
Zira bu kisiler, ilgili hakkin tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmesi ile herhangi hak
kaybina ugramazlar®.

Bagimsiz ve siirekli hak, tapu kiitiigliniin son sayfasina (ilk bos sayfasina)
kaydedilir (TST md. 10) 8. Tlgili irtifak hakkinin tasmnmaz olarak kaydedildigi yeni kiitiik
sayfasi ile {lizerine kuruldugu tasinmazin sayfasi arasinda baglanti1 saglanir (TST md.

30/5).

76 Benzer sekilde iist hakki icin (TMK md. 826/111) ve kaynak hakki i¢in de (TMK md. 837/111) igin de siireklilik
i¢in en az otuz yil i¢in kurulmasi aranmistir.

T Akintiirk, (2009), a.g.k.,459, dpnt. 8; S. Reisoglu, (1980). Tiirk Esya Hukuku Cilt 1, Giris-Zilyetlik-Tapu Sicili
ve Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu-Tapulama Kanunu. (6.Baskr). Ankara: Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi Yaymlar, s. 118.

78 1994 tarihli TST de ise irtifak hakki sahibinin yazih talebinin gerektigine iliskin agik bir hiikiim yoktu. Ancak
doktrinde hak sahibinin yazili talebinin olmasi gerektigi ifade ediliyordu. Bkz. Akipek, (2010), a.g.k., s. 30.

7 Unal, Baspinar, (2017), a.g.k., s. 319; tescilin ¢izilerek hiikiimsiiz hale getirilmesi anlamina gelen terkin, ya
ayni hakki sona erdirmek icin ya da ger¢ege uymayan tescili sona erdirmek i¢in yapilir. Bir ayni hakki sona
erdirici terkini i¢in kaydn kendilerine hak sagladig kisilerin yazili beyan (rizast) gerekir (TMK md. 1014).
Esyaya bagl irtifakin terkinini yararlanan tasinmazin maliki isteyebilir. Ancak yararlanan tasinmaz rehnedilmis
ise rehin hakki sahibinin de terkine rizasi gerekir. Sicili diizeltici terkinlerde, sicil gergege uymamaktadir. Ya
tescil sekli deger tasir ya da tescilin higbir degeri kalmamustir. Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 209 vd.

80 Unal, Baspinar, (2017), a.g.k., s. 320; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 163., Kimi farkli
konularda menfaat zedelenmesi s6z konusu olabilir. Orne gin, list hakki tizerinde tist hakki kuruldugunda, sonraki
iist hakki sahibinin menfaati devir yasagi sebebiyle zedelenebilir. Nitekim {ist hakkini1 devrederek ekonomik
kazang elde etme olasilig1 miimkiin olmaz. Bu nedenle devir kabiliyetinin sinirlandirilmasi istenirse ayni hak
sahiplerinin rizast alinmalidir.

81 Bu sayfamn yiiklii tasinmazin bulundugu Tapu Miidiirliigii nezdinde tutulan Tapu Kiitiigi’'nde agilmasi
gerektigine iliskin bkz. Unal, Bagpmar, (2017), a.g.K., s. 320.
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1.3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz béliimler

Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz béliimlerin tasinmaz miilkiyetinin konusu
kapsaminda oldugu ve ayrica bagimsiz boliimlerin taginmaz olarak kaydinin Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine tabi oldugu éngériilmiistiir® (TMK md. 704, 998/111).

Kat miilkiyeti, “tamamlanmus bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkdn, magaza,
mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverigli
olanlarn iizerinde, 0 gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan KMK 'ya gore
kurulan bagimsiz bir miilkiyet hakkidir” (KMK md. 1).

Aslinda yapilar, ilizerinde bulundugu arazinin biitlinleyici parcast oldugundan
yapilarin iizerinde bagimsiz bir ayni hak kurulmas1 miimkiin degildir. Nitekim 634 sayili
KMK kabul edilinceye kadar bagimsiz bolim iizerinde bagimsiz ayni hak kurulmasi
miimkiin degildi®®. Bu anlamda arsa pay1 ve anatasinmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel
miilkiyet niteliginde olan kat miilkiyeti®; ayni haklara hakim olan ilkelerden belirlilik
ilkesine ve bunun dogal sonucu olan iist arza tabidir kuralina 6nemli bir istisna
getirmistir®. Zira {izerinde kat miilkiyeti kurulan bagimsiz béliimler, kat miilkiyeti
kiitigliniin ayr1 sayfasina kaydedilmekle bagimsiz tasinmaz niteligini kazanirlar (KMK
md. 13/1V, TST md. 11).

Bagimsiz boliimler gibi kat irtifakina da ayr1 sayfa agilmas1 miimkiindiir (KMK md.
11). Ancak ayr1 sayfa agilmasi kat irtifakinin da tasinmaz sayildigi anlamina gelmez; zira
TMK md. 998 ve 704’te yalnizca bagimsiz boliimler zikredilmistir®®,

KMK hiikiimlerine tabi olan bagimsiz bdliime, kat miilkiyeti veya kat irtifaki

konusu olan her bagimsiz boliim i¢in Tapu Kiitiigii’nde degil; Kat Miilkiyeti Kiitligii’'nde

82 TMK md. 998/I11’te bahsedilen 6zel kanun, 634 sayil Kat Miilkiyeti Kanunu’dur.

8 Miilga 743 sayili Medeni Kanun’da da kat miilkiyeti diizenlenmemistir. Bu anlamda 4721 sayih TMK kabul
edilinceye kadar KMK ile uyumsuzluk mevcuttu. TMK md. 998’de dngoriilmesiyle TMK ile KMK arasinda
uyum saglanmigtir. Bkz. Akipek, (2010), a.g.k., s. 31.

8 Bkz. KMK md. 3/I. Bu miilkiyet kendine dzgii nitelikler barindirmasi nedeniyle “ézel” bir miilkiyettir.
Bagimsiz boliimiin maliki ayn1 zamanda, yapinin iizerinde kuruldugu arsanin da payl malikidir. Arsa {izerindeki
paylt miilkiyeti bagimsiz boliime baglidir. Arsa pay1, kat miilkiyetinden ayr1 devredilemez, miras gecmez ve
bagka hakla smirlanamaz. Kat miilkiyetinin bagkasina devri, ona bagl arsa paymi da kapsar (KMK md. 5).
Ayrica bagimsiz boliimlerin sosyal 6nemi igin bkz. Eren, (2016), a.g.k., s. 145.

8 Eren, (2016), a.g.k., s. 144; Unal, Bagpmar, (2017), a.g.K., s. 321; Akipek, (2010), a.g.k., s. 31; Esener, Giiven,
(2018), a.g.k., s. 156, 157; bagimsiz béliimler {izerinde iist hakk1 kurulamaz (TMK md. 726/111). Ust hakki ancak
topraga bagli yapmim tamanu iizerinde kurulabilir. isvicre hukukunda ise kat miilkiyeti payli miilkiyet olarak
diizenlendiginden muhtelif boliimlerinde iist hakki kurulmasi miimkiindiir.

8 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 163; S. Akipek, (2008). “Kat irtifakinin Hukuki Niteligi
ve Kat Irtifakina Iliskin Giincel Sorunlar”, Yaklasim Dergisi, Y.16, S. 189, ss. 238, 239.
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ayr1 bir sayfa agilir (TMK md. 1001, KMK md. 8, 11 vd.)®’. Ana tasinmazin tapu kiitiigii
sayfasinin miilkiyet hanesine “bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir”
yazilarak sayfa islemlere kapatilir (KMK md. 13/I1). Bagimsiz boliimiin Kat Miilkiyeti
Kutiigii’niin ayr1 bir sayfasinda o boliime bagli arsa payr ve anataginmazin kayith
bulundugu genel kiitiikkteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralari gosterilir.
Anatasinmazin tapu kiitiigii sayfasina bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitigiindeki
defter ve sayfa numaralar islenmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglanti saglanir (KMK
md. 13/11). Kat irtifaki kuruldugunda ise her kat irtifakinin ilgili bulundugu bagimsiz
bolime tahsisi istenen arsa payi, anatasinmazin kayith oldugu kiitiigiin beyanlar
hanesinde belirtilmek suretiyle kurulur ve kat milkiyetine konu olan bagimsiz
boliimlerinin numarasi ve bu boliimlere bagh eklentiler kiitiigiin beyanlar hanesinde
belirtilir (KMK md. 14/11).

TMK ’nin tescille ilgili genel hitkiimleri KMK’da aksine hiikiim bulunmadik¢a Kat
Miilkiyeti Kiitiigii'ne yapilacak tesciller i¢cin de uygulanir (TMK md. 1001/II, KMK md.
11/1).

Kat miilkiyeti kiitigiine kayith bagimsiz boliimlerin hukukumuzda taginmaz
sayllmasinin bu ¢alisma i¢in hukuki sonucu, bagimsiz boliimlerin de tescile zorlama
davasina konu olmasidir. Uygulamada ve Yargitay kararlarinda da bagimsiz boliimlerin

tescile zorlama davasina konu olmasina sikca rastlanir®®,

87 Goriildiigii lizere her taginmaza ayr1 sayfa agilmasi anlamina gelen ayni sistem, KMK’da da benimsenmistir.
Farkl1 bir diizenleme olarak ayni katta birbirine bitisik bulunan ayn1 nevideki birden fazla bagimsiz bolim veya
bir yapinin otel, is veya ticaret yeri gibi iktisadi agidan veya kullanma bakimindan biitiinliik arz eden birden gok
kati veya boliimii, kat miilkiyeti kiitiigline bagimsiz boliim olarak tescil edilebilir. Boyle bir tescilin yapilabilmesi
i¢in, buna uygun degisiklik projesinin ve yap1 kullanma izni belgesinin Tapu Miidiirliigiine verilmis olmasi
gereklidir (KMK md. 10/III). Bu ihtimalde ortada tek tasinmaz mevcuttur. Bkz. Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 625, dpnt. 71. TMK md. 1001/I’ye gore 6zel kanun hiikiimleri sakli kalmak iizere
kiitiikte yapilacak islemler hakkinda tapu kiitiigiine iligkin hiikiimler uygulanir. Ayrica belirtilmelidir ki heniiz
kadastrosu yapilmamis yerlerde bulunan binalardaki bagimsiz bdliimler, kat miilkiyeti Kat Miilkiyeti Zabit
Defterine kaydedilerek bagimsiz tasinmaz niteligini kazanirlar (KMK md. 11/IT).

8 J. Riiegg, (2014). Rechtsgeschaeftliche Vorkaufsrechte an Grundstiicken. Genf. Schulthess Polygraphischer
Verlag AG, s. 371; Yarg. HGK. 08.12.2004, T. 14-610, K. 656; Yarg. 14. HD. 21.10.2008, T. 7788, K.12103 ve
Yarg. 14. HD. 02.07.2012, 7922/9089 (http://app.e-uyar.com/karar/list/Od5eaf59-6eca-4c84-abbl-
2cf36ab9dcc3?p=6 E.T.: 02.03.2019).
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2. Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi
2.1. Genel olarak kazanma bicimleri
2.1.1. Aslen kazanma — devren kazanma

Tasinmaz miilkiyetinin aslen kazanilmasinda miilkiyet, bagkasinin miilkiyet
hakkindan bagimsiz olarak kazanilir. Miilkiyetin bir kisiden bagkasina ge¢cmesi s6z
konusu degildir®. Tasinmaz ya kimsenin miilkiyetinde degildir ya da aslen kazanma ile
onceki malikin miilkiyeti sona erip yeni malikin miilkiyet hakki 6ncekinden bagimsiz

. Ornegin isgal ile kazanmada tasmnmaz kimsenin miilkiyetinde degildir.

dogar®
Zamanagimi, cebri icra, kamulastirma ile kazanmada ise yeni malikin miilkiyet hakki
onceki malikten bagimsiz olarak dogar.

Tasinmaz miilkiyetinin devren kazanilmasi, miilkiyetin bir kisiden digerine
gecmesidir®. Bu ihtimalde énceden miilkiyet hakki mevcuttur ve yeni malikin miilkiyet

hakki, eski malikin miilkiyet hakkina dayanir®

. Kazananin miilkiyet hakkinin
dogabilmesi igin selefin malik olmas1 gerekir®®. Devren kazanma, ciizi halefiyet veya
kiilli halefiyet yoluyla gergeklesir. Tasinmaz miilkiyetinin hukuki islemle kazanilmasi,
ciizi halefiyete; miras yoluyla kazanilmas: kiilli halefiyete tipik 6rnektir®*,

Tescile zorlama davasi ancak tasinmaz miilkiyetinin devren kazanilmasi
ihtimallerinde giindeme gelir®®. Nitekim tescile zorlama davasinin temelinde, devredenin
tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki islemi ifa etmemesi bagka bir deyisle
bir ciizi halefiyet durumu yatar.

Bu c¢alismanin konusu olan taginmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla
kazanilmasinin kendine 6zgii nitelikleri, onun tipik bir aslen veya devren kazanma hali

olmasini engeller. Zira tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karartyla kazanilmasimin kimi

zaman temelinde taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran bir hukuki islemin

8 Akintiirk, (2009), a.g.k., s. 461; Eren, (2016), a.g.k., s. 203.

% Sirmen, (2019), a.g.k,, s. 321; Akintiirk, (2009), a.g.k., s. 461.

% Miilkiyet bir kisiden digerine devredildigi i¢in devren kazanma olarak adlandirilir. (Eren, (2016), a.g.k., s.
204.).

%2 Eren, (2016), a.g.k., s. 202; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 321.

% Eren, (2016), a.g.k., s. 202.

% R. Pfiffli (1999), Der Ausweis fir die Eigentumseintragung im Grundbuch, Diss. St. Gallen 1999, Langenthal
Dike Verlag AG, s. 108; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 311; Eren, (2016), a.g.k., s. 203. Kiilli halefiyete esler
arasindaki mal rejimi s6zlesmeleri de 6rnek gosterilebilir; detayl bilgi igin bkz. R. Pfaffli (2009), Erbrechtliche
Auswirkungen auf das Immobiliarsachenrecht, in: successio, ss. 32-50. Zeitschrift fur Erbrecht Herausgeber
Margareta Baddeley, Peter Breitschmid, Paul Eitel, Harold Grininger, Hans Rainer Kiinzle, Alexandra Jungo,
Paul-Henri Steinauer, Benno Studer, Thomas Sutter-Somm, s. 42 vd.

% Aslen ve diger devren kazanmalarda, miilkiyet tescilden 6nce kazanilir. Bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s. 312.
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bulunmasi, miilkiyetin mahkeme karariyla kazanilmasini devren kazanmaya yaklastirir.
Buna karsilik miilkiyetin hukuki islemle degil; mahkemenin yenilik dogurucu bir
karariyla kazanilmasi, mahkeme karariyla kazanmayi tipik bir devren kazanmadan

uzaklastirir.

2.1.2. Tescille kazanma — tescilden 6nce kazanma

Tasinmaz miilkiyeti, her haliikdrda ya tescille ya da tescilden 6nce kazanilir;

% TMK kural olarak tasinmaz

kazanimin devren veya aslen olmasi fark etmez
miilkiyetinin ve taginmaz {izerindeki ayni haklarin tescille kazanilacagini kabul etmistir
(TMK md. 705, 1022)°". Bu durum ayni haklarim aleniyeti ilkesinden kaynaklanir ve buna
tescilin zorunlulugu ilkesi denir®. Tasmmaz miilkiyetinin hukuki islemle (devren ve ciizi
halef olarak) kazanilmasi i¢in miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tescili gerekir (TMK md.
705/1, ZGB Art. 656).

Aslen ve -hukuki islemle kazanma harig- diger devren kazanma hallerinde ise
miilkiyet tescilden 6nce kazanilir (TMK md. 705/11)%°. Tasinmaz miilkiyetinin tescilden
once kazanilmasi halleri, TMK md. 705/I"de tahdidi degil tadadi olarak gosterilmistir®.
TMK’da ve diger kanunlarda taginmaz miilkiyetinin tescilden dnce kazanildigi haller

mevcuttur. Bu hallere; mal rejimi sdzlesmesine dayanan miilkiyet degisikligi (TMK md.

716/111), sona eren veya kanuna-ahlaka aykiri oldugu i¢in hakim tarafindan sona erdirilen

% Sirmen, (2019), a.g.k., s. 333, 338 vd.; Eren, (2016), a.g.k., s. 203; Akintiirk, (2009), a.g.k., s. 462.

% Tapu kiitiigiinde agilan ayr1 sayfaya taginmaz {izerindeki ayni haklarin kaydedilmesi anlamina gelen tescil
teknik bir ifade olup miilkiyet hakki, irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikii igin giindeme gelir (TMK md. 780, 795,
1008). Tescil ilkesi smirlt ayni haklarin kazanilmasinda da gegerlidir; ayrica yalmzca dar anlamda tescili degil,
tadil ve terkin kayitlarin1 da kapsar (TMK md. 717, 783, 784, 796). Bkz. Unal, Bagpinar, (2017), a.g.K., s. 287;
Roma hukukunda ise tapu sicili sistemi bulunmamaktadir. Tiirk-Isvigre taginmaz esya hukukunda daha ziyade
Cermen hukuku etkili olmustur. Detaylar i¢in bkz. B. Erdogmus, (2012). Roma Esya Hukuku, Istanbul: DER
Yaynlar, s. 118 vd.

% H. Rey, (2007). Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Dritte ergdnzte und iiberarbeitete
Auflage, Grundriss de schweizerischen Sachenrechts, Band I, Verlag Stampfli, Bern, s. 339, 340; P. Simonius,
T. Sutter, (1995). Schweizerisches Immobiliarsachenrecht Band 1: Grundlagen, Grundbuch Und
Grundeigentum, Verlag Helbing & Lichtenhahn Verlag Ag, Basel Und Frankfurt Am Main, § 3 Rz. 17,
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 198; “mutlak tescil ilkesi” deyimi de kullanilir. Bkz.
Homberger, A. (1938). Berner Kommentar, Kommentar zum, Schweizerischen Zivilgesetzbuch, 1V.Band,
Das Sachenrecht, 3. Abteilung, Besitz und Grundbuch, Art. 919-977, Ziirich, s. 311; Rey (2007). a.g.k., s.
339; Eren, (2016), a.g.k., s. 203. Ancak kiitiik dig1 iktisap halleri de bulundugundan bu ilkenin mutlak olmadig;
hem nispi hem mutlak karakter tasidig1 goriisii de mevcuttur. Bkz. Unal, Bagpmar, (2017), a.g.k., s. 287.

9 Ancak bu hallerde malikin tasarruf islemi yapabilmesi i¢in miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmesi gerekir
(TKM md. 705/I1). Buna “nispi tescil ilkesi” denilmesine iliskin Bkz. Homberger, (1938), a.g.k., s. 311; Eren,
(2016), a.g.k., 5. 204; J. Riiegg (2014). Rechtsgeschaeftliche Vorkaufsrechte an Grundstiicken. Genf. Schulthess
Polygraphischer Verlag AG, s. 160; F. Hitz (2016). Art. 656, 665 ZGB, B. Breitschmid, A. Rumo-Jungo, (Hrsg.):
CHK-Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrecht, Art. 641-977 ZGB, 3. Aufl., Ziirich, s. 127.
100 fleride bu haller ayrica incelenecektir. Bkz. asa. Birinci Bol. 2.3. s. 33 vd.
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tiizel kisilerin mallarinin kamu kurumlarina gegmesi (TMK md. 54), vakfin tiizel kisilik
kazanmasiyla vakfedilen tasinmazlarin miilkiyetinin vakfa ge¢cmesi (TMK md. 105/1),
ticaret sirketlerinin birlesmesi (TTK md. 153)-béliinmesi (TTK md. 179), yeni olusan
arazinin miilkiyetinin devlet tarafindan kazanilmas1 (TMK md. 708) ve ticari isletmenin
devri (TTK md. 11/111) 6rnek gdsterilebilir'®.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden Once kazanildigi hallerde tapuda sozlesme
yapilmasi gerekmediginden istem sahibi istem belgesinde tescil talebine yer verir (TMK
md. 1013/111, TST md. 22/1).

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden Once kazanildigir hallerden biri de mahkeme
karartyla kazanmadir (TMK md. 716). Benzer sekilde mahkeme 6niinde yapilan sulh,

kabul ve onaylanan hakem kararinda da tescilden &nce kazanma esas1 gegerlidir!®?,

2.2. Tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanmilmasi
2.2.1. Genel olarak

TMK tasinmaz miilkiyetinin ilke olarak tescille kazanilacagimi kabul etmistir.
Tasinmaz miilkiyetinin hukuki islemle kazanilmasi i¢in miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine
tescili gerekir ve tescil kurucu niteliktedir’® (TMK md. 705/1). Tescilin yapilabilmesi
i¢in tasinmaz malikinin!® tescil talebinde bulunmas, tescilin hukuki sebebini ve tasarruf
yetkisine sahip oldugunu kanitlamasi gerekir105 (TMK md. 1013, 1015; TST md. 16-17;
ZGB Art. 963).

101 Sjrmen, (2019), a.g.k., s. 322; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 357.

102 H, Deschenaux (1988) (herausgegeben von A. Meier-Hayoz ) Schweizerisches Privatrecht — Sachenrecht
(Finfter Band-dritter Halbband-Das Grundbuch erste Abteilung) Helbing & Lichtenhahn Verlag AG, Basel und
Stuttgart, s. 356; H. Honsell, N. P. Vogt, T. Geiser (2015) Basler Kommentar (Bas. Kom.) Zivilgesetzbuch II,
Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchIT ZGB, 5. Aufl., Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel, s. 1128, Abs. 11; A.
Koller (2017). Der Grundstiickkauf. 3. Auflage, Staempfli Verlag, s. 137; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,
(1989), a.g.k., s. 718; M. Ayan, (2016). Esya Hukuku -11- Miilkiyet (9.Baski). Ankara: Seckin Yaycilik, s. 223-
225; Anlasmali bosanma protokoliindeki ihtimaller i¢in bkz. O. Seger, (2016). Anlasmah Bosanmada Eslerin
Yaptiklart Anlasma. [nénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. C. 12(2).

103 Teknik anlamda tasimnmaz yiikii, rehin haklari, irtifak haklari, miilkiyet hakki, kat miilkiyeti ve kat irtifaka,
tescile konu olur.

104 Bagimsiz ve siirekli haklar ilgili kogullari sagladiginda TMK anlanminda tasinmaz sayildigindan tescili ancak
bu haklarm sahibi yapabilir. Payli miilkiyete tabi taginmazin tamaminin devri sdz konusu ise biitlin paydaglarin
birlikte talepte bulunmasi gerekir. Ancak her bir paydas kendi payi iizerinde, diger paydaslarin rizasi
aranmaksizin tek basina ayni hak kurulmasini talep edebilir. Elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmaz s6z konusu
ise ancak biitiin elbirligi maliklerinin talepte bulunmasi gerekir. Detaylar igin bkz. Kopriilii, Kaneti, (1982-1983),
a.g.k, s. 60 vd. Ayrica TMK md. 705/IT geregi, tasinmaz malikinin ayn zamanda tapu kiitiigiinde de malik
olarak gdriinmesi gerekir. Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 199.

195 Homberger, (1938), a.g.k., s. 312 vd.; Tapu sicil gorevlisinin, tescil talebinde bulunanin -maddi olarak degil
de- sekli olarak tasarruf yetkisinin bulunup bulunmadigimi kontrol edecegi yoniinde bkz. N. Kocayusufpasaoglu,
(1959). Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi. istanbul: Sulhi Garan Matbaas, s. 72, dpnt. 113.
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Esya hukukuna hakim ilkelerden aleniyet ilkesinin taginmazlarda saglanmasinda
taginirlar icin gegerli olan zilyetlik ilkesinin yeterli olmayacag1 gerekgesiyle TMK’da
tapu siciline tescil ongoriilmiistiir’®®. TMK ve KK’ya gére tasmmazlar iizerindeki ayni
haklarin tespiti icin bilimsel yontemlerle tasinmazin hukuki ve cografik durumunun
belirtilip kadastrosunun yapilmasi gerekir'®’.

Tapusuz tasinmazlarin ve Kadastro Kanunu’nun uygulama alan1 diginda kalan
tasinmazlarin miilkiyetinin kazanilmasi ise kadastro sirasinda KK md. 14 hiikkmiine
tabidir (KK md. 33/1l). Tapusuz tasinmazlarin tapuya gegirilmesi, KK md. 14 ve TMK
md. 713 gercevesinde gergeklesir'®®. TMK md. 705/1 geregi tapusuz tasinmazlarin®
tizerinde tasarruf yapilabilmesi i¢in de tescil edilmesi gerekir. Bu nedenle tescil
ettirilmedikce tapusuz tasinmazlarin miilkiyeti bagkasina devredilemez. Tapulandiktan
sonra ise tapulu tasinmazlarin devrine iliskin hiikiimlere tabi olurlar. Elbette, tapusuz
taginmazin tapuya kaydedilmeden oOnce borg¢landirici islemle devrinin borglanilmasi
miimkiindiir. Yine satig s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerekir (TMK md. 706/1,
TBK md. 237, TK md. 26)*?°,

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda tescil, tasarruf islemi olan tescil talebinin
tamamlayict olgusudur!!!. Taginmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildig: hallerde
dahi malikin tasarruf islemlerini yapabilmesi i¢in miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tescil
edilmesi gerekir (TMK md. 705/11). Tescil talebi bozucu ve geciktirici sarta baglanamaz
(TBK md. 243; TST md. 16/11). TST md. 16’nin lafz1 siipheye diisiiriicii olsa da geciktirici

veya bozucu her sart tescilin bozulmasina neden olacagindan tescil talebi higbir kayit ve

106 G, Antalya, (2014). Esya Hukukuna Hakim ilkelerden Aleniyet ilkesi. Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalar: Dergisi. Y1l: 23. Sayt: 3. s. 421 vd.; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s.
131

107 Bkz. TMK md. 1003, KK md.1: kanunun amaci.

108 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 400.

109 (Jzerinde miilkiyet hakki bulunan tapusuz tasinmazlar kastedilir. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k., s. 400.

110 Harici satis yapilmus ise tipki tapulu taginmazlarda sekle aykiriigin sonuglari dogar. Ancak tapusuz
taginmazda zilyet kilian alici i¢in olaganiistii zamanagimi islemeye baslar (TMK md. 713). Tapusuz taginmazda
miilkiyet hakki bulunmayan sahsin, zilyetligini ve bundan dogan kullanma hakkini bagkasina devretmesi sekle
tabi degildir; zira sekil agikca kanunda 6ngériilmemistir. Bkz. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 399-404.

ML E, Cansel, (1964). Tapu Siciline Itimat Prensibi. Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, s.
44; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 323; Akintiirk, (2009), a.g.k., s. 462; Eren, (2016), a.g.k., s. 206; tescil ile beraber
tasarruf iglemini olugturan tescil talebi, ayn1 zamanda sekli ve usuli bir taleptir. Tasarruf islemi igin tescil
talebinden sonra tapu sicil gorevlisinin resmf fiili gerekir. Ancak tescilin etkisi yevmiye defterine kayit tarihinden
itibaren baglar (TMK md. 1022/11; ZGB Art. 972). (Eren, (2016), a.g.k., s. 206).
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sarta baglanamaz!!2. Bunun yerine geri alim hakkinin serhi ve dénme kosullu bagislama
enstriimanlaria basvurulabilir'®3,

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi sebebe bagli oldugundan tescilin hukuki
sebebinin var ve gegerli olmasi gerekir. Hukuki sebep yoksa veya gegerli degilse, ortada
yolsuz tescil bulunur (TMK md. 1024). Sebebe baghlik ilkesi geregi yolsuz tescil
miilkiyet sahipliginde degisiklik yapmaz. Bu ihtimalde ayni hak sahibi tescile zorlama
davasini degil; tapu sicilinin diizeltilmesi davasini agar.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildigi hallerde kural olarak tescilden

once miilkiyeti kazanmus kisi tescil talebinde bulunabilir!*

. Kanun hiikkmiine, kesinlesmis
mahkeme kararina veya es deger belgeye!'® dayanarak miilkiyetin kazanilmasi sdz
konusu ise eski malikin talebine gerek yoktur (TMK md. 1013/I1). Talepte bulunacak kisi
yeni maliktir (TMK md. 1013/son).

Tescille kazanma, tescile zorlama davasi agisindan da Onemlidir. Zira tescile
zorlama uyusmazliginin ¢ikmasinin sebebi, tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanimini

116 jfa edilmemesidir. Baska bir deyisle, miilkiyet tescille

saglayacak hukuki iliskinin

kazanilacagi halde bor¢lunun temerriidii nedeniyle tescile zorlama davasi agilmistir.
Tasinmaz miilkiyetinin tescille kazamldigi hallerde!’ tescil talebinin hukuki

niteliginin ne oldugu doktrinde tartismalidir. Ug temel goriis bulunur: ilk goriise gore

tescil talebi ayni sdzlesme niteligindedir''®. Bu goriise gore tescil isteminde, malikin tek

112 Tescil talebi, geciktirici sarta da baglanamaz. Bkz. Akipek, Akintiirk, Ates (2018). Esya Hukuku. (2. Baski).
Istanbul: Beta Yaymcilik, s. 296; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 185; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K.,
s. 203. Miilga 10040 sayili Tapu Sicili Nizamnamesi’nde de tescil talebinin hi¢bir kayit ve sarta tabi
tutulamayacagi diizenlenmisti (md. 13). R. Serozan, (2000), a.g.k., s. 407.

113 Serozan, (2014), a.g.k., s. 280; H. Becker, (1934). Isvigre Bor¢lar Kanunu Serhi Ikinci Bolim. (Ceviren: Dr.
A. Suat Dura) Ankara: Yargitay Yayinlar1 No: 24, s. 156, geri alim s6zlesmesine resmiyeti hangi makamin
verecegi tartismast igin bkz. Karahasan, M. R. (2007). Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku. Istanbul:
Arikan Yayincilik, s. 1284 vd.

114 fstisnai olarak 03.05.2012°de 6302 sayili kanunla Tapu Kanunu’na eklenen ek birinci madde ile; 6liim
tarihinden itibaren iki y1l i¢inde tapu sicilinde miras intikalinin gerceklesmemesi halinde mirasgilarin talebi
olmaksizin tapu miidiirliigiiniin, mahkemeye basvurarak mirasgilik belgesine goére tescil edebilecegi
ongoriilmiistiir. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 201.

115 Burada kastedilen mahkeme kararina es deger olan hakem karan degildir. Zira HMK md. 408 ve diger ilgili
mevzuat geregi taginmazlar iizerindeki ayni haklar hakem yargilamasimin konusu olamaz. Yarg. 1. HD.
18.06.2007, 5642/7012. Bkz. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 199.

116 Byrada sdzlesme ifadesi kasten kullanilmamustir. Zira ileride deginilecegi iizere tescile zorlama davasmda
dayanak olan sebep; tek veya iki tarafli hukuki iglem, idari iglem veya kanun olabilir.

117 Tescilin agiklayict oldugu durumlarda tipik bir idari islem oldugu kabul edilir. Nitekim TMK md. 1013/11 ve
[Il’e gore kesinlesmis mahkeme kararina, kanun hilkkme vb. dayaniyorsa ayni hak degisikligine iliskin irade
beyanina gerek yoktur. Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 201; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 184.
118 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 13 vd.; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 183 vd.; Oguzman, Seligi, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 203, 204; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 293 vd.

119 TMK md. 1013’e gore malikin talebinin tek tarafli olmasi nedeniyle bu goriis elestirilir; ayrica bu goriisiin
elestirisi igin bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 23-25.
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tarafli beyaniyla birlikte hakki kazanacak kisinin rizas1 karine olarak var sayilir. ikinci
goriise gore!?® tescil talebi tasarruf islemi degildir. Tescilin hukuki sebebi olan
borglandirict isleminin i¢inde yer alan salt usuli bir islemdir*?!. Uygulamadaki durum
nedeniyle tasinmaz satis sozlesmesinin i¢inde tescil talebinin de bulunmasi, tescil talebini
tamamlayic1 6ge olarak resmi fiilden ibaret kalmasina yol agar'??. Ayni hakkin tescilden
once kazanildigi hallerde dahi tescil isteminin gerekmesi, usuli islem olduguna isarettir
(TMK md. 1013/11). Hakim goriis konumundaki ti¢iincii goriise gore ise tescil talebi, iki
yonlii irade beyamdir'?®, Bizim de katildigimiz bu gériise gore tescil talebi, bir yoniiyle
usuli islem bir yoniiyle tek tarafli tasarruf islemidir'?*. Tasinmaz malikinin yazili olarak
tek tarafli yaptig1 tescil talebi (TMK md. 1013/I) malikin hem miilkiyet devri iradesini
hem de resmi gorevliye tescili yapmasi istegini barindirir. Tescil talebinin; miilkiyeti
devir iradesini yansitmasi tasarruf islemi niteligini, gérevliden tescilin yapilmas istegini
yansitmasi usuli islem niteligini gosterir.

Bu goriislerin teorik degeri oldugu gibi uygulama agisindan da degeri vardir.
Nitekim tescil talebinin salt usuli iglem sayilmasi ihtimalinde -gereken sartlar1 saglamasi
kosuluyla- talep olmasa veya talepte sakatlik olsa dahi miilkiyet kazanilabilecektir'?®.
Tescil talebi tasarruf islemi sayildiginda ise talebin gegerli olarak var olmamasi halinde
miilkiyet de gecmeyecektir. Tescil talebi olmadan tescil yapilamadigindan ve tescil

kurucu nitelikte oldugundan iiglincii goriis benimsenmelidir. Ancak uygulamada tapu

120 Serozan, (2000), a.g.k., s. 83, pr. 338; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 293; Kocayusufpasaoglu,
(1959), a.g.k., s. 17 vd.; tasinmazlarin edinilme sistemi Tiirk hukukundan epey farkli olan Alman hukukunda
tescili hem alic1 hem satici talep edebilir ve tescil salt usuli bir islemdir.

121 By fikirde: Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 26; nihayetinde, miilkiyet tescille kazamlir. Tescili saglayan
olgu tescil talebi oldugu igin bu talebe salt usuli islem denmesi uygun degildir. Bu goriis Isvigre hukukunda da
benimsenmemistir. Bkz. H. V. Velidedeoglu, G. Esmer, (1956). Gayrimenkul Tasarruflart ve Tapu Sicili
Tatbikat. (2.Baski). Istanbul: T.A.O. Matbaacilik, s. 632, 633; F. H. Saymen, H. K. Elbir, (1963). Tiirk Esya
Hukuku Dersleri. Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 186 vd.; Cansel, (1964), a.g.k., s. 46.

122 Serpzan, (2000), a.g.k., s. 399; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 70, dpnt. 105.

123 H, C. Huber, (1978) Anmeldung und Tagebuch im schweizerischen Grundbuchrecht, in: ZBGR 59/ 1978, s.
163; P. Liver, H. Hinderling, P. Piotet, (1977) (herausgegeben von A. Meier-Hayoz) Schweizerisches Privatrecht
— Sachenrecht. (Flinfter Band-erster Halbband) Helbing & Lichtenhahn Verlag AG, Basel und Stuttgart, s. 139;
Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 2578, Art. 963 N.18 vd..; Cansel, (1964), a.g.k., s. 44; Akipek, Akintiirk,
Ates, (2018), a.g.k., 294; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 183.

124 Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 267; Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 139; Tuor, Schnyder, Schmid,
(1995), a.g.k., s. 649; Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 2578, Art. 963 N.15; Koller, (2017), a.g.k., s. 141;
Cansel, (1964), a.g.k., s. 46. Uygulamada tasinmaz satis s6zlesmelerinin i¢inde tescil talebinin bulunmasi, tescil
talebinin tek tarafli iglem olmadig1 goriislerini beraberinde getirmistir. Ancak kanunun lafz1 tek tarafli islem
oldugu yoniindedir. (Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.9.k., s. 2580, Art. 963 N.15.).

125 Ciinkii bu goriise gore tescil talebi usuli islem niteliginde oldugundan esas etkileme kabiliyeti yoktur. Akipek,
Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 293; Cansel, (1964), a.g.k., s. 44 vd.
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sicil gorevlileri tescil talebi igermeyen satis s6zlesmesini tanzim etmediklerinden ister

istemez tasarruf islemi taahhiit islemi iginde yer alir'?,

Tescil, talebin tamamlayicisidir'?’

28

. Ayrica tescil talebi, tescilin yapilacagina dair

ayni bekleme hakki olusturur!?®. Bu nedenle tescil istemi yevmiye defterine

kaydedildikten sonra tescil isteminde bulunan ayirt etme giiciinii kaybetse veya olse dahi

129

tapu kiitiigiine tescil yapilir™=”. Bu hak yevmiye defterinde agiklik ilkesinin bulunmasiyla

giivence altina alinmistir™°,

Tasinmazlarin miilkiyetinin aleniyeti ve kazanilmasi; hukuki, ekonomik ve sosyal

131

onemleri nedeniyle tasinirlardan farkli diizenlenmistir Tasinmazlarda aleniyetin

saglanmasi i¢in tapu kiitiigii sistemi ve miilkiyetin devrinde tescil ilkesi ongorildiigii
halde tasinirlarda zilyetlik sistemi ve miilkiyet devrinde teslim ilkesi ongoriilmiistiir.
Tescil talebinin borglandirici islem iginde yer alan salt usuli bir islem niteliginde
oldugu goriisiine gore tasinir ile tasinmaz arasindaki sistem farklilig1 daha da derindir'®,
Bu goriise gore tasinmaz satis sdzlesmesinde, taahhiit ve tasarruf islemleri (tescil talebi)
birliktedir. Bu anlamda miilkiyetin kazanilmasinda tek sozlesmeli yapt mevcuttur'®,
Tasiir miilkiyetinin hukuki islem yoluyla gecisinde ise iki szlesmeli yap1 mevcuttur!34,
Gergekten, uygulamada tasinmaz satis sozlesmesinde tescil talebinin de bulunmasinin

tescile zorlama davasi agisindan da ciddi sonuglar1 vardir!®®,

126 By uygulamanin sonuglarma ve detayh tartigmalara Birinci Bol. 3.’te deginilecektir (bkz. asa. s. 44 vd).;
Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 296; bir goriise gore bu agidan Tiirkiye’de taginmaz miilkiyetinin devri
Fransiz sistemine yaklasir. Fransiz birlik sisteminde s6zlesme miilkiyet kazandirir (Von Tuhr, A. (1948).
“Isvigre Hukukuna Gore Miilkiyetin Nakli”. Cev. Ayiter, Kudret, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 3 (2-4), ss. 635). Ancak Tiirk-Isvigre hukukunda tescil ile kazanma esastir. Hukukumuzda birlik
sistemine benzer sistem taginmazlarda benimsenmistir. Tasarruf islemi bor¢landirict iglem iginde yer alir. Tescil
talebi salt usuli islemden; tescil de resmi fiilden ibarettir. Bu goriiste: Serozan, (2000), a.g.k., s. 398 vd,;
Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 12 vd.

121 Akipek, S. (1995). Tamamlayict Olgunun Hukuki Isleme Etkisi. Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi. Cilt 44. Say1 1. ss. 278; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 177; H. Hatemi, R. Serozan, A. Arpaci, (1991). Esya
Hukuku. Tstanbul: Filiz Kitabevi, s. 118; Eren, (2016), a.g.K., s. 205.

128 Sjrmen, (2019), a.g.k., s. 184; Cansel, (1964), a.g.k., s. 53.

129 Nitekim tapu kiitiigiine yapilan tescilin etkisi, yevmiye defterine kayit tarihinden itibaren baslar (TMK md.
1022/11, TST md. 23/1). Bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s. 184, dpnt. 387, 388.

130 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 184.

181 Akintiirk, (2009), a.g.k., 5.455; Serozan, temel ayrim olan taginir egya-tasinmaz egya ayriminin temelinde,
tasinmaz esyanin siirl sayida ve goreceli sosyal-ekonomik olarak daha agir olmasinin etkili oldugunu; ancak
giinlimiizde bu diistincelerin gecerliligini yitirdigini ifade etmistir. Zira artik hisse senetlerinin ekonomik olarak
yiizlerce taginmaza karsilik gelmesi; -uranyum gibi- kimi taginirlarin ekonomik ve sosyal etkisi bunu gosterir.
Bkz. Serozan, (2014), a.g.k., s. 77, pr. 299; s. 259, pr. 1064 vd.

132 Serozan, (2014), a.g.k., s. 77, pr. 299. Bu mesele ileride ayrica tartisilacaktir: Bkz. asa. Birinci Bol. 3. s. 44
vd.

133 Serozan, (2014), a.g.k., s. 260 vd.

134 Serozan bunu “iki asama ve ii¢ hukuki istasyon” seklinde ifade eder. iktisap siirecinin detaylar1 igin bkz.
Serozan, (2014), a.g.k., s. 262 vd.

135 Bkz. asa. Birinci Bol. 3. s. 44 vd.
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2.2.2. Kazanma sebepleri

Tescilin, miilkiyeti kazandirici tasarruf islemi olabilmesi i¢in gegerli bir hukuki
sebebe dayanmasi gerekir (TMK md. 1015, 1024). Miilkiyet hakkimnin tescille

136

kazanilmasinda ilk adim olan bor¢landirict islem, kazanma sebebidir->". Hukuki islemin

137 Kazanma sebebinden kastt,

temelinde yer alan “sebep(causa)” ise farkli bir kavramdir
tasinmaz miilkiyetini devir borcu yiikleyen hukuki sebeptir'®®, Bu sebep, tasarruf islemi
niteligindeki tescilin dayanagidir. Hangi hukuki sebeplerin taginmaz milkiyetini
kazandirma sonucu doguracagi TMK’da diizenlenmemistir.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki sebepler ¢ok ¢esitlidir. Bunlarin
farkli agilardan simiflandirilmasi mimkiindiir. TMK md. 716’nin metni de sozlesme
kavrami yerine “hukuki sebep ” kavramini kullanmistir. Gergekten, kazanma sebepleri ve
dolayistyla tescile zorlama davasi agmaya esas olan hukuki sebepler kanundan'®, idari

140 veya hukuki islemden kaynaklanabilir. Kaynaklandigi hukuk alam

islemden
bakimindan ise kazanma sebepleri; idare hukuku, miras hukuku!*', esya hukuku#?,

borglar hukuku, aile hukuku?*?, ticaret hukukundan dogabilir.

136 Eren, (2016), a.g.k., s. 204; Akmtiirk, (2009), a.g.k.,463.

187 Hukuki sebep; mevcut islemin, temel iliski iizerindeki etkisine iliskin amag anlagmasim ifade eder. Ornegin
temel iligkiden dogan borcun ifasi konusundaki temel anlagmasi hukuki sebeptir. Bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s.
323, dpnt. 242; Eren, (2016), a.g.k., s. 207.

138 Akintiirk, (2009), a.g.k., s.463. Bu sebep cogunlukla taahhiit islemi niteligindedir.

139 TMK md. 831°¢ gore iist hakki sahibinin yetkilerini agir sekilde asmasi veya sdzlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerini 6nemli 6l¢iide ihlal edilmesi halinde veya sdzlesmede goriilen diger hallerde {ist hakkimin
siiresinden 6nce kendisine devredilmesini isteyebilir. Ust hakki sahibinin ifadan kaginmasi halinde TMK md.
716’ya gore dava agilabilir. Ayrica TMK md. 834’e gore irat seklindeki taahhiitlerde taginmaz malikine azami
ti¢ yillik irat alacag: i¢in st hakki iizerinde kanuni ipotek hakki taninmistir. Taginmaz malikinin talebi ilizerine
iist hakki sahibi bundan kaginirsa TMK md. 716’ya gore dava agabilecektir. TMK md. 706’ya gore feragat
taahhiidiinde bulunulmussa veya TMK md. 839°a gore de dogabilir. S. Ertas, (2018). Esya Hukuku. (14. Baski).
[zmir: Baris Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, s. 538, pr. 2436.

140 Sirmen, (2019), a.g.k.,, s. 324; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 656; ornegin
Kamulagtirma Kanunu’nun 23. maddesine gore kamulagtirma kararinin kesinlesmesinden bes yil icinde amaca
uygun islem yapilmaz veya oldugu gibi birakilirsa malik ve mirascilarm tekrar kendilerine devir i¢in idareye
bagvurabilecegi; idarenin devirden kaginmasi halinde bu kisilerin TMK md. 716’ya gore dava agabilecegi
diizenlenmistir.

141 Miras hukukundaki kazanma sebeplerine agilmamis miras paymin devri 6rnek gosterilebilir. Paylastirma
sonucunda kalan tereke unsurlarinda taginmaz varsa tescile zorlama davasi giindeme gelebilir. Ancak paylagma
tamamlanmadan elbirligi ile miilkiyet devam ettiginden miinferit mallar, miras paymin devri sdzlesmesine konu
olamaz. Yargitay ise aksi goriistedir. M. Dural, T. Oz, (2017). Tiirk Ozel Hukuku Cilt IV Miras Hukuku.
(11.Bask). Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 381 vd.; TST md. 20/I-c’de noterde hazirlanan miras taksim ve miras
paylasim sozlesmesi tescili talep etme yetkisini de tastyorsa bunun tescil igin yeterli oldugu diizenlenmistir.
Ayrica ayni bentte miras taksim sozlesmesi mirasgilar arasinda yazili olarak yapilmig olup da mirasgilarin
imzalar1 noterce onaylanmamugsa tiim mirascilarin; imzalarin bir kismi onaylanmig ise imzalar1 onaylanmamusg,
olanlarin istemlerinin gerekli oldugu dngoriilmiistiir.

142 Ornegin gecit veya kaynak irtifakinin kurulmasina iliskin sézlesmenin (TMK 779 vd.) sdzlesmesinin ifa
edilmemesi halinde alacakli taraf TMK md. 716’ya dayanarak tescile zorlama davasi agabilir.

143 Ornegin anlagmali boganma protokolii. Yargitay bir kararinda, bosanma protokoliinde iigiincii kisideki
taginmazi esine devretmeyi Ustlenen diger esin bu borcunun yerine getirmemesi hsalinde tazminat borcu
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Kazanma sebebi saglararasi islem olabilecegi gibi 6liime bagh tasarruf da olabilir.
Bunlara, taginmaz vasiyeti i¢eren vasiyetname ve miras so6zlesmesi drnek gosterilebilir.

Kanundan dogan borg iligkisinin tasinmaz miilkiyetini devir borcu dogurmasina
TMK md. 724 &rnek verilebilir'**. Maddeye gore haksiz yapida, yapinin degerinin agik¢a
arazinin degerinden fazla olmasi halinde iyi niyetli tarafin, taginmaz miilkiyetinin
malzeme sahibine verilmesi isteme hakki oldugu diizenlenmistir. Iyi niyetli taraf bu
hakkini tescile zorlama davasi agarak kullandiginda TMK md. 716 kiyasen uygulanir*®®.

Tasinmaz miilkiyetini kazanma sebebi ¢ogunlukla iki tarafli hukuki islem olan

146

sozlesmedir~"°. Ancak hukuki sebep; 6n alim, alim, geri alim haklarinin kullanilmasinda

karsilasildig1 iizere yenilik doguran hak kullanimindan dogabilecegi gibi vasiyetname!#’,
ilan yoluyla 6diil sozii verme'*®, soyut borg vaadi gibi tek tarafli hukuki islemlerden de
kaynaklanabilir. Piyango ve istege bagli agik artirmanin da tasinmaz miilkiyetini devir
borcu dogurmasi miimkiindiir!4°.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran borg¢lar hukuku sozlesmelerine; satis,

bagis, mal degisim ve vekalet sdzlesmesi'® drnek gosterilebilirt>!

. Devir borcu doguran
sozlesme, kanunlarda hiikiim ve sonuglari diizenlenmis bir sdzlesme olabilecegi gibi
isimsiz sozlesme de olabilir®2., Kat karsihig1 insaat sdzlesmesi, nami miistear, sulh
sozlesmesi ve inangli islem®3, tasmmaz miilkiyetini devir borcu doguran tipik isimsiz

sozlesmelerdir.

dogacagina hiikmetmistir. Bkz. Yarg. 2. HD., T. 26.04.2010, E. 2010, K. 8238. Tekinay, mal ortaklig
sozlesmesinin sulh hakimince onaylanmasinin (TMK md. 169) ve ferilerin hakimce onaylanmasinin (TMK md.
150) taraflar1 resmi sdzlesme yapma kiilfetinden kurtarmayacagini ve ifa edilmeme halinde tescile zorlama
davasi agilacagini kabul eder.

144 3. B. Ozgelik, (2016). Tapu Siciline Giivenin Korunmasi. Ankara: Yetkin Yaynlari, s. 88.

145 |iver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 182; S. S. Tekinay, S. Akman, H. Burcuoglu, A. Altop, (1989).
Esya Hukuku, 5. Baski, Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 824; bu yonde Yarg. IBK. 15.05.1957, E. 11; K. 9.

146 . Akipek, T. Akmtiirk, D. Ates, (2018). Esya Hukuku. (2. Bask). Istanbul: Beta Yayncilik, s. 97; Sirmen,
(2019), a.g.k., s. 323., Akintiirk, (2009), a.g.k., 5.463; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 358;
Taginmaz satis vaadi, mahkeme digt sulh sézlesmeleri, bagislama, oOliinceye kadar bakma, mal degisim
sozlesmeleri ornek gosterilebilir. Bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s. 323 vd.

147 Tuor, Schnyder, Schmid, (1995), a.g.k., s. 679.

148 Detaylar i¢in bkz. F. Eren (2017). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. (21. Baski). Ankara: Yetkin Yaynlar,
s. 478; Eren, (2016), a.g.k., s. 207.

149 Bkz. asa. Birinci Bol. 2.2.2. s. 24 vd.

150 Vekilin taginmaz1 vekalet veren adina almasi gerekirken kendi adma satin almasi durumunda tapu sicilinin
diizeltilmesi davasinin mu tescile zorlama davasinin mi giindeme gelecegi tartismalidir. Konuya iliskin iki farkli
IBK mevcuttur.

151 Rey, (2007). a.g.k., s. 346; Akintiirk, (2009), a.g.k., 463; P.Tuor, B. Schnyder, J.Schmid, A Jungo, (2015)
ZGB - Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 14. Aufl., Ziirich - Basel - Genf, s. 1106.

152 Eren, (2016), a.g.k., s. 207.

153 Tnangl iglem teorik olarak tartismah konulardandir. Bkz. Yavuz, N. (2001). Dogrudan Dogruya Temsil /
Nam-1 Miistear / Dolayis1 ile Temsil / inangli Islem / Tarafta Muvazaa / Nam-1 Miistear ile Muvazaa iliskisi
/ Ispat rejimi (ve) Kanuna Kars1 Hile Kavramlari ile Bunlara iliskin Yargitay Uygulamasi. Yargitay Dergisi,
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Miilkiyeti devir borcu doguran sdzlesmenin sona ermesinden sonra iade
yikiimliliiglinden de miilkiyeti devir borcu ve dolayisiyla tescile zorlama davasi
dogabilir'®. Tasmmmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmelerden dénmenin

155

edimlere etkisi tartismalidir=°. S6zlesmeden donme teorilerinden hangisinin kabul

edildigine gore farkli ihtimaller séz konusu olur*®®,

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran kazanim sebeplerinin tescile zorlama
davasi bakimindan 6nemi sudur ki, kazanma sebebi; borgluya tescilde bulunma
yiikiimliiliigii, alacakliya da tescili isteme alacak hakki verir'®’. Bor¢lunun bu borcunu

haksiz sekilde yerine getirmemesi halinde alacaklinin mahkemeden aynen ifa talebinde

bulunmast tescile zorlama davasi ile olur.

2.2.3. Miilkiyeti devir borcu doguran sozlesmelerde sekil
2.2.3.1. Genel olarak

TMK md. 706/1 ve TBK md. 237’ye gore tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran

sozlesmelerin®®®

resmi sekilde yapilmasi gerekir. TMK md. 706/11’ye gore ise mal rejimi
sozlesmeleri ve 6liime bagl tasarruflar kendilerine 6zgii sekle tabidir. Sekil sart1 bagimsiz
ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilmis bagimsiz boliimler icin de

gecerlidir'®®. TMK md. 706°da tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmelerin

2001(1-2), ss. 64 vd.; S. Parlak-Borii, (2017). Miilkiyetin Teminat Amaciyla inangli Islemle Devri. Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi. Cilt 128, ss. 250; E. S. Ozmen, G. S. Aydn, (2014). Tapu iptal Davasi Olarak Yanlis
Adlandirma Tle Agilan Davalar (Tescili Isteme Davasi / Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davas1). Istanbul Barosu
Dergisi. C. 88 (6); Detaylar i¢in bkz. O. Giiveng, (2014). Tasinmazlarin Inangl Islemle Devri. Ankara: Yetkin
Yayinlari.

154 R, Serozan (2007). Sozlesmeden Dénme (2.Baska). Istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 109. Ornegin ayip nedeniyle
sozlesmeden doniilmesi halinde de tescile zorlama davasi giindeme gelebilir.

155 Bkz. asa. Ugiincii Bol. 3. s. 177 vd.

1%6 Klasik dénme goriigiine gore tasarruf islemi dogrudan etkilenmez ve sebepsiz zenginlesmeye hiikiimlerine
gore tescile zorlama davasi agilir. Kanundan dogan borg iliskisi goriisiine gore (TBK md. 125/111) de tescile
zorlama davasi agilir. Yeni donme teorisine gore (doniisiim teorisi) de doniilen sozlesmeye dayanilarak tescile
zorlama davasi agilir. Ayni etkili donme goriistine gore ise tasarruf islemi kendiliginden gecersiz oldugundan
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi giindeme gelir. Bu tartigmalara ikinci boliimde yer verilecektir. Bkz. 2.4.

157 Akintiirk, (2009), a.g.K., s. 463.

18 TMK md. 706, “tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesme” ifadesi yerine “tasinmaz miilkiyetinin
devrini amaglayan sozlesme” ifadesini kullanmustir. Iki ifade ayni anlama gelir. Bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s.
324.

159 Eren, (2016), a.g.k., s. 207; ayrica TK md. 26/I’de miilkiyet digindaki ayni haklar da resmi sekle tabi
tutulmustur.
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resmi gekle tabi oldugu diizenlendiginden; miilkiyeti devir borcu doguran tek tarafli
hukuki islemler resmi sekle tabi degildir!®°,
Mal rejimi s6zlesmelerinden yalniz mal ortakligi rejiminin kararlastirilmasi halinde

tasinmaz miilkiyet degisikligi olur!®!

. Bu sozlesme noterde yapilir (TMK md. 205/1) ve
sOzlesmenin yapilmasiyla ortaklia giren mallar iizerinde, kendiliginden -tescilden dnce-
eslerin elbirligi miilkiyeti dogar (TMK md. 716/111).

Oliime bagh tasarruflardan miras¢1 atamada, atanmis mirasci, Oliime bagl
tasarrufta bulunanin Gliimiiyle kendiliginden ve tescilden once mallarinin miilkiyetini
kazanir. Oliime bagli tasarruflardan tasinmaz vasiyeti s6z konusu ise vasiyet alacaklis1 bu
taginmazin miilkiyetini kendiliginden -tescilden once- kazanmaz. Bu durumda vasiyet
alacaklisinin, mirasgilardan tescili isteme talep (alacak) hakki vardir ve vasiyet alacaklisi
taginmaz miilkiyetini kendi adina yapilan tescille kazanur.

TMK md. 194’e gore eslerden birinin aile konutunu devredebilmesi igin diger esin
rizasina ihtiya¢ vardir. Aile konutu iizerinde yapilan tasarruf islemleri diger esin agik
rizasma tabidir'®?,

Resmi sekle tabi sozlesmeler, elektronik imza ile kurulamaz ve tescil edilemezler
(5070 sayili Elektronik Imza Kanunu md. 5). Resmi sekle tabi olmayan tasmmaz
miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmelerin ise elektronik imza ile kurulmalar

miimkiindiir. Tasinmaz miilkiyetini devir borglusu, s6zlesmenin kurulmasindan sonra

tescil basvurusunda da elektronik imza kullanamaz®3,

2.2.3.2. Seklin amact ve kapsami

Tasinmazlarin uyusmazliklarin ¢iktigi temel alan olmasi ve hukuki, ekonomik ve

sosyal onemleri nedeniyle taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerin resmi

sekle tabi tutulmas1 dogaldir. Zira resmi sekle tabi tutmanin birtakim faydalar1 vardir!®4,

180 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 324; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 656; 6rnegin tek tarafli
hukuki islem niteligindeki ilan yoluyla 6diil s6zii verme (TBK 9) taginmaz miilkiyetini devir borcu icerse dahi
resmi sekilde yapilma zorunlulugu yoktur.

161 J. G. Akipek, (1973). Tiirk Esya Hukuku-Miilkiyet. (fkinci Baski). Ankara: Seving Matbaasi, s. 120;
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 359; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 324; diger mal rejimi
sozlesmelerinde miilkiyet degisikligi olmaz.

162 Bkz. asa. Tkinci B6L. 1.5.1. s. 69-70.

163 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 365.

184 H. Altas, (1998). Sekle Aykirihigin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi. Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 109;
Sirmen, (2019), a.g.k., s. 325; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 359.
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[k olarak, tasinmaz miilkiyetinin devri borcu doguran sdzlesmelerin resmi sekle
tabi olmasi, taraflari ister istemez diistinmeye sevk eder ve boylece acele davraniglardan
korur'®, ikinci olarak, resmi sekil sayesinde tescilin sebebi olan sdzlesmeye agiklik
getirilir. Bu da taraflar ve iiciincii kisiler igin hukuki giivenlik saglar'®®. Nitekim resmi
sekilde diizenlenmis sozlesmede irade sakatligi ve ehliyetsizlik iddias1 zorlasir’®”. Bu
baglamda resmi sekil, irade beyanlarinin igerigi ve birbirine uygunlugu agisindan ispat
kolaylig1 saglar'®,

Sozlesmenin objektif ve siibjektif esasli noktalarmin tamamiyla resmi sekilde

bulunmasi gerekir'®®

. Bu anlamda taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran s6zlesmesin
objektif esasli unsurlar1 olan tasinmaz miilkiyetini devir borcu ile karsi tarafin bor¢landigi
edimlerin timii resmi senette bulunmalidir}’®. Ornegin tasinmaz satis sozlesmesinde
objektif esasli unsur niteligindeki tasinmaz miilkiyetini devir borcu ve karsilig1 olan satis

bedeli resmi senette yer almak zorundadir'’?

. Ceza kosulu, cayma parasi gibi edimi veya
kars1 edimi agikliga kavusturucu ve agirlastirici kayitlarin da resmi sekilde diizenlenmesi

gerekirt’,

2.2.3.3. Resmi sekli gerceklestirecek makam

Resmi sekilden kasit, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran s6zlesmenin kanun
tarafindan yetkilendirilmis resmi sifat tagiyan kisi tarafindan kanunun 6ngdrdiigii usule
uygun olarak diizenlenmesidir!’®, TK md. 26/’e gore tasinmaz miilkiyetinin devrine

iliskin resmi senetleri tapu miidiirii veya tapu sicil gorevlileri diizenler!’*. Tapu Sicil

165 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 325; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 359.

166 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 325; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 359.

167 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 359.

168 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 325.

169 H. Tandogan, (2008). Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iligkileri Cilt I/1. (6. Basim). Istanbul: Vedat Kitapgilik, s.
226; Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 480; M. Keller, C. Schobi, G. Sonja, (1988). Allgemeine Lehren
des Vertragsrechts Bd. 1 - Schweizerische Schuldrecht (3. Auflage). Ziirich: Helbing & Lichenhahn, s. 54
vd.; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 329; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 360; Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 670; Eren, (2016), a.g.k., s. 211; sozlesmenin siibjektif esas unsurlari
hakkinda bilgi i¢in bkz. Oguzman, K. ve Oz, T. (2017). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1. (15. Baska).
Istanbul: Vedat Kitapg1lik, nr. 475 vd.

170 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 329; Keller, Schébi, Sonja, (1988), a.g.k., s. 117 vd.

171 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 329; ancak satis bedelinin ddenme bigimine iliskin detaylarin bulunmas sart
degildir. Yarg. 1. HD. 06.05.1980, E. 4090, K. 6191. (Oguzman, Selii, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 360’tan
naklen.).; sozlesmede bedelin yanlis gosterilmesi halinde (muvazaa) yaptirimin ne olacag: tartismalidir. Bkz.
Yarg. IBK. 10.06.1931, 2/40. ve Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 375 vd.

172 Tandogan, (2008). a.g.k., s. 226; Eren, (2016), a.g.k., s. 211; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 329.

113 Altas, (1998), a.g.k., s. 79; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 325.

174 25.11.2010°da kabul edilen Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Personeline Ek Odeme Yapilmasi Hakkinda
Kanun 10/VIIT’e gore “Tapu Sicil Miiduirii ’ne veya “Tapu Sicil Miidiirhigii "ne yapilmis atiflar, ilgisine gore
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Miidiirlikklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik md. 8 ve 9’a gore tapu miidiirli, miidiirliik goérevine vekalet edenler ve tapu
miidiiriiniin yetkilendirdigi Tapu Miidiirliigii gérevlileri resmi senet diizenleyebilir!’.
Bakim bor¢lusuna tasinmaz devrinin taahhiit edildigi 6liinceye kadar bakma sézlesmesi
ise sulh hakimi, noter ve -tapu midiirii gibi- kanunla yetkilendirilmis kisi diizenleyebilir

(TBK md. 612, TMK md. 545 ve 532)76,

2.2.3.4. Resmi seklin istisnalari

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelere iliskin resmi senetleri
kural olarak tapu miidiirii veya tapu sicil gorevlileri diizenler. Ancak hukukumuzda buna
istisnalar ongoriilmiis ve bazi tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmeler
resmi sekle tabi tutulmamistir'’’.

Tereke mallarmin elbirligi halinde maliki olan miras¢ilar miras paylagma
sozlesmesi yapabilirler (TMK md. 676)'"8. Miras paylasma sézlesmesi yazili gecerlilik
sekline tabidir (TMK md. 676/111). Ancak NK md. 89’a gore mirasgilar, miras paylagsma
sozlesmesini isterlerse noterde de yapabilirler. Bu ihtimalde noter, miras paylagma
sozlesmesini ancak diizenleme seklinde yapabilir™®.

Terekenin bir kismi veya tamamina iligkin miras paymin devri sdzlesmesi

mirasgilar arasinda yapiliyorsa, adi yazili sekle tabidir (TMK md. 677). Bu baglamda

“Tapu Miidiirii "ne veya “Tapu Muidrirligii "ne yapilmis sayilir.; 2644 sayili TK kabul edilmeden 6nce, tasinmaz
satig sdzlesmelerine resmiyeti hangi makamin verecegi de tartigilmstir. Tartigmalar i¢in bkz. Oguzman, Seligi,
Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 361.

175 Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere fliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik md.
8 ve 9°da resmi senedin hazirlanmasi ve onaylanmasi iki ayri maddede diizenlenmistir. Senedin
hazirlanmasindan kasit, metnin yazilmasidir. Bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s. 325, dpnt. 248.

176 S, Akipek-Ocal, (2018). Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesi. Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi. C.6 (1), ss. 88; Eren, (2016), a.g.k., s. 206; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 363.
177 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 326.

178 Tapu Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle miras paylagma sozlesmesinin hangi sekilde yapilacag1 doktrinde
tartisilmstir. Miras paylasma sozlesmesinin yazili sézlesmeyle yapilabilecegini diizenleyen MK md. 611/11
(TMK md. 676) yiiriirlilkteyken 1512 sayilt NK kabul edilmis ve miras paylasma sdzlesmesinin noter tarafindan
resen diizenlenmesi gereken islemler arasinda oldugu diizenlenmistir (NK md. 89). Tekinay, Akman, Burcuogiu,
Altop’un temsil ettigi bir goriig sonraki tarihli kanun olan NK’nin MK md. 611’1 degistirdigini ve bu nedenle
miras paylasma sozlesmesinin adi yazili sekilde yapilamayacagini, noterde diizenleme seklinde yapilmasi
gerektigini savunmustur (Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 658 vd.). Oguzman, Selici,
Oktay-Ozdemir’in temsil ettigi goriis ise NK md. 89 hiikmiiniin, gecerlilik nedeni ihdas eden esasa iliskin bir
hiikiim olmayip notere basvuruldugunda noterin resmi sekli nasil gerceklestirecegine iliskin diizen hitkmii
olduguydu. Yargitay IBK. 26.11.1980, 5/3’te ikinci goriisii benimsemis ve adi yazili yapilan miras paylasma
sozlesmeleri gecerli sayilmustir. (Sirmen, (2019), a.g.k., s. 315, dpnt. 243.). Bu konuda detayl1 bilgi igin bkz.
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 361 vd.

179 Nitekim miras paylasma sozlesmesi noterde yapilmak istendiginde, NK md. 89’a gore resen diizenleme
seklinde yapilmasi zorunlu islemlerdendir.

30



terekedeki tasinmazlar i¢in adi yazili miras paymin devri sdzlesmesi, tasinmaz

miilkiyetini devir borcu dogurur'®,

Mirasg1, ticlincii kisiyle miras paymin devri
sOzlesmesi yapiyor ise gegerli olmasi i¢in noterde diizenlenmesi gerekir (TMK md.
677/11). Miras payinin devri s6zlesmesi ile alacakli kilinanlar, -tescile zorlama davasi ile-
tescilin yapilmasin talep edebilir (TMK md. 716)8L,

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi noter tarafindan diizenleme bigiminde veya
tapuda yapilir (NK md. 44, TK md. 26/VIIl). Yargitay arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinde yiikleniciye birakilan boliimlerin adi yazili sézlesme ile tigiincii kisilere
satislarii alacagin temliki (TBK md. 183) olarak niteler'®2. Ayrica temlik alanin,
tasinmaz miilkiyetinin tescilini isteyebilecegini kabul eder'®?,

Vekile, vekil olunan adina taginmaz edinme borcu yiikleyen vekalet sdzlesmesi
(dogrudan temsil iceren vekalet) TBK’ya gore sekle tabi degildir!®*. Zira tasinmazin
devredilmesi, vekalet sozlesmesinin degil; vekilin tiglincii kisi ile yapacagi sdzlesmenin
konusudur'®. Bahsi gecen vekalet sdzlesmesinin konusu, hizmetin yerine getirilmesi
taahhiidiidiir'®®. Benzer sekilde vekile, kendi adina ve vekalet veren hesabia tasinmaz
edinip bunu vekalet verene devretme borcu yiikleyen vekalet sozlesmesi de (dolayli
temsil igeren vekalet) resmi sekle tabi degildir'®’.

Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1’nin yaptig1 tasinmaz satis sozlesmeleri resmi sekle
tabi degildir (2985 sayili Toplu Konut Kanunu md. 6/11).

Kamulastirma Kanunu’na gore idare, kamulastirilmasi kararlastirilan taginmaz
malin satin alma veya idareye ait tasinmazla mal degisim yoluyla devralinmak istendigini
resmi yaziyla malike bildirir (KK md. 8/1V). Malik tasinmazi pazarlikla-anlasarak satmak
veya mal degisim istegi ile idareye basvurursa ve bedelde-mal degisimde (trampada)

anlagmaya varilirsa bu anlagmaya iligkin tutanak diizenlenir. Bu tutanak taginmaz malin

180 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 326.

181 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 364.

182 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 363.

183 Yarg. HGK. 16.02.2005, 14-6/73; Yarg. 14. HD. 03.10.2003, 4403/6756; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir,
(2017), a.g.k., s. 363; benzer sekilde, adi yazili sdzlesme ile yiikleniciden taginmaz alan kisinin, adi yazili
sozlesme ile bu hakkini bagkasina devretmesi halinde (TBK 183), bu kisinin de tescili isteyebilecegine iliskin
Yargitay kararlari vardir. Bkz. Yarg. HGK. 02.07.2003, 14-452/456; (Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k., s. 363’ten naklen); arsa pay1 karsihig1 ingaat s6zlesmesinde arsa sahibine birakilan bagimsiz boliimiin
devrinin ise resmi sekilde yapilacagi kabul edilmektedir.

184 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 327; tasmnmaz edinme borcu i¢in vekilin Noterlik Kanunu’na gore diizenlenmis ve
istem konusu igleri yapmaya yetkili oldugunu igerir vekaletnameye sahip olmasi gerekir. Tapu islemi i¢in
duizenlenecek vekaletnamelerde, vekalet verenin imzasinin bulunmasi zorunludur. (TST 18/1V).

185 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 327.

18 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 660; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 327.

187 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 660; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 327.
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hukuki-fiili niteliklerini, kamulagtirma bedelini, tasinmazlarin tesciline veya terkinine
iliskin beyanlari icerir ve bu tutanak tescilin hukuki sebebi ve malikin tescil beyan1 sayilir

(KK md. 8/V). Goriildiigii lizere resmi senette diizenlenmis tasinmaz satis sdzlesmesi

gerekmeksizin kamulastirma tutanagi ile tescil istenebilir'®,

Tasinmazin bir satis tiirii olan istege bagli agik artirmayla satisinda sézlesme en

yiiksek bedeli oneren kisiye ihale edilme ile kurulur (TBK md. 275/1). Bu anlamda resmi

189

sat1s sdzlesmesinin yapilmasi gerekmez®. Ote yandan herkesin katilamayacag bir agik

artirma (istege bagli 6zel artirma) s6z konusu ise resmi sekilde tasinmaz satis
sozlesmesinin yapilmasi gerekir (TBK md. 279/1V)*%,

Adi ortaklikta yonetici ortaklar ile diger ortaklar arasindaki iliskiler kural olarak
vekalet sozlesmesi hiikiimlerine tabidir (TBK md. 630). Adi ortaklikta yonetici ortak
ortaklik amacin1 yerine getirmek iizere ortakliktan toplanan parayla tasinmaz satin
aldiginda yonetici ortak ile diger ortaklar arasinda dolayl temsil iliskisi s6z konusudur!®?,
Bu nedenle kendi adina tasinmaz edinen yoneticinin, ortak vekalet sdzlesmesine gore
(TBK md. 508) tasinmazi diger ortaklara devretme borcu vardir. Bu devir i¢in resmi
tasinmaz satis sdzlesmesinin yapilmasi gerekmez!%,

Ana sozlesmelerinde ortaklara tasinmaz devredilecegine iliskin taahhiitler bulunan
kooperatiflerde anilan taahhiitler, resmi sekil aranmaksizin gecerlidir (1163 sayili
Kooperatifler Kanunu md. 2/11)1%,

Tasinmazin 6diil olarak belirlendigi piyangolarda, piyango sdézlesmesinin hangi

194

sekle tabi olacagi tartismalidir Doktrinde odiiliin taginmaz oldugu piyango

sozlesmelerinin resmi sekle tabi tutulmamasi gerektigi kabul edilir'®®

. Ancak Yargitay
ictihatlarinda, piyangodan tasinmaz kazanan kisinin resmi satis sodzlesmesinin

yapilmasini isteme hakki oldugunu kabul eder®®,

188 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328.

189 Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 289; Tandogan, (2008). a.g.k., s. 318; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 364.

190 Tandogan, (2008). a.g.k., s. 318; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k,s. 364.

191 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328.

192 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 663 vd.; Oguzman, Seligi,
Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., 5. 365; Yarg. 1. HD. 22.01.1974, K. 11654/266 /YKD 1975/1, 46).

198 Yarg. 13. HD. 13.10.2009, K. 5856/11524.

194 TBK md. 606°da buna iliskin diizenleme yoktur.

195 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 662; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328, 329.

19 YD, 04.10.1958, 57/2745-2313 (Sirmen, (2019), a.g.k. s. 328, dpnt. 258°den naklen).
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Ticaret sirketlerinde, sermaye koyma borcu igin tasinmazin konulacagi esas
sOzlesmede diizenlenmisse tasinmaz devri borcunu igeren sirket sézlesmesi, resmi sekle
gerek olmaksizin gegerlidir (TTK md. 128/I11). Bu sézlesme ile sirket, s6z konusu
tasinmazin miilkiyetini tescilden dnce kazamir'®’. Bu nedenle sirketin ayrica tescili

istemesine (tescile zorlama davasi agmasina) gerek kalmaz.

2.3. Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasi halleri

Tasinmaz miilkiyeti ya tescille ya da tescilden dnce kazanilir. TMK’ya gore
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas: kural olarak tescille olur (TMK md. 705, 1022)'%,
Ancak taginmaz miilkiyetinin tescilden once kazanildigi haller de mevcuttur ve hatta
sayica ¢coktur. Miilkiyeti tescilden once kazanan malik kural olarak malikin biitiin hak ve
sorumluluklarini tasir’®®. Tasinmaz miilkiyetinin tescilden once kazamilmasi hali ancak
kanunda 6ngoriilebilir’®. TMK md. 705/II’de ve baz1 6zel kanunlarda®®, tasinmaz
miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmas1 6ngoriilmiistiir. Tasinmaz miilkiyetinin tescilden
once kazanildig: haller, aslen ve -hukuki islemle kazanma hari¢- diger devren kazanma
halleridir.

Bu ¢alismanin konusu olan tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla kazanilmasi
da tasinmaz miilkiyetinin tescilden dnce kazanildigi hallerden biridir.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildig: hallerde tapu siciline yapilan
tescil kurucu degil; agiklayict niteliktedir. Ancak bu hallerde dahi (agiklayici) tescilin
yapilmas1 onem tasir. Agiklayici tescilin temelde iki fonksiyonu vardir. Bunlar tedaviil

202

ve koruma fonksiyonlaridir="<. Miilkiyeti tescilden dnce kazanan malik, agiklayic tescil

203

yapilmadikca tasinmazda tasarruf islemi yapamaz?%. Ornegin tasinmaz iizerinde (rehin

197 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 329; TBK daki diizenlemelerde ayn1 durum adi ortaklik icin dngériilmediginden
sermaye olarak taginmazin getirilmesi halinde adi ortaklik s6zlesmesinin resmi sekilde diizenlenmesi gerekir
(TBK md. 620 vd.).

198 Bkz. yuk. 1.2.2. s. 20 vd.

199 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 401.

200 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 400.

201 Ornegin 5543 sayili Iskan Kanunu md. 13.

202 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 701

208 Homberger, (1938), a.g.k., s. 315; doktrinde, agiklayic: tescil yapilmadan malikin tasinmazda tasarrufta
bulunamayacagina iliskin TMK md. 705/I1 hikkmiiniin diizen hiikmii oldugu goriisii vardir. Bu gortise gore,
herhangi bir sekilde yani malik taginmazda tasarruf islemi yaparsa bu islem gegerlidir. Bkz. Sirmen, (2019),
a.g.k,, s. 353; Meier-Hayoz, A. (1981). Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht,
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV.Band, Das Sachenrecht, 1. Abteilung, Das Eigentum, 1.Teilband,
Systematischer Teil und Allgemeine Bestimmungen, Artikel 641-654, 5. Auflage, Bern,, Art. 656, N. 73;
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 400; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 18; Yarg. 5. Hp.,
47.2011, 8068/12186 (Kazanci Bilisim-Igtihat Bilgi Bankast); Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu md. 19/11:
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gibi) ayni hak kuramaz ve tasinmazi baskasma devredemez?®. Agciklayici tescilin
yapilmasiyla malik, tasinmazda tasarruf etme imkanina kavusur (TMK md. 705/11). Buna
aciklayici tescilin tedaviil fonksiyonu denir.

Koruma fonksiyonu ise agiklayici tescilin {ig¢iincli kisilerin ayni hak kazanimini
engellemesini ifade eder. Sicilde eski malik kayith goziiktiigii siirece, 6zellikle devren ve
tescilden 6nce miilkiyetin kazanildig1 hallerde, iyi niyetli ii¢iincii kisinin miilkiyet ve ayni
hak kazanimlar1 korunur (TMK md. 712, 1023)?®. Yeni malik adna aciklayici tescil
yapildiginda ise anilan tehlike bertaraf edilir®.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden Once kazanildigi hallerde tapuda sozlesme

yapilmasi gerekmediginden istem sahibi istem belgesinde tescil talebine yer verir (TMK

md. 1013/111, TST md. 22/1).

2.3.1. TMK md. 705°te belirtilenler

2.3.1.1. Miras yoluyla tescilsiz kazanma

Miras hukukunda gecerli olan kiilli halefiyet ilkesinin sonucu olarak mirasgilar,
terekedeki tasinmazin miilkiyetini, miras birakanin 6liimiiyle kendiliginden kazanirlar
(TMK md. 599/I, 705). Bu anlamda mirasg¢ilarin, tasinmaz miilkiyetini kazanabilmeleri
i¢in tapu siciline tescil gerekli olmadig1 gibi miras¢ilarin irade beyanlar1 da gerekmez?’.
Ancak malikin taginmaz iizerinde tasarruf islemleri yapabilmesi i¢in miilkiyetin tapu
siciline bildirici nitelikteki tescili gerekir (TMK md. 705/11). Mirasgilar bildirici tescilin

’

yapilmasint “mirasc¢ilik belgesi” ile isterler (TST md. 20/a). Bu belge ile mirasgilar,

kendilerinin miras¢1 oldugunu ve kendilerinden baska miras¢1 bulunmadigini

"Tescil tarihinden itibaren en ge¢ 15 giin icinde sonucu ilgili. vergi dairesine bildirmek tizere intikal eden
gayrimenkullerin tescil islemi, veraset ve intikal vergisinin tahakkuku beklenmeksizin yapilir. Ancak, intikali
yapilan gayrimenkule isabet eden veraset ve intikal vergisi tamamen odenmedikge devir ve feragi yapilamaz ve
tizerinde herhangi bir ayni hak tesis edilemez. Tapu memurlar: vergi daire- since verilmiy ilisik kesme belgesi
olmaksizin devir ve ferag islemi yapa- mazlar; aksi halde verginin odenmesinden miikellefler ile birlikte
muiteselsilen sorumlu olurlar”. Maddenin 1984 yilindan 6nceki haline gore ise vergileri ddenmedikge tasinmazin
devredilmesi miimkiin degildi.

204 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 400; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 353; Bu durum doktrinde
“nispi tescil ilkesi” olarak da adlandirilir. Bkz. Eren, (2016), a.g.K., s. 245.

205 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 701; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 353; Kocayusufpasaoglu,
(1959), a.g.k., s. 401.

206 Ornegin kazandiric1 zamanasim kesilir.

207 R. Pfiffli (1999). Der Ausweis Fiir Die Eigentumseintragung Im Grundbuch,Diss. St. Gallen 1999,
Langenthal Dike Verlag Ag, s. 421; Eren, (2016), a.g.k., s. 246; A. Meier-Hayoz, (1974). Berner Kommentar,
Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Schweizerischen Zivilgesetzbuch, 1V.Band, Das Sachenrecht, 1.
Abteilung, Das Eigentum, 2.Teilband, Das Grundeigentum I, Artikel 655-679 ZGB, Bern, Art. 656, N. 78.
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ispatlarlar?®®,

Terekedeki taginmazin miilkiyetini yasal ve atanmis miras¢ilar (kiilli halefler)
kendiliginden kazanir. Ciizi halef niteligindeki vasiyet alacaklis1 ise miilkiyeti, mirasin
acilmasiyla kendiliginden kazanmaz. Vasiyet alacaklisi miilkiyetin kendisine

209

gecirilmesini isteme alacak hakkina sahiptir Bu alacak hakkinin kullanilmasi

sonucunda -gereken sartlarin gergeklesmesi halinde- tasinmaz miilkiyetini tescil ile
kazanir?l?,

Mirascinin tek kisi oldugu ihtimalde tasinmaz miilkiyeti dogrudan bu kisiye geger
ve yapilan tescil bildirici niteliktedir?*!. Birden fazla miras¢inin oldugu ihtimalde ise
mirasgilar elbirligi halinde tasinmaza malik olurlar. iki ihtimalde de tasinmazin miilKiyeti
kanun icab1 geger. Sonrasinda miras ortakligindaki mirasgilar elbirligi miilkiyetten
bireysel miilkiyete gegebilirler (TST md. 28). Paylasma, paylasma sozlesmesi ile veya
aksi halde mahkeme karar ile olur (TMK md. 676/I1). Bor¢ dogurucu islem olan

paylasma sozlesmesi, miilkiyetin tapu siciline tescilinin hukuki sebebidir?’2. Bu

sOzlesmeye dayanarak biitlin miras¢ilarin yazili olarak tescili istemesi veya tescile riza

213 214

gostermesi gerekir=°. Bu istem sonucu yapilan tescil kurucu niteliktedir==".

Mirasc¢ilarin  tasinmazi paylasma konusunda anlasamamalar1t halinde miras

ortaklig, paylasma davasi sonunda mahkemenin verdigi karar ile sona erer®®,

Mahkemenin karari ile mirasgilar bireysel olarak tasinmaz miilkiyetini kazanirlar. Bu
karara istinaden yapilan tescil ise bildirici niteliktedir?'®. Mirasin paylasilmasi ile miras

ortakl1§1 sona erer ve mirascilarin bireysel miilkiyeti meydana gelir?'’,

208 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 401; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 354.

209 Brtas, (2018), a.g.k., s. 305, pr. 1324; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 354.

210 Deginildigi lizere vasiyet alacaklisi tescili isteme alacak hakkimni kullandig1 halde vasiyeti ifa borglular tescili
istemekten kaginirlarsa, vasiyet alacaklist TMK md. 716’ya dayanarak tescili zorlama davasi agabilir.

211 Eren, (2016), a.g.k., s. 246.

212 Eren, (2016), a.g.k., s. 247.

213 Paylagma sdzlesmesine ragmen mirasgilar tescil isteminde bulunmaz ise tescile zorlama davasi agilabilir
(TMK md. 716).

214 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 354; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 401; Eren, (2016), a.g.k.,
S. 247; P. Liver, (1980a) Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Bd. N/2a/l, Die
Grunddienstbarkeiten, ZGB 730-744, 2. Aufl.,, Zirich, s. 156; Rey, Sachenrecht, N. 1849-1650; Laim-BSK
ZGB, Art. 656, N. 38 vd.

215 By ihtimalde mahkemenin karari insai nitelikte; tescil ise bildiri niteliktedir. Baska bir ifadeyle mahkeme
karart ile taginmazin miilkiyeti bireysel olarak kazanilir.

216 Eren, (2016), a.g.k., s. 247.

217 Eren, (2016), a.g.k., s. 247.
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2.3.1.2. Isgal yoluyla tescilsiz kazanma

Isgal, tasinmaz miilkiyetinin zilyetlik yoluyla tescilden 6nce ve aslen?'® kazanildig
bir haldir?'®, Kisinin sahipsiz bir tasinmazin maliki olmak amaciyla zilyedi olmasina isgal
denir?®, Bu anlamda ancak arazi ile kat miilkiyetine tabi bagimsiz béliimlerin miilkiyeti
isgal yoluyla kazanilabilir?®!. Zira tasinmaz niteligini haiz bagimsiz ve siirekli haklar ile
payli miilkiyet payinin maddi olarak isgal edilmesi miimkiin degildir??.

Tasimazin sahipsiz olmasindan, malikinin bulunmamasi anlasilir??®, Ancak maliki
bulunmayan her tasinmazin miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmas1 miimkiin degildir?®*.
TMK miilkiyetin isgal yoluyla kazanilmasinda, tapu kiitiigiine kayith tasinmazlar ile
kayitli olmayan taginmazlar arasinda ayrim yapmistir (TMK md. 707). Buna gore; tapu
siciline kayitli taginmazin miilkiyetinin kazanilmasi, kaydin malikin istemiyle terkin
edilmis olmasi halinde miimkiindiir (TMK md. 707/1). Ayrica tapuya kayitli tasinmazin
miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi i¢in, tasinmazin sahipsiz oldugunun tapu
sicilinden anlasilmas1 gereklidir??®.

Tasinmazin sahipsiz hale gelmesi de ancak malikin miilkiyet hakkin terkiyle

(vazgegme) miimkiindiir?%®

. Miilkiyet hakkinin terki i¢in malikin yazili olarak tapu
miidiirliigiine bagvurup miilkiyetin terkinini talep etmesi gerekir??’. Bu anlamda terkinin
hangi sebepten o6tiirii yapildigimin ve malik olarak kayith kisinin tespit edilebilir olmasi

sarttir’®8, Malikin kim oldugunun veya terkinin sebebinin anlagilamadigi hallerde

218 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 405; isgal ile miilkiyetin kazanilmas1 yeni malik ile eski
malik arasinda yapilan hukuki isleme dayanmaz. Detayli bilgi igin bkz. Eren, (2016), a.g.k., s. 254.

219 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 477; Eren, (2016), a.g.k., s. 253; Meier-Hayoz, Art. 658, N. 13;
Sirmen, (2019), a.g.k., s. 356; Ertas, (2018), a.g.k., s. 305, pr. 1325.

220 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 405; Ertas, (2018), a.g.k., s. 305, pr. 1325; Sirmen, (2019),
a.g.k, s. 356.

221 Meier-Hayoz, Art. 658, N. 4; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 356, 357; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k, s. 405; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 477.

222 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 477; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 356; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir,
(2017), a.g.k., s. 405.

223 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 356.

224 Eren, (2016), a.g.k., s. 255; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 356.

225 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 406; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 356.

226 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 356; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 405.

227 Eren, (2016), a.g.k., s. 255; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 356; malikin miilkiyet hakkindan vazgegmesine ender
rastlanir. Bu nedenle TMK 707/ pratik degeri olmayan bir hiikiimdiir. Arazinin ¢orak hale gelmesi, bakim
masraflarinin agir1 artmasi gibi sebepler maliki miilkiyet hakkindan vazgegmeye itebilir. Detayli bilgi i¢in bkz.
Eren, (2016), a.g.k., s. 255.

228 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 405; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 356.
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tasinmaz miilkiyeti ancak olaganiistii zamanasim ile kazanilabilir??®. Isgal ile
kazanilamaz?*°.

Tapuya kayitl olmayan taginmazlarin miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi ise
miimkiin degildir (TMK md. 707/11)%3!. Aslinda sahipsiz olsa ve tapu siciline tescili
gerekse dahi tasmmaz tapu kiitigiine siciline kayith degilse miilkiyeti iggal ile
kazanilamaz?*2. Boyle bir tasinmazin miilkiyeti ancak olaganiistii zamanasimi yoluyla
kazanilabilir (TMK md. 713). Dogal olarak, tapu kiitiigiine kaydedilmeyen devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki sahipsiz yerler ve kamu mali niteligini haiz diger
tasinmazlarin miilkiyeti isgal yoluyla kazanilamaz (TMK md. 715/11,111; 999)%,

Isgal eden, tasmmaz miilkiyetini malik olma amaciyla zilyetlik kurdugu anda,
tescilden dnce kazanir?®. Isgal eden kisinin (malikin) yazili istemiyle miilkiyet tescil
edilir (TMK md. 706/11)2%. Bu istemde isgal ile miilkiyetin kazanildigini ispatlayan olgu

236

ve vakalar da gosterilir=°. Yapilacak tescil kurucu degil; aciklayici niteliktedir.

2.3.1.3. Kamulastirma yoluyla tescilsiz kazanma

Anayasa, devlet ve kamu tiizel kisilerine kamu yararinin gerektirmesi ve diger
birtakim sartlarin yerine getirilmesi kosuluyla kamulastirma yetkisi vermistir (md. 46).
Kamulastirma, kamu yararinin gerektirdigi hallerde devlet ve kamu tiizel kisilerinin idari
tasarruf ile bedellerinin tamamini pesin Odeyerek O6zel miilkiyetteki tasinmazin
miilkiyetinin tamaminin veya bir kisminin kazanmasidir (AY md. 46)%’. Kamulastirmayi

diizenleyen temel kanun 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’dur. Esas olan idarenin

229 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 356; Eren, (2016), a.g.K., s. 255; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 405;

230 Tapu sicilinde sebebe baghlik ilkesinin dogal sonucu olarak tapu sicilinden terkinin yolsuz oldugu durumlarda
da malik miilkiyeti kaybetmediginden tagimmaz miilkiyeti isgal yoluyla kazanilamaz. Bkz. Sirmen, (2019),
a.g.k, s. 356, 357. Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir bu durumda taginmaz miilkiyetinin olaganiistii
zamanagimiyla kazanilabilecegi goriisiindedir. Bkz. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., N. 1514.
231 Onceki kanun dénemindeki durum ve detayh bilgi igin bkz. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (8. Baski),
a.g.k., s. 309 vd.; Eren, (2016), a.g.k., s. 256 vd.

232 Ertas, (2018), a.g.K., s. 306, pr. 1331; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 357; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k, s. 407.

233 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 357.

234 Eren, (2016), a.g.k., s. 256; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 477; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 358; bu
anlamda zilyetlik kurulduktan sonra zaman gegmesi sart degildir. Bu anlamda kazandirici zamanagimindan
farkhidir. Bkz. Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 414; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 357; Eren,
(2016), a.g.k., s. 256.

235 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 358.

236 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 358.

237 Ertas, (2018), a.g.k., s. 307, pr. 1338.
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tapuya kayitli tasinmazi satin alma yoluyla kamulastirilmasidir; fakat mal degisim yolu
ile kamulastirma yapilmasi da miimkiindiir (Kamulastirma Kanunu ‘KamK’ md. 8).

TMK agisindan kamulastirmanin iki anlami vardir. ilki, TMK md. 705/1I’ye gére
kamulastirma ile tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasidir. Tasinmaz
miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasi yalnizca malik ile idarenin anlagamamas1 ve
bunun sonucu olarak kamulastirmaya mahkemenin karar vermesi halinde s6z konusudur
(KamK md. 10, 25). Zira malikin idare ile anlasmasi1 halinde imzalanan kamulastirma
tutanag1 malikin tescil talebini igerir (KamK md. 8). Idare tasinmaz miilkiyetini tescil ile
kazanilir (KamK md. 6)%3,

Kamulagtirmanin TMK agisindan ikinci anlami ise taginmaz miilkiyetinin nispi
kaybedilmesidir. Ciinkii miilkiyeti hakki yok olmamakta; idareye ge¢mektedir®®®. TMK
md. 717/I1’de miilkiyetin ne zaman kaybedilecegi 6zel kanunlara birakilmistir.

KamK’ya gore kamulastirma karari alan idare oncelikle kamulastirilacak taginmazi
tespit ve onun degerini takdir eder’®. Tasmnmaz bedelinin takdirini idarenin
gorevlendirdigi takdir komisyonu yapar (KamK md. 8/11). Ardindan, takdir edilen bedel
belirtilmeksizin tasinmaz malikine resmi taahhiitlii yazi ile bildirimde bulunulur. Bu
bildirim idarenin malike ait tasinmazi pesin, pazarlikla, kanunda ongoriilen hallerde
taksitle satin alma veya mal degisimi yoluyla edinme istegini igerir (KamK md. 8/1V).
Bu asamadan sonra malikin tutumuna gére iki ihtimal s6z konusudur. Ilk ihtimal olarak;
malik, resmi yazinin tebliginden on bes giin i¢inde sdz konusu taginmazi anlagsmayla /
pazarlikla satmak veya mal degisimi i¢in idareye basvurursa pazarlik yapilir. idarece
belirlenen bedeli gegmemesi kosuluyla bedelde veya mal degisimda anlasilirsa, gerekli
tutanak diizenlenir?*!. Bu kamulastirma tutanagi malikin tescil istemini de igerir ve idare
adina yapilacak tespitin hukuki sebebi kabul edilir (KamK md. 8/V)?*2. Anlasma

tutanaginin diizenlenmesinden kirk bes giin i¢inde idare tutanakta belirtilen miktar1 hazir

238 24.04.2001°de 2942 sayili kanunla degistirilmeden once KamK’ye gore tasinmaz miilkiyeti,
kamulastirmanin tamamlanmasiyla tescilden once kazanilmaktaydi. Bu anlamda degisiklikten once
KamK’ye gore tasinmaz miilkiyetinin tam anlamiyla tescilden dnce kazanilmasi s6z konusuydu. (Oguzman,
Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 412).

239 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 702, 703.

240 AY md. 49/11

241 Tytanak, anlasma konusu tasinmaz malin tiim hukuki ve fiili vasiflar1 ile kamulastirma bedelini, malikin
kimlik bilgilerini ve tasinmazlarmn tapuda tesciline veya terkinine dair kabul beyanlarini da ihtiva eder (KK 8/V).
242 KamK md. 8/IV’in 2016°da degistirilmesinden &nce idare ile malikin anlagsmast ile imzalanan kamulastirma
tutanagi, malikin tescil beyanini igermemekte idi. Bunun sonucu olarak, anlagmaya ragmen malikin tescil
isteminde bulunmamasi miimkiindii. Bu durumda KK md. 10°da 6ngdriilen prosediir ile -anlagma olmamasi
halinde oldugu gibi- mahkeme karari ile miilkiyetin idare lehine kazanilmasi s6z konusuydu.
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eder. Taginmaz iizerinde hak ve kisitlama olmadigina iliskin bildirime dayanilarak idare
adina tescil yapilir ve ardindan kamulastirma bedeli 6denir (KamK md. 8/V1).
KamK md. 8/VI’da idare adina tescil veya terkinin resen yapilacaginin belirtilmesi

243 7ira kamulastirma tutanag1 malikin tescil talebini igerir.

teknik anlamda dogru degildir
Bu anlamda tescil veya terkin resen degil; malikin talebi lizerine yapilir.

Ikinci ihtimal, malik ile idarenin anlasamamasi veya ferag verilmemesi®** halidir
(KamK md. 8/VIII). Idare, kamulastirmanin satin alma usuliine gdre yapilamamasi
halinde taginmazin bulundugu yer mahkemesine bagvurur ve kamulagtirma bedelinin
tespiti ile (bedelin 6denmesi kaydiyla) tescile hitkmedilmesini ister. Durusmada hakim
taraflari anlagmaya davet eder. Taraflar anlasirsa bedelin malike 6denmesine ve taginmaz
miilkiyetinin malik adina tesciline karar verilir. Taraflar anlagsamazsa taginmazin bedeli
KamK md. 10°da ongoriilen prosediirle tespit edilir. Taraflar bu tespit edilen bedel
tizerinde de anlasamazlarsa bedeli, bizzat hakim tespit eder. Mahkeme, idari yargida dava
acilip yiirtitmeyi durdurma karar1 alindig1 belgelendirilmedigi takdirde, idare adina tescile

Karar verir. Mahkemenin verdigi tescil karariyla idare miilkiyeti aslen kazanir?*® ve malik
miilkiyet hakkini kaybeder (KamK md. 25/1).

2.3.1.4. Cebri Icra ile tescilsiz kazanma

Icra Iflas Kanunu’na gore haczedilen, rehnedilen veya iflas masasindaki tasinmazin
paraya cevrilmesi durumlarinda, alici miilkiyeti tescilden once kazanir. ilk durum igin,
haczedilen tasinmazin paraya gevrilmesi sadece agik artirma (cebri ihale) ile satilarak olur
ve acik artirma 1IK’ye gore yapilir (IIK md. 123 ve TBK md. 279/111). Rehnedilmis
tasinmazin paraya ¢evrilmesinde de hacizli tasinmazin paraya g¢evrilmesine iligskin
hiikiimler uygulanacagindan (IiK md. 150/g) rehnedilmis tasinmaz da acik artirmayla
satilarak paraya cevrilir. Alic1 tasinmazin miilkiyetini tescilden 6nce, ihalenin kesinlestigi

anda kazanir (IIK md. 134, 243)*°. iflas masasindaki tasinmazin paraya ¢evrilmesi ise

243 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 359, dpnt. 378.

244 KamK md. 8/V’e gore kamulastirma tutanagi malikin tescil talebini igerdiginden, malikin ferag’dan
(tescilden) kagimmasi miimkiin degildir. Bu nedenle, burada ayrica ferag verilmemesi ihtimalinin zikredilmesi
gereksiz olmustur. Maddenin 2016 yilindan 6nceki halinde malikin tescilden kagimmasi miimkiin oldugu igin
madde 10 ferag verilmemesi halini de zikretmistir. Ozetle, KamK md. 8/VIII’de anlagsma olmamasr ile ferag
verilmemesi ifadelerinin birlikte kullanilmasi, kanunun eski halinden kalmadir ve uygulama alan1 yoktur.

245 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 360; Eren, (2016), a.g.k., s. 251; Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 501; Ertas,
(2018), a.g.k., s. 310, pr. 1358.

246 Taginmazin ihale edilmesinden ve bedelin alinmasindan sonra tapu siciline bildirilir (IIK 235). Tapu siciline
yapilacak tescil, bildirici niteliktedir. Bkz. Eren, (2016), a.g.k., s. 251; Ertas, (2018), a.g.k., s. 316, pr. 1394;
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acik artirma veya pazarlik suretiyle olur (IIK md. 241). iflas masasimin tasinmazi agik
artirmayla sattig1 hallerde de hacizli tasinmazin paraya g¢evrilmesine iliskin hiikiimler
uygulanir. iflas masasindaki tasinmazin pazarlik usuliiyle satis1 halinde tasinmaz

247

miilkiyetinin tescille mi tescilden dnce mi kazanildigi tartismalidir*’. Hakim goriis bu

hallerde tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilacagidir®*®,

2.3.1.5. Mahkeme karariyla tescilsiz kazanma (Tescile Zorlama Davasiyla Kazanma)

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden Once kazanildigi hallerden olan “fasinmaz
miilkiyetinin mahkeme kararyla kazanmilmasit” TMK md. 716/I’de diizenlenmistir.
Huktm, “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten
miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse,
malikin kag¢inmast halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir.”
demektedir. Hilkmiin lafzindan da anlasildigi iizere, miilkiyetin mahkeme karartyla
kazanilmasi icin ortada taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran bir iliski olmasi
gerekir. Bu iliski uygulamada genel olarak sozlesme olsa da niteligi itibariyle farklilik
gosterir ve cesitli hukuk alanlarindan dogar.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in -devir borcu doguran iliskinin geregi
olarak- saticinin tescil talebinde bulunmasi gerekir (TMK md. 1013/1). Nitekim -Alman
ve Fransiz hukukundan farkli olarak- Tiirk hukukunda tasinmaz miilkiyetini devir borcu
doguran sozlesme (iliski) ile alic1 tasinmaz miilkiyetini dogrudan kazanmaz. Bunun igin
malikin tapu siciline tescil talebinde bulunmasi ve nihayetinde tapuya tescil edilmesi
gerekir. Taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesme (hukuki iliski) aliciya tescili
isteme hakk1 verir?*®. Bu hak ayni hak degil; alacak hakki (nispi hak) niteligindedir?©.
Malik bu hukuki iliskiye aykiri davranarak -herhangi bir sebeple- tescili istemekten
kaginabilir. Iste bu ihtimal icin TMK md. 716 tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas1 icin

0zel bir yol dngdrmiistiir. Satict miilkiyetin alic1 adina tescilini istemekten kacinirsa -

diger sartlarin da olusmasi kaydiyla- alici tescile zorlama davasi agabilir. Mahkemenin

Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 715; H. C. Huber, (1978) Anmeldung und Tagebuch im
schweizerischen Grundbuchrecht, in: ZBGR 59, s. 163.

247 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 355; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 404;

248 Meier-Hayoz, (1974), a.g.k., Art. 656, N. 102; Eren, (2016), a.g.k., s. 251; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 355;
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 404; hatta kimi yazarlar tasinmazin pazarlikla satilmasinda
resmi senet diizenlenmesinin de gerekli oldugunu savunur. Bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989),
a.g.k,s. 715.

249 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 5.

250 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 5.
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karart ile alic1 taginmaz miilkiyetini kazanir. Ardindan tapu kitiigline yapilacak tescil

bildiri niteliktedir (TMK md. 705/11).

2.3.2. TMK md. 705’te belirtilmeyenler
2.3.2.1. Kisiligi sona eren tiizel kisinin mallarinin kamu kurum kurulusuna gecmesi

Iki durumda, kisiligi sona eren tiizel kisinin mallar1 kamu hukuku tiizel kisisine
gecer. Ik olarak, TMK md. 54/1 uyarinca “Tiizel kisinin malvarligi, kanunda veya
kurulus belgesinde baska bir hiikiim bulunmadikca ya da yetkili organi baska tiirlii karar
vermedikce, en yakin amaci giiden kamu kurum veya kurulusuna geger. “. ikinci olarak
ise, TMK md. 54/111 geregince, “Hukuka veya ahlaka aykiri amag giittiigii icin kisiligi
mahkeme karariyla sona eren tiizel kisinin malvarligi herhdlde ilgili kamu kurulusuna
gecer.“®!, ki durumda da kamu kurumu tasmmaz mallar miilkiyetini tescilden &nce

kazanir??,

2.3.2.2. Vakfa ozgiilenen malin miilkiyetinin vakfa ge¢cmesi

Vakif, yerlesim yeri mahkemesinde tutulan 6zel sicile tescille tiizel kisilik kazanir.
Vakfin tiizel kisilik kazanmasiyla, vakfa 6zgiilenen mallarin miilkiyeti vakfa geger (TMK
md. 105/1). Vakfin tesciline karar veren mahkeme, vakfa 6zgiilenen taginmazin tescil
edilmesini tapu idaresine bildirir (TMK md. 105/Il). Vakif, kendisine O6zgiilenen
tasinmazin miilkiyetini tescilden dnce kazamr?. Tapu kiitiigiine yapilan tescil bildirici

niteliktedir?®.

2.3.2.3. Mal rejimi sozlesmesi sonucu meydana gelen degisiklik
Esler, mal ortakligi mal rejimini segmekle ortakliga giren mallarda elbirligi halinde
malik olurlar (TMK md. 256). Diger mal rejimlerinden birinin segilmesi durumunda,

miilkiyet degisikligi kendiliginden meydana gelmez. Mal ortakligt mal rejiminin

251 Bu ihtimalde tiizel kisinin yetkili orgamnin aldig1 karar veya tiiziik hiikmii olsa bile malvarhg ilgili kamu
kurulusuna geger. Bkz. Eren, (2016), a.g.k., s. 263.

252 Meier-Hayoz, (1974), a.g.k., Art. 656, N. 94; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 722; Eren,
(2016), a.g.k., s. 263; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 361; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 414.
253 Meier-Hayoz, (1974), a.g.k., Art. 656, N. 94; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 722;
Eren, (2016), a.g.k., s. 263; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 361; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s.
414; Ertas, (2018), a.g.k., s. 323, pr. 1429.

254 Eren, (2016), a.g.k., s. 262; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 361; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s.414.
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secilmesi, noterde evlilik sézlesmesi ile yapilabilecegi gibi evlenme bagvurusunda eslerin
yazili olarak bildirmesiyle de yapilabilir (TMK md. 205, 706/I1). Mal ortaklig1 rejiminin
secilmesiyle, milkiyet hakkinda meydana gelen degisiklik eslerden birinin talebiyle tapu
kiitiigline tescil edilir (TMK md. 716/111). Bu tescil bildirici niteliktedir.

2.3.2.4. Yeni arazi olusmas

Devletin yeni olusan arazinin miilkiyetini TMK md. 708’e gore tescilden once
kazanmas1 miimkiindiir. Nitekim maddeye gore “Birikme, dolma, toprak kaymasi veya
kamuya ait sularin yataginda ya da seviyesinde degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde
yeniden olusan yararlanmaya elverisli arazi Devlete ait olur, . Bunun igin dort sart
gerekir. Bunlar; yeni bir arazinin olusmasi, yeni arazinin sahipsiz yerlerde olusmasi, yeni
olusan arazinin sahipsiz yerlerden gelmis olmasi ve arazinin yararlanmaya elverisli
olmas1dir®>.,

Yeni olugsan bu arazi devlete ait olur (TMK md. 708). Doktrinde yeni olusan
arazinin, kural olarak devletin 6zel mallar1 arasina dahil olacag kabul edilir®®. Boylece

257

devlet, yeni olusan arazinin miilkiyetini tescilden 6nce ve aslen kazanir=‘. Ardindan tapu

siciline bildirici nitelikteki tescil yapilir. Kamusal sakincanin bulunmadigi hallerde®®
devlet, arazisini kaybedene veya bitisik arazinin malikine devredebilir (TMK md. 708/11).
TMK disinda kimi 6zel kanunlarda da sahipsiz yerlerde olusan arazi iizerinde 6zel

29 Ornegin Tapu Kanunu’na gore belirli

miilkiyet kurulmasina cevaz verilmistir
kosullarin olugmasi halinde deniz, g6l ve nehir kenarlarinda doldurma sonucu olusan

yerlerin, dolduranlar adina tescili miimkiindiir (Tapu Kanunu md. 8, 11, 14)?%°,

2% Detayn bilgi igin bkz. Akipek, Akntiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479; Eren, (2016), a.g.k., s. 262; Sirmen, (2019),
a.g.k, s. 364 vd.; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 414 vd.

26 Akipek, Akmtiirk, Ates, (2018), a.g.k., 480; Eren, (2016), a.g.k., s. 262; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 366;
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 417; Tarima elverisli olup olmamasina gore, arazinin
devletin 6zel mallar arasina m1 girecegi yoksa TMK md. 715 geregi devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
mallardan m1 olacag: tartigtimustir. Isvigre Hukukunda kabul edilen goriise gore; bu arazinin tarima elverisli
olmasi zorunlu degildir; kendisinden bagka tiirlii yararlanilmasi yeterlidir. Bu nedenle TMK md. 708 hiikmii,
TMK md. 715/I’teki tarima elverisli olmayan arazinin kimsenin miilkiyetinde olmayacagini karinesinin bir
istisnasidir. Tartigmalar igin bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s. 366 vd.

257 Eren, (2016), a.g.k., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 367; Oguzman, Selii, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 417; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479 vd.

2% Kamusal sakincanin bulunmamasindan, yeni olusan arazinin devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
arazilerden olmamasi (kiy1 gibi) anlagilir. Bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s. 367.

29 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 367.

260 Ornegin Tapu Kanunu md. 8: ... [zinle doldurulan bu yerler izin veren dairelerden alinacak belgeler iizerine
deger baha aranmaksizin dolduran namina tapu sicillerine gegirilir. ...”. Detayli bilgi i¢in bkz. Eren, (2016),
a.g.k., s. 262; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 367, 368; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 419 vd.;
3621 sayili Kiy1 Kanunu’na gére kamu yararinin gerektirdigi hallerde deniz, gol ve akarsularda doldurma ve
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2.3.2.5. Ticaret ortakliklarina sermaye olarak tasinmaz konulmasi ve sirket birlesmesi

Sirket esas sozlesmesinde bilirkisi tarafindan belirlenen degeriyle yer alan her tiir
taginmaz, tapuya serh verildigi takdirde ticaret sirketlerine sermaye olarak konulabilir
(TTK md. 127/1, 128/11). Sirketin sermaye olarak konulan tasinmazda tasarruf edebilmesi
i¢in ise tasnmaz miilkiyetinin tapu kiitiigiine tescili gerekir (TTK md. 128/V)?®L. Sirket
tiizel kisilik kazanmakla, sermaye olarak konulan taginmazin miilkiyetini de tapu siciline
tescilden dnce kazanir?®2, Nitekim ticaret sicili miidiirii, resen tasinmaz miilkiyetinin veya
ayni hakkin tescil istemini tapu siciline bildirir (TTK md. 128/V1).

Ticaret sirketlerinin birlesmesi ve boliinmesinde de benzer durum s6z konusudur.
TTK md. 153/T’e gore sirketlerin birlesmesiyle devrolunan sirketin; TTK md. 179/T°¢
gore ise boliinmesi durumunda ise devreden sirketin hak ve borglari otomatikman
devralan sirkete gecer. Anilan iki ihtimalde de devralan sirket, tasinmazlarin aslen ve
miilkiyetini tescilden 6nce kazanir?®®, Ticari isletmenin devrinde de devrin ticaret siciline
islenmesiyle devrolunan isletmenin tiim malvarligi unsurlari ayrica tasarruf islemlerinin
yapilmasina gerek olmaksizin devralan sirkete gecer (TTK md. 11/111)%4, Kiilli halefiyet
ilkesinin sonucu olarak isletmeyi devralan isletme, devreden isletmenin tasinmazlarini

tapu kiitiigiine tescilden dnce kazanir?,

2.3.2.6. 5543 sayili kanun uyarinca tahsis

1331, 2510 ve 1771 sayili kanunlarin “zimni ve sarih hiikiimlerine gore usulii
dairesinde yapilip katilesen tahsis ve tevfizler ” 1944 tarihli, 30 sayil1 igtihadi Birlestirme
Karari’na gére?®® tescilden dnce miilkiyet hakkinin kazanilmasini saglamaktaydi?®’. 1771

ve 1331 sayil kanunlar artik yiiriirliikte degildir®®8, 5543 Iskan Kanunu, 2510 sayil Iskan

kurutma yoluyla arazi elde edilebilir (K1y1 Kanunu md. 7). Ancak olugan bu araziler devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir. Ozel miilkiyete tabi olamaz.

261 Ozdamar, M. (2015). 6102 Sayili TTK Hiikiimleri Cercevesinde Anonim Sirketlere Ayni Sermaye
Konulmasina iliskin Cesitli Sorunlar. Ticaret ve Fikri Miilkiyet Hukuku Dergisi. C. 1(1), ss. 147.

262 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 364; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 417.

263 Brtas, (2018), a.g.k., s. 323, pr. 1431; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 362.

264 Ticari isletmenin devrine iliskin yazili s6zlesmenin hukuki niteligine iliskin tartigmalar igin bkz. Erdem, H.
E. (2013). Tiirk Ticaret Kanunu Uyarinca Ticari Isletmenin Devri. Yasar Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi. C. 8, Ozel Sayi, s. 1005 vd.; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 362 vd.

265 Erdem, (2013), a.g.k., s. 997; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 362; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 422.

266 Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlar, Hukuk Kismi, 1930-1947, Ankara 1948, 182; Oguzman, Seligi,
Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 422, dpnt. 606’dan naklen.

267 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 422.

28 Anilan iki kanun 10.07.1945 tarih ve 4796 sayili kanunla yiiriirliikten kaldirildi. Oguzman, Seligi, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 422.
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Kanunu’nun yerini almistir. 1944 tarihli Ictihad1 Birlestirme Karar1’na uygun olarak 5543
sayili Iskdn Kanunu’nun 19. maddesi uyarinca tasinmaz miilkiyetinin tescilden &nce
kazamldig1 kabul edilmelidir®®®. Nitekim kanunun 19. maddesine gére “Bu Kanun
hiikiimlerine gore verilen tasinmaz mallarin temlikine, vali ve kaymakamlar yetkilidir.

Dagitim defier veya kararlarinin vali veya kaymakamlarca onanmasi, temliktir "?"°.

3. Tasinmaz Miilkiyeti ile Tasimir Miilkiyetinin Hukuki Islemle Kazanilmasinin

Genel Olarak Karsilastirilmasi ve Sistem Farklili@inin Sonuglar:

Tasinir esya ile tasinmaz esya arasinda birtakim temel farkliliklar vardir. Bunlardan
baslicalart; tasinir esyanin 6zii ve fonksiyonu degistirilmeden yer degistirebilir
(tasinabilir) olmasi, taginmazlarin sinirli sayida bulunmasi ve taginmazlarin tagiirlara
oranla ekonomik?®! ve sosyal &nemlerinin fazla olmasidir. Gergekten de tasinmazlar
insanin en temel birkag ihtiyacindan olan “barinma” hakkina hizmet eder?’?. Bu anlamda
taginmazlar yasama hakki ile dirsek temas: i¢indedir. Ayrica tasinmazlara iliskin
uyusmazliklar uygulamada en sik karsilasilan uyusmazliklardandir.

Nitelik farkliliklar1, taginir ile tasinmaz esyanin hukukunu derinden etkiler ve hatta
sekillendirir?”®. Nitekim TMK’da sistematik olarak tasmnmaz miilkiyeti-tasmir miilkiyeti,
tapu sicili-zilyetlik ve tasinmaz rehni-taginir rehni ayrimi yapilmistir?’,

Ayni haklar, yalniz hukuki iliski i¢inde bulunulan kisiye kars1 degil; herkese kars1

ileri siiriilebilir. Ayni haklar1 ihlal etmeme yiikiimliiliigii herkese aittir?"

. Bu yiizden ayni
hakkin varliginin ve kime ait oldugunun dis diinyaya gosterilmesi gerekir ki kisiler ayni

hakkin varligini ve kime ait oldugunu bilsinler ve ona gore davransinlar?’®. Bu

269 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 422.

210 Zira 2510 sayili kanunun yiiriirliikte oldugu dénemde -kanunda agik hiikiim olmamasina ragmen- miilkiyetin
tescilden 6nce kazamlacagi mahkeme ictihatlarinda kabul edilmekteydi: Yarg. 7. Hd., 21.11.1975, 6360/6468
(YKD 1976/6, 883); Yarg. 7. Hd., 11.10.1977, 1076/10-389 (YKD 1979/1, 53); Yarg. 1. Hd., 22.04.1987,
1897/3765 (YKD 1987/10). (Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 422, dpnt. 607°den naklen).
211 Giiniimiizde bu durum yavas yavas degismektedir. Hisse senetleri, uranyum gibi degerli madenler,
tasinmazlarin degerlerini katbekat agmaktadir. Ancak anilan diger 6zellikleri geregi taginmazlarin Gnemini
yadsimak miimkiin degildir. Bkz. Serozan, (2014), a.g.k., s. 259 vd.

272 Barinma (konut) hakki, Anayasanin 57. maddesinde korunmustur.

273 Unal, Baspimnar, (2017), a.g.K., s. 30; Serozan, (2014), a.g.k., s. 259.

274 Taginir miilkiyeti TMK md. 762-778 arasinda; tasinmaz miilkiyeti ise TMK md. 704-761 arasinda
diizenlenmistir. Benzer sekilde, TMK md. 939-972 arasinda tasinir rehni; TMK md. 850-938 arasinda tasinmaz
rehni diizenlenmistir.

275 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 27.

28 Honsell, VVogt, Geiser, (2015), a.g.k., Art. 641, N.52; Simonius, Sutter, (1995), a.g.k., § 3 Rz. 17; Oguzman,
Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 27.
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sebeplerden, ayni haklarda kamuya agiklik prensibi gegerlidir. Tasimirlarda aleniyetin
saglanmasinda zilyetlik ilkesi; tasinmazlarda ise tescil ilkesi gegerlidir?’’.
Dogas1 geregi yer degistirebilir olmas1 nedeniyle -tasinmazlardan farkli olarak-

tasinirlarda zilyetlik aleniyeti ve hak sahipligi karinesini saglamakta yeterlidir?’®

. Ayrica
taginir esya i¢in sicilin varligina ihtiya¢ duyulmaz. Taginmazlar iizerindeki ayni haklarin
aleniyeti ise Tiirk-Isvigre hukuklarinda herkese acik tapu sicili sistemi ile saglanir®”®.

Kamuya ag¢ikligi saglamadaki sistem farkliligimin sonucu olarak, tasinir
miilkiyetinin kazanilmasi i¢in kural olarak zilyetligin devri yeterlidir. Ayrica herhangi bir
sicile tescil gerekmez?®. Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas1 ise kural olarak?! ancak
tapu siciline tescille miimkiindiir. Buna tescil ilkesi denir.

Hemen asagida tasinir ve tasinmaz miilkiyetlerinin kazanilmasi karsilastirilacak ve

bunun tescile zorlama davasi1 bakimindan sonuclar1 verilecektir.

3.1. Genel olarak tasimir miilkiyetinin kazanilmasi

Tagmir miilkiyetinin konusu TMK md. 762’ye gore tasinir esya ile edinmeye
elverisli olan dogal giiclerdir. Tasinir esya, cismani varligi bulunan ve Oziinde-
fonksiyonunda degisiklik yapilmadan baska yere hareket ettirilebilen esyadir?®?. Taginir
miilkiyetine konu olan dogal giigler ise, kisilerin hakimiyet altina alabildigi ve tasinmaz

miilkiyeti kapsamina girmemis varliklardir?3,

277 Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 267; Simonius, Sutter, (1995), a.g.k., § 3 Rz. 17; Koller, (2017), a.g.k., s.
135; Serozan, (2014), a.g.k., s. 259.

278 Serozan, (2014), a.g.k., s. 259.

219 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 27.

280 (Ozellik gosteren tagimrlar da vardir. Otomobiller, ucaklar ve gemilerde durum &zelliklidir. Bunlarda -
tasinmaz miilkiyetinde benzer - tescil sistemi dngdriilmiistiir. bkz. asa. ikinci Bol. 1.1.s. 61.

281 Tescil ilkesinin istisnalart ancak kanunda ongériilebilir. Bkz. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k,s. 27.

282 Eren, (2016), a.g.K., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 503; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K.,
s. 417; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479 vd.; Bu tasinmanin egyanin kendi hareketi neticesinde olmasi
veya digsal bir gii¢ tarafindan gergeklesmesi dnemli degildir.

283 Eren, (2016), a.g.k., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 503, 504; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k, s. 417; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479 vd.; atom bombasinda toplanmus niikleer enerji ve
kolektorde toplanmis elektrik enerjisi, bunlara drnektir. Ancak kontrol altina alinmamus giines enetjisi ve halidaki
elektrik enerjisi taginir mal niteliginde degildir. Bkz. Serozan, (2014), a.g.k., pr. 1057; Sirmen, (2019), a.g.k., s.
503; bagimsiz ve siirekli haklar tapu kiitiigiine kaydedildiginde nasil tasinmaz miilkiyeti hiikiimlerine tabi
oluyorsa; hakimiyet altina alinabilen dogal giigler de taginir esya hiikiimlerine tabi olurlar. Bu durum onlari taginir
egya haline getirmez. Bkz. Eren, (2016), a.g.k., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 504; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 417; Akipek, Akmtiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479 vd.
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Tasinir mal, bir tasinmazin biitiinleyici parcasi haline geldigi zaman bu niteligini
kaybeder ve tasinmaz miilkiyeti hiikiimlerine tabi olur?®. Dogal giicler, bagimsiz ve
siirekli hak niteligini kazanip tapu kiitigiine tescil edildiginde tasinir esya niteligini
tasimaz. Bagimsiz ve siirekli bir hakka konu olan dogal giicler de tasinir miilkiyeti
hiikiimlerine tabi degildir (TMK md. 762).

Tasinmaz miilkiyeti gibi taginir miilkiyeti de aslen veya devren kazanilir. Taginir
miilkiyetinin aslen kazanildig1 haller; sahiplenme, isleme, karisma, birlesme, bulunmus
esya, define ve kazandirici zamanasimidir®®®. Taginir miilkiyetinin devren kazanildig
haller ise; zilyetligin devrini de igeren hukuki islemle (ayni sézlesmeyle) devir ve

286

zilyetlik devredilmeksizin miilkiyetin kazanildig1 hallerdir=®®. Calismamiz bakimindan

taginir miilkiyetinin hukuki islem ile devri 6nem tasir.

3.2. Tasiir ve tasinmaz miilkiyetinin hukuki islemle devren kazanilmasinin

karsilastirilmasi

3.2.1. Miilkiyetin devrinde tek sozlesmeli yap1 veya ¢ift sozlesmeli yap1 olmasi

acisindan

Tasinir esyanin hukuki islemle devri TMK md. 763/I’de diizenlenmistir. Maddede
“Tasimir miilkiyetinin devri i¢in zilyetligin devri gerekir” denilerek taginir miilkiyetinde
zilyetligin devri ilkesinin gegerli oldugu diizenlenmistir. Taginir miilkiyetinin
kazanilmast i¢in taraflarin miilkiyetin devri konusunda anlagmasi ve zilyetligin milkiyeti

287

kazandirma amaciyla devredilmesi gerekir Bu anlamda tasimir miilkiyetinin

kazanilmasindaKi tasarruf islemi, ayni sozlesmedir?®. Bu ayni sozlesmenin kurucu

284 Eren, (2016), a.g.k., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 503; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K.,
s. 417; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479 vd.

285 Eren, (2016), a.g.k., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 504 vd.; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k, s. 417; Akipek, Akntiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479 vd.; detaylt bilgi ve tartigmalar i¢in bkz. Serozan,
(2000), a.g.k., s. 398 vd.

28 Eren, (2016), a.g.k., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 504 vd.; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k,, s. 417; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479 vd.

287 Doktrinde taraftar bulmayan Kocayusufpasaoghs’nun goriisiine gore ayni sdzlesme taraflarm miilkiyetin devri
amaciyla anlagmasindan ibarettir. Zilyetligin devredilmesi ise tamamlayic1 unsurdur. Bkz. Kocayusufpasaoglu,
(1959), a.g.k., s. 96; ancak kendisine katildigimiz Sirmen zilyetlik devrinin, ayni sézlesmenin kurucu unsuru
oldugu gortisiindedir. Zira zilyetligin devrinin tamamlayict olgu kabuliinde -miilkiyetin ayni sdzlesmenin
akdedilmesiyle mi zilyetligin devredilmesiyle mi kazanilacagi problemi gibi- yeni dogan sorunlarin ¢dziilmesi
de gerekir.

288 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 491; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 742 vd; farkli gériis igin
bkz. Kocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 96¢
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unsurlari, miilkiyetin devrine iligkin taraflarin anlagsmasi ve zilyetligin bu amagla
devredilmesidir?®°.
Tasinir esyanin miilkiyetinin hukuki islemle kazanilmasi tasarruf ve taahbhiit

islemlerinin ayrilig1 ilkesi (Trennungsprinzip) gecerlidir®®

. Tagmir miilkiyetinin bu yolla
edinilmesi temel olarak ii¢ asamadan olusur?®. ilk asama taahhiit islemi niteligindeki
tasinir satis sdzlesmesidir. Bu s6zlesmenin akdedilmesiyle alict miilkiyeti kazanmaz?2,
Bu anlamda ayni degil; nispi etkilidir®®. Satis sozlesmesiyle alic1 tasarruf isleminin
yapilmasini isteme hakkini edinir.

Ikinci ve iiglincii asama ise birlikte tasinir satismin tasarruf islemini olusturur?®*,
Bu iki asama kanuni olarak birbirine baglanmustir. Ikinci asama, taraflarm alictyr malik
kilma amaciyla zilyetligi devir konusunda anlagmalaridir. Bu anlasma, zilyetlik
anlasmasidir. Bu islem hukuki niteligi itibariyle “ayni tasarruf sozlesmesi "dir?®®. Bu ayni
sozlesme ne TMK md. 763’te ne de ZGB’de diizenlenir. Ancak doktrin ve ictihatlarda
ayni sdzlesmenin varligi kabul edilir®®. Uciincii asama ise zilyetligin aliciya
gecirilmesidir. TMK md. 763 hiikmiiniin lafzindan da anlasilacagi iizere, tasinir
miilkiyetinin devredilebilmesi i¢in teslim disindaki zilyetlik devri yontemleri de

kullanilabilir. Zilyetligin devri, tasinir miilkiyetinin aliciya gectigini kamuya agiklama

islevini -aleniyet islevini- yerine getirir.

289 Eren, (2016), a.g.k., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 505; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 417; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479 vd.

29 Serozan bunu “iki sozlesmeli Alman sistemi” olarak adlandirir. Miilkiyetin devrinin sebebe bagh olmasi ve
sebepten soyut olmas ise iki sozlesmeli yapidan bagimsiz bir meseledir. Tki sézlesmeli yap1 tagmnir miilkiyetinin
devren kazanilmasinda taahhiit ve tasarruf iglemlerinin ayr birer sozlesme niteliginde olmasidir. Sebebe baglilik,
sebepten soyutluk ilkeleri ise taahhiit islemi niteligindeki s6zlesmenin gegersizliginin tasarruf iglemini de
gecersiz kilip kilmayacag ile ilgilidir. TMK taginmaz miilkiyetinin devrinin sebebe bagli oldugunu acikca
ongormiistiir. Tagimurlarda da illilik yoniinde neredeyse oy birligi vardir. Bkz. R. Serozan, (2000). Tasir
Miilkiyetinin Devrinde: Ayni Tasarruf Sézlesmesinin Bor¢lanma Sézlesmesinden Ayrihigi ve Soyutlugu, Prof.
Dr. Tahir Caga’'min Anisina Armagan, S. 397-412. Ayrilik ilkesi elden satis halinde dahi mevcuttur. Parayi
tezgaha birakip gazeteyi alan kisi, teorik olarak biri taahhiit diger tasarruf islemi niteliginde iki s6zlesme
kurmustur. Detayh bilgi ve tartigmalar icin bkz. Serozan, (2000), a.g.K., s. 398 vd.; Istisnaen taginirlarda da
taahhiit ve tasarruf isleminin bir arada gerceklesmesi miimkiindiir. Ornegin ihale aminda sattim demekle
kazanmilmast (TBK md. 279/1), vakfa &zgiilenmis mallarin vakfin tescili ile ge¢mesi, ayni kapsama dahil
eklentilerin taginmaza iligkin ayni hakkin tescili ile ayni hakka konu olmasi. Ancak bu ihtimallerde ihale ve tescil
kamuya a¢iklig1 saglar.

291 Serozan bunu “iki asamali ve ii¢ istasyonlu iktisap siireci” olarak niteler. Serozan, (2014), a.g.k., s. 262 vd.;
Serozan, (2000), a.g.k., s. 397.

292 Serozan, (2000), a.g.k., s. 397.

2% Serozan, (2014), a.g.k., s. 262 vd.

29 Serozan, (2000), a.g.k., s. 398.

29 Alacagin devri ve ibra da tasarruf sdzlesmesi niteligindedir. Ancak zilyetlik anlasmasinda, sayilanlardan farkl
olarak kamuya agiklik ve zilyetlik devri s6z konusudur.

2% Eren, (2016), a.g.K., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 505; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 417; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479 vd.; Serozan, (2014), a.g.k., s. 262 vd.
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Zilyetlik esasen tasinmazlarda da giindeme gelir. Ancak taginirlardan farkli olarak
tasinmazlarda zilyetlik aleniyet saglamada yeterli degildir®®”. Nitekim kisinin siirekli
tasinmazinin basinda durmasi beklenemez?®®. Tasinmazlarda zilyetlik tasiirlara nispeten
daha uzun siirer ve bunun sonucu olarak uyusmazliklar daha uzun bir gegmise iliskin olur.
Iste aleniyetin saglanmasi1 ve gegmise iliskin uyusmazliklarda kolaylik saglamasi igin
tasinmazlarda “fescil sistemi” Ongoriilmistiir. Taginirlar ile tasinmazlar arasinda devir
farkliliginin temelinde bu yatar.

Goriildigi iizere tasinmaz miilkiyetinin devrinde oldugu gibi taginir miilkiyetinin
devrinde taahhiit ve tasarruf asamalar1 ayridir. Tasinmaz miilkiyetinin hukuki islemle
devrindeyse tescil ilkesi gegerlidir. Taginmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in tapu
kiitigiine tescili gerekir. Tescil, kurucu niteliktedir (TMK md. 705/1). Tescilin
yapilabilmesi i¢in tasinmaz malikinin tescil talebinde bulunmasi, tescilin hukuki sebebini
ve tasarruf yetkisine sahip oldugunu kanitlamasi gerekir (TMK md. 1013, 1015; TST md.
16-17). Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda tescil talebi tasarruf islemidir ve tescil
onun tamamlayicisidir.

Burada taginmaz satis sozlesmelerine iliskin 6zellikli bir duruma deginmek gerekir.
TST’nin “Resmi senet diizenlenmesi” baslikli yirmi birinci maddesine gore sozlesme
diizenlenmesi gereken islemlerde resmi senet diizenlenir ve resmi senetlerin
diizenlenmesine iliskin usul ve esaslar yonetmelikle belirlenir (TK md. 26/I11). Burada
bahsedilen yonetmelik Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin
Usul ve Esaslar Hakkinda Yo6netmeliktir?®°.

Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik®® md. 7/l-i’de resmi senedin iceriginde bulunmasi gereken
unsurlar i¢inde “Tasarrufi isleme yoénelik tescil talebini iceren irade beyanlari” da
sayllmustir. Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik md. 5’te Tapu Miidiirliikleri tarafindan gerceklestirilen
akitli islemlerde, TAKBIS programinda yer alan resmi senet kullanilacag: diizenlendikten
sonra Gegici md. 1°de TAKBIS projesinin heniiz uygulanmadigi tapu sicil

mudiirliiklerinde gergeklestirilen akitli islemlerde, 6rnegi bu Yonetmelik ekinde yer alan

27 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 27.

298 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 27.

29%http://www.mevzuat.gov.tr./Metin. Aspx?MevzuatKod=7.5.13535&Mevzuatl liski=0&source XmlSearch=tap
u%20sicil.

300 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2009/11/20091110-7.htm.
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matbu resmi senet (EK-2) kullanilacagi ongoriilmistir. Tapu sicil midirliigi
gorevlilerinin, bos resmi senedi elektronik ortamdan alarak kullanabilecegi diizenlenmis
ve yonetmelikte bu eke yer verilmistir. Gergekten de yonetmeligin ekindeki resmi
sozlesme Orneginde “Taraflar bu, ...... akdinin tapu siciline kayit ve tescilini talep
ettiler.” ifadesi yer almaktadir. Ayrica md. 23’te tescili yapan resmi gorevlinin, resmi
senetteki “Tescil tarafimdan yapilmistir” beyaninin altina imza atacagl ongorilmiistiir.
KMK’da daha da ileri gidilerek s6zlesmenin ayn1 zamanda tescil istemi sayilacagi, ayrica
tescil talebi giindeme gelmeyecegi diizenlenmistir (KMK md. 13).

Gergekten de tapu sicili uygulamasinda taginmaz satis s6zlesmelerinin iginde tescil
talebi de yer almakta; tasinmaz satis s6zlesmesinden ayri olarak tescilin (tescil talebinin)
ileriye birakilmasi miimkiin olmamaktadir®®. Bu durum, uygulamada -TMK’ya aykiri
olarak- tasarruf isleminin (tescil talebi) taahhiit islemi (tasinmaz satis sozlesmesinde)
icinde yer aldig1 anlamina gelir®®,

Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Y 6netmelik nedeniyle ortaya ¢ikan bu durum, TMK 1013/I’e ve tescil talebinin
tek tarafli olmasina aykiridir®®, Ciinkii TMK md. 1013’te tescil talebinin, malikin tek

304

tarafl1 yazili beyaniyla®®* yerine getirilecegi 6ngoriilmiistiir’®. Tasinmaz satis sozlesmesi

tapu miidiirliigiinde diizenlendikten sonra tescil talebinde bulunup bulunmamak malikin

301 H. Tandogan (2008a). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Cilt I/1. (6. Basim). Istanbul: Vedat Kitapeilik., s.
245; Ozanoglu, H. S. (2017). Gayrimenkul Devrine Yénelik Islemlerde Noterlerin Rolii. Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi 90. Kurulus Yildoniimii Armagam, s. 390; uygulamadaki bu durumun yalniz satig sézlesmeleri
icin degil; tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran ve tapuda diizenlenmesi gereken her islem i¢in gegerli
oldugu: Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 1; tapu dairesi disinda diizenlenebilen ve tasinmaz miilkiyetinin
devri sonucu dogurabilecek sdzlesmelerde ise tescil talebinin sonradan yapilmasi miimkiin olabilir. Oguzman,
Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 202; 743 sayih Tiirk Kanunu Medenisi déneminde ayni uygulama vard.
bkz. Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 245; Cansel, (1964), a.g.k., s. 46; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989),
a.g.k., s. 329; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 70; Velidedeoglu, Esmer, (1956), a.g.k., s. 633 ve 37.

302 Akipek, Akmntiirk, Ates, (2018), a.g.k., 296; bdyle olunca tasmmaz satis sozlesmesi, satis sdzlesmesinin
miilkiyeti kazandirdig1 Fransiz hukukundaki “birlik ilkesi ne yaklasir. (Serozan, (2000), a.g.k., s. 398); bu
durum doktrindeki tescil talebinin borglandirici islem iginde bulunan salt usuli bir iglem oldugu goriisiine uygun
goziikmektedir. Bkz. Serozan, (2000), a.g.k., s. 83, pr. 338 ; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 23 vd.

303 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 2578, Art. 963 N.7; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 184, dpnt. 386; Giirsoy,
K. T. (1978). Tiirk Esya Hukuku. Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, s. 256 vd.; Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.9.k., s. 328. Tescil talebinin borglandiric islemin iginde yer almasi taraflarin
birlikte tescil isteminde bulunmalar1 anlaminda gelmektedir; bu uygulamamn hukuka aykir1 oldugu yoniinde:
Ozmen, S. ve Bilgin Yiice, M. (2001). Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliikk Tantyan Yargitay
Kararlarma Iliskin Diisiinceler. Prof. Dr. Hayri Domani¢’e 80. Yas Giinii Armagan:. Cilt 2, s. 1.

304 Malikin yazilh beyanmnm gegerlilik kosulu olmadigma, bu nedenle yazili olmayan bir sekilde irade
agiklanmigsa bunun da gegerligi olacagma iligkin bkz. Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 2578, Art. 963
N.8.

305 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 2578, Art. 963 N.5.
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tasarrufundadir®®. Malik tescil talebini ileriye birakabilir, s6zlesmenin kurulmasindan bir
siire gectikten sonra da yapabilir®®. Zira hukukumuzda taahhiit ve tasarruf islemlerinin
ayrih@l ve tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilmasi Ongériilmiistiir. Tescilin talep
edilmesini istemek de sdzlesmeden dogan bir haktir ve aliciya aittir. Zaten tasinmaz satis
sO0zlesmesinin kurulmus olmasina ragmen, malikin tescil talebinde bulunmamasi halinde,
alicinin basvurabilecegi TMK md. 716 hiikmii vardir®®,

Hal boyle olunca TMK md. 716 hiikmiiniin uygulama alani, uygulamada tasinmaz
satis sozlesmesi i¢in adeta kapanmaktadir. Ciinkii malikin taginmaz satis s6zlesmesini
imzaladiktan sonra tescilden kaginma olanagi yoktur®®, Tasinmaz miilkiyetini devri
borcu doguran sdézlesmenin noterde diizenlenebildigi veya resmi sekilde yapilmasinin
gerekmedigi hallerde -6liinceye kadar bakma sozlesmesi gibi- s6z konusu problem ortaya
cikmayacaktir.

Isvigre Hukukunda ise tasinmaz satis sdzlesmeleri kural olarak noterde yapilir®®,
Noterlerde matbu (basil)) formlar kullanilmamaktadir®'!. Benzer sekilde Isvigre

doktrininde de kantonlarin, tasinmaz malikini, tescil talebinde bulunurken belli matbu

306 Akipek, Akntiirk, Ates, (2018), a.g.K., 296; nitekim miilga Tapu Sicili Nizamnamesi’nin 15. maddesinde
“bu akit tescil talebini de ihtiva ettigi takdirde” ifadesi yer almaktaydi. Bu ifade tescil talebinin tasinmaz satis
sozlesmesinde yer almasinin zorunlu olmadigy; fakat s6zlesmede yer almasinin miimkiin oldugu anlamina gelir.
(https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/1668.pdf).

307 Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 246 ve 268; Tandogan, H. (2008a). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Cilt
I/1. (6. Baski). Istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 244; Isvicre uygulamasinda da genellikle tasmmaz satis
sozlesmesinden hemen sonra (s6zlesmede tescil talebinin bulunmasi kastedilmemektedir) malik, alic1 adia tescil
talebinde bulunmaktadir. Giirsoy, K. T., Eren, F. ve Cansel, E. (1984). Tiirk Esya Hukuku. Ankara: Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, s. 247; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 296; Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 328; aksi yonde goriis i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 25-26;
tapu midiirliiglinde yapilan tagimmaz satis s6zlesmesi sonrasinda tapu sicil gorevlisinin hatali olarak tescil
islemini yapmamis olmasi ihtimalinde de tescile zorlama davasi agilabilecegi yoniinde: 20. HD 2018/1652 E.,
2018/6550 K. (karar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir).

308 Akipek, Akmntiirk, Ates, (2018), a.g.K., 296.

309 Durum yalniz arazi satisinda degil, kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlerde de aynidir.

310 fsvicre hukukunda da tasmmaz satis sozlesmesi resmi sekilde diizenlenmelidir (ZGB Art. 657, OR Art. 216).
Tasinmaz satis sozlesmesi de resmi olarak noterlikte kurulur. Federal hukuk yerine getirilmesi gereken resmi
sekle iligkin asgari sartlart belirlemis, detaylarimin (modalitelerinin) belirlenmesini kantonlarin i¢ hukukuna
birakmustir (Schlusstitel ZGB Art. 55, Schweizerische Grundbuchverordnung Art.3/1-b). Kantonlarda noterlere
iligkin farkli sistemler benimsenmistir. Genel olarak sdylenebilir ki, Aargau, Wallis, Bern, Basel-Stadt, Basel-
Landschaft, Freiburg, Genf gibi eyaletlerde noterin serbest meslek erbabi oldugu latin sistemi mevcuttur.
Schaffhausen ve Ziirich kantonlarinda noterlerin resmi gorevli (Amtsnotariat) olmasi ongoriilmiistiir. Kalan
eyaletlerde ise karma sistemler vardir. Ayrica, Tapu Sicilleri Isvigre’de kantonal seviyede tutulur; biitiin Isvigre
icin gecerli bir Tapu Sicili mevcut degildir. Kantonlardaki tapu sicillerinin denetimini Konfederasyonal Tapu ve
Toprak Hukuku Miidiirliigii (EGBA) yapar. Her kanton kendi tapu sicilinin yiiriitiilmesinden sorumludur
(Schweizerische Grundbuchverordnung Art.4). Ziirich gibi bazi kantonlarda noterler aym1 zamanda tapu sicili
olarak da cahsir. Detaylar igin bkz. Isvigre Noterler Birligi (Schwezerischer Notarenverband) resmi internet
sayfast: http://www.schweizernotare.ch/de/Schweiz/?0id=1855&lang=de. Bkz. Honsell, Vogt, Geiser, (2015),
a.g.k., s. 2429, Art.942 vd.

311 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 2579, Abs. 4 Art. 963 N.7.
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formlarin kullanilmas: yoniinde zorlayamayacag kabul edilir3!2, Tapu sicil gérevlisinin
ayni zamanda noter olarak gorev yaptigi kimi kantonlarn pratikte yalniz belli resmi

313

formlar1 kullanmasi1 federal hukuka aykiridir®*°. Bu nedenle tescil talebinin tasinmaz satis

sozlesmesinde yer almasi da zorunlu degildir®®. Tescil talebi satis sdzlesmesinden
sonraya birakilabilir®!®,

Uygulamadaki durum nedeniyle tasinmaz miilkiyetinin hukuki islemle
kazanilmasinda -taginirlardan farkli olarak- taahhiit ve tasarruf islemlerinin birlesik
olmasinin ve tescil talebinin sarta baglanamamasiin ciddi hukuki sonuglar1 vardir®®, Bu
sonuglar, tasinmaz satisinda on sozlesmeye (tasinmaz satig vaadi sozlesmesi) ihtiyag
duyulmasi, miilkiyeti sakli tutma s6zlesmesi yapilamamasi ve bir goriise gore miilkiyeti

devir borcu doguran sézlesmenin malik tarafindan yerine getirilmemesi halinde tasinmaz

miilkiyetinin mahkeme karariyla kazanilmasidir.

3.2.2. Sebebe baghlik — soyutluk agisindan
Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi sebebe baglidir (TMK md. 1024). Sebebe

baglilik ilkesi geregince, gecerli hukuki sebebe dayanmayan tescil, miilkiyeti
kazandirmaz. Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi igin tescile dayanak olan hukuki
sebebinin var ve gecerli olmasi gerekir. Hukuki sebep yoksa veya gecerli degilse, ortada
yolsuz tescil bulunur. Bu ihtimalde malik, ayni hakka dayanan tapu sicilinin diizeltilmesi
davasini agabilir (Grundbuchberichtigungsklage). Ayni hakka dayandigi i¢in bu dava
zamanagimina tabi degildir.

Tasmir miilkiyetinin kazanilmasinda sebebe baglilik mi1 sebepten soyutluk ilkesinin
mi gecerli oldugu TMK’da diizenlenmemistir. IFM 1929 yila kadarki ictihatlarinda

taginir miilkiyetinin kazanilmasinda sebepten soyutluk ilkesinin gegerli oldugunu kabul

312 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 2579, Art. 963 N.7.

313 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 2579, Art. 963 N.7.

314 Hatta bu nedenle -Tiirk hukukundan farkli olarak- Isvigre hukukunda ayni tasinmazin birden fazla kisiye
satilmast <Doppelverkauf> s6z konusu olabilir. Bu ihtimal doktrini de mesgul etmistir. Bkz. Wiegand, W.
Doppelverkauf und Eigentumserwerb — Wer zuerst kommt, mahlt zuerst? Festgabe fiir Hans Marti, Bern 1985,
S. 11 ff; Wolf, S., Zinng, S. (2005). Zivil- und notariatsrechtliche Aspekte des Doppelverkaufs von
Grundstiicken. Norm und Wirkung Festschrift fiir Wolfgang Wiegand zum 65.Geburtstag, S. 710 vd.; Tiirk
hukuku uygulamasinda tescil talebinin s6zlesmenin yapilmasindan sonraya birakilmast miimkiin olmadigindan
tasinmazi farkli iki kisiye birden satma, ozellikle satis vaadi sdzlesmelerinde ve arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde giindeme gelir.

315 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 711; Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 246; Burcuoglu, H. (2008). Tiirk
Hukukunda Onalim Hakkina iliskin Gelismeler ve Isvicre Hukukunun Bu Gelismelerdeki Etkileri Uzerine. 100
Jahre Schweizerisches ZGB 80 Jahre Tiirkisches ZGB (Peter Breitschmid, Tugrul Ansay Hrsg.), s. 128.

316 Serozan, (2014), a.g.k., s. 263.
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etmekteydi®}’. 1929 yilindan sonra ise tasinir miilkiyetinin devrinde de sebebe baglilik
ilkesinin (illilik ilkesinin) gecerligi oldugunu benimsemistir®'®. Doktrin ve Yargitay
kararlarindaki hakim goriis, tasinir miilkiyetinin sebebe bagli oldugu yoniindedir®®.
Tasinirlarda sebebe baglilik veya soyutluk ilkesinin kabul edilmesi ile miilkiyetin
iki agamal1 kazanilmasi ve dolayistyla miilkiyeti sakli tutma s6zlesmesi yapilabilmesi
birbirini  etkilemeyen, farkli meselelerdir. Hangi ilkenin kabul edilecegi iade
yiikiimliiligl bakimindan 6nemlidir. Sebebe baglilik ilkesi kabul edildiginde, taahhiit
isleminin herhangi bir sebeple gecersizligi halinde tasarruf islemi (ayni sozlesme) de
gegersiz olur ve miilkiyet karsi tarafa gegmez. Malik ayni hakka dayanan istihkak davasi
acarak malin iadesini saglayabilir. Istihkak davasi ayni hakka dayandigindan
zamanagimina tabi degildir. Soyutluk ilkesi kabul edildigi takdirde ise, gegerli hukuki
sebebe dayanmasa dahi tasarruf islemi gegerlidir ve karsi taraf tasinirin miilkiyetini
kazanir. Bu ihtimalde devreden kisi, taginirin iadesini kisisel hakka dayanan sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebilir. Sebepsiz zenginlesme davasi kisisel hakka
dayandigindan zamanasimina tabidir (TBK md. 82/1). Son tahlilde; soyutluk ilkesi
devralan, sebebe baglilik ilkesi ise tasiniri devreden lehinedir. Ancak taahhiit iglemini
gecersiz kilan hukuki engelin, tasarruf islemini de gegersiz kilmasi muhtemeldir. Taahhiit
1sleminin gegersiz oldugu ¢ogu halde tasarruf islemi de gecersiz oldugundan, soyutluk ve
sebebe baglilik ilkeleri arasindaki smir siliklesir. Ornegin, devredenin irade sakatligina
diismesi veya ehliyetsizligi halinde hem taahhiit islemi hem de ayni sdzlesme

gecersizdir’?

. Bu nedenle hangi ilkenin tercih edilecegi, pratik agidan 6nem tagimaz.
Tasinirlardan farkli olarak taginmazlarda sebebe baglilik ilkesinin gecerli olmasinin

tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla kazanilmasi agisindan 6nemi sudur ki, tescile

zorlama davasinin agilabilmesi i¢in ortada tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran

gecerli bir sozlesme bulunmasi gerekir.

317 BGE 34 11 809 vd. (karar Isvigre Federal Mahkemesi resmi internet sitesinden alinmustir).

318 BGE 55 11 302 vd. (karar Isvigre Federal Mahkemesi resmi internet sitesinden alinmustir).

319 Bu yonde: Eren, (2016), a.g.k., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 505; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k.,
479 vd.; taginir miilkiyetinin kazanilmasinda sebepten soyutluk ilkesinin gecerli oldugunu goriisiinde: Serozan,
(2000), a.g.k., s. 400; Serozan, (2014), a.g.k., s. 270, 281; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s.
417, Ergiine, S. (2017). Tagmur Miilkiyeti. (1. Basim). Istanbul: On iki Levha Yayncilik.

320 Eren, (2016), a.g.K., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 506; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 417; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479 vd.
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3.2.3. Tasarruf islemlerinin sarta baglamp baglanamamasi acisindan

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in tapu kiitiigline tescili gerekir. Tescil,
kurucu niteliktedir (TMK md. 705/1). Tescilin yapilabilmesi i¢in tasinmaz malikinin
tescil talebinde bulunmasi, tescilin hukuki sebebini gostermesi ve tasarruf yetkisine sahip
oldugunu kanitlamasi gerekir (TMK md. 1013, 1015; TST md. 16-17). Tasmirlardan
farkli olarak, tescil talebinin sarta baglanmasi miimkiin degildir. Taginir miilkiyetinin
devrinde ise tasarruf islemi olan ayni s6zlesmenin sarta baglanmasi miimkiindiir. Bu
sayede, tasmirlarda -ayni sozlesmenin sarta baglanmasiyla- miilkiyeti sakli tutma
sOzlesmesi yapilabilir.

Tasinmaz miilkiyetinin devrinde taahhiit islemi olan tasinmaz satis s6zlesmesinin
sarta baglanmasi elbette miimkiindiir (TBK md. 243). Bu halde, sart ger¢eklesmeden
tescilin yapilmasi miimkiin degildir. Esdeyisle, sarta bagl tasinmaz satis sozlesmesi
ancak sartsiz olarak tescil edilebilir®?’.

Uygulamadaki durum nedeniyle tapu miidiirliiklerinde diizenlenen tasinmaz satis
sozlesmelerinde tescil talebi de yer aldigindan, aslinda taahhiit islemi olan tasinmaz satis

sozlesmesini sarta veya vadeye baglamak miimkiin olmaz®?2. Bu durum kisilerin bir 6n

sOzlesmeye, taginmaz satig vaadine bagvurmasi zorunlulugunu dogurur.

3.3. Tasinir ve tasinmazlardaki sistem farklih@inin miilkiyetin kazanilma bicimi

bakimindan sonuclari
3.3.1. Tasinmazlarda miilkiyeti sakh tutma sézlesmesi yapilamamasi

Miilkiyeti sakli tutma sozlesmesi, taraflarca belirlenen sartin ger¢eklesmesine kadar
teslim edilen tasinirin miilkiyetinin saticida kalmas1 hususunda taraflarm anlasmasidir®?,
Tasinir satisinda ayni zilyetlik sdzlesmesinin geciktirici sarta baglanmasiyla miilkiyeti

sakli tutma s6zlesmesi kurulur®?*, Satici geciktirici sartin gerceklesmesine kadar tagimir

321 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 297.

322 Uygulamadaki bu durum TBK md. 243’e aykiridir. Bkz. Ozanoglu, (2017), a.g.k., s. 392.

33 W. Wiegand, (1998). Eigentumsvorbehalt, Sicherungsiibereignung und Fahrnispfand, in:
Mobiliarsicherheiten. Berner Bankrechtstag Bd. 5, ss. 83; Eren, (2016), a.g.k., s. 259; Sirmen, (2019), a.g.k.,
s. 509, 510; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 417; Akipek, Akmntiirk, Ates, (2018), a.g.k., 479
vd.

324 Serozan, (2014), a.g.k., s. 280, pr. 1151; tasimr devrinin bozucu sarta baglamp baglanamayacag tartigmalidir.
Bkz. Serozan, (2000), a.g.k., s. 408. TBK md. 171/III sarta bagh tasarruf sozlesmelerini varsayistir. Ancak
kapsamu siiphelidir. Miilkiyeti sakli tutma sozlesmesi digsinda taginir miilkiyetini sarta baglamak miimkiin
degildir. Miilkiyeti sakli tutma sicili vardir. Bu sicil aleniyeti olmayan bir sicildir. Bu sicile tescilin kurucu
nitelikte olup olmadig tartigmalidir. Detaylar i¢in bkz. Wiegand, (1998), a.g.k., s. 85 vd.
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miilkiyetinin kendisinde kalmasini saglayarak, kendini giivence altina alir. Nitekim
miilkiyeti sakli tutma sozlesmesine Ozellikle taksitle satis sozlesmelerinde rastlanir.
Miilkiyeti sakli tutma s6zlesmesi vasitasiyla kararlastirilan sart cogu kez satis bedelinin
O0denmesidir. Bu anlamda, ¢cogu zaman geciktirici sart niteligindedir. Tasinir miilkiyetinin
alictya gececeginin kabul edilmesiyle birlikte, bedel 6denmedigi takdirde miilkiyetin
satictya donecegi de sart olarak kosulabilir. Bu durumda ortada bozucu sart vardir.

Tasinirlarda bu manevralarin yapilabilmesi, tasinir satisinda tasarruf islemi
niteligindeki ayni sdzlesmenin sarta baglanabilmesi sayesindedir. Miilkiyeti sakli tutma
sOzlesmesinde sarta baglanan sozlesme, taahhiit islemi niteligindeki satis s6zlesmesi
degil; tasarruf islemi niteligindeki ayni sézlesmedir (Einigung)3°.

Tasinmazlarda ise tasarruf islemi olan tescil talebi tasinmazi devir borcu doguran
sozlesmenin  iginde yer almaktadir. Hukukumuzda tescil talebi sarta
baglanamayacagindan (TMK md. 764/1l; TBK md. 243, TST md. 16/1l), tasinmaz satis
sozlesmesinin de sarta baglanmasi miimkiin degildir®?®. Tasinirlarda ise taahhiit ve
tasarruf sozlesmeleri ayr1 oldugundan taahhiit isleminin sarta bagli olmayip tasarruf
isleminin sarta bagli olmas1 miimkiindiir. Anilan sebeplerden tasinmazlarda miilkiyeti

sakl1 tutma sozlesmesi yapilamaz (TBK md. 243/11).

3.3.2. Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerde 6n sézlesmeye

(tasinmaz satis vaadi) ihtiya¢ duyulmasi

Taginir miilkiyetinin kazanilmasinda taahhiit ve tasarruf islemleri ayridir ve tasarruf
islemi olan ayni sozlesme sarta baglanabilir. Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda ise
taahhiit islemi olan satis sdzlesmesinde (aym kagit {izerinde)*?’ tasarruf islemi olan
malikin tescil talebi de yer almaktadir. Uygulamadaki durumda miilkiyetin tescili
talebinin ileri birakilmasi olanaksizdir. TMK’ya ve TST’ye gore tescil talebi sarta

8

baglanamadigindan tasinmaz satis sozlesmesinin sarta baglanmasi da miimkiin olmaz3?8,

Bu durum sebebiyle borg¢landirict islemin yapildigi anda tasarruf yetkisine de sahip

325 Qatic1 malik kalmaya devam eder; ancak temerriide diismesi s6z konusu degildir. Ciinkii zaten sarta bagl
sozlesmesi, tasimr teslim ederek, ifa etmistir. Bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s. 510; ayni s6zlesmenin hukuki
niteligi ve zilyetlik devrinin 6telenip dtelenemeyecegi tartismalari igin bkz. Serozan, (2000), a.g.k., s. 398.

326 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 60.

327 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 346.

328 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 60; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 346; halbuki TBK md. 243’iin lafzindan
da taginmaz satig sdzlesmesinin sarta baglanabilecegi anlagiimaktadir.
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olunmasi; baska bir deyisle satis sozlesmesi yapan kisinin ayn1 zamanda malik olmasi da
gerekmektedir3?®.

Ancak; cesitli nedenlerle tasinmaz satis sozlesmesinin ve dolayisiyla tescilin
yapilamamas1 miimkiin ve pek de olasidir. Uyusmazliklarin en sik kaynaklandigi alan
olan taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda, taahhiit ile tasarruf islemlerinin birlikte
olmasi karsisinda aligveris hayatinda esneklik saglayan hukuki careye ihtiyag duyulur®°,

Acgiklanan bu problem 6n sozlesme niteliginde olan tasinmaz satis vaadi ile
¢oziiliir®®!, Tasinmaz satis sozlesmesinde tescil talebinin ileriye birakilamamasi ile
birlikte tescil isteminin sarta baglanamadigi da géz dniinde bulunduruldugunda bu durum
teorik ve pratik agidan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin 6nemini artirir®32, Zira artik
taraflar ancak tasinmaz satis vaadi ile tescil talebinde bulunmak zorunda olmaksizin ayri
bir taahhiit islemi yapabilecek, maliki olmadig1 tasinmazi satabilecek®® ve hatta bu

334

taahhiit islemini sarta baglayabileceklerdir>". Bu sebeple teorik ve pratik agidan taginmaz

satig vaadi sozlesmesinin énemini biiyliktiir. Gergekten uygulamada da tasinmaz satig
vaadi en sik basvurulan s6zlesmelerdendir®®.

Tasinir miilkiyetinin devrindeyse taahhiit ve tasarruf islemleri ayr1 oldugundan ve
tasarruf islemi zaten sarta baglanabildiginden ayrica 6n sézlesme yapilmasina ihtiyag

yoktur.

329 Tiirk hukukunda da -yabanci hukuk sistemlerinde oldugu gibi- tasmnmaz miilkiyetini devir borcu doguran
sozlesmelerin noterlerde yapilmasimn daha dogru olacagi yoniinde: Ozanoglu, (2017), a.g.k., s. 393 vd.; Tapu
Sicili Nizamnamesi md. 16’da da heniiz taginmaz satis sézlesmesi kurulurken saticinin tasarruf yetkisine sahip
olmasi gerektigi diizenlenmisti. (https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/1668.pdf); tescil talebinde bulunmaya ise
taginmaz maliki yetkilidir. Kocayusufpasaoglu, tapu sicilinin muntazam iglemesi igin igslemin heniiz basinda
tasarruf yetkisinin aranmasi gerektigini savunur. Tartigmalar i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 30.
330 Ozanoglu, (2017), a.g.k., s. 392; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 214; Serozan, (2014), a.g.k., s. 263.
331 Ozanoglu, (2017), a.g.k., s. 392; Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 2; Serozan, (2014), a.g.k., s. 263;
Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 245.

332 Aymi yonde Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 245; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 346; Ozanoglu, (2017), a.g.k., s. 390;
G, H. ve Gokyayla, E. (2015). Bor¢lar Hukuku Genel Béliim. (3. Basim). Istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 58;
Reisoglu, S. (2014). Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Istanbul: Beta Yayimncilik, s. 98; Ayranci,
S. (2006). On Sézlesme. (1.Baski). Ankara: Yetkin Yayincilik, s. 84; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 214,
Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 1 vd.

333 Uygulamadaki durumda ise A kisisinin, B’ye ait tasinmaz1 C’ye satmas1 miimkiin degildir. Ciinkii saticinin
sozlesmenin kuruldugu anda tasarruf yetkisine sahip olmasi gerekmektedir. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k.,
S. 62.

334 Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 245; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 346; TK md. 26/VII’ye gore tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin serhi miimkiindir.

3% On sozlesmelere iliskin -6zellikle tasinmaz satis vaadi- tartismalar icin bkz. asa. Ugiincii Bol. 2. s. 145 vd.
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3.3.3. Tasinmaz miilkiyetinin dogrudan mahkeme karariyla kazamilmasi (TMK
md. 716)
Tasmir malikinin, taginir satis sdzlesmesinin geregini yani miilkiyeti gegirme
borcunu yerine getirmemesi halinde, alici aynen ifa davasi acar (TBK 112 vd.). Bu talep
hakli goriildigi takdirde mahkeme, tasinir zilyetliginin aliciya gegirilmesine iliskin karar

verir. Bu karar eda hiikkmii niteligindedir®*®

. Eda hiikmiiniin yerine getirilmemesi
durumunda alict, tasiirin miilkiyetini ancak mahkeme karar1 uyarinca baglatilan icra
prosediirii vasitasiyla kazanir (11K 24)%%. iste alicinin tasinirin zilyetligini kazandig1 an,
ayn1 zamanda taginirin miilkiyetini kazandig1 andir. Goriildiigii tizere taginir miilkiyetini
devir borcu doguran sozlesme ifa edilmediginde agilan ifa davasinda, mahkeme insai bir
kararla miilkiyetin alictya devrine hilkkmedemez®®. Tagmir miilkiyetini devir borcu
doguran sdzlesmenin aynen ifasi i¢in agilan davada, mahkeme karari miilkiyeti aliciya
kazandirmaz.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmenin ifa edilmemesi halinde ise
taginirlardaki dolambacli yola gerek kalmadan mahkeme miilkiyetin alictya gegcmesine
hiikkmedebilir (TMK md. 716)*°. Ornegin alim hakkimin kullanilmasiyla tasinmaz satis
sO0zlesmesi kurulmus olur. Alim hakkinin kullanilmasina dayanarak dava a¢ildiginda,
mahkeme eda hitkmii (saticinin tescilde bulunmasina) vermek yerine (Leistungsklage);
dogrudan miilkiyetin aliciya gegtigine (Gestaltungsklage) karar verir. Doktrindeki bir
goriise gore, mahkemenin bu “kestirme” yola sahip olmasi, tasinmazlardaki taahhiit ve
tasarruf islemlerinin birliginin yansimasidir®*.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki sebep TMK md. 716’daki imkéan

341

dolayisiyla -Fransiz hukukunda oldugu gibi***- adeta ayni hak kazandirici etkiye sahiptir.

Bu acidan taginir miilkiyetinin kazanilmasindan farklidir. Ancak Fransiz hukukundan

336 Ertas, (2018), a.g.k., s. 500, pr. 2238; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 507; Serozan, (2014), a.g.k., s. 77, pr. 299 ve
s. 83, dpnt. 339.

337 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 507.

33 Haab, R./Simonius, A./Scherrer, W./Zobl, D. (1977). Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch,
Ziircher Kommentar Bd. IV/1, Das Eigentum, Art. 641-729 ZGB, Ziirich. Schulthess Polygraphischer Verlag
AG, s. 208, 209; Ertas, (2018), a.g.k., s. 500, pr. 2238; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 584.

339 By durumun tarihsel temelleri icin bkz. asa. Tkinci B6L. 1.4. s. 66 vd.

340 Serozan, (2000), a.g.k., s. 399; Serozan, (2014), a.g.k., s. 83.

341 Code civil francais (Fransiz Medeni Kanunu) Art. 1138; Alman hukukunda ise satici ile alicimin tapu
miidirligiinde yaptigi taahhiit islemi ayni sézlesmeyi de igerir (§ 925 BGB). Bu ayni sozlesme “Auflassung”
olarak adlandirilir ve sebepten soyuttur. Tescil yapilir yapilmaz da miilkiyet kazanilir. Ama Isvigre hukukunda,
tasarruf islemi, gegerliliginin kendisine bagl oldugu miilkiyet devrinin temelindeki taahhiit isleminden her
zaman aynidir. (Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 140, dpnt. 9.).
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farkli olarak yalniz hukuki sebebin olugmasiyla miilkiyetin etkilerinin dogabilmesi i¢in

tapu siciline tescil sarttir>*2

. Bagka bir ifadeyle taahhiit ve tasarruf iglemleri ayridir.

Ote yandan durum tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde daha da ilgingtir. Doktrin ve
igtihatlara gore mahkeme, tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak da tasinmaz
miilkiyetinin aliciya gegmesine karar verebilmektedir (TMK md. 716)34,

Aslinda 6n sozlesmeden dogan bor¢ asil sdzlesmenin (taahhiit isleminin)
yapilmasidir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de on sozlesme oldugundan®*, bu
sozlesmeden dogan borg tasinmaz satis sozlesmesinin kurulmasidir; saticinin tescili talep
ederek tasinmaz miilkiyetini alicitya gegirmesi degil. Bu anlamda tasinmaz satis
sozlesmesinden dogan borcun ifa edilmemesi halindeki olagan siireg, acilan eda davasi
sonucunda mahkemenin tasinmaz miilkiyeti s6zlesmesinin kurulmasina karar vermesidir.
Ardindan, kurulan bu tasinmaz satis s6zlesmesi de ifa edilmezse, bu sefer TMK md.
716’ya dayanilarak hakimden miilkiyeti insai kararla gegirmesi istenebilir.

Ancak; tasinmaz satis sozlesmesinde zaten tescil talebinin de bulunmasi nedeniyle,
taginmaz satig vaadi s6zlesmesinden dogan borcun yerine getirilmemesi halinde dogrudan
TMK md. 716’ya dayanilarak tescile zorlama davasi agilip miilkiyet mahkeme karariyla
insai olarak kazanlmaktadir®®.

Isvigre hukuku doktrininde ise taahhiit ve tasarruf asamalarinin kat1 ayrihigi ve
tasinmaz satis vaadinin tescile dayanak olamayacagi kabul edilir®*®. Bunda Isvigre

pratiginde tescil talebinin, satig sézlesmesinin iginde yer almasinin zorunlu olmamasi da

etkilidir3*.

342 Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 140, dpnt. 9.

343 Bkz. asa. Ugiincii Bol. 2.5. 154 vd.

344 Tartismalar icin bkz. asa. Uciincii Bol. 2. s. 145 vd.

345 Tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak tescile zorlama davasimin agilabilmesinde usul ekonomisi ilkesi
de etkilidir.

346 Bucher, E. (1979). Die verschiedenen Bedeutungsstufen des Vorvertrages. Berner Festgabe zum
Schweizerischen  Juristentag 1979, Hrsg. von  Eugen Bucher und Peter  Saladin,
Bern/Stuttgart, s. 178; Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 4; bu yonde BGE 97 1148, 52 E. 4b).;
Tartigmalara 2.1. boliimiinde deginilecektir.

347 Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 246; kimi kantonlarin uygulamada tescil talebinin belli sekilde yapilmasim
dayatmasi, doktrinde agik¢a hukuka aykiri olarak nitelendirilmistir. Bkz. Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k.,
s. 2579, Art. 963 N.7.
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IKINCi BOLUM
TESCIiLE ZORLAMA DAVASININ OZELLIKLERI

1. Tescile zorlama davasinin tanimi, konusu, davanin esastan Kabiiliine iliskim

sartlar1 ve zamanasim

1.1. Tanim ve konusu

Borcun dogal ve istenen sona erme nedeni ifadir. Taginmaz miilkiyetini devir borcu
doguran hukuki islemden dogan bor¢ tasinmaz miilkiyetini devretmektir. Taginmazlarda
gecerli olan mutlak tescil ilkesi geregi tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran taahhiit

348

islemiyle bor¢lunun tescil talebinde bulunma borcu dogar®*. Miilkiyeti devir borcu

doguran gegerli hukuki islemin®*® geregi olarak miilkiyeti devir borglusunun, tescilin

30 Devir bor¢lusunun basvurusu istem belgesi

yapilmasini yazili olarak istemesi gerekir
ile olur ve tapu sicil gorevlisi de istem belgesine uygun olarak tescili yapar (TST 16 vd.).
Tasinmaz miilkiyetini devir bor¢lusu tescili istemekten kaginirsa (borcunu yerine
getirmezse) alacakli tasinmaz miilkiyetinin hiikkmen gegirilmesini TMK md. 716’ya gore
isteyebilir. Iste; tescile zorlama davasi, borglunun, tasmmaz miilkiyetini devir borcu
doguran herhangi bir hukuki iliskiden dogan tasinmaz miilkiyetini devretme borcunu
haksiz olarak yerine getirmediginde miilkiyetin mahkemenin insai karariyla
kazanilmasini amaglayan davadir. Bu dava TMK md. 716’da diizenlenmistir. Tescile
zorlama davasmin teknik anlamda hukuki sebebi TMK md. 716 hiikmiidiir®!,

Tescile zorlama davasinin teknik anlamda “dava sebebi” ise tasinmaz miilkiyetini
devir bor¢lusunun hukuki islemden dogan tasinmaz miilkiyetini devretme borcunu ifa
etmemesidir®2,

TMK md. 716, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iliskiye, malikin

tescil talebinde bulunmaktan haksiz sekilde kagcinmasi durumunda, ayni icra fonksiyonu

38 F. Hitz (2016). Art. 656, 665 ZGB, Breitschmid, B., Rumo-Jungo, A. (Hrsg.): CHK-Handkommentar
zum Schweizer Privatrecht, Sachenrecht, Art. 641-977 ZGB, 3. Aufl., Zurich, s. 163.

349 Bu hukuki islem gogu zaman sdzlesmedir.

30 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 365.

%1 Davanin hukuki sebebi ise somut olaya uygulanacak hukuki normlardir. Bkz. Tanriver, S. (2017).
Medeni Usul Hukuku Cilt I. 2. Basi. Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 499.

%2 Tanriver, (2017), a.g.k., s. 495 vd.; Liechti, (2017), a.g.k., s. 46, dpnt. 234; dava sebebi ise hukuki
sebepten farkli bir kavramdir. Dava sebebi iddia ve savunmanin kendilerini hakli ¢ikarmak i¢in dayandigi
maddi vakialardir.
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(Realexekution) bahsetmektedir®®3. Nitekim mahkemenin TMK md. 716’ya gore verdigi
kararin kesinlesmesiyle miilkiyet kazanilmis olur. Bu kararim icrasi gerekmez®4. TMK
md. 716 devir alacaklisina, tasinmaz satis s6zlesmesi vasitasiyla adeta ayni etkiye sahip
olma hakk1 verir®®. Gereken sartlarin olusmasiyla devir alacaklis1 dogrudan mahkeme
karariyla -basitlik ve siirat ile- miilkiyeti kazanir*®®, Bu anlamda TMK md. 716 mutlak

357

tescil ilkesinin istisnalarindandir Isvigre doktrininde de -tescil talebine yer vermek

miimkiin oldugundan ve dogrudan miilkiyetin nakli talep edilebildiginden- tasinmaz satig
sozlesmelerinin taahhiit islemi olmakla beraber kuvvetlendirilmis oldugu soylenir3®®,
Tescile zorlama davasi, aslinda tasinmaz miilkiyetini devir borcunun ifa

edilmemesi halinde acilan aynen ifa davasidir®>®

. Clinkii bu davada alacakli adina tescil
talebinde bulunma borcunu yerine getirmeyen bor¢ludan, tasinmaz miilkiyetini devir
borcu doguran hukuki iliskiden dogan bu borcunu yerine getirmesi yani tescil talebinde
bulunmasi talep edilmektedir. Yani aynen ifa, bizzat mahkeme tarafindan
gerceklestirilmektedir®®. Elbette borglunun devir borcu doguran sézlesmeyi ihlal ederek
temerriide diismesi halinde, alacakli -gereken sartlari yerine getirerek- tescile zorlama

davas1 agmak yerine; miispet zararinin tazminini isteyebilir veya sdzlesmeden donerek

menfi zararmin tazminini talep edebilir®®!. Tescile zorlama davasinin acilabilmesi igin

33 A. Kernen (2016). Art. 656, 657, 665 ZGB, Orell Fiissli ZGB Kommentar: Kostkiewicz, J. K., Nobel,
P., Wolf, S., Amstutz, M., Frankhauser, R. (Hrsg.): 3. Aufl., Zurich: Orell Fussli Verlag AG, Art. 665, s.
1295; Liechti, (2018), a.g.k., S. 243; Liechti, (2017), a.g.k., s. 235, 236; Liver, P. (1980a). Kommentar
zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Bd. N/2a/l, Die Grunddienstbarkeiten, ZGB 730-744, 2. Aufl,,
Zurich 1980, s. 157; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213; Liver, (1980a), a.g.k.,
Art. 731, s. 157; Rey, (2007), a.g.k., s. 341 ve 427; Acemoglu, K. (1962). Tescilsiz iktisaplar Yolu ile
Mahdud Ayni Haklar ve Serh Edilebilen Sahsi Haklarin Edinilmesi. Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi. C.28, S. 3-4, ss. 808; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 681-682, s. 421;
Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 22; ancak Tiirk hukukunda tasinmaz satis sozlesmesi bir real
sozlesme (Realvertrag) degildir.

34 Basoglu, B. (2012). Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Aynen Ifa Talebi, s. 85 vd.

3% Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126.

3% Sogo, (2007), a.g.k., s. 122.

37 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 1

38 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 22, dpnt. 70.

%% Sogo, (2007), a.g.k., s. 34; Kursat, (2008), a.g.k., s. 378; Serozan, R. (2016). Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz
Zenginlesme (Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpaci - Bor¢lar Hukuku Genel Béliim Ugiincii Cilt)
(7.Bas). Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 222; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 716; Ozgelik,
S. B. (2016). Tapu Siciline Giivenin Korunmasi. Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 45; 3. HD 2013/10595 E.,
2013/12801 K. (karar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmistir).

360 Kursat, (2008), a.g.k., s. 378; nitekim birgok Yargitay kararinda da “borcun hiikmen yerine getirilmesi”
ve “hakkin hiikmen nakledilmesi” ifadeleri gegmektedir. Bkz. 14. HD 2016/13561 E., 2019/4731 K.; 14.
HD 2016/12127 E., 2019/4431 K.; 14. HD 2016/12052 E., 2019/4099 K.; 14. HD 2018/3125 E., 2019/2091
K.; 8. HD 2018/12601 E., 2018/18394 K.; 8. HD 2017/2377 E., 2017/3601 K.; 14. HD 2015/12470 E.,
2016/4191 K.; 14. HD 2015/18233 E., 2016/4081 K.; 14. HD 2014/14550 E., 2015/10833 K.; 14. HD
2014/14001 E., 2015/9044 K. (kararlar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir).

%1 Koller, (2017a), a.g.k., s. 203, 204; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 672.
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devir borglusunun temerriide diisiiriilmiis olmas1 gerekir Nitekim tasimnmaz

miilkiyetini devir borcunun ifasi, sonraki imkansizlik nedeniyle gergeklesemezse, bu
halde borgluya tescile zorlama davasi agilamaz®%,

Miilkiyeti devir borcu doguran sdzlesmenin ifa edilmemesi halinde davaci eda
hiikmii verilmesini yani bor¢lunun irade beyaninda bulunmasini (Leistungsklage) da talep
edebilir’®*. TMK md. 716 ile kisi malik oldugundan, hiikmiin icra edilmesi problemi

ortaya ¢ikmaz>®®

. Yani tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerde devir
alacaklisinin aynen ifaya iligskin iki bagimsiz hakk: vardir. Alacakli miilkiyetin kendisine
ingai hiikkiimle gegirilmesini isteyebilir veya bor¢lunun tescil talebinde bulunmasini talep
edebilir*®®. Nitekim ortada ifa edilmemis bir sézlesme vardir. Borcun hig veya geregi gibi
ifa edilmemesine iliskin TBK md. 112 vd. hiikiimleri burada da gegerlidir®®’.

Tasinmaz satis sozlesmesi ifa edilmediginde alict TMK md. 716’ya gore
sOzlesmenin ifa edilmesini degil de dogrudan ingai hiikiim talep edebildiginden, satig
s6zlesmesi oldugunda bu hitkmiin uygulanmasi cogu zaman gereksizdir®®®, Mahkemeden
-miilkiyeti gegirmesi yerine- eda hiikmii vermesini istemek nadiren makuldiir®®®.
Tasinmaz, saticinin (devir bor¢lusunun) miilkiyetinde degilse ona karsi tescile zorlama
davas1 agilamaz. Iste TMK md. 716’ya gore karar vermek igin gereken sartlarin
olusmadig1 hallerde, devir borglusunun tescil talebinde bulunmasina hiikmedilmesini

istemek mantiklidir®"®

. Acilan eda davasinin esastan kabulii halinde mahkeme karari
bor¢lunun tescil talebinde bulunmaya yonelik irade beyani yerine geger (ZPO Art. 344/11,

GBV Art. 64/1-h)3"t, Mahkeme tescilin yapilmas icin Tapu Miidiirliigii'ne talimat verir

362 Koller, (2017a), a.g.k., s. 150; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 672.

363 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 673.

34 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1129, Abs. 13; Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 313, dpnt. 13;
Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1296; Liechti, (2017), a.g.k., s. 194, 195; Liechti, (2020), a.g.k., s. 9,
10; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163, 164; A. Koller (2017b). Erfilllung des Grundstiickkaufvertrags
und deren Sicherung, insbesondere in sachenrechtlicher Hinsicht. 3. Auflage, Staempfli Verlag, Bern, s.
296, 297; Koller, (2017a), a.g.k., s. 148; eda davasi agilmasi halinde de mahkemenin sarta bagl hiikiim
vermesi miimkiindiir (Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1296).

365 Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 141.

366 flk halde insai dava; ikinci halde eda davasi niteligindedir. Bu nitelik farkinin sonuglari i¢in bkz. asa.
Ikinci Bél. 2.1. s. 80 vd.; Bu hal tasinmaz miilkiyetini devir borcu dogudan hukuki iliskilere 6zgii bir
durumdur. (Sogo, (2007), a.g.k., s. 75).

367 Koller, (2017a), a.g.k., s. 203, 204.

368 Bommer (2010). Art. 344. Schweizerische Zivilprozessordnung (ZPO). Staempflis Handommentar:
Baker/McKenzie. (Hrsg.): 3. Aufl., Zirich: Orell Fiissli Verlag AG, s. 1249.

369 Koller, (2017b), a.g.k., s. 296, 297. Isvigre’de de daha ¢ok insa? hiikiim istenmesi ile karsilasilir (Koller,
(2017b), a.g.k., s. 296, 297).

370 Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 143; Koller, (2017b), a.g.k., s. 296, 297.

371 Sogo, (2007), a.g.k., s. 34; Liechti, (2020), a.g.k., s. 9, 10; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163, 164.
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veya davaci mahkeme kararinin sunarak tescilin yapilmasimi ister’’?. Ancak bu halde
tescil kurucu nitelikte olur®™,

Bu davanin konusu tasinmazlar ve genellikle arazilerdir. Ancak TMK md. 704 ve
998 anlaminda tasinmaz olan her sey tescile zorlama davasmin konusu olabilir®’*. Kat
miilkiyeti kiitiigiine kayitlh bagimsiz bolimler ile tapu kiitiigline tasinmaz olarak
kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar TMK’da taginmaz olarak kabul edildiginden
bunlar tescile zorlama davasina konu olurlar. Nitekim tapu kiitiigiine tasinmaz olarak
kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar ile bagimsiz boliimlerin tescile zorlama davasina
konu olmasina uygulamada ve Yargitay kararlarinda sik¢a rastlanir”.

TMK md. 716, sinirli ayni haklar olan tasinmaz yiiki, irtifak ve tartismali olmakla
birlikte rehin haklarinin kazamilmasinda kiyasen «mutadis mutandis» uygulamr®’®,

Sicil sistemi bulunan taginirlar olan motorlu arag¢, gemi ve ugaklarin miilkiyetinin
kazanilmasinda sicile tescil kurucu rol oynamaz (Tirk Sivil Havacilik Kanunu md. 66/1,
TTK md. 1001/I, Kara Yollar1 Trafik Kanunu md. 20)*’’. Bu anlamda diger tasimirlarda
oldugu gibi miilkiyet, zilyetligin devri ile gecer®’®. Durum bodyle olunca sicil sistemi
bulunan tasinirlarda dahi tescile zorlama davasi benzeri bir kurum yoktur.

Tescile zorlama davasi, tasinmaz miilkiyetinin devren yani hukuki isleme

dayanilarak kazanildigi her ihtimalde acilabildiginden biiylik 6neme sahiptir. Ayrica,

872 Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163, 164.

373 Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1296; Liechti, (2017), a.g.k., s. 194, 195; Sogo, (2007), a.g.k., s. 34
ve 179.

374 Tapusuz taginmazlar tescile zorlama davasina konu olamaz. Bu yonde: 14. HD 2016/14042 E.,
2019/5570 K.; 14. HD 2014/5697 E., 2014/10290 K.; 14. HD 2015/4112 E., 2015/3514 K. (Kkararlar
https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmistir); bkz. yuk. Birinci Bol. 1.2.1. s. 24 vd.

375 Riiegg, (2014), a.g.k., s. 371; tescile zorlama davasmin konusunun bagimsiz boliim oldugu Yargitay
kararlari:14. HD 2019/789 E., 2019/7373 K.; 14. HD 2015/16551 E., 2018/4382 K.; 14. HD 2017/4810 E.,
2018/3983 K.; 14. HD 2015/10787 E., 2015/11891 K.; 14. HD 2013/1312 E., 2013/3098 K.; Yarg. HGK.
08.12.2004, T. 14-610, K. 656; Yarg. 14. HD. 21.10.2008, T. 7788, K.12103 ve Yarg. 14. HD. 02.07.2012,
7922/9089 (kararlar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir).

376 Bkz. asa. Ugiincii Bol. 1.2.1.2.5. s. 128 vd.; Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 323, dpnt. 44; Koller, A.,
(2007). Sachen Recht 3. Auflage. Staempfli Verlag Bern, s. 36; Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s.
659; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 124; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 162; ZGB’de tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasina atif yapan baslica hiikiimler: ZGB Art. 731/11, 746/11, 776/111, 779, 780, 781/111,
783/111.; Tiirk-Isvigre hukuklarinda miilkiyetin tescille kazanilmasinin kural; tescilden once iktisap
hallerinin istisnai nitelik tagimasi, TMK md. 716 nin kiyasen uygulanmasi hususunda tartigmalara yol
agmustir. Tartigmalar i¢in bkz. Sogo, (2007), a.g.k., s. 143 vd.; Ayrica TMK md. 716 nin serh verme ve
terkin etme borglari igin kiyasen uygulanmasina iliskin bkz. asa. Uglincii Bol. 4. ve 5. s. 184 vd.

877 Kurt, E. (2013). Motorlu Ara¢ Miilkiyetinin Devri, Tescili ve Harici Devirler. Journal of Yasar
University. Cilt 8 (Ozel Say1). ss. 1862; Kurt, E. (2017). Sivil Hava Arac1 Miilkiyetinin Kazanilmasi, Devri
ve Sona Ermesi. Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt 21 (S. 2). ss. 47, 87.

378 Kurt, (2017), a.g.k., ss. 71; Kurt, (2013), a.g.k., ss. 1887.
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sinirli ayni haklarin kazanilmasina, terkin etme borcuna ve serhlere de kiyasen
uygulanmasi, bu davanin 6nemini artirir.

Saticinin tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmeden dogan borcu;
tasinmaz miilkiyetinin alict adina tescil talebinde -irade beyaninda- bulunmasidir. Bunu
yaparken gerekli belge-kanitlar1 da sunmalidir (ZGB 965/ILIIT)"°. Malik, malik
oldugunu ve hukuki sebebi ispatlamalidir (ZGB 966/I1 saklidir). Bu belgelerin
dogrulugunu incelemek tapu sicil gorevlilerine diiser®®. Saticinin bizzat alic1 adina tescil
talebinde bulunmasi sart degildir; alici tarafindan temsili dahi miimkiindiir (ZGB
965/11)38L,

Tescile zorlama davasi, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran iliskiden dogan
bir davadir. Bu anlamda tescile zorlama davasina esas olan hukuki sebep®?; tek tarafli
hukuki islemden, idari islemden, haksiz fiilden, s6zlesmeden, sebepsiz zenginlesmeden,
bizzat kanundan ve hatta mahkeme kararindan dogan bir dava olabilir.

Tekinay’a gore TMK md. 716’nin ZGB Art. 665’den ¢evirisi tam olarak dogru
olmamistir. Yazar Almanca ve Fransizca metinleri birlikte g6z oniinde tutarak ¢evirinin

383.

sOyle olmas1 gerektigini ifade etmistir “Bir iktisap sebebine sahip olan kimse,

malikten tescili gergeklestirmesi i¢in sahsi bir talepte, malikin bundan kaginmast halinde

’

yvargigtan miilkiyetin kendisine verilmesi isteminde bulunabilir.”.

1.2. Varsayim (Fiktion) normu olarak TMK md. 716 (ZGB Art. 665)

Esasen tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmeler TBK(OR)’da
diizenlense de TMK nin esya hukuku kitabinda da sdzlesmenin ifasina iliskin hiikiimler

vardir®®*

. Bazi1 hallerde TBK borg¢luya tasinmaz miilkiyetini devretme borcu yiikler; esya
hukukuna iligkin normlar ise bunun nasil yerine getirilecegini belirler®®. TMK md. 716

(ZGB Art. 665) bu tiir normlara 6rnektir®®, TMK md. 716, tasinmaz miilkiyetini devir

37 Koller, (2017), a.g.k., s. 141.

380 Koller, (2017), a.g.k., s. 141.

381 Koller, (2017), a.g.k., s. 141.

32 “Taraflarca getirilen maddi vakialarin dahil bulundugu hukuksal kategori, yani somut olaya
uygulanacak olan hukuk kurallari ise, dava sebebinden tiimiiyle farkll bir kavram olan hukuki sebepleri
olusturur” Tanriver, (2017), a.g.k., s. 499; Dava konusu, dava sebebi ve hukuki sebep kavramlari
arasindaki farklar i¢in bkz. ayni1 eser s. 499 vd.

38 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 672.

384 Koller, (2017a), a.g.k., s. 135, 136.

385 Koller, (2017a), a.g.k., s. 135, 136.

386 Koller, (2017a), a.g.k., s. 135, 136.
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alacaklistni1 esya hukuku acisindan giivence altna alan ifaya iliskin bir hiikiimdiir®®’.

TMK md. 716 davalinin (malikin) tescil talebi gerekmeksizin, hakimi dogrudan miilkiyeti
gecirme hususunda yetkilendirmistir®®. TMK md. 716 istisnai bir hali diizenler. Ciinkii
mahkeme ayni icra yoluyla «Realexekution» miilkiyet hukuken «im juristischen

389 Insai hiikiim sayesinde ilamin icrasina gerek kalmaz3%,

Himmel» elde edilmis olur
Zaten yapma borglarinin icrasindaki gii¢liik®%, kanun koyucuyu bdyle bir hiikiim ihdas
etmeye itmistir.

Kanun koyucu dogrudan mahkeme karartyla miilkiyetin kazanilabilmesi imkanini
bir hukuk politikas1 tercihi olarak bilingli olarak kanunda diizenlemistir®®2. Nitekim ZGB
Art. 665’in 6n taslaginda taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki sebebin yalniz
tasinmazin devrini isteme kisisel hakki verdigi dngoriilmiistii®®®. Kanun koyucunun TMK
md. 716’da ayni icray1 6ngdrmesinin amaci bir yandan davacinin maddi hukuktan dogan
hakkin1 giivence altina almak; diger yandan hakkina ulasmasini1 kolaylastirmaktir®%4,

Bagka bir agidan bakildiginda, TMK md. 716 bir varsayim, Yyani «Fiktion»
normudur®®, Ciinkii mahkemenin kararmin davalmin tescil talebinin yerine geg¢mis
oldugu varsayilir®®®. Yani borglu borcunu ifa etmis varsayilir®®. Benzer sekilde satis
vaadinin ifa edilmemesinde hem satis sozlesmesi kurulmus sayilir hem de alacakl
miilkiyeti kazanmis olur. Bir norm teknigi olarak “varsayim” sayesinde hakkin elde
edilmesi daha kolay olur®®. Mahkeme karar1 hem borglunun tescil talebi yerine geger

hem de miilkiyeti tescilden &nce kazandirir3%°,

37 Koller, (2017a), a.g.k., s. 147.

3% Koller, (2017a), a.g.k., s. 141.

389 Koller, (2017a), a.g.k., s. 148.

3% Serozan, (2016b), a.g.k., s. 222.

391 Serozan, (2016b), a.g.k., s. 222.

392 S0go, (2007), a.g.k., s. 120.

3% Sogo, (2007), a.g.k., s. 120, 121.

3% So0go, (2007), a.g.k., s. 44.

3% Serozan, R. (2016a). Medeni Hukuk - Genel Béliim/Kisiler Hukuku. (7.Bask). Istanbul: Vedat Kitapgilik,
s. 20; kanunlardaki diger varsayim normlarina 6rnek olarak mirasbirakanun bor¢ 6demeden aciz iginde
6lmesi halinde mirasin reddedilmis sayilacagina iliskin TMK 605/I1 hiikmii 6rnek gosterilebilir. Detayli
bilgi i¢in bkz. ayn1 eser 17 vd.

3% Serozan, (2016a), a.g.k., s. 19, 20; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 215;
Serozan, (2016b), a.g.k., s. 222.

397 Sanli, K. C. (2015). Hukuk ve Ekonomi Perspektifinden Sozlesme Hukuku ve Sozlesme Yaptirimlarinin
Ekonomik Analizi (1. Baski). Istanbul: On iki Levha Yaymcilik, s. 220.

3% Serozan, (2016a), a.g.k., s. 20.

399 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 215.
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TMK md. 716 bor¢lunun tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmeden
dogan borcunu ifa etmemesi halinde koktenci “icrai” bir yaptirim dngérmiistiir*®. Zira
borglu borcunu yerine getirmese de alacakli istedigine hakimin karariyla dogrudan

01 Yani mahkemenin TMK md. 716’ya gére verdigi karar kendiliginden

ulagsmaktadir
icrai kabiliyete sahiptir®®?. Bu agidan usul ekonomisi ilkesine de hizmet eder. Hukukun
ekonomik analizi agisindan bu yol yargilama maliyetini ciddi derecede azaltir*®®. Ciinkii
cebri icra siirecine gerek kalmaz. Yani tazminat yaptirimima gore daha avantajlidir®®*,
Boyle bir hiikiim 6ngoriilmeseydi 6zel hukuk mantiginin geregi olarak ancak eda
davasi agilabilirdi. Bu davada mahkeme karar1 bor¢lunun irade beyan1 (tescil talebi)
yerine gecerdi*®. Yani normalde TBK md. 122 vd. (OR Art. 97 vd.) gore aynen ifaya
iliskin kurallar gecerlidir*®. Ancak kanun koyucu burada esya hukukuna ait bir norm olan
TMK md. 716 ile meseleye netlik kazandirmistir (Tabula Rasa machen)*’’. Dogrudan

mahkemenin kararryla miilkiyet hakkinin gegirilmesini talep etme hakki taninmistir®®,

1.3. Terminoloji sorunu

Tiirk hukuk mevzuatinda TMK md. 716’da diizenlenen davaya isim konmamustir.

Bu durum, davanin isimlendirilmesinde ¢esitlilige neden olmustur. Doktrinde TMK md.

716°da diizenlenen dava igin es anlamli olarak; “tescile zorlama davasi*®®”, “tescile

400 Serozan, (2016a), a.g.k., s. 26.

401 Serozan, (2016a), a.g.k., s. 26.

402 Ganly, (2015), a.g.k., s. 220; yazar Anglo-Saxon sisteminde de mahkeme karariyla tasinmaz miilkiyetinin
dogrudan kazanilabildigini agiklamstir. Bkz. s. 220, dpnt. 736.

403 Sanli, (2015), a.g.k., s. 220.

404 Sanli, (2015), a.g.k., s. 220.

405 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1129; Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 313, dpnt. 13; Koller,
(2017a), a.g.k., s. 141.

406 Koller, (2017a), a.g.k., s. 148.

407 Koller, (2017a), a.g.k., s. 148; Sogo, (2007), a.g.k., s. 34.

408 50go, (2007), a.g.k., s. 34.

409 Tescile zorlama davasi olarak adlandiran yazarlar: Akipek, (2010), a.g.k., s. 93; Oguzman, K. ve Oz, T.
(2017). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2. (13. Basi). Istanbul: Vedat Kitapcilik, s. 358., Ozmen,
Aydin, (2014), a.g.k., s. 190; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 354; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989),
a.g.k., s. 428; Sen Dogramaci, H. (2016). 6537 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunun Miilkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasina fliskin Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi. Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt XIII, Say1 2, s. 79; Yildirim, A.
(2016). Tiirk Hukukunda Tapuya Giiven Yoluyla Ayni Hak Kazanimi (TMK md. 1023). (1. Baski). Ankara:
Adalet Yaymevi, s. 324; Glirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 481.
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410 »» 411 »

 “cebri tescil davasi*'t”, “tescil davasi**?”

13

ichbar davasi . “tescili talep davasi*”,

“ifa davasi™*”, “Yenilik doguran sahsi dava®*®” ifadeleri kullanilir. Bu ifadelerin hepsi
teorik olarak dogrudur.

Bir¢ok eserde de dava ismi zikretmek yerine, TMK md. 716’ya dayanarak
miilkiyetin kendisine gegirilmesini istemeden séz edilmektedir®'®, Isvigre doktrininde
genelde miilkiyetin mahkeme karariyla taninmas: davas ifadesi kullanilir'’.

Uygulama ve yargi kararlarinda TMK md. 716’da diizenlenen dava igin teorik
olarak yanlis olan “tapu iptali ve tescil davasi” ifadesi oldukca yaygin sekilde

kullanilir*8, Hatta tescile zorlama ve tapu sicilinin diizeltilmesi davas1 basta olmak iizere,

410 Tescile icbar davasi olarak adlandiran yazarlar: Giimiis, M. A. (2014). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler
Cilt II. (3. Basy). Istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 216; Tyilikli, A. C. (2017). Tasinmazin Aynina Iligkin flamim
Mevzuunu Olusturan Tasinmaz Miulkiyet Hakkina Vaziyet Eden Takyidatlara Etkisi. Uyusmazlik
Mahkemesi Dergisi. Y1l: 5. Say1: 10, s. 320; Yargitay’in bu adlandirmay1 kullandigi: 20. HD 2019/1507 E.,
2019/3622 K.

411 Cebri tescil davasi olarak adlandiran yazarlar: Ozbek, (2017), a.g.k., s. 80; Ertas, (2018), a.g.k., s. 500,
pr. 2238; Inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 228; Yargitay’in bu adlandirmayi kullandigi: Hukuk Daireleri
Baskanlar Kurulu 2013/2828 E., 2013/3178 K.

412 Tescil davasi olarak adlandiran yazarlar: Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 361;
Akipek, J. G. (1973). Tiirk Esya Hukuku-Miilkiyet. (ikinci Bas1). Ankara: Seving Matbaas1, s. 103; O. Tok,
(2014). Zamanasinu Def’inin Ileri Siiriilmesinin Hakkin Kétiiye Kullanilmasi Yasagi Cercevesinde
Sinirlandirilmasi. Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. C. 21 (1), ss. 250; Akipek, Akintiirk,
Ates, (2018), a.g.k., s. 296; Yargitay’in bu adlandirmayi kullandig1 14. HD 2014/15087 E., 2015/11303 K.
413 Tescili talep olarak adlandiran yazar: Onen, (1981), a.g.k., s. 190.

414 Taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerde ifa davasi olarak adlandiran yazarlar: Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 3; Aybay, A. ve Hatemi, H. (2012). Esya Hukuku. (3. Basim).
Istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 139; Ozbek, (2017), a.g.k., s. 70.

415 Unal, Baspinar, (2017), a.g.k., s. 383.

418 Eren, (2015), a.g.k., s. 196; Ertas, (2018), a.g.k., s. 552, pr. 2513.; Yildirim, (2016), a.g.k., s. 324.

47 “die Klage auf gerichtliche Zusprechung des Eigentums”. Bkz. Liechti, A. F. (2020). Realkollation von
Grundstiicken:  Erb-, grundbuch- und prozessrechtliche Bemerkungen. Beurkundungs- und
Grundbuchrecht — 101. Jahrgang, ss. 9, 10, dpnt. 24.

48 Ozmen, Aydin, (2014), a.gk., s. 179; tapu iptali ve tescil davasi olarak adlandiran: 14. HD 2019/4774
E., 2020/4 K.; 14. HD 2019/789 E., 2019/7373 K.; 14. HD 2018/5208 E., 2019/6968 K.; 14. HD 2019/2812
E., 2019/6864 K.; 14. HD 2019/32 E., 2019/6624 K.; 14. HD 2018/4621 E., 2019/5557 K.; 14. HD
2016/14042 E., 2019/5570 K.; 20. HD 2019/1507 E., 2019/3622 K.; 14. HD 2016/13561 E., 2019/4731 K_;
14. HD 2016/12127 E., 2019/4431 K.; 14. HD 2016/12052 E., 2019/4099 K.; 14. HD 2018/3125 E.,
2019/2091 K. 14. HD 2018/2532 E., 2019/85 K. 14. HD 2015/16551 E., 2018/4382 K. 14. HD 2015/6890
E., 2018/747 K. 8. HD 2017/2377 E., 2017/3601 K.; Hukuk Genel Kurulu 2015/12 E., 2016/1005 K.; 14.
HD 2015/16972 E., 2016/7560 K.; 14. HD 2016/942 E., 2016/6222 K.; 14. HD 2016/877 E., 2016/5749
K.: 14. HD 2015/3212 E., 2016/5499 K.; 14. HD 2014/17467 E., 2016/5495 K.; 14. HD 2015/12470 E.,
2016/4191 K.; 14. HD 2015/18233 E., 2016/4081 K.; 14. HD 2014/16955 E., 2016/4009 K.; 14. HD
2015/17480 E., 2016/3727 K.; 14. HD 2015/16113 E., 2016/3274 K.; 14. HD 2015/12514 E., 2016/1622
K.; 14. HD 2015/10787 E., 2015/11891 K.; 14. HD 2014/15087 E., 2015/11303 K.; 14. HD 2014/14550
E., 2015/10833 K.; 14. HD 2014/14001 E., 2015/9044 K.; 14. HD 2015/10354 E., 2015/8727 K.; 14. HD
2014/13429 E., 2015/7135 K.; 14. HD 2014/11831 E., 2015/2887 K.; 14. HD 2015/1164 E., 2015/2654 K ;
14. HD 2014/14684 E., 2015/2320 K.; 14. HD 2014/9001 E., 2015/828 K.; 14. HD 2014/8957 E., 2015/639
K.; 14. HD 2014/5933 E., 2014/12756 K.; 14. HD 2014/6456 E., 2014/12070 K.; 14. HD 2014/1913 E.,
2014/6028 K.; 14. HD 2013/16038 E., 2014/3558 K.; 14. HD 2013/15501 E., 2014/2767 K.; 14. HD
2013/14930 E., 2014/2014 K.; 14. HD 2013/13004 E., 2014/921 K.; 14. HD 2013/10527 E., 2013/13640
K.; 3. HD 2013/11308 E., 2013/14619 K.; 14. HD 2013/8561 E., 2013/10410 K.; 14. HD 2013/8676 E.,
2013/10319 K.; 14. HD 2012/12488 E., 2012/13873 K.; 14. HD 2012/12484 E., 2012/13876 K.; 14. HD
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tasinmazlara iliskin biitiin davalar tapu iptal ve tescil davasi adi altinda acilmaktadir®!®,

Dilekgelerde, davali adina yapilmis tescilin iptali ve davact adina tescil talep
edilmektedir*?®. Anayasa Mahkemesi kararlarinda dahi tapu iptali ve tescil davasi

421

ifadesine rastlanir*>. Kimi eserlerde de “sahsi hakka dayali tapu iptali ve tescil davast”

isimlendirmesine rastlanir*??.

Tescile zorlama davasini, tapu iptali ve tescil davasi olarak adlandirmak yanlistir®2,
Ciinkii iptal yaptirrmi ancak kanunda 6ngériilebilen bir yaptirimdir®?*. Iptal yaptirimia
TBK’nin genel hiikiimler kisminda irade sakatliklar1 ve asir1 yararlanma hallerinde

sozlesmenin gegersizliginde rastlanir®?®

. Ancak esya hukuku mevzuatinda tapunun iptal
yaptirimia tabi olduguna iliskin bir hiikiim mevcut degildir*?®. Yani Tiirk hukukunda
tapunun iptal edilmesi miimkiin degildir. Ancak yanlis uygulanagelis, ictihatlar1 da
derinden etkilemistir. Kanundakinden farkl1 bir terminoloji yaratmak tehlikelidir*?’. Bu

nedenle bu isimlendirmeden vazgecilmelidir.

1.4. Tarihsel boyutu

Isvigre’de kantonlardaki medeni usul hukukuna iliskin diizenlemeler ZGB Art.
665’in kabuliinden once miilkiyeti devir bor¢lusunun tescil talebinde bulunulmasinin
saglanmasina iliskin belirli bir yol 6ngdérmemisti*®. Eda hiikiimlerinin icrasina iliskin

hiikiimlerin tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in tatmin edici garanti saglamadigi

2012/11811 E., 2012/13371 K.; 3. HD 2012/12829 E., 2012/17003 K.; 14. HD 2012/6691 E., 2012/7333
K.; 14. HD 2011/8335 E., 2011/12621 K. (kararlar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden
alinmigtir).

419 Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 190.

420 Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 179.

421 Ornegin: Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa Mahkemesi Erendiz Onal Basvurusu (2014/1133) Karar Tarihi:
30.06.2014.

422 By ifadenin gectigi: Iyilikli, (2017), a.g.K., s. 402; ancak yazar makalesinde, TMK md.716’ya dayanan
davalarla tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin farkli oldugu agik¢a vurgulamustir.

423 Yargitay bazi kararlarda tescile zorlama davas i¢in "miilkiyet hakkina dayanilarak agilmis ve bu
hakkin gercek sahibine hiikmen nakledilmesini amacglayan tapu iptali tescil davalar:” ifadesini
kullanmistir. Ancak bu dava miilkiyet hakkina dayanmadigindan bu isimlendirme yanhstir. 8. HD
2012/7558 E., 2013/2188 K.; 14. HD 2011/11658 E., 2011/14233 K. (https://karararama.yargitay.gov.tr).
424 Buz, V. (1998). Borclunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme. Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 88.

425 TBK’nin 6zel hiikiimler boliimiinde ve TMK’da diizenlenen iptal haklar: da vardir. Ancak bunlardan
bazilari teknik anlamda yenilik doguran hak degil; yenilik doguran dava hakkidir. Bkz. Buz, (1998), a.g.k.,
s. 86 vd.

428 Ozmen, Aydn, (2014), a.g.k., s. 179.

427 Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 190.

428 P, Liver (1979). Entstehung und Ausbildung des Eintragungs- und des Vertrau- ensprinzips im
Grundstiicksverkehr, ZBGR 60, S. 1. 1979, ss. 6; Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 141.
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endisesi s6z konusuydu*?®. Bu nedenle Isvigre kanun koyucusu ZGB Art. 665 (TMK md.
716) ile mahkemenin, aliciy1 malik kilan ve bdylece cebri icrasi gerekmeyen ingai hilkiim
verebilmesini saglamistir. Ardindan malik olan davaci bildirici tescilin yapilmasi

isteyebilirt®

. Boylece miilkiyetin devredilmesini isteme hakki kantonal hukuklara
bagimli olmaksizin federal hukukta giivence altina almmustir®!. Goriilmektedir ki TMK
md. 716 (ZGB Art. 665) tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmelerin
kantonal hukukta icra edilmesindeki zorluklar nedeniyle 6ngériilmiistiir®?. Nitekim
TMK md. 716’nin taninmasiyla alacakliyt dogrudan mahkeme karariyla ayni icrayi

433

isteme hakkiyla donatmistir™~. Mahkeme karariyla tescilden 6nce ayni hak kazaniminin

ongoriilmesinin sebeplerinden biri de mahkemenin karariyla -aslinda sicilin yerine
getirdigi- aleniyetin saglanmasidir®3*,

Alicinin mahkeme karariyla miilkiyeti kazanmasindan sonra yapilan, yeni malikin
haklariyla bagdasmayan veya onu kayitlayan haklar tescilden silinmelidir*®®. Miilkiyetin
kazanilmasindan 6nce yapilan kayitlar ise gegerliligini korudugu igin sicil yolsuz degildir.
Alici, TMK md. 716’ya basvurmadan Once tasarruf yetkisinin sinirlandirilmasini
isteyebilir (TMK 1010, ZGB 960)*.

Tasinmaz miilkiyetini devir alacaklisi hakimden eda hiikmii vermesi talep ederek
de miilkiyeti kazanabilir. Malum oldugu iizere, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
hukuki islemden dogan borg, tescil talebinde yani irade beyaninda bulunmadir®®’. Tlk kez
1947 Isvigre Hukuk Muhakemeleri Kanunu Revizyonu’nun 78. maddesinde, bir irade
beyaninda bulunulmasina iliskin eda hiikmiiniin malikin tescil talebinin yerine gegecegi
ve mahkeme kararina dayanarak kurucu nitelikteki tescilin yapilabilecegi

438

ongoriilmiistiir*®®. Ardindan kantonlar bu diizenlemeyi i¢ hukuklarina almislardir®®. Bu

nedenlerden aslinda alici, tasinmaz miilkiyetini eda hiikmiiyle de kazanabilir. Eda hiikmii

429 50go, (2007), a.g.k., s. 121; Liver, (1979), a.g.k., ss. 6; Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 141.
430 Liver, (1979), a.g.k., ss. 6; Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 141; Sogo, (2007), a.g.k., s. 121.
41 S0go, (2007), a.g.k., s. 121.

432 Liver, (1980a), a.g.k., Art. 731, s. 158.

433 Reber, M., Hurni, C. (2007). Die Erlaeuterungen von Eugen Huber, Tezt des Vorentwurfs von 1900
Schweizerisches Geseztbuch, Materialien zum Zivilgesetzbuch, HAUSHEER, H./ WALTER, H. P. (Hrsg.):
BK-Berner Kommentar Band/Vierter Teil. Das Sachenrecht / Erste Abteilung. Das Eigentum. /
Neunzehnter Titel. Das Grundeigentum, s. 559, dpnt. 2.

434 Kursat, (2008), a.g.K., s. 379.

435 Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 142

436 Tuor, Schnyder, Schmid, (1995), a.g.k., s. 680.

47 Koller, (2017a), a.g.k., s. 141.

4% Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 142; bu yonde Schweizerische Grundbuchverordnung
Art.64/1-h.

439 I¢ hukuklarina almayan kantonlar da bu hukuki boslugu ayni sekilde doldurmaliyd.
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daha ¢ok hukuki sebebin sarta bagli oldugu bu nedenle TMK md. 716’ya dayanilamayan

440 Ornegin, alicinin tazminat veya sézlesme bedelinin tamamini

hallerde giindeme gelir
O0demesinin gerektigi durumlarda durum boyledir.

Tescile zorlama davasini tam olarak karsilamamakla birlikte Roma hukukunda da
mahkemenin insai karar vererek tasinmaz miilkiyetini kazandirdig bir kurum vardi. Payli
miilkiyetin anlagsma ile paylagilamamasi halinde paydaglardan her biri dava agarak
paylasmanin mahkeme karariyla saglanmasi talep edebiliyordu®*!. Paylasmanin dava

yoluyla gergeklesme ii¢ sekilde miimkiindii*4?

. Bu ii¢ halde de gereken sartlarin olusmasi
halinde mahkeme adiudicatio karariyla payli miilkiyeti sona erdirip paydaslar igin
bagimsiz miilkiyet hakki veya irtifak hakki kurabiliyordu*®. Mahkemenin aynen
paylastirmaya iliskin bu yetkisini kullanmas1 halinde verdigi karar da adiudicatio olarak
adlandirilird: ve ingai nitelikteydi***. Yani adiudicatio paylasma davalarinda tasmmaz

miilkiyetinin ve irtifak hakkinin mahkeme karariyla kazanildig1 bir haldi**®.

446 Mahkeme karar1

Adiudicatio, Formula tiirli yargilamanin dort kismindan biriydi
yalniz payli miilkiyette dogrudan hak sahipligine etki ettiginden adiudicatio istisnai bir

yoldu®’.

440 Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 142

441R. Sohm (1892). The Institutes of Roman Law. (Translated by: James Crawford Ledlie). London: Oxford
At The Clarendon Press, s. 236; Erdogmus, (2012), a.g.k., s. 47.

442 Koschaker, P., Ayiter, K. (1977). Roma Hukukunun Ana Hatlari. Ankara: Seving Matbaasl, s. 122; bu
ti¢ hal: actio communi dividunda (paylasma davasi), actio familiae herciscundae (mirasin paylastirilmasi
davasi) ve actio finium regundorum (sinirlarin belirlenmesi davasi) idi. Bkz. C. G. Paulus (Berlin), (1996).
Adiudicatio, in: Der Neue Pauly, Herausgegeben von: Hubert Cancik, Helmuth Schneider (Antike),
Manfred Landfester (Rezeptions- und Wissenschaftsgeschichte), s. 114.

43 Sohm, (1892), a.g.k., s. 236; Erdogmus, (2012), a.g.k., s. 47; Oztek, S. (1985). Roma Medeni Usul
Hukukunun Ana Hatlar1: Térenden Sekle; Husui Adaletten Devlet Adaletine. Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi ss. 351; Koschaker, Ayiter, (1977), a.g.k., s. 122; B. Erdogmus, (2012). Roma Esya
Hukuku, Istanbul: DER Yayinlari, s. 47; Kursat, (2008), a.g.k., s. 378.

444 paulus, (1996), a.g.k., s. 114; Tiirkoglu Ozdemir, (2005), a.g.k., ss. 198; A. Kocourek (1922). The
Formula Procedure of Roman Law. Virginia Law Review. Vol. 8, No. 6, ss. 434.

45 Brdogmus, (2012), a.g.k., s. 69 ve 109; TMK md. 716 «Adiudicatio» hallerinden biri oldugu ve TMK
md. 780/I1, 795, 823, 838, 840/II halleri TMK’daki diger «Adiudicatio» hallerinin de «Adiudicatio»
niteliginde oldugu goriisti i¢in bkz. Kursat, (2008), a.g.k., s. 378.

46 Kocourek, (1922), a.g.k., ss. 434; G. Tiirkoglu Ozdemir (2005). Roma Medeni Usul Hukukunda
Formula Yargilamasi. Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. C. 7(1), ss. 196; Erdogmus,
(2012), a.g.k., s. 69; Oztek, (1985), a.g.k., ss. 351.

47 Tiirkoglu Ozdemir, (2005), a.g.K., ss. 196; Oztek, (1985), a.g.k., ss. 351.
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1.5. Davanmin esastan kabiiliine iliskin sartlar

Tescile zorlama davasinda davaci lehine hiikiim verilebilmesi i¢in maddi hukuka
iliskin ii¢ sartin gergeklesmesi gerekir**®: davanin gegerli bir hukuki sebebe dayanmasi,
davalinin tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak kaginmasi ve davalinin en azindan
dava sirasinda hala malik olmas.

Bir hususun alt1 ¢izilmelidir. Asagida agiklanacak {i¢ sart teknik anlamda dava sart1
degildir. Nitekim dava sartlari, davanin esastan goriilebilmesi i¢in gereken ve hakimin
resen gozettigi sartlardir (HMK md. 114, 115)*°. Bir dava sartinin eksikligi halinde
eksiklik mahkemece verilen siire i¢inde giderilmezse dava usulden reddedilir®®. Bu ii¢
sart ise esastan goriilen davada davaci lehine hiikiim vermenin yani ona tasinmazin

miilkiyetini kazandirmanin sartlaridir.

1.5.1. Gegerli bir hukuki sebebin bulunmasi

Tescile zorlama davasinin esastan kabul edilebilmesi i¢in tasinmaz miilkiyetini

devir borcu doguran hukuki sebebin gegerli olmasi gerekir?!

. Kimse gecersiz bir hukuki
isleme dayanarak taginmaz miilkiyetini kazanamaz. Mahkeme tescile zorlama davasinda
ilk olarak gecerli bir hukuki sebep olup olmadigimi kontrol eder®®2. TMK md. 716 nin
lafzinda gegen miilkiyetin kazanilmasina esas olan hukuki sebepten kasit gegerli bir
hukuki sebeptir*®®, Sézlesmenin sekil ve icerik yoniinden biitiin gegerlilik unsurlarm
tasimas1 gerekir (TBK md. 27)*4. Ornegin bir borcun giivencesi olarak tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi yapilmasma iliskin sozlesme lex commissoria yasagina aykirilik

nedeniyle hiikiimsiiz olabilir (TMK md. 873/II). Bu ihtimalde bu s6zlesmelere dayanarak

448 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 4; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k.,
Art. 656, s. 213; Koller, (2017a), a.g.k., s. 149; Rey, (2007), a.g.k., s. 427.

49 Tanriver, (2017), a.g.K., s. 636; Pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 199, 200.

450 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.K., s. 207; Tanriver, (2017), a.g.k., s. 637.

41 Hitz, F. (2016). Art. 656, 665 ZGB, Breitschmid, B., Rumo-Jungo, A. (Hrsg.): CHK-Handkommentar
zum Schweizer Privatrecht, Sachenrecht, Art. 641-977 ZGB, 3. Aufl., Ziirich, Art. 656, s. 124; Rey, (2007),
a.g.k., s. 427; Liechti, (2017), a.g.k., s. 9, dpnt. 42; 14. HD 2014/3514 E., 2014/7376 K.; 14. HD 2014/8957
E., 2015/639 K.; 14. HD 2015/18233 E., 2016/4081 K.; 14. HD 2016/14042 E., 2019/5570 K. (Kkararlar
https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir).

42 Koller, (2017a), a.g.k., s. 150.

43 Koller, (2017a), a.g.k., s. 150; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163; Honsell, Vogt, Geiser, (2015),
a.g.k., s. 1126.

454 BGE 114 111 20; Koller, (2017a), a.g.k., s. 150; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163.
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455

tescile zorlama davasi agilamaz™>. Uygulamada genellikle tasinmaz miilkiyetini devir

borcu doguran hukuki iliskinin sekle aykiriligiyla karsilagilir®®®,

Tescile zorlama davasina esas olan tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
hukuki sebebin sekle uygun yapilmis olmasi gerekir®’. Sekle aykir1 bir s6zlesme hiikiim
ve sonu¢ dogurmayacagindan, TMK md. 716’ya dayanilarak miilkiyetin devredilmesi
istenemez*®8. Bu anlamda 6rnegin bagimsiz bir boliimiin satis1 sézlesmesi resmi sekle
uymadan yapilirsa, bu sézlesmeye dayanarak tescile zorlama davasi agilamaz**®.

Bununla birlikte, davalinin sézlesmenin sekle aykiriligini ileri siirmesi TMK md.
2/I1 anlaminda hakkin kétiiye kullanilmasi niteligindeyse mahkeme TMK md. 716’ya

480 Ornegin tasinmaz miilkiyetini devir borcu

dayanarak miilkiyeti davaciya gegirmelidir
doguran s6zlesme sekle aykiri olmasina ragmen tasinmazin zilyetligi gecirilmisse, bu
sozlesme de iyilesmis sayilabilir*®!. Yani tescile zorlama davasi acilabilir. IFM bir

kararida?62

sekle aykiriligi ileri stirmenin hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde oldugu
hallerde dahi sekle aykirt sozlesmeye dayanarak tescile zorlama davasinin
actlamayacagini ifade etmistir. Fakat bu karar hatalidir*®®. Sekle aykirilig ileri siirmenin
hakkin kotiiye kullanilmas teskil ettigi hallerde mahkeme TMK md. 716’yi (ZGB Art.
665) kiyasen uygular ve miilkiyeti davaciya kazandirir*®*. Bu ihtimalde bildirici tescilin
hukuki sebebi sekle aykir1 sdzlesme degil; mahkeme kararidir®®®,

TMK md. 194/1 (ZGB Art. 169/1) uyarinca “Eslerden biri, diger esin acik rizast

bulunmadik¢a, aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu

45 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 693, 694; Hatemi, Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 58;
Ertas, (2018), a.g.k., s. 319, pr. 1405; bu hallerde alim hakki sézlesmesi ve inangli islem yapilmasi
makuldiir. Yargitay ise bu tiir s6zlesmeleri muvazaa nedeniyle kesin hiikiimsiiz addetmektedir. Bkz. Yarg.
HGK. 10.11.2004, E. 14-464/K. 588.

46 Koller, (2017a), a.g.k., s. 150.

457 Ertas, (2018), a.g.k., s. 217, pr. 1400; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 673; Eren,
(2016), a.g.k., s. 209; Rey, (2007), a.g.k., s. 349.

458 Eren, (2016), a.g.k., s. 218; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 124; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163;
Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213; bu yénde: BGE 116 11 700, BGE 50 II
377; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 657, s. 254; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,
(1989), a.g.k., s. 673; bu yonde: Yarg. HGK. T. 04.06.1971, E. 4514, K. 4004; elbette doktrinde sekle
aykirihigm yaptirimi hakkinda ileri siirilen hangi teorinin kabul edildigine bagli olarak mahkeme siireci
sekillenir. Ornegin Sui generis hiikiimsiizliik anlayisina gore sekle aykirilig1 ancak taraflar ileri siirebilir,
hékim resen dikkate alamaz.

49 Ertas, (2018), a.g.k., s. 456, pr. 2038.

460 Koller, (2017a), a.g.k., s. 97.

461 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 5; satis vaadininin sekle aykiriligina iliskin IFM’nin
2014 yilinda verdigi bir karar: BGE 140 III 200.

462 BGE 72 11 43 (Karara IFM’nin resmi internet sitesinden ulasilmustir).

463 A, Koller, (2017a). Der Grundstiickauft. 3. Auflage. Bern. Staempfli Verlag, s. 97.

44 Koller, (2017a), a.g.k., s. 97.

465 Koller, (2017a), a.g.k., s. 97.
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devredemez veya aile konutu tizerindeki haklar: simirlayamaz ”. Maddede ifade edilen aile
konutunun devredilememesi ve aile konutu {izerindeki haklarin sinirlanamamasindan ne
anlasilacagi doktrinde tartismalidir. Anilan kisitlamanin hangi hukuki nitelikte olduguna
karar vermek, aile konutunun taahhiit veya tasarruf islemlerine olup olamayacagi
tartismasinda belirleyicidir. Maddenin aile konutunun konu oldugu hukuki islemler i¢in
getirdigi kisitlamanin hukukai niteligi hakkinda temelde dort goriis vardir. Ik goriise gore
madde, fiil ehliyeti sinirlamasi getirmektedir®®. Ikinci goriise gore madde diger ese
katilim hakki bahsetmistir*®’. Ugiincii goriise gore amlan kisitlama, sdzlesme
ozgiirliigiiniin kanun yoluyla kisitlanmasi niteligindedir®®®,

Nihayet Tiirk hukukunda hakim olan ve bizim de katildigimiz goriise gore ise TMK
md.194’teki kisitlama tasarruf yetkisinin simirlanmasi niteligindedir®®®. Buna gore hak
sahibi esin, aile konutu lizerinde diger esin agik rizas1 olmaksizin yaptig1 taahhiit islemleri
gecerlidir*’®. Ornegin hak sahibi es, diger esin acik r1zas1 olmaksizin aile konutu iizerinde

471 Ancak esin agik rizasi

satig vaadi veya arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi yapabilir
alinmaksizin hukuki islemin ifas1 igin yerine getirilen tasarruf islemleri gegersizdir*’?. Bu
nedenle diger esin rizasinin olmadigi hallerde, aile konutunun devri borcu doguran
sozlesmenin ifas1 ve dolayisiyla miilkiyetin tescile zorlama davasi ile kazanilmasi
miimkiin degildir. Boyle bir sozlesmeye dayanarak tescile zorlama davasi agilirsa,

mahkeme diger esin acik rizas1 olmadigi takdirde resen aile konutu niteligini géz onilinde

466 Bkz. Kaligoglu, A. M. (2015a). Aile Hukuku. Ankara: Turhan Kitabevi, s. 235, dpnt. 248’deki yazarlar.;
Dural, M., Ogiiz, T. ve Giimiis, M. A. (2015). Tiirk Ozel Hukuku Cilt IIl Aile Hukuku. (10.Baskz). Istanbul: Filiz
Kitabevi, s. 167, dpnt. 53°teki yazarlar.; Bkz. Armutcuoglu, C. Y. (2011). Aile Konutuna Saglanan Koruma
ve Aile Konutu Serhinin Hukuki Niteligi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. C.17 S.1-2, ss.
423, dpnt. 40’taki yazarlar. Bu goriise gore de aile konutu iizerinde miilkiyeti (ayni hakkr) devir borcu doguran
borglandirict islem yapilabilmesi igin diger esin agik rizasi gerekir.

467 Bkz. Armutcuoglu, (2011), a.g.k., ss. 423, dpnt. 38’deki yazarlar; bu goriise gore aile konutu lizerindeki
hem taahhiit hem tasarruf islemleri i¢in diger esin agik rizast gerekir.

468 Bu yonde: Kiligoglu, (2015a), a.g.k., s. 251., Bu goriise gore diger esin agik rizas1 alinmaksizin yapilan
aile konutunun miilkiyetini devir borcu doguran taahhiit iglemleri -tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi de dahil
olmak iizere- gecersizdir. Ayn1 yonde: Kamaci, M. (2010). Tapu Kiitiigiine “Aile Konutu Serhi”nin
Konulmas1, Serhin Islevi, Gegerlilik Siiresi ve Terkini Sorunu. Yargitay Dergisi, Cilt 36, Say1 3, s. 35.

469 Bu yonde: Dural, Ogiiz, Giimiis, (2015), a.g.k., s. 168; Armutcuoglu, (2011), a.g.k., ss. 424, dpnt. 42’deki
yazarlar; aile konutu eslerin payli miilkiyetinde ise -edinilmis mallara katilma rejiminde- TMK md. 223/I1
gecerlidir.

470 Dural, Ogiiz, Giimiis, (2015), a.g.k., s. 168.

47 Dural, Ogiiz, Giimiis, (2015), a.g.k., s. 166.

472 Dural, Ogiiz, Giimiis, (2015), a.g.K., s. 168; buradaki tasarruf yetkisi eksiligi nedeniyle gegersizligin kendine
ozgii bir gegersizlik oldugu ydniinde: Dural, Ogiiz, Giimiis, (2015), a.g.k., s. 168.
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bulundurup davayir reddetmelidir®’®. Diger esin haksiz yere riza vermekten kacindig
hallerde esin dava agma hakki saklidir*™,

Dava konusu tasinmazin devredilebilir ve miilkiyetinin kazanilabilir olmasi
gerekir*®. Tasmmazda devir yasag1 varsa tescile zorlama davasi reddedilmelidir®’®.
Ornegin TMK 715/11'de, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerler ile
kamu mali niteligindeki diger tasmmmazlarin miilkiyetinin 6zel miilkiyete elverisli
tasinmaz mallarin miilkiyetinin kazanilmasini saglayan yollardan kazanilmasi yolu
kapatilmistir. Bu nedenle devletin hiikiim ve tasarrufu altindan bulunan sahipsiz yerler ile
kamu mal niteligini haiz diger tasinmazlar tescile zorlama davasinin konusu olamaz*'’,

Tapuya kaydedilemeyecek tasinmazlar da tescile zorlama davasinin konusu
olamaz*’8. Ayrica tasmnmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iliskinin 5403

Toprak Koruma ve Arazi Kullanomi Kanunu ve 3194 sayili imar Kanunu’ndaki*’®

kisitlamalara aykir1 olmamas: gerekir®®,

473 Cabri, S. (2007). Aile Konutu Serhi, Prof. Dr. Ergon A. CETINGIL ve Prof. Dr. Rayegan KENDER e
50. Birlikte Calisma Yili Armagani, ss. 407.

474 Koller, (2017a), a.g.k., s. 141; Kamaci, (2010), a.g.k., s. 34.

475 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 717.

476 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 355; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 717.

477 Deginildigi iizere bu tiir tasmmazlarin miilkiyeti ancak KK md. 17’ye gére KK md. 14’teki kazandirici
zamanagimi sartlarinin da gerceklesmesi kosuluyla imar ve ihya yoluyla kazanilabilir. Ayrica “Turk
Hukukunda zaman zaman Devletin hukium ve tasarrufu altindaki yerlerin miilkiyetinin kazanimasini
saglayan bu tiir diizenlemelere yer verilmistir. Bu diizenlemelerden bazilar: sadece isgal olgusuna, bazilar
da baska olgulara; ornegin, niilga 5516 sayili Kanun batakliklarin kurutulmasi olgusuna, 2644 sayil Tapu
Kanunu kiyilarda doldurma olgusuna (m. 8, 9, 11, 14), 4753 sayili Kanunun 5618 sayili Kanunun 3.
maddesiyle degistirilen gecici maddesi ihya olgusuna, miilkiyeti kazandwrici bir islev tanmimigtir. Sadece
isgal olgusuna muilkiyeti kazandirici bir islev taniyan 1934 tarihli ve 3644 sayili Tapu Kanununun
yururliikten kalkmis olan 6. maddesi, "Devlet'in hususi mulkiyetinde olmayip hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan ve ammenin hizmetine tahsis olunmayan sahipsiz ham topragin” isgal yoluyla edinilmesini
diizenlemis bulunuyordu.* Sirmen, (2019), a.g.k., s. 357, dpnt. 370’dan naklen.

478 Tapu kiitiigiine kaydedilemeyecek tasmmazlar (TMK md. 715, KK md. 16) hakkinda bilgi icin bkz.
Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 11.

419 Ornegin md. 16/1.

480 .. satisi vaat edilen tasinmazin tapusunda temliki tasarrufu engelleyen bir kaydin bulunmast veya 5403
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 8. maddesi hiikmiine aykiri sekilde tasinmaz satisi
vaat edilmesi ...” 14. HD 2018/5208 E., 2019/6968 K.; 14. HD 2014/9001 E., 2015/828 K.; 14. HD
2019/789 E., 2019/7373 K.; 14. HD 2018/5208 E., 2019/6968 K.; 14. HD 2018/1793 E., 2018/6476 K.; 14.
HD 2015/16526 E., 2018/4499 K.; 14. HD 2014/17467 E., 2016/5495 K.; 14. HD 2015/16113 E.,
2016/3274 K.; 14. HD 2014/14001 E., 2015/9044 K.; 14. HD 2014/8957 E., 2015/639 K.; 14. HD
2014/8573 E., 2015/308 K.; 14. HD 2014/6376 E., 2014/7118 K.; 14. HD 2013/13004 E., 2014/921 K.; 14.
HD 2012/4680 E., 2012/6612 K. (kararlara https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden ulagilmisgtir).;
“Satis vaadi sozlesmesine konu payin arazinin biiyiikliigii itibariyle belirlenen tarimsal niteligine gore
satisinin miimkiin olmadigimin anlasilmas: halinde davamin reddi, aksi halde kabul karari verilmesi
gerekir“ 14. HD 2012/12484 E., 2012/13876 K.; yasal kisitlamanin (6rnegin 442 sayili Koy Kanunu’ndaki
kisitlamalar) sonradan ortadan kalkmasi halinde tescile zorlama davasi agilabilecegi yoniinde: 14. HD
2015/18233 E., 2016/4081 K.; 14. HD 2015/16113 E., 2016/3274 K. (kararlara
https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden ulasilmistir).
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1.5.2. Bor¢lunun tescil talebinde bulunmay1 haksiz olarak reddetmesi

Tescile zorlama davasi, bor¢lunun tasinmaz miilkiyetini alacakliya devretmekten
kaginmasi halinde acilir. Kanun maddesinin lafzinda agik¢a ifade edilmese de agilan
tescile zorlama davasinin kabul edilebilmesi i¢in davalinin kaginmasinin haksiz olmasi
gerekir®l,

Malikin ka¢immmasinin haksiz olmasindan kasit, bor¢clunun haksiz olarak tescili
yapmak istememesidir*®2, Teknik anlamda kaginmadan s6z edebilmek igin kural olarak
devir borglusunun temerriide diisiiriilmiis olmasi gerekir*®3. Zaten dava agilmakla borglu

temerriide diiser*®*

. Saticinin sdzlesmeyle bagli olmadigini bildirmesi veya tescili
yapmayacagina dair sekli bildirimde bulunmasi halinde de tescile zorlama davasi
acilabilir*®®. Zaten bu halde borglunun temerriide diistiigii soylenebilir.

Isvigre doktrininde bor¢lunun kaginmasinin haksiz oldugundan s6z edebilmek icin;
borcu ifa yiikiimliiliigiiniin olmas1*®®, 6demezlik ve zamanasimi defini ileri siirememesi,
sonraki kusursuz imkansizligin s6z konusu olmamasi ve davacinin alacakli temerriidiine
diismemis olmas1 gerektigi ifade edilir®®’. Tasinmazin devrine iliskin sézlesme
kurulduktan sonra imkansiz hale gelmisse, davali herhangi bir sekilde tasinmazi devir
borcundan kurtulmussa, 6demezlik / zamanasimi defini ileri siirebiliyorsa veya davact
alacakli temerriidiine diismiisse tescile zorlama davasi reddedilir*®.

Devir bor¢lusunun dénceden ifada bulunma ytikiimliiliigii yoksa davaci, ancak diger

tarafin edimi ifa etmesi veya ifayi teklif etmesi halinde TMK md. 716’ya gore miilkiyeti

481 Rey (2007). a.g.k., s. 350 ve 427; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 355; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir,
(2017), a.g.k., s. 407; Riiegg, (2014), a.g.k., s. 364, 365; Koller, (2017a), a.g.k., s. 150; Haab, Simonius,
Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213; Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1295; Liechti, (2017),
a.g.k., s. 46, dpnt. 234; A. F. Liechti (2020). Realkollation von Grundstiicken: Erb-, grundbuch- und
prozessrechtliche Bemerkungen. Beurkundungs- und Grundbuchrecht — 101. Jahrgang, ss. 9, 10; Honsell,
Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126.

482 Koller, (2017a), a.g.k., s. 150.

483 Koller, (2017a), a.g.k., s. 150.

484 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 238.

485 Koller, (2017a), a.g.k., s. 150.

488 Tescile zorlama davasinda borglunun miilkiyeti devretme borcunun muaccel olmast gerekir. Borcun
muaccel olmamas: halinde davaci, davayla istedigine kavusamayacagindan hukuki yarar eksikliginden
dava usulden reddedilir (HMK md. 115/IT). Bkz. Pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 204-206;
henliz muaccel olmamasina ragmen kimi hallerde satis vaadinden dogan borcun ifa edilmesinin istenmesi
miimkiindiir. Ornegin, satis vaadinden ve sonra kurulacak satis sozlesmesinin ifasini imkansiz hale
getirecek tasarruflarda bulunulmasi ihtimali s6z konusu ise, alacakliya boyle bir dava hakkinin verilmesi
yerindedir. Bkz. Ayranci, S. (2006). On Sozlesme. (1.Bask1). Ankara: Yetkin Yayincilik, s. 176.

87 Rilegg, (2014), a.g.k., s. 365; Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1295; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s.
163; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213; Koller, (2017a), a.g.k., s. 151.

488 Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 143; Rey, (2007), a.g.k., s. 427; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163.

73



kazanir®®®, Tescile zorlama davasinda davalinin 6demezlik defini ileri siirmesi medeni

usul hukuku bakimindan 6zellik arz eder*®°.

1.5.3. Miilkiyeti devir bor¢clusunun malik olmasi

Bir taginmazin satiginin yapilabilmesi igin, saticinin sdzlesmenin kuruldugu anda

tasarruf yetkisine sahip olmas1 -malik olmasi- sart degildir*®l. Bir kisinin kendine ait

492

olmayan taginmazi satmasi miimkiindiir**2. Onemli olan, tescil aninda tasarruf yetkisine

sahip olunmasidir®®,

Davalmin veya kiilli haleflerinin dava acildiginda malik olmas1 gerekir*®*. Yani
miilkiyeti devir bor¢lusu, tasinmazin maliki degilse tasinmazin miilkiyetini kazanmadig1
siirece hakim TMK md. 716 uyarinca miilkiyeti ona kazandiramaz*®®. Ciinkii tasarruf
isleminin yapilabilmesi icin sicilde malik gériinmek zorunludur. Taginmaz miilkiyetini
devir bor¢lusu malik degilse ondan ancak zararin tazmini talep edilebilir*®®.

Omegin tescile zorlama davasi agilmadan veya dava sirasinda tasinmaz iigiincii
kisiye devredilmisse bu kisiye dava acilmasi ancak tasarruf yetkisinin kisitlanmasi
serhinin varlig1 halinde, bu davranigin ahlaka aykirilik teskil etmesi halinde (TBK md.
497

49/1I) veya bu kisinin borcun ifasini kabul etmesi halinde miimkiindiir*®’. Ugiincii kisi

s0zlesmeyi ihlal ettigini bilerek tasinmazi edinmis olsa dahi kural olarak bu kisiye dava

acilamaz*®,

489 Koller, (2017a), a.g.k., s. 148; Riiegg, (2014), a.g.k., s. 365; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977),
a.g.k., Art. 656, s. 213.

4% Bkz. asa. Tkinci Bol. 1.6. s. 75 vd.

491 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 30.

492 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 692; Koller, (2017a), a.g.k., s. 153.

498 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 30.

494 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,
(1989), a.g.k., s. 717; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 212.

4% Koller, (2017a), a.g.k., s. 153; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 407; Sirmen, (2019),
a.g.k., s. 355; 20. HD 2019/1507 E., 2019/3622 K.; 14. HD 2016/8193 E., 2018/8118 K.; 3. HD 2013/10595
E., 2013/12801 K. (kararlar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir).

4% Sirmen, (2019), a.g.k., s. 355; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 407; tescile zorlama
davasi agildiktan sonra ayrica bedelin iadesi davasi agilirsa, ilk dava ikinci davanin 6n meselesi olarak
halledilmelidir yani tescile zorlama davasinin sonucu beklenilmelidir. Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,
(1989), a.g.k., s. 696; tam tersi miimkiin degildir. Ciinkii bedelin iadesinin istenmesi satig vaadinden
doniildiigi anlamina gelir. Bu nedenle miilkiyetin TMK md. 716’ya gore naklinin istenmesi miimkiin
olmaz. Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 696; ,,vaat bor¢lusu ve miras¢ilart davanin
acildigi tarihte tasinmazin maliki olmadigindan aynen ifa imkansizligi nedeniyle miispet zarart isteyebilir
3. HD 2013/10595 E., 2013/12801 K. (karar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmugtir).

497 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213.

498 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213.
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Uciincii kisinin herhangi bir sekilde -tescille veya tescilden 6nce- bu tasinmazin

499

miilkiyetini kazanmasinda durum boyledir Ornegin miilkiyeti devir borclusu,

miilkiyeti cebri icra sonucunda da kaybetmis olabilir. Haczin ger¢eklesmesinden dnce
tasarrufun kisitlanmasi serhi verilmemisse artik tescile zorlama davasi agilamaz®®.
Tasmmmazin elbirligiyle maliklerinden birinin taginmazin devrini taahhiit etmesi
halinde, bu sozlesme gecerlidir. Ancak tescile zorlama davasi acildiginda elbirligiyle
miilkiyet sona ermemisse alacaklinin tasinmazin miilkiyetini mahkeme karariyla kazanmasi
miimkiin degildir®®.
Ayni tasmmmazin birden fazla kisiye satilmasi hali kendine 6zgl nitelikler

barmndirir®®.

1.6. Tescile zorlama davasinda davalinin 6demezlik defini ileri siirmesi halinde

mahkemenin nasil karar verecegi problemi

Acilan bir davada, davalinin 6demezlik defini ileri siirmesi halinde mahkemenin ne
sekilde karar verecegi medeni usul hukukunun hararetli meselelerinden biridir®*. HMK
md. 279 ve 303, hiikkmiin tereddiit olusturmayacak bi¢cimde net olarak verilecegini
diizenlenmistir. Ozellikle Isvigre hukuku doktrininde rastlanan bir goriise gore

mahkemenin sarta bagli karar vermesi miimkiindiir’®. Tiirk hukuku doktrininde ise

4% Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 673.

500 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213.

501 Yargitay igtihatlari, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmenin elbirligiyle malikler arasinda
yapilmasi halinde, alacakli malikin TMK md. 716’ya gore tasinmaz miilkiyetini kazanabilecegi
yoniindedir; elbirligiyle ortaklik disindaki kisiye tasinmazin devredildigi hallerde, ortaklik devam ettigi
stirece miilkiyetin TMK md. 716’ya gore kazanilamayacagi yoniindedir: 14. HD 2019/4774 E., 2020/4 K.;
14. HD 2019/789 E., 2019/7373 K.; 14. HD 2019/2812 E., 2019/6864 K; 14. HD 2018/4621 E., 2019/5557
K.; 14. HD 2017/2159 E., 2017/5245 K.; 14. HD 2015/16972 E., 2016/7560 K.; 14. HD 2015/12470 E.,
2016/4191 K.; 14. HD 2015/18233 E., 2016/4081 K.; 14. HD 2014/16955 E., 2016/4009 K.; 14. HD
2015/16113 E., 2016/3274 K.; 14. HD 2015/12514 E., 2016/1622 K.; 14. HD 2014/15087 E., 2015/11303
K.; 14. HD 2014/14451 E., 2015/10314 K.; 14. HD 2014/14001 E., 2015/9044 K.; 14. HD 2015/10354 E.,
2015/8727 K.; 14. HD 2015/4430 E., 2015/6045 K.; 14. HD 2014/11831 E., 2015/2887 K.; 14. HD
2015/1164 E., 2015/2654 K.; 14. HD 2014/14684 E., 2015/2320 K.; 14. HD 2014/9187 E., 2015/844 K.;
14. HD 2014/9001 E., 2015/828 K.; 14. HD 2014/8957 E., 2015/639 K.; 14. HD 2014/16755 E., 2015/511
K.; 14. HD 2014/6456 E., 2014/12070 K.; 14. HD 2014/7258 E., 2014/8026 K.; 14. HD 2014/3363 E.,
2014/7358 K.; 14. HD 2014/1625 E., 2014/5029 K.; 14. HD 2013/15501 E., 2014/2767 K.; 14. HD
2013/14930 E., 2014/2014 K.; 14. HD 2013/10666 E., 2013/13929 K.; 3. HD 2013/10595 E., 2013/12801
K. (kararlar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir).

502 Bkz. asa. Tkinci B6l. 3.1.3.5. 91 vd.

503 Tanriver, (2017), a.g.K., s. 1033; H. Pekcanitez, O. Atalay, M. Ozekes (2018). Medeni Usul Hukuku
Ders Kitabi. (6. Baski). Ankara: Yetkin Yaymlari, s. 418; Akil, C. (2012). Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nda Sulh ve Sulh Yoluyla Sarta Bagh Hiikiim Verilip Verilemeyecegi Meselesi. Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi. C. 16(4), Y. 2012, ss. 11 vd.

504 S0go, (2007), a.g.k., s. 40.
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hakim goriis mahkemenin sarta bagl karar vermesinin miimkiin olmadig1 ydniindedir>®.

Eda hiikmiiniin sarta bagli olup olamayacagi meselesinde genel olarak ii¢ goriisten s6z

etmek miimkiindiir®®®

. Meseleye kati yaklasan ilk goriis eda davasinda davalinin
O0demezlik defini ileri slirmesi halinde mahkemenin ret karar1 vermesi gerektigini
savunur®®’. Bu gériise gore sarta bagl hiikiim verilmesi miimkiin degildir. Tkinci goriis
mahkemenin ret karar1 vermesi gerektigini; ancak ret karar1 vermeden 6nce davaciya
edimini yerine getirmesi igin siire verebilecegini kabul eder. Uciincii goriise gore ise
davalinin 6demezlik defini ileri siirmesinin hakli oldugu hallerde mahkeme ayni anda
ifaya hiikkmedebilir®%,

Bu galismada 6zellikle onem tasiyan husus ise mahkemenin kararinin ingai nitelikte
oldugu hallerde nasil bir yol izlenecegidir.

Davacinin talebi yoniinde karar verilebilmesi i¢in davacinin kendi talebini ifa
etmesi veya ifasini teklif etmesi gerekir’®. Tescile zorlama davasinda ayni anda ifa
yiikiimliiliigliniin oldugu hallerde, davacinin kendi edimini (genelde bedel 6deme borcu)
yerine getirmemesi veya yerine getirmeyi teklif etmemesi halinde davali 6demezlik defini
ileri siirebilir (TBK md. 97)°1%. Oncelikle davalinin tasinmaz miilkiyetini devredeceginin
kararlastirildigr hallerde (yani davalinin onceden ifayla yiikiimlii oldugu hallerde)
ddemezlik defini ileri siirmesi miimkiin degildir®*!. Davalinin &nceden ifayla yiikiimlii
oldugu hallerde -diger sartlarin gergceklesmesiyle- mahkeme TMK md. 716 uyarinca
miilkiyeti davactya kazandirir.

Odemezlik defini ileri siiriip siirmemek bor¢lunun tasarrufundadir. Ciinkii teknik
anlamda defi niteligindedir; itiraz niteliginde degil. Bor¢lu 6demezlik defini ileri
siirmezse mahkeme TMK md. 716’ya gore karar verip miilkiyeti davactya nakledebilir>*?.
Tescile zorlama davasinin esastan kabulii halinde verilen kararin insai nitelikte

513

olmast, problemi daha da derinlestirir>*°. Ciinkii burada sarta bagli ingai hiikiim verilmesi

505 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 418; Akil, (2012), a.g.k., ss. 15.

56 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 418.

%7 Bu yonde: Tanriver, (2017), a.g.k., s. 1036 ve 1039, dpnt. 19°daki yazarlar.

S8 Pekcanitez/Atalay/Ozekes, usul ekonomisi ilkesine uygun olmasi nedeniyle {igiincii goriisii kabul
etmistir (bu yonde: Pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.K., s. 419 ve Tanniver, (2017), a.g.k., s. 1034
ve 1035°te aktarilan yazarlar); bu goriisiin elestirisi i¢in bkz. Tanriver, (2017), a.g.k., s. 1036 vd.

509 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.gk., s. 717.

510 v, Buz (2013). Odemezlik Def’inin Borglu Temerriidiine Etkisi. BATIDER. C. 28 (4), ss. 83; Eren,
(2019), a.g.k., s. 1008.

S Eren, (2019), a.g.k., s. 1015.

512 Koller, (2017b), a.g.k., s. 299, dpnt. 22; detayl bilgi igin bkz. Buz, (2013), a.g.k., ss. 83 vd.

513 Koller, (2017b), a.g.k., s. 297, dpnt. 12.
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s0z konusudur. Tasinmaz miilkiyetini devir bor¢lusunun miilkiyeti devretmesinin
istendigi eda davasinda, davacinin karsi edimi yerine getirmesi sartina bagl olarak eda
hiikmii verildiginde heniiz miilkiyet davaciya gegmez. Miilkiyetin ge¢mesi igin Kurucu
nitelikteki tescilin yapilmasi gerekir. Ancak ve ancak tapu sicil gorevlisi, davacinin
borcunu yerine getirdigini dogruladiginda tescil yapilabilir"'®. Bu halde tapu sicil
gorevlisi davacinin edimini yerine getirdigini dogrulamadan davaci kurucu tescilin
yapilmasini isteyemeyeceginden, tapu sicil gorevlisi kontrol islevi goriir®*®. Tescilden
yani davacinin miilkiyet hakkini kazanmasindan 6nce kontrol mekanizmasi devreye
girdiginden hukuki giivenlik ilkesi -gdrece- tehlikeye atilmamus olur®®®,

Isvigre doktrininde ileri siiriilen bir goriise gore davalinin 6demezlik defini ileri

siirebildigi hallerde de TMK md. 716’ya dayanarak karar verilmesi miimkiindiir®!’.

Mahkeme, davacinin bedeli 6demesi sartiyla miilkiyeti kazanacagina hiikmedebilir®'é,

519

Davaci bedeli 6der 6demez miilkiyeti kazanir>**. BGE ayni1 anda ifanin s6z konusu oldugu

520 «

tescile zorlama davasina iliskin bir kararinda davacinin sozlesme bedelinin 6demesi

521 Mahkemeye gore davaci bedeli

karsihiginda miilkiyetin gegirilmesi’’ne hiikkmetmistir
0dedigi anda miilkiyeti kazanir. Ardindan, bedeli 6dedigini tapu sicil gorevlisine ispat
ederek bildirici tescili yaptirabilir.

Mahkemenin davacinin edimini yerine getirmesi sartina bagli olarak insai hiikiim
vermesi halinde ise problem, davacinin miilkiyeti ne zaman kazanacaginin belirsiz olmasi
ve Tapu Miidiirliigiiniin kontrol mekanizmasina tabi olamamasidir. Nitekim davacinin
edimini yerine getirmesi sartina bagli olarak miilkiyeti kazandigina hiikkmedildiginde
davact bedeli 0dedigi anda miilkiyeti kazanir; mahkemenin ingal kararmin
kesinlesmesiyle veya tescilin yapilmasiyla degil®??>. Ardindan davaci bedeli 6dedigini

ispat ederek bildirici tescili yaptirir. Bu halde tescil kurucu rol oynamaz. Bu nedenle

davact miilkiyeti kazanmadan Once, kendi edimini yerine getirip getirmedigi tespit

514 Sogo, (2007), a.g.k., s. 40-43; diger sarta bagli eda hiikiimlerinde ise davacinin edimini yerine getirip
getirmedigini icra mahkemesi kontrol eder.

515 Sogo, (2007), a.g.k., s. 42.

516 Sogo, (2007), a.g.k., s. 43.

517 Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163; Koller, (2017a), a.g.k., s. 152; Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s.
1295.

518 By yonde: BGE 85 11 474; Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1129; Koller, (2017a), a.g.k., s. 152;
Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163; Koller, (2017a), a.g.k., s. 152; Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s.
1295.

519 Koller, (2017a), a.g.k., s. 152.

520 BGE 86 11 417.

521 Ayn1 yonde: IFM BGE 85 11 487, BGE 86 11 426.

522 30go, (2007), a.g.k., s. 43.
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edilemez®®. Yani davacinin taginmaz miilkiyetini ne zaman insai olarak kazandig
belirsizdir. Halbuki insai hiikiimlerin amaglarindan biri de hukuki giivenligin
saglanmasidir. Nitekim insai hiikmiin cebri icras1 gerekmez, mahkeme kararinin
kesinlestigi anda hak kazanilmis olur. Mahkemenin edimin ifa edilmesi sartina bagl
olarak miilkiyetin kazanildigma hiikmetmesi halindeyse sartin  gerceklesip
gerceklesmedigi ve ne zaman gergeklestiginin tespiti hukuki belirsizlige yol agar®?4,
Elbette bu hususlarin ayrica agilacak bir tespit davasiyla saptanmasi miimkiindiir. Ancak
bu fikrin, usul ekonomisi ilkesine uygun olmadigi agiktir. Ayrica kendi borcunu ifa
etmeyen/ifaya hazir olmayan davacinin miilkiyeti kazanmasina sartli olarak hitkkmetmek
adil bir ¢dziim degildir>?°.

Diger taraftan, davacinin soézlesme bedelini 6dedigi anda miilkiyeti kazandigini
kabul etmek, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasindaki prensipler olan kurucu tescille
miilkiyeti kazanma ve mahkeme karariyla tescilden 6nce kazanma prensiplerini inkar
etmek anlamima gelir’®®. Adeta “sozlesmeden dogan borcun ifasi amnda miilkiyetin

’

kazanildig1” yeni bir tescilden dnce iktisap hali yaratilmis olur®?’. Halbuki mutlak tescil
ilkesinin gegerli oldugu Tiirk-isvigre hukuklarinda, tasinmaz miilkiyetinin tescilden nce
kazanilmasi hali kanunda 6ngoriilebilir.

Yukarida agiklanan sebeplerden dolayr mahkeme davacimin edimini yerine
getirmesi sartina bagl olarak miilkiyeti kazandigina hilkkmedemez. Aksi bir kabul hukuki
giivenlik/belirlilik ilkelerini zedeler. Davalinin 6demezlik defini ileri siirebildigi hallerde
tescile zorlama davasi reddedilmelidir®?®,

Tescile zorlama davasinda sarta bagli olarak miilkiyetin davaciya
kazandirilamayacagin1 kabul eden bizim de katildigimiz diger goriise gére ayni anda
ifanin yapilmasinin kararlastirildigr sozlesmeye dayanarak acilan tescile zorlama
davasinda hakim 6nce davactya kendi edimini ifa etmesi icin makul bir siire vermelidir®%.

Davacinin verilen siirede kendi ediminin ifasini yerine getirmesi halinde mahkeme TMK

52 Sogo, (2007), a.g.k., s. 42.

524 S0go, (2007), a.g.k., s. 42.

525 S0go, (2007), a.g.k., s. 44.

526 S0go, (2007), a.g.k., s. 43.

527 Sogo, (2007), a.g.k., s. 43, 44.

528 Bu yonde: Sogo, (2007), a.g.K., s. 40 ve 45; aksi yonde: BGE 86 11417, Sogo, (2007), a.g.k., s. 40, dpnt.
211°deki yazarlar.

529 Bu yonde: Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 717; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 355; Albayrak, H. (2017).
Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Gorev ve Yetkiye Iliskin
Sorunlar, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi. Y1l 5. Say1 10, s. 69; Sogo, (2007), a.g.k., s. 45.
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530

md. 716’ya gore karar verir>>". Verilen siire icince davaci kendi edimini ifa etmezse dava

reddedilmelidir®!. Tescile zorlama davasi reddedildikten sonra davaci edimini yerine

getirirse tekrar tescile zorlama davas1 agabilir®®.,

1.7. Zamanasim

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasit ve istihkak davasi ayni dava oldugundan
zamanagimi veya hak diisiiriicii siireye tabi degildir. Ancak tescile zorlama davasi kisisel
alacak hakkina dayanmasi nedeniyle zamanagimina tabidir.

Tescile zorlama davasinin hangi zamanagimi siiresine tabi oldugunu belirlerken,
davaya esas olan hukuki iliskiye bakmak gerekir. Nitekim bu hukuki iliskinin tabi oldugu
kurallar tescile zorlama davasinm sekillendirir. Siirenin hangi nitelikte oldugu, ne oldugu,
ne zamandan itibaren islemeye baslayacag tescile zorlama davasinin hangi hiikiimlere
gore acildigryla ilgilidir. Genel olarak ifade etmek gerekirse tescile zorlama davasi,
sozlesmeden dogan talebe dayandiginda genel alacak zamanasimina, haksiz fiil davasi
niteliginde oldugunda haksiz fiil zamanasimina, sebepsiz zenginlesme davasi niteliginde
oldugunda sebepsiz zenginlesme zamanagimina tabidir.

Benzer sekilde tescile zorlama davasinin ifa edilmis edimlerin iadesinden dogdugu

hallerde davanin hangi zamanasimina tabi oldugu kabul edilen teoriye gore degisir®*.

530 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.gk., s. 717; “Davali vekili 02.08.2011 tarihli cevap
dilekgesiyle, 15.09.1996 tarihinde ddenmesi gereken 200.000.000 TL'nin bugiine kadar islemis yasal
faiziyle birlikte mahkeme veznesine depo edilmesi karsiliginda davact adina tapuya tesciline muvafakati
oldugunu bildirdiginden, 6denmesi gereken 200.000.000 TL'nin dava tarihinde ulasacag faiz tutart ile
birlikte hesaplanarak 6denmeyen degerin gercek miktar: ortaya ¢ikarilmalidur. bilirkisiye hesaplattiriimali,
davaciya bu bedeli depo etmesi icin siire verilerek sonucuna gore bir hiikiim kurulmaldir.” 14. HD
2012/12488 E., 2012/13873 K. (Karar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmigtir)

531 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 355; Albayrak, (2017), a.g.k., s. 69; bu yonde: 14. HD 2018/2532 E., 2019/85
K.; ,, Tasinmaz mal satis vaadi sozlesmesine dayanan tescil isteminin hiikiim altina alinabilmesi i¢in
sozlesmede kararlagtirilan bedel ddenmis olmalidir. Ancak, bedelden odenmeyen bir kisim var ise, bu bedel
Bor¢lar Kanununun 81. maddesi uyarmca depo ettirilmelidir“ 14. HD 2014/7258 E., 2014/8026 K.; 14.
HD 2014/3514 E., 2014/7376 K.; , Davact edimini yerine getirmedigi takdirde karsi taraftan devir
isteginde bulunamaz. Sozlesme bedelinin 6denmedigi bu gibi durumlarda mahkemenin 6098 sayul BK'nin
97. maddesi uyarinca, davaciya (vaat alacaklisina) odenmeyen veya kalan satis bedelini davaliya 6denmek
tizere depo ettirmesi ve birlikte ifa kuralini uygulayarak tescile karar vermesi gerekmektedir.” 14. HD
2012/12488 E., 2012/13873 K.; 14. HD 2012/6691 E., 2012/7333 K. (kararlar
https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmistir).; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 717; TMK
md. 734/I’de de benzer bir durum s6z konusudur.

532 5090, sarta bagl eda hiikmii verilebilecegini kabul eder. Bu nedenle yazara gére kendi borcunu ifa
etmeyen devir alacaklisi eda davasi agtiginda mahkeme sézlesme bedelini 6demesi sartiyla tescili
yaptirmaya hitkkmedebilir (Sogo, (2007), a.g.k., s. 45).

533 Bkz. asa. Ugiincii Bol. 3.s. 177 vd.
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Tescile zorlama davasina esas olan hukuki islem ¢ogu zaman sézlesmedir. Bu
nedenle tescile zorlama davasmin kural olarak miilkiyetin gecirilmesini isteme alacak
hakkinin muaccel olmasindan itibaren on yil iginde ac¢ilmas1 gerekir (TBK md. 146)%4,
Tescile zorlama davasinin vasiyetten dogan alacak hakkina dayanadigi hallerde ise
taginmazin kendisine kazandirildigin1 6grenmesinden veya vasiyet borcunun daha sonra
muaccel olmasi ihtimalinde muacceliyet tarihinden on yil i¢inde agilmasi gerekir (TMK
md. 602).

Tescile zorlama davasinin haksiz fiilden kaynaklandig hallerde®® dava, davacinin
zarar1 ve tazminat yiikiimliisiinii 6grendigi andan itibaren iki yil; fiilin islendigi andan
itibaren ise on y1l icinde agilmalidir (TBK md. 72).

Sebepsiz zenginlesmeden dogan tescile zorlama davalari®®® ise davacinin iadeyi
isteme hakkin1 6grendigi andan itibaren iki yil; her haliikkdrda zenginlesmenin
gerceklestigi tarihten itibaren on yil iginde agilmalidir (TBK md. 82).

Tescile zorlama davasiin kanundan dogan hakka dayandigi hallerde, kanun 6zel
bir siire Ongormiis olabilir. Bu ihtimallerde dava kanunda ongoriilen siire iginde
acilmalidir. Ornegin yasal énalim hakki davasinda bu siire TMK md. 733/IV’e gére
satigin hak sahibine bildirildigi tarihin tizerinden ti¢ ay ve her halde satisin iizerinden iki
yildir. Burada yenilik doguran hakkin kullanimi s6z konusu oldugundan; ortada
zamanasimi degil hak diistiriicii siire vardir. Benzer sekilde, nisan hediyelerinin iadesinde
TMK md. 123’e gore bir y1l iginde talep edilmesi gerekir. Yine, 5403 sayili kanun md. 8-
¢’ye gore miras kalan taginmazin bir y1l i¢cinde devri gerekir.

Tescile zorlama davasinin kendine 6zgii niteligi bir hususta kendini gosterir. Dava
sahsi hakka dayanir; ama dava sonunda verilen kararin kesinlesmesiyle miilkiyet/ayni hak
kazanilmig olur. Bu nedenle yapilacak bildirici tescil herhangi zamanasimi veya hak

diisiiriicii siireye tabi degildir>®’.

534 14. HD 2014/14684 E., 2015/2320 K.; 14. HD 2013/8676 E., 2013/10319 K.; 14. HD 2012/6691 E.,
2012/7333 K.; tescile zorlama davasi agan davacinin satig vaadi sozlesmesinin bedelini 6dedigi ve
sozlesmenin kurulmasindan beri tasinmazi fiilen kullandig1 halde, davalinin zamanasimi def’ini ileri
stirmesinin TMK md. 2/II anlaminda hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde olduguna iliskin: 14. HD
2002/503 E., 2002/1537 K.; 14. HD 2019/32 E., 2019/6624 K. (kararlar https://karararama.yargitay.gov.tr
adresinden alinmustir).

535 Bkz. asa. Uciincii Bol. 1.2.2.s. 131 vd.

5% Bkz. asa. Ugiincii B6L. 1.2.3.s. 133 vd.

537 Eren, (2019), a.g.k., s. 212; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 408; Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 716.
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2. Tescile Zorlama Davasinin Hukuki Niteligi
2.1. Genel olarak

Talep edilen hukuki koruma olgiitlerine gore davalar temelde eda davalari, tespit
davalar1 ve yenilik doguran davalar olarak iige ayrilir>,

Tescile zorlama davasinin hangi nitelikte bir dava oldugu tartigmalidir. Daha ¢ok
Isvigre hukukunda taraftar toplayan goriise gore bu dava, bir insai davadir. Tiirk
hukukunda hakim olan goriise gore ise bu dava, eda davasi niteligindedir.

Bu tartigmalarin ¢ikmasinda, TMK md. 716’da davanin niteligi hakkinda
diizenleme olmamasi ve bu davanin kendine 6zgii nitelikleri etkili olmustur. Bu dava, bir
hukuki islemden (genellikle sdzlesmeden) dogan borcun ifa edilmemesi halinde alacak

hakkini kullanilmasiyla agilan bir aynen ifa davasidir®®

. Bu anlamda tipik bir eda davasi
gibi goriinmektedir. Ancak TMK md. 716’ya gére mahkeme, gereken sartlarin
olugsmasiyla miilkiyet hakkini davaciya kazandirarak insai bir hiikim vermektedir.
Halbuki eda davalarmin sonunda eda hiikmii verilir; insai hiikiim verilemez®®. Ote
yandan insai davadan bahsedebilmek i¢in kural olarak temelde bir insai hakkin bulunmasi
gerekir®*, Halbuki tescile zorlama davasinin temelinde teknik anlamda bir yenilik
doguran hak yoktur. Bu nedenlerden tescile zorlama davasi ne tipik bir eda davasi ne de
tipik bir ingai davadir.

Tescile zorlama davasinin 6zellik tastyan bir diger yonii, dava sebebinin alacaklinin
tescil talebinde yani irade beyaninda bulunmamasi olmasidir. Medeni usul hukukunda
irade beyaninda bulunma borglar1 ve bunlarin icrasi 6zellik tasiyan konulardandir. Isvigre
ve Alman hukuk muhakemeleri kanunlarinda hakim kararinin irade beyanlarinin yerine
gececegi acikca diizenlenmesine ragmen Tiirk hukukunda agik bir diizenlemenin
olmamasi meseleyi daha da derinlestirir. Nihayetinde belirtmek gerekir ki tescile zorlama
davasinin hukuki niteligine iliskin doktrinde kabul edilen iki goriis de dava sonunda

verilen kararin ingai nitelikte oldugunu kabul eder®*.

53 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 208 vd.

539 Deillon-Schegg, B. (2016). Art. 641-977 ZGB, CHK-Handkommentar zum Schweizerischer Privatrecht:
BEREITSCHMID, P./JUNGO, A. (Hrsg.): 3. Aufl.,, Ziirich: Schulthess Juristische Medien AG, Art. 975,
s. 978; Pfammatter, A. (2016). Art. 963, 975 Zgb, Orell Fiissli Zgb Kommentar: Kostkiewicz, J. K./Nobel,
P./Wolf, S./Amstutz, M./Frankhauser, R. (Hrsg.): (3. Auflage), Ziirich: Orell Fiissli Verlag Ag, Art. 975, s.
1932.

540 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 208, 209; Tanrtver, (2017), a.g.k., s. 582, 583.

1 Tanrver, (2017), a.g.K., s. 586; Pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 211.

%42 Liver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 157; Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 2;
Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 93; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 716.
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Belirtilmelidir ki genis acidan bakildiginda buradaki mesele, alacakli adina tescil
talebinde bulunma borcu, yani irade beyaninda bulunma borcunun nasil icra edilecegidir.
TMK md. 716 tasmmmaz miilkiyeti devir borcunun icrasma iliskin 6zel bir kural
Oongormustiir.

Devir alacaklist mahkemeden TMK md. 716’ya gore insal hiikiim vermesini degil
de eda hiikmii vermesini talep edebilir. Bu halde agilan dava eda davasidir. Mahkemenin
verecegi hiikiim de eda hiikmiidiir. Clink{i bu halde s6zlesmeden dogan alacak hakki
kullanilarak aynen ifa davasi agilmaktadir. Ayrica mahkeme kararinin miilkiyeti davaciya
kazandirma etkisi, yani insai etkisi yoktur. Bu ylizden miilkiyet ancak tapu siciline tescil
ile kazanilir**®, Yani tescil kurucu niteliktedir®*,

Miilkiyeti devir bor¢lusunun tescil talebinde bulunmasi icin eda davasi agildiginda
siire¢ soyle yiirlir: Gerekli kosullar olustugunda mahkeme davalinin tescil talebinde
bulunmasina hitkkmeder. Mahkemenin karart bor¢lunun irade beyani yani tescil talebi
yerine gecer. Burada davalinin irade beyaninda bulundugu varsayilir (Fiktion)**®. Bu
anlamda mahkeme kararmin dogrudan icra etkisi vardir®*. Borglunun irade beyaninda
bulunmasina iliskin mahkeme karar1 insai hiikiimlerden farkli olarak kendi basina hukuki

iliskide degisiklik meydana getirmez®*’

. Ciinkii ortaya c¢ikan yeni durum (mahkeme
kararmin borglunun irade beyani yerine gegmesi) mahkeme kararmin igerigine iliskin
degildir>®®. Mahkeme bu karariyla irade beyaninda bulunulmasimi emreder; ancak
mahkemenin karar1 irade beyani yerine geger. Adeta bor¢lunun bizzat kendisi irade

beyaninda bulunmus gibi muamele edilir>*®

. Davaci mahkeme kararina dayanarak tapu
sicil gorevlisinden kurucu nitelikteki tescili yapmasini ister. Miilkiyet hakkinin tapu
kiitiigline tescil edilmesiyle davaci miilkiyeti kazanir.

Ayni hakkin TMK md. 716’ya gore dogrudan mahkeme karariyla gegmesi halinde
ise davacinin ayni hak sahipligi mahkeme kararinin kesinlesmesiyle kendiliginden dogar.
Cinkii insai hiikiim tescilin yapilmast On sartina ihtiyag duymaz. Miilkiyetin

kazanilmasindan sonra yapilacak bildirici tescilin hukuki sebebi mahkeme kararidir.

543 Sogo, (2007), a.g.k., s. 34.
54 30go0, (2007), a.g.k., s. 34.
545 S0go, (2007), a.g.k., s. 33.
56 “Varsayim (Fiktion) ile icra edilen eda hiikmii” niteligindedir. (Sogo, (2007), a.g.k., s. 35).
%47 S0go, (2007), a.g.k., s. 33.
548 Sogo, (2007), a.g.k., s. 33.
%49 S0go, (2007), a.g.k., s. 33.
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Borclu taginmazi devretme borcunu ifa etmediginde, alacaklinin eda davasi veya ingai
dava agmasinin farki budur.
Tasinmaz satis vaadinden dogan borg ifa edilmediginde agilan davanin ve verilen

0 Kimileri bunun bir eda davasi oldugu

kararin hukuki niteligi de tartismalidir
goriisiindedir™!. Diger goriise gore ise hakimin karar1 bor¢lunun irade beyani yerine
gectiginden HMK md. 108 anlaminda yeni bir hukuki durum yaratilmis olur®®2. Konusu
yeni bir hukuki durum yaratacak talep oldugundan bu dava insai davadir®:. Bu goriis,
satig vaadinden dogan asil s6zlesmenin yapilmasini isteme hakkinin yenilik doguran hak
oldugu goriisiine yakindir.

Bu baglikta 6nemli olan ise tescile zorlama davasinin hangi hukuki nitelikte

oldugudur.

2.2. Tescile zorlama davasinin niteligine iliskin goriisler
2.2.1. Eda davasi oldugu goriisii

Uygulamada en cok karsilasilan dava tiirii olan eda davasi, tarafin bir seyi
yapmasinin veya yapmamasinin istendigi davadir (ZPO Art. 84)%4. Ozellikle Tiirk hukuk
doktrininde ileri siiriilen bir goriise gore tescile zorlama davasi, eda davasidir>>®. Ancak

5% Ciinkii mahkeme

mahkemenin davanin kabulii halinde verecegi karar insai niteliktedir

kararinin kesinlesmesiyle davaci miilkiyeti tescilden 6nce kazanir.
Bu goriise gore, nihayetinde bu davada tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran

hukuki iliskiden dogan alacak hakkinin aynen ifasi talep edilir. Ayrica tasinmaz

miilkiyetinin devredilmesini yani tescil talebinde bulunulmasini isteme hakki yenilik

50 Erdogan, (2017), a.g.k., s. 163, dpnt. 83; Bkz. asa. Ugiincii Bol. 2.5. s. 154 vd.

1 Oguzman, K., Oz, T. (2017a). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1. (15. Baski). Istanbul: Vedat
Kitapeilik, s. 379; Sogo, (2007), a.g.k., s. 33; hakim goriisin eda davasi oldugu yoniinde:
Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 107.

%52 Bu yonde: Erdogan, (2017), a.g.k., s. 163, dpnt. 83; Tercier, P., Pichonnaz, P. ve Develioglu, H. M.
(2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. Bas1, Istanbul: On ki Levha Yayncilik, s. 369.

5% Bu yonde: Erdogan, (2017), a.g.k., s. 163, dpnt. 83.

55 Sutter-Somm, T. (2017). Schweizerisches Zivilprozessrecht. (3. Auflage). Schulthess Juristische Medien
Ag, s. 136.

5550, G. Antalya, M. Topuz, (2018). Esya Hukuku Cilt 111 Tapu Sicili. (Ek 1. Tipki Baski). Istanbul: Legal
Yayncilik, s. 206.; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 407; Ayan, (2016), a.g.k., s. 224;
F. Eren (2015). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler. (2. Bastm). Ankara: Yetkin Yaynlari, s. 225; Erkan,
(2014), a.g.k., s. 462, 463; Sirmen, (2017), a.g.k., s. 343.

5% Antalya, Topuz, (2018), a.g.k., s. 206; Sirmen, (2017), a.g.k., s. 343; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir,
(2017), a.g.k., s. 407; Ayan, (2016), a.g.k., s. 224; F. Eren (2015). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler. (2.
Basim). Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 225; Erkan, (2014), a.g.k., s. 462, 463; Tekinay, Akman, Burcuoglu,
Altop, (1989), a.g.k., s. 716.
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doguran hak niteliginde degildir. Alacak hakki niteligindedir®™’. Tescile zorlama
davasinin temelinde yenilik doguran bir hak olmadig1 i¢in insal davadan s6z edilemez.
Burada, eda davasmin sonunda hakimin insai hiikiim vermesi s6z konusudur®®. Bu
anlamda istisnai bir hal vardir. Ciinkii insai hiikiim kural olarak insai dava sonunda
verilebilir>®®,

Bu goriisiin bagka bir goriiniimiine gore ise tescile zorlama davasi hem kisisel hem

0 Tekinay ise davanm hangi nitelikte olduguna

561

de insai nitelikte bir davadir

deginmeksizin verilen kararin insai nitelikte oldugunu ifade etmistir

2.2.2. insai dava oldugu goriisii

Insai dava, bir hukuki iliskinin kurulmasinin, degistirilmesinin veya ortadan
kaldirilmasinin istendigi davadir (HMK md. 108, ZPO Art. 87)°2. Davanin esastan kabul
edilmesiyle mahkeme hukuki iliskiye dogrudan etki eder®®. Insai dava, ancak maddi
hukuk normu mahkemenin hakka dogrudan etki etmesine izin vermisse acilabilir®®*. Bu

565

nedenle ingai davalarda numerus clausus ilkesi gegerlidir’®. Diger agidan bakildiginda,

insai dava mahkemeye hukuki iliskiye dogrudan miidahele etme yetkisi verir®®. Insai
davanin essastan reddi ise tespit hiikmii niteligindedir>®’.

Genellikle ingal davalara; ayrilik, bosanma ve babalik davalarinda oldugu gibi
taraflarin durumunu ilgilendiren maddi hukuk iliskilerinde rastlamir®®®, Ama taraflarin
disinda tiglincii kisileri de etkileyebilen, bu nedenle hukuki giivenlik ihtiyacinin yiiksek
oldugu hukuki iliskilerde de insai dava éngoriilmiistiir-®®. Tescile zorlama davas1 (TMK

md. 716, ZGB Art. 665) buna 6rnektir®™®.

557 Koller, (2017a), a.g.k., s. 148, 149.

58 Oguzman, Barlas, (2014), a.g.k., s. 310, dpnt. 566.

59 Oguzman, Barlas, (2014), a.g.k., s. 310, dpnt. 566.

560 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 353.

%61 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 716 vd.

%2 U. Schenker (2010). Schweizerische Zivilprozessordnung (Zpo). Staempflis Handommentar:
Baker&Mckenzie. (Hrsg.): (3. Auflage), Zirich: Orell Fissli Verlag Ag, Art. 87, s. 374; Sutter-Somm,
(2017), a.g.k., s. 143; Onen, (1981), a.g.k., s. 166; Vogel, (1988), a.g.k., s. 140; P. M. Huber, (1997).
Praxishandbuch Zivilprozessrecht. Schefer Verlag AG, s. 168.

563 Schenker, (2010), a.g.k., Art. 87, s. 374.

564 Schenker, (2010), a.g.k., Art. 87, s. 374; Onen, (1981), a.g.k., s. 53.

565 Onen, (1981), a.g.k., s. 53.

566 ()nen, (1981), a.g.K., s. 54.

57 Onen, (1981), a.g.k., s. 168.

568 Schenker, (2010), a.g.k., Art. 87, s. 374; Huber, (1997), a.g.k., s. 168.

%69 Schenker, (2010), a.g.k., Art. 87, s. 374.

570 \ogel, (1988), a.g.k., s. 141; A. Koller, (2010b). Berithrungspunkte zwischen Schuld- und Sachenrecht
unter besonderer Beriicksichtigung der neueren bundesgerichtlichen Rechtsprechung. Schweizerische
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Bu goriise gore tescile zorlama davasi kanun koyucu tarafindan insai dava

571

(Gestaltungsklage) olarak dizayn edilmistir’’*. Cilinkii bu davada mahkemeden miilkiyet

hakkin1 kazandirmasi istenmekte ve mahkemenin esastan kabul kararinin kesinlesmesiyle

%2 Mahkemenin karar1 ingai niteliktedir"”. Bu

ayni hak tescilden once kazanilmaktadir
anlamda ingai davanin tasimasi gereken nitelikleri haizdir®’®. Yargitay bir igtihati
birlestirme kararinda®’® tasinmaz satis vaadinden dogan tescile zorlama davasini yenilik
doguran dava olarak nitelemistir>’®.

Kural olarak insai dava acabilme hakki maddi hukuktan kaynaklanir®’’. Tasinmaz
miilkiyetinin mahkeme karariyla kazanilmasinda da bizzat kanun (TMK md. 716)
Realexekution yoluyla miilkiyetin/ayni hakkin tescilden 6nce kazanilmasini isteme hakki
vermistir®’®.

Aciklanan nedenlerden tescile zorlama davasi, ayni hakkin kurulmasina yonelik
insai davadir®’®. Tespit ve eda hiikiimlerinden farkli olarak insai hiikiimde hukuk

alemindeki degisiklik kendiliginden gerceklesir. Bu nedenle kararin icrasina gerek

Juristen-Zeitung 106, C. 9, ss. 213; Schenker, (2010), a.g.k., Art. 87, s. 374; taraflarin sozlesmede,
mahkemenin ingai karar vermesine yetkili oldugunun kararlastirilabilecegi yoniinde bkz. Schenker, (2010),
a.g.k., Art. 87, s. 374.

51 A Markus (2012). ZPO, Band I, Berner Kommentar: Hausheer, H., Walter, H. P. (Hrsg.): Ziirich:
Stampfli Verlag AG, Art. 87, s. 940; Meier-Hayoz, (1974), a.g.k., Art. 665, N. 5; Sutter-Somm, (2017), a.g.k.,
s. 143; Ozmen, S., Bilgin-Yiice, M. (2001). Tasmnmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik
Taniyan Yargitay Kararlarima Iliskin Diisiinceler. Prof. Dr. Hayri Domani¢’e 80. Yas Giinii Armagani. C.
2, ss. 979; Liechti, (2018), a.g.k., s. 243.

52 Yavuz, C. (2014). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (10. Basi). Istanbul: Beta Yayinlari, s. 251; Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 718; Liechti, (2017), a.g.k., s. 236.

573 Onen, (1981), a.g.k., s. 168; Liechti, (2020), a.g.k., s. 9, 10; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163; Haab,
Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 214; Koller, (2017a), a.g.k., s. 148; Oguzman, Barlas,
(2014), a.g.k., s. 310; Yavuz, (2014), a.g.k., s. 242.

574 Sogo, (2007), a.g.k., s. 138, 139.

5% Yarg. IBK. 25.10.1971, E. 1, K. 2.: “Satis vaadi sozlesmesine dayanan ve Medeni Kanunun 642. maddesi
hiikmiince mulkiyetin, satis vaadi sozlesmesinden yararlanan kim seye yomeltilmesini amag¢ giden
davalarin, hukuki nitelikge yenilik doguran (=ihdasi) davalar olmast nedeniyle 766 sayili Tapulama Kanu
nunun 47. maddesinin son fikrasi hitkmiine gore tapulama mahkemele rinde goriilemiyecegi dogrultusunda
Yedinci Hukuk Dairesinde yeni bir egilimin meydana geldigi ve dairenin, daha onceki igtihattan ayrilmak
istedigi, 1221 sayih Temyiz Teskilat Kanununun degisik 8. maddesi hikmiince adi gegen daire
Bagkanhigimin 1/10/1969 giin ve 32/346 sa yili yazisi ile Birinci Baskanliga bildirilmesi iizerine, Birinci
Baskanlik¢a belli edilen giinde Yargitay Ictihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurulu toplandi ve ortada
Ictihadi Birlestirme nedeni (bulunduguna oy birligiyle karar verildikten sonra konu incelendi ve geregi
konuguldu. ... Sonug: Satis vaadi sozlesmelerine dayanan ve Medeni Kanunun 642. maddesi hiikmince
miilkiyet hakkinin satis vaadi sozlesmelerinden yararlanan dkide yoneltilmesini amag giiden davalarin
Tapulama Mah kemelerinin gorevi iginde bulunduguna birinci toplantida iigte iki ¢ogunluk elde
edilemediginden 25 Ekim 1971 giumindeki ikinci toplantida ¢ogunlukla karar verildi.” (12 Aralik 1971
Resmi Gazetesi, Say1. 14040, Sahife 3).

576 Yavuz, (2014), a.g.k., s. 248. 249; Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 248.

ST Liechti, (2017), a.g.k., s. 236.

578 Liechti, (2017), a.g.k., s. 236.

579 Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 144.
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580

kalmaksizin, davact miilkiyet hakkini kazanir’®”. Ardindan malik olan davaci bildirici

581

tescilin yapilmasini isteyebilir**. Benzer sekilde TMK md. 716’nin kiyasen uygulandigi

hallerde -ayni hakkinin mahkeme karariyla kurulmasinda oldugu gibi- agilan dava insai

dava niteligindedir®®?.,

Ote yandan bu karar esasa iliskin nihai karar oldugundan hiikiim niteligindedir>®,

Ayrica mahkemenin karartyla alacakli miilkiyeti tescilden 6nce kazandigi igin, hakimin
tapu sicil gorevlisine tescil emrinde bulunmasi da gerekmez®®*. Benzer bir durum
alacagin temlikinin mahkeme karariyla gerceklestigi hallerde de s6z konusudur. TBK md.

185’¢ gore alacagr devir vaadinde bulunan borglu, borcunu yerine getirmezse

mahkemenin insai nitelikteki karariyla alacakli alacag1 edinmis olur®®,

Diizenlendigi hukuk alani agisindan insai davalar maddi hukuka iliskin ve

yargilama hukukuna iliskin insai davalar olarak ayrilir°®®. Tescile zorlama davasi, maddi

hukuka iliskin (maddi karakterli) insai davadir®®’.

Hiikiim ve sonuglarini dogurdugu an agisindan ingai davalar gegmise etkili (ex tunc)

ve ileriye etkili insai davalar (ex nunc) olarak ikiye ayrilir°®®. Insai hiikiim ancak

589

kesinlesme ile hiikiim dogurur’®®. Kesinlesen insai hiikkmiin, ge¢cmise etkili olarak mi1

r590

gelecege etkili olarak mi1 hiikiim doguracagini ise maddi hukuk belirler>". Kesinlesen

insai hiikiimler kural olarak verildikleri andan ileriye etkili olarak hiikiim dogurur®:.

Ornegin babalik davasi sonunda verilen hiikiim kesinlesince ge¢mise etkili hiikiim

592

dogurur®®?. Diger yandan bosanma karari, ileriye etkilidir°®, Tescile zorlama davasinin

580 Serozan, (2016a), a.g.k., s. 300.

%81 |_jechti, (2017), a.g.k., s. 236. Buna nispi tescil ilkesi denir.

582 Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 138.

583 Onen, (1981), a.g.k., s. 168; davanin esasina iliskin inceleme yapilmayan ihtiyati haciz ve tedbir talepleri
sonunda verilen karar ise ingai hiikiim degil; insai karardir (Onen, (1981), a.g.k., s. 168).

584 Oguzman, K. ve Barlas, N. (2014). Medeni Hukuk — Giris, Kaynaklar, Kavramlar. (20. Bas1). Istanbul:
Vedat Kitapeilik, s. 310, dpnt. 566.

585 Eren, (2019), a.g.k., s. 1054; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 545; Oguzman, Barlas, (2014), a.g.k., s.
310, dpnt. 566; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 265; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s.
377.

586 Onen, (1981), a.g.k., s. 63.

587 E. Onen (1981). Insdi Dava. Ankara: Ankara Universitesi Yaymlari, s. 86, 87; maddi hukuk karakterli
ingai davalara, bosanma, evliligin iptali, dernegin feshi, mirasin paylastirilmasi davalar1 6rnek gosterilebilir.
588 Onen, (1981), a.g.k., s. 63 ve 169.

589 Schenker, (2010), a.g.k., Art. 87, s. 375.

590 Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 143; Schenker, (2010), a.g.k., Art. 87, s. 375.

%91 Schenker, (2010), a.g.k., Art. 87, s. 375.

%92 Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 143.

593 Biihler, Spiihler, (1980), a.g.k., s. 339; Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 143.
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esastan kabulii halinde verilen karar kesinlestigi andan itibaren hiikim dogurur. Bu
anlamda ileriye etkili insai dava niteligindedir®®.

Mahkemenin etkisi bakimindan ise insail davalar, bagli ve baghh olmayan insai
davalar olarak ikiye ayrilir®®. Bagl olmayan insai davalarda insai etkinin gerceklesip
gerceklesmemesi hususunda mahkemenin takdir yetkisi vardir®®®. Bu takdir yetkisi insai
etkinin tiiriine ve derecesine iliskin olabilir®’. Bagl insai davalarda ise on sartlarin
gergeklesmesi halinde mahkeme insai hiikiim vermek zorundadir®®®, Mahkemenin insai
hiikiim verip vermeme hususunda takdir yetkisi yoktur. Tescile zorlama davasi hakimin

takdir yetkisinin olmadig1 bagl insai davalara drnektir>®®.

2.3. Goriislerin Degerlendirilmesi ve goriisiimiiz

Yenilik doguran hak ile yenilik doguran dava hakki (insai dava hakki) kavramlari
birbirinden farklidir®®. Tescile zorlama davasmin hukuki niteligini tespit etmek icin
yenilik doguran haklar ile yenilik doguran dava haklari arasindaki farka deginmek
gerekir.

Yenilik doguran haklar, sahibine tek tarafli irade beyaniyla (hukuki islemle) hukuki
iliskiye dogrudan etki etme yetkisi verir®®®. Yenilik doguran hak sahibinin tek tarafli
hukuki islemle hukuki iliskiyi dogrudan sekillendirmesinden kasit, bunu yapmak i¢in
kars1 tarafin veya mahkemenin onayina ihtiya¢ duymamasidir®®. Ancak hukuki giivenlik
ve kamu yarari ihtiyacinin yliksek oldugu kimi hallerde kanun koyucu, hak sahibinin tek
tarafli islemle hukuki islemi sekillendirmesini engellemistir®®®. Bu hallerde hukuki

degisikligin meydana gelebilmesi i¢in hak sahibinin hakkini kullanmasinin yaninda

5% Onen, (1981), a.g.k., s. 190.

%% Sogo, (2007), a.g.k., s. 63.

5% Sogo, (2007), a.g.k., s. 63.

%7 Sogo, (2007), a.g.k., s. 63; fahis taleplerin indirilmesine iliskin davalar dereceye iliskin takdir yetkisine
Ornektir.

5% Sogo, (2007), a.g.k., s. 63.

599 Sogo, (2007), a.g.k., s. 63.

60 Koller, (2017c), a.g.k., s. 19; G. Baycik (2011). Is Hukukunda Yenilik Doguran Haklar. Ankara: Yetkin
Yayinlari, s. 55; Buz, V. (2005). Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar. Ankara: Yetkin Yaynlari, s.
183.

601 Buz, (2005), a.g.k., s. 183.

602 Bug, (2005), a.g.k., s. 183.

603 Markus, (2012), a.g.k., Art. 87, s. 931; M. Sungurtekin Ozkan (2004). insai Karar ve Ozellikleri, 75.
Yas Giinii I¢in Prof. Dr. Baki Kuru Armagant, ss. 555.
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mahkemenin de kurucu nitelikte karar vermesi gerekir®%*. iste bu noktada yenilik doguran
haklar ile yenilik doguran dava haklar: birbirinden ayirt edilir.

Aralarindaki farki kisaca ifade etmek gerekirse, yenilik doguran haklar tek tarafli
hukuki islemle kullanilmakla hiikiim ve sonuglarmi dogururken®® yenilik doguran dava
hakkinda, hakkin hiikim ve sonuglarini dogurabilmesi i¢in mahkemenin kurucu

nitelikteki karar1 gerekir®®®

. Yani yenilik doguran dava haklarinda hukuki degisiklik hak
sahibinin tek tarafli hukuki islemiyle degil; mahkeme karariyla gerceklesir®®’. Evliligin
veya Oliime bagli tasarrufun iptali davasi, bosanma davasi ve soybaginin reddi davasi
yenilik doguran dava haklarina tipik &rnektir®®, Yine eMK’dan farkli olarak artik dava
yoluyla kullanilabilecegi i¢in 6nalim hakki yenilik dogrudan dava hakki niteligine
biiriinmiistiir®®®. Bu ifadeden kasit, yenilik doguran haklarin dava agmadan
kullanilamamas1dir®%°.,

Devir alacaklisinin TMK md. 716 uyarinca miilkiyetin kendisine gecirilmesini
isteme hakki, teknik anlamda yenilik doguran hak degil; yenilik doguran dava hakki
«Gestaltungsklagerechty niteligindedir®'!. Maddi hukuka ait bir norm olan TMK md. 716
bu yenilik doguran dava hakkini miilkiyeti devir alacaklisina vermistir®2,

Yenilik doguran dava haklarinin bir tiir yenilik doguran hak olup olmadig ve insai
davanin temelinde bir yenilik doguran hakkin bulunmasinin zorunlu olup olmadig: 6zel
hukukun tartigmali konularindan biridir®*®. Tasinmaz miilkiyetinin mahkemenin verecegi
ingai kararla gegirilmesinin isteme hakkinin yenilik doguran hak niteliginde olmamasi,

tescile zorlama davasmin insai dava sayillmasma engel degildir. Doktrinde de yenilik

604 Markus, (2012), a.g.k., Art. 87, s. 931; Koller, (2017c), a.g.k., s. 19; Buz, (2005), a.g.k., s. 183; Kuru,
B. (2019). Istinaf Sistemine Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi. (3. Bask1). Ankara: Yetkin
Yayinlari, s. 143.

605 Gergekten de yenilik doguran haklar tek tarafli hukuki islemle kullamlmakla hiikiim ve sonug
dogururlar. Hakkin kullanilmasindan sonra bunun haksiz oldugu, elbette mahkeme 6niinde ileri siiriilebilir.
Ancak bu halde mahkeme karar1 ingai degil; tespit edici niteliktedir. Bkz. Buz, (2005), a.g.k., s. 183.

806 Koller, (2017c¢), a.g.k., s. 19; Baycik, (2011), a.g.k., s. 55 vd.; Buz, (2005), a.g.k., s. 183; Kuru, (2019),
a.g.k., s. 142.

607 Buz, (1998), a.g.k., s. 86, dpnt. 99.

698 Bijhler, W. Spiihler, K. (Erl) (1980). Berner Kommentar, Kommentar zum, Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, Band 11, Das Familienrecht. 1. Abteilung: Das Eherecht. 1. Teilband 2. Hilfte: Die
Ehescheidung, 137-158 ZGB, Bern, s. 339; Buz, (2005), a.g.k., s. 183; Markus, (2012), a.g.k., Art. 87, s.
931; Buz, (1998), a.g.k., s. 86, dpnt. 99.

609 Bug, (2005), a.g.k., s. 428.

610 Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 143.

611 Ayn1 yonde: Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 22; Koller, (2017c),
a.g.k., s. 19.

612 Koller, (2017c), a.g.k., s. 19.

613 Baycik, (2011), a.g.k., s. 57 vd.; Buz, (2005), a.g.k., s. 187; Sungurtekin Ozkan bu iki kurumun
fonksiyonlarinin ayn1 oldugunu ifade etmistir. Bkz. Sungurtekin Ozkan, (2004), a.g.K., ss. 555 vd.
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doguran dava hakkina dayanarak acilan davalarin insai dava niteliginde oldugu kabul
edilir®®¥,  Nitekim insai dava c¢ogunlukla yenilik doguran dava hakk

(Gestaltungsklagerecht) ile anilir®®®

. Bu sebeplerden bu calismada tescile zorlama
davasinin insai dava oldugu goriisii benimsenmistir.

TMK md. 716’nin lsvigre’deki tarihsel gelisimine bakildiginda da kanun
koyucunun amacinin eda davasindan bagimsiz olarak mahkemenin ingal hiikiim verdigi

616 Nitekim madde lafzinda mahkemenin

yeni bir dava tiirli yaratmak oldugu goriliir
kararinin insai etkisi oldugu acik¢a Ongériilmiistiir. Doktrinde de verilen kararin ingai
nitelikte oldugu oybirligiyle kabul edilir. Bu nedenle bunun tipik bir eda davasi olarak
kabul edilemeyecegi goriisiindeyiz. Nitekim alacaklinin tipik bir eda davast agma hakki
da vardir. Mahkemeden insai hiikiimle ayni hakki kurmasi yerine eda hitkmii vermesi

istenirse, dava eda davasi niteligindedir®!’

. Ancak alacaklinin bor¢lunun irade beyaninda
bulunmasini istemesi ile hakimden insai karar vermesini istemesi haklari iki farkli haktir.
[ki tipik bir alacak hakkiyken ikincisi ayn1 zamanda yenilik doguran dava hakkidur.
Kimi hallerde tescile zorlama davasi yenilik doguran hakka dayanir. S6zlesmesel
onalim hakkinin kullanilmasi1 buna 6rnektir. Bu halde agilan tescile zorlama davasinin
insai dava oldugu, tescile zorlama davasinin eda davasi niteliginde oldugu goriisi
taraftarlarinca dahi kabul edilir®®. Aslinda 6nalim hakkinin tescile zorlama davasi
acilarak kullanilmasmin temelinde de yenilik doguran dava hakki bulunur®?®. Ciinkii
TMK 06nalim hakkinin artik dava yoluyla kullanilabilecegini diizenledigi i¢in bu hak artik

yenilik doguran dava hakk niteligindedir®?°.

614 Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 143; dolayh olarak bu yonde: Sungurtekin Ozkan, (2004), a.g.k., ss.
556; bogsanma kararimin ingai karar oldugu yoniinde: Vogel, O. (1988). Grundriss des Zivilprozessrechts.
(2. Auflage). Stampfli Verlag AG, s. 167; Biihler, Spiihler, (1980), a.g.k., s. 339; mahkemeden davalinin
irade beyaninda bulunmasinin talep edildigi hallerde ise dava eda davasi niteligindedir; Kuru da boganma
davasini ve 6n alim hakkinin kullanildig1 davay1 yenilik doguran dava saymustir: Kuru, (2019), a.g.k., s.
142, 143.

615 Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 143.

616 Sogo, (2007), a.g.k., s. 121.

617 Sutter-Somm, (2017), a.g.k., s. 138.

618 Eren, (2015), a.g.k., s. 212; bu yénde: YHGK., T. 21.09.2005, E. 2005/8-358, K.2005/470.

619 Buz, (2005), a.g.k., s. 158, 159.

620 Bug, (2005), a.g.k., s. 159.
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3. Usul Hukuku Bakimindan Hikiimleri
3.1. Tescile zorlama davasinin taraflari
3.1.1. Davaci

Tescile zorlama davasinin davacisi, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
iliskideki devir alacaklisi ve onun kiilli halefleridir®?!.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerde, tescili talep etme hakki
bulunan alacakli bu hakkini alacagin devri hiikiimlerine goére (TBK md. 183 vd.)
devredebilir®??, Bu durumda tescili talep etme hakki, alacagi devralana gecer®?.
Miilkiyeti devir alacaklisinin, tasinmaz miilkiyetinin devrini isteme alacak hakkini
devretmesi halinde, devralan TMK md. 716’ya dayanarak dava acabilir®?,

Tartismali olmakla birlikte Yargitay tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan
alacak hakkinin tigiincii kigiye devrini gegerli saymaktadir. Alacakli tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesindeki taginmaz satis sdzlesmesinin ve tescilin yapilmasini isteme hakkini
ticlincii bir kisiye devrettiginde artik devralan (asil sézlesmenin kurulmasi ile birlikte)

tescile zorlama davasi agabilecektir®®

. Goriildiigii tizere anilan thtimalde davaci, alacag
devralandir.

Ornegin &nalim hakki tescile zorlama davasi agilmasi yoluyla kullanildiginda,
davaci paydaslardan biridir (TMK md. 732)%%6. 5403 sayili kanunda diizenlenen yasal
onalim hakkinda ise davaci tarimsal arazinin malikidir (md. 8-i)%%7.

HMK md. 119/T’e gore davaci dava dilekg¢esinde dayanilan hukuki sebepleri ve

iddiasinin dayanag1 olan biitiin vakalarin acik ozetlerini belirtmelidir®?®. Baska bir

621 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213; Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s.
1295.

622 Uygulamada bu duruma &zellikle kat karsilif1 insaat sozlesmelerinde rastlamir. Arazi sahibi ile kat
karsilig1 insaat sdzlesmesi yapan yiiklenici, s6zlesmeye gore hakki oldugu bagimsiz boliimlere iliskin
alacak hakkini, genellikle finansman saglama amacrtyla iigiincii kisilere devretmektedir. Bu ihtimalde ise
yap1 tamamlandiktan sonra tiglincii kisiler tescile zorlama davasi agabilecektir.

623 14. HD 2015/10787 E., 2015/11891 K. (karar https://karararama.yargitay.gov.tr sitesinden almmustir);
Arikan, M., Erdogan, J. (2015). Miiteahhidin Arsa Payr Karsihig1 insaat Sézlesmesinden Dogan Alacak
Hakkimin Ucgiincii Kisiye Devri. Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi. C.34, ss. 165.

624 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 214; Arikan, Erdogan, (2015), a.g.k., s. 165.
625 Yarg. 14. HD. 15.10.1985, K. 85/6434.

626 Sahin, T. (2018). Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
Kapsamunda Yasal Onalim Hakki. Yasar Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt 8, Ozel Sayi, s. 918.
827 Sahin, (2018), a.g.k., s. 919.

628 Tanriver, (2017), a.g.k., s. 643.
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ifadeyle davaci, dayandigi maddi vakialarin hangi hukuksal kategoriye (hukuki kurala)

girdigini de belirtmelidir®%.

3.1.2. Daval

Tescile zorlama davasinin davalisi, hukuki islemle taginmaz miilkiyetinin devrini
bor¢lanan malik/ayni hak sahibi ve onun kiilli halefleridir®®*. Tasinmaz miilkiyetini

devretme borcu nakledilmisse dava nakil alan kisiye kars1 agilir®,

Malikin Sliimii halinde miilkiyet 6ncelikle mirasgilar adina tescil edilmelidir®®.
Ciinkii tapu kiitiigiine tescil edilmedik¢e mirasgilar, tasarruf yetkisine sahip degillerdir.
Mirasgilar adina tapu kiitiigiine tescil yapildiktan sonra alacaklinin talebine ragmen
mirascilar tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak kacinirsa tescile zorlama davasi
acilabilir®®, Paylasma davasinda davali, biitiin paydaslardir®®.

Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasinda davali kural olarak payin alicisidir. Fakat
hakki iiglincii kisi kazanirsa dava ona agilir®®. 5403 sayili kanunda diizenlenen yasal
onalim hakkinda ise kural olarak payn alicis1 davalidir. Fakat hakki tigiincii kisi kazanirsa
dava ona ac111r®%,

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iliskiden dogan hak nispi

niteliktedir. Bu nedenle iiglincii kisinin miilkiyeti herhangi bir sekilde kazanmasi

629 Elbette, re’sen olaya uygulanacak kurallari bulmak ve uygulamak hakimin gorevidir (HMK md. 33/11).
Ancak iddianin giiglii sekilde insa edilebilmesi i¢in dayanilan hukuki sebepler biiyiik rol oynar. Tanriver,
(2017), a.g.k., s. 645.

830 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1128; Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1295; Haab, Simonius,
Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163; 14. HD 2011/7002 E.,
2011/11428 K.; ,,tapu iptali ve tescil davalarmda husumetin TMK'nin 716. maddesi geregince oncelikle
dava konusu tasimmazin dava tarihindeki malikine yoneltilmesi gerekir 14. HD 2015/10787 E.,
2015/11891 K.; ,, bu itibarla mahkemece satis vaadine konu tasinmaziarin son miilkiyet durumunu géosterir
tapu kayitlar getirtilerek taraf teskili tam olarak saglandiktan sonra isin esast incelenerek sonucuna gére
karar verilmelidir.© 14. HD 2014/15087 E., 2015/11303 K. (kararlar https://karararama.yargitay.gov.tr
sitesinden alinmistir).

831 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 213.

832 R. Pfiffli (2017b). § 12 Der Grundstiickkauf: Kommentierter Mustervertrag / Erlduterungen, Der
Grundstiickkauf: Koller, A. (Hrsg.): 3. Aufl.,, Zurich: Stampfli Verlag Ag, s. 599.

633 Pfiffli, (2017b), a.g.k., s. 599; 14. HD 2013/10666 E., 2013/13929 K.; ,,... satis vaadi sézlesmesi
tarihinde kayit malikinin miras¢ilarimin tamamimin miras hak ve hisselerini davaciya satmayr vaat
ettiklerinin anlasiimast halinde satis vaadi sézlesmesinin ifa olanagi bulunacagindan davanin kabuliine
aksi halde simdiki gibi davamin reddine karar verilmesi gerekirken ... 14. HD 2014/3363 E., 2014/7358
K. (kararlar https://karararama.yargitay.gov.tr sitesinden alinmustir).

834 Eren, (2016), a.g.k., s. 125.

835 Sahin, (2018), a.g.k., s. 920.

836 Sahin, (2018), a.g.k., s. 920.
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halinde®®” kural olarak iigiincii kisiye tescile zorlama davasi ac¢ilamaz®®. Tasinmazin

maliki artik devir bor¢lusu degilse TMK md. 716’ya gére dava agilamaz®®. Bu halde artik

640

yalnizca eski malikten zararlarinin tazminin istenebilir®*”. Dava devam ederken iyi niyetli

ticlincii kisi miilkiyeti kazanirsa tescile zorlama davasi tazminat davasina dontisiir (HMK

md. 125/I-b). Ancak hak serh edilmisse veya li¢iincii kisi borcu 6demeyi kabul etmisgse

%41 Ornegin 6nalim, alim, geri alim haklar1 serh edilebilir. Bu halde

tasinmazin miilkiyetini kazanan iigiincii kisiye de ileri siiriilebilir hale gelir®2.

daval1 ligiincii kigidir

3.1.3. Ayn1 tasinmazin birden fazla Kisiye satilmasi (Doppelverkauf) ve imkansizlik

halinde davah

Bir taginmazin satisinin yapilabilmesi i¢in, saticinin sézlesmenin kuruldugu anda
tasarruf yetkisine sahip olmasi -malik olmasi- sart degildir®. Bir kisinin kendine ait

644

olmayan tasinmazi satmasi1 miimkiindiir®*. Onemli olan, tescil aninda tasarruf yetkisine

sahip olunmasidir®®,

Tasinmaz satis sozlesmesi sirf taahhiit islemi niteliginde oldugundan, malik
tasinmazini birden fazla kisiye satabilir®®, Satici tasarruf yetkisine sahip olmasa dahi
biitiin s6zlesmeler gecerlidir®’. Bunlardan hangisini yerine getirecegine karar vermek
saticinmn tasarrufundadir. Ucgiincii kisi miilkiyeti heniiz kazanmadiginda ikinci satis
sO0zlesmesinin onceki imkansizlik nedeniyle kesin hiikiimsiiz olmasi s6z konusu degildir.
Ikinci alicinin tasinmazin satisindan haberdar oldugu hallerde, ilk alict korunmaya deger

olan taraftir®48,

837 Ornegin devir borglusu sicilde malik goriinmesine ragmen aslinda malik degilse dahi -6rnegin sicil dis1

iktisap yoluyla miilkiyeti bagkas1 kazanmissa- iyi niyetle miilkiyet kazanilabilir.

6% 14, HD 2016/877 E., 2016/5749 K.; 14. HD 2015/6890 E., 2018/747 K. (karar
https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmistir).

839 Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163; Koller, (2017), a.g.k., s. 136.

640 [FM 2011 yilinda verdigi kararinda (BGE 137 III 293), satis sdzlesmesi alacaklisinin davayr saticya
acacagini; ancak satict miilkiyeti liglincii kisiye gecirmigse artik ilk saticidan ancak zararimm tazminini
isteyebilecegine hitkkmetmistir; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163; Tuor, Schnyder, Schmid, (1995),
a.g.k.,s. 717.

641 Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1295; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s.
213; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 322 vd.

842 Tuor, Schnyder, Schmid, (1995), a.g.k., s. 717.

843 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 30.

644 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 692.

845 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 30.

646 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 692; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 144,
847 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 709; giinkii burada objektif hukuka degil, onceki sozlesmeye
(kisisel(siibjektif) alacak hakkina) aykirilik s6z konusudur.

848 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 709, dpnt. 6.
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Tasinmaz satis sOzlesmesinin kurulmasindan sonra tasinmazin tgiincii kiginin

malvarligina gegmesinde stibjektif hukuki imkansizlik, tasinmazin kamulastirilmasi veya

649

yok olmasinda ise objektif hukuki imkansizlik s6z konusudur®. Ilk ihtimal yalniz borglu

acisindan imkansiz oldugundan siibjektif imkansizliktir. Doktrindeki hakim goriise gore

siibjektif imkansizlik da TBK md. 112 ve 136 anlaminda imkansizliga yol acabilir®®.

Malik, ilk satin alan kisiyle yaptig1 s6zlesmeye aykirt olarak, tasinmaz iigiincii bir

651

kisiye satar®* ve onun adina tescil ederse; kural olarak ilk satin alan kisinin tescile

zorlama davas1 agmaya veya yeni malik olan iigiincii kisiye basvurma hakki yoktur®?2,
Iste bu ihtimalde ilk devir alacaklisinin hakimden insai karar vermesini talep etmek yerine
devir borglusunun tescil talebinde bulunmasina hiikkmedilmesini istemesi mantiklidir®®,
Elbette, alacakli saticiya karsi temerriitten dogan haklarini kullanip zararinin tazminini
de isteyebilir. Ciinkii ortada sonraki kusurlu imkansizlik vardir. Bu halde s6zlesme sona
ermez (TBK md. 112). Ancak alacaklinin aynen ifay1 isteme hakki sona erer®*. Bor¢lu

sozlesmeyi ihlal etmis olur®®. Borglu imkansizliktan sorumlu ise alacakli -borglu

849 Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 377; Ozcelik, S. B. (2014). Sézlesmeden Dogan Borglarin Ifasinda
Hukuki Imkansizlik ve Sonuglari. Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt 63, Say1 3, s. 576;
taginmazin maliki olan ii¢lincii kisi, tasinmazin miilkiyetini alacakliya gegirmeyi kabul etmisse artik
imkansizliktan séz edilmez. Oguzman, Oz, (2017), a.gk., s. 377, dpnt. 34; Feyzioglu, (1976), a.g.k., s. 283;
Ornegin tasinmazin kamulastirilmasina iliskin: Yarg. 13. HD, T. 2.10.1992, E. 1992/7755, K. 1992/7381
(Kazanci, E.T.: 01.08.2014).

8% Koller, A. (2011). Sachenrechtlich begriindete Unmdglichkeit. Private law: national - global -
comparative. Biichler, Andrea & Miiller-Chen, Markus (Hrsg.), Festschrift fiir Ingeborg Schwenzer zum
60. Geburtstag, Private Law (Band I), Staempfli Verlag, Bern. S. 958; Ozgelik, (2014), a.g.k., s. 576, dpnt.
20; Feyzioglu, (1976), a.g.k., s. 283; Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 713.

651 Burada iigiincii kisinin tasinmazin miilkiyetini kazandig1 her hali kastetmekteyiz. Ornegin iigiincii kisi
TMK md. 716 uyarinca miilkiyeti tescilden dnce kazanmis olabilir. Bu yénde Yarg. HGK, T. 28.09.2011,
E.2011/13-528, K. 571 (Kazanci, E.T.: 24.03.2020); borcun imkéansizlagsmasi durumunda elde edilen ikame
degerin talep edilip edilmeyecegine iliskin TBK ve OR’de agik hiikiim olmasa da doktrindeki hakim goriis
ikame degerin istenebilecegi yoniindedir. Ornegin, alacakli ile satis sdzlesmesini yapmasina ragmen
tainmazi Tigiincili kisiye devreden bor¢lunun elde etigi satis bedelini, alacakli ikame deger olarak talep
edebilir. Bkz. Ozgelik, (2014), a.g.k., s. 594; satis vaadi borglusunun tagmmazin miilkiyetini kaybettigi
durumlarda aslinda borglunun miilkiyeti yeni malikten kazanmasi miimkiindiir. Yani aslinda gegici bir
imkansizlik s6z konusudur. Ancak alacaklinin belirsiz bir siire beklemesi makul olmadigindan bu halde
imkansizlik aslinda gegici olsa da TBK md. 112’ya gore zararimin tazminini isteyebilir. Uygulamada
alacaklinin zararlarinin tazminini istemeden dnce makul olarak bekledigi siireye “akde tahammiil siiresi”
denmektedir (Ozgelik, (2014), a.g.k., s. 586).

%52 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1128.

853 Koller, (2017b), a.g.k., s. 296, 297.

654 {fanin hukuken imkansiz oldugu hallerde, alacaklinin aynen ifada 1srar etmesinin diiriistliik kuralina
aykir1 oldugu yoniinde: Ozgelik, (2014), a.g.k., s. 575.

855 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 210, 211.
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temerriidiiniin sartlarin1 yerine getirmeksizin- TBK md. 112’ye gore miispet zararinin
tazminini isteyebilir®®®,

Ancak belirtilmelidir ki uygulamada tescil talebi tasinmaz satis sozlesmesiyle ayni
senet i¢inde bulundugundan hukuki imkansizliga tasinmaz satis sozlesmelerinde
rastlanmaz®’. Uygulamada satis vaadi adeta satis sdzlesmesinin yerini aldigindan bu
riske satis vaadi sozlesmelerinde, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde sik¢a rastlanir®®,
Yine ayni sebeple tasinmazin birden fazla kisiye satilmasi1 (Doppelverkauf) da miimkiin
degildir®®. Zira uygulamadaki durumda ve Kocayusufpasaoglu’nun kabul ettigi
sistemde, tasinmazin birden fazla kisiye satilmasi, ancak satis sozlesmesiyle tescil
talebinde bulunduktan sonra fakat tescilin yapilmasindan énce miimkiindiir®®. Bu ihtimal
pek olasi degildir.

Satis sozlesmesinin kurulmasindan sonra taginmazin yok olmasi yani objektif
imkansizlik ihtimalinde ise artik so6zlesme sona erer (TBK md. 136). Alacakli zararinin
tazminini talep edemez. Maddi imkansizlik, bor¢lunun borcunu yerine getirmesinin
“doga ve mantik kurallar: geregi” imkansiz olmasidir®!. Satis sézlesmesinin konusu
olan taginmazin yanmasi nedeniyle yok olmasi maddi imkansizliga &rnektir®®?, Hukuki
imkansizlikta ise aslinda borcun ifas1 doga ve mantik kurallar1 acisindan miimkiindiir;
ancak bir hukuk kurali veya makamin karari ifay1 olanaksiz kilar®®,

Istisnai bir hal olarak {iciincii kisinin tasinmazin miilkiyetini kazanmas1 TBK md.
49/11 anlaminda ahlaka aykir1 haksiz fiil teskil edebilir. Ugiincii kisinin kendi menfaati
olmaksizin, aliciya zarar verme kastiyla taginmazi edinmesi buna 6rnektir. Bu hallerde

ilk alic1 Giglincii kisiye agacagi haksiz fiil nedeniyle tazminat davasinda hakimden TMK

md. 716 uyarinca miilkiyetin kendisine gecirilmesini talep edebilir®®*. Burada zararin

8% Tuor, Schnyder, Schmid, Jungo, (2015), a.g.k., s. 1105; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k.,
Art. 656, s. 210, 211; Koller, (2017b), a.g.k., s. 296, 297; Ozcelik, (2014), a.g.k., s. 575; alacaklinin miispet
zararinin nasil tazmin edilecegine iligkin bkz. s. 597 vd.

857 Ozgelik, (2014), a.g.k., s. 577, dpnt. 21.

658 Ozgelik, (2014), a.g.k., s. 577, dpnt. 21; Yargitay tasinmazi {igiincii kisinin edinmesi halinde, vaat
alacaklisina satis sozlesmesi alacaklisi gibi muamele edip, alacaklinin zararinin tazmininde taginmazin
imkansizlastig tarihteki degerinin esas alinacagini kabul etmektedir. Bu yonde: Yarg. HGK T. 28.09.2011,
E. 13-528, K. 571 (Kazanci, E.T.: 24.03.2020).

859 Jsvigre hukukunda ise Doppelverkauf’a hala rastlamir. Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 708.

860 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 31.

661 Ozgelik, (2014), a.g.k., s. 572.

662 Ozgelik, (2014), a.g.k., s. 572.

663 Ozgelik, (2014), a.g.k., s. 572; hukuki imkansizlik hallerine ithalat-ihracat yasaklari, ambargo, saghk
mevzuatindan kaynaklanan yasaklar 6rnek gosterilebilir. (ayn1 eser s. 577 vd.).

84 Bu yonde: BGE 50 11 375, BGE 114 11 329-333. Tuor, Schnyder, Schmid, Jungo, (2015), a.g.k., s. 1105;
Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 719 vd.; bu ihtimalde ikinci satig sézlesmesi kesin hiikkiimsiiz degildir; fakat
ikinci alacaklinin fiili TBK md. 49/II anlaminda haksiz fiil teskil etmektedir. (Ayni1 eser s. 721).; anilan
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aynen tazmini talebi s6z konusudur. Hakim TBK md. 51°¢ gore (OR Art. 43) aynen
iadeye (Naturalrestitution) karar verebilir®®. Burada davali tasmmazin miilkiyetini
kazanan {iclincii kisidir.

Ucgiincii kisi ile malik arasindaki sdzlesmenin ahlaka aykirilik nedeniyle kesin
hiikiimsiiz oldugu hallerde de ilk alic1 tescile zorlama davasi agarak miilkiyetin naklini
isteyebilir®®. Bu ihtimalde davali maliktir. Ciinkii ikinci alic1 sebebe baglilik ilkesi geregi

miilkiyeti kazanmamustir.

3.2. Gorevli ve yetkili mahkeme
3.2.1. Gorevli mahkeme

Tescile zorlama davasina dayanak olusturan hukuki sebep bir adi is, ticari is veya
tiiketici islemi niteliginde olabilir®’. Bu nedenle; hukuki sebebin niteligine gére gorevli
mahkeme degisecektir.

Kural olarak tescile zorlama davalarinda gorevli mahkeme, asliye hukuk
mahkemesidir (HMK md. 2). Tasinmaz satis vaadinden dogan uyusmazliklarda da kural
olarak asliye hukuk mahkemeleri gorevlidir (HMK md. 2)%8 Ancak HMK md. 3
devrededir. Bu nedenle 6rnegin satis vaadi sdzlesmesinin konusunun konut veya tatil
amagl taginmaz oldugu hallerde, gorevli mahkeme tiiketici mahkemesidir (HMK md.

73/A)%%. Dava acilacak yerde ayri bir tiiketici mahkemesi yoksa, bu davalara asliye

durumda ilk alicinin, saticidan zararlarinin tazmini isteme hakki ile TBK md. 49/I’ye gore aynen ifay1
isteme hakki yarisir.

865 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 721.

866 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 721; bu davada da iyi niyetle ayni hak kazanimlarimni 6nlemek i¢in serh
verilmesi faydalidir; Bu davada c¢ekismeli haklarin serhi de talep edilebilir. Bkz. Wolf, Zingg, (2005),
a.g.k., s. 720 vd..; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 145.

867 Tokat, H. (2016). Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Tescile Zorlama Davasinin Agilabilecegi
Cesitli Ihtimaller. Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt 24, Sayt1 1. Web:
http://dergipark.gov.tr/download/article-file/266499. (Erisim Tarihi: 10.09.2018). S. 237; 20. HD
2017/5080 E., 2017/3039 K.; tescile zorlama davasinda asliye ticaret mahkemesinin gorevli olduguna
iliskin: 20. HD 2015/1143 E., 2015/6865 K. (kararlar https://karararama.yargitay.gov.tr sitesinden
almmustir).

888 Albayrak, (2017), a.g.k., s. 71; terditli davalarda yetki ve goreve iliskin tartismalar i¢in bkz. Albayrak,
(2017), a.g.k., 5. 86 vd.

669 Albayrak, (2017), a.g.k., s. 72; Yarg. 14. HD. T. 25. 06. 2013, E. 2013/ 6576, K. 2013/ 9866: “...4822
sayuli Kanunla degisik 4077 sayili kanunun 3. maddesi ¢ bendiyle konut ve tatil amagli mallarda Tiiketicinin
Korunmasi Kanunu kapsamina alinmistir. Anilan maddenin e bendindeki tanima gore tiiketici, bir mal veya
hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaclarla edinen, kullanan veya yararlanan gergek veya tiizel kisiyi,
f bendindeki tanima gore de satici, kamu tiizel kisileri dahil olmak iizere ticari veya mesleki faaliyetler
kapsamindan tiiketiciye mal sunan gercek veya tiizel kisileri ifade eder. 4077 sayili Kanunun 23. maddesi
hiikmiine gore de bu kanun uygulamasiyla ilgili ¢ikacak her tirli ihtilaflara tiketici mahkemesinde
bakilmasi gerekir. Somut olayda, davali davaciya 6152 parsel sayili tasinmazda bulunan 2 numaral
dairenin satisini vaad etmistiv. Davalimin, yiiklenici sifatini tasimamasi, dosya kapsaminda bir arsa pay
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hukuk mahkemeleri tiiketici mahkemesi sifatryla bakar®’®. Gérevli mahkemenin tiiketici
mahkemeleri olabilmesi igin, taraflardan en az birinin tiiketici olmasi gerekir (TKHK md.
3/1-k)%"*. On 6demeli konut s6zlesmelerinden dogan uyusmazliklarda gérevli mahkeme,
tiiketici mahkemesidir®’2,

Tescile zorlama davasinin TTK anlaminda ticari dava olmasina, gemi rehni
sozlesmesine dayanarak tescile zorlama davasi agilmasi Ornektir (TTK md. 4/1-a).
Nitekim gemi rehni TTK’da diizenlendiginden ticari istir. Gemi rehni sézlesmesinden
dogan rehin kurma borcu ifa edilmediginde acilacak tescile zorlama davasinda ticaret
mahkemesi gorevlidir (TTK md. 5).

Bor¢lunun 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden dogan miilkiyeti devretme
borcunu ifa etmemesi halinde alacaklinin agacagi tescile zorlama davasi bir tiiketici
islemi oldugu icin tiiketici mahkemeleri gérevlidir (TKHK md. 73)°72,

Bir goriise gore payli miilkiyetin mahkeme karariyla sona ermesinde TMK md.
716’nin kiyasen uygulanir®”®. Payli miilkiyetin paylastirma davasinda sulh hukuk
mahkemeleri yetkilidir (HMK md. 4-b)®7>.

Tescile zorlama davasinda, kadastro mahkemesi gérevli mahkeme olamaz. Zira KK
md. 25’e gore yenilik dogurucu karar almay1 gerektiren davalar kadastro mahkemesinin

gorevi disindadir. Kadastro Mahkemeleri ancak tespit hiikmii verebilir®®.

3.2.2. Yetkili mahkeme

Tescile zorlama davasi, sozlesmeden dogan sahsi hakka dayansa da nihayetinde
tapu kiitliglinde ayni hak sahipliginde degisiklik sonucu dogurdugundan tasinmazin
aynindan dogan dava niteligindedir®”’. Bu nedenle HMK md. 12/I’e gore yetkili

karsihigr insaat sozlesmesinin bulunmamast hususlart degerlendirildiginde davaya bakmaya asliye hukuk
mahkemesi gorevlidir.”’ karar hakkinda bkz. Giinay, s. 112

870 Davanin tiiketici mahkemesi sifatiyla agilmamasi halinde asliye hukuk mahkemesinin gorevsizlik karart
vermeyip ara kararla davaya tiiketici mahkemesiyle baktigina karar vermesi gerektigine iligkin Yargitay
karari: Yarg. 13. HD. T. 12.02.2013, E. 821, K. 3155, naklen, Akkan, Pekcanitez Usil, s. 181, dn.122).
871 Detaylar igin bkz. Albayrak, (2017), a.g.k., s. 73 vd.

672 Albayrak, (2017), a.g.k., s. 80.

673 Albayrak, (2017), a.g.k., s. 80; ayni1 ihtimal tasinmaz tiiketiciye devredildikten sonra cayilan 6n ddemeli
konut s6zlesmesinden dogan tescile zorlama davasi i¢in de gecerlidir.

674 Bkz. asa. Uciincii Bol. 1.2.4.1. s. 136.

675 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 309.

676 Ertas, (2018), a.g.K., 5. 117, pr. 542 vd.; fakat Ertas eserinin baska bir kisminda tescile zorlama davasimin
kadastro bolgesindeki bir taginmaza iliskin olmasi halinde kadastro mahkemelerinin gérevli oldugunu ifade
etmistir. (Ertas, (2018), a.g.k., s. 117, 118, pr. 544).

877 Tanriver, (2017), a.g.k., s. 240.
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mahkeme, tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir. HMK md. 12‘ye gore esyaya bagh
irtifak haklarinin konu oldugu davalarda tasinmazin bulundugu yer mahkemesinden
yiiklii tastnmazin bulundugu yer anlasilir. HMK md. 12 kesin yetki kurali 5ngdrmiistiir®’®,

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan uyusmazliklarda ise talebin niteligine

679

gore yetkili mahkeme degisir°”™. Bu nedenle satig vaadinden dogan uyusmazliklarda, ayni

hak sahipliginde degisiklik meydana getirenler ve degislik meydana getirmeyenler ayrimi
yapilmasi lazimdir®,

Satis vaadinden dogan borcun ifa edilmemesi halinde agilan “satis sozlesmesinin
kurulmasi ve TMK md. 716 ya gore miilkiyetin davactya gegirilmesi” davasi -bu davanin
nihayetinde miilkiyetin davaciya gegirilmesi s6z konusu olabildiginden- ayni hak
degisikligine neden olabilecek bir davadir®!. Satis vaadi sdzlesmenin aynen ifas1 davast,

ayni hakta degisiklik meydana getirmeye ehil oldugundan yetkili mahkeme tasinmazin

bulundugu yer mahkemesidir (HMK md. 12)582,

3.3. Ispatin konusu ve ispat yiikii

HMK md. 187/I’e gore ispatin konusu dava taraflarinin anlagsamadigi, uyusmazhigin
¢oziimiinde etkili olan vakalardir. Aslinda bir normun bir davada uygulanmasi i¢in
normun sonu¢ bagladigi vakialarin yani davanin hukuki sebebinin ispat edilmesi
gerekir®®. Hukuk normunun uygulanmasi i¢in gereken maddi vakialara teknik anlamda
kosul vakalar denir®*. Tescile zorlama davasinda davaci lehine davanin esastan kabuliine
karar verilebilmesi i¢in ii¢ unsurun gerceklesmesi gerekir: Taginmaz miilkiyetini devir

borcu doguran gecerli bir hukuki sebebin bulunmasi, davalinin taginmaz miilkiyetini

678 Tanriver, (2017), a.g.k., s. 240.

679 Albayrak, (2017), a.g.k., s. 81.

680 Albayrak, (2017), a.g.k., s. 81.

881 Albayrak, (2017), a.g.k., s. 82; satis vaadi sozlesmesinden dogan tazminat davalarinda da taginmazin
bulundugu yer mahkemesinin yetkili oldugu yoniinde: Albayrak, (2017), a.g.k., s. 82.

682 Bu yonde: YHGK. T. 13.06.1984, E.14-374 / K. 706 (Surlu, M. H. (2014). Tasinmaz Satis Vaadi. (3.
Basim). Ankara: Seckin Yayncilik, s. 556, 557 den naklen.)

“..Gerg¢i, tasinmaz mal satiy vaadi sozlesmesi, hukuki niteligi itibariyle kisisel hak doguran bir
sozlesmedir. Boyle bir sozlesme ile alici, ayni degil, (kural olarak) sadece (bor¢lu) saticya karst ileri
surebilecegi sahsi bir hak elde eder. Hal boyle olunca bir satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan bir ayni
hakka dayanmadigr kuskusuz bulunan (ornegin geri alma ve tazminat davalari gibi) davalar, Usuliin
yukarida anilan 9 ve 10. maddeleri geregince belirlenecek yetkili mahkemede agilip, goriilebilir. Ancak, bu
davada oldugu gibi, satis vaadi sozlesmesine dayanilmakla beraber, tasinmazin miilkiyetinin devri
istenilmis, bir baska deyisle, dava, tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkinin el degistirmesi amacina yonelik
bulunmus ise, tasinmaz aymina iligkin bir dava olarak kabul edilmesi ve Usuliin 13. maddesi hiikmiince,
onun bulundugu yer mahkemesinde agilmasi gerekir”.

683 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 316; Tanrver, (2017), a.g.k., s. 586.

684 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 316.
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devretme yiikiimliiliiglinii haksiz olarak yerine getirmemesi ve davalinin dava esnasinda
malik olmasi. Bu {i¢ unsur tescile zorlama davasinin teknik anlamdaki “kosul
vakilari”dir. Davact bu ii¢ kosul vakiayr ispatlamak i¢in somut vakalari arastirip
mahkemeye sunmakla yiikiimliidiir. Bu anlamda davaci, ilk olarak tasinmazin miilkiyetini
devir borcu doguran hukuki iliskinin varligin1 ve gegerli oldugunu ispat edecektir. Ikinci
olarak davaci, davalinin taginmaz miilkiyeti devir borcunu haksiz olarak ifa etmedigini
somut vakialarla ispat eder. Son olarak davaci, davalinin dava sirasinda hala malik
oldugunu ispatlar. Yani davaci tescile zorlama davasindaki ii¢ kosul vakiayr teknik
anlamda somut vakialart mahkemeye sunarak ispatlamalidir.

Ozel bir kanun hiikmii aksini 6ngdrmedikce ispat yiikii iddia edilen vakialardan
kendi lehine hak ¢ikaran taraftadir (TMK md 6, HMK md. 190)%. Tescile zorlama
davasinda ispat ylikiine iliskin 6zel bir hiikiim de Ongoriilmediginden ispat yiikii

davacidadir.

3.4. Tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi

Tirk Medeni Kanunu iig tiir serh ongormiistiir. Bunlar kigisel haklarin serhi,
tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi ve gecici tescil serhidir (TMK md. 1010, ZGB
960/1)%8, Bunlardan tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi TMK md. 1010°da ii¢
kategoride diizenlenmistir. Bu calisma bakimindan onem tasiyan kategori c¢ekismeli
haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlaridir (TMK md. 1010/1-1).

Bu serh tasinmaz iizerindeki ayni hak sahipligini degistirecek uyusmazliklarda
davacinin, davalinin tasarruflarina karsi aynen ifayr talep hakkinin giivence altina

alinmasina hizmet eder®’

. Davaci heniliz mahkeme karariyla miilkiyeti kazanmadan evvel
davali, tasarruf yetkisine sahip oldugu i¢in malik tasinmaz iizerinde tasarrufta

bulunabilir®®. Ornegin malikin tasmmaz {iiincii kisiye devretmesi ve onun adma tescil

685 Tanrver, (2017), a.g.k., s. 798; Pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 336.

68 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 211; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 212.

%7 Homberger, (1938), a.g.k., s. 272; Rey, (2007), a.g.k., s. 374; Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 725; R.
Serozan (2015). Medeni Hukuk - Genel Béliim/Kisiler Hukuku. (6.Baski). Istanbul: Vedat Kitapeilik, s.
250; Boran Giineysu, N. (2014). Medeni Usul Hukukunda Karar. Ankara: Adalet Yayinevi, s. 139; M. S.
Ozbek, (2017). Tapu Kiitiigiine Serh Edilen Cekismeli Haklarin Korunmasina iliskin Thtiyati Tedbir
Kararlarmin Dogurdugu Tasarruf Kisitlamalar1. Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. C. 3(1), s.
65.

68 Rey, (2007), a.g.k., s. 374; Haab, R., Simonius, A., Scherrer, W., Zobl, D. (1977). Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Ziircher Kommentar Bd. 1V/1, Das Eigentum, Art. 641-729 ZGB,
Zirich. Schulthess Polygraphischer Verlag AG, Art. 656, s. 210, 211.
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etmesi halinde, artik alacakli tescile zorlama davasi agcamaz. Bu riske kars1 alici, tasarruf
yetkisinin kisitlanmasi serhi verilmesini talep edebilir®®.

Tasarruf yetkisinin kisitlanmasi1 serhi verilebilmesi i¢in ¢ekismeli taleplerin
mevcudiyeti gerekir®®. ilk satis s6zlesmesinin vadesi gelmeden malikin tasmmaz ikinci
kez satt131 hallerde de ilk alacaklnin hakki ¢ekismeli sayilir®. ilk alicinin alacak hakk1
muaccel ise tescilin yapilmasinda her gecikme, hakkin c¢ekismeli sayilmasi igin
yeterlidir®®?. Tescile zorlama davasi da tipik bir ayni hak sahipliginde degisiklik doguran
dava oldugundan, davada mahkemeden tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhinin verilmesi
istenebilir®®. Nitekim tescile zorlama davasinda tasarruf yetkisinin kisitlanmas serhine
siklikla rastlanir®®*. Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iliski nedeniyle
eda hiikmii verilmesinin istendigi hallerde de tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi talep
edilebilir®®. Bu serh mahkeme karari ile almabilir.

Mahkemenin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi verilmesine iliskin karari ihtiyati

696

tedbir niteligindedir®™®. Mahkeme kararinin hiikiim ve sonuglarin1 dogurabilmesi i¢in

serhin yapilmasi zorunludur®®’

. Kural olarak tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi tapu
sicilini kilitlemez®®. Yani davali tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunabilir. Bu serhle
beraber artik davaci, hakkini tigiincii kisilere karsi da ileri siirebilir hale gelir (TMK md.
1010/11, ZGB Art. 960/11)%%°. Ancak davada hakim, uygulamada sikca goriildiigii iizere,

tapu sicilinin kitlenmesine karar vererek davalinin tasarrufta bulunmasini yasaklayabilir.

689 BGE 111 Il 42, BGE 110 Il 128; P. Tuor, B. Schnyder, J. Schmid, A. Jungo, (2015). ZGB - Das
Schweizerische Zivilgesetzbuch, 14. Aufl., Zirich - Basel — Genf, Schulthess Polygraphischer Verlag, s.
1105; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163; Boran Giineysu, (2014), a.g.k., s. 139; Koller, (2017b), a.g.k.,
s. 311; Liver, (1980a), a.g.k., s. 168; Rey, (2007), a.g.k., s. 374; Isvicre hukukundaki tarihsel gegmisi igin
bkz. Liver, (1979), a.g.k., s. 6; mahkemenin ihtiyati tedbir karar1 verebilmesi igin talep olmasi gerekir (E.
Erisir, (2013). Gegici Hukuki Korumanin Temelleri ve Ihtiyati Tedbir Tiirleri. Istanbul: On Iki Levha
Yaymeilik, s. 176; c.s. Konuralp, (2013). 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na Gére Ihtiyati
Tedbirler. Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast. C.71(2), ss. 230).

8% Koller, (2017a), a.g.k., s. 160.

891 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 725.

892 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 725.

693 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 217; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 218, 219.

6% Koller, (2017a), a.g.k., s. 158.

6% Rijegg, (2014), a.g.k., s. 365.

8% Erisir, (2013), a.g.k., s. 364; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 218; Konuralp, (2013), a.g.k., ss. 230.

%97 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 219.

69 Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163; Ozbek, (2017), a.g.k., s. 69; Serozan (2015), a.g.k., s. 250; Sirmen,
(2019), a.g.k., s. 219; mahkemenin ihtiyati tedbir kararimmin tapu sicilini kilitledigi yoniinde: Serozan,
(2015), a.g.k., s. 250.

89 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1128, Abs. 9; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k.,
Art. 656, s. 211; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163.
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Davali serhin verilmesinden sonra ligiincii kisiye devretmisse ti¢iincii kigiye bagvurmadan
once saticiya basvurulmasi zorunludur’®,

Nihayet belirtilmelidir ki TMK md. 1009/ uyarinca s6zlesmeden dogan alim,
Onalim ve geri alim hakkinin, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan alacak hakkinin
ve kat karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhi (kisisel haklarin gerhi)

miimkiindiir’°?.

3.5. Davaya son veren taraf islemleri’nin etkisi (sulh, kabul)

Bu baglikta cevabi aranan soru, agilan tescile zorlama davasinda davalinin davay1
kabul’®? etmesi halinde veya taraflarin mahkeme oniinde sulh sozlesmesi kurmalari
halinde miilkiyetin kazanilip kazanilamayacagi, kazanilacaksa ne zaman kazanilacagidir
(HMK md. 308, 313). Oncelikle belirtilmelidir ki hakim karar1 yerine gegen sulh ve
kabuliin insal etki dogurabilmesinin 6n kosulu tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin
olmasidir; eda hiikmiine iliskin degil’®,

Isvigre hukukunda sulh ve kabuliin mahkemenin kararmin yerine gegip
gecmeyecegdi kanton hukuklarima iliskin bir meseledir’®. Surrogatin mahkeme kararinin
yerine gectigi kantonlarda mahkeme ontinde sulh anlagsmasi yapilmasi ve davanin kabulii
halinde (Urteilssurrogat) de davaci miilkiyeti tescilden 6nce kazanir'®,

Tirk hukukunda da kabul edildigi iizere, tescile zorlama davasinda davalinin
davay1 kabul etmesi ve taraflarin mahkeme Oniinde sulhe karar vermesi halinde de
tasinmaz miilkiyeti tescilden dnce kazamlir (ITlK md. 38)’%. Mahkemenin bu hususta

707

ayrica karar vermesi gerekmez™’. Mahkeme sulh s6zlesmesinin icerigine gore hiikiim

790 Koller, (2017a), a.g.k., s. 158.

701 Kisisel haklarin serhlerinin hiikiim ve sonuglari hakkin detayl bilgi igin bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s.
211 vd.; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 213 vd.

702 K abuliin tek tarafli bir hukuk islem oldugu yoniinde: Pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.K., s. 428.
03 Koller, (2017a), a.g.k., s. 151; detayl tartismalar igin bkz. Koller, (2017a), a.g.k., s. 151 vd.

04 Koller, (2017a), a.g.k., s. 151; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 233.

%5 Homberger, (1938), a.g.k., s. 325; Liechti, (2017), a.g.k., s. 238; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163,
164; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 233; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 129;
Rey, (2007), a.g.k., s. 426; Koller, (2017b), a.g.k., s. 297.

% Onen, (1981), a.g.k., s. 171; Eren, (2016), a.g.k., s. 253; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989),
a.g.k., s. 718; Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 503-504; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k., s. 408; Pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 430; taraflarin mahkeme oniinde tasinmazin
devrine iliskin sulh s6zlesmesi yapmalar1 halinde mahkemenin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi veya
ihtiyati karar vermesi gerektigi hakkinda bkz. Hatemi, H. ve Gokyayla, E. (2015). Bor¢lar Hukuku Genel
Boéliim. (3. Basim). Istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 177.

7 Onen, (1981), a.g.k., s. 171.
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verir’®, Ciinkii sulh ve kabul, mahkeme kararmin yerini alir (HMK md. 311, 315/I; iiK
md. 38)7%. Davayi kabul halinde de tasinmazin miilkiyeti tescilden dnce kazanilir’2°,
Davact mahkeme kararinin yerine gegen surrogati sunarak bildirici tescili

11 Bildirici tescilin hukuki sebebi hakim karari yerine gegen sulh veya

yaptirir’
kabuldiir’!?. Tapu Miidiirliigiinde sulh veya kabule dayanarak bildirici tescilin yapilmasi
istendiginde siiphe edilmesi icin gerekli sebepler varsa tapu sicil gorevlisi yetkili

mahkemeden, bunlarin kararin yerine iliskin resmi dogrulama yazis1 talep edebilir’*3.

3.6. Hiikmiin kesinlesmesinin sonuclari

Insail hiikiimler kesinlesmekle kendiliginden (ipso iure) hiikiim ve sonuglarmi
kendiliginden dogurur’**. Tescile zorlama davasinda davaci tasmmazin miilkiyetini,
mahkemenin lehine verdigi hiikkmiin kesinlestigi tarihte kazamilir’®®. Mahkemenin bu
yondeki karar1 kesinlesmedigi halde tescil yapilirsa tescil yolsuz olur’*®. Kararm
kesinlesmesiyle miilkiyet kendiliginden kazanildigindan bu kararin icrasi1 gerekmez (TST
md. 20/1-e)"*". Zaten insaf nitelikte karar oldugu i¢in icras1 miimkiin de degildir’*8. Ciinkii
yalniz eda hiikiimlerinin icras1 miimkiindiir’*°.

Mahkemenin davaci lehine verdigi hiikmiin kesinlesmesiyle davaci tasinmaz
miilkiyetini tescilden dnce kazandigindan, ardindan yapilacak tescil bildirici niteliktedir

(TMK md. 716/11)’%. Davaci, davalinin is birligine ihtiyag duymaksizin bildirici tescili

708 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 430.

7% Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 408.

10 Eren, (2016), a.g.k., s. 253; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 408.

11 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 233; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163,
164; Hatemi, Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 177.

12 |jechti, (2017), a.g.k., s. 238.

713 Haah, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 232, 233.

14 Tanrver, (2017), a.g.k., s. 588.

15 Vogel, (1988), a.g.k., s. 141; Hrubesch-Millauer, S., Graham-Siegenthaler, B., Roberto, V. (2017).
Sachenrecht, 5. Auflage, Verlag Stampfli, Bern, S. 264; Honsell, VVogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1128, Abs.
9; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 718; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 377; Sogo,
(2007), a.g.k., s. 35; Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1295; Rey, (2007), a.g.k., s. 426, 427; Hitz, (2016),
a.g.k., Art. 656, s. 129; Koller, (2017a), a.g.k., s. 148; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 163; Schenker,
(2010), a.g.k., Art. 87, s. 375.; Antalya, Topuz, (2018), a.g.k., s. 206; Yildirim, (2016), a.g.k., s. 324.

16 Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 74; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 261, dpnt. 820.

17 BGE 85 11 487; Rey, (2007), a.g.k., s. 426; Koller, (2017a), a.g.k., s. 148; Schenker, (2010), a.g.k., Art.
87, s. 375; Onen, (1981), a.g.k., s. 195.

18 Tanrrver, (2017), a.g.k., s. 588.

19 S0go, (2007), a.g.k., s. 32.

720 | jver, (1980a), a.g.k., s. 157; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 162; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl,
(1977), a.g.k., Art. 656, s. 21.4; Rey, (2007), a.g.k., s. 427; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 124; Koller,
(2017a), a.g.k., s. 149.
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yaptirabilir’?t. Buna nispi tescil ilkesi denir’?2. Kesinlesen mahkeme karari, TMK md.
1015 anlaminda yapilacak bildirici tescilin hukuki sebebidir’?. Tasinmazin miilkiyetini
kazanan kisinin bildirici tescili yaparken, tapu sicil miidiirliigiinde kararin kesinlestigini
kanitlamasi gerekir (TMK md. 1015, ZGB Art. 965, GBV Art. 18/II-d, 64/I-h, 65/1-c)",
Miilkiyeti tescilden once kazanan davacinin, mahkemeden Tapu Miidiirliigiine talimat
vermesini istemesi de miimkiindiir’®®. Nitekim IIK md. 28’e gére mahkeme, TMK md.
716’ya gore verdigi karar kesinlestiginde mahkeme kararin1 Tapu Midiirliigiine gonderir
(ZPO Art. 344/11). Isvigre hukukunda, bildirici tescilin yapilmas: icin mahkemenin
talimat gonderecegine iliskin ZPO Art. 344/11 hitkkmiiniin salt usuli (Ordnungsvorschrift)

726 Bu nedenle mahkeme tapu sicil miidiirliigiine talimat

hukuk norm oldugu kabul edilir
vermez veya vermeyi ihmal ederse davacinin mahkeme kararin1 sunmasiyla tapu sicil
gorevlisi bildirici tescili yapmakla yiikiimliidiir’?’. Ozetle insai hiikiim ile miilkiyet

kazanildiginda bildirici tescili yeni malik veya talep halinde mahkeme de yaptirabilir’?®,

Bildirici tescil, iradi veya yasal temsil vasitasiyla da yapilabilir’?®,

Mahkemenin kararinin kesinlesmesiyle ayni hak kazanilmig olur. Ayni haklar
zamanagimi ve hak diisiirlicli siireye tabi olmadigindan mahkeme karariyla miilkiyetin
kazanilmasindan sonra yapilan bildirici tescil zamanasimina tabi degildir’3°. 1954 tarihli

IBK da bu yéndedir?.

21 Hitz, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 162, 163; Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1295; Goksu, T. (2016).
Art. 641-977 ZGB, CHK-Handkommentar zum Schweizerischer Privatrecht: BEREITSCHMID, P./JJUNGO, A.
(Hrsg.): 3. Aufl., Zurich: Schulthess Juristische Medien AG, Art. 731, s. 422.

22 Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1296.

2 Liechti, (2017), a.g.k., s. 235.

24 Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 129; Rey, (2007), a.g.k., s. 427; Koller, (2017a), a.g.k., s. 155; Haab,
Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 233.

25 Kernen, (2016), a.g.k., Art. 665, s. 1295; Bommer, (2010), a.g.k., s. 1249.

26 Bommer, (2010), a.g.k., s. 1249; Isvigre hukukunda bildirici tescilin nasil yapilacagna iliskin:
Schweizerische Grundbuchverordnung Art.65/1-e.

721 Bommer, (2010), a.g.k., s. 1249; Isvigre’de mahkemenin tapu sicil miidiirliigiine talimat m1 verecegi
yoksa miilkiyeti kazanan davacinin kendisinin mi talepte bulunacagi kantondan kantona farklilik gosterir.
Bkz. Sogo, (2007), a.g.k., s. 34.

28 Koller, (2017), a.g.k., s. 137.

29 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 299.

730 Ertas, (2018), a.g.k., s. 317, pr. 1399; bu yonde: 1. HD 2013/916 E., 2013/2153 K. (karar
https://karararama.yargitay.gov.tr sitesinden alinmustir).

81 YIBK, 11.02.1954, E.10/K.12.: (KBIBB., 743/m. 671). Yargitay, bu kararin gerekcesinde sunlari
soylemektedir: "... ayni haklarda Medeni Kanunun hikimleri bakimindan iskati mururuzaman cari
olmayip ancak iktisabi miiruruzaman ile bir kimsenin ayna hakkinin sona ermesi miimkiin bulundugundan,
Bor¢lar Kanunundaki ve Icra ve Iflas Kanununun 39 uncu maddesindeki iskati miiruruza- man
miiddetlerinin ge¢mis olmasi; ilam ile miilkiyet iktisap etmis olan kimsenin mulkiyet hakkina herhangi bir
sekilde miiessir olmaz... " (Eren, (2016), a.g.k., s. 253’ten naklen).
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Tasarruf islemlerinin yapilabilmesi i¢in tapu siciline bildirici tescilin yapilmasi
gerekir. Ancak malik tasarruf islemi niteliginde olmayan diger isleri yapabilir. Ornegin
miilkiyetten dogan davalar1 agabilir. Cebri ihaleye konu olan tasinmazin miilkiyetini
tescile zorlama davasiyla kazanmis kisin, ihalenin feshi davasi agabilir. Zira ihalenin feshi
davas1 TMK md. 705/1 anlaminda tasarruf islemi degildir’2,

Bildirici tescilin yapilmasinin faydalar1 bununla simirli degildir. Zira iyi niyetli
ticiincii kisilerin yolsuz tescilden hak iktisap etmesi miimkiindiir. Uciincii kisilerin hak
iktisabin1 6nlemek i¢in bildirici tescil mahkeme tarafindan vakit kaybetmeksizin tapu

kiitiigiine yapilmalidir?

. Clinkii bildirici tescil, iyi niyetli ti¢lincii kigilerin hak iktisabini
engeller. Tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi verilerek de bu tehlike asilabilir (TMK
1010, ZGB 960).

Bu konuda ilging bir ihtimal s6z konusu olabilir*: Bir kisinin aralarindaki satis
sOzlesmesine dayanarak sicilde yolsuz olarak goriinen saticiya tescile zorlama davasi
actiginda, mahkemenin bu yondeki kararinin kesinlesmesiyle miilkiyeti kazanir. Bu
yondeki ilama ragmen, bu kisi tapu siciline bildirici tescil yapmadan 6nce asil malik tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi sonucunda sicildeki yolsuzlugu gidermisse tescile zorlama
davas1 acan kisi miilkiyeti kazanmis olur mu’®? Tekinay’a gore’® asil malik iyi niyetli
tictincii kiginin miilkiyeti kazandigini sicilin diizeltilmesinden once 6grenmisse artik iy1
niyetli {igiincii kisi maliktir’®’. Asil malik, iyi niyetli {igiincii kisinin miilkiyeti tescile
zorlama davasi ile kazandigini sicilin tahsisinden sonra 6grenmisse, asil malikin miilkiyet

738

hakki devam eder'~°. Yazarin bu goriisii benimsemesinin sebebi, iyi niyetli ti¢iincii kiginin

hak kazandigmi bilmeyen malikin, {i¢iincii kisi kadar korunmay: hak etmesidir’°,
Hatemi/Aybay a gore, miilkiyeti tescilden 6nce kazanan kisinin (TMK md. 705, ZGB Aurt.

656) bildirici tescili yapmasindan 6nce, tapudaki yolsuz tescilde malik goriinen kisiden

32 Jyilikli, A. C. (2015). Taginmazin Miilkiyetinin Tescilden Once iktisap Hallerinden Mahkeme Hiikmiine
Gore Iktisap Eden Kisinin Thalenin Feshi Davast Agmaya Yetkisi Bulunup Bulunmadig1 Uzerine Diisiince
ve Tahliller. Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi. Yil: 7. Say1: 27, s. 544, 545; Yargitay’in aksi yondeki
kararmin (Yarg. 12. HD. T. 21.12.2015. E. 29919., K. 32309) elestirisi icin bkz. Iyilikli, (2015), a.g.k., s.
544, 545,

8 Koller, (2017), a.g.k., s. 137; bu tescilin nasil yapilacagi Schweizerische Grundbuchverordnung
Art.65/1-e.; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 322.

34 Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 139.

7% Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 361.

7% Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 361; TMK md. 716’ya gére verilen kararin
kesinlesmesinden ileri etkili sonu¢ doguracagi; bu nedenle dnceki malike bagli ayni ve sahsi sinirlamalari
etkilemeyecegi goriisii i¢in bkz. lyilikli, (2017), a.g.k., s. 402.

737 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 361.

738 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 361.

739 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 361.
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hak kazanan kisilerin sozlesme kurmasi ve tescil talebi reddedilmelidir’. Bildirici
tescilin yapilmas1 yararlidir; zira miilkiyet tescil disinda kazanilmis olsa da yolsuz sicile

giiven korunur’4,

4. Tescile Zorlama Davasinin Benzer Davalardan Ayirt Edilmesi
4.1. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi (TMK md. 1025) ile karsilastirilmasi

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi, tescilin kurucu unsurlarinin tam olmadigi veya
gecersiz oldugu hallerde ayni hakki zedelenen gergek ayni hak sahibinin actigi davadir
(TMK md. 1025, ZGB Art. 975)"#2, TMK md. 1024 tescilin kurucu unsurlarmin tam
olmamast veya gecersiz olmasint “tescilin baglayict olmayan hukuki igleme
dayandirmasi veya hukuki sebepten yoksun olmasi” seklinde ifade etmistir. Bu anlamda
tescilin hukuki sebebi gegerlilik unsurlarini tasimiyorsa sicil yolsuzdur ve ayni hakki
zedelenen kisi tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilir. Ormegin tescilin sebebi olan

sozlesmenin TBK md. 27’ye aykirih@ halinde’?

ayni hakki zedelenen kisi sicilin
diizeltilmesi davasi acabilir’#*. Tapu sicilinde tescil isteminde bulunmaya ayni hakkin
sahibi yetkilidir. Bu anlamda tescil talebinin bulunmadig1 veya gecersiz oldugu hallerde

de ayni hakki zedelenen kisi sicilin diizeltilmesi davas1 agabilir’*®. Terminolojik olarak

40 Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 138.

41 Kursat, (2008), a.g.k., s. 379, dpnt. 278.

742 pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1931; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 235; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir,
(2017), a.g.k., s. 260, 261; bu dava yolsuz terkin, degistirme, serh ve beyanlar i¢gin de kiyasen uygulanir;
tescilin hukuki sebebinin gegersiz oldugunu ileri siirmek TMK md. 2/II anlaminda hakkin kétiiye
kullanilmasi sayilirsa dava reddedilir (Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 261, dpnt. 821,
S. 262, dpnt. 826).

3 Ornegin ehliyetsizlik, tescilin hukuki sebebi olan sézlesmenin muvazaali (Yarg. 1 HD. 26.05.2005, E.
6029., K. 6521-Kazanci1 Bilisim), sekle aykirt, kisilik haklarina aykiri, imkansiz olmasi halinde tescil yolsuz
oldugundan sicilin diizeltilmesi davasi agilabilir.

74 Grieder, A. (2016). Die Grundbuchberichtigungsklage (Art. 975 Abs. 1 ZGB)-Materiellrechtliche und
prozessuale Besonderheiten. Das Zivilrecht und seine Durchsetzung Festtschrift fiir Professor Thomas
Sutter-Somm. ss. 1002; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.K., s. 348; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir,
(2017), a.g.k., s. 261; intifa hakk: sdzlesmesinin gegersiz olmasi hali igin: Giirzumar, O. B., Sanli, K. C.
(2009). Akaryakit Bayileri ile Akaryakit Dagitim Sirketleri Arasinda Akdedilen Bayilik ve intifa Hakki
Sézlesmelerinin 5054 sayili Kanun’un 4. Maddesine Aykir1 Kabul Edilmesi Thtimalinde Ortaya Cikacak
Ozel Hukuk Sorunlar1 Hakkinda. Haluk Konuralp 'in Amisina Armagan, C.3, ss. 560, 561; Sirmen, (2019),
a.g.k., s. 235, 236; tescilin gegerli hukuki sebebe dayanmamasi nedeniyle yolsuz olmasi, tescilin bildirici
nitelik tasidig1 hallerde de s6z konusu olabilir. Ornegin tasinmazin miilkiyetini TMK md. 716 uyarinca
verilen kararin kesinlesmesiyle kazanan kisi adina tescil yapildiktan sonra, bu mahkeme karari1 karar
diizeltme siireci sonunda bozuldugunda tescil -gecerli hukuki sebebe dayanmadigindan- yolsuz hale gelir.
(Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 261, dpnt. 820, Ustiindag, 63).

745 Nomer, H. N., Ergiine, M. S. (2016). Esya Hukuku Cilt II Rehin Hukuku. (15. Bas). Istanbul: On iki
Levha Yaymcilik, s. 154.
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bu dava i¢in “tapu kaydimin diizeltmesi davasi”, “tashih davasi” gibi ifadeler de
kullanilmaktadir’®.

Malum oldugu iizere tapu siciline iyi niyetle dayanarak hak kazanan kisinin
kazanimi hukuken korunur (TMK md. 1023). Tapu sicili yolsuzken -yani sicilin
diizelmesi davasi ile yolsuzluk giderilmeden Once- iyi niyetli ii¢iincii kisinin ayni hak
kazandig1 hallerde sicilin diizeltilmesi davasi, ancak ii¢lincli kisinin kazanimina zarar
vermedigi 6l¢iide miimkiindiir'#’. Ornegin yolsuz olarak sicilde malik olarak goriinen
kisiden bir sinirli ayni hak kazanildiginda da gercek malik sicilin diizeltilmesi davasi
acabilir. Ancak bu dava iyi niyetle irtifak hakki kazaninin hakkini zedelemez, sinirl ayni

748

hakkin tescili devam eder’®. Uciincii kisinin iyi niyetle miilkiyet hakk: iktisap ettigi

hallerde ise artik gercek malik sicilin diizeltilmesi davas1 agamaz’*°.

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile tescile zorlama davasi uygulama ve yargi
kararlarinda sikca karistirilmaktadir. Halbuki bu iki dava birbirinden tamamen farkli ve
hatta birbirlerini diglayan davalardir.

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi yolsuz tescili diizeltme yollarindan biridir. Bu
dava zaten gercekte hak sahibi olan kisinin, tapu sicilinde de bdyle gériinmesini saglar’.
Baska bir deyisle bu dava bir ayni hakkin kurulmasma veya silinmesine degil;
goriiniirdeki hukuki durumun gergek hukuki duruma uygun hale getirilmesini amaglar’.
Tescile zorlama davasi ise tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce mahkemenin insai
karariyla kazanilmasini saglayan aynen ifa davasidir’®2,

Tescile zorlama davasi sahsi hakka dayanir; fakat tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
ayni hakka dayanmir’3. iki dava arasindaki bu temel fark, bircok farklilig1 beraberinde

getirir.

746 (Jnal, Baspmar, (2017), a.g.k., s. 379, 380; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 346.

47 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 262; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 348.
748 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 262.

9 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 350.

70 Schmid, J., Riiegg, J. (2011). Legitimation Des Kaeufers Zur Grundbuchberichtigungsklage Gegen Den
Eingetragenen Vorkaufsherechtigten? Baurecht, ss. 196; Unal, Bagpinar, (2017), a.g.k., s. 379; Grieder,
(2016), a.g.k., ss. 998.

51 pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1930; Grieder, (2016), a.g.k., ss. 998, 999.

52 Deillon-Schegg, (2016), a.g.k., Art. 975, s. 978; Pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1932.

58 BGE 137 1l 293 ff.; Koller, (2017a), a.g.k., s. 148, 149; Antalya, Topuz, (2018), a.g.k., s. 206;
Yargitayin hatali bir nitelemesi: "miilkiyet hakkina dayanmilarak agilmis ve bu hakkin gergek sahibine
hiikmen nakledilmesini amaglayan tapu iptal davalar: (TMK md. 705 ve 716) sonucu verilen hiikiim ve
kararlara" 8. HD 2018/12601 E., 2018/18394 K. (Kkarar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden
alinmustir).
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Tescile zorlama davasinin davacisi miilkiyetin/ayni hakkin devrini isteme sahsi
hakkina sahip olan alacaklidir. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin davacisi ise yolsuz
tescille haklar1 zedelenen malik/ayni hak sahibidir">*.

Sicilin diizeltilmesi davasinda davali, adina yolsuz tescil yapilmis kisi ve onun kiilli
halefleridir’™®. Yolsuz tescilden kétii niyetle miilkiyet ve ayni hak kazanmus kisiye karsi
da -adma yolsuz tescil yapilmus kisi oldugu i¢in- sicilin diizeltilmesi davasi acilabilir’®,

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ayni hakka dayandigi i¢in zamanasimina ve hak
diisiiriicii siireye tabi degildir’®’. Tescile zorlama davasi ise zamanasimina/hak diisiiriicii
stireye tabidir.

Tescile zorlama davast sonunda davaci lehine verilen karar ingai hiikiim
niteligindedir. Tartismali olmakla beraber, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ise tespit
davasi niteligindedir ve mahkemenin karar1 (tescilin yolsuzlugunu) tespit hiikmii
758

niteligindedir™°. Davaci bu karar1 sunarak -davalinin rizasina gerek olmaksizin- kendi

adma tescili saglayabilir’®. Verilen mahkeme karari, sicilin diizeltilmesinin hukuki

74 Schmid, J., Riiegg, J. (2011). Legitimation Des Kaeufers Zur Grundbuchberichtigungsklage Gegen Den
Eingetragenen Vorkaufsberechtigten? Baurecht, ss. 196; Grieder, (2016), a.g.k., ss. 1005; Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 420; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 237; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 263; Pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1932; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k.,
s. 350; bu yonde: Yarg. 20. HD. 16.06.2016, 5095/8526; yolsuz tescilden zarar gbren -tasinmazi
haczettirmek isteyen alacaklilar gibi- sahsi hak sahiplerinin de bu davayi agabilecegi yoniinde: Ertas,
(2018), a.g.k., s. 188, pr. 858; serh edilmis sahsi hak sahiplerinin bu davay1 ac¢ip agamayacaklari
tartigmalidir. Bkz. Unal, Bagpnar, (2017), a.g.k., s. 380 vd.; payl1 veya el birligiyle maliklerden her biri bu
davay1 agabilir (TMK md. 693/II, md. 702/IV). Sirmen, (2019), a.g.k., s. 237; davali miilkiyeti/ayni hakk1
olagan zamanasimu ile kazanirsa (TMK md. 712), artik sicilin diizeltilmesi davasi agilamaz; tasinmaz satis
vaadi alacaklisina ayni hak kazannmis muamelesi yapilan Yargitay kararlarinin elesrisi igin bkz. Ozmen,
Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 1 vd.

55 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 420; Pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1932; Unal,
Bagpmar, (2017), a.g.k., s. 382; Ertas, (2018), a.g.k., s. 189, pr. 859; Grieder, (2016), a.g.k., ss. 1008;
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 262; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 352;
yolsuz terkinin diizeltilmesi davasinin davalisi ise terkinden yararlanan ve tescilin yeniden yapilmasi igin
rizalar1 gereken kisilerdir. (Ayni eser, s. 262, dpnt. 829).

756 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 262, dpnt. 828.

757 Bunun istisnas1 KK md. 127111'tiir; Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 78; Grieder, (2016), a.g.k., ss. 999; Ertas,
(2018), a.g.k., s. 189, pr. 863; Pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1930; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,
(1989), a.g.k., s. 421; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 353; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 236;
Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 263; Nomer, Ergiine, (2016), a.g.k., s. 155.

8 Bu yonde: BGE 137 111 293 ff.; Liechti, (2017), a.g.k., s. 238; Schmid, J., Riiegg, J. (2011). Legitimation
Des Kaeufers Zur Grundbuchberichtigungsklage Gegen Den Eingetragenen Vorkaufsberechtigten?
Baurecht, ss. 196..; Nomer, Ergiine, (2016), a.g.k., s. 155; Ertas, (2018), a.g.k., s. 188, pr. 856; Grieder,
(2016), a.g.k., ss. 999; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 352, 353; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 263; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 235; Unal, Baspmnar, (2017), a.g.k., s. 383;
Pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1933; tescile zorlamada davasi sonunda verilen kararin kesinlesmesi, 6nceki
malikten dogan ayni ve sahsi kisitlamalar1 etkilemez. Ama tapu sicilinin diizeltilmesi kararimin
kesinlesmesi dnceki ayni ve sahsi hak sahiplerini etkiler. Bkz. lyilikli, (2017), a.g.k., s. 402.); eda hiikmii
oldugu yoniinde: Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 416.

™9 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 354; Pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1933.
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sebebidir’®®. Davalinin zilyet oldugu hallerde, tasinmazin zilyetligini gecirmekten imtina
ederse davaci ayrica istihkak davasi agarak zilyetligi edinebilir’®!. Bu iki talep aym

62 Mahkemenin davaci lehine verdigi kararm

davada birlikte ileri siiriilebilir
kesinlesmesiyle davaci miilkiyeti kazanir. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda ise hali
hazirda malik veya ayni hak sahibi olan kisinin bu hakki tespit edilir’®. Doktrinde bir
goriise gore, gercek malikin yolsuz olarak sicilde malik olarak goriinen kisiye sicilin
diizeltilmesi davasi actigi hallerde, davanin istihkak davasi niteliginde oldugu kabul
edilir’®. Aym goriise gore, Sicilin diizeltilmesi davasinin sicilde yolsuz olarak ayni hak
sahibi goriinen kisiye karsi agilmasi halinde ise davanin hukuki niteligi el atmanin
onlenmesi davasidir’®®. Bu goriis kabul edilirse agilan istihkak davasi eda davasi
niteliginde olur®®.

Uygulamada ise “tapu iptal ve tescil davasi” adi altinda tescilin iptaline karar
verilerek hem sicilin yolsuzlugunu tespit eder hem de gercek malik adma tescile
hitkmeder’®’. Bu nedenle eda davasi kimligine biiriiniir®,

Tescile zorlama davasinda, davali hala malik oldugu i¢in taginmaz lizerinde tasarruf
islemi yapabilir. Davacit hakkini tehlikeden korumak icin c¢ekismeli hakkin serhinin
verilmesini isteyebilir (TMK md. 1010/1)"%. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda ise
davaci zaten malik/ayni hak sahibi oldugundan -1yi niyetli iigiincii kisilerin hak edinmesi
tehlikesine karsi- gecici tescil serhinin verilmesini talep edebilir’’°.

Tescile zorlama davasi, tapu sicilinin diizeltilmesi davasindan &nce gelir’’*. Ciinkii

tescile zorlama davasinda davacit tasinmazin maliki degildir. Sadece tasinmazin

760 pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1933; Akipek, Akmtiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 354

761 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 236; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.K., s. 348; Unal, Baspnar, (2017),
a.g.k., s. 383; Tekinay’in savundugu gibi mahkemenin eda hitkmii verdigi kabul edilirse ayrica istihkak
davasi1 agilmasina gerek kalmaz. (Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 417).

62 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 236.

63 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 352, 353.

% Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 32; Ertas, (2018), a.g.k., s. 188, pr. 856; Oguzman, Seligi, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 264,; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 236.

85 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 264.

766 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 261.

67 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 236; Unal, Baspinar, (2017), a.g.k., s. 383.

78 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 236.

769 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 235.

10 pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1932; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 353; Sirmen, (2019),
a.g.k., s. 235.

"1 Grieder, (2016), a.g.k., ss. 1000.
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devredilmesini isteme sahsi hakki vardir. Bu nedenle tescile zorlama davasi sahsi bir
davadir. Tescile zorlama davasin agildiginda tescil yolsuz degildir’ "2,

Sicilin diizeltilmesi davasinin agilabilmesi igin sicilin davanin agildigi anda yolsuz
olmasi gerekir’’®. Sicilin sonradan yolsuz hale geldigi ihtimallerde kural olarak sicilin
diizeltilmesi davasi acilamaz’’*. Bu hallerde ya nispi tescil ilkesi geregi sicil dis1 malik
olan kisi bildirici tescilin yapilmasini -dava agmadan- isteyebilir ya da resen diizeltilecek
bir durum vardir’”,

Tescile zorlama davasinda davact lehine verilen hiikmiin kesinlesmesiyle,
davasinin miilkiyeti/ayni hakki tescilden 6nce kazanacagini ifade ettik. Davaci (miilkiyeti
devir alacaklis1) mahkemenin ingal karariyla miilkiyeti kazandiktan sonra dahi tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi acilmaz’’®. Zira malik olan davacinin kendisinin TMK md.
716/I’ye gore bildirici tescili talep etme yetkisi vardir’’’. Bunun igin dava agilmasi
gerekmez.

Mahkeme hiikiimlerinin nitelikleri de farklidir. fleri siiriilecek defi-itiraz-
savunmalar da farklidir.

Bu iki davanin ortak noktasi olarak, ikisinin de tasinmazin aynina etki eden dava
olmast sOylenebilir. Ayrica bu iki dava da terkin ve serhlere islemlerine kiyasen
uygulanir’’®,

TMK md. 716’ya dayanan tescile zorlama davasi ayni hakka degil; sahsi (kisisel)
hakka dayanir. Bu nedenle “ayni dava” niteliginde degildir’". Ciinkii ortada ayni hakka

dayanan bir talep yoktur. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ise ayni hakka (miilkiyet veya

72 Arnet, R., Roth, N. (2015). Die Grundbuchberichtigungsklage im Kontext von Art. 976 ff. und Art. 736
Abs. 1 ZGB. Tatsachen Verfahren Vollstreckung Festschrift fur Isaak Meier zum 65. Geburtstag,
(Herausgegeben von Peter Breitschmid Ingrid Jent-Serensen Hans Schmid Miguel Sogo) ss. 28; Grieder,
(2016), a.g.k., ss. 1000.

3 Grieder, (2016), a.g.k., ss. 1004; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 348; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 260, dpnt. 819; Pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1931.

74 pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1931; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 260, dpnt. 819;
Grieder, (2016), a.g.k., ss. 1004.

15 pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1931; Grieder, (2016), a.g.k., ss. 1000. Grieder, hukuki sebebe iligkin
bozucu sartin gergeklesmesi halinde de tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilamayacagini savunur (s.
1005).

776 Grieder, (2016), a.g.k., ss. 1000.

77 Grieder, (2016), a.g.k., ss. 1000.

778 Unal, Baspinar, (2017), a.g.k., s. 288, 289; Ozcelik, (2016), a.g.k., s. 252; Ertas, (2018), a.g.k., s. 187,
pr. 855; Pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1931; Akipek, Akintirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 347, Oguzman,
Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 268; tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin beyanlar i¢in de kiyasen
uygulanacagi kabul edilir. Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 348; Ertas, (2018), a.g.k., s. 187, pr.
855; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 417.

% pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1932; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 29.
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diger smirli ayni hakka dayanir). Bu sebeple bu dava ayni dava niteligindedir’. Ayni
hakka dayanmasi nedeniyle sicilde hak sahibi goriinen herkese agilabilir. Tescile zorlama
davasi ise kural olarak yalniz hukuki iliskideki miilkiyeti devir bor¢lusuna agilabilir.
Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda ispat yiikii kendisinde olan davaci, davalinin
ayni hak karinesini (TMK md. 992) ciiriitmek i¢in tescilin yolsuz oldugunu veya hakkinin

haksiz olarak terkin edildigini ispat eder’®!.

4.2. Istihkak davasi ile karsilastirilmasi

Miilkiyet hakkina dayanan ve miilkiyet hakkini koruyan davalardan olan istihkak
davasi, dogrudan zilyet olmayan malikin esyay1 geri almak amaciyla malik olmayan
zilyede actign davadir (TMK md. 683/11, ZGB Art. 641)%2, Esyanin malikin elinden
rizastyla ve rizas1 disinda ¢ikmasi dnemli olmaksizin istihkak davasi agilabilir’83,

Oncelikle tescile zorlama davasi ile istihkak davasinin amaglar1 farklidir. Tescile
zorlama davasinin amaci, devir bor¢lusunun sézlesmeden dogan tasinmaz miilkiyetini
devretme borcunu yerine getirmedigi hallerde, taginmaz miilkiyetini tescilden Once
mahkemenin ingai karariyla kazanmaktir. Istihkak davasinin amaci ise zaten malik olan
kisinin tasinmazinin dolaysiz zilyetligini elde etmesidir®*.

Istihkak davasi miilkiyet hakkma dayanir. Bu nedenle zamanasimina tabi
degildir’®. Hatta bu 6zelligi nedeniyle bu davaya, zilyetlik davalarinin veya s6zlesmeden
dogan taleplerin siiresi gectiginde bagvurulur’e®,

Tescile zorlama davasi sozlesmeden (hukuki iliskiden) dogan tasinmazin
devredilmesini isteme alacak (sahsi) hakkma dayanir. Istihkak davasi ise miilkiyet

787

hakkina dayandigindan ayni davadir’. Bu nedenle zamanasimi ve hak diisiiriicii siireye

80 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 236; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 264; Akipek,
Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 348.

81 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 354.

82 Ertas, (2018), a.g.k., s. 216, pr. 975; Eren, (2016), a.g.k., s. 31; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,
(1989), a.g.k., s. 480; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 278; Sirmen, (2019), a.g.k., s.
259.

83 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 259; Eren, (2016), a.g.k., s. 35, 36; drnegin kira sdzlesmesinin sona ermesine
ragmen kiracinin kiralanani iade etmekten haksiz olarak kaginmasi halinde veya hirsiza kars: istihkak
davasi agilabilir.

84 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 445; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 278;
Eren, (2016), a.g.k., s. 35;

8 Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 118; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 261; Akipek, Akmtiirk, Ates, (2018),
a.g.k., s. 448.

78 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 481.

787 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 261; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 279; Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 483.
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tabi degildir’®. Ayrica ayni bir dava olmasi sebebiyle istihkak talebinin miilkiyet
hakkindan bagimsiz olarak iigiincii kisiye devredilemeyecegi kabul edilir’®. Tasinmazin
miilkiyetinin devrini isteme alacak hakki ise ticiincii kisilere devredilebilir.

Istihkak davasinin davacisi1 dolaysiz zilyet olmayan malik veya smirli ayni hak
sahipleridir’®. Bu anlamda istihkak davas1 agildig1 anda davacinin malik olmasr sarttir’?,
Tescile zorlama davasinin davacisi ise tasinmaz miilkiyetinin devrini isteme sahsi hak
sahibidir.

Istihkak davasmin davalis1 malik olmayan dolaysiz ve haksiz zilyettir’®2, Tescile
zorlama davasinin davalisi ise tasinmazin maliki veya ayni hakkin sahibidir.

Bir goriise gore, tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin dolaysiz zilyet olan ve sicilde
haksiz olarak malik olarak goriinen kisiye acilmasi halinde bu davanin istihkak davasi
olarak kabul edilir’®,

Istihkak davasi eda davasi niteligindedir’®*. Zira davada -sartlar gerceklestiginde-

795 Tescile zorlama davasinin

tasinmazin zilyetliginin iade edilmesine hiikmedilir
sonunda verilen karar ise insai niteliktedir. Bu kararlar davasi miilkiyet/ayni hakki
tescilden dnce kazanir.

Istihkak davasindan ispat yiikii kendisinde olan davaci miilkiyet hakkina sahip
oldugunu ispat etmelidir’®. Tescile zorlama davasinda ise davaci, davalin malik
oldugunu ve haksiz olarak miilkiyetin kendine devretmedigini ispat eder.

Tescile zorlama davasi ile istihkak davasinin bir diger farki da istihkak davasina

hem taginirlarin hem taginmazlarin konu olabilmesidir. Tasinir miilkiyetinin mahkeme

karariyla tescilden dnce kazanilmas1 miimkiin degildir.

78 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 641, s. 52; Eren, (2016), a.g.k., s. 34; Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 483; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 279.
8 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 264.

0 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 447; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s.
484; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 279; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 262; Eren, (2016),
a.g.k., s. 38.

91 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 262.

92 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 447; Eren, (2016), a.g.k., s. 39; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 262;
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 279; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g k.,
s. 484.

7% Bkz. yuk. 2.4.1 s. 106.

%4 Eren, (2016), a.g.k., s. 32, 35; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 482; Oguzman,
Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 279; Eren, (2016), a.g.k., s. 34; Ertas, (2018), a.g.k., s. 216, pr.
978.

79 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 483.

6 Ertas, (2018), a.g.k., s. 216, pr. 976; Akipek, Akmtiirk, Ates, (2018), a.g.k., s. 447; Sirmen, (2019),
a.g.k., s. 263; Oguzman, Selii, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 279; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,
(1989), a.g.k., s. 486.
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4.3. Miras sebebiyle istihkak davasiyla karsilastirilmasi

Malum oldugu iizere miras birakanin dliimiiyle atanmis ve yasal mirasg¢ilar mirasi
kendiliginden ve biitiin haliyle kazanir. Miras¢ilar zilyetligini kazanmadan evvel terekeye
ait bir mali {igiincii kisi haksiz olarak ele gecirmigse miras sebebiyle istihkak davasi
giindeme gelir. Ornegin miras birakanin sagliginda sézlesme yaptig1 kisinin -sézlesmenin
sona ermesine ragmen- veya haksiz olarak vasiyet alacaklis1 oldugunu iddia eden kisinin
mali iade etmemesi halinde durum béyledir’®’.

Bu halde atanmis veya yasal mirasgilar, terekenin tamaminin/bir kisminin veya bir
malin haksiz zilyedi olan kisiye miras sebebiyle istihkak davasi agabilir. Ozetle miras
sebebiyle istihkak davasi dogrudan zilyet olmayan miras¢inin haksiz dolaysiz zilyede
acilan miras hukuku davasidir (TMK md. 637)"®®. TMK’nin mirascilara sirf mirasgi
olduklart i¢in tanman bu kiilli nitelikteki dava mirasg¢iliktaki iistiin hakka dayanan ve
malin iadesini amagclayan bir davadir’®,

Miras sebebiyle istihkak davasi, miras birakandan mirasgilara gegen sahsi
davalardan bagimsiz, 6zel ve kiilli bir davadir®®. Bu nedenle mirascilar miras sebebiyle
istihkak davasi agmak yerine bu sahsi davalar1 da acabilirler®®. Bu anlamda secimlik
haklar1 vardir®®?,

Tescile zorlama davasi ile miras sebebiyle istihkak davasinin amaglar1 birbirinden
farklidir. Miras sebebiyle istihkak davasi miras¢ilarin miras hakkini korumaya yonelik
bir dava olup mirasginin dolaysiz zilyetligi elde etmesini amaglar®®,

Miras sebebiyle istihkak davasi eda davasi niteligindedir®®. Davada davacilar

terekenin tamaminin/bir kisminin veya tereken i¢cindeki malin kendilerine verilmesini

7 F. Eren (2012). Miras Sebebiyle istihkak Davasi. Cevdet Yavuz’a Armagan, ss. 1046; Oztan, (2014),
a.g.k., s. 454.

%8 Eren, (2012), a.g.k., ss. 1045; Oztan, (2014), a.g.k., s. 454.

79 Oztan, (2014), a.g.k., s. 454; Eren, (2012), a.g.k., ss. 1047; Inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 519.
80 Kiligoglu, (2015), a.g.k., s. 312; Serozan, R. ve Engin B. 1. (2015). Miras Hukuku ve Uygulama
Caligmalar. (5. Basi). Ankara: Segkin Yaymcilik, s. 140; Eren, (2012), a.g.k., ss. 1048.

801 Inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 519; Oztan, (2014), a.g.k., s. 454,

802 Eren, (2012), a.g.k., ss. 1048.

803 Tnan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 519; Oztan, (2014), a.g.k., s. 454; Eren, (2012), a.g.k., ss. 1049;
Serozan, Engin, (2015), a.g.k., s. 139; inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 519.

804 Kiligoglu, A. M. (2015). Miras Hukuku. (6. Bas1). Ankara: Turhan Kitabevi. s. 313; Oztan, (2014),
a.g.k., s. 454; Eren, (2012), a.g.k., ss. 1049; Inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 520.
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ister®®, Dava sonunda verilen eda hiikmiiyle davalinin mallari davaciya zilyetlik
kurallarina gore iade etmesine hiikmedilir®%,

Miras sebebiyle istihkak davasi ayni davadir®®’. Bu nedenle herkese karsi ileri
stiriilebilir. Tescile zorlama davasi ise sahsi hakka dayanir.

Miras sebebiyle istihkak davasinin davacisi terekeyi veya terekedeki mali elinde

808

bulundurmayan olmayan atanmis veya yasal mirasgidir®™®. Vasiyet alacaklilar1 bu davay1

acamaz®®. Bu davanin (adi) istihkak davasindan farki da yalmz mirascilarm davai
olabilmesi ve kiilli nitelikte bir dava olmasidir®°.

Bu davanin davalisiysa miras¢i olmayan haksiz olarak mali elinde bulunduran
kisidir®?,

Bu davada davaci iistiin miras hakkina sahip oldugunu, dava konusu malin terekeye
dahil oldugunu ve dava konusunun haksiz olarak davalinin elinde bulundugunu ispat
eder®2,

Miras sebebiyle istihkak davasi, tasinir/tasinmaz mal, sahsi haklar ve fikri haklar
icin acilabilir®?®,

TMK md. 639’a gore bu dava, davalinin iyi niyetli olmas1 halinde kisinin mirasg1
oldugu 6grenmesinden bir yil ve her haliikdrda mirasin/vasiyetnamenin agilmasindan on
yil icinde agilmalidir. Davali kétii niyetli ise mirasin/vasiyetnamenin agilmasindan yirmi
yil i¢inde agilmalidir. Tartismali1 olmakla beraber bu siirelerin zamanasimi niteliginde

oldugu kabul edilir®4,

805 Eren, (2012), a.g.k., ss. 1049.

806 Eren, (2012), a.g.k., ss. 1060.

807 [nan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 520; Kiligoglu, (2015), a.g.k., s. 314; Serozan, Engin, (2015), a.g.k.,
s. 139; Oztan, (2014), a.g.k., s. 455; Terekenin iginde ayni haklar disinda sahsi haklar, zilyetlik gibi unsurlar
da oldugu i¢in ayni dava olarak nitelendirilemeyecegi yoniinde: Eren, (2012), a.g.k., ss. 1050.

808 Kilicoglu, (2015), a.g.k., s. 313; inan, A. N., Ertas, S. ve Albas, H. (2015). Miras Hukuku, 9. Baski,
Ankara: Bilge Yayevi, s. 520; Eren, (2012), a.g.k., ss. 1054,

809 Eren, (2012), a.g.k., ss. 1054; Oztan, (2014), a.g.k., s. 457.

810 Oztan, (2014), a.g.K., s. 455; terekeye ait birden fazla mal davalida bulunsa dahi bunlar miras sebebiyle
istihkaka davasinda tek tek talebe gerek olmaksizin birlikte talep edilir.

811 Eren, (2012), a.g.k., ss. 1055; Inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 523.

812 Tnan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 524; Eren, (2012), a.g.k., ss. 1056, 1057; Serozan, Engin, (2015),
a.g.k., s. 140.

813 Oztan, (2014), a.g.k., s. 455.

814 Eren, (2012), a.g.k., ss. 1058; inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 525.
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UCUNCU BOLUM
TESCILE ZORLAMA DAVASI ACMAYA ESAS OLAN HUKUKI SEBEPLER

1. Genel Olarak Hukuki Sebep Kavrami ve Tescile Zorlama Davasi A¢maya Esas

Olan Hukuki Sebeplerin Kaynaklar:
1.1. Genel olarak

TMK’nin “Tescili isteme hakki” baglhikli 716. maddesine gore “Miilkiyetin
kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten muilkiyetin kendi adina
tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kacinmas: halinde
hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir.”8®. Maddenin lafzindan da
anlasildig1 lizere, tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla hitkmen (insai) tescilden
once kazanilmasi i¢in, “miilkiyetin kendi adina tescilini isteme kisisel hakki veren bir
hukuki sebep ”’in var olmasi gerekir.

Tescile zorlama davasi acabilmek i¢in tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina esas
olan hukuki sebebe dayanmak gerekir (TMK md. 716). Zira alacakli, tasinmaz
miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iliskinin haksiz olarak ifa edilmemesi halinde
tescile zorlama davasi agip tasinmazin miilkiyetini mahkemenin ingai karariyla tescilden
once kazanabilir. Esdeyisle bu davanin teknik anlamda “dava sebebi”, bor¢lunun
tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iliskiden dogan borcunu haksiz olarak
ifa etmemesidir; yani tescil talebinde bulunmamasidir®®.

Hukuki sebep sekli agidan tescilin yapilmasinin kanit1 ve dayanagidir; maddi agidan
ise tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran taahhiit islemidir®’,

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iliski; borglusuna tescil talebinde
bulunma yiikiimliiliigii yiikler, alacaklisina ise tescili isteme hakki verir®!8. Madde baslhig

ve lafzindan da anlasilacag tizere burada, tescili isteme alacak hakki dogar. Bu hak kisisel

815 ZGB Art. 665: Recht auf Eintragung ,, Der Erwerbsgrund gibt dem Erwerber gegen den Eigentiimer einen
personlichen Anspruch auf Eintragung und bei Weigerung des Eigentiimers das Recht auf gerichtliche
Zusprechung des Eigentums. “.

86 Tanriver, (2017), a.g.k., s. 495 vd; A. F. Liechti (2017).. Der Rechtsgrundausweis fiir
Eigentumseintragungen im Grundbuch unter besonderer Beriicksichtigung der notariellen Sorgfaltspflichten,
Institut fiir Notariatsrecht und Notarielle Praxis Band/Nr. 20. Stampfli Verlag AG, s. 46, dpnt. 234.

817 iechti, (2017), a.g.k., s. 41.

818 Schmid, J. ve Hiirlimann-Kaup, B. (2017). Sachenrecht. 5. Auflage. Ziirich, Basel Genf, s. 171; F. Hitz
(2016). Art. 656, 665 ZGB, BREITSCHMID, B./RUMO-JUNGO, A. (Hrsg.): CHK-Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, Sachenrecht, Art. 641-977 ZGB, 3. Aufl., Zurich, Art. 665, s. 163; Rey (2007). a.g.k., s.
341; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 463; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., s. 208.
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hak niteligindedir®'®. Nitekim TMK md. 716 ya karsilik gelen ZGB Art. 665 metninde de
kisisel hak (personlicher Anspruch®®) ifadesi kullanilmistir. Iste bu alacak hakki
bor¢lunun haksiz olarak tescilden kaginmasi halinde, tescile zorlama davasi (TMK md.
716) marifetiyle kullanilir®. Kanun tasmmaz miilkiyetini devir borcu doguran taahhiit
isleminin haksiz olarak ifa edilmemesi halinde, dogrudan mahkeme karariyla miilkiyetin
kazanilmasini talep hakk vermistir®??,

Tasinmaz miilkiyetini devri borcu doguran sézlesmenin, herhangi sebeple sakat

823 Gegersiz bir sdzlesmeye dayanarak, miilkiyetin mahkeme karariyla

olmamasi gerekir
kazanilmasi talep edilemez (TBK 27).

Tasinmaz miilkiyetini kazanim sebebi, miilkiyet hakkinin devrini isteme hakk1
doguran taahhiit islemidir «iusta causa traditionis»®?* Bahsedilen hukuki sebep,
tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilmasi igin gereken kazanma sebebidir.

TMK md. 716’nin lafzinda s6zlesme degil “hukuki sebep (Erwerbsgrund) ” ifadesi
kullanilmigtir. Hangi sebeplerin tescile esas teskil edecegi de kanunda acgikga
ongoriilmemistir®?®. Taginmaz miilkiyetinin devri borcu doguran fakat tescilden &nce
miilkiyet veya ayni hak kazandirmayan biitiin hukuki iliskiler, tescile zorlama davasina
esas teskil edebilir®®, Baska bir ifadeyle, tescilin kurucu nitelikte oldugu tasinmaz
miilkiyetini devir borcu doguran her iliski, tescile zorlama davasinin hukuki sebebi
olabilir®?’. Bu anlamda tescile zorlama davasinin cesitli acilardan siniflandirilabilecek

828

cok sayida hukuki sebebi vardir®®, Onemli olan herhangi bir bor¢ kaynagindan dogan

tasinmazin tescilini isteme alacak hakkinin var olmasidir®?.

819 |iechti, (2017), a.g.k., s. 41, dpnt. 203; Rey, (2007), a.g.k., s. 341; Koller, (2017a), a.g.k., s. 137.

820 Aslinda “Anspruch” kavraminm Tiirkge karsih@1 “talep “tir. Talep hakki genis anlamda bir seyin yapilmasint
veya yapilmamasini isteme yetkisidir. Talep ile alacak hakki kavramlar1 arasindaki iligki -es anlamli olup
olmadiklari- tartigmali olmakta birlikte, alacak hakkimin muaccel olmastyla talep hakkinin dogacagi kabul edilir.
Kocayusufpasaoglu, N. (2014). Bor¢lar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sozlesme (Kocayusufpasaoglu, Hatemi,
Serozan, Arpact - Bor¢lar Hukuku Genel Béliim Birinci Cilt). (6.Basky). Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 43; Oguzman,
0z, (2017), a.g.k., s. 15.

821 Rey, (2007), a.g.k., s. 374; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 463; Rey, (2007), a.g.k., s. 341.

822 Rey, (2007), a.g.k., s. 349; Koller, (2017a), a.g.k., s. 135, 136.

823 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 5; Rey, (2007), a.g.k., s. 349; Koller, (2017a), a.g.k., s.
149.

824 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 463.

825 C. Yavuz (2014). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (10. Basky). Istanbul: Beta Yaymlari, s. 1209; Oguzman,
Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 358.

826 Koller, (2017a), a.g.k., s. 149.

827 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 323 ve 354; Eren, (2016), a.g.k., s. 252.

828 Eren, (2019), a.g.k., s. 115 vd.

829 Serozan, (2007a), a.g.k., s. 109.
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Tescile zorlama davasinin ihtimallere gore sdzlesme, sebepsiz zenginlesme, haksiz
fiil, vekaletsiz is gorme®? veya alacak hakkinin dogdugu kanun hiikiimlerine gore
actlmasi  mimkiindiir. Hukuki sonuglarini  meydana getirdikleri ana gore
smiflandirildiginda ise kazanma sebebi, saglararasi bir islem olabilecegi gibi 6liime bagh
bir tasarruf da olabilir.

Tescile zorlama davasi agmaya esas olan borg iligkisi, kaynaklandigir hukuk alani
acisindan da zenginlik gosterir. Cogunlukla bor¢lar hukukundan dogsa da tasinmaz
miilkiyetinin devredilmesine iliskin alacak hakki, aile hukukundan, esya hukukundan,
miras hukukundan, tiiketici hukukundan®, ticaret hukukundan®?, icra iflas hukukundan,
idare hukukundan dogabilir.

Tescile zorlama davasina esas olan hukuki sebepler genellikle; tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi, vekalet sézlesmesi, alim-6nalim-geri
alim hakkinin kullanilmasi, bagiglama sozii verilmesi, ihtiyari acik artirma, iflas

siirecinde pazarlikla satistir®3,

1.2. Tescile zorlama davasi agmaya esas olan hukuki sebeplerin kaynaklari
1.2.1. Hukuki islem
1.2.1.1. Tek tarafli islem
Tescile zorlama davasina esas olan hukuki sebep; onalim, alim, geri alim haklarinin
kullanilmasinda karsilagildig1 iizere yenilik doguran hak kullanimindan dogabilecegi gibi

vasiyetname ve ilan yoluyla 6diil sozii verme gibi diger tek tarafli hukuki iglem de

olabilird®*,
Onalim hakki kanundan veya sozlesmeden dogabilir (TMK md. 732 vd.).

Sozlesmesel 6nalim hakkinda tasinmaz miilkiyetinin kisitlamasi, yasal 6nalim hakkindan

830 Tescile zorlama davasi vekaletsiz i3 gorme hiikiimlerine dayanarak da agilabilir. (Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 716.).

831 Bkz. asa. Ugiincii Bol. 1.2.1.2.2.s. 119 vd.

82 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 201, dpnt. 613; gemi ipoteginin kurulmasina iliskin
sozlesmeyle (TTK 1014 vd.) rehnin gemi siciline tescili kurucudur. Bir goriise gore sicilde geminin maliki olarak
goriinen kisi ipotek s6zlesmesine aykiri olarak tescili yapmaktan kaginirsa alacakli rehin sézlesmesine dayanarak
tescile zorlama davasi (TMK md. 716) agabilir. Bkz. Uyumaz, A. (2017). Medeni Kanun Disindaki Kanunlarda
Diizenlenmis Tasinir Rehni Cesitleri. Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt XXI, Say1 4, s. 68, dpnt.
63; adi ortakligin feshi sonucu tasfiyesinde dahi tescile zorlama davasi agildig1 goriiliir. Ayan, (2016), a.g.k., s.
223; ayrica sirkete sermaye pay1 olarak tasinmaz konulmasi ve ticari isletmenin devrindeki durum igin bkz. yuk.
Birinci Bol. 2.3.2.5. 5. 43 vd.

833 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 4.

84 Tuor, Schnyder, Schmid, (1995), a.g.k., s. 679; F. Eren (2015). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler. (2. Basim).
Ankara: Yetkin Yaylari, s. 220, 223, 225; Riiegg, (2014), a.g.k., s. 153, 364.
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835

farkl1 olarak taraf iradelerinden dogar®®. Onalim hakkinin sézlesmeden dogmasi halinde

hak sahibi, énalim olaymin®® gerceklesmesi iizerine borgludan tasinmazin miilkiyetinin

kendisine devredilmesini isteyebilir®’,

Hem vyasal hem sozlesmesel 6nalim hakki
tasinmazin malikine ve kiilli haleflerine kars1 sadece dava yoluyla ileri siiriilebilir (TMK
md. 734, TMK md. 735/111, TBK md. 242)8%8, Sadece dava yoluyla ileri siiriilebilir olma,
onalim hakkinin karakteristik 6zelliklerindendir. Nitekim kural olarak yenilik doguran
haklarin kullanilmasi i¢in tek tarafli irade beyami yeterlidir. Hak sahibinin dava agmasi
gerekmez®?,

Onalim hakkini kullanmak i¢in agilan dava tescile zorlama davasi niteligindedir®.
Onalim hakki sahibi tescile zorlama davas1 agarak bir taraftan 6nalim hakkini kullanir;
diger taraftan bu hakkin kullanilmastyla kurulan satis sozlesmesinin ifasini talep eder®*!.
Onalim hakkinin kullanilmasi igin gereken sartlar olusmussa mahkeme TMK md. 716
uyarinca miilkiyet hakkinin dnalim hakk sahibine gectigine hiikmeder®42,

Sozlesmesel 6nalim hakki tapuya serh edilebilir (TMK md. 1009). Tapuya serh
edilmekle, hak tasinmaz iizerinde serhten sonra hak kazanan tigiincii kisilere de ileri
siiriilebilir hale gelir3®. Ornegin tagmmazin iiciincii kisiye satilmasiyla énalim hakki
sahibi 6nalim hakkini tescile zorlama davasi agarak kullanir (TMK md. 734, TBK md.
237/111) 4 Boylece satis iliskisi kurulmus olur ve mahkemenin bu yonde verdigi kararla
birlikte tasnmazin miilkiyeti tescilden 6nce kazanilir®®. Sézlesmesel alim ve geri alim

hakkinda da benzer durum s6z konusudur.

835 Eren, (2015), a.g.k., s. 199.

8% Yargitay’in satis vaadine, satis sozlesmesi gibi muamele etmesi nedeniyle, iiciincii kisiyle satis vaadi
sozlesmesinin yapilmasinin da 6nalim olay1 oldugu kabul edilir. Bkz. Sirmen, (2019), a.9.k., s. 423, 424; detayh
bilgi igin bkz. bu yonde: Riiegg, (2014), a.g.k., s. 203 vd.

87 Riiegg, (2014), a.g.k., s. 153; Pfiffli, R/Wermehnger, A. (2017). Grundstickkauf, Kaufvorvertrag —
Vorkaufsrecht, Kaufsrecht und Ruckkaufsrecht. Schweizerische Juristen-Zeitung 113. ss. 517; Eren, (2015),
a.g.k., s. 198; 6nalim hakkinmn payl miilkiyetteki pay igin s6z konusu oldugu hallerde detaylt bilgi igin bkz.
Riiegg, (2014), a.g.k., s. 370.

838 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 429.

839 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 429.

840 Uygulamada 6nalim hakkim kullanmak igin agilan davaya énalim davasi denmektedir. Bu davamin TMK md.
716 anlaminda tescile zorlama davasi oldugu yoniinde: Onen, E. (1981). Jnsai Dava. Ankara: Ankara
Universitesi Yaymlari, s. 89; bu yonde Yarg, IBK., 11.02.1959, E. 10/12; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 429, 430.
841 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 429, 430.

842 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 430.

843 Pfiffli, Wermelinger, (2017), a.g.k., ss. 517; Riiegg, (2014), a.g k., s. 153, 365.

84 BGE 85 11 474; Riiegg, (2014), a.g.k., s. 153, 364; Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 83; Sirmen, (2019), a.g.k., s.
430.

85 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 430.
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Hak sahibi alim hakki s6zlesmesiyle tek tarafli bir beyanda bulunarak malin alicist

olma yenilik doguran hakkim elde eder®*®

. Geri alim sozlesmesinde taninan geri alim
hakk1 ise daha Once tasinmazini devretmis kisiye, tasinmazi tek tarafli irade beyaniyla
tekrar satin alma yetkisi verir®*’. Hak sahibinin alim veya geri alim yenilik doguran
hakkini kullanmasiyla satis sozlesmesi kurulmus olur (TBK md. 237/1, 11)8, Alim veya
geri alim hakki sahibinin talebine ragmen; bor¢lu alim hakki sahibi adina tapu
midiirligiinde tescil talebinde bulunmaktan kaginirsa hak sahibi tescile zorlama davasi
acabilir (TMK md. 716)84°. Ancak nihayetinde bu haklar nispi niteliktedir. Bu yiizden
taginmazin malikini bir ti¢lincli kisinin kazanmasi halinde, bu kisiye tescile zorlama
davas1 ag1lmas1 ancak bu hakkin serh verilmis olmas1 halinde miimkiindiir®®.

[lan yoluyla &diil sézii verme (TBK md. 9) de tescile zorlama davasina esas teskil
edebilir®®!, Nitekim tek tarafli hukuki islem niteliginde olan ilan yoluyla &diil sozii
vermede, belli bir edim yerine getirildiginde 6diil vermek taahhiit edilir®®2. Bu odiil
tasinmaz miilkiyetini devretmek de olabilir®®3, Odiiliin taahhiit edildigi edim
gerceklestirilince 0diil sozii veren kisinin tasinmaz satis sozlesmesini kurup tapu
miidiirliigiinde alacakli adina tescil talebinde bulunmasi gerekir. Odiil borglusu bundan
haksiz olarak kaginirsa, alacakli TMK md. 716’ya dayanarak tescile zorlama davasi
agabilir.

Tasinmaz miilkiyetinin devrinin vasiyet edildigi vasiyetnamede, vasiyet alacaklisi

tasinmazin miilkiyetini ancak tescille kazanabilir®®*. Bu durumda vasiyet alacaklisinin,

846 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 417, 418.

847 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 418.

848 Eren, (2016), a.g.k., s. 460, 463; Yavuz, (2014), a.g.k., s. 251; Eren, (2015), a.g.k., s. 220, 223; alim hakkina
uygulamada az rastlanir. Yargitay kararlarina konu olma sayisi da azdir.

849 Ertas, (2018), a.g.k., s. 394, pr. 1756, s. 395, pr. 1759; Eren, (2016), a.g.k., s. 463; Eren, (2015), a.g.k., s. 220;
E. S. Ozmen ve G. S. Aydm (2014). Tapu Iptal Davas1 Olarak Yanlis Adlandirma ile Agilan Davalar (Tescili
Isteme Davas1/ Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davast). Istanbul Barosu Dergisi. Cilt 88, Say1 6, s. 189; Sirmen,
(2019), a.g.k., s. 406, 407, 408.

850 Giimiig, M. A. (2013). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt I. (3. Baski). Istanbul: Vedat Kitapcilik, s. 141;
Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 189; Eren, (2015), a.g.k., s. 221; Sirmen, (2019), a.g.k, s. 419.

81 Sirmen, (2019), a.g.k,, s. 323; Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 474; Tekinay, Akman, Burcuoglu,
Altop, (1989), a.g.k., s. 656; ilan yoluyla 6diil s6zii vermenin temelde iki tiirii vardir: agik 6diil s6zii verme ve
odiillii yarisma. Detayh bilgi igin bkz. Eren, (2017), a.g.K., s. 478 vd.; Oguzman, Oz, (2017), a.g.K., s. 209 vd.
852 F, Eren (2017). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. (21. Baski). Ankara: Yetkin Yayimnlary, s. 478.

83 P, Gauch, W. R. Schluep, R. Heinz, J. Schmid. ve S. Emmenegger (2014a). Schweizerisches
Obligationenrecht Band I: Allgemeiner Teil. (10. Auflage), Schulthess Juristische Medien AG., s. 242; Eren,
(2017), a.g.k., s. 482; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 210.

84 B. Oztan (2014). Miras Hukuku (Tablolar ve Orneklerle). (6. Bask1). Ankara: Turhan Kitabevi, s. 314; Tnan,
Ertas, Albas, (2015), a.g k., s. 228; Kiligoglu, A. M. (2015). Miras Hukuku. (6. Baski). Ankara: Turhan Kitabevi.
s. 26; Serozan, R. ve Engin B. 1. (2015). Miras Hukuku ve Uygulama Calismalar. (5. Baski). Ankara: Seckin
Yayncilik, s. 512; tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran dliime bagli tasarruflardan resmi vasiyetname sulh
hékimi, noter veya kanunla yetkilendirilmis diger gorevli (MK md. 532, 545) tarafindan diizenlenir.
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mirascilardan tescili isteme talep hakki vardir. Tescilin yapilmasini istemeye mirasgilar
yetkilidir. Mirascilar tescili yapmaktan kaginirsa vasiyet alacaklisi tescile zorlama davasi
acarak (TMK md. 716) tasinmaz miilkiyetinin kendisine hiilkmen gegirilmesini
isteyebilir®®. Sozlii vasiyet (TMK md. 539) ve el yazili vasiyetname de (TMK md. 538)
tasinmaz miilkiyetini devir borcu dogurabilir®®®,

Benzer sekilde belirlenen sartin gerceklesmesi veya vadenin gelmesi halinde
artvasiyet alacaklisinin tasinmazin miilkiyetini talep etme sahsi hakki oldugu kabul edilir
(TMK md. 521/111)%7. Bu anlamda tasmmazin vasiyet edildigi artvasiyet alacaklisi,

Onvasiyet alacaklisinin miilkiyeti devretmekten haksiz olarak kaginmasi halinde tescile

zorlama davasi agabilir (TMK md.716)%%,

1.2.1.2. Sozlesme
1.2.1.2.1. Genel olarak

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sebep cogu zaman sozlesmedir®®.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesme borglar, miras, icra, esya, ticaret,
tilkketici hukuku alanlarindan dogabilir. Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran bir
sozlesmenin alacaklisi, bor¢lusundan tescilin yapilmasini isteme talep hakkina sahiptir.
Bu hak hukuki niteligi itibariyle sahsi haktir. Alacaklinin bu yondeki talebine ragmen,
bor¢lunun tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak ka¢inmasi halinde, alacakli TMK
md. 716’ya dayanarak tescile zorlama davasi agabilir. Tescile zorlama davasina esas olan
sozlesme, isimli bir sdzlesme olabilecegi gibi, isimsiz bir sézlesme de olabilir®®.

Tasinmaz miilkiyetini devretme, ceza kosulu olarak da kararlastirilabilir. Clinki

sOzlesenler, borcun hic veya geregi gibi ifa edilmemesin hali i¢in ekonomik degeri olan

85 Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 124; inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 228; Serozan, R. ve Engin B. 1.
(2015). Miras Hukuku ve Uygulama Caligmalari. (5. Baski). Ankara: Seckin Yaymcilik, s. 516.

856 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., . 359; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 323.

87 Hrubesch-Millauer, S. (2016). Breitschmid, B./Rumo-Jungo, A. (Hrsg.): CHK-Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, Sachenrecht, Art. 457-640 ZGB, 3. Aufl., Zirich, Art. 488, s. 80; Art. 491, s. 89; Aydin,
G. S. (2019). Artmiras¢1 Atamada Onmiras¢inin Tasinmazlara iliskin Yaptig1 Tasarruf Islemlerinin Gegerliligi
Sorunu. Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastrmalart Dergisi. Cilt 25. Say1 1. ss. 306.

8% Aydin, (2019), a.g.k., ss. 307.

89 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 323., Akintiirk, (2009), a.g.k., 463; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 358; tasinmaz satis vaadi, mahkeme dis1 sulh sdzlesmeleri, bagiglama, 6liinceye kadar bakma, mal degisim
sozlesmeleri ornek gosterilebilir. Bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s. 323 vd.

80 Eren, (2016), a.g.k., s. 207; 14. HD 2014/5853 E., 2014/14197 K. (karar https://karararama.yargitay.gov.tr
adresinden alinmustir).
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her tiirlii edimi ceza kosulu olarak koyabilirler®!. Ceza kosulu olarak belli bir tasinmazin
devrinin kararlastirildigi hallerde, ceza kosulunun bagli oldugu sozlesme ihlali
gerceklesmesine ragmen borglu tescil talebinde bulunmaktan kaginirsa, alacakli tescile
zorlama davasi agabilir. Bu durum hem ifa yerine hem de ifayla beraber istenebilecek
ceza kosulu kararlastirilmasi halinde gecerlidir.

Soyut bor¢ tanimasi (TBK md. 18), borcun sebebi gosterilmeksizin borglu
oldugunu beyan etmektir®?. Soyut bor¢ tanimasimin hukuki nitelik olarak tek tarafa borg
yiikleyen sézlesme oldugu kabul edilir®3. Soyut borg tanimasinin taginmaz miilkiyetinin
tescille kazanilmasi i¢in hukuki sebep olup olamayacagi yani tescile zorlama davasina
esas olup olamayacag1 oldukca tartismalidir®4. Tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin
soyut bor¢ tamimasinin yapilabilecegi kabul edildiginde taraflar yaptiklar1 resmi
sozlesmede®®® bor¢lunun tasinmazi devretme borcu altina girdigini, bu borcun sebebini
gostermeksizin kararlagtirabilirler. Alacakli dogrudan bu soyut bor¢ tanimasina

866

dayanarak taginmazin devredilmesini isteyebilir®®. Vaat bor¢lusu, alacakli adina tescil

talebinde bulunmaktan kaginirsa, alacakli tescile zorlama davasi agabilir (TMK md. 716).

1.2.1.2.2. Isimli sézlesmeler

Tescile zorlama davasina esas olan baslica isimli s6zlesmeler; satig, bagis, mal

degisim, miras paylasma, dliinceye kadar bakma, bagislama sozii verme®®’ ve vekalet

s6zlesmesidir®e.

81 Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 522; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 341, 342; Eren,
(2019), a.g.k., s. 1206.

862 K ocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 120; Eren, (2017), a.g.k., s. 478; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 213,
214; T. Esener ve F. Giindogdu (2017). Bor¢lar Hukuku I. (7. Basim). Istanbul: Vedat Kitapeihik, s. 204, 205;
Antalya, O. G. (2015a). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I. (1. Baski). Istanbul: Legal Yaymcilik, s. 370
vd.

82 Eren, (2017), a.g.k., s. 192.

83 Esener, Giindogdu, (2017), a.g.k., s. 18; Eren, (2017), a.g.k., s. 193.

84 Karli, O. (2007). Sebebi Gésterilmeyen Borg Tammasi (Miicerret Borg Ikrar1) BK. mad. 17. Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Doktora Tezi, S. 60; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 324; tescille kazanmaya esas
olabilecegi yoniinde: Sungurbey, 1. (1957). Bor¢ Ikrar: ve Bor¢ Vaadi. Istanbul: Ismail Akgiin Matbaast, s. 36
vd.; diger goriisler: Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 358. Hukuki sebep olamayacag
yoniinde: Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 656; Karli, (2007), a.g.k., s. 60 vd.

85 By sozlesmenin hangi sekilde yapilmas: gerektigi tartismahdir. Bkz. Eren, (2017), a.g.k., s. 193, 194,

86 Eren, (2017), a.g.k., s. 194; Kocayusufpasaoglu, N. (2014). Bor¢lar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sozlesme
(Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpact - Bor¢lar Hukuku Genel Béliim Birinci Cilt). (6.Baski). Istanbul:
Filiz Kitabevi, s. 120; boyle bir davada hukuki sebebin gecersiz oldugunu ispat borgluya diiser.

867 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 296.

88 Kernen, A. (2016). Art. 656 ZGB, Orell Fiissli ZGB Kommentar: Kostkiewicz, J. K./Nobel, P./Wolf,
S/AMSTUTZ, M./FRANKHAUSER, R. (Hrsg.): 3. Aufl., Zirich: Orell Fussli Verlag AG, s. 1274; Akintiirk,
(2009), a.g.k.,463; Ertas, (2018), a.g.k., s. 316, pr. 1397; Rey, (2007), a.g.k., s. 346; Koller, A. (2017b). Erfullung
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Tasinmaz satig sozlesmesinin kurulmasina ragmen satic1 tapu miidiirliigiinde tescil
talebinde bulunmaktan haksiz olarak kacinirsa alici tescile zorlama davasi acabilir®®,
Ayni durum taginmaz satiginin bir tiiri olan 6n 6demeli konut satig s6zlesmesi i¢in de
gecerlidir (TKHK md. 40-46)7°. Fakat bu halde uyusmazIik, bir tiiketici uyusmazligidir.

Satis sozlesmelerindeki 6zel durum nedeniyle uygulamada -teorik olarak dogru
olmadig1 halde- satis sdzlesmesinden tescile zorlama davasi dogmaz®’!; onun yerini satis
vaadi soOzlesmesi alir. Benzer durum smirli ayni haklarin  kurulmasma iligkin

sozlesmelerde de s6z konusudur®’?

. Tapu sicili uygulamasinda bu s6zlesmelerde de tescili
sonraya birakmak yani sarta veya vadeye baglhi soézlesme yapmak miimkiin
olmamaktadir®®. Bu yiizden uygulamada noterlerde irtifak kurma vaadi sozlesmesi
yapilmaktadir. Mahkemeler de TMK md. 716’y1 uygulayarak -tasinmaz satis vaadinde
oldugu gibi- ayn1 davada sinirli ayni hakkin kazanilmasina hiikmetmektedir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinden cayilmasi halinde, iadenin hangi hiikiimlere
tabi oldugu tartigmahdir (TKHK md. 43/1I1)%%. Bir goriise gore tasinmaz tiiketiciye
devredildikten sonra sdzlesmeden cayilmissa tiiketici, tasinmazi sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore saticiya iade ile yiikiimliidiir®”®. Tiiketici haksiz olarak satic1 adina
tescil talebinde bulunmaktan kacinirsa satici tescile zorlama davasi agabilir (TMK md.

716)87%. Diger goriise gore ise on ddemeli tasinmaz satis sozlesmesinden cayilmasi, ayni

etkilidir®”’. Bu nedenle bu sdzlesmeden cayildiginda tiiketici adina yapilmis tescil yolsuz

des Grundstiickkaufvertrags und deren Sicherung, insbesondere in sachenrechtlicher Hinsicht. 3. Auflage,
Staempfli Verlag, Bern, s. 296, 297.

89 Yavuz, (2014), a.g.k., s. 242.

870 Detayh bilgi i¢in bkz. Akipek Ocal, S. ve Ocal, L. (2019). On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Hukuki
Niteligi ve On Odemeli Konutlarin Degerlemesi. Tiirkive Barolar Birligi Dergisi. Cilt 6. Sayi 1. s. 278 vd; Cabri,
S., (2015). 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarmca On Odemeli Konut Satisi
Sozlesmeleri. 4. Tiiketici Hukuku Kongresi 20 21 22 Kasim Istanbul 2015. 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, ss. 222
vd.; Ayan, S. (2019). On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Alicinin Sozlesmeden Cayma Hakki. Ankara Hact
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt XXIII, Say1. 3, s. 63 vd.

871 Bkz. yuk. Birinci Bol. 3.3.2., s. 54 vd.; Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 88.

872 Ozmen, Aydm, (2014), a.g.k., s. 187.

873 Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 187.; Akipek Ocal, S. ve Ocal, L. (2019), a.g.k., s. 289; Ayan, (2019), a.g.k.,
s. 56 vd.

875 Cayma hakkimn, ayni hakkin niteliine aykir1 oldugu gerekgesiyle tiiketicinin miilkiyeti kazanms oldugu
hallerde uygulanamayacag goriisii igin bkz. Akipek Ocal, S. ve Ocal, L. (2019), a.g.k., s. 289.

876 Bu yonde: Cabri, (2015), a.g.k., ss. 226., Ozmen, S. ve Vardar Hamamcioglu, G. (2016). 6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarmca On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi. Istanbul: Oniki Levha
Yaymecilik, s. 105.

877 Bu yonde: Giimiis, M. A. (2014b). Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi C.1, Madde 1-46. Istanbul:
Vedat Kitapgilik, s. 271; Atamer, Y. M. (2016). Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin
Korunmast. Istanbul: Oniki Levha Yaymcilik, s. 240; Ayan, (2019), a.g.k., s. 82.
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olur ve tiiketiciye miilkiyeti kazandirmaz. Satic1 bu ihtimalde tescile zorlama davasi
degil; miilkiyet hakkina dayanan tapu sicilinin diizeltilmesi davas1 acar®’®.

Tasinmaz satis sOzlesmesinin geciktirici sarta bagli olarak akdedilmesi
miimkiindiir. Bu halde sart gerceklesmedikge soOzlesme hiikiim ve sonuglarini
dogurmadigindan, borgludan tescil talebinde bulunmasi talep edilemez®’®. Geciktirici
sartin gerceklesmesine ragmen satict tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak

880

kaginirsa, alict TMK md. 716’ya dayanarak tescile zorlama davasi agabilir®®”. Geciktirici

sarta iliskin TBK md. 243/I hiikkmii tasinmaz yiikii ve irtifak haklarina da kiyasen
uygulanir®?,

Tasinmazin istege bagl acik artirmayla satisi, satis tiirlerinden biridir (TBK md.
275/1). TBK md. 279/’de de istege bagh acik artirmalarda miilkiyetin kazanilmasi
bakimindan taginir ile taginmaz ayrimi yapilmistir. Maddeye gore acik artirmada tasinir
satin alan kisi bu malin miilkiyetini ihale aninda kazanir. Ancak ayn1 maddeye gore, agik
artirmadan alman tasmnmazin miilkiyeti ise ancak tapu siciline tescille kazanilir®2, Bu
anlamda artirmada tasinmaz alan kisinin tescili isteme hakki1 dogar (TBK md. 274). Alici
taginmazi (istege bagl) acgik artirmada satin almasina ragmen taginmaz maliki tescilden
kaginirsa, alict TMK md. 716’ya dayanarak tescile zorlama davasi agabilir®3,
Tandogana gore bu yola, agik artirma memurunun tescilin yapilmasi i¢in tutanagi tapuya
gondermemesi halinde basvurulur®4,

[flas masasindaki tasinmazin pazarhik usuliiyle paraya gevrilmesinde miilkiyetin
tescille mi tescilden once mi kazanildig1 tartismali olmakla beraber -agik artirma ile
paraya c¢evirmeden farkli olarak®®- tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilacag1 hakim

886

goriistiir [flas masasinin, resmi senede ragmen alici adma tescil isteminde

878 Ayan, (2019), a.g.k., s. 82.

879 Eren, (2015), a.g.k., s. 225.

80 Eren, (2015), a.g.k., s. 225.

81 Eren, (2015), a.g.k., s. 225.

82 Rey, (2007), a.g.k., s. 345; Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 328.

83 Kernen, (2016), a.g.k., s. 1274; Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 328; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 124;
Liechti, (2017), a.g.k., s. 202, dpnt. 1189; benzer sekilde, Devlet Thale Kanunu’na gére yapilan ihalede taginmaz
alan kiginin tescili talep hakkimin oldugu kabul edilir. Bkz. Yarg. HGK. 28.04.2004, K. 14-234/239.

84 Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 328.

885 flas masasindaki tasinmazin cebri icra ile satisinda ilan siirecinin olmasi kamuya agiklik saglar. Ancak ayn
durum pazarlikla satis icin s6z konusu degildir. Detaylar i¢in bkz. S. Ozmumcu, (2004). Cebri Icra Hukukunda
Pazarlik Suretityle Satis. Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Doktora Tezi, s. 159.

86 Rey, (2007), a.g.k., s. 346; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 355, 356; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k., s. 404; Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 4; Ozmumcu, (2004), a.g.k., s. 159; Meier-
Hayoz, (1974), a.g.k., Art. 656, N. 102; Eren, (2016), a.g.k., s. 251; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k,, s.404; Rey, (2007), a.g.k., s. 345, 346; hatta kimi yazarlar taginmazin pazarlikla satilmasinda resmi senet
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bulunmaktan kaginmasi halinde alict TMK md. 716’ya dayanarak tescile zorlama davasi
acabilir. Bu, tescile zorlama davasinin icra iflas hukukundan dogmasina bir 6rnektir. Bu
davada genel mahkemeler gorevlidir.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran tipik isimli sozlesmelerden olan
bagislama®’ (TBK md. 285-298) ve mal degisim sdzlesmelerinde (TBK md. 282-284)
alacakli tasinmazin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteme alacak hakkina
sahiptir. Alacaklinin bu yonde talepte bulunmasina ragmen, miilkiyeti devir borglusu
haksiz olarak alacakli admna tescil talebinde bulunmaktan kaginirsa, alacakli tescile
zorlama davasi agabilir (TMK md. 716).

Kanun, bagislayana kanundaki sartlarin®®

gerceklesmesi halinde, geri alma
sebebini 6grenmesinden bir yil icinde kullanabilecegi bagislamay1 geri alma hakki
vermistir (TBK md. 295-297). Bagis sozlesmesinde bagislayanin hakli olarak
sozlesmeden donmesi halinde iade sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore olur (TBK
md. 244)%° Bagislamanin konusunun tasinmaz oldugu hallerde, iade talebi tescile
zorlama davasina dayanir®®. Burada hukuki sebebin sonradan ortadan kalkmasi tiiriinde

bir sebepsiz zenginlesme s6z konusudur®l.

Ayrica donme kosullu bagislama
sozlesmesinde, bozucu kosulun gerceklestiginde tasinmaz miilkiyetin otomatik olarak
bagislayana donmeyecegi ve bagislayanin tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak
imtina etmesi halinde bagislayanin tasinmazin iadesinin tescile zorlama davasi ile
saglayabilecegi kabul edilir®®.

Vekalet sozlesmesi de tasinmaz miilkiyetine esas teskil edebilir®®. Vekalet
s0zlesmesinin taginmaz miilkiyetini devir borcu dogurmasi 6zellikle vekilin edindiklerini
miivekkile devretmesinde giindeme gelir (TMK md. 508)%%*. Dolayl temsil yetkisini

barindiran vekalet s6zlesmesine gore edindigi tasinmazin miilkiyetini, vekil olunan lehine

87 BGE 115 11 221.

888 Ornegin, bagislananin bagislayan veya yakinlarma agir sug islemesi durumu. Bu sartlar hakkinda detayl bilgi
i¢in bkz. Yavuz, (2014), a.g.k., s. 364 vd.; Eren, (2015), a.g.k., s. 297 vd.

89 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 428; Yavuz, (2014), a.g.k., s. 364;

890 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 428.

81 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 428.

892 Ozmen, S. ve Urem, M. (2016). Bagislayana Dénme Kosullu Bagislama Serhinin Payli Miilkiyetin Sona
Ermesi (Izale-I Suyu) Davasina iliskin Sonuglar1 ve Paya Bagli intifa Hakkina Dayali Olumsuzluklardan Ders
Almmayis1 Uzerine Dissiinceler. Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt 11, Say1 145-146, ss. 269
vd.

893 Akipek, Akmtiirk, Ates, (2018), a.g.k., 463; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 441;
Yavuz, (2014), a.g.k., s. 1209; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 388; Sirmen, (2019), a.g.k.,
s. 341.

84 Yavuz, (2014), a.g.k., s. 1209; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 444;
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tescil talebinde bulunmamasi halinde vekil olunan TMK md. 716’ya dayanarak tescile
zorlama davas1 agabilir®®. IFM ve Yargitay da tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
vekalet sOzlesmesine dayanarak tescile zorlama davasi acilabilecegini kabul
etmektedir®®. Benzer sekilde dolayli temsilcinin, temsil olunan hesabina tasmmaz
miilkiyeti edinmesi halinde, tapu sicilindeki dolayli temsilci adina yapilmis tescil yolsuz
degildir®’. Vekile, vekil olunan adina tasinmaz edinme borcu yiikleyen vekalet
sozlesmesi (dogrudan temsil iceren vekalet) TBK’ya gére sekle tabi degildir®®. Zira
tasinmazin devredilmesi, vekalet sozlesmesinin degil; vekilin {igiincii kisi ile yapacagi
sozlesmenin konusudur®®®. Bahsi gecen vekalet s6zlesmesinin konusu, hizmetin yerine
getirilmesi taahhiidiidiir®®. Benzer sekilde vekile, kendi adia ve vekalet veren hesabina
tasinmaz edinip bunu vekalet verene devretme borcu yiikleyen vekalet sozlesmesi de
(dolayli temsil igeren vekalet) resmi sekle tabi degildir®.

Adi ortaklikta yonetici ortaklar ile diger ortaklar arasindaki iliskiler kural olarak
vekalet sézlesmesi hiikiimlerine tabidir (TBK md. 630/I). Ornegin adi ortaklikta ydnetici
ortak, ortaklik amacini yerine getirmek {izere ortakliktan toplanan parayla taginmaz
edindiginde, kendi adina tasinmaz edinen yoneticinin, vekalet s6zlesmesine gore (TBK

md. 508) tasinmazi diger ortaklara devretme borcu vardir®®

. Yonetici ortagin bu borcunu
yerine getirmemesi halinde ortaklar tescile zorlama davasi agabilir (TMK md. 716)%%, Bu
thtimalde yonetici ortak (vekil) ile diger ortaklar (vekalet veren) arasinda dolayli temsil
iliskisi vardir®. Tasimnmazin diger ortaklara devri icin resmi tasinmaz satis sdzlesmesinin

yapilmasi da gerekmez®®,

895 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 441; Yavuz, (2014), a.g.k., s. 1209, 1210; Akipek,
Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 463.

89 JdT 19391 71; JAT 1940 | 496. (Kararlar, Yavuz, (2014), a.g.k., s. 1210°dan naklen).

87 Yavuz, (2014), a.g.k., s. 1275; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 444.

8% Sirmen, (2019), a.g.k., s. 342; tasinmaz edinme borcu igin vekilin Noterlik Kanunu’na gore diizenlenmis ve
istem konusu isleri yapmaya yetkili oldugunu igerir vekaletnameye sahip olmasi gerekir. Tapu islemi igin
diizenlenecek vekaletnamelerde, vekalet verenin imzasinin bulunmasi zorunludur (TST 18/IV).

89 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 327.

%0 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 660; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 327.

%01 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 660; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 327.

92 Girgin, O. A. (2019). Adi Ortakhikta Temsil ve Bor¢lardan Sorumluluk. (2. Baski). Istanbul: On iki Levha
Yayincilik, s. 71.

98 Girgin, (2019), a.g.k., s. 71.

%4 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328; Girgin, (2019), a.g.k., s. 70 vd.

%5 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 663 vd.; Oguzman, Seligi,
Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 365; Yarg. 1. HD. 22.01.1974, K. 11654/266 /YKD 1975/1, 46).
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1.2.1.2.3. Isimsiz sozlesmeler

Ifa edilmemesi halinde tescile zorlama davasi agilan isimsiz sézlesmelere, arsa pay1

%% Srnek

karsihig1 insaat sdzlesmesi, nami miistear, sulh sdzlesmesi ve inangl islem®
gosterilebilir.

Inangli islem, taraflarin anlast1§1 amag ve siire i¢in tasinmaz miilkiyetinin inanilana
devredildigi ve sozlesmede belirlenen sartlarin ger¢eklesmesiyle inanilanin tasinmazin
iadesini inanana bor¢landig1 hukuki islemdir®’. Temel olarak inangli islem iki sekilde
gerceklesir®®. Tasinmaz inanilana is gérme/ydnetme veya alacag giivence altina almak
icin devredilir®®. Ilkine saf inancl islem®?; ikincisine karma inanch islem denir®*’.
Inanilana miilkiyeti devredilen tasinmazin nasil kullanilacaginin, hangi durumda iade
borcunun dogacaginin yani temeldeki hak ve borglarin belirlendigi sdzlesmeye inang

12

sozlesmesi denir®’?. Inang¢ sozlesmesinde inananin inamlandan, sdzlesmeye gore

tasinmaz miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteme alacak hakki vardir®®. Ornegin
karma inanch s6zlesmede giivence altina alinan bor¢ ddendiginde, inanilanin tasinmaz
miilkiyetini inanana devretmesi gerekir. Inanilan haksiz olarak bu devirden kagimirsa

inanan, tescile zorlama davasi acabilir®*.

Uygulamada tapu miidiirliikleri inang
sozlesmesi diizenlemekten imtina etmektedir. Ciinkli Yargitay, hatali olarak borcun
O0denmemesi halinde inanilanin taginmazin geri devretme borcunu “kosul” olarak
yorumlamakta ve bu sozlesmeleri tescil talebinin sarta baglanamayacagi kuralina

aykirihk olarak kabul etmektedir (TST md. 16/11)°®°. Bu nedenle kisiler inang

%6 nangli islem teorik olarak tartismali konulardandir. Detaylar icin bkz. Giiveng, O. (2014). Tasinmazlarin
Inangh Islemle Devri. Ankara: Yetkin Yaynlari, s. 149 vd.

97 Tandogan, H. (2010). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Cilt I1. (5. Basim). Istanbul: Vedat Kitapeilik, s.
543; Yavuz, (2001), a.g.k., s. 66, 67; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 380; Eren, (2016),
a.g.k., s. 229; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 338; Kocayusufpasaogly, (2014), a.g.k., s. 365; O. Giiveng (2014).
Tasimmazlarm Inangli Islemle Devri. Ankara: Yetkin Yaymlari., s. 36; tasimrlar da inangli isleme konu
olabilirler, ancak bu konumuzun disindadir.

%8 K ocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 366; Eren, (2016), a.g.k., s. 230; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir,
(2017), a.g.k., s. 380..

%9 Sjrmen, (2019), a.g.k., s. 338, 339; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 380.

%10 Fabrikanin bulundugu arazinin yonetim i¢in devredilmesi saf inangli isleme ornektir. Saf inangli islemlere
uygulamada nadir rastlanir. Sirmen, (2019), a.g.k., s. 338.

911 Kocayusufpasaogly, (2014), a.g.k., s. 365; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 338, 339.

%12 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 338; Eren, (2016), a.g.k., s. 231; Kocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 365; kendine
6zgili hukuki nitelikte olan saf inang¢ sozlesmesine vekalet sdzlesmesi hiikiimleri kiyasen uygulanir. Daha ¢ok
inanilanin menfaatinin gozetildigi karma inangl islemlere ise rehin ve vekalet sdzlesmesi hiikiimleri birlikte
kiyasen uygulanir. (Sirmen, (2019), a.g.k., s. 338, 339; Kocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 366 vd.).

913 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 380; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 338.

%4 Giiveng, (2014), a.g.k., s. 164; Yavuz, (2001), a.g.k., s. 70; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328; 14. HD
2015/16551 E., 2018/4382 K. (karar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir).

%15 Sirmen, (2019), a.g.K., s. 328; Kocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 379; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir,
(2017), a.g.k., s. 382.
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sOzlesmesini tapu midirliigiinde satig so6zlesmesi gibi gosterir ve gizli olarak inang
sozlesmesi yaparlar®®. Yargitay bu islemleri gecerli saymaktadir®’. Bu kabule gore
karma inancli islemlerde de giivence altina alinan borcun 6denmesine ragmen inanilanin
inanan adina tescil talebinde bulunmaktan kag¢inmasi halinde -gereken soézlesmesel
kosullarin saglanmasiyla ve inang iliskisinin ispatiyla- inanan tescile zorlama davasi
acabilir (TMK md. 716)%8,

Nami miistear iliskisi, bir kisinin vekalet verenin kimligini gizleyerek, kendi adina
vefakat vekalet veren hesabina tasinmaz edinmesi ve ardindan onu vekalet verene
devretmeyi bor¢lanmasidir®®. Kisiler nami miisteara, isimlerini gizleyerek tasinmaz
edinmek istediklerinde basvururlar®®. Ornegin kisinin bir tasinmazi, malikiyle aralarinda
uyusmazlhik olmasi nedeniyle alamamasinda durum bdyledir®?. Bu hallerde aslinda
vekalet veren ile vekil arasinda inang s6zlesmesi veya dolayli temsil yetkisi igeren vekalet
sozlesmesi vardir®?, Bu nedenle nami miistear iliskisinde kendi adina tasinmaz edinen
vekilin, vekalet sdzlesmesi hiikiimlerine gore tasinmazi vekalet verene devretmesi gerekir
(TBK md. 508/1)°%. Vekilin, vekalet veren adina tescil talebinde bulunmaktan haksiz
olarak kagmmmasi durumunda vekalet veren tescile zorlama davasi agabilir (TMK md.
716)%% Tagmmaz malikinin nami miistear iliskisini bildigi durumlarda, taraflar
arasindaki iligkinin niteligi tartismahdir. Bir gorlise gore satis sozlesmesi sahista

muvazaa; malikle vekalet veren arasindaki sozlesme de sekle aykirilik nedeniyle

916 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328.

917 By yonde: Yarg. 14 HD. 22.10.2009, E. 8144., K. 11421; Yarg. 1. HD. 22.03.2012, E. 225., K. 3207; aslinda
bu tiir satig sozlesmeleri sahista muvazaa nedeniyle; taraflarin arasindaki inang sozlesmesi de sekle aykirihik
nedeniyle kesin hiikiimsiizdiir. (Sirmen, (2019), a.g.k., s. 339, 340.); bu nedenle inamlan adina yapilan tescil
yolsuz oldugundan miilkiyeti kazandirmaz.

%18 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 340; bu yonde: Yarg. 20. HD 2015/1143 E., 2015/6865 K.; HGK. 22.10.2009, E.
8144., K. 11421 (kararlar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir).

919 Tandogan, H. (2010). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Cilt I1. (5. Basim). Istanbul: Vedat Kitapeilik, s.
565; Kocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 376; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 387; Sirmen,
(2019), a.g.k., s. 340; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., n 1479; Kocayusufpasaoglu, (2014),
a.g.k., s. 368; Eren, (2016), a.g.k., s. 226; Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 182 vd.

920 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 341; Eren, (2016), a.g.k., s. 226.

921 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 341.

%22 Eren, (2016), a.g.k., s. 227; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 388.

923 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 342, 343; nanu miistearin hukuki niteligine iliskin ¢atisan iki farkli IBK vardir. ki
karar da doktrinde elestirilir. 07.10.1955 tarihli IBK’ye gére; vekalet sozlesmesi ve onu igermesi dolayistyla
nami miistear tasinmaz miilkiyetini devir borcu dogurabilecek bir iliski degildir. Bu nedenle vekalet veren,
tasinmazm kendisine devredilmesini vekilden isteyemez. 05.02.1947 tarihli IBK’de de hatali olarak dolayli
temsil yetkisine sahip kisi lehine yapilan tescilin yolsuz oldugu; ciinkii miilkiyeti vekalet verenin kazandigi ifade
edilmistir. Bu kararlarn elestirisi i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 379 vd.; Sirmen, (2019), a.g.k.,
s. 341 vd.

924 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 390; bu vekalet sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi
gerekmez.
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nedeniyle kesin hiikiimsiizdiir®®. Diger gériislere gore ise -satis sozlesmesinin akibeti
hakkinda goriis ayriliklart bulunmakla beraber- ortada dolayli temsil yetkisi i¢eren

926

“inan¢l” vekalet sozlesmesi bulundugu kabul edilir’=®. Vekilin tasinmazin miilkiyetini,

vekalet verene devretmemesi halinde vekalet veren tescile zorlama davasi acarak
miilkiyeti mahkemenin karariyla tescilden 6nce kazanabilir®’.

Tasinmazin 6diil olarak konuldugu bir piyangoyu kazanan kisi (talihli), tasinmazin
kendi adina tescil edilmesini isteme talep hakkina sahiptir (Milli Piyango Idaresi Genel
Midiirligii Karsiligi Nakit Olmayan Piyangolar ve Cekilisler Hakkinda Yo6netmelik md.
24)%28 Tartismali olmakla beraber doktrinde, bdyle bir piyango sozlesmesinin resmi

sekilde diizenlenmesinin sart olmadig1 kabul edilir®?°

. Her haliikarda, piyangoyu kazanan
adina tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak kaginilmasi halinde, piyango alacaklisi
tescile zorlama davasi agarak mahkemenin bu yondeki karariyla miilkiyeti tescilden dnce

kazanabilir.

1.2.1.2.4. Miras hukuku sozlesmeleri

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran Oliime bagl tasarruflardan miras
sozlesmesi, sulh hakimi, noter veya kanunla yetkilendirilmis diger gérevli (MK md. 532,
545) tarafindan diizenlenir. Bir tasinmazin miilkiyetinin devrinin vasiyet edildigi miras
sozlesmelerinde (olumlu miras s6zlesmeleri-mal vasiyeti sozlesmeleri) alacakli, miras
birakanin dliimiinden sonra kullanabilecegi alacak hakkina sahip olur (TMK md. 527
vd.)®C, Miras birakamin Sliimiinden sonra vasiyet alacaklisi, tasginmaz miilkiyetinin
devredilmesinin vasiyet edildigi miras sozlesmesinden dogan hakkini kullanir ve

931

miras¢ilardan kendi adina tescil talebinde bulunulmasini ister®*. Mirasgilar, alacakl

adina tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak kac¢inirlarsa alacakli mirasgilara tescile

925 Bu yonde: Kocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 377; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s.
389; Eren, (2016), a.g.k., s. 229.

926 Bu yonde: Tandogan, H. (2010). Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri Cilt I1. (5. Basim). Istanbul: Vedat
Kitapeilik, s. 566.

927 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 342, 343; Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 183.

98 Yavuz, (2014), a.g.k., s. 1491; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 662; Sirmen, (2019),
a.g.k,s. 328.

929 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 662; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328, 329; Oguzman,
Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 365; ancak Yargitay igtihatlarinda, piyangodan tasinmaz kazanan
kisinin resm{ satis sozlesmesinin yapilmasini isteme hakki oldugu kabul edilir. Bkz. YTD, 04.10.1958, 57/2745-
2313 (Sirmen, (2019), a.g.k., s. 328°den).

930 Oztan, (2014), a.g.k., s. 521. 257; Rey, (2007), a.g.k., s. 346.

%1 Rey, (2007), a.g.k., s. 346; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 124.
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zorlama davasi acabilir (TMK md. 716)%2. Mahkemenin bu yéndeki hiikmiiyle vasiyet
alacaklisi, taginmazin miilkiyetini tescilden once kazanir.

Tereke mallarmin elbirligi halinde maliki olan mirasgilar, paylasma sézlesmesi
yaparak miras1 paylasabilirler (TMK md. 676)°%. Tiim miras¢ilarn imzaladig1 ve
paylasma tamamlanincaya kadar yapilabilen miras paylagsma soézlesmesi taahhiit
islemidir. Buna iradi paylasma denir®®*. Terekede tasinmazlar olsa dahi adi yazih
paylasma sdzlesmesi yapilabilir (TMK md. 676/111)°®. Bu ihtimalde ortada tasinmaz
miilkiyetini devir borcu doguran paylasma sozlesmesi vardir®®. Boylece, kendisine bir
taginmaz kalan miras¢i, diger mirasg¢ilardan tasinmazin kendi adina tescilini isteme alacak

hakkin sahip olur®’

. Belirlenen her bir tereke unsurunun kendine 6zgii tasarruf islemi ile
mirasciya gegirilmesi gerekir. Biitlin miras¢ilarin imzaladig1 paylasma sozlesmesine
aykir1 olarak mirascilardan biri dahi tescil talebinde bulunmaktan kacinirsa alacakli
miras¢1 tescile zorlama davasi acabilir (MK md. 716)%%8, Mahkemenin bu ydndeki
kararmin kesinlesmesiyle miras¢1 tasinmazin miilkiyetini tescilden énce kazanir®%,
Yasal veya atanmig miras¢inin  terekedeki  hissesini  paylagsmanin
tamamlanmasindan 6nce diger bir miras¢iya devretmesi miimkiindiir (TMK md. 677)%.
Mirasg1 belli bir tasinmaz {izerindeki miras paymi da devredebilir (TMK md. 677/1)%.
Terekenin bir kismi veya tamamina iligkin miras paymin devri sézlesmesi mirasgilar

arasinda yapiliyorsa, adi yazili sekle tabidir (TMK md. 677). Miras paymna giren

932 Inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 228.

933 Kiligoglu, A. M. (2015). Miras Hukuku. (6. Baski). Ankara: Turhan Kitabevi. s. 392; Inan, Ertas, Albas,
(2015), a.g.k., s. 575; Hatemi, H. (2014). Miras Hukuku. (5. Baska). Istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 145, 146.

934 Oztan, (2014), a.g.k., s. 520.

95 Ancak NK md. 89’a gore mirascilar, miras paylasma sdzlesmesini isterlerse noterde de yapabilirler. Bu
ihtimalde noter, miras paylagsma sozlesmesini ancak diizenleme seklinde yapabilir. Nitekim miras paylasma
sozlesmesi noterde yapilmak istendiginde, NK md. 89’a gore resen diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu
igslemlerdendir.

936 Oztan, (2014), a.g.k., s. 521. 522.

97 Inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 576.

938 Oztan, (2014), a.g.k., s. 521. 522; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 129; Rey, (2007), a.g.k., s. 427; 14. HD
2015/6890 E., 2018/747 K. (karar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir).

939 Liechti, A. F. (2018). Formulierung der Rechtshegehren bei Erbteilungsklagen und grundbuchliche
Auswirkungen. Berbe Notar (BN 2/18), s. 243, 244; Oztan, (2014), a.g.k., s. 521. 522; P. Liver Kommentar
zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Bd. N/2a/l, Die Grunddienstbarkeiten, ZGB 730-744, 2. Aufl., Zirich
1980, Art. 731, s. 157.

%0 Serozan, R. ve Engin B. 1. (2015). Miras Hukuku ve Uygulama Calismalari. (5. Baski). Ankara: Segkin
Yaymncilik, s. 573; inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 577; Oztan, (2014), a.g.K., s. 526; Kiligoglu, A. M. (2015).
Miras Hukuku. (6. Baski). Ankara: Turhan Kitabevi. s. 398.

%1 Kiligoglu, A. M. (2015). Miras Hukuku. (6. Baski). Ankara: Turhan Kitabevi. s. 317; Hatemi, H. (2014).
Miras Hukuku. (5. Baska). Istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 145; inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 578; Serozan,
R. ve Engin B. 1. (2015). Miras Hukuku ve Uygulama Calismalari. (5. Baski). Ankara: Segkin Yaymcilik, s.
574.
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terekedeki tasinmazlar i¢in adi yazili miras paymin devri sozlesmesi, taginmaz

miilkiyetini devir borcu dogurur®#?

. Yargitay kimi kararlarinda, paymn devredilmesiyle
miras¢min tasinmaz miilkiyetini tescilden once kazandigmi kabul eder®3. Ancak
tasinmazin miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasi, kanunun agik¢a dngdrdiigii hallerde

miimkiindiir®**.

Bu nedenle miras¢inin miras payint devraldiginda, paylagmanin
bitmesinden sonra kullanabilecegi taginmazin devrini isteme sahsi hakkina sahip oldugu
kabul edilir®*. Hal bdyle olunca, mirasin tasfiyesinden sonra alacakli miras¢1, bor¢lu
mirascidan taginmazin (payin) devrini talep eder. Bor¢lu miras¢inin haksiz olarak tescil
talebinde bulunmaktan kaginmasi halinde, alacakli tescile zorlama davasi agarak
miilkiyetin kendine nakledilmesini isteyebilir (TMK md. 716).

Mirasc¢1 miras payini -diger miras¢ilarin rizast olmaksizin- miras¢i olmayan ligiincii
kisiye devredebilir (TMK md. 677/11). Bu ihtimalde miras payinin devri sézlesmesinin
noterde diizenlenmesi gerekir (TMK md. 677/1). Bu sozlesmeyle alacakli, mirasin
paylasilmasindan sonra tasinmaz miilkiyetinin devredilmesini talep etme kisisel hakkina
sahip olur®®. Gerekli sartlarm olusmasina ragmen borglu tescil talebinde bulunmaktan
kaginirsa alacakli tescile zorlama davasi ile tescilin yapilmasini talep edebilir (TMK md.
716)%.

Miras hukukundaki kazanma sebeplerine, agilmamis miras paymin devri de 6rnek
gosterilebilir (TMK md. 678). Bu sozlesmeyle miistakbel bir mirasi, heniiz agilmamis

948

mirastaki payini olasi miras¢iya veya liglincii kisiye devreder”*®. A¢ilmamig miras payinin

devri sdzlesmesi ayni etki dogurmaz; alacakliya sahsi hak verir®®, Paylastirma sonucunda

kalan tereke unsurlarinda tasmnmaz varsa tescile zorlama davasi giindeme gelebilir®®.

%2 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 327; Oztan, (2014), a.g.k., s. 526.

%3 Yarg. GHK. 2.3.1983, E.13/1240., K.187.

944 Inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 579.

%45 Inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 580.

%46 Kiligoglu, A. M. (2015). Miras Hukuku. (6. Bask1). Ankara: Turhan Kitabevi. s. 398; Oztan, (2014), a.g.k., s.
527; inan, Ertas, Albas, (2015), a.g.k., s. 580; Hatemi, H. (2014). Miras Hukuku. (5. Bask). istanbul: Vedat
Kitapeilik, s. 145.

%47 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 364.

948 Hatemi, H. (2014). Miras Hukuku. (5. Baski). Istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 145; inan, Ertas, Albas, (2015),
a.g.k, s. 581; Serozan, R. ve Engin B. 1. (2015). Miras Hukuku ve Uygulama Calhsmalari. (5. Baski). Ankara:
Seckin Yaymncilik, s. 576; Yildirim, M. F. (2004). Beklenen Miras Hakkinin Devri Sézlesmesi Konusunda ki
Gelisme. Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. C53, S. 1, ss. 117.

%9 Serozan, R. ve Engin B. 1. (2015). Miras Hukuku ve Uygulama Calismalar:. (5. Baski). Ankara: Segkin
Yayincilik, s. 576; Yildirim, M. F. (1995). A¢ilmamig Bir Terekedeki Miras Hakkinin Devri S6zlesmesi I1.
Yargitay Dergisi, C. 21, S. 3, ss. 279.

%014, HD 2013/14930 E., 2014/2014 K. (karar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmistir).
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Ancak paylagma tamamlanmadan elbirligi ile miilkiyet devam ettiginden miinferit mallar,
miras payinin devri sdzlesmesine konu olamaz®.

Anlatilan bu ihtimallerin hepsinde mahkemenin TMK md. 716 uyarinca davaci
lehine verdigi kararin kesinlesmesiyle alacakli miilkiyeti (sinirlt ayni haklari) tescilden

once kazanir. Ardindan tapu sicil miidiirliigiinde yapilan tescil bildirici niteliktedir®?.

1.2.1.2.5. Sinwrli ayni haklarin kurulmasina iliskin sozlesmeler

Tescile zorlama davasi yalniz miilkiyet hakkinin kazanilmasinda degil; tasinmaz
yiikii ve irtifak (sinirli ayni) haklarinin hukuki islemle kazanilmasinda®? da kiyasen
uygulanir®. Bu anlamda; tasmmaz yiikiiniin (TMK md. 840/1I1)%°, intifa hakkinin®®,
kaynak hakkinmn, oturma hakkmin®’, esyaya bagl irtifak hakkmin®®®, {ist hakkinmn
kurulmasina®® iliskin bir sozlesmenin®® (TMK md. 781) borglusu, tescil talebinde
bulunma borcunu haksiz olarak yerine getirmezse alacakli tescile zorlama davasi

961

acabilir™". Mahkemenin TMK md. 716’ya gore verdigi insai kararin kesinlesmesiyle

alacakli, sinirl ayni hakki tescilden 6nce kazanir®®?,
Tasinmaz rehninin rehin sdzlesmesiyle kurulmasi durumunda tasinmaz maliki,

rehin alacaklisi lehine rehin hakki kurmaya borg¢lanir (TMK md. 856/II). Rehin alacaklis

%1 Yargrtay ise aksi goriistedir. Dural, M. ve Oz, T. (2017). Tiirk Ozel Hukuku Cilt IV Miras Hukuku. (11.Baskz).
Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 381 vd.

92 Eren, (2015), a.g.k., s. 223.

93 Simirl ayni hak sahibinin hukuki islemle bu hakkini terkin etme borcu altina girdigi hallerde, terkin
talebinde bulunmaktan haksiz olarak kaginmasi halinde hangi davanin agilacag: tartigmast igin bkz. Asa.
Ugiincii BSL. 4. s. 184 vd.

%4 Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 124; Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 103, 104; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 355;
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 794, 889; Koller, (2017a), a.g.k., s. 149; Akipek, Akintiirk,
Ates, (2018), a.g.k., 306; Goksu, (2016), a.g.k., Art. 731, s. 422; Rey, (2007), a.g.k., s. 426; esya hukuku
sozlesmeleri ile bor¢lar hukuku sozlesmelerinin karsilastirmasi i¢in bkz. Riemer, H. M. (2003). Die Vertrage des
ZGB, insbesondere jene des Sachenrechts, aus der Sicht des OR. Aktuelle Aspekte des Schuld- und Sachenrechts
— Festschrift fiir Heinz Rey. ss. 83-91; Kernen, (2016), a.g.k., s. 1297.

%5 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 582; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 889.

9%6 Ertas, (2018), a.g.k., s. 523, pr. 2370; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 556.

%7 Deillon-Schegg, B. (2000). Die gerichtliche Zusprechung eines dinglichen Wohnrechts an der "Wohnung der
Familie" nach dem revidierten Scheidungsrecht. Zeitschrift fur juristische Weiterbildung und Praxis. ss. 19.

98 Kihr, M. (2016). Art. 731 ZGB, Orell Fiissli ZGB Kommentar: Kostkiewicz, J. K./Nobel, P./Wolf,
S/AMSTUTZ, M./FRANKHAUSER, R. (Hrsg.): 3. Aufl., Ziirich: Orell Fiissli Verlag AG, s. 1495; Akipek,
Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 652; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 538.

99 Demirsatan, (2017), a.g.k., s. 123; Hitz, (2016), a.g.k., Art. 656, s. 124; Ertas, (2018), a.g.k., s. 539, pr. 2443,
90 Ayni hakk devretme borcu &liime bagli tasarruftan da dogabilir. (Liver, (1980a), a.g.k., Art. 731, s. 156.).
%1 Kihr, (2016), a.g.k., s. 1495; Ertas, (2018), a.g.K., s. 539, pr. 2443; Schmid, Hiirlimann-Kaup, (2017), a.g.k.,
s. 362; Hitz, (2016), a.g.k., s. 124; Goksu, (2016), a.g.k., Art. 731, s. 422; Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s.
187; Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 103; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 355; Akipek, Akmntiirk, Ates, (2018), a.g.K., 652;
Liver, (1980a), a.g.k., Art. 731, s. 156; BGE 117 11 26.

%2 Liver, (1980a), a.g.k., Art. 731, s. 157; Goksu, (2016), a.g.k., Art. 731, s. 422; Deillon-Schegg, (2000),
a.g.k, ss. 19.
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da tescilin yapilmasini isteme alacak hakkina sahip olur®®

. Alacaklinin talebine ragmen,
bor¢lunun rehin hakkini tescil talebinden kaginmasi halinde alacaklinin agacagi davanin
ve mahkemenin verecegi kararin hukuki niteligi tartismalidir®®*. Bu tartismanin sebebi,
diger siirli ayni haklar olan tasinmaz yiikii (TMK md. 840), intifa hakki (TMK md. 795),
oturma hakki (TMK md. 823), diger irtifaklar (TMK md. 838/III) ve esyaya bagl
irtifaklarin (TMK md. 780) hukuki islemle kazanilmasinda tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi hiiklimlerine atif yapildigi halde; tasinmaz rehninde bdyle bir atfin

965

olmamasidir Doktrindeki bir goriise gore TMK md. 716 hiikmiinliin kiyasen

uygulanmasiyla rehin alacaklisi tescile zorlama davasi agabilir; mahkemenin bu yondeki

Kararryla rehin hakki tescilden énce kurulmus olur®®®

. Kars1 gortise gore ise ayni haklarin
tescilden 6nce kazanilmasi istisnai nitelikte oldugundan, kiyasa gidilemez®®’. Bu nedenle
rehin sdzlesmesinden dogan borcun ifa edilmemesi halinde agilan aynen ifa davasinda,
mahkemenin verecegi hiikiim, eda hiikmii niteligindedir®®.

Bosalan dereceye ilerleme sézlesmesi ile tasinmazin maliki bosalacak {ist dereceyi
rehin sahibine 6zgiilemeyi taahhiit eder (TMK md. 871/II1)%°. Bir goriise gore iist
derecenin bogsalmasina ragmen malik tescil talebinde bulunmaktan kacginirsa, iist dereceye
ilerleme hakki sahibi TMK md. 716’ nin kiyasen uygulanmasiyla tescile zorlama davasi
acabilir®®. Bosalan dereceye ilerleme hakki serh verilmisse, yeni malikin bu yondeki

talebi reddetmesi halinde, bu hakkin sahibi tescile zorlama davasi acabilir®’*.

93 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 599 vd.

%4 Nomer, Ergiine, (2016), a.g.k., s. 31; Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 104, 105; Uyumaz, (2017), a.g.m., s. 68,
dpnt. 63; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 603; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g9.k., 764.

%5 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 603.

%6 By yonde: Schmid, Hiirlimann-Kaup, (2017), a.g.k., s. 464; Tuor, Schnyder, Schmid, (1995), a.g.k., s. 830,
dpnt. 43; Hatemi/Serozan/Arpaci, (1991), a.g.k., s. 729 vd., 737; Kopriilii, Kaneti, (1982-1983), a.g.k., s. 299;
Acemoglu, (1962), a.g.k., ss. 800-802; Kernen, A. (2016). Art. 665 ZGB, Orell Fiissli ZGB Kommentar:
Kostkiewicz, J. K./Nobel, P./Wolf, S/AMSTUTZ, M./FRANKHAUSER, R. (Hrsg.): 3. Aufl., Zirich: Orell
Fussli Verlag AG, s. 1297; Pfammatter, (2016), a.g.k., s. 1900; Hitz, (2016), a.g.k., s. 129; BGE 78 1443; Fasel,
U. (2016). Art. 641-977 ZGB, CHK-Handkommentar zum Schweizerischer Privatrecht: BEREITSCHMID,
P/JUNGO, A. (Hrsg.): 3. Aufl., Ziirich: Schulthess Juristische Medien AG, s. 619; TMK md. 716 nin ipoteklerde
uygulanacagi ama ipotekli borg senedi ve irat senedinde uygulanmayacag: yoniinde: Akipek, Akintiirk, Ates,
(2018), a.g.k., 764, 765.

%7 Bu yonde: Ertas, (2018), a.g.k., s. 565, pr. 2583; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 603, 604; Oguzman, Seligi, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 916; Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 985.

%8 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 604; Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 985; Ertas, (2018), a.g.k., s. 565, pr.
2583.

%9 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 615 vd.

970 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 598; Schmid, Hiirlimann-Kaup, (2017), a.g.k., s. 474; Helvaci, 1. (2008). Tiirk
Medeni Kanunu'na Gore Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakku. Tstanbul: Oniki Levha Yaymcilik, s. 366; bu
davanin TMK md. 716’ya kiyasen agilamayacagi kabul edilirse mahkemenin verecegi hiikiim insal nitelikte
degil; eda hitkmii niteliginde olur. (Sirmen, (2019), a.g.k., s. 599).

971 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 617; Ozmen, Aydm, (2014), a.g.k., s. 190.
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Gemi ipoteginin kurulmasina iliskin sézlesmeyle (TTK 1014 vd.) rehnin gemi
siciline tescili kurucudur. TTK md. 1015/I’ye gore geminin ipotek edilmesine iliskin
rehin sOzlesmesinin akdedilmesine ragmen gemi sicilinde malik goriinenin tescil
talebinde bulunma borcunu yerine getirmemesi halinde tescile zorlama davasinin agilip
acilamayacagi tartismalidir®’?. TTKda hiikiim bulunmamasi ve bu konuda TMK ’ya atif
yapmamas! meseleyi tartismali hale getirir®”®. Bir goriise gore sicilde geminin maliki
olarak goriinen kisi tescili yapmaktan kaginirsa alacakli rehin sézlesmesine dayanarak

tescile zorlama davasi (TMK md. 716) agabilir®’.

1.2.2. Haksiz fiil

Cok sik rastlanmamakla birlikte tescile zorlama davasinin haksiz fiilden dogmas;
yani haksiz fiil hiikiimlerine dayanilarak agilmasi da miimkiindiir®’®. Zira haksiz fiilden
dogan alacak hakkina dayanarak da tasinmaz miilkiyetinin devredilmesi istenebilir.

Malvarligindaki eksilmenin aynen veya nakden yerine getirilmesi yiikkiimliliigiine
maddi tazminat denir®’®. Hakim haksiz fiil sonucu meydana gelen zarart TBK md. 51/’de
kendisine taninan yetki uyarinca durumun geregini goz 6niine alarak somut olayda uygun
gordiigli tazmin tarzini belirleyecektir. Bu anlamda magdurun malvarligiin eski hale
getirilmesi para Odenmesi Yyani nakden tazmin disinda aynen tazmin yoluyla
(Naturalersatz) da saglanabilir®”’. Buna ayni tazminat da denmektedir®’®. Uygulamada

aynen tazminata oldukca ender rastlanir®®. Burada aynen tazmin ifadesinden kasit

972 Uyumaz, (2017), a.g.k., s. 68, dpnt. 63.

978 Uyumaz, (2017), a.g.k., s. 68, dpnt. 63.

974 Bu yonde Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 316, dpnt. 25.

9 Ozmen, Aydm, (2014), a.g.k., s. 196; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 716; Sirmen,
(2019), a.g.k., s. 354.

976 Eren, (2019), a.g.k., s. 796.

%7 Gauch, P., Schluep, W. R., Heinz, R., Schmid, J. ve Emmenegger, S. (2014b). Schweizerisches
Obligationenrecht Band I1: Allgemeiner Teil. (10. Auflage), Schulthess Juristische Medien AG, S. 163; Tiftik,
M. (1994). Akit Disi Sorumlulukta Maddi Tazminatin Kapsami. Istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 63; Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 581; Antalya, O. G. (2015b). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
Cilt 1. (1. Baski). Istanbul: Legal Yayincilik, s. 485; Eren, (2019), a.g.K., s. 322; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k.,
s. 114 vd.; Hatemi, Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 167; Fellman, W. ve Kottman, A. (2012). Schweizerisches
Haftpflichtrecht Band I: Allgemeiner Teil sowie Haftung aus Verschulden und Personlichkeitsverletzung,
gewohnliche Kausalhaftungen des OR, ZGB und PrHG. Verlag Stampfli, Bern, S. 453.

978 Tiftik, (1994), a.g.k., s. 63.

979 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 582; bunun sebepleri i¢in bkz. ayn1 eser s. 581 ve 582.
ayrica uygulamada aynen tazminin, zarar verenin malvarliginin eski duruma getirilmesi igin gerekli yetenek ve
imkanlara sahip olmas halinde rastlanir. Bir oto ytkamacinin yikadigi arabay1 ¢izmesini hali buna drnektir. Bkz.
Fellman, Kottman, (2012), a.g.k., s. 453 vd.
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tazminatin esya verilerek karsilanmas1 degil®®; zarar géren malvarhiginin yenisinin ve
benzerinin verilmesi veya onarilmasidir®!. Zararm aynen tazmini ihlal edilen hukuki
menfaatin aynen (fiilen) yeniden kurulmasi veya hukuki menfaate benzer degerin
alacakliya verilerek malvarliginin eski haline getirilmesidir®?. Esdeyisle zarar goren,

malvarligin1 aynen zararin meydana gelmesinden dnceki haliyle geri kazanir®®®

. Calinmis
seyin geri verilmesi, zarara ugramis seyin tamir ettirilmesi, izinsiz ¢ekilen fotografin
iadesi, yok edilen veya hasara ugrayan malin esinin verilmesi zararin aynen tazminine
ornektir®®,

Hal boyle olunca, tasinmazi haksiz fiil sonucunda yok veya eski haline getirilemez
olan kisinin, zararinin tazmini i¢in zarar verenin taginmazinin devrinin istemesi (aynen
tazmin) halinde de tescile zorlama davasi agilabilecektir®®®,

Tasinmazin bir kimseye satisindan haberdar olan kisinin, bu taginmazi ilk aliciya
zarar verme kastiyla malikten satin almas1 TBK md. 49/I1 anlaminda haksiz fiil teskil
edebilir®®. Bu durumda ilk alict TMK md. 716’ya gére dava agarak tazmin sekli olarak
(TBK md. 51, OR Art. 43) tasinmaz miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir®’.
Hakim de aynen iadeye (Naturalrestitution) karar verebilir®®, iste bu ihtimalde tescile
zorlama davasinda haksiz fiil hiikiimleri uygulanir. Burada davali tasinmazin miilkiyetini

kazanan ti¢linci kisidir. Ancak ikinci alicinin, tasinmazi almasinda korunabilir menfaati

980 Magdurun zarar géren esyasindan fakli bir esyanin tazminat igin verilmesi Tiirk hukukunda miimkiin degildir.
Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 114 vd.

%! Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 114 vd.; aynen tazmine baska bir 6rnek su olabilir: kimi hallerde sdzlesme
yapmaktan kaginmak TBK md. 49/11 geregi haksiz fiil teskil edebilir. Agilan davada hakim TBK md. 51 uyarinca
kacinan kisiyi, s6zlesme yapmaya mahkm kilabilir. Bu halde zararin aynen tazmini s6z konusudur. Eren,
(2019), a.g.k., s. 322; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 115.

%2 Fellman, Kottman, (2012), a.g.k., s. 453; Eren, (2019), a.g.k., s. 797.

983 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 581; Antalya, (2015b), a.g.k., s. 485; Eren, (2019),
a.g.k,s. 797.

%4 Eren, (2019), a.g.k., s. 797; Tiftik, (1994), a.g.k., s. 64; Fellman, Kottman, (2012), a.g.k., s. 453; Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 581; Reisoglu, (2014), a.g.k., s. 215; Hatemi, Gokyayla, (2015),
a.g.k,s. 167.

%5 Tiftik, (1994), a.g.K., s. 64; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 115, dpnt. 376; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 354.
%6 Hatemi, Gokyayla, (2015), a.g.K., s. 117; Ozmen, Aydm, (2014), a.g.K,, s. 197: yazar bir tasnmazi satis
vaadiyle alan kisiye karst olan kigisel antipatisi nedeniyle bir kisinin taginmazi satin alip miilkiyetini de
kazanmasi halini 6rnek verir.

%7 Oguzman, M. K. (1965). Esyaya Bagl Haklar ve Borglar. Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast.
Cilt 31, Say1 1-4. Ss. 216, dpnt. 21; Hatemi, Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 167; Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 720
vd.; Bu yonde: BGE 50 II 375, BGE 114 II 329-333; bu ihtimalde ikinci satis s6zlesmesi kesin hiikiimsiiz
degildir; fakat ikinci alacaklin fiili TBK md. 49/II anlaminda haksiz fiil teskil etmektedir. (Ayni eser S. 721).;
anilan durumda ilk alicinin; saticidan zararlarinin tazmini isteme hakki ile TBK md. 49/1’'ye gore aynen ifay1
isteme hakki yarisir; burada da haksiz fiilden dogan zararin aynen tazmininin s6z konusu oldugu yo6niinde:
Hatemi, Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 167.

98 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 721.
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varsa artitk TBK md. 49/11 uygulanamaz. Ayrica alacaklinin, tasinmazin baskasina da
satilip satilmadigin sorgulama yiikiimliiliigii de yoktur®®.

Tasinmaz miilkiyetini inangli islemle kazanan kisi, tasinmazi iiglincii bir kisiye
devrettiginde inanan sdzlesmelerin nispiligi ilkesi geregi tiglinciiye kisiye tescile zorlama
davasi agamaz. Ama tigiincii kisi bu tasinmazi, inanana zarar verme kastiyla satin almissa,
ortada ahlaka aykir1 fiil nedeniyle olusan haksiz fiil vardir (TBK md. 49/11)°°. Bu
ihtimalde inanan, haksiz fiilden dogan aynen tazminat davasim TMK md. 716’ya
dayaranak acip miilkiyetin kendisine devredilmesini isteyebilir®,

Benzer sekilde 6rnegin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici, ileride
arsa malikinin sdzlesmeden donmesi halinde iade borcundan kurtulmak amaciyla,
malikten devraldigi arsa paylarini piyasa fiyatinin ¢ok altinda tigiincii kisiye devretmesi
halinde, dogrudan tigiincii kisiye haksiz fiilin aynen tazmini nedeniyle TMK md. 716’ya
dayanilarak dava agilabilir®®?,

Tasinmaz satig vaadinin kurulmasindan sonra tasinmaz miilkiyetini tiglincii kiginin
kazanmasi1 halinde, artik bu kisiye satis szlesmesinin kurulmasi ve tescile zorlama davasi
actlamaz. Ancak ti¢iincii kisinin bu davraniginin yukarida anlatildig: gibi ahlaka aykiri bir
fiil teskil etmesi halinde, vaat alacakli haksiz fiil faili olan yeni malike kars:1 tescile
zorlama davas1 agmas1 miimkiindiir®®, Bu davada hakim TBK md. 51’in verdigi yetkiyle
TMK md. 716’ya gore tasinmaz miilkiyetinin vaat alacaklisina devredilmesine

hiikmedebilir (TBK md. 51)%%,

1.2.3. Sebepsiz zenginlesme

Tasinmaz miilkiyetinin tescilini isteme alacak hakki sebepsiz zenginlesmeden de

kaynaklanabilir. Alacaklinin talebine ragmen borglu bu miilkiyeti gegirme borcunu yerine

989 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 720.

990 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 340.

91 K ocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 368; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 340; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir,
(2017), a.g.k., s. 387; Tandogan, H. (2010). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ Iliskileri Cilt I1. (5. Basim). Istanbul:
Vedat Kitapeilik, s. 552.

92 Ozmen, (2018), a.g.k., s. 502; bu ihtimal sézlesmeden donme halinde klasik dsnme gériisiiniin, kanuni borg
iliskisi veya yeni donme teorisinin kabul edilmesi halinde miimkiindiir.

993 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 720; Bu yonde: Yarg. HGK., T. 28.04.1971, E. 70/1, K. 283. (Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 699, dpnt. 53’ten naklen).; Ozmen, Aydm, (2014), a.g.k., s. 196.

994 \Nolf, Zingg, (2005), a.g.K., s. 720; Bu yonde: Yarg. HGK., T. 28.04.1971, E. 70/1, K. 283. (Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 699, dpnt. 53’ten naklen).
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getirmediginde, alacakli sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore tescile zorlama davasi
acabilir®®,

Ozellikle sebepsiz zenginlesmenin goriiniim bigimlerinden olan “hukuki sebebin
sonradan ortadan kalkmas:” ihtimalinde iade siirecinde tescile zorlama davasi giindeme
gelir®®®, Bunun en tipik 6rnegi tasinmaz miilkiyetini devir borcu dogrudan sézlesmeden

997 Tiirk-Isvigre hukuklarinda hakim olan goriise gore tasinmaz miilkiyetini

donme halidir
devir borcu doguran sozlesmeden doniildiigii takdirde iade alacaklisi, taginmazin iadesini
sebepsiz zenginlesmeden dogan alacak hakkini tescile zorlama davasi (TMK md. 716)
acarak saglar®®, Bu husus ayr1 baslikta incelenecektir®®.

TBK md. 136/I’ye gore iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde sonraki kusursuz
imkansizlik nedeniyle borcundan kurtulan bor¢lu kendisine ifa edilmis edimi sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore iade eder. Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran bir
sOzlesmede taraflardan birinin ediminin sonradan bor¢lunun kusuru olmaksizin
imkansizlagmasi halinde bunun karsiliginda tasinmazin miilkiyetini kazanmis Kkisi,
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére iade yiikiimliiliigii altindadir’®®, Burada da
hukuki sebebin sonradan ortadan kalkmasi nedeniyle sebepsiz zenginlesme s6z
konusudur (TBK md. 77)1%, fade alacaklis1 sebepsiz zenginlesmeden dogan alacak
hakkini tescile zorlama davas: (TMK md. 716) agarak kullanacaktir'®®?, Bu intimalde de
tescile zorlama davasi, sebepsiz zenginlesme davasi niteligindedir.

Tasarruf sebebinin var olmamasi veya bagtan beri gecersiz olmast tiiriinde sebepsiz
zenginlesme halinde de iade yiikiimliiliiglinden tescile zorlama davasi dogabilir. Aslinda
tescilin hukuki sebebinin yoklugu veya kesin hiikiimsiiz olmasi1 halinde ise sebebe
baglilik ilkesi geregi tasinmaza iliskin hem taahhiit hem de tasarruf (tescil) kendiliginden

gecersiz olur. Boylece iade bor¢lusu adina yapilan tescil yolsuzdur; bu kisi miilkiyeti

95 Serozan, R. (2014). Esya Hukuku - 1 (3.Basky). Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 86; Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k.,
s. 190; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 716.

9% Serozan, (2014), a.g.k., s. 86; Arnet, R./Roth, N. (2015). Die Grundbuchberichtigungsklage im Kontext von
Art. 976 ff. und Art. 736 Abs. 1 ZGB. Tatsachen Verfahren Vollstreckung Festschrift fir Isaak Meier zum 65.
Geburtstag, (Herausgegeben von Peter Breitschmid Ingrid Jent-Serensen Hans Schmid Miguel Sogo). s. 29, 24.
%7 Antalya, (2015b), a.g.k., s. 587.

98 Antalya, (2015b), a.g.k., s. 588.

99 Bkz. asa. Tkinci Bol. 3. s. 89 vd.

1000 Eren, (2019), a.g.k., s. 904; Oguzman, Oz, (2017), a.g.K., s. 343, dpnt. 129; son yazar burada gercek bir
sebepsiz zenginlesme bulunmadigini ifade etmistir.

1002 Eren, (2019), a.g.k., s. 1330.

1002 Ancak 6ncesinde iyi niyetli {igiincii kisinin tasinmazin miilkiyetini kazanmasi halinde, iade alacaklis1 iade
borglusundan ancak nakden iadeyi talep edebilir. Sebepsiz zenginlesme davasi sahsi nitelikte oldugundan tiglincii
kisiye tescile zorlama davasi agamaz. {ade borglusu iadeyi para olarak yapar. Eren, (2019), a.g.k., s. 904.
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kazanmaz. lade alacaklis1 hala malik oldugundan, tasinmazin iadesini miilkiyet hakkina
dayanan tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acarak saglar'%%. Sahsi hakka dayanan tescile
zorlama davasi giindeme gelmez. Ancak Ornegin chliyetsiz bir kisiden tasinmaz
miilkiyetini devralan ve adina tescil yapilan kisi, bu tasinmazi kendi parseliyle
birlestirirse (TMK md. 1000/11) ve bu tasinmazin ayrilmasi miimkiin olmazsa (TMK md.
731/1) tescile zorlama davasi acilarak payli miilkiyetin tescili istenebilir (Imar Kanunu
md. 18)1094,

Sebebin gergeklesmemis olmas: tiiriinde sebepsiz zenginlesme halinde de tescile
zorlama davasi giindeme gelebilir (TBK md. 77/11)1°%°, Ornegin, bir gretmenle sézlesme
yapan kisi 6gretmene bir tasinmazini devredecek; 6gretmen de bu kisinin ogluna bir siire
0zel ders verecektir. Taginmaz 6gretmen adina tescil edildikten sonra; heniiz 6zel dersler
baslamadan kisinin oglu vefat ederse 6gretmen sebepsiz zenginlesmis olur'°®®. Bu halde
sebepsiz zenginlesme alacaklis1 baba tescile zorlama davasi agarak tasinmazin iadesini
saglart®’ Tescile zorlama davasi, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore acilir.

Sebepsiz zenginlesmeden dogan iade talebinin ileri siiriilemeyecegi hallerden olan
hukuka ve ahlaka aykir1 amagla yapilan kazandirmalarda, agilan iade davasinda hakim
seyin devlete mal edilmesine hiikkmedebilir (TBK md. 81). Bdyle bir iade davasinda
hakim gereken sartlar olustugunda TMK md. 716’nin kiyasen uygulanmasiyla miilkiyetin

devlete gectigine hilkmeder'%%,

1.2.4. Dogrudan kanundan dogan diger borg¢lar

Aslinda biitiin borglar nihayetinde kanundan dogar'®®. Bu nedenle tasmmaz
miilkiyetini ve sinirli ayni haklari devir borcunun dogrudan kanundan dogmasindan sz
etmek yanilticidir. Taginmaz miilkiyetinin ve sinirli ayni haklar1 devretme borcunun
dogrudan kanundan dogmasindan kasit, kanunun ayni hakki devir borcu dogmasini

ongordiigii olgulardir!©O,

1008 Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 343 ve 345,

1004 Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 194.

1005 Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 194.

1008 Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 194.

1007 Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 194.

1008 O3yzman, Oz, (2017), a.g.k., . 362, 363.

1009 Antalya, (2015a), a.g.k., s. 77; Kocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 73; “kanundan dogan borglar”
ifadesinin elestirisi i¢gin bkz. Kocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 73 vd.

1010 K ocayusufpasaoglu, (2014), a.g.k., s. 73; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 77.
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1.2.4.1. TMK’nin esya hukuku kitabinda diizenlenen durumlar

TMK md. 732’ye gore payli miilkiyete tabi tasinmazin paydaslarindan birinin
paymil®! {iciincii kisiye satmasi veya satisa es deger islem yapmasi halinde, diger
paydaslarin bu pay {izerinde 6nalim hakk: vardir. Yasal onalim hakkinin, s6zlesmesel
onalim hakkindan farki dogrudan kanundan dogmasidir. Paydasin yenilik doguran hak
niteliginde olan yasal 6nalim hakkini kullanmasiyla -ayni sartlarda- satis sézlesmesi
kurulmus olur. Yasal 6nalim hakki sahibi, bu hakkini tescile zorlama davasi agarak
kullanir (TMK md. 734/1)1%12, Gerekli sartlarm olusmasi halinde mahkemenin verdigi
kararin kesinlesmesiyle davaci pay1 tescilden dnce kazanir'®®. Bu davanin davacisi
paydaslardan biridir'®4. Tapu kiitiigiine yapilan tescil bildirici niteliktedir. Bu arada
taginmazi ticlincii kisi edinmisse, hak sahibi yasal 6nalim hakkini, {igiincii kisiye tescile
zorlama davasi acarak kullanir’®®. 5403 sayili Kanunda diizenlenen yasal 6nalim
hakkinda ise davaci tarimsal arazinin malikidir (md. 8-i)1°%®, Davali ise kural olarak paym
alicisidir; ancak ticiincii kiginin hakki kazanmasi halinde dava ona acilir'®.

Payli miilkiyetin yargisal paylasma yoluyla sona ermesinde TMK md. 716
uygulama alan1 bulur. Paydaslardan biri paylasmay: isteme hakkini kullandiginda,
paydaslar bu hususta anlagabilirler. Payli miilkiyetin iradi olarak paylasilmasi paylagsma
sozlesmesi ile olur (TMK md. 699, ZGB Art. 650)!18, Paydaslardan bir veya birkaginin
paylasmaya riza gOstermemesi, riza gostermekle birlikte paylagsmanin tarzinda
anlasamama veya anlasilmasina ragmen paylasma sozlesmesinin yerine getirilmemesi
halinde paylasma, paylasma davasi ile olur (TMK md. 699/I1)1'° Paylasma davasi,

aynen ifa davasmmin 6zel bir tiiriidiir'®®, Bu davanmin hukuki niteligi tartismalidir'%,

1011 Paym tamamimn veya bir kisminin satilmast halinde yasal énahm hakki kullamlabilir. (Sirmen, (2019),
a.g.k,s. 435)

1012 Akipek, J. G. (1973). Tiirk Esya Hukuku-Miilkiyet. (ikinci Bask1). Ankara: Seving Matbaas, s. 217; Sirmen,
(2019), a.g.k., s. 436; Sahin, T. (2018). Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim
Kanunu Kapsaminda Yasal Onalim Hakk. Yasar Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt 8, Ozel Say, s. 918.
1013 Sahin, (2018), a.g.k., s. 918; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 436.

1014 Sahin, (2018), a.g.k., s. 918.

1015 Sjrmen, (2019), a.g.k., s. 436; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 560.

1016 Sahin, (2018), a.g.k., s. 919.

1017 Sahin, (2018), a.g.k., s. 920.

1018 Eyen, (2016), a.g.k., s. 122; Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 142; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k,s. 331

1018 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 617; Sirmen, (2019), a.g.k, s. 308, 309; Z. Kursat
(2008). Payl: Miilkiyetin Sona Ermesi. Istanbul: Arikan Basim Yayim Dagitim, s. 285, 286; Aybay, Hatemi,
(2012), a.g.k., s. 93; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 331; Eren, (2016), a.g.k., s. 122, 124;
1020 Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 145.

1021 Kursat, (2008), a.g.k., s. 305.
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Bizim de katildigimiz goriise goére bu dava sonunda verilen hiikiim ingai hiikiim
niteligindedir'®?, Hakim tasinmazin aynen paylasilmasina iliskin karar verebilir. Bu
davada TMK md. 716 kiyasen uygulanir, mahkeme kararinin kesinlesmesiyle payl
miilkiyet sona erer ve olusan parcalar iizerinde sicil dis1 miilkiyet hakki dogar'%?®, Diger
bir goriise gore bu dava insai dava degil; bir eda davasidir'®®, Mahkeme ancak eda hiikmii
verebilir; yani TMK md. 716’nin uygulanmasi miimkiin degildir'®®, Mahkemenin bu
yondeki karariyla ortaya ¢ikan pargalar iizerinde miilkiyet tescilden 6nce kazanilamaz.
Bu ihtimal kabul edilse dahi mahkemenin paylagsma yapilmasina yonelik eda hiikmiine
ragmen bor¢lu pay sahibi tescil talebinde bulunmazsa hak sahibi tescile zorlama davasi
acarlo?s,

TMK md. 831’e gore iist hakki sahibinin yetkilerini agir sekilde asmasi veya
sozlesmeden dogan yiikiimliiliklerini 6nemli 6l¢lide ihlal edilmesi halinde veya
sozlesmede goriilen diger hallerde malik st hakkmin siiresinden once kendisine
devredilmesini isteyebilir. Agir yiikiimliilik ihlalinin gergeklesmesiyle malik Iehine iist
hakkinin devrini isteme hakki dogar. Bu hak yenilik doguran hak niteligindedir!®?’.
Malikin bu hakkini kullanmasiyla, iist hakk: sahibi ile ytiklii taginmaz maliki arasinda
devir iliskisi kurulur'®?, Ust hakk: sahibinin ifadan kaginmasi halinde malik TMK md.
716’ya gore dava acilabilir'®?, Mahkemenin karari ile malik, iist hakkini tescilden &nce

kazanir. Bu halde malik kendi tasinmazi {izerinde iist hakki sahibi olur'%%,

1022 _jver, (1980a), a.g.k., Art. 731, s. 157; Rey, (2007), a.g.k., s. 427; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977),
a.g.k,, s. 233; Eren, (2016), a.g.k., s. 125, 253; Kursat, (2008), a.g.k., s. 307; yazar burada agilan davanin da
insai dava oldugu gériisiindedir.; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 408; Rey, (2007), a.g.K., s.
427; Eren, (2016), a.g.k., s. 125; Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 147; Kursat, (2008), a.g.k., s. 308. 383;
Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 504.

1023 By yonde: Eren, (2016), a.g.k., s. 126; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 650-651, s. 157;
Kursat, (2008), a.g.k., s. 308, 383; Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 147; Akipek, (1973), a.g.k., s. 121; Hitz,
(2016), a.g.k., Art. 656, s. 129; Isvigre doktrininde de hakim goriis bu yondedir: Haab, Simonius, Scherrer, Zobl,
(1977), a.g.k., Art. 650-651, s. 157; Rey, (2007), a.g.k., s. 203; Kursat, (2008), a.g.k., s. 381; Yargitay ictihatlari
bu yondedir. HGK. 10.1.1962, E. 1/71, K. 1; 14. HD. 14.1.1975, E. 262, K. 479; 6.HD. 25.11.1983, E. 11781,
K. 11821 (Kursat, (2008), a.g.k., s. 381°den naklen).

1023 Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 145.

1024 By yonde: Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 338; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 309; Kursat,
(2008), a.g.k., s. 380; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 605; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018),
a.g.k., 407.

1025 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 341; Kursat, (2008), a.g.k., s. 380, 381.

1026 Kursat, (2008), a.g.k., s. 383.

1027 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 875.

1028 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 876.

1029 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 876.

1030 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 876.
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TMK md. 834’e gore ivazin irat seklinde ddeneceginin kararlastirildigi hallerde,
tasinmaz malikine azami ti¢ yillik irat alacagi i¢in {ist hakki {izerinde kanuni ipotek hakki
taninmistir. Tasimmaz malikinin talebi iizerine iist hakki sahibi ipotek hakkinin
tescilinden kaginirsa malik TMK md. 716’ya gore dava acabilecektir!®!,

Kanundan dogan benzer bir ipotek hakki TMK md. 829/II-1II"te ngdriilmiistiir.
Buna gore taginmaz maliki s6zlesmede dngoriilmesine ragmen, kendisine kalan yapilar
icin bedel 6demez veya giivence gostermezse, iist hakki sahibi/rehinli alacaklilar bu
bedele teminat olarak iist hakki yerine ipotek kurulmasini isteyebilir. Ipotegin
kurulmasi isteme hakkinn hukuki niteligi tartismalidir'®?, Bir gériise gore malik
tazminat 6demekten veya giivence gostermekten imtina ederse list hakki sahibi TMK md.
716 kiyasen uygulanmasiyla dava acabilir'®3, Mahkemenin karariyla ipotek tescilden
once kurulmus olur.

TMK md. 724’te, tasinmaz miilkiyetinin devrini isteme alacak hakkinin kanundan

dogdugu tipik bir durum séz konusudurl®

Maddeye gore kendi malzemesiyle
baskasinin arazisinde yap1 kuran kisinin kimi sartlarin altinda tasinmaz miilkiyetini devir
hakki oldugu diizenlenmistir'®®, Bu sartlar haksiz yapmin degerinin acik¢a arazinin
degerinden fazla olmas1 ve malzeme sahibinin iyi niyetli olmasidir'?*®. Malzeme sahibi
bu hakkini kullandiginda malik ile anlasirlarsa, tasinmaz satis sdzlesmesi kurarlar'%,
Anlagamazlarsa 1yl niyetli malzeme sahibi bu hakkini, TMK md. 716’nin kiyasen

uygulanmasiyla, tescile zorlama davasi acarak kullanir (TMK md. 726)1%%, TMK md.

1031 Ertag, (2018), a.g.k., s. 539, pr. 2443; Ayan, M. (2015). Esya Hukuku -WII- Suurli Ayni Haklar (7.Bask).
Konya: Mimoza Yayinlari, s. 108; yap1 alacaklis1 (insaatg1) ipoteginde ise (TMK md. 893) hak sahibi dogrudan
tapu sicil miidiirliigiine tescil talebinde bulunabilir. Bu nedenle tescile zorlama davasi giindeme gelmez.

1032 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 653.

1033 Ayan, (2015), a.g.k., s. 106; diger goriise gore hak sahibi bu ipotegin kurulmasim dogrudan tapu sicil
gdrevlisinden talep edebilir. Bu yonde: Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 980.

1034 Bzcelik, (2016), a.g.k., s. 88; bu hakkin hukuki niteligi tartismalidir. Temel olarak, esyaya bagh borg
niteliginde oldugu, yenilik dogrucu hak oldugu ve alacak hak oldugu goriisleri vardir. Doktrinde hakim gériis ve
Yargitay ictihatlar1; miilkiyetin devrini isteme hakkimn alacak hakki niteliginde oldugu yoniindedir. (Bu yonde:
Erkan, V. U. (2014). Kendi Malzemesini Kullanarak Baskasinin Arazisinde Haksiz Yap1 Meydana Getirilmesi
Durumunda Malzeme Sahibinin Arazinin Miilkiyetinin Kendisine Verilmesi Talebi. Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi. Y1l: 63. Sayt: 3, s. 458; Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 671-673, s. 335,
336; Eren, (2016), a.g.k., s. 349; ii¢ goriisiin kabuliinde de malzeme sahibi -anlagamama halinde- hakkini tescile
zorlama davasi acarak kullanir (TMK md. 716).; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 824.

1035 Byrada malzeme sahibinin segimlik hakki vardir. Iyi niyetli malzeme sahibi tasinmazin miilkiyetinin
kendisine devredilmesini isteyebilecegi gibi tazminat talebinde de bulunabilir. (Haab, Simonius, Scherrer, Zobl,
(1977), a.g.k., Art. 671-673, s. 332; Goksu, (2016), a.g.k., Art. 672, s. 190; Erkan, (2014), a.g.k., s. 457.).

1036 Erkan, (2014), a.g.k., s. 457.

1037 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 489; Erkan, (2014), a.g.k., s. 459.

1038 | jver, Hinderling, Piotet, (1977), a.g.k., s. 182; Erkan, (2014), a.g.k., s. 462; Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 88;
14. HD 2014/8467 E., 2014/14016 K. (karar https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmistir).
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724°{in sartlar1 saglanmigsa, mahkemenin bu yondeki kararinin kesinlesmesiyle malzeme

1039 Tagkin yapiya katlanma

sahibi, taginmazin miilkiyetini tescilden once kazanir
yiikiimliiliigiinde de benzer bir hal séz konusudur (TMK md. 725/11)1040,
Zorunlu kaynak (su) hakki yiikiimliliigliniin diizenlendigi TMK md. 761°e gore

1041 malik, komsu tasinmaz malikinden kaynak

kanundaki kosullarin saglanmasiyla
irtifakin1 kurmasini isteyebilir. Komsu tasinmaz maliki tescil talebinde bulunmaktan
kaginirsa, malik tescile zorlama davasiyla bu hakkin kurulmasini isteyebilir'®?2. Hakimin
karariyla irtifak hakki tescilden 6nce kazanilir.

TMK md. 791’e gore tapu kiitiigiinde kullanilacagi yer gosterilmis olsa dahi
taginmazin sadece belli kisminin kullanilmasina iligkin irtifak hakki, yiiklii tasinmazin
malikinin istemiyle tasmnmazin baska bir yerine nakledilebilir'®*®. Bunun icin gereken
sartlar; bu naklin irtifakin kullannomini1 zorlastirmamasi, malikin menfaatini ispat
etmesil® ve degisiklik igin gereken masraflar1 iistlenmesidir'®®. Malikin, irtifakin
kullanildig1 yerin degistirilmesini isteme hakki, hukuki niteligi itibariyle, alacak
hakkidir'®, TMK md. 791°deki kosullarin saglanmasina ragmen irtifak sahibi yer
degisikligine riza gostermezse yiikli tasinmaz maliki TMK md. 716’nin kiyasen
uygulanmasiyla dava acar'®’. Kanundaki kosullarin saglanmasi halinde mahkemenin bu
yonde verecegi kararin kesinlesmesiyle, irtifakin yeri degisir'%,

TMK md. 747/ tasinmazindan genel yola erismek i¢in yeterli gecidi bulunmayan

malike, bedelinin 6denmesi kosuluyla, komsulardan ge¢it hakki taninmas1 hakkini verir.

1033 Erkan, (2014), a.g.k., s. 459; ayrica doktrinde kimi yazarlara gore, iyi niyetli malzeme sahibi tagimazmn
miilkiyetinin devrini talep etmek yerine tasinmazda ist hakki kurulmasini da isteyebilir. Bkz. Rey, (2007), a.g.k.,
s. 139; Goksu, (2016), a.g.k., Art. 673, s. 193, 194; kanunda agikga Ongorilmediginden tist hakki
taninamayacagi yoniinde: Erkan, (2014), a.g.k., s. 458.

1040 Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 104; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 410 vd.; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k.,s. 516 vd.

1041 By sartlar igin bkz. Sirmen, (2019), a.g.k., s. 451 vd.

1042 Bzgelik, (2016), a.g.k., s. 104; Liver, (1980a), a.g.k., s. 157; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 452.

1043 Doktrindeki bir goriise gore irtifakin kullanim yerinin degistirilmesini irtifak hakki sahibi de talep edebilir.
Bu yonde: Liver, (1980a), a.g.k., Art. 742, s. 530; Goksu, (2016), a.g.k., Art. 742, s. 447; Ozbilen, A. B. (2019).
frtifak Haklariin Kullamldig1 Yerin Degistirilmesi. Istanbul Hukuk Mecmuast. Cilt 77, Say1 2, s. 490; aksi
yonde: Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 261.

1044 Ornegin taginmaza bir insaat yapilacak olmasi. Aybay, Hatemi, (2012), a.g.k., s. 261.

1045 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 659; Ozbilen, (2019), a.g.k., 5. 475 — 502; Oguzman, Selici, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 820.

1046 Ozbilen, (2019), a.g.k., s. 497.

1047 Akipek, Akntiirk, Ates, (2018), a.g.k., 659; Ozbilen, (2019), a.g.k., s. 499.; Esener, Giiven, (2018), a.g.k.,
s. 385, 386.

1048 Honsell-Wogt-Geiser, Art. 742 N 14; Liver, (1980a), a.g.k., Art. 742, s. 535; Leemann, Art. 742, No: 8;
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 821; Ozbilen, (2019), a.g.k., s. 475 — 502.
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Bu hak niteligi itibariyle bir alacak hakkidir'®*®. Komsu malik bu yonde tescil talebinde
bulunmaktan kaginirsa, tasinmazin maliki tescile zorlama davasi acabilir (TMK md.
780/11)1%°, Mahkeme kararinin kesinlesmesiyle, gecit irtifaki kurulmus olur'®!. Diger
goriise goreyse kanundan dogan gecit irtifakinin kurulmasini isteme hakki yenilik
doguran hak niteligindedir!®®?. Hak sahibinin, talebinde bulunmasini istemesine ragmen
bor¢lu malik tescilden kaginirsa alacakli tescile zorlama davasi agabilir (TMK md.
780/11)10%3,

Irtifak hakki kurma yiikiimliiliigii getiren TMK md. 744/ uyarinca her malik -
Ongoriilen sartlarin olugmasi kaydiyla- enerji tasinmasi i¢in gereken borularin, elektrik
hatlarinin ve kablolariin tasinmazinin altindan veya tstiinden gegirilmesine katlanma
yiikiimliiliigii altindadir. Buna zorunlu mecra hakki denir!®* Bizim de katildigimiz
goriise gore, TMK mecra ihtiyact olan kisiye irtifak hakkinin kurulmasina yonelik alacak
hakk1 tanmistir'®®, Irtifak kurma borglusu, alacakli adina tescil talebinde bulunmazsa,
alacakli tescile zorlama davasi acabilir'®® Mahkeme kararmin kesinlesmeyle mecra

irtifaki tescilden 6nce kazanilmis olur'®’,

1.2.4.2. TMK’nin aile hukuku kitabinda diizenlenen durumlar

Edinilmis mallara katilma rejiminin tasfiyesinde es iistiin yararini ispat ederek ve
malin bedelini 6deyerek, eslerin payli miilkiyetinde bulunan malin (tasinmazin) kendisine
verilmesini isteyebilir (TBK md. 226/11)1%8, Bu tasinmaz miilkiyetinin devrini talep etme

hakki, dogrudan kanundan dogan alim hakki niteligindedir'®®. Ustiin yarar1 bulunan esin

1049 Eren, (2016), a.g.k., s. 403; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 450; zorunlu mecra hakkinda ise yapilan tescil bildirici
niteliktedir. (Eren, (2016), a.g.k., s. 403.)

1050 | jver, (1980a), a.g.k., Art. 731, s. 157, 158; Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 103; Eren, (2016), a.g.k., s. 403;
Sirmen, (2019), a.g.k., s. 450; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 584, 585; Ertas, (2018), a.g.k.,
S. 419, pr. 1866.

1051 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 450; bir goriise gore bu davada hem irtifak sozlesmesinin kurulmast hem de
mahkemenin TMK md. 716 uyarinca ingai kararla hak sahipligine hiikmetmesi talep edilir; Ozgelik, (2016),
a.g.k,s. 104.

1052 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 584; Hatemi/Serozan/Arpaci, (1991), a.g.k., s. 665.

1058 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 584; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 450.

1054 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 445.

1055 Eren, (2016), a.g.k., s. 398; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 446; Rey, (2007), a.g.k., s. 302.

1056 Ozeelik, (2016), a.g.k., s. 104; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 446; Rey, (2007), a.g.k., s. 302, 306; Eren, (2016),
a.g.k,s. 398.

1057 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 674, s. 349.

1058 Ay hak, paylasmali mal ayrilig rejiminde (TMK md. 248/11) ve mal ortakligi rejiminde de (TMK md. 278
vd.) taninmugstir. Kiligoglu, A. M. (2015a). Aile Hukuku. Ankara: Turhan Kitabevi, s. 367.

1059 Kiligoglu Yilmaz, K. (2014). Eslerin Payli Miilkiyetleri. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi. Say1 114, ss. 101;
Akntiirk, T. ve Ates, D. (2016). Aile Hukuku. (19. Baski). istanbul: Beta Yaymcilik, s. 177, 178; Kiligoglu,
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bu hakkimi kullanmasiyla sézlesme kurulmus olur'®. Eslerin payin devri hususunda
anlasmalar1 gerekir'®!. Aksi halde mahkemenin karariyla devir sdzlesmesi kurulmus
0lur'®?2 Borglu esin tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak kaginmas1 halinde, diger
es tescile zorlama davasi acabilir'%3,

Nisanliligin evlilik disinda bir nedenle sona ermesi halinde, nisanlilar, ana-babalari
veya onlar gibi davrananlar, diger nisanliya verdikleri alisilmisin disindaki hediyeleri geri
isteyebilir (TMK md. 122). Bir gériise gore bu hak niteligi itibariyle sahsi bir haktir!%®4,
Zira sebebin gerceklesmemesi tiiriinde bir sebepsiz zenginlesme s6z konusudur'®®, Nisan
hediyesi olarak bir tasinmazin devredilmesi de miimkiindiir. Boylece, nisanin evlilik dis1
sona ermesi halinde -kanundaki sartlarin gergeklesmesiyle- hediye olarak devredilen
tasinmazin iadesi gerekir. Tasinmaz kendisine nisan hediyesi olarak verilen nisanh
bundan kaginirsa, hak sahibi (duruma gore diger nisanli, ana-babasi veya onlar gibi
davrananlar) tescile zorlama davasi acarak taginmazin iadesini saglayabilir.

Edinilmis mallara katilma ve paylagsmali mal ayriligi rejiminde evliliginin 6lim
nedeniyle sona ermesi halinde, sag kalan es, yasamin1 devam ettirebilmek icin hakli
sebeplerin varligir halinde 6len ese ait olan aile konutunun kendisine devredilmesini
isteme hakkina sahiptir (TMK md. 240/III, md. 255/I). Bu halde kanundan dogan
tasinmaz miilkiyetinin devredilmesini isteme alacak hakki vardir!®®®. Sag kalan esin
talebine ragmen ilgililerin tescile haksiz olarak yanagsmamasi halinde, sag kalan es tescile
zorlama davasi agabilir®®’.

Benzer sekilde edinilmis mallara katilma ve paylasmali mal ayrilig1 rejiminde
evliliginin 6liim nedeniyle sona ermesi halinde sag kalan es, kanunda Ongoriilen

kosullarin gergeklesmesi halinde aile konutu iizerinde intifa veya oturma hakkinin

taninmasint isteyebilir (TMK md. 240/, md. 255/I1). Bu hallerde irtifak hakkinin

(2015a), a.g.k., s. 366; Yildirim, A. (2018). Tiirk Aile Hukuku. (2. Baski). Ankara: Monopol Yayinlari, s. 104;
Dural, Ogiiz, Giimiis, (2015), a.g.k., s. 216, 217.

1080 Akintiirk, Ates, (2016), a.g.k., s. 178.

1061 pyral, Ogiiz, Giimiis, (2015), a.g.K., s. 216.

1062 pyral, Ogiiz, Giimiis, (2015), a.g.k., s. 217.

1083 By yonde: Yarg. 8. HD., T. 30.03.2010, E. 2009/6961, K. 2010/1449: Yargitay, edinilmis mallara katilma
rejiminin tasfiyesine iliskin TMK 226/11’ye gore agilan davanin ({istiin yarar1 bulunan esin hakkim kullanmasiyla
ve mahkemenin de onaylamasiyla eslerin payli miilkiyetinde bulunan malin paymn devrine iliskin dava) TMK
md. 716°daki tescile zorlama davasi niteliginde oldugunu ifade etmistir.

1064 Tekinay, S. S., Akman, S., Burcuoglu, H. ve Altop, S. S. (1971). Tiirk Aile Hukuku, (Tkinci Baski), Istanbul:
Fakiilteler Matbaasi, s. 29; Dural, Ogiiz, Giimiis, (2015), a.g.k., s. 45; Yildinm, (2018), a.g.k., s. 21; ayni
(miilkiyet) hakki oldugu yoniinde: Kiligoglu, (2015a), a.g.k., s. 41; Akintiirk, Ates, (2016), a.g.k., s. 49.

1065 Hatemi, H. ve Kalkan Oguztiirk, B. (2014). Aile Hukuku. (4. Baski). Istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 25.

1066 Sjrmen, (2019), a.g.K., s. 354; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 407.

1067 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 354; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 407.
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kurulmasini isteme, dogrudan kanundan dogar. ilgililerin bu talebi reddetmeleri halinde
sag kalan es, tescile zorlama davasi agabilir!®®,

Anlagmali bosanma protokolii tasinmazin diger ese devri borcu igeriyorsa,
mahkemece uygun bulundugunda kararin bir pargasi haline geldiginden (TMK md.
166/11I) bosanma davasinda verilen mahkeme kararinin kesinlesmesiyle diger es
miilkiyeti tescilden dnce kazamr'®®. Bu anlamda alacakli esin tescile zorlama davasi
agmasmna gerek kalmaz. Ancak anlagsmali bosanma tutanagi hakim tarafindan
onaylanmamissa, 6rnegin bosanma gerg¢eklesmekle birlikte anlagsmali bosanma olarak
gerceklesmemisse tasinmazin miilkiyeti tescilden dnce kazanilmaz!°’°. Bu durumda esin
anlasmal1 bosanma protokoliine dayanarak tescile zorlama davas1 agmasi gerekir'®’t. Bu
halde ayrica resmi sekilde devir sozlesmesinin yapilmasinin gerekip gerekmedigi

tartigmalidir'’2,

1.2.4.3. TMK’nin miras hukuku kitabinda diizenlenen durumlar

TMK md. 652 terekede aile konutunun bulunmasi halinde sag kalan ese, bu konut
tizerinde miras hakkina mahsuben, miilkiyet hakki taninmasini isteme hakki vermistir.

Bu hallerde tasinmaz miilkiyetinin devredilmesini isteme hakk1, kanundan dogar'®”®. Sag

1088 fsvicre hukukunda 2000 yihnda yapilan degisikliklerle eslerden birinin -cocuklarin varligi gibi- hukuken
korunan menfaati oldugu takdirde, bosanma sonrasinda aile konutu iizerinde oturma hakki tammnabilecegi
diizenlenmistir (ZGB Art. 121/I1I). Eslerin oturma hakkinn tahsisi iizerinde anlagmasi halinde tapu sicilinde
malik olarak gériinen esin tescil talebinde bulunmasi gerekir. Aralarindaki anlasmaya ragmen borglu es oturma
hakkimin tescilinden haksiz olarak kacinirsa veya esler anlasamazsa diger es ZGB md. 665 (TMK md.716)’ya
gore dava agabilir. Mahkemenin bu yondeki kararinin kesinlesmesiyle oturma hakki tescilden dnce ingai olarak
kazanilir. Deillon-Schegg, (2000), a.g.k., ss. 21, 22; Ayrica bkz. Oktay-Ozdemir, S. (2015). Tiirk Hukukunda
Bosanma Sisteminde Revizyon Ihtiyac1 . Milletleraras: Hukuk ve Milletleraras: Ozel Hukuk Biilteni. Y1l: 35.
Sayt: 1, s. 42, dpnt. 28.

1069 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 2578; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 408;
Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 141; Atmaca Ulkii, H. (2017). Tiirk Hukukunda Anlasmali Bosanma Protokolii.
Yeditepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Doktora Tezi, s. 137 ve 184; aksi yonde bkz. Yarg. 12. HD., T.
12.6.2013, E. 2013/11851, K. 2013/22155 (Karar metni igin bkz. Kazanci, E.T.: 15.4.2016); kars. Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, s. 658; Yargitay bir kararinda, bosanma protokoliinde tigiincii kisideki tasinmazi esine
devretmeyi {istlenen diger esin bu borcunun yerine getirmemesi halinde tazminat borcu dogacagina
hitkmetmistir. BKz. Yarg. 2. HD., T. 26.04.2010, E. 2010, K. 8238.

1070 Atmaca Ulki, (2017), a.g.k., s. 137.

1071 By yénde: Yarg. 2. HD., T. 26.02.2014, E. 2564., K. 3993. (www.kazanci.com.tr).

1072 Tekinay’a gdre bosanma veya ayriligin bagh (feri) sonuglarma iliskin anlagma tasinmaz devrini igeriyorsa,
héakimin onayryla devir alacaklis1 es miilkiyeti tescilden 6nce kazanmaz. Hakimin bu anlagsmay1 onayladig1 igin
artik taraflarin tapuda resmi sekilde satis sdzlesmesi yapmasi gerekmez. Boyle bir anlagsmaya ragmen devir
borglusu es, alacakli es adina tescil yapmaktan kaginirsa alacakli es tescile zorlama davasi agabilir. Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 718, 719.

1073 Sjrmen, (2019), a.g.k., s. 354; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 407.
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kalan esin bu yondeki talebine ragmen, mirasgilar sag kalan es adina tescil talebinde
bulunmaktan kacinirlarsa, sag kalan es tescile zorlama davasi agabilir'7,

5403 sayili Toprak Koruma Kanunu’nda tarimsal arazilerin boliinme nedeniyle
fayda ve verimlerinin azalmasini 6nleme amaciyla, tarimsal tasinmazlarin devrine
birtakim sinirlar getirilmistir'®”®, Bu kisitlamalar temel olarak devrin yapilacagu siire, kisi
ve arazinin biyiikligii hususlarindadir. Tescile zorlama davasi i¢in dnem tagtyan husus
ise anilan kanunda, miras olarak alinmis tarimsal tasinmazlarda devir zorunlulugunun
ongoriilmiis olmasidir'®’®. ifade edilen kisitlamalar, 5403 sayili kanunu degistiren 6557
sayili kanunun getirdigi yeniliklerdir. 5403 sayili kanuna gore mirasgilar tarimsal araziyi

mutlaka devretmek durumundadirt®’’

. Mirasgilar bu taginmazi aralarinda anlagarak
kanunda 6ngoriilen siirede devretmezlerse, kanun bu taginmazin devredilmesi icin 6zel
bir prosediir Sngdrmiistiir'®”®. Oncelikle mirascilar tarimsal araziyi bir mirasgiya veya
md. 8/C’de oOngériilen diger kisilere!®® devrine karar verebilirler'®®, Mirasgilar
aralarinda anlasarak tasinmazi md. 8/C’de 6ngoriilen kisilere bir yil icinde devretmezlerse
Bakanlik veya herhangi bir miras¢1, dava agarak tasinmazin “ehil mirasc:ya®®! veya
md. 8/C’de dngoriilen diger kisilere devredilmesini isteyebilir. Ac¢ilan davada Mahkeme
tarimsal tasinmazin devredilecegi ehil mirasciyr belirler ve bu kisiye edinecegi
tasinmazin bedelini depo etmesi icin siire verir'°®?, Bedel depo edilirse hakim tasinmazin
ehil mirasciya devrine karar verir (md. 8/C/I1)*83,

Iste, tastnmazin miilkiyetinin mirascilar tarafindan bir y1l icinde kanunda éngériilen

kisilere devredilmemesi halinde ehil mirasg1 tescile zorlama davasi agabilir (TMK md.

716)1%84 By yondeki mahkeme kararmin kesinlesmesiyle, miras¢1 tasmnmazin miilkiyetini

1074 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 354; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 407.

1075 Sen Dogramact, (2016), a.g.k., s. 69.

1076 Bkz. Ozgelik, B. (2015). 5403 Sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda 6537 Sayili Kanun’la
Yapilan Degisiklikler ve Degerlendirilmesi. Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt XIX, Say1 1, s. 97
vd.; Sen Dogramaci, (2016), a.g.k., s. 69 vd.

1077 Oggelik, (2015), a.g.k., s. 93.

1078 Ozgelik, (2015), a.g.k., s. 93.

1079 Diger kisilere iliskin detaylar ve tartigmalar i¢in bkz. Ozgelik, (2015), a.g.k., s. 93 vd.

1080 By devirde 5403 sayili kanunda 6ngoriilmiis tarimsal araziye iliskin simrlamalara riayet edilmesi gerekir.
1081 Ehil mirase ile ilgili detayh bilgi icin bkz. Ozcelik, (2015), a.g.k., s. 95, dpnt. 18.

1082 By, siire alt1 aya kadardir. Ancak alt1 aylik ek siirenin verilmesi de miimkiindiir.

1083 Ozgelik, (2015), a.g.k., s. 94, 95; Aksi halde tasinmaz acik artirma ile satilir (md. 8/D/1).; md. 8/C/II-a:
“Kisisel yetenek ve durumlart goz oniinde tutulmak suretiyle tespit edilen ehil miras¢iya tarimsal gelir degeri
tizerinden devrine, birden ¢ok ehil miras¢imin bulunmasi halinde, oncelikle asgari ge¢imini bu yeter gelirli
tarimsal arazilerden saglayan miras¢iya, bunun bulunmamast halinde bu miras¢ilar arasimdan en yiiksek bedeli
teklif eden miras¢iya devrine, ehil miras¢i olmamast halinde, mirasgilar arasimdan en yiiksek bedeli teklif eden
miras¢iya devrine karar verir*.;

1084 Sen Dogramact, (2016), a.g.k., s. 79; Ozcelik, (2015), a.g.k., s. 97.
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tescilden once kazanir. Bu halde tasinmaz miilkiyetinin devrini isteme alacak hakki,
dogrudan 5403 sayil1 kanundan dogar%%,

Aslinda bu halde tasinmaz miilkiyetini devir borcu TMK’nin miras hukuku
kitabindan degil; 5403 sayili kanundan dogmaktadir. Ancak bu hak tarimsal arazinin
miras kalmasindan kaynaklandigi ve temel olarak miras¢ilara ait oldugu i¢in bu baslikta

degerlendirilmistir.

1.2.4.4. Kamulastirma Kanunu’nda diizenlenen durum

Bir idari islem, idareye tasinmaz miilkiyetini devretme yiikiimliiliigii getirebilir'%®,

Esdeyisle idari islem, tescile zorlama davasina esas teskil edebilir.

2942 sayili KK md. 23’e gore, idarenin kamulastirma bedelinin kesinlesmesinden
itibaren bes yil i¢inde, kamulastirma amacina uygun olarak islem-tesisat yapmasi veya
tasinmazi kamu yararina yonelik ihtiyaca tahsis etmesi gerekir. Kamulastirma yapan idare
kendisine devredilen tasinmazi oldugu gibi birakirsa, tasinmazin eski maliki veya
mirascilar1 kamulastirma bedelini faiziyle ddeyerek tasinmazi geri alabilir (KK 23/T)%87,
Gortildiigii tizere KK eski malike (veya mirascilarina) anilan kosullarda geri alma hakk1
tamimustir. Burada kanundan dogam alim hakki mevcuttur!®®®, Bu hakkin kullanilmastyla
tasinmaz satis sozlesmesi kurulmus olur. Buna ragmen idarenin, eski malik adina tescili
talep etmemesi halinde, eski malik veya miras¢ilar1 adli yargida, tasinmaz malin
bulundugu yer asliye hukuk mahkemelerinde dava agabilirler (KK md. 24/11 ve 37)0¢°,
Bu dava TMK md. 716’da diizenlenen tescile zorlama davasidir'®®. Bu davanin davacist
eski malik; davalis1 ise kamulastirmay1 yapan idaredir. Agiklanan bu durum, tescile

zorlama davasmnin idare hukukundan dogmasina drnektir®®?,

1085 Sen Dogramac, (2016), a.g.k., s. 79; Ozgelik, (2015), a.g.k., s. 97.

1088 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 324; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 656.

1087 Geri alma hakki dogmasindan itibaren bir y1l iginde kullanilmazsa, diiser (KK 23/11).

1088 Ertag, (2018), a.g.k., s. 313, pr. 1377; Yarg. HGK., 8.5.2002, 5-373/387: kararda Yargitay, park yapilma
amaciyla kamulastirilan parselin oldugu gibi birakilmasi ve kamunun yararlanmasi halinde kamulastirma
amacina uygun tahsis yapilmamasimmn séz konusu olmadigina hiikmetmistir. (YKD. 2002/I1, sah. 1627).
(Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 418, dpnt. 588°den).

1089 Eski malik veya mirasgilari, idareye bagvurmaksizin da dogrudan KK md. 23’e dayanarak tescile zorlama
davasi acabilir. KK 37’ye gére bu uyugmazlik basit yargilama usulii ile goriiliir.

1090 Ertas, (2018), a.g.k., s. 314, pr. 1380; uygulamada ve Yargitay ictihatlarinda bu davaya tapu iptal tescil davasi
da denmektedir. Bkz. Yarg. 18. HD., 27.04.2010, E. 2010/812. K. 2010/6444. Ancak bu isimlendirme yanlistir.
Zira burada sicil yolsuz degildir.

1091 KK md. 25T’ gére kamulagtirmanin mahkeme karariyla gerceklestigi hallerde de tasnmazin miilkiyeti
mahkemenin karartyla tescilden dnce kazanilir. Ozgelik, (2016), a.g.K., s. 89; Kamulastirma Kanunu’nda md.
8/V’te 2016 yilinda yapilan degisiklikle kamulastirma tutanaginda malikin tescil beyaninin yer almasi da
ongoriilmiistiir. Boylece kamulagtirma tutanaginin imzalanmasiyla derhal tescilin yapilmasi miimkiin hale
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1.2.5. Mahkeme karari

Borglu tasinmaz satis vaadinden dogan borcunu ifa etmediginde alacakli borcun
aynen ifasini talep edebilir'®?. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan borg asil
sOzlesme olan satis sozlesmesini kurmak oldugundan aynen ifa davasinda asil
sozlesmenin kurulmasi talep edilir. Yoksa, satis vaadine dayanarak TMK md. 716’ya
gore dogrudan dava agilamaz. Ancak katildigimiz goriise gore satis vaadinden dogan borg
ifa edilmediginde, ayn1 davada satis sézlesmesinin kurulmasi ve miilkiyetin TMK md.
716’ya gore devri talep edilebilir'®2, Burada agilan dava, satis sozlesmesinin kurulmasi

ve tescile zorlama davasidir'®®*

. Sartlar1 olusmussa mahkeme satis sdzlesmesinin
kurulduguna ve TMK md. 716 uyarinca miilkiyetin alacakliya nakline karar verebilir. Iste
bu ihtimalde mahkeme karar1 bir agidan borglunun irade beyani; diger agidan TMK md.
716 anlaminda taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki sebeptir. Baska bir
deyisle TMK md. 716 anlaminda malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek

hususunda kisisel, bor¢lunun irade beyani yerine gegen mahkeme kararindan kaynaklanir.

2. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesine Aykirilik Sebebiyle Tescile Zorlama Davasi

Acilmasi
2.1. Tanim ve hukuki niteligi
2.1.1. On sézlesme niteliginde oldugu goriisii

On sozlesmeler ve dolayisiyla tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri, medeni hukukun

en tartismal1 konularmdandir®®,

gelmistir. 2016 yilindan onceki diizenlemeye gore ise kamulagtirma tutanagi malikin tescile riza beyanmi
icermemekteydi. Tescilin yapilmamasi halinde Kamulagtirma Kanunu’nun 7 ve 10. maddelerinde 6ngoriilen
stirecler isletilirdi.

1092 Bkz, aga. Ugiincii Bol. 2.5. s. 154 vd.

1098 Koller, A. (1994). Grundstiickkaufvertrag. Die Rechtsprechung La Jurisprudence BR/DC 2 (herausgegeben
von GAUCH, P., TERCIER, P., Koller, A., SCHMID, J., SCHNYDER, B., STEINAUER, P. H., VOGEL, O).
S. 54; Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257.

1094 Klage auf Abschluss des Hauptvertrags mit Klage auf die gemdiss Hauptvertrag geschuldete Leistung "
Bkz. Kramer, E. (1991). Berner Kommentar, Kommentar zum, Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Inhalt des
Vertrages, Art. 19-22 OR, Das Obligationenrecht, Allgemeine Bestimmungen, Bern, S. 260; Gauch, Schluep,
Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257.

1095 Bucher, (1979), a.g.k., s. 178 vd.; Koller, A. (2017c). Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner
Teil. 4. Auflage. Staempfli Verlag Bern, s. 406; VVon Tuhr, Peter, (1984), a.g.k., S. 273; Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 142; Briickner, (2001), a.g.k., s. 13.
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Tiirk ve Isvigre hukuklarinda bizim de katildigimiz hakim goriis!®®®, tasinmaz satis
vaadi sdzlesmesinin 6n sdzlesme olduguduri®’. Nitekim Tapu Kanunu md. 26/IX’da
satig vaadi soOzlesmesinden dogan alacak hakkinin serhin bes yil iginde satisin
yapilmamasindan s6z edilmesi, kanun koyucunun da bu s6ézlesmeyi 6n sézlesme olarak
nitelendirdigini gosterir®®®,

On sozlesme kavraminin diizenlendigi TBK md. 29°da 6n sdzlesmenin net bir
tanim1 bulunmamaktadir (TBK md. 29). On sdzlesme, taraflardan biri veya ikisinin
ileride bir sozlesme yapmayi bor¢landigi sozlesmedir'®®. Bir 6n s6zlesmenin varligindan
bahsedebilmek icin, asil sézlesmenin tasarruf islemi niteliginde olmamasi gerekir!'%. Bu
anlamda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, salt taahhiit islemi niteligindedir'!°%,

Tasinmaz satig vaadi sézlesmesinin 6n sozlesme olarak nitelendirilmesinin dogal

sonucu sudur ki, bundan dogan bor¢ taahhiit islemi niteligindeki tasinmaz satis

10% Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin 6nsdzlesme oldugu yoniinde: 14. HD 2019/4774 E., 2020/4 K.; 20.
HD 2019/1507 E., 2019/3622 K.; 14. HD 2016/13561 E., 2019/4731 K.; 14. HD 2016/12127 E., 2019/4431
K.; 14. HD 2016/12052 E., 2019/4099 K.; 8. HD 2017/2377 E., 2017/3601 K.; 14. HD 2015/16972 E.,
2016/7560 K.; 14. HD 2015/17480 E., 2016/3727 K.; 14. HD 2015/16113 E., 2016/3274 K.; 14. HD
2015/12514 E., 2016/1622 K.; 14. HD 2013/8676 E., 2013/10319 K. (kararlar
https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir.); Yarg. 4.HD E.2015/5951, K.2015/9660; YHGK
E.2011/14-408, K.2011/402; Yarg.19.HD E.2013/7608, K.2013/9638 (kararlar Esener, Giindogdu, (2017),
a.gk., s. 87°den naklen).; Yarg. 15. HD., T. 18.09.1996. E. 4630/K. 4477; Yarg. 7. HD., T. 18.01.1966. E.
6651/K. 229; Yarg. 1. HD., T. 15.01.1962. E. 7715/K. 385.

1097 On sézlesme niteliginde oldugu fikrinde: Tandogan, (2008a), a.g.K., s. 245; Ozanoglu, (2017), a.g.k., s.
390; Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 180 vd.; Koller, (2017c), a.g.k., S. 411 vd.; Eren, (2016), a.g.k., s. 235;
Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 691; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 472;
Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 390; Esener, Giindogdu, (2017), a.g.k., s. 85; Reisoglu,
(2014), a.g.k., s. 98; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 363 vd.; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 345, 346; Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 145; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 44 ve 71; Velidedeoglu, Esmer,
(1956), a.g.k., s. 452; Surlu, (2014), a.g.k., s. 31; Albayrak, (2017), a.g.k., s. 46; Yavuz, (2014), a.g.k., s. 247
Cenberci, M. (1986). Gayrimenkul Satis Vaadi (3.Baski). Ankara: Olgag Matbaast, s. 6 vd.; Ertas, (2018), a.g.k.,
s. 318, pr. 1401; Alman hukukunda da taginmaz satig vaadi sdzlesmesi dnsozlesme olarak kabul edilir. Koller,
(2017c), a.g.k., s. 413.

109 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 692.

109 Reisoglu, (2014), a.g.k., s. 97 vd.; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 362; Esener, Giindogdu, (2017), a.g.k., s. 85;
Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 142; Ayranct, (2006), a.g.K., s. 40 vd.; Kocayusufpasaoglu,
(1959), a.g.k., s. 46., Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.K., s. 14; Feyzioglu, F. N. (1976). Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler Cilt I (2. Baska). Istanbul: Fakiilteler Matbaas, s. 278; cerceve sdzlesmelerle karsilastirilmasi igin bkz.
Sen Dogramaci, H. (2010). Cerceve Sozlesmeler, s. 130 vd.

1100 Koller, (2017c), a.g.k., s. 406; Reisoglu, (2014), a.g.k., s. 98; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 364; Hatemi,
Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 57; Esener, Giindogdu, (2017), a.g.k., s. 86; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,
(1993), a.g.k., s. 142; yukarida 6ns6zlesmeden bahsedebilmek igin, asil sozlesmenin taahhiit iglemi niteliginde
olmasi gerektigini soylemistik. Kocayusufpasaogly’nun sisteminde, taginmaz satig sozlesmesi hem taahhiit hem
tasarruf iglemini birlikte ihtiva ettiginden, tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin 6nsézlesme olmasina engel yoktur.
Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 70; Fransiz hukukundaki &nsézlesme ise Tiirk-Isvigre hukukundan
tamamen farklidir. Detaylar igin bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 47, dpnt. 35.

1101 Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 255; Kramer, (1991), a.g.k., s. 243;
Feyzioglu, (1976), a.g.k., s. 279; Von Tuhr, Peter, (1984), a.g.k., s. 275; Briickner, (2001), a.g.k., s. 12; Ozmen,
Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 46; Eren, (2016), a.g.k., s. 237.
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sozlesmesini kurmaktir''%2, Baska bir deyisle bu sézlesmeden dogan borg, tasinmaz satis
s6zlesmesini kurmak igin irade beyaninda bulunmaktir!1%,

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin kurulabilmesi i¢in asil sézlesmenin esash
noktalarmin belirli veya belirlenebilir olmas1 gerekir'%4, Tasinmaz satis sozlesmelerinde
ise tasinmazin fiziksel 6zelliklerinin -tapu sicilinde kimligi tespit edilecek sekilde- belli
olmasi gerekir!'®. Nitekim Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere
Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik md. 7/I-fte resmi senedin icinde

“Tasinmazi tammlayan bilgiler (tasinmazin mahallesi veya koyii, pafta, ada ve parsel

numaralari, var ise bagimsiz boliim numarasi, yiizol¢iimii, hissesi, cinsi, siniri, tapu

1102 Bucher, (1979), a.g.k., s. 193; Von Tuhr, A. ve Peter, H. (1984). Allgemeiner Teil des Schweizerischen
Obligationenrechts Band |. Ziirich: Schulthess. Polygraphischer Verlag AG, S. 275; Koller, (2017c), a.g.k., S.
406; Eren, (2016), a.g.k., s. 235; Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 248; Kostkiewicz, J. K., Wolf, S., Amstutz, M.,
Fankhauser, R. (2016). OR Kommentar Schweizerisches Obligationenrecht. (3. Auflage). Orell Fiissli Verlag
AG, s. 165; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 142; Becker, H. (1945). Berner Kommentar,
Obligationenrecht 1. Abteilung: Allgemeine Bestimmungen Art. 1-183 OR, Band VI/1, Verlag Stimpfli, Bern,
s. 120; Liechti, (2018), a.g.k., s. 249; Esener, Giindogdu, (2017), a.g.k., s. 87; Feyzioglu, (1976), a.g.k., s. 285;
Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 392; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 347; Kocayusufpasaoglu,
(1959), a.g.k., s. 49; malum oldugu iizere tasinmaz satis sozlesmesi noterde degil; tapu miidirliigiinde
diizenlenebilir. Kisilerin noterde satis sozlesmesi diizenlemesi bu anlamda sekle aykirilik nedeniyle kesin
hiikiimsiizdiir (TBK md. 27). Ancak kimi yazarlar noterde diizenlenen satis s6zlesmelerinin, tagimnmaz satis vaadi
sozlesmesine tahvil edilebilecegini kabul eder. Yargitay da bu s6zlesmeleri -taraflarin gergek iradesinden yola
cikarak- gecerli saymaktadir. Bkz. Seker, M. (2008). Sekil Noksani Nedeniyle So6zlesmenin
Hiikiimsiizliigiinden Kaynaklanan Sorumluluk Halleri ve Zararin Tazmini. Legal Hukuk Dergisi. s. 51 vd.;
Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 689. Benzer sekilde resmi sekilde yapilmamus satis vaadi
sozlesmelerinin sekle aykiriligini ileri stirmek kimi hallerde TMK md. 2/11 anlaminda diiriistliik kuralina aykiri
olabilir (Altas, (1998), a.g.k., s. 181 vd; Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 247); bu yonde: Yarg. HGK., T.
10.02.1960, E. 4-6/K. 188; onsozlesme ile Culpa in Contrahemdo kurumlarinin kargilastirilmasi i¢in bkz.
Demircioglu, H. R. (2008). Giiven Esast Uyarinca Sozlesme Goriismelerindeki Kusurlu Davranistan
Dogan Sorumluluk (Culpa In Contrahendo Sorumlulugu). Ankara: Yetkin Yayinlari. 51 vd.; Koller, (2017c),
a.g.k., s. 406.

1103 Ayrancy, (2006), a.g.k., s. 169; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 68; Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 248;
Esener, Gilindogdu, (2017), a.g.k., s. 87.

1104 Huguenin, C. (2019). Obligationenrecht Allgemeiner und Besonderer Teil. (Schulthess Juristische
Medien AG, s. 45; Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 255; Schwenzer, (2016),
a.g.k., s. 180; Koller, (2017c), a.g.k., s. 410; Eren, (2019), a.g.k,, s. 347; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 364;
Reisoglu, (2014), a.g.k., s. 98; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 472; Esener, Giindogdu, (2017), a.g.k., s.
86; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 392, dpnt. 461; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 48;
bu yonde Yarg. 14. HD. 15.11.2007, K. 2007/14157., Yarg. 14. HD., T. 01.03.2004, E. 8604, K. 1301; &rnegin,
yalniz kiginin ige alinacagina dair vaat, sézlesmenin esasl unsurlarini icermediginden, 6nsézlesme sayilamaz.
Bkz. Feyzioglu, (1976), a.g.k., s. 279; aym1 yonde bkz. BGE 118 II 32; BGE 98 11 305; BGE 117 11 273; IFM
1969 yilinda verdigi kararinda da (BGE 95 11 42), satis sdzlesmesinde, satis vaadi sozlesmesine konu olan
tasinmaz yeteri kadar belirtiimemisse, sozlesmenin gecersiz oldugunu belirtmistir; IFM 1964 yilinda verdigi bir
kararinda (BGE 90 II 21) hangi tasinmazin satildiginin sozlesmeden belirlenebilir olmasi gerektigine
hiikmetmistir. Karara gore, tasinmazin tapudaki numarasinin belirtilmesi zorunlu degildir; taginmazin kimligini
tespit etmeye yetecek isaretler yeterlidir. Bu agiklananlar taginmaz satis vaadi sozlesmesi i¢in de gegerlidir.

1105 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.K., s. 73-75; Kocayusufpasaoglu buna iliskin hiikiimlerin diizen hiikmii
(Ordnungsvorschrift) oldugu goriisiindedir. Bunun sonucu olarak, taginmazin tespit edilebilir sekilde belirtildigi
satig sozlesmeleri -aynen tapu sicilinde oldugu gibi gosterilmese de- gecerlidir. Saticinin tescil talebinden
kaginmasi halinde TMK md. 716’ya dayanilarak dava agilabilir. Von Tuhr ise bdyle bir s6zlesmenin taginmaz
satig vaadi niteliginde oldugunu savunur.
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kaydinin cilt ve sayfa numaralar: “nin bulunmasi gerektigi diizenlenmistir. Taginmazin
kimligi tapu sicilinde belirlenebilir degilse tapu sicili gorevlisi satis sdzlesmesini
diizenlemez. Iste tasinmazi tanimlayan bu bilgilerin verilemedigi durumlarda care
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapmaktir''®, Ayrica tasmmaz satis sdzlesmesinin
yapilamayacagi haller olan; tasinmazin bir parcasinin satilmak istendigi fakat bu béliimiin
tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydettirilmedigi hallerde, kisinin bir yerdeki biitiin
tasinmazlarini satmak istemesi halinde!'%’, tasinmazin imar bolgesine alinmasi kaydiyla
satin almmak istenmesi halinde!'%, kisinin kendine ait olmayan tasmmazi satmak
istemesi halinde®, kisinin miilkiyetini tescilden &nce kazandig1 fakat heniiz tescil
ettirmedigi taginmazini satmak istemesi halinde, tapu siciline kayitli olmayan taginmaz

1110 - sirket heniiz tiizel kisilik kazanmamisken, sirket ortaklarinin

satilmak istendiginde
tasinmaz almak istemesi halinde!'!, miizakerede kimi meselelerde uzlasma
saglanamamis olsa da o ana kadar anlasilan hususlarin iki taraf i¢in de baglayici olmasi
istendiginde!!'? taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapilabilir!'®, Kisinin kendi tasinmazini
ileride bir kisiye satmak istedigi hallerde ise alim sozlesmesi kurulmasi daha
makuldiirt**. Ciinkii artik yenilik dogurucu nitelikteki alim hakkinin kullanilmas ile sats
sOzlesmesi meydana gelmis olur. Tasmmmaz satis vaadi sOzlesmesinden ise satis
sO0zlesmesinin kurulmasinin isteme sahsi hakki dogar. Dahasi -diger 6n sozlesmelerde
oldugu gibi- tasinmaz satis vaadinin de tek tarafa borg yiikleyecek sekilde yapilabilmesi,

onu taginmaz satisindan ayiran farklardan biridir!*°.

1106 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 76.

1107 Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 245; Eren, (2019), a.g.k., s. 351; Burada kastedilen malikin “x sehrindeki biitiin
tagmmaziarmu A kisisine satmayr vaat ediyorum” diyebilmesidir. Yoksa elbette hepsinin birer birer tapuda
satilmast miimkiindiir. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 79.

1108 Huguenin, (2019), a.g.k., s. 45; Koller, (1994), a.g.k., s. 54; BGE 97 11 48: IFM’nin 1971 tarihli kararina
konu olan uyusmazlikta, satis vaadi s6zlesmesinin konusu, arazinin parsellenmesinden sonra park alanidir.

1109 yarg. 14. HD., T. 03.02.2003, E. 7835/K. 779; Yarg. 13. HD., T. 06.04.1981, E. 917/K. 2464; Yarg. 14.
HD., T.04.06.1991, E. 9617, K. 5555; Yarg. 14. HD., T. 10.05.1990, E. 4561, K. 4413. (Surlu, (2014), a.g.k., s.
40.).

1110 By satigin miimkiin olup olmadigima iligkin tartismalar igin bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 82,
83.

1111 Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 181; Briickner, (2001), a.g.k., s. 13.

1112 Briickner, (2001), a.g.k., s. 14.

113 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.K., s. 79, 80; bu hallerde dahi tasinmazin en azindan belirlenebilir olmasi -
Ornegin satilmak istenen parganin taginmazin tam olarak neresinde oldugunun belli olmasi- gerekir.; Aksi yonde
eski tarihli Yargitay kararlar1 olsa da sozlesme 6zgiirliigiiniin geregi olarak bu sézlesmelerin gecerli olmast
gerekir. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 78; Bkz. Yarg. 1. HD., E. 4449/K. 3406, T. 04.02.1944; Yarg. 1.
HD., T. 01.11.1951, E. 6868/K. 4663; Yarg. 1. HD., T. 04.10.1955, E. 4578/4687.

1114 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 83; alm hakkimn taminmasmim miimkiin olmadig: hallerde elbette
taginmaz satig vaadi s6zlesmesi yapilabilir.

115 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.K., s. 86; tek tarafli satis vaadinde alicya satm alma borcu yiiklenmez. ki
tarafli satis vaadi sozlesmesinde ise saticinin satma; alinicinin da alma borcu vardir.
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2.2.2. On Sozlesme Olmadigi Goriisii

On sézlesme kurumuna karst ¢ikan goriis

Doktrinde bazi yazarlar!'® 6n s6zlesme kurumunun gereksiz oldugu goriisiindedir.
Bu goriise gore ozellikle asil sozlesme ile 6n sézlesmenin taraflari ayni kisiler ise 6n
sozlesme yapilmasimi makul gosterecek neden bulmak zordur. Ciinkii aslinda 6n

sozlesmede de asil sozlesmedeki edimler borclanilir'*’.

Tasinmaz satis vaadine
dayanarak tescile zorlama davasi agilabilmesi de bu goriisiin argiimanlarindan biridir.

Satis konusunun veya bedelinin tam olarak belli olmadig1 hallerde 6n sézlesme
yapmanin makul oldugu savunmasi bu goriise gore kabul edilemez. Zaten satig
sozlesmesinin konusunun da belirli olmasi sart degildir; bilakis belirlenebilir olmasi
yeterlidir''!8, Sgzlesme konusunun belitli veya belirlenebilir olmas1 6n sdzlesmeler igin
de gecerli oldugundan, satis sdzlesmesi yerine 6n sézlesme yapmak anlamsizdir'!te,

Bu goriisiin baz1 temsilcilerit’?’, tasmmaz devirleri 6zelinde de 6n sozlesmenin
gereksiz oldugunu savunur. Bu goriise gore; ilk olarak ileride bazi kosullarin
gerceklesmesinin beklendigi hallerde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin yapilmasi makul
degildir. Ciinkii bunun yerine tasmmaz satis sozlesmesi sarta baglanabilir''?!. ikinci

olarak, nasil tasinmaz satisinda esasli unsurlar olan tasinmaz ve bedelin belirli olmasi

1116 Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 14; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.K., s. 49’da anilan yazarlar;
Antalya, (2015a), a.g.k., s. 363 vd.nda anilan yazarlar.

117 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 143; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 49.

1118 Agil sdzlesmenin ayni zamanda tasarruf islemi niteligi tasidigi hallerde -dogal olarak- sdzlesmenin
konusunun belirli olmas1 aranmaktaydu. Iste bu hallerde dnsézlesme yapmak anlamliydi. Zira asil sézlesmeden
farkli olarak 6nsdzlesmenin konusunun belirli olmasi gerekli degildi. Belirlenebilir olmas: yeterliydi. (Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 144.); 6ns6zlesme ile asil s6zlesmenin belirlilik l¢iit ve oranlarinin
ayni olup olmadigi tartigmalarina iligkin bkz. Ayranci, (2006), a.g.k., s. 124 vd.

119 Kostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser, (2016), a.g.k., s. 164; Von Tuhr, Peter, (1984), a.g.k., s. 276;
Antalya, (2015a), a.g.k., s. 363; Tekinay, birgok durumda asil sozlesme yerine 6ns6zlesme yapilmasimn gerekli
olmadigmi; ama yine de 6nsdzlesme kurumunun varliginin reddedilemeyecegini ifade eder. Asil sozlesmenin
herhangi nedenle kurulmasmin miimkiin olmadig hallerde veya asil s6zlesmenin ikinci derecedeki noktalarinin
ileriye birakilmak istendigi hallerde 6nsdzlesme kurumu anlamli ve gereklidir. Kisinin kendine ait olmayan
taginmazi satmak istemesi halinde, s6zlesme bedelinin ileride belli olacak maliyetlere gore tayin edilmesi
hallerinde 6ns6zlesme liizumludur. Briickner, (2001), a.g.k., s. 14; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993),
a.g.k., s. 143 vd.; aym yonde: Feyzioglu, (1976), a.g.k., s. 281; Tandogan, (2008a), a.g.K., s. 246; farkli goriiste:
Koller, (2017c), a.g.k., s. 407. Yazara gore taraflarin sozlegsmenin ikinci derecedeki noktalari ileride belirlemek
istemeleri halinde ortada &nsozlesme-asil sdzlesme iliskisi yoktur. fleride yapilacak sdzlesme, bagimsiz bir
sozlesme degil; ilk sozlesmede kararlastirilan yiikiimliiliikleri tamamlayici niteliktedir. Ayrica ilk sozlesme de
Onsozlesme olarak nitelendirilemez. Zira bu sdzlesme ilk olarak asil sdzlesme yapma yiikiimliiliigiinii degil;
taraflarmn edimlerini diizenler. IFM bir kararinda (BGE 42 II 494) taraflarin nsézlesme olarak nitelendirdigi
sozlesmeyi asil sdzlesme saymistir (anilan eserden naklen).

1120 Bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.K., s. 50 vd.

1121 Degindigimiz iizere uygulama yonetmeligi ve uygulama pratiginde, tescil talebi de satis sdzlesmesinde yer
aldigindan ve tescil talebi de sarta baglanamayacagindan, satis sozlesmesinin sarta baglanmasi miimkiin
olmamaktadir.
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araniyorsa, ayni kosullar tasmmaz satis vaadi icin de gereklidir'!?2, Bu nedenle asil
s6zlesmenin yapilmas1 miimkiinken, 6n sézlesmenin yapilmasi makul degildir. Ornegin,
kisinin belli bir tasinmazinin belli bir metrekaresini satmasi, bu goriise gore tasinmaz satis
vaadi sézlesmesinin dahi konusu olamaz!*?®. Ciinkii tasinmazin neresinden alinacagi veya
buna kimin karar verecegi belli degildir''?*. Bu parganin tasinmazin neresinde oldugu
belli veya liclincii kisiler tarafindan belirlenebilir ise bu takdirde de dogrudan satis
s0zlesmesi yapilabilir. Yine kisinin kendine ait olmayan araziyi satmasi miimkiindiir.

Bunun i¢in de 6n s6zlesme gerekmez.

Bizzat Sang Sozlesmesi Oldugu Goriisii

Azinlikta kalan bu goriis, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan borglardan
hareket eder'?®, Satis vaadi sézlesmesinin tasinmaz miilkiyetinin gegirilmesi ve bedelin
O6denmesinden ibaret oldugunu, ayrica taginmaz satis vaadi sozlesmesi yerine taginmaz
satis sOzlesmesi yapilmasinin hi¢bir fark yaratmayacagini savunur. Nihayetinde satis
vaadi hiikiim ve sonuglar1 bakimindan satis sozlesmesinden neredeyse farksizdir''?®,
Nitekim taginmaz satis vaadi s6zlesmesine dayanarak da tescile zorlama davasi agilabilir.
Bu goriise gore tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi kurumu, satis sozlesmesiyle taginmaz
miilkiyetinin kazanildig1 eski kanton hukuklarinin kalintisidir''?’. Tasinmaz satis vaadi

1128

sO0zlesmesinin bizzat satis s6zlesmesi oldugu goriisiindeki kimi yazarlar~-°, 6n s6zlesme

kurumuna da kars1 ¢ikar.

1122 zmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.K., s. 14; Cesitli ihtimallere iliskin tartismalar icin bkz. Kocayusufpasaoglu,
(1959), a.g.k., s. 53 vd.; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 143.

1123 Heniiz tapu sicilinde ayr1 sayfaya kaydettirilmemis tagmnmazin durumu ileride agiklanacaktir. Bkz. asa. Ikinci
Bol. 5.1.2.s. 162.

1124 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 53.

1125 By griisiin temsilcisi Sungurbey, 1. (1956). Isvigre-Tiirk Hukukuna gove iktisabi Miiruru Zaman. Istanbul:
Akgiin Matbaas, s. 89; Sungurbey, 1. (1963). Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi. Istanbul: Sermet Matbaast,
s. 9; Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 17; detayl1 bilgi icin bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 58
vd.

1126 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 215.

1127 \on Tubhr, Peter, (1984), a.g.k., S. 276; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 60; Mecelle ve Roma
Hukukundaki ayni sdzlesme sisteminin benimsenmedigi Tiirk hukukunda 6ns6zlesme kurumunun gereksiz
olduguna iligkin bkz. Yavuz, (2014), a.g.k., s. 247, 248; Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 244; Schwenzer, (2016),
a.g.k, s. 180.

1128 Bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 60 vd.ndaki yazarlar.
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2.3. Serh verilmesi

Tapu Kanunu md. 26/VIII’e goére noterler tarafindan diizenlenen tasinmaz satis
vaadi sozlesmelerinden dogan alacak hakkinin tapu siciline serhi taraflardan birinin
istemi tlizerine miimkiindiir. Bu alacak hakkinin serh edilmesi i¢in serh anlasmasinin
yapilmas1 gerekmez!'?°, Serhten itibaren bes yil i¢inde satis sozlesmesinin yapilmamasi
durumunda serh resen terkin olunur (TK md. 26/IX) 13, TMK md. 1009°da da satis
vaadinden dogan alacak hakkinin serh edilebilecegi 6ngoriilmiistiir.

Diger kisisel haklarin serhinde oldugu gibi, satis vaadi sézlesmesinden dogan
hakkin serhi ile bu hak sonraki maliklere kars1 da siiriilebilir hale gelir''®. Ornegin satis
vaadi sdzlesmesinin kurulmasindan sonra, tasinmazin miilkiyetini {i¢lincii kisi kazansa
bile, alacakli satis vaadinden dogan alacak hakkinin yeni malike ileri siirebilir'!%2,

Ayrica serhin munzam etkisi nedeniyle, serh edilmis tasinmaz satis vaadinden
dogan alacak hakki, serhin verilmesinden sonra meydana gelen ayni kisitlamalardan
etkilenmez!'®, Ornegin tasmmaz satis vaadi sdzlesmesinin kurulmasindan sonra
tasinmazin haczine karar verilirse; alacakli bu haczin kaldirilmasini isteyebilirt®,
Ucgiincii kisi tasinmaz iizerinde ayni hak kazanmissa, satis vaadi alacaklisi -tasmnmazin
degerini azalttizindan- bu ayni hakkin terkinini isteyebilir'!®, Ayrica satis vaadinin
kurulmasindan sonra taginmazin miilkiyetini {i¢iincii kisi kazanmissa, vaat alacaklis1 bu

kisiden satis sozlesmesinin kurulmasini isteyebilir***®.

1129 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.K., s. 698; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 395; Ertas, (2018), a.g.k., s. 319, pr. 1409; Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.K., s. 22.

1130 Serhin resen kaldirilmasina iliskin tartismalar igin bkz. Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s.
395; ticiincii kisinin taginmazi kot niyetle edinmesi halinde, bes yillik serh siiresi bitmis olsa bile serhin etkisinin
devam edecegi yoniinde: Hukuk Genel Kurulu 2015/12 E., 2016/1005 K. (karar
https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmigtir).

1131 Brtas, (2018), a.g.k., s. 319, pr. 1409; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 472; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 395; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 698; serh edilmekle beraber
satis vaadinden dogan alacak hakkinin iflas idaresine kars1 da ileri siiriilebilecegi yoniinde: Yarg. 14. HD., T.
09.10.2008, E. 10142, K. 11272. (Surlu, (2014), a.g.k., s. 162 vd.).

1132 By yonde: Yarg. HGK T. 09.05.1979, E. 14-837, K. 436. Yarg. 14. HD., T. 21.12.1976, E. 5623, K. 6312.
(Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.K., s. 698’den naklen).

1133 Ertas, (2018), a.g.k., s. 319, pr. 1409; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 698.

1134 By yonde: Yarg. 14. HD., T. 12.10.1976, E. 3842, K. 4758. (Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989),
a.g.k., s. 698’den naklen).

1135 Bzmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.K., s. 31; Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 253, 254,

1138 Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 253; Bu yonde: Yarg. HGK., T. 09.05.1979, E. 77-14-837, K. 436 (Tandogan,
(2008a), a.g.k., s. 253, dpnt. 76a’dan naklen).
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2.4. Ayni tasinmaz i¢in birden fazla kisiyle satis vaadi s6zlesmesi yapilmasi

Tasinmaz satis vaadinin kurulmasindan sonra tasinmaz miilkiyetini tiglincii kisinin

kazanmasi halinde!®’

, artik bu kisiye satis sdzlesmesinin kurulmasi ve tescile zorlama
davas1 acilamaz!®®. Ciinkii alacakli, satis vaadinden dogan hakkimi ancak sdzlesme
yaptig1 borgluya ve onun kiilli haleflerine karsi ileri siirebilir''®®. Bu halde alacakli borcun
hig¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan haklarini kullanip zararinin tazminini vaat
bor¢lusundan isteyebilir (TBK md. 112 vd.)}%°, Baska bir deyisle satis vaadinden dogan
alacak hakki1 serh edilmemisse, -li¢iincii kisi bu satis vaadini bilse dahi- alacak hakkinin
tasinmazin miilkiyetini kazanan iiciincii kisiye ileri siiriilmesi miimkiin degildir'4!,
Ancak tg¢iincii kiginin davranisinin TBK md. 49/I1 anlaminda ahlaka aykir1 bir fiil teskil
etmesi halinde vaat alacaklisinin yeni malike dava agmasi miimkiindiir'**?, Bu davada
hakim, TBK md. 51 uyarinca ayni tazmine karar verebilir; yani TMK md. 716’ya gore
tasinmaz miilkiyetinin vaat alacaklisina devredilmesine hiikkmedebilir!43,

Ayni taginmazin birden fazla kisiye satisinin vaat edilmesi halinde, Yargitay

ictihatlar1 tarihge eski olan s6zlesmenin gegerli olacag: yoniindedir''*4. Halbuki tarihsel

1137 Burada {igiincii kisinin tasmmazin miilkiyetini -tescilden 6nce veya tescille- kazandigi her hali
kastetmekteyiz.

1138 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 399; bu yénde: Yarg. 14. HD., T. 03.05.1977, E. 1636,
K. 2766.

1139 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 699; tasmmazinin satismm vaat edenin Sliimiiyle
mirasinin bir kisminin hazineye gegmesi halinde tescile zorlama davasi hazine aleyhine agilir. (Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 699, dpnt. 52°den naklen).

140 Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., N. 1453 vd; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 399;
belediyenin imar planinda degisiklige dayanarak aldig1 bedel karsiliginda verdigi tahsis belgesine ragmen,
tasinmaz miilkiyetini devretmemesi halinde alacaklinin dogan zararlarini gidermek durumunda oldugu yoniinde:
Yarg. 14. HD., T. 14.01.2015, E. 2014/3-8, K. 2015/10.

1141 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 387; Yargitay ise tasinmazi satin alan yeni malik
ticiincii kisinin satig1 bildigi hallerde, alacaklinin bu kisiye de alacak hakkini yoneltebilecegini kabul eder. Satis
vaadinin gerhinin terkininden sonra tgiincii kisinin suf alacakliyr zarara ugratma kastryla {iglincti kisinin
tasinmazi edinmesi halinde sdzlesmenin muvazaa oldugu ve tapu sicilinin diizeltilmesinin talep edilebilecegi
yoniinde: Yarg. 14. HD., T. 29.06.2010, E. 4891, K. 7428. Ugiincii kisinin sirf bu satis1 bilmesi aslinda ahlaka
aykir bir haksiz fiil teskil etmez. Bu konuya iliskin kararlar i¢in bkz. Surlu, (2014), a.g.k., s. 216 vd.; burada
siibjektif (kusurlu) imkansizlik nedeniyle alacakli TBK md. 112’ye gore tazminat talep edebilir. Ozmen, Bilgin
Yiice, (2001), a.g.k., s. 31. Tagmmazin yok olmast gibi objektif imkansizligm s6z konusu oldugu hallerde ise
TBK md. 136 uygulanacaktir.

1142 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 720; Bu yonde: Yarg. HGK., T. 28.04.1971, E. 70/1, K. 283. (Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 699, dpnt. 53’ten naklen).

1143 Wolf, Zingg, (2005), a.g.k., s. 720; Bu yonde: Yarg. HGK., T. 28.04.1971, E. 70/1, K. 283. (Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 699, dpnt. 53’ten naklen).

1144 Reisoglu, (2014), a.g.K., s. 99; bu kararlarin elestirisi i¢in bkz. Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 41 vd.;
Ertas, (2018), a.g.k., s. 319, pr. 1408; Yarg. 14. HD., T. 08.04.2008, E. 3662, K. 4895; Yarg. 14. HD., T.
28.10.2005, E. 6280; Yarg. 14. HD, T.24.03.1987, E.1986/8832, K.1987/2592: karara konu olan olayda
tasinmazin satistnin iki ayr1 kisiye vaat edilmesi s6z konusudur. Iki ayr tescile zorlama davast agilmustir. ki
mahkeme de miilkiyetin (iki alic1 tarafindan da) alacakl tarafindan kazanilmasina hitkmetmistir. Ancak kararlar
celistigi igin tapu sicil miidiirligiinde bildirici tescil yapilmamustir. Tarih itibariyle sonra yapilan satig vaadi
sozlesmesi tapuya serh edilmistir; Yargitay yapilan serhin ancak kurulma tarihinden sonra hiikiim
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oncelik ilkesi tasarruf islemlerinde gecerlidir, taahhiit islemlerinde degil''*®. Taginmaz
satig vaadi sozlesmeleri sirf taahhiit iglemi niteliginde oldugundan, birden fazla satig
vaadi kurulmasi halinde bunlarin hangisini ifa edecegine karar vermek malikin
tasarrufundadir''#®, Nitekim, alacag ifa edilmeyen alacakli, TBK md. 112 vd. hiikiimlere
bagvurarak zararinin tazminini isteyebilir. Bu nedenle ikinci satis vaadi alacaklisinin
TMK md. 716’ya dayanarak dava agamayacagi yoniindeki igtihatlar kanimizca isabetli
degildir'!4’,

Ayrica Yargitay ikinci satis vaadi sozlesmesinden dogan alacak hakkinin serh
edildigi hallerde, serhin ilk satis vaadi alacaklisina ileri siiriilemeyecegini kabul
etmektedir!!*®, Esdeyisle Yargitay serhin, kendisinden 6nce kurulan sahsi haklara kars:
etkili olmayacagin1 kabul etmektedir. Yargitay’in -adeta ilk satis vaadi yapilan kisinin
miilkiyeti kazandig1 yoniindeki- i¢tihadinin isabetli olmadig1 ifade edilmistir**. Ciinkii
serh edilmekle birlikle vaat olunan, bu hakkini sonraki ayni hak sahiplerine ileri siirebilir
hale gelir; sonraki sahsi hak sahiplerine degil'*®’. Yani énceki tarihli vaat alacaklisi,
tasinmazin miilkiyetini sonraki tarihli satis vaadi sOzlesmesinin serhinden sonra
kazanmigsa, sonraki tarihli vaat alacaklisi, yeni malike (6nceki tarihli vaat alacaklisina)
ana sozlesmenin kurulmasi ve miilkiyetin mahkeme karariyla devredilmesi i¢in dava
acabilir'?®L,

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin kurulmasindan sonra ifanin bor¢lunun kusuru

olmaksizin (objektif olarak) imkansizlasmasi halinde ise s6zlesme sona erer (TBK md.

doguracagindan hareketle, bu serhin ilk satis vaadi alacaklisina ileri siiriilemeyecegini ifade etmistir. Ayrica ilk
yapilan satis vaadine dayanarak hak kazanan davaciin hakkinin siirdiigiine hitkmetmistir; Yargitay 14.
HD.13.10.1988, E.1987/4244, K.1988/6494: Olayda ayn tasinmaz i¢in, aralarinda yaklasik ti¢ buguk ay bulunan
iki ayn satig vaadi sozlesmesi kurulmustur. Bu kararinda ise Yargitay tasinmazin satisinin birden fazla kisiye
vaat edilmesi halinde, ilk yapilan s6zlesmenin 6ncelikli olduguna hiikmetmistir; kararlarin incelemesi i¢in bkz.
Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 32 vd.; dnceki satis vaadinin serh edilmemis; sonraki satis vaadinin serh
edilmis oldugu ihtimalde -tarih itibariyle 6nce vaat olunan miilkiyeti ikinci sozlesmeden dogan alacak hakkinin
serh tarihinden 6nce kazanmadig takdirde- 6nceki tarihli s6zlesmenin 6nceliginin olmamast gerektigi yoniinde
bizim de katildigimiz goriisler igin bkz. Ertas, (2018), a.g.k., s. 319, pr. 1409; Ozmen, Bilgin Yiice, (2001),
a.g.k,s. 38 vd.

1145 zmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 9 vd.

1146 hzmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 46.

1147 By yonde Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 41 vd.

1148 Yarg. T.06.02.1991, HGK. E.1990/632, K.1991/41: Bu kararinda da Yargitay aym bagimsiz boliim i¢in
birden fazla kisiyle satig vaadi sozlesmesi yapilmasi halinde, tarih itibariyle once yapilan sozlesmeye itibar
edilmesi gerektigine hilkkmetmistir. Ayrica tarih olarak sonra yapilan sdzlesmenin serh verilmis olmasimn, -
miilkiyeti nakli ikinci s6zlesmenin serh verilmesinden sonra gerceklesse dahi-6nceki s6zlesmeyi etkilemeyecegi
ifade edilmistir. (Karar Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.K., s. 32 vd.’dan almnustir).

1149 By yonde Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 41 vd.

1150 By yonde Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 41 vd.

1151 Ertas, (2018), a.g.k., s. 318, pr. 1401, 1402; Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 46.
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136) 1152, Bor¢lunun, edimin yerine gegen bir yarar elde etmesi halinde ise sdzlesme sona
ermez!!*3, Borcun konusu degisir. Alacakli edimin yerine elde edilen yararin ifasim

ister'®4,

2.5. Borclunun tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan borcunu ifa etmemesi

halinde tescile zorlama davasi acilip acilamayacagi problemi

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin olagan ve ideal sona erme bigimi ifadir. Malikin
bu sozlesmeden dogan borcu, tapu sicili gorevlisine satis sdzlesmesini
diizenletmesidir'’®. Ancak malik satis vaadinden dogan borcunu ifa etmediginde, yani
tasinmaz satis sozlesmesini kurmadiginda ne olacaktir?

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak TMK md. 716’ya goére miilkiyetinin
naklinin istenip istenemeyecegi, istenebilecekse bunun ne sekilde olacagi doktrinde
hararetli sekilde tartistlmustir. ictihatlarda genel bir egilim gozlense de teorik temeller
hususunda geliskiler vardir. Konunun bu derece tartismali olmasi dogaldir. Ciinkii
meselenin altinda -1926 yilindan beri var olan ve ¢dziimii kolay olmayan®®® - sorular
yatar. Bunlardan baslicalari sunlardir: On s6zlesme kurumu var midir, bu kurumun varlig
kabul edilirse satis vaadi s6zlesmesinin 6n sdozlesme midir, 6n s6zlesmeden dogan borcun
ve bir yapma borcu olarak irade beyaninda bulunma borcunun aynen ifasinin miimkiin
miidiir, miimkiinse ne sekilde icra edilir, hakimin karar1 kiginin irade beyaninin yerine
gecebilir mi, hakimin ayn1 davada birden fazla varsayimda «Fiktion» bulunabilir mi?

Isvigre kantonlarinda farkli hukuk akimlarinin etkili olmasi da tasmnmaz satis
vaadine iliskin tartismalar1 koriiklemistir'®’. Nitekim Fransiz hukukunun etkili oldugu
kantonlar ile Alman hukukunun etkili oldugu kantonlarda, bu kuruma hukuken farkli

gozle bakilmas1 dogaldir.

1152 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 697.

1153 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 697.

1154 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 697; &megin tasmmazin kamulastirilmasi.
Kamulastirilmadan 6nce borglunun arazisi tizerinde bina dikmesi halinde mal varligindaki artis1 alacaklinin talep
edebilecegi yoniinde: Yarg. 13. HD., T. 07.02.1975, E. 74/5373, K. 741.

1155 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 692; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 347; Oguzman, Selici,
Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 396.

1156 On sozlesmelere ve satis vaadi sdzlesmelerine iliskin monografiler incelendiginde goriiliir ki hakkinda fikir
birliginin bulundugu bir meselenin bulunmasi dahi zordur.

1157 \/on Tubhr, Peter, (1984), a.g.k., s. 276; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 43.
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Ayrica taginmaz satig s6zlesmesinin sirf taahhiit islemi niteliginde mi oldugu ve
tescilin talebine hangi hukuki vasfin atfedildigi sorularina verilecek cevap da taginmaz
satis vaadinden dogan davalarin nasil ilerleyecegini belirler'!®8,

Su da bir gergektir ki, -gerek satis vaadi s6zlesmesi olarak gerek arsa payi karsilig
ingaat sOzlesmesi goriinlimiinde- tasinmaz satis vaadi sozlesmesi giinliik hayatta inkar
edilemez bir rol oynar. Uygulamada -resmi senet yonetmeliginde de ongorildigii tizere-
tasinmaz satis sozlesmelerinde tescil talebinin de yer almasi ve tescil talebinin de sarta

baglanamiyor olmas1*>®

, aligveris hayatindaki esnekligi onler. Bu ihtiya¢ tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi ile giderilir.
Tasinmaz satig vaadi de sozlesme olmasi nedeniyle, borcun hig veya geregi gibi ifa

1160

edilmemesinin TBK’da diizenlenen sonuglarma tabidir~°*". Bu anlamda, bor¢lunun

temerriidii halinde alacakli aynen ifay1 (satis s6zlesmesinin kurulmasi) isteyebilecegi

1161 _ek siire vermesi

gibi, satig vaadi iki tarafa borg yiikleyen s6zlesme niteligindeyse
kosuluyla- aynen ifadan vazgecip miispet zararinin tazminini veya sdzlesmeden donme
ve menfi zararmin tazminini isteyebilir''®2. Taraflarin satis sézlesmesinin kurulmamasi
halinde yalniz tazminat istenebilecegini kararlastirmalar1 da miimkiindiir'!®,

Borglunun tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan sdzlesmeyi kurma borcunu
(irade beyaninda bulunma borcu) yerine getirmemesi halinde, alacaklinin aynen ifay1
(satig sozlesmesinin kurulmasini) talep edip edemeyecegi tartismalidir. Buradaki mesele,
kisinin irade beyaninda bulunmaya zorlanip zorlanamayacagidir (yapma borg¢larinin cebri

1165, jlk fikre gore satis vaadi adeta satis

icras1)''%*. Bu hususta dort temel fikir vardir
s0zlesmesinin islevini goriir. Buna gore satis vaadinden dogan borcun ifa edilmemesi
halinde ancak asil sdzlesmenin ifasi olan miilkiyetin devredilmesi (TMK md. 716) dava
edilebilir. ikinci fikir hi¢ kimsenin bir beyanda bulunmaya zorunlu tutulamayacag: fikrini

(Nemo praecise cogi potest ad factum) esas alir. Ugiincii goriise gore, hakimin bu yonde

118 Nitekim Kocayusufpasaoglu da “Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi” eserinin baslarmda, bu kurumun
anlagilabilmesi i¢in 6ncelikle tasinmaz miilkiyetinin gegisinin detaylariyla bilinmesi gerektigini ifade etmistir.
Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 2.

1159 By durumun nedenleri igin bkz. yuk. Birinci Bol. 3.3.2. 5. 54 vd.

1160 Ayrancy, (2006), a.g.k., s. 174.

1161 Uygulamada genellikle tam iki tarafa borg yiikleyen satis vaadi sdzlesmelerine rastlanir. Tandogan, (2008a),
a.g.k., s. 248; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 143; Eren, (2015), a.g.k., s. 193.

1162 Kramer, (1991), a.g.k., S. 260; Ayranc, (2006), a.g.k., s. 174; Becker, (1945), a.g.k., S. 121.

1163 Koller, (2017c), a.g.k., S. 409.

1164 OR Art. 97/II’de yapma borglarmin cebri icrast kantonlarm i¢ hukuklarina birakilmustir.

1185 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 153 vd.; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 693;
Eren, (2016), a.g.k., s. 237.
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aynen ifa karar1 vermesi ve TBK md. 113’e gore iiciincii kisiye borglu yerine irade
beyaninda bulunma hakk1 bahsetmesi miimkiindiir''®. Tiirk-Isvi¢re hukuklarida hakim
olan ve bizim de katildigimiz son goriise gore ise taginmaz satis vaadi sézlesmesinin
aynen ifas1 miimkiindiir ve agilan aynen ifa davasinda mahkemenin karar1 bor¢lunun irade
beyani yerine geger.

Hakim kararinin bor¢lunun irade beyaninin yerine gececegi kabul edilmekle
beraber yeni bir tartisma dogar''®’. Hakimin karariyla olusan irade beyaniyla tapu sicil
midirliigiine gidilip tasinmaz satis sézlesmesinin yapilmasi m1 gerekir? Hakimin karari
bor¢lunun irade beyan1 yerine gegtiginde satis sozlesmesi kurulmus sayilir mi? Yoksa,
hakimin karariyla satis s6zlesmesi kurulur ve hakim ayni davada TMK md. 716’ya gore
karar verebilir mi? Bu tartismanin cevabi, tescile zorlama davasi bakimindan da

onemlidirt6e,

2.5.1. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanilarak tescile zorlama davasi
acilabilecegi goriisii
2.5.1.1. Tasinmaz Satis Sézlesmesinin Yapumasini Istemeksizin Dogrudan Miilkiyetin
Gecirilmesinin Istenebilecegi Goriisii
Bu goriise gore satis vaadi adeta satis sdzlesmesinin islevini goriir!*®®. Buna gore
satis vaadinden dogan borcun ifa edilmemesi halinde ancak asil s6zlesmenin ifas1 olan
miilkiyetin devredilmesi (TMK md. 716) dava edilebilir'!’®, Dogrudan tasmmaz satis
vaadi sOzlesmesine dayanarak tescile zorlama davasi agilabilecegi goriisii, ancak ve
ancak, satis vaadinin de bizzat satis sozlesmesi oldugu kabuliinde miimkiindiir!’t. Bu
goriis ne doktrinde ne de yargi kararlarinda genis kabul goriir.
Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin -bizim de katildigimiz hakim goriise gore- 6n

sOzlesme niteligindedir ve yalniz taahhiit islemi niteligindedir. Bundan ¢ikan sonug sudur

1166 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 154.

1167 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 693.

1168 1955 tarihli Igtihadi Birlestirme Karari'na gore tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine veya harici satis
sozlesmesinden dogan haklarin haczinde, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi itirazin gegersiz kilinmasini
saglayacak kayitsiz sartsiz para alacagini iceren senet degildir (IIK md. 68). (Yarg. IBK. 07.12.1955 E. 18. K.
27.).

1169 Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 19.

1170 Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 19.

U1 Dogan, G. (2006). On Sézlesme (Sozlesme Yapma Vaadi). Istanbul: Yeditepe Universitesi Yayinlari, s.
169; nitekim satis vaadi sozlesmesinin bizzat satis sozlesmesi oldugunu diisiinen Sungurbey ve Ozmen/Yiice,
satis vaadine dayanarak dogrudan TMK md. 716’ya gore dava agilabilecegini savunur.

156



ki, alic1 satig vaadi sozlesmesiyle taginmaz satis s6zlesmesinin kurulmasini isteme sahsi
hakkini elde eder!'’2. Hal bdyle olunca, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi tescil icin hukuki
sebep olamaz!!”®. Aksi bir kabul, tasmmmaz satis vaadi sozlesmesinin TBK md. 29
anlaminda 6n sézlesme olmadig1 anlamina gelir. Bu nedenle eger -ana sozlesme olan
taginmaz satis sozlesmesi kurulmadan- dogrudan tasinmaz satis vaadi sozlesmesine
dayanarak tescil yapilirsa, bu tescil yolsuzdur ve alict miilkiyeti kazanamaz!'’4. Bu halde
sicildeki bu yolsuzluk, zamanasimina bagli olmaksizin sicilin diizeltilmesi davasi ile
giderilir'!™, Bu davada defi olarak, alicinin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan
hakkini ileri siirmesi miimkiindiir'!’®.,

Birgok yargr kararlarinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesine!'’” dayanarak dava
acildiginda satis s6zlesmesinin kurulmus oldugu karar1 verilmeden dogrudan TMK md.

716 uyarinca miilkiyetin nakline karar verildigi goriilmektedir'’®,

1172 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 144; TBK md. 90 hiikmiiniin tasinmaz satis vaadi sézlesmesi icin
uygulanip uygulanamayacagi problemi i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 151.

1173 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.K., s. 693; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k.,
s. 398; Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 248; Ayranci, (2006), a.g.k., s. 170; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s.
145,

1174 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 693; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 145.

1175 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 693; bu davada da gegici tescil serhi yoluyla (ZGB
961) iyi niyetli ligiinci kisilerin hak iktisabi 6nlenir.

1176 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.K., s. 146; yazara gore boyle bir defi -sartlar olusmussa- haklidir. Ancak bu
halde bile sicilin hukuki sebebinin satis vaadi s6zlesmesi goriinmesi miimkiin degildir. Bu nedenle satig
sozlesmesinin mahkeme karariyla kurulmasi ve buna istinaden TMK md. 716’ya gére tescilin yapilmasi gerekir.
Bu davanin kesinlesmesi ile tescildeki yolsuzluk kendiliginden diizelir; satis vaadi sozlesmesinden sonra
tasinmazin zilyetliginin alictya gegirildigi hallerde satici istihkak davasi agtiginda da defi hakki olmasi
gerektigini ileri slirer. Ancak bu ihtimalde alicinin satis sdzlesmesinin yapilmasini istemesi gerekir; yine yazar,
temliki miimkiin olmayan haklarin haczinin de miimkiin olmadig1 kuralindan &tiirii bu alacak hakkinin
haczedilemeyecegini vefakat miras olarak gegebilecegini savunur (s. 147); satis vaadi sdzlesmesinin esas oldugu
sicilin diizeltilmesi davasinda davacinin hakkin koétiiye kullanilmasi itirazi ile karsilagsacagi ve bu yiizden
davacinim iddiasinin etkisiz kalacag, ¢linkii zaten so6zlesmeden dogan borcun satis sdzlesme yapmak oldugu
yoniinde: Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 693.

177 Yargitay’in satis vaadi sozlesmelerinin kurulmasiyla adeta alacakli’ya malik olmus gibi muamele ettigi
kararlar i¢in bkz. dpnt. 417 ve 423; 14. HD 25.03.2014, 2013/14167, 2014/4032.

1178 Buyonde: “Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan
edim yerine getirilmediginde Tiirk Medeni Kanununun 716. maddesi uyarinca a¢acagi tapu iptali ve tescil
davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir” 14. HD 2019/4774 E., 2020/4 K.; 14. HD
2019/789 E., 2019/7373 K.; 14. HD 2018/5208 E., 2019/6968 K.; 14. HD 2019/2812 E., 2019/6864 K.; 14.
HD 2018/4621 E., 2019/5557 K.; 20. HD 2019/1507 E., 2019/3622 K.; 14. HD 2016/13561 E., 2019/4731
K.; 14. HD 2016/12127 E., 2019/4431 K.; 14. HD 2016/12052 E., 2019/4099 K.; 14. HD 2018/3125 E.,
2019/2091 K; 20. HD 2018/1652 E., 2018/6550 K.; 14. HD 2015/3212 E., 2016/5499 K.; 14. HD
2014/17467 E., 2016/5495 K.; 14. HD 2015/12470 E., 2016/4191 K.; 14. HD 2015/18233 E., 2016/4081
K.; 14. HD 2015/17480 E., 2016/3727 K.; 14. HD 2015/16113 E., 2016/3274 K.; 14. HD 2015/12514 E.,
2016/1622 K.; 14. HD 2015/10787 E., 2015/11891 K.; 14. HD 2014/15087 E., 2015/11303 K.; 14. HD
2014/14550 E., 2015/10833 K.; 14. HD 2014/14001 E., 2015/9044 K.; 14. HD 2015/10354 E., 2015/8727
K.; 14. HD 2014/13429 E., 2015/7135 K.; 14. HD 2014/11831 E., 2015/2887 K.; 14. HD 2014/14684 E.,
2015/2320 K.; 14. HD 2014/9001 E., 2015/828 K; 14. HD 2014/8957 E., 2015/639 K.; 14. HD 2014/5933
E., 2014/12756 K.; 14. HD 2014/6456 E., 2014/12070 K.; 14. HD 2014/3514 E., 2014/7376 K.; 14. HD
2014/3363 E., 2014/7358 K.; 14. HD 2014/1913 E., 2014/6028 K.; 14. HD 2013/16038 E., 2014/3558 K_;
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On sézlesme olan satis vaadinin, satis sdzlesmesinin yerini almas1 nedeniyle bu
goriis elestirilir'!™, Elestirilere gore, bir yandan satis vaadi sézlesmesinin 6n sdzlesme
oldugunu kabul etmek; diger yandan tasinmaz satis vaadi alacaklisinin TMK md. 716’dan

yararlanmasi tutarsizdir*,

2.5.1.2. Mahkeme Kararinin Bor¢clunun Iradesi Yerine Gegecegi Boylece Tasinmaz
Satig Sozlesmesinin Kurulmus Sayilacagi ve Mahkemenin ayni Davada TMK
md. 716’°ya gore Miilkiyetin Gegtigine Hiitkmedecegi Goriisii
Nihayet Tiirk-Isvigre hukuklarinda hakim olan ve bizim de katildigimiz goriise gore
ise tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin aynen ifas1 miimkiindiir'!®!. Agilan aynen ifa
davasinda mahkemenin karar1 bor¢lunun irade beyam yerine gecer!!82, Mahkemenin
karar1 ile birlikte borglu irade beyaninda bulunmus varsayilir «Fiktion»!'®, Yargitay
ictihatlar1 da bu yondedir''®. Isvigre Federal Hukuk Muhakemeleri Kanunu madde
344’te de mahkeme kararmin bor¢lunun irade beyaninin yerine gecgecegi acikga

diizenlenmistir''®, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda (HMK) ise bu

14. HD 2013/15501 E., 2014/2767 K.; 14. HD 2013/14930 E., 2014/2014 K.; 14. HD 2013/13004 E.,
2014/921 K.; 14. HD 2013/10527 E., 2013/13640 K.; 3. HD 2013/11308 E., 2013/14619 K.; - 14. HD
2013/8561 E., 2013/10410 K., 14. HD 2013/8676 E., 2013/10319 K. (kararlar
https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmistir); Yarg. 14. HD. 19.06.2013, E. 7244, K. 9335; Yarg.
14. HD. 16.01.2012, E. 15524, K. 278; Yarg. 1. HD. 02.06.1956, E. 956-4281, K. 3383. (Kocayusufpasaoglu,
(1959), a.g.k., s. 172°den naklen).

1179 Yavuz, (2014), a.g.k., s. 249; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 398; Kocayusufpasaoglu,
(1959), a.g.k., s. 164; Ertas, (2018), a.g.k., s. 318, pr. 1402; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k.,
s. 695.

1180 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 398.

1181 By yonde Eren, (2019), a.g.k., s. 354., Sirmen, (2019), a.g.k., s. 347; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s.
169; Feyzioglu, (1976), a.g.k., s. 283; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 693; alic1, ihtarda
bulunarak saticiy1 temerriide diistirdiikten sonra ek siire vererek secimlik haklarini kullanarak miispet zararin
tazminini de isteyebilir. Yazar ivazsiz tek tarafa borg yiikleyen satis vaatlerinde ise aynen ifa talebinin tek yol
oldugunu savunur.

1182 Eren, (2019), a.g.k., s. 1054; Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 251; Serozan, (2016a), a.g.k., s. 300; Esener,
Giindogdu, (2017), a.g.k., s. 88; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 367; Ayranct, (2006), a.g.K., s. 177; Ertas, (2018),
a.g.k., s. 318, pr. 1401; Reisoglu, (2014), a.g.k., s. 98; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.Kk., s. 397;
Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 162; Giirsoy, (1978), a.g.k., s. 281; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s.
159; hékimin, bor¢lunun iradesinin yerine gegen kararin eda hiikkmii niteliginde oldugu yoniinde: Ayranci,
(2006), a.g.k., s. 178; Bommer, (2010), a.g.k., s. 1249,

1183 Sanly, (2015), a.g.K., s. 419; Ayranci, (2006), a.g.K., s. 177; Ertas, (2018), a.g.k., s. 318, pr. 1401; bu hitkmiin
hiikmiin bir faraziye (Fiktion) oldugu goériistinde: Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 163, dpnt. 56; E. Erdogan
(2017). Yapma Borglarimin Icrasi ve Bazi Temel Sorunlar. Ankara Barosu Dergisi. Cilt 8, Say1 2, s. 163.

1184 Yarg. 1 HD. 14.06.1985, E. 7660. K. 7776; Yarg. 14. HD. 16.02.1982, E. 141. K. 859; Yarg. 14. HD.
15.10.1985, E. 2321, K. 6434; Yarg. 14. HD. 17.06.1986, E. 285, K. 4194. (Kararlar Tandogan, (2008a), a.g.k.,
s. 249, dpnt. 68a’dan naklen).

1185 Alman Hukuk Muhakemeleri Kanunu (ZPO) § 894’te de agikga bu yondeki mahkeme kararimin
kesinlegmesiyle, kararin bor¢lunun irade beyani yerine gececegi diizenlenmistir: “Is¢ der Schuldner zur Abgabe
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meseleye iliskin bir hiikiim yoktur. Ancak HMK md. 105’e gore kisinin “bir seyi
yapmaya” mahkiim edilmesi miimkiindiir''®, Ayrica TBK md. 185, TMK md. 716/11 ve
1013/II’de  hakim kararinin irade beyaninin yerine gegebilecegi diizenlenmistir. Bu
hiikiimlerin kiyasen uygulanmasiyla, hakim kararinin bor¢lunun iradesinin yerine gegtigi
kabul edilebilirt®’,

Bu goriise gore taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin aynen ifast davasi agildiginda
mahkemenin verecegi karar hem borg¢lunun irade beyani yerine gecer hem de asil
sozlesme kurulmus olur''®, Esdeyisle, hakimin karar1 tasmmaz satis sdzlesmesinin
yerine gecer''®. Sonu¢ olarak mahkeme karar satis sozlesmesini de igerdiginden,
alacaklinin tapu miidiirliigiine gidip s6zlesme kurdurmasina gerek kalmayacaktir''®,
Ciinkii davacinin sozlesme kurmaya yonelik iradesi dava dilekg¢esinde mevcuttur.
Mahkemenin karar1 da bor¢lunun iradesinin yerine gectiginden, hakim tasinmaz satis
sozlesmesinin kuruldugunu tespit eder'!%,

Bu goriis daha da ileri gider. Buna gore davaci (alacakli) ayn1 davada ilk olarak
tasinmaz satis sOzlesmesinin kurulmus sayilmasini, ikinci olarak da tasinmaz

miilkiyetinin TMK md. 716 geregince aliciya devredilmesini birlikte isteyebilirtl®,

einer Willenserkldrung verurteilt, so gilt die Erklirung als abgegeben, sobald das Urteil die Rechtskraft erlangt
hat*.

18 Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 379; bu hiikkmiin mahkeme kararinin borglunun irade beyam yerine
gececegine dayanak oldugu yoniinde: Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 397.

1187 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 169; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 348; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 367.
1188 By yonde: Tandogan, (2008a), a.g.k., s. 249; Ayranci, (2006), a.g.k., s. 177; Eren, (2016), a.g.k., s. 238;
Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 472; Velidedeoglu, Esmer, (1956), a.g.k., s. 453; Kocayusufpasaoglu,
(1959), a.g.k., s. 170; bu yonde mahkeme kararinin kesinlesmesiyle bor¢lu irade beyaninda bulunmus varsayilir.
Ayranci, (2006), a.g.k., s. 178; elbette alacakli yalniz borglunun irade beyaninda bulunmasim dava edebilir.
Taleple baglilik ilkesi geregince, hakim bu durumda sézlesmenin kurulmus sayildigina karar veremeyecektir.
Bkz. Ayranci, (2006), a.g.k., s. 180; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 367.

1189 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 163.

1190 Borglunun irade beyam yerine ve hatta satis sdzlesmesinin yerine gegen bu hakim kararmn da hukuki niteligi
tartigmalidir. Kimi yazarlar bunun yenilik dogurucu (insai) bir hiikiim oldugunu iddia etmislerdir. Buna kars1
cikan yazarlar ise burada ingai hiikiim degil de bir faraziye(fiksiyon) nin bulundugunu kabul ederler. Ciinkii
mahkeme karartyla bor¢lunun irade beyaninda bulundugu varsayilmaktadir. Boylece -ingai hiikiim gibi- bu
hiikmiin icrasma gerek kalmamaktadir. Zira aslinda burada satis sdzlesmesini kuran bizzat mahkeme karari
degildir. Mahkeme karar1 borglunun irade beyani yerine gectigi icin satig sozlesmesi kurulmaktadir.
Kocayusufpasaoglu da buradaki hitkkmiin bir faraziye oldugu goriigiindedir. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k.,
s. 163, dpnt. 56; ayrica irade beyani yerine gegen kararin fiksiyon oldugu yoniinde: Erdogan, (2017), a.g.k., s.
163.

1191 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 170.

1192 By goriiste: Eren, (2016), a.g.k., s. 238; Tandogan, (2008a), a.g.K., s. 249 vd.; Tekinay, Akman, Burcuoglu,
Altop, (1989), a.g.k., s. 695; Ayranci, (2006), a.g.k., s. 180; Akipek, Akntiirk, Ates, (2018), a.g.k., 472;
Albayrak, (2017), a.g.k., s. 69; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 695, 696;
Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 170; Haab’a gore, md. 716’ya gore karar verilebilmesi i¢in bor¢lunun
tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak kaginmasi ve temerriide diisiiriigmiis olmasi gerekir. Bunun ispati
kiilfeti alacaklidadir (Art. 656, N. 27); aynen bu yonde Yarg. 1. HD. 09.03.1954, E. 9369. K. 2193; olmasi
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Mahkeme de sartlarin olusmasi halinde TMK md. 716’ya gore miilkiyetin nakline karar
verir. Yargitay ictihatlar1 da uzunca siiredir bu yondedir''®3, Mahkemenin insai karariyla
miilkiyeti kazanan alict TMK md. 716/I1 uyarinca tapu sicil midirliiglinden bildirici
nitelikteki tescilin yapilmasini ister. Bu durumda tescilin hukuki sebebi (TMK md. 716
anlaminda taginmaz miilkiyetinin kazanilmasina esas olan hukuki sebep), tasinmaz satis
sozlesmesinin yerine gegen mahkeme kararidir''®. Alman hukukunda'®® da on
sozlesmeden dogan borcun ifa edilmemesi halinde hem 6n sézlesmenin ifasinin hem de
asil sézlesmenin ifasinin talep edilebilecegi kabul edilir.

Bu goriise yoneltilen elestiri sudur ki -sonug itibariyle- tasinmaz satis sozlesmesi
ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi arasinda fark kalmaz*'%.

Aciklanan bu goriis kabul edildiginde dahi kimi hallerde anilan prosediir miimkiin
olmaz!*®: TMK md. 716’ya dayanarak dava acilmasi igin bor¢lunun malik olmasi ve
tasarruf yetkisine sahip olmasi gerekir'!®®. Ormnegin kendine ait olmayan tasinmaz

satmay1 vaat eden bor¢lu dava acildiginda malik degilse TMK md. 716’ya gore alacakli

gereken hukuk bakimindan ¢6ziimiin bu yonde olmasi gerektigi ancak mevcut hukuk kurallar1 baglaminda bunun
miimkiin olmadig yoniinde bkz. Erdogan, (2017), a.g.k., s. 163, dpnt. 164.

1% yarg, IBK. 25.10.1971, E. 1, K. 2. “Satig vaadi sézlesmesine dayanan ve Medeni Kanunun 642. maddesi
hiikmiince miuilkiyetin, satis vaadi sozlesmesinden yararlanan kimseye yoneltilmesini amag giiden davalarn,
hukuki nitelikce yenilik doguran (=ihdasi) davalar olmasi nedeniyle T66 sayii Tapulama Kanununun 47.
maddesinin son fikrasi hiikmiine gore tapulama mahkemelerinde goriilemiyecegi dogrultusunda Yedinci Hukuk
Dairesinde yeni bir egilimin meydana geldigi ve dairenin, daha onceki ictihattan ayrilmak istedigi, 1221 sayili
Temyiz Teskilat Kanununun degisik 8. maddesi hiikmiince adi gegen daire Bagkanhigimin 1/10/1969 giin ve
32/346 sa yul yazist ile Birinci Bagkanhga bildirilmesi iizerine, Birinci Baskan lik¢a belli edilen giinde Yargitay
Ictihady Birlestirme Hukuk Genel Kurulu topland: ve ortada I¢tihady Birlestirme nedeni (bulunduguna oy
birligiyle karar verildikten sonra konu incelendi ve geregi konusuldu. ... Sonug : Satis vaadi sozlesmelerine
dayanan ve Medeni Kanunun 642. maddesi hiikmiince miilkivet hakkimin satis vaadi sozlesmelerinden
yararlanan akide yoneltilmesini amag giiden davalarin Tapulama Mahkemelerinin gorevi icinde bulunduguna
birinci toplantida tigte iki cogunluk elde edilemediginden 25 Ekim 1971 giintindeki ikinci toplantida ¢cogunlukia
karar  verildi.” (12 Aralik 1971 Resmi Gazetesi, Say1. 14040, Sahife 3)
(Web:https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/14040.pdf); Yarg. HGK. 06.07.1977, E. 6-535. K. 701; Yarg. 4. HD.
19.11.1945, K. 2771; Yarg. 1. HD. 26.04.1954, E. 7256, K. 3709; Yarg. 1. HD. 09.03.1954, E. 9369, K. 2193
(mahkemenin karar1 satig sozlesmesinin yerine kaim olacagindan). (Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s.
172°den naklen).; ayni yonde Yarg. 14. HD. 28.06.1984, E. 283. K. 4774. (karar Tandogan, (2008a), a.g.k., S.
249, dpnt. 68a’dan naklen).

1194 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 171; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 695.

119 Bkz. Kocayusufpasaogly, (1959), a.g.k., s. 171 °deki eserler.

119 Kramer, (1991), a.g.k., s. 259; Yavuz, (2014), a.g.k., s. 249; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989),
a.g.k., s. 695.

1197 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 173 vd.

1198 Elbirligi miilkiyet ve payli miilkiyet ile ortaklik ve devam ettigi siirece kisinin paymin satis vaadinin konusu
olabilecegi fakat TMK md. 716’ya gore (MK md. 642) kazanilmasinin miimkiin olmadig1 yoniinde: Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 692; Hatemi, Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 57; Ertas, (2018), a.g.k.,
s. 319, pr. 1406; Yarg. 5. HD. 31.01.1952, E. 6074, K. 411; Yarg. 13. HD. 02.04.1976, E. 75, K. 4856; Yarg.
14. HD., T. 04.04.2016, E. 16955, K. 4009; Yarg. 14. HD., T. 28.10.2005, E. 6280, K. 9702. (Surlu, (2014),
a.g.k,, s.88-92.).; bu sozlesmenin ortaklar arasinda yapilmasi ihtimalinde ise ifasinin miimkiin oldugu yoniinde:
Yarg. 14. HD., T. 02.06.2015, E. 4430, K. 6405; Yarg. 14. HD., T. 29.09.2006, E. 8040, K. 10111. (Surlu,
(2014), a.g.k., 5. 92.).
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miilkiyeti kazanamaz. Alacakli bu durumda yalniz taginmaz satig sdzlesmesinin kurulmus
olmasini ve bunun ifa edilmemesinden dogan zararinin tazminini talep eder'!®. Tagimnmaz
sat1s vaadini kurdugu sirada malik olan bor¢lunun, tasinmazin miilkiyetini liglincii kisiye
devretmesi halinde de kural olarak iiciincii kisiye dava agilamaz*?®,

Tescile zorlama davasinin agilamayacagi ikinci hal, bor¢lunun 6demezlik defini
(TBK md. 98) ileri siirebildigi hallerdir. Davacinin hem satis vaadi sdzlesmesinden hem
de satis sozlesmesinden dogan borg¢larini ifa etmis veya bunlarin ifasini teklif etmis
olmalidir'?®, Davacinin satis vaadi sézlesmesinden dogan borglarini ifa etmedigi hallerde
davalinin 6demezlik defi satis sézlesmesinin kurulmasini engeller'?2. Davacinin satis
vaadi sozlesmesinden bagka bir de satis s6zlesmesinden dogan borcu olan bedeli 6demis
veya ddemeyi teklif etmis olmasi gerekir'?®. Aksi halde yalmz satis sdzlesmesinin
kurulmusg oldugu karari ile yetinilir.

Uciincii hal tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin cayma parasina (TBK md. 178) veya
geciktirici sarta bagh oldugu durumlardir. Bu hallerde satis vaadi s6zlesmesinin aynen
ifas1 talep edilemeyebilir'?®. Secimlik ceza kosulu s6z konusuysa (TBK md. 179)
alacakli aynen ifay1 veya aynen ifadan vazgecip ceza kosulunu talep edebilir. Ceza sartin
belli bir zamanda ifa etmeme hali i¢in 6ngoriildiigii durumda ise alacakli hem aynen ifay1
hem de ceza kosulunun 6denmesini isteyebilir (TBK md. 179/1I).

Kisinin arazisinin heniiz tapu sicilinde ayr1 sayfaya kaydedilmemis bir kismini

1205

satmay1 vaat ettigi hallerde*=>, alacaklinin agacagi aynen ifa davasinda yine mahkemenin

119 Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k,, s. 174; payl miilkiyetle veya elbirligi miilkiyetle malik olan kisinin
taginmazin tamamini satmayi vaat etmesi ve diger ortaklarin rizasini alamamasi durumunda da sonug aynidir.
1200 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 174; ancak dort ihtimalde iigiincii kisiye dava agilabilir: ilki, {igiincii
kisinin davranigimin TBK md. 49/II anlaminda ahlaka aykirilik teskil etmesi ve 51. maddeye gére mahkemenin
aynen ifaya karar vermesidir. Ikincisi, satis vaadi sdzlesmesinin tapu miidiirliigiine serh edilmis olmas1 halidir
(TK md.26/V). Ugiinciisii, TMK md. 1010’a dayanarak ¢ekismeli haklarin serhinin tesisidir. Dérdiinciisii,
tiglincii kisinin miilkiyetin devri borcunu iizerine almasidir.

1201 By yonde Yarg. 1. HD. 09.03.1954, E. 9369. K. 2193: Yargitay bu kararinda mahkeme kararinin satis
sozlesmesi yerine gececegini ve alicinin kendi edimlerini ifa etmis oldugunun tespiti ile miilkiyetin nakline karar
verilecegini ifade etmistir. (Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 174’ten naklen).

1202 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 174; tek tarafa borg yiikleyen satis vaadi sdzlesmelerinde ise ddemezlik
defi s6z konusu olmaz.

1203 Haah, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 656, s. 212.

1204 Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinde, ancak bono bedellerinin 6denmesi sartiyla tescil talebinde bulunulacag
Ongoriilmiisse, bor¢lu bu edimini yerine getirmeden tescilin yapilmasini isteyemez. Tekinay, Akman, Burcuoglu,
Altop, (1989), a.g.k., s. 693; Bu yonde Yarg. HGK. 09.05.1979, E. 14-837. K. 436.

1205 Ana tasinmazda heniiz tapu sicilinde ayr1 sayfaya kaydedilip bagimsizligim kazanmamus ve hatta kat irtifaki
kurulmamis bagimsiz boliimiin satiginin vaadi gecerlidir. Bu halde ilerde devredilecek bagimsiz boliimiin
belirlenebilir olmasi yeterlidir. Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 690; Tandogan, (2008a),
a.g.k., s. 247. Bu yonde: Yarg. IBK. 24.04.1978, E. 3. K. 4 ; imar mevzuatina aykirt olmamasi kosuluyla, ifrazen
taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin yapilabilecegi yoniinde Ertas, (2018), a.g.k., s. 319, pr. 1407.
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karar1 satis sozlesmesinin yerine gecer'?®. Ancak heniiz tapu sicilinde ayr1 sayfaya
kaydedilmemis arazi pargast icin TMK md. 716 uyarinca miilkiyetin nakline karar

verilemez12%7

. Bizim de katildigimiz goriise gére bu halde mahkeme ancak satis
sozlesmesinden dogan borcun ifa edilmesi karar1 (eda hiikmii) verebilir?®®, Nitekim
heniliz tapuya kayitli esya niteliginde olmayan tasinmazin mahkeme karariyla tapu
sicilinde ayr1 sayfaya kaydedilip miilkiyetin TMK md. 716’ya gdre davaciya

kazandirilmas1 miimkiin degildir!?®®

. Kisinin tescilden 6nce miilkiyetini kazandig
tasinmazi heniiz tescil ettirmeden satisin1 vaat etmisse, mahkeme satis s6zlesmesinin
kuruldugun karar verdikten sonra TMK md. 716’ya gore miilkiyetin nakline karar
verebilir mit?%? Tagmmaz miilkiyetini tescilden once kazanan malik sicile tescil
yapilmadan taginmaz iizerinde tasarruf yetkisini haiz olmadigindan TMK md. 716’ya
gore tasinmazin devri olanaksizdir. Kocayusufpasaoglu’na gore ise TMK md. 705/11
hiikmii diizen hiikmii niteliginde oldugundan ve yalniz tescilin yani hakki kurucu nitelikte
oldugu haller i¢in Ongorildiginden alicnin TMK md. 716’ya goére miilkiyeti
kazanabilmesi miimkiindiir'?!?, Zira alict TMK md. 716’ya gore miilkiyeti tescilden 6nce
kazanmaktadir ardindan bildirici tescil yapilmaktadir (TMK md. 716/11).

Asil sozlesmenin bagka birisiyle yapilacagimin kararlastirlldigr satis  vaadi

sozlesmeleri, {ilincii kisi yararina sdzlesme niteligindedir (TBK md. 129)'?12, Taginmaz

1206 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 176; arazinin heniiz tapu sicilinde ayr1 sayfaya kaydedilmemis bir
kisminin satisinin vaat edildigi hallerde mahkemenin ne sekilde karar verecegi, TMK md. 716 uyarinca
miilkiyet hakkini alacakliya gecirip geciremeyecegi tartismalidir. Detayli bilgi igin bkz. Akipek, (2010),
a.g.k.,; arazinin heniiz tapu sicilinde ayr1 sayfaya kaydedilmemis bir kismu igin geri alim hakki da
taninabilir. Nomer’e gore hak sahibi geri alim hakkini kullandiginda tasinmaz bdliiniip tapuya
kaydedilmeden mahkeme TMK md. 716’ya gore insai hiikiim veremez. Bkz. Nomer, H. N. (1992). Vefa
Hakk. Istanbul: Beta Yayncilik, s. 25.

1207 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 178.

1208 Nomer’e gore dnce tasinmaz boliinmeli (ifraz edilmeli) ardindan ayrica tescile zorlama davasi agmalidir
(Nomer, (1992), a.g.k., s. 25, 26). Kocayusufpasaoglu’na gore ise mahkemenin eda hitkkmiiyle arazi pargasi
-arazi iizerinde tahdit ve kroki yaptirmak suretiyle- belirlenmis olacagindan tasinmaz béliindiikten sonra
yeni olusan tagimmazin tapu kiitiigline tesciliyle alacakli miilkiyeti kazanir. Yani tasinmaz boliindiikten
sonra ayrica tescile zorlama davasi agilmasina gerek yoktur. Detaylar i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959),
a.g.k,s. 177,178.

1209 Nomer, (1992), a.g.k., s. 26; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 178.

1210 Taginmazin tapusuz olmasi ihtimalindeki tartismalar igin bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k.,s. 179 vd.;
tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin da tasinmaz satig vaadi s6zlesmesine konu olabilecegi yoniinde Yarg. 14.
HD. 10.05.1990, E. 4561, K. 4413. (Surlu, (2014), a.g.k., s. 109’dan).; Imar Kanunu md. 18/son’da imar plam
olmayan kimi yerlerde taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapilmasi yasaklanmigtir. Detaylar i¢in bkz. Surlu,
(2014), a.g.k., s. 252.

1211 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 179.

1212 K ostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser, (2016), a.g.k., s. 166; Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 180; Antalya,
(2015a), a.g.k., s. 363; Esener, Giindogdu, (2017), a.9.k., s. 85, dpnt. 104; arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde
ingaatin mimarisini/projesini ti¢lincii kisinin ¢izecegi kararlastirilmigsa ortada iigiincii kisi yararina 6nsoézlesme
vardir (Antalya, (2015a), a.g.k., s. 363.)
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satig vaadi sOzlesmesinin iiclincii kisi yararina sézlesme olarak yapildigi hallerde ikili
ayrim yapilmalidir'?®®. Ancak yararina sézlesme yapilan kisinin dogrudan ifay1 talep
hakkinin oldugu hallerde (TBK md. 129/II) bu kisinin satis so6zlesmesinin kurulmasi
davasi ve ardindan tescile zorlama davasi agmasi miimkiindiir. Satis vaadi sdzlesmesi
tarafinin ifay1 iiclincii kisi adina istedigi durumda ise mahkemenin karar1 yalniz bor¢lunun
irade beyan1 yerine gecer. Yararina sozlesme yapilan kisinin bu mahkeme karariyla
birlikte tapu miidiirliigiine gidip tasinmaz satis sozlesmesini kurmasi gerekir?'4, Yararma
sOzlesme yapilan kisinin asil sozlesmenin kurulmasini isteme hakki yoksa,

onsdzlesmenin tarafi ancak asil sdzlesmenin kurulmasini isteyebilirt?'®,

2.5.2. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine dayanilarak tescile zorlama davasi
acllamayacag goriisii

2.5.2.1. Kimsenin Bir Sey Yapmaya Zorlanamayacag Ilkesinden Hareket Eden
Goriis

Bu goriis, hi¢ kimsenin bir beyanda bulunmaya zorunlu tutulamayacag fikrini yani
“Nemo praecise cogi potest ad factum” ilkesini esas alir'?'®. Bu fikre gore satis vaadi
sozlesmesi kendisinden tazminatla riicu edilebilen bir sdzlesmedir'?!’. Aynen ifanin talep
edilmesi dolaysiyla tescile zorlama davasi agilmasi miimkiin degildir!?'®, Ancak
tazminat talep edilebilir.

Bu goriis, anilan ilkenin Fransiz hukukundan etkilenmesi ve Tiirk-Isvigre
hukuklarinda aslolanin aynen ifa olmas1 nedeniyle elestirilir (TBK md. 123 ve 125).
Ayrica hakimin kararinin eda hiikmii niteliginde oldugu, irade beyaninin sahsa siki sikiya
bagli oldugu ve bor¢lunun irade beyaninin yerine gegmedigi kabul edilse dahi bu kararin
icras1 miimkiindiir. Soyle ki, alacakli eda hiikmiinii IIK md. 30’a gore icraya koyar; icra

emrine ragmen tapuda irade beyaninda bulunma borcu yerine getirilmezse 11K md. 343

1213 Koller, (2017c), a.g.k., s. 408; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 182; isvigre hukukunda, asil
sozlesmenin iigiincii kisi ile kurulacagina iliskin satis vaadi sdzlesmelerine genellikle sirket satislarinda rastlanur.
Boylece tigiincii kisiye adeta fiili alim hakki tanimmus olur. Briickner, (2001), a.g.k., s. 12.

1214 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 182.

1215 Kramer, (1991), a.g.k., s. 260.

1216 Antalya, (2015a), a.g.K., s. 366; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 164; satis vaadi sozlesmesinin
onsozlesme niteliginde oldugu kabul edildigi takdirde kabul edilmesi gereken yontemin bu oldugu yoniinde:
Sungurbey, (1963), a.g.k., s. 9.

1217 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 153, 154.

1218 Antalya, (2015a), a.g.k., s. 366.
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aktiflesir'?!®. Bu hiikkme gore gecerli mazereti olmaksizin icra emrine riayet etmeyen
borglu, bir aya kadar hafif hapis cezasina carptirilir. Bor¢lu buna ragmen hala tapuda satig
s0zlesmesini kurmazsa, artitk imkansizlik nedeniyle tazminat talep edilebilir. Bu
aciklamalar su anlama gelir ki, irade beyaninda bulunma yapma borcunun cebri icrasinin
miimkiin olmadigi kabul edilse dahi bagvurulacak ilk ¢6ziim dogrudan tazminat degildir.
Aciklanan siireclerden sonra sartlart olustugunda tazminat istenebilir. Bu sebeplerden
otiiri ikinci goriise de katilmak miimkiin degildir. Nitekim Tiirk hukukunda aynen ifa
bor¢lunun kisilik haklarina zarar vermiyorsa ortada TBK md. 112 anlaminda imkansizlik
yoktur. Ayrica TMK’da tasinmaz satig vaadinin serhinin miimkiin olmasi, bunun aynen
ifasiin miimkiin olduguna delalettir'?®°. Nitekim serh sayesinde alacakli alacak hakkini

tictincti kisilere karsi da ileri siirebilecektir.

2.5.2.2. Yapma Borcunun Ifa Edilmemesi Nedeniyle Hakimden TBK md. 113’e Gore
Kendisi veya 3.Kisi Tarafindan Bor¢lu Yerine Irade Beyaninda

Bulunulmasinin Istenecegini Savunan Goriis

Bu goriise gore, hakim aynen ifa karar1 verir. Ancak hakimin karari, bor¢lunun
irade beyani yerine ge¢gmez. Hakim, ii¢lincii kisiye bor¢lu yerine irade beyaninda
bulunma hakki verirt??!, Nitekim TBK md. 113’e (OR Art.98/I) dayanilarak hakimden
irade beyaninda bulunmaya iliskin hiikiim verilmesi istenebilir'???, Ciinkii HMK md.
105’te yapma borg¢larinin icrasinin miimkiin oldugu diizenlenmis; ancak mahkeme
kararinin bor¢lunun irade beyani yerine gegecegi agik¢a Ongdriilmemistir. Bir goriise gore
icra iflas hukukunda kanunilik ilkesinin esas olmasi nedeniyle TMK md. 716 ve TBK
md. 185 kiyasen uygulanamaz*??, Bu nedenle -kanunda agik¢a diizenlenmediginden-
mahkeme karar1 bor¢lunun irade beyaninin yerine gegemez.

Bu iiglincii goriis kabul edildigi takdirde ortaya su durum ¢ikar: alacakli tasinmaz

satis sozlesmesinin kurulmasi i¢in gereken irade beyaninda bulunulmasi i¢in dava acar.

1219 Erdogan, (2017), a.g.k., s. 164; Yazic1-Tiktik, C. (2014). Bir Isin Yapilmasina veya Yapilmamasina
Mliskin [lamlarin Icras1. Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. C. 26 (Ozel Say1).,s. 2741, 2742..
Feyzioglu, F. N. (1977). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt II (2. Bask). Istanbul: Fakiilteler Matbaast, s.
168.

1220 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 164 vd.

1221 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.K., s. 154; yapma borglarmin icrasi igin bkz. Atali, M., Ermenek, 1. Ve
Erdogan, E. (2019). Icra ve Iflas Hukuku. Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 450 vd.

1222 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 155.

1223 fcra flas hukukunda kiyas yapmanin miimkiin olmadigi ve bu nedenle -Alman ve Isvigre hukukunda oldugu
gibi agikca 6ngoriilmedikge- hakimin kararimim borglunun irade beyani yerine gegcemeyecegi yoniinde: Erdogan,
(2017), a.g.k., s. 164 vd.
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Mahkemenin, bor¢lunun bu beyanda bulunmast gerektigine iliskin hiikmiiniin
kesinlesmesiyle 1IK md. 30’a gore icra emri gonderilir. Borglu yine tapu siciline gelip
sozlesmeyi kurma borcundan imtina ederse bu sefer iiglincii kisiye -veya bizzat
alacakliya'??*- bor¢lu adina irade beyaninda bulunma yetkisi verilir.

Ancak dikkat edilmelidir ki TBK md. 113 ancak s6zlesme konusu edimin diger
kisiler tarafindan da ifa edilmesinin miimkiin oldugu hallerde uygulanir. Hakim goriise
gore, irade beyaninda bulunma borcu bor¢lunun sahsina siki sikiya bagli bor¢ oldugu i¢in
TBK md. 113’e tabi degildir'?%,

Kocayusufpasaoglu*?®® bu teoriyi “faydasiz” olarak nitelendirir'??’. Yazara gore
irade beyaninda bulunma edimi, bagkasi tarafindan ifa edilmesi sliphesiz olan edimlerle
(duvarin tamiri gibi), baskasinin yapmasinin miimkiin olmadig1 edimlerin (iinli bir
ressamin portre yapma borcu gibi) arasinda bir yerdedir. Yazara gore mahkemenin
ticiincii kisiye veya bizzat alacakliya, bor¢lu adina beyanda bulunma izni vermesi yerine,
1228

hakim kararimin bizzat bor¢lunun iradesinin yerine ge¢mesi daha makul ve pratiktir

Nitekim agiklanan yol ¢ok dolambag¢idir.

2.5.2.3. Mahkeme Kararinin Borclunun Iradesi Yerine Gegecegi, Ayrica Tapuda
Satig Sozlesmesi Kurulacagi ve Bunun da ifa Edilmemesi Halinde

Mahkemenin Ayrica Tescile Zorlama Davast A¢ilabilecegi Goviigii

Bu goriise gore ise hakim karart borglunun irade beyani yerine geger; ancak
tasinmaz satis sozlesmesi kurulmus olmaz!??®. Alacakli, borglunun irade beyaninda
bulunmasina iligkin mahkeme kararini alip tapu miidiirliigiine giderek resmi tasinmaz

satis sozlesmesini diizenletir'?*°. Kurulan bu satis sézlesmesinin de borglu tarafindan ifa

1224 Temsilcinin kendisiyle sdzlesme yapmasina iliskin tartigmalar igin bkz. Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k.,
s. 156 vd.

1225 By yonde: Erdogan, (2017), a.g.k., s. 172; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 153; tartigmalar igin bkz. s.
156 vd.

1228 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 169.

1227 Benzer sekilde, -hakim karar1 bizzat bor¢lunun irade beyan1 yerine gectigi igin- asil sézlesmenin kurulmasima
iligkin hitkmiin icraya konulmasinin gerekli olmadig1 yoniinde bkz. Ayranct, (2006), a.g.Kk., s. 177; bu dolambaglt
yolun anlamli gériinmedigi yoniinde bkz. Erdogan, (2017), a.g.k., s.162; Eren, (2019), a.g.k., s. 1053, 1054.
1228 Aym yonde bkz. Erdogan, (2017), a.g.k., s. 162; Ayranci, (2006), a.g.K., s. 177; Eren, (2019), a.g.k., s. 1053,
1054,

1223 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 162; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 694; Alman
hukuku doktrininin genel olarak bu goriigte oldugu yoniinde bkz. Kocayusufpagaoglu, (1959), a.g.k., s. 162.
1230 By gériiste: Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 397; Giirsoy, (1978), a.g.k., s. 281; Ertas,
(2018), a.g.k., s. 318, pr. 1401; Yazic1 Tiktik, (2014), a.g.k., s. 2741.
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edilmemesi halinde ise bu sefer yeni bir davayla TMK md. 716’ya dayanarak miilkiyetin

insai kararla devredilmesi istenebilirt?3:,

2.5.2.4. Mahkeme Kararinin Bor¢lunun hem Iradesi Yerine Gegecegi hem Tasinmazg
Sans Sozlesmesinin Kurulmus Sayilacagi; Ancak Ayni Davada TMK md.

716’ya gire Karar Verilemeyecegi

Bu goriise gore mahkeme tasinmaz satis sézlesmesinin kurulmus olduguna karar
verir. Ancak ayni davada kurulmus sayilan asil s6zlesmeye dayanarak TMK md. 716’ya
gore miilkiyetin alacakliya ge¢mesine hiikkmedemez!?®?, Mahkemenin karariyla satis
sOzlesmenin kurulmasindan sonra satici tescil talebinde bulunmazsa, ayrica bir dava ile
TMK md. 716’ya dayanarak dava agabilir. Eren, Oguzman/Oz ve Ozmen/Yiice satis vaadi
sozlesmesinin Onsdzlesme niteliginde oldugu kabul edildiginde, aslinda hukuki olarak

dogru olanin bu ¢6ziim oldugu kamsindadir'?®3,

2.5.3. Isvicre Hukukundaki durum

Isvigre hukukunda da hakim gériis ayr1 bir kurum olarak énsdzlesmenin varligmi
kabul eder!?®*. Onsozlesme, taraflarin asil sézlesmeyi kurmay1 borglandigi sdzlesme
olarak kabul edilir (OR Art. 22)!2%, Onsozlesmeden dogan borg, vadesi geldiginde asil
sozlesmeyi kurmaktirt?%®,

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi de 6nsozlesme niteligindedir ve bundan dogan asil
sozlesmenin yapilmasi borcunun aynen ifasmin istenmesi miimkiindiir'?®’. Satis vaadi
sozlesmesi salt taahhiit islemi niteligindedir?®®,

HMK ’dan farkli olarak, Isvi¢cre Federal Hukuk Muhakemeleri Kanunu Art. 344’te

bor¢lunun irade beyaninda bulunma borcunu yerine getirmemesi halinde, hakim kararinin

1231 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 397.

1232 Eren, (2016), a.g.k., s. 237.

1233 Eren, (2016), a.g.k., s. 237, 238; Oguzman, Oz, (2017), a.g.K., s. 380; Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k.,
s. 19.

1234 Huguenin, (2019), a.g.k., s. 45; drnegin, sarta bagl ve detayl: satis sozlesmesi yapmak yerine sarta bagli bir
Onsdzlesme yapip detaylarini anasézlesmeye birakmak makuldiir (Huguenin, (2019), a.g.k., s. 45).

1235 Kramer, (1991), a.g.k., s. 242; Huguenin, (2019), a.g.k., s. 44; Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 180; Briickner,
(2001), a.g.k., s. 12; Becker, (1945), a.g.k., s. 116; Bu yonde: BGE 95 11 419; 114 11 289.

1236 Briickner, (2001), a.g.k., s. 12; bu yénde: BGE 98 11 305; BGE 105 III 11; BGE 122 1328; Isvigre pratiginde
Onsozlesmelere 6zellikle eser kayd iceren sozlesmelerde rastlanir. (Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 181).

1237 Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 255; Liechti, (2018), a.g.k., s. 249; Dogan,
(2004), a.g.k., s. 169-172; Becker, (1945), a.g.k., S. 119; bu yonde: BGE 105 IIT 11, 115 11 440,

1238 Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 253; Briickner, (2001), a.g.k., s. 12;
Kostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser, (2016), a.g.k., s. 165.
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bor¢lunun irade beyani yerine gececegi agik¢a diizenlenmistir'?®®, Mahkeme karari
bor¢lunun irade beyam yerine geger ve boylelikle asil sézlesme kurulmus olur!?4.

Nihayetinde 6nsézlesmeyi kuranlarin asil amaci asil s6zlesmeyi yapmak degil; asil
sozlesmeden dogan edimlerin ifasidir*?*!. Ancak taraflarm bu asil amaca ne sekilde
ulasacagi, baska bir ifadeyle satis vaadine dayanarak dogrudan tescile zorlama davasi
acilip acilamayacag, Isvigre hukukunda da tartismalidir'?*2, Isvigre hukukunda hem satis
hem satis vaadi s6zlesmelerinin noterde kurulmasi, irade beyaninda bulunma borcunun
ifa edilmemesi halinde mahkeme kararinin bor¢lunun irade beyaninin yerine gececeginin
acikca diizenlenmesi ve uygulamada satig sozlesmesinde tescil talebinin yer almasinin
zorunlu olmamast meseleyi Tiirk hukukundan -az da olsa- farklilastirir.

Isvigre doktrininde 6nsdzlesmenin aynen ifasmin nasil olacagi hususunda, tek
asama «Einstufentheorie» ve ki asama «Zweistufentheorie» teorileri ileri
stiriilmiistiir'?*3, Bu teoriler 6zellikle tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri bakimmdan 6nem
tagirt?4,

Meseleye usul ekonomisi agisindan bakan ve iki ayr1 dava agilmasini gereksiz
goren tek asama teorisine gore onsozlesme asil sozlesmenin biitiin esasli noktalarini
tasiyorsa ve asil sozlesme de ayni taraflar arasinda kurulacaksa, vaat alacaklis1 dogrudan
asil sozlesmeden dogan borcun ifasini talep eder'?®®. Bu goriise gore asil sdzlesmenin

esasli noktalar1 onsézlesmede zaten belirli veya belirlenebilir ise; asil s6zlesmeye ihtiyag

yoktur'?#¢, Bu nedenle asil sézlesmenin kurulmas: talep edildiginde dava hukuki yarar

1239 Hakimin kararin irade beyani yerine gegtiginden, kararmn ayrica icrast gerekmez. Borglu irade beyaninda
bulunmus sayilir. Baker/McKenzie. (2010). Schweizerische Zivilprozessordnung (Stampflis Handkommentar,
SHK) Verlag Stampfli, Bern, s. 1249; Isvicre Federal Hukuk Muhakemeleri Kanunu, Art. 344 ve Alman Hukuk
Muhakemeleri Kanunu (ZPO) § 894’te de agikg¢a bu yondeki mahkeme kararinin kesinlesmesiyle, kararin
bor¢lunun irade beyani yerine gececegi diizenlenmistir. OR Art. 97/I’de yapma borclarinin cebri icrast
kantonlarm i¢ hukuklarina birakilmgtir.

1240 5chwenzer, (2016), a.g.k., s. 181.

1241 Koller, (2017c), a.g.k., s. 410, 411.

1242 Becker, (1945), a.g.k., s. 121; Kostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser, (2016), a.g.k., s. 164; Huguenin,
(2019), a.g.k, s. 45; Kramer, (1991), a.g.k., s. 259; Briickner, C. (2015). Recht fiir Lehrkrifte fiir
Wirtschaftsficher Zweiter Teil: Allgemeiner Teil des Obligationenrechts, s. 42-43.

1243 Huguenin, (2019), a.g.k., s. 45; Koller, (1994), a.g.k., s.53, 54; Koller, (2017¢c), a.g.k., s. 411 vd.; Briickner,
(2001), a.g.k., s. 14; Isvigre’de satis vaadi sdzlesmesine, tapuya tescil igin gerekli sartlarin heniiz olugmadigi
hallerde veya yetkili mercide satis sozlesmesi yapma zahmetinden (vergi gibi) kagmak i¢in basvurulmaktadir.
Nitekim noterde satig vaadi s6zlesmesi yapmak gérece daha az zahmetlidir. Briickner, (2001), a.g.k., s. 8.

1244 2014 tarihli Ziirich Obergericht NP130012; Koller, (2017c¢), a.g.k., s. 411.

1245 K ostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser, (2016), a.g.k., s. 166; Faessler, B. (2010). Der Factoringvertrag
im schweizerischen Recht. (2. Baski). Dike Verlag, Ziirich/St. Gallen, s. 69, Briickner, (2001), a.g.k., s. 14; Ancak
bu goriis dahi 6nsoézlesmenin ayr bir varligini kabul eder.

1248 Kostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser, (2016), a.g.k., s. 166; giinkii asil sézlesme artik zaten dnceden
anlagmg olanlarin anlamsiz sekilde hukuken tasdik edilmesidir. Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger,
(2014a), a.g.k., s. 256.
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eksildigi nedeniyle reddedilmelidir'®’. Ayrica taraflarin bu sézlemeyi “énsizlesme”
olarak nitelendirmesi de baglayici degildir (OR Art. 18; TBK md. 19). Tek asama teorisi
kabul edilirse; alacakli dogrudan satis vaadine dayanarak -satis sozlesmesi
kurulmaksizin- miilkiyetin TMK md. 716 ya gore insai hiikiimle naklini isteyebilir'?,

Onsozlesmenin, asil sdzlesmenin biitiin esasl noktalarini igerdigi durumlarda IFM
ve kantonal mahkemeler daha ¢ok tek asama teorisini takip etmektedir'?4®, Doktrinde
hakim goriis iki ayr1 dava agilmasini gereksiz bir prosediir olarak goriir ve tek agama
teorisini savunur'?®,

IFM 1992 tarihli bir kararinda?®® ictihat degisikligine giderek usul ekonomisinin
de etkisiyle -satis vaadi ile satis sdzlesmelerinin taraflarinin ayni olmasi ve soézlesme
iceriginin yeteri kadar belirlenebilir olmasi kaydiyla- dogrudan asil sdzlesmenin ifasina
«Einstufentheorie» hiikkmetmistir. Bu tarihten 6nce mahkeme Zweistufentheorie’yi kabul
etmekteydi'?>2, Koller’e gore bu igtihat degisikligi kabul edilebilir olmakla birlikte tek
asama teorisi kabul edilse dahi satis vaadi sozlesmesi ile satis sozlesmesi farkll
kurumlardir'?®3, Bu teoriler yalniz bunlarin ifa edilmesi ile ilgilidir. Bunun disinda bu iki
ayr1 kurum kendi kaderlerine tabidir.

1254

Iki asama teorisine «Zweistufentheorie» gore ise vaat alacaklis1 asil

sozlesmeden dogan edimlerin ifasini istemeden Once asil sézlesmenin kurulmasini

1247 K ostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser, (2016), a.g.k., s. 166.

1248 Faessler, (2010), a.g.k., s. 69; Koller, (1994), a.g.k., s.54; Huguenin, (2019), a.g.k., s. 45; Liechti, (2018),
a.g.k,, s. 249; Koller, (2017c), a.g.k., s. 411.

1249 By yonde: IFM 1979 yilinda verdigi bir kararda (BGE 105 III 11), satigin biitiin esasl noktalarmin
belirlendigi satis vaadi sézlesmelerinin artik satis sozlesmesi olarak dikkate almabilecegini ifade etmistir. IFM
1977 yilinda verdigi kararinda da (BGE 103 111 97), resmf sekilde yapilmis 6nsdzlesmede, asil sézlesmenin biitiin
noktalar kararlastirilmigsa artik bunun bir satig vaadi degil; satis sdzlesmesi oldugu kabul edilmistir.; BGE 118
1132; BGE 129 111 264; BGE 110 11 287.

1250 Doktrinde Einstufentheori’yi savunanlar: Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 181; Von Tuhr, Peter, (1984), a.g.k.,
s. 276; Kramer, (1991), a.g.k., s. 259; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 368. Kostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser,
(2016), a.g.k., s. 166; Faessler, (2010), a.g.k., s. 69., Briickner, (2001), a.g.k., s. 14; Kummer, M. Die Klage auf
Veruteilung zur Abgane einer Willenserklaetung, ZRD 1954, s. 163; Liechti, (2018), a.g.k., s. 249.

1251 BGr. 06.03.1992; BGE 118 1 32. (karara IFM’nin resmi sitesinden ulasilmistir:
http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F118-11-

32%3 Ade&lang=de&type=show document) Asil sdzlesmenin taraflar ve sozlesmelerin igerigi dnsdzlesme ile
ayniysa, onsozlesmeyle asil sozlesme esit tutulabilir. Esdeyisle, 6nsozlesme, asil sdzlesmenin biitiin esash
noktalarmi iceriyorsa dogrudan asil sozlesmenin ifasi talep edilebilir. Nitekim uyusmazliga konu olan satig
vaadinde de sozlesme bedeli ve konusu belirtilmistir. Ancak arazinin parsellenmesinden sonra hangi park
alaninin satilacag kararlastirilmamistir.

1252 BGE 77 Il 48. (karar Isvigre Federal Mahkemesi resmi internet sitesinden almmustir.
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/d e/php/clir/http/index.php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F97-
11-53%3Ade&lang=de&zoom=&type=show_document).

1253 Koller, (1994), a.g.k., s.54.

125 By yonde: BGE 97 11 48; doktrinde bu yonde: Becker, (1945), a.g.k, s. 121.
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istemek zorundadir'?®®. iki asama teorisi kabul edildigi takdirde alacakli ncelikle asil
sOzlesmenin kurulmasina iliskin hiikiim verilmesini ister ve mahkeme karar1 ZPO Atrt.
344/1 uyarmca borglunun irade beyani yerine gecer'?®®. Ancak bundan sonra borglu
mahkeme hiikmiiyle dogan tescili isteme borcunu yerine getirmezse taraflar ZGB Aurt.
665’e dayanarak insai karar verilmesini isteyebilir'?®’. Bu halde borglu tescil talebinde
bulunmazsa TMK md. 716’ya gore dava acilabilir. Burada ister istemez iki ayr1 dava
acilmasi s6z konusudur'?®, Nitekim IFM 1971 yilinda verdigi bir kararinda'?>® ZGB Art.
665’e (TMK md. 716) dayanan davalarin hukuki sebebinin ancak satis s6zlesmesinin
veya buna mukabil mahkeme kararmin olabilecegini -satis vaadi sozlesmesi
olamayacagini- ifade etmistir. IFM, satis vaadinden dogan borcun ifa edilmemesi halinde,
mahkeme kararinin satis s6zlesmesi yerine gegecegini; ancak ayni davada TMK md.
716’ya gore karar verilemeyecegini ifade etmistir. Satis sdzlesmesinin kurulmasindan
sonra bor¢lu tescil talebinde bulunma borcunu yerine getirmezse, ayrica TMK md. 716’ya
gore tescile zorlama davasi agilmalidir.

Ancak iki agsama teorisinin bagka bir goriiniim bi¢imine gore iki ayr1 dava agilmasi
zorunlu degildir'?%, Satis sézlesmesinin kurulmasi ile miilkiyetin TMK md. 716’ya gore
nakledilmesi tek bir davada birlikte talep edilebilir'?®!, Bu ihtimalde alacakli, asil
s0zlesmenin kurulmasi1 ve mahkeme karari ile kurulmus asil so6zlesmenin ifas1 davasi
acar'?®2, Bu ¢6ziim hem usul ekonomisine hem de teoriye hitap eder'?®®. Burada,
bor¢lunun irade beyani yerine gecen mahkemenin karar1 ZGB Art. 665 (TMK md. 716)

anlaminda taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki sebeptir.

125 Huguenin, (2019), a.g.k., s. 45; Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 181; Briickner, (2001), a.g.k., s. 14; Koller,
(1994), a.g.k., s. 54; Faessler, (2010), a.g.k., s. 69; Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a),
a.g.k., s. 257; Kostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser, (2016), a.g.k., s. 166.

125 Koller, (2017c), a.g.k., s. 411; Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 181.

1257 Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257; Liechti, (2018), a.g.k., s. 249;
Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 181; Huguenin, (2019), a.g.k., s. 45.

1258 Kramer, (1991), a.g.k., s. 259.

125 BGE 97 1 48. (karar Isvigre Federal Mahkemesi resmi internet sitesinden almmustir.
https:/imww.bger.ch/ext/eurospider/live/de/php/clir/http/index.php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F97-11-
48%3Ade&lang=de&zoom=&type=show_document).

1260 Koller, (1994), a.g.k., s. 54; Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257.

1261 By; yonde: Bucher, (1979), a.g.k., s. 179, dpnt. 30; Kramer, (1991), a.g.k., s. 260; Koller, (2017¢c), a.g.k., s.
411; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 368; Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257.
1262 Klage auf Abschluss des Hauptvertrags mit Klage auf die gemdss Hauptvertrag geschuldete Leistung”.
Bkz. Kramer, (1991), a.g.k., s. 260; Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257.

1263 Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257.
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Iki asama teorisini kabul edenlere gére, satis vaadine dnsozlesme dedikten sonra

1264

dogrudan TMK md. 716’ya dayanmak tutarsizliktir Clinkii bir sozlesmeye

onsozlesme dedikten sonra, asil sozlesmenin ifasmi istemek makul degildir'?®.
Onsézlesmeden dogan bor¢ ve taraflarin iradesi asil sozlesmeyi kurmaktir; asil
sozlesmeyi ifa etmek degil (OR 22, TBK 19)!%¢ Bu nedenle dogrudan asil sézlesmeden
dogan edimlerin ifasini istemek, adeta kisinin kendisine ait olmayan borg¢tan sorumlu
tutulmasi anlamina gelir'?®’. Bu nedenle 6nsdzlesme ifa edilmediginde asil sézlesmenin
kurulmasina yonelik dava agilir; asil sézlesmenin ifasina yonelik degil'?®. Ayrica Isvicre
hukukunda irade beyaninda bulunma borcunun ifa edilmemesi halinde, mahkeme

kararinmn bor¢lunun irade beyan1 yerine gegecegi 6zel hukukun temellerindendir!2°,

2.5.4. Goriislerin degerlendirilmesi ve goriisiimiiz

Evvela belirtilmelidir ki, tasinmaz satis vaadine dayanarak tescile zorlama davasi
acilip agilamayacagi problemi ele alinirken birden fazla faktdr géz oniinde tutulmalidir.
Bunlardan en Onemlileri; tasinmaz milkiyetinin kazanilmasinda hangi sistemin
benimsendigi ve dnsdzlesme kurumuna hangi degerin atfedildigidir. Baska bir ifadeyle,
satis vaadine ve taginmaz miilkiyetinde tescil talebine hangi hukuki niteligin verildigi
belirleyicidirt?®, Ornegin bizzat sézlesme ile tasinmaz miilkiyetinin kazanildig: sistemde
dogal olarak satis vaadine dayanarak miilkiyetin mahkeme karariyla kazanilmasi
miimkiin olur. Bu nedenle Alman ve Isvigre hukukundaki gériisler ele alinirken Tiirk

hukukundan farkli diizenlemeler géz 6niinde bulundurulmalidir.

1264 Kramer, (1991), a.g.k., s. 259; bu ydnde: Bucher, (1979), a.g.k., s. 178; Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 181;
Bucher, (1979), a.g.k., s. 170; Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 255.

1265 Kramer, (1991), a.g.k., s. 260.

1266 Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257.

1267 Bycher, (1979), a.g.k., s. 178 vd.; benzer sekilde érnegin iiciincii kisi yararina bir dnsdzlesmede iigiincii
kiginin asil sozlesmenin kurulmasini isteme hakki yoksa, 6nsdzlesme tarafinin iigiincii kigiden asil sdzlesmenin
ifasini istemesi, adeta kisinin tarafi olmadig1 (veya asil sdzlesmeyi kurmayacagi) sdzlesmeden sorumlu olmasi
demektir. (Kramer, (1991), a.g.k., s. 260.).

1268 Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257.

1269 Kramer, (1991), a.g.k., s. 259.

1210 Ornegin Kocayusufpasaoglu’na gore tasinmaz satis sdzlesmesi tescili de igerdiginden hem taahhiit hem
tasarruf islemi niteligindedir. Yazara gore satis sozlesmesine atfedilen bu sistemin uygulamaya da uymasi bir
tercih sebebidir. Yazarin ayn1 davada hem satig s6zlesmesinin kurulmasina hem de TMK md. 716’ya gore
miilkiyetin nakline karar verilmesini savunmasinda bu durum da etkilidir. Zira artik bir bakima satig vaadi, satis
sozlesmesinin roliinii iistlenmektedir. (Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 214).; Von Tuhr gore dogrudan satig
sozlesmesinin ifasi istenebilir (s. 276). Von Tuhr’un bu ¢6ziim tarzim benimsemesi dogaldir; zira yazara gore
taginmaz satis sozlesmesi hem taahhiit tem tasarruf islemi niteligindedir; tescil talebi de usuli bir iglemder
ibarettir. (Von Tuhr, Peter, (1984), a.g.k., s. 273 vd.).; Ozmen/Bilgin Yiice’ye gore satis vaadi sdzlesmesi
6nsozlesme niteliginde olmayip bizzat asil s6zlesme niteliginde oldugundan, satis vaadine dayanarak dogrudan
tescile zorlama davasi agilabilir. (Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 20.).
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Bagska bir agidan bakildiginda buradaki mesele aslinda bir yapma borcu niteliginde
olan irade beyaninda bulunma borcunun nasil icra edilecegi ile ilgilidir. Ayrica irade
beyaninda bulunma borglarinin icrast hukuk sistemlerinde farkli farklidir. Bunda, hukuk
sistemlerindeki miilkiyetin kazanilmasinda sistem farkliliklari ve ©On sézlesme
kurumundaki farkliliklar da etkilidir.

Tasinmaz satig vaadi sdzlesmesi sozlesme Ozgiirligiinden kaynaklanan, aligveris
hayatinda esneklik ve mahremiyet saglayan ve bundan otiirii sikga uygulanan bir
kurumdurt?™t, Satis s6zlesmesinin yapilmak istenmedigi veya yapilamadigi bircok halde
satig vaadi sozlesmesi yapilmasi anlam tasir. Bu nedenle -hakim goriise katilarak- satig
vaadi so6zlesmesinin varligini ve 6nsézlesme niteliginde oldugunu kabul etmekteyiz.

Sungurbey ve Ozmen/Yiice, satis vaadi sdzlesmesinin bizzat satis sozlesmesi
oldugunu diisiindiigii i¢in satis vaadine dayanarak dogrudan TMK md. 716’ya gore dava
acilabilecegini goriisiindedir!?’?. Halbuki satis vaadi sdzlesmesinin satis sozlesmesinden
bagimsiz bir varligi vardir ve 6nsdzlesme niteligindedir. Bu nedenle bu goriise katilmak
miimkiin degildir.

Satis vaadinden dogan bor¢ ifa edilmediginde hakimin aynen ifa kararmnm
bor¢lunun irade beyan1 yerine gegmeyecegi goriisiine de katilamiyoruz. ifade edildigi
lizere bu goriis kabul edilirse, mahkemenin, bor¢lunun sézlesme kurma beyaninda
bulunmasi gerektigine iliskin hiikmiiniin kesinlesmesiyle IIK md. 30’a gére icra emri
gonderilir ve borglu yine tapu siciline gelip s6zlesmeyi kurma borcundan imtina ederse
bu sefer iiciincii kisiye bor¢lu adina irade beyaninda bulunma yetkisi verilir'?’3, Bu goriis
kabul edildiginde ortaya ¢ikan tablo makul degildir. Hic bu yola gerek kalmaksizin hakim
kararinin bizzat borglunun iradesinin yerine gegcmesi daha makul ve pratiktirt?’,
Mahkeme kararinin bor¢lunun irade beyaninin yerine gectiginin kabulii halinde, ilamin
icrasina gerek kalmaz!'?’®. Bu nedenlerden biz de hakim goriise katilarak mahkeme
kararmin bor¢lunun irade beyani yerine gececegini kabul ediyoruz. Nitekim TBK md.

185, TMK md. 716/11 ve 1013/II’de hakim kararinin irade beyaninin yerine gecebilecegi

1271 Kramer, (1991), a.g.k., s. 241; Schwenzer, (2016), a.g.k., s. 180-181.

1272 Yargitaym taginmaz satis vaadine dayanarak dogrudan TMK md. 716’ya hiikiim vermesi, tasinmaz satis
sozlesmesinde tescil talebinin bulunmasindandir (Aym yoénde: Ozmen, Bilgin Yiice, (2001), a.g.k., s. 15.).

1273 Ayrica dikkat edilmelidir ki TBK md. 113 ancak s6zlesme konusu edimin diger kisiler tarafindan da ifa
edilmesinin miimkiin oldugu hallerde uygulanir. Hakim goriige gore, irade beyaninda bulunma borcu borglunun
sahsina siki sikiya bagh borg oldugu i¢in TBK md. 113’¢ tabi degildir. Bu yonde: Erdogan, (2017), a.g.k., s. 172;
Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 153; tartigmalar i¢in bkz. s. 156 vd.

1274 Aym yonde bkz. Erdogan, (2017), a.g.k., s. 162; Ayranci, (2006), a.g.k., s. 177; Eren, (2019), a.g.k., s. 1054.
1275 Baker/McKenzie. (2010), a.g.k., s. 1249.
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diizenlenmistir. Bu hiikiimlerin kiyasen uygulanmasiyla, hakim kararinin bor¢lunun

iradesinin yerine gectigi kabul edilebilir*?"®.

1277 1278

Tirk hukukundan farkli olarak Isvicre ve Alman hukukunda*s’®, irade
beyaninda bulunulmasina iligkin mahkeme kararinin borglunun iradesinin yerine
gececegi agikga diizenlenmistir. Bu vesileyle belirtilmelidir ki, olmas1 gereken hukuk
bakimindan -Isvigre ve Alman hukukunda oldugu gibi- HMK’ya bu yénde hiikiim
getirilmesi isabetli olurt?™,

Hakim kararimin bor¢lunun irade beyani yerine gececegi; ancak tasinmaz satis
sOzlesmesi kurulmus olmayacagi goriisiine gore alacakli, bor¢lunun irade beyaninda
bulunmasina iligkin mahkeme kararini alip tapu miidiirliigiine giderek resmi taginmaz
satis sozlesmesini diizenletir. Kurulan bu satis s6zlesmesinin de borglu tarafindan ifa
edilmemesi halinde ise bu sefer yeni bir davayla TMK md. 716’ya dayanarak miilkiyetin
ingai kararla devredilmesi istenebilir. Bu goriise de katilamiyoruz. Katildigimiz hakim
goriise gore hakim kararinin bor¢lunun irade beyani yerine gececegini kabul ettikten
sonra, satis sozlesmesinin de kurulmus oldugunu kabul etmek gerekir'?®, Nitekim
hakimin kararinin borglunun irade beyan yerine gegeceginin agik¢a dngoriildiigii Isvicre
hukukunda mahkeme karar1 bor¢lunun irade beyani yerine ge¢mesiyle asil sdzlesme
kurulmus say1lir'?8L, ikinci olarak, mahkeme kararmin, satis sozlesmesinin resmi seklini
saglamadigl da diisiiniillemez. Taginmaz satis sozlesmeleri tapu miidiirliiglinde resmi
olarak diizenlenir. Mahkeme oniinde kurulan s6zlesme bu resmiyeti haydi haydi

saglar'?®2, Hal boyle olunca mahkeme karariyla birlikte, hem kararmn bor¢lunun irade

1276 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 169; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 348; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 367.
1277 fsvigre Federal Hukuk Muhakemeleri Kanunu, Art. 344.

1278 Alman Hukuk Muhakemeleri Kanunu (ZPO) § 894.

1219 By yonde: Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 379; Erdogan, (2017), a.g.k., s. 164.

1280 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 695; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 170, dpnt.
73;171.

1281 gchwenzer, (2016), a.g.k., s. 181.

1282 By yonde: Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 170, dpnt. 73; 171: zira mahkeme karari, tapu sicil
miidiirliigiindeki resmiyeti zaten yerine getirir. Alacaklinin dava dilekgesindeki beyaninin taginmaz satigina
iliskin resmi sekli saglaylp saglamadigi hususunda slipheye diisiilebilir. Ancak; nasil mahkemenin karari
bor¢lunun iradesinin yerine gegiyor ve resmi sekli sagliyorsa dava dilekgesinde yer alan irade beyani da resmi
sekli saglar. Tapu sicil gorevlilerinin huzurunda kurulan satis s6zlesmesinin mahkeme huzurunda da haydi haydi
kurulmas: gerekir. Doktrindeki diger goriise gore ise kanunun 6zel bir sekli aradig: hallerde -tasinmaz satig
sozlesmesinde oldugu gibi- ayrica tapu sicili gorevlileri 6niinde irade beyaninda bulunulmasi gerekir. Yani
mahkeme karariyla satig sdzlesmesi kurulmus olmaz; alacakliin tapu sicil gorevlilerine mahkeme hiikkmiinii
ibraz edip satig s6zlesmesini kurdurmasi gerekir. Kocayusufpasaoglu bu fikri “amag¢siz formalite” olarak
degerlendirir.
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beyani yerine gececegine hem de satis sdzlesmesinin kurulmus sayilacagindan siiphe
edilmemesi gerekir!?®,

Mahkeme kararinin bor¢lunun irade beyani yerine gececegi ve bdylece satig
sOzlesmesinin kurulmus sayilacagi fakat mahkemenin ayni davada kurulmus sayilan asil
sozlesmeye dayanarak TMK md. 716’ya gore miilkiyetin alacakliya ge¢mesine
hilkkmedemeyecegi goriisiine!®® de katilamiyoruz. Zira mahkemenin kararmin satis
sozlesmesini kurdugunu kabul ettikten sonra, mahkemenin ayni1 davada TMK md. 716’ya
gore miilkiyetin nakline karar veremeyecegini sdylemek, amagsiz bir formalitedir!?,
Ciinkii satis vaadinden dogan borcunu yerine getirmeyen bor¢lunun satis s6zlesmesinden
dogan borcu olan tescil talebinde bulunma borcunu da yerine getirmeyeceginin
varsayllmas1 makuldiir'?®. Gergekten de satis vaadini ifa etmeyen bor¢ludan bu sefer
satis sozlesmesinin ifasini istemek ve bu istek reddedildiginde yeni bir dava agmak, usul
ekonomisi ilkesine aykiridir'?®’. Mahkeme acisindan da is yiikiiniin gereksiz artmasi
anlamma gelir. Taginmaz satis sézlesmesinin kurulmasina iligkin dava ve bu asil
s6zlesmeden dogan miilkiyeti gecirme borcunun (tescil talebinde bulunma) ifasina iliskin
davanin baglantili oldugu goz 6niinde tutulmalidir'?®, Tiirk ve Isvigre doktrininde de iki
ayr1 dava acilmasinin gereksiz oldugu kabul goriir'?. Isvigre hukukundaki tek asama
teorisinin «Einstufentheorie» ana argiimani budur. Mahkemenin satis sézlesmesinin
kurulduguna hiikmettigi ayn1 davada bu sézlesmeden dogan talebi de incelemesi makul
olandir?®°,

Isvigre hukukunda kabul gdren tek asama teorisinin «Einstufentheorie» Tiirk
hukukunda uygulanamayacagi kanaatindeyiz. Birincisi satis vaadinden dogan borg, asil
s6zlesmeyi yapmaktir; satis sdzlesmesini ifa etmek degil. Tiirk ve Isvi¢re hukuklarinda
satiy vaadinin 6nsdzlesme niteliginde oldugu genis kabul gérmektedir. Durum boyle

olunca, satig vaadinin satis sozlesmesinin esasli noktalarmni igerdigi hallerde -satis

sozlesmesi kurulmadan- dogrudan TMK md. 716’ya dayanarak miilkiyetin

1283 Ayranci, (2006), a.g.k., s. 177; Akipek, (1973), a.g.k., s. 115.

1284 Kiimi kararlarda da mahkemenin ayni davada satis sézlesmesinin kurulmasina hiikmettigi ve -insai hiikiim
vermek yerine- tasinmaz satig sozlesmesinden dogan borcun aynen ifasi karar1 verdigi goriiliir. Bkz. Yarg. 1.
HD. 26.04.1954, E. 7256, K. 37009.

1285 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 171.

1286 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 695.

1287 Ayrancy, (2006), a.g.k., s. 180.

1288 Ayrancy, (2006), a.g.k., s. 176.

128 Briickner, (2001), a.g.k., s. 14; Kostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser, (2016), a.g.k., s. 166; Faessler,
(2010), a.g.k., s. 69.

1290 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 173.
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devredilmesini istemek, onsozlesme ile asil sozlesme arasindaki farki kaldirr!?®:,
Ikincisi, Isvigre hukukunda kural olarak hem satis vaadi hem satis sozlesmesi noterde
diizenlendiginden dogrudan satis vaadine dayanilarak hakimin insai kararla miilkiyeti
devretmesini talep etmek, Tiirk hukukuna gére daha makuldiir. Ciinkii Tiirk hukukunda
taginmaz satig sOzlesmesi ancak tapu sicil miidiirliiglinde diizenlenebilir. Satis vaadi
sozlesmesi ise noterde diizenlenir'?®2, Bu yiizden, dogrudan noterde kurulmus satis
vaadine dayanarak TMK md. 716 uyarinca dava agmak, tapuda diizenlenmesi gereken
satis sozlesmesinin sekil sartin1 yerine getirmez. Nitekim Isvigre hukukunda
Einstufentheorie’yi savunanlara gore dahi, asil sdzlesmenin seklinin yerine getirilmedigi
hallerde istisna getirilmelidir'?®, Nihayetinde, tek asama teorisi iki tarafa borg yiikleyen
ve asil sdzlesmenin taraflarinin ayn1 oldugu onsdzlesmeyi esas alir'?*. Uciincii kisi
yararina kurulan satis vaadi sozlesmelerinde tek asama teorisi uygulanamaz'?®®. Ayrica
onsozlesmenin tescil i¢in yeterli belirlilik derecesini tasimadig1 durumlarda da tek agama
teorisi uygulanamaz?%,

Bizim de katildigimiz goriise gore, satis vaadinin ifa edilmemesi halinde aym
davada satis sézlesmesinin kurulmasini ve satis sézlesmesinden dogan borcun ifasini
talep etmek miimkiindiir'?®’. Bu goriise gore tasinmaz satis vaadine dayanarak dava
acildiginda, tek bir davada miilkiyetin aliciya gegtigine hiikmedilebilir. Ancak dikkat
edilmelidir ki, gortiniiste (prima facie) mahkeme dogrudan satis vaadine dayanarak TMK
md. 716’ya karar veriyor gibi goriinse de durum aslinda boyle degildir. Bu ihtimalde
alacakli, asil s6zlesmenin kurulmasi1 ve mahkeme karar1 ile kurulmus asil s6zlesmenin
ifas1 davasi acar’?®®, Mahkeme, 6nce satis sozlesmesinin kurulmasina ve satis sozlesmesi

yerine gecen karara dayanarak milkiyetin TMK md. 716’ya gore alacakliya

1291 Koller’e gore de tek asama teorisini savunmak zordur; ¢iinkii dnsdzlesmenin nasil asil sézlesme gibi etkili

olacagini gerekgelendirmek kolay degildir. Koller, (2017¢), a.g.k., s. 411, dpnt. 15.

1292 Doktrinde satig vaadi sozlesmesinin tapu miidiirliigiinde de diizenlenebilecegi kabul edilir. Ancak
uygulamada buna neredeyse hi¢ rastlanmaz.

1293 K ostkiewicz, Wolf, Amstutz, Fankhauser, (2016), a.g.k., s. 166.

1294 Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 256.

1295 \/on Tuhr, Peter, (1984), a.g.k., s. 275.

12% Briickner, (2001), a.g.k., s. 13.

1297 By yonde: Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257; Cenberci, (1986), a.g.k.,
s. 218; Bucher, (1979), a.g.k., s. 179, dpnt. 30; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 215; Kramer, (1991), a.g.k.,
s. 260; Koller, (2017c), a.g.k., s. 411; Koller, (2017a), a.g.k., s. 158; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 367; Ayranci,
(2006), a.g.k., s. 180; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 695.

1298 Klage auf Abschluss des Hauptvertrags mit Klage auf die gemdiss Hauptvertrag geschuldete Leistung “.
Bkz. Kramer, (1991), a.g.k., s. 260; Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257.
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devredilmesine hiikmetmektedir'?®®. Béylece iki asama teorisini «Zweistufentheoriey
benimsemis oluyoruz. Burada, bor¢lunun irade beyan1 yerine gecen mahkemenin karar1
TMK md. 716 (ZGB Art. 665) anlaminda tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
hukuki sebeptir.

Bu ¢6ziim hem usul ekonomisine ve uygulamaya hem de teoriye hitap edert3%,
Ciinkii ilk olarak, iki ayr1 dava agilmasina gerek kalmayacaktir'®®, Ikinci olarak, sats
vaadi sozlesmesine satis sozlesmesi gibi muamele edilmemis olur. Ve nihayet {iglincii
olarak, mahkeme karariyla satis s6zlesmesi kuruldugundan sekil sart1 yerine getirilmis
olur.

Bir goriise gore ayn1 davada hem satis sozlesmesinin kurulmus olmasina hem de
buna dayanarak TMK md. 716 uyarinca miilkiyetin nakline hiikmedilebilmesi, (ger¢ek
olmayan) objektif dava birlesmesi ile miimkiindiir'3®2,

Bizce burada ne terditli dava ne de klasik anlamda davalarin y1gilmas1 mevcuttur.
Terditli dava, davacinin biri asli biri ikincil iki talepte bulundugu davadir’*®® (HMK md.
111). Bu dava tirtinde asil talebin reddedilmesi halinde ikincil talebin ileri siiriilmesi s6z
konusudur®®*, Taginmaz satis vaadinde ise hem sdzlesmenin kurulmus sayilmasi hem de
milkiyetin hitkmen gegirilmesi istendiginden terditli davadan bahsedilemez. Davalarin
yigilmasi ise (objektif dava birlesmesi) davacinin, davaliya karsi sahip oldugu birden
fazla talebini actig1 tek davada istemesidir (HMK.md.110)'3%, Burada, terditli davadan

farkl1 olarak birden fazla asli talep ayn1 dava dilekgesinde ileri siiriiliir'3® ve hakim her

1299 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 62 ve 215; satis vaadinin aynen ifas1 davasinda, satis vaadi, satig
sozlesmesinin tagimasi gereken belirli veya belirlenebilir olma derecesini tasimiyorsa, bor¢lunun iradesi yerine
gecerek satig sozlesmesini kuran karar -hakimin sdzlesmeyi tamamlamasiyla- ingal nitelikte olur (Ayranci,
(2006), a.g.k., s. 178; yazara gore ayrica sozlesmenin tamamlanmasi s6z konusudur.).

1300 Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 257; Ayranc, (2006), a.g.k., s. 180-181;
Eren, hakimin ayn1 davada hem taginmaz satis s6zlesmesinin kurulmus sayilacagina hem de miilkiyetin TMK
md. 716’ya gore nakledilmesine karar verilebilecegi goriistinii, “iki ayri dava agilmasini onledigi ve pratik
oldugu i¢in” savunur (Eren, (2016), a.g.k., s. 331.).

1301 Davalarm y1gilmasi usul ekonomisi ilkesine hizmet eder. Detaylar i¢in bkz. Riizgaresen, C. (2013). Medeni
Muhakeme Hukukunda Usul Ekonomisi Ilkesi. Ankara: Yetkin Yaymlar, s. 40 vd.; Pekcanitez, Atalay ve
Ozekes, (2015), a.g.k., s. 223.

1802 Ayranci, (2006), a.g.k., s. 180-181.

1303 Tannver, (2017), a.g.K., s. 629; Kuru, B. (2017). Istinaf Sistemine Gore Yazilms Medeni Usul Hukuku Ders
Kitabi. Ankara: Yetkin Yaymlari, s. 154-156; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, (2015), a.g.k., s. 219.

1304 Tanrrver, (2017), a.g.k., s. 630.

1305 Musul, T. (2009). Medeni Usul Hukukunda Terdit Iliskileri. (2. Baski). Ankara: Yetkin Yaymevi, s.
103; Kuru, (2017), a.g.k., s. 156-157; Tanriver, (2017), a.gk., s. 628; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, (2015),
a.g.k,s. 222,

1308 HMK md 110’a gore dava edilen taleplerin aym yargi gesidinde yer almasi ve taleplerin tiimii bakimmdan
ortak yetkili mahkeme bulunmasi gerekir. Talepler arasinda hukuki veya ekonomik bag olmasi dahi aranmaz.
Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, (2015), a.g.k., s. 223.
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talep icin ayr1 ayr1 karar verir'3®’. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin de borglu tarafindan
ifa edilmemesi halinde alacaklinin satis sozlesmesinin kurulmasini ve miilkiyetin hitkmen
kendisine gegirilmesini istemesi bagimsiz asli talepler degildir. Zira iki talebin ayr1 ayri
dava edilmesi mumkiin degildir; once sozlesmenin kurulmus sayilmasi ardindan bu
sozlesmeye dayanarak miilkiyetin hitkmen gegirilmesi istenebilir. Burada terditli talep
y1gilmasi sdz konusudur'38,

Ancak doktrinde “gercek olmayan terditli dava”’ kurumundan sdz edilir®%. Gergek
olmayan terditli dava; iki talebin bulundugu fakat ikinci talebin (yardimeci talep)
incelenmesinin ilk (asli) talebin kabuliine bagli oldugu davadir°, Gergek terditli
davadan farkli olarak burada, asli talebin mahkemece reddedilmesi halinde, -konusuz

1311

kalacagindan- ikinci talep diiser Ornegin bosanmaya ve nafakaya-tazminata

hiikkmedilmesi'®'?, genel kuruldan azil kararmin gegersizliginin ve maddi tazminatin®**3,
satig s6zlesmesinin kurulmasi ve bedelin 6denmesinin talep edilmesi hallerinde durum
boyledir3'4. Gerekli sartlarin olgunlasmasi halinde, her iki talebin de ayn1 davada karara
baglanmas1 miimkiindiir'®!®. Ayrica yargilama giderlerine davalarin y1gilmasinda oldugu
gibi hitkmedilir!31®. iki ayr1 talebe birlikte karar verilebilmesi acisindan gergek olmayan
terditli davalar, davalarin yigilmasimin ézel bir goriiniim bi¢imidir®!’. Ancak HMK md.
111°de, terditli davalar agikga asil talebin reddi sartina baglandigindan, gercek olmayan
terditli dava hukukumuzda mevcut degildir'®!8. Isvigre ve Alman hukuklarinda anilan
thtimallerde, gercek olmayan terditli davadan degil de objektif dava yigilmasindan s6z

edilmesi gerektigi kabul edilir'®!°. Asil s6zlesmenin kurulmasi ve miilkiyetin TMK md.

716’ya gore devri davasinda mahkemenin iki talep bakimindan ayr1 ayr karar vermesi

1307 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, (2015), a.g.k., s. 222.

1308 Musul, (2009), a.g.k., s. 107; Bulut, (2017), a.g.k., s. 147 vd.

1808 U. Bulut, (2017). Davalarin Yigimasi (Objektif Dava Birlesmesi). Ankara: Adalet Yayinevi, s. 134;
davalarm yigilmast ile kargilagtirilmasi igin bkz. Bulut, (2017), a.9.k., s. 129 vd.; Musul, (2009), a.g.k., s. 23 vd.
1810 Buylut, (2017), a.g.k., s. 134, 135.

1811 Bulut, (2017), a.g.k., s. 135.

1812 Uygulamadaki bu durum, gergek olmayan terditli davamn tipik gériiniim bigimidir. (Musul, (2009), a.g.k.,
s.123, 124; Bulut, (2017), a.g.k., s. 153). Bosanma talebi kabul edilirse nafaka veya tazminata da karar verilebilir.
Nafaka talebi kabul gérmez ise nafaka veya tazminat talebi hakkinda karar verilmesine yer olmadig1 karari
verilmektedir.

1313 Musul, (2009), a.g.k., s. 124.

1314 Bulut, (2017), a.g.k., s. 136, 137.

1315 Bulut, (2017), a.g.k., s. 135-137.

1316 Bulut, (2017), a.g.k., s. 146.

1817 Bulut, (2017), a.g.k., s. 146, 147.

1318 Bulut, (2017), a.g.k., s. 149.

1319 Bulut, (2017), a.g.k., s. 149.
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s6z konusu oldugundan ortada dava yigilmas: vardir®®, Bu halde “goriniiste tek bir

1321 Her bir talep icin dava

dava; gercekte talep sayisinca dava” s6z konusudur
dilekgesinde vakialarin ayr1 ayr1 belirtilmesi ve bunlarin ispat1 gerekir'®??. Mahkeme satis
s0zlesmesinin kurulmasi ve TMK md. 716’ya gore miilkiyetin davaciya devri talepleri
icin ayr1 ayr1 inceleme yapar karar verir'®?, Satis sdzlesmesinin ifasina karar verilmesi,
ilk talep olan satig sézlesmesinin kurulmasina bagli oldugundan, bunun i¢in “terditli
objektif dava yigilmas:” ifadesi kullanilir'®?*, Bu nedenle satis vaadinin ifa edilmemesi
halinde “satis sozlesmesinin kurulmasi ve miilkiyetin TMK md. 716 'ya gore devri” davasi

davalarim yi1g1lmasi seklinde acilmalidirt3?,

3. Tasinmaz Miilkiyetini Devir Borcu Doguran Soézlesmeden Doniilmesi Halinde

ifa Edilmis Edimlerin Iadesinde Tescile Zorlama Davasi

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iliskide aynen iadenin soz
konusu oldugu hallerde tescile zorlama davasi kabul edilen goriise bagli olarak s6zlesme,
sebepsiz zenginlesme, vekaletsiz is gérme hiikiimlerine gore agilabilir'>?®,

Sozlesmeden donme, iade yiikiimliiliigiiniin dogacag: en tipik haldirt*?’. TBK’da
muhtelif yerlerde s6zlesmeden donme hakkina yer verilmistir. TBK nin genel hiikiimler
kismindaki TBK md. 98 ve 125; 6zel hikiimler kismindaki md. 218 ve 473 bunlara
ornektir. Burada 6nem tasiyan husus, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran bir
sozlesmeden tasarruf islemi yapildiktan (tescil) sonra -gerekli sartlarin olugmasiyla-
doniilmesi halinde tescile zorlama davasinin agilip agilamayacagidir. Bu sorunun cevabi
sozlesmeden donmenin dogurdugu sonuglara baghdir. TBK md. 125/I1I’e gore
“Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa yukimliliiginden kurtulurlar
ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda bor¢lu, temerride
dusmekte kusuru olmadigint ispat edemezse alacakli, sozlesmenin hiikimsiiz kalmasi
sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.”. Gorildigi iizere kanun

sozlesmeden donme halinde sozlesmenin ve yerine getirilen tasarruf islemlerinin

1320 Bylut, (2017), a.g.k., s. 150.

1321 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 222; Tanrver, (2017), a.g.K., s. 630.
1322 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, (2015), a.g.k., s. 222; Tanriver, (2017), a.g.k., s. 629.
1323 pekcanitez, Atalay, Ozekes, (2018), a.g.k., s. 77; Tanriver, (2017), a.g.k., s. 629.
1324 Bulut, (2017), a.g.k., s. 147.

1325 Bulut, (2017), a.g.k., s. 153.

1326 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 354, 355.

1827 Oguzman, Oz, (2017), a.g.K., s. 357.
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gecerliliginin ne olacagini diizenlememistir!3?®. Bu hususlarda temelde dort teori ileri
siiriilmiistiirt3?®. Bunlar; klasik donme teorisi, kanuni borg iliskisi teorisi, ayni etkili
donme teorisi ve donilisim teorisidir. Bu goriislerden hangisinin kabul edilecegi,
tasinmazin iadesinin tescile zorlama davasiyla mi1 yoksa bagka bir davayla m1 yapilacagini
belirler.

Ormnegin ayip nedeniyle sézlesmeden déniilmesi halinde de tescile zorlama davasi

giindeme gelebilir.

3.1. Klasik donme teorisine gore

Klasik donme teorisine gore gore sozlesmeden doniildiigiinde, sozlesme -hig
yapilmamis gibi- geg¢mise etkili olarak sona erer ve ifa edilmemis edimleri ifa
yiikiimliiliigii sona erer'®®, Ancak yerine getirilmis tasarruf islemleri gegersiz olmaz**!.
Doniilen s6zlesmenin ifas1 olarak yapilan kazandirmalar ise sebepsiz kaldigindan, bu
kazandirmalarin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iadesi gerekir (TBK md. 77
vd.)®%2, Burada hukuki sebebin sonradan ortadan kalkmasi nedeniyle meydana gelen
sebepsiz zenginlesme soz konusudur (TBK md. 77/11)'*%, lade talebi sebepsiz
zenginlesme zaman asimina (2 y1l) tabidir (TBK md. 82).

Hékim goriis kabul edildiginde tasinmaz miilkiyetini devir borcu dogrudan
sozlesmeden doniildiiglinde tescil yolsuz hale gelmeyeceginden, doniilen s6zlesmenin
alicis1 adina tescil yapilmigsa hala maliktir'®**. Fakat tescil sézlesmeden doniilmesiyle

sebepsiz hale geldiginden, alicinin miilkiyet hakkin1 edinmesi sebepsiz zenginlesme

teskil eder. Eski malik sebepsiz zenginlesmeden dogan alacak hakkini tescile zorlama

1328 Buz, (1998), a.g.k., s. 117.

1829 Byz, (1998), a.g.k., s. 117 vd.; Eren, (2019), a.g.k., s. 1145,

1330 Byz, (1998), a.g.k., s. 118; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 357; Becker, (1945), a.g.k., Art. 109, s. 567;
Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 537; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 343.

1331 Sjrmen, (2019), a.g.k., s. 343, 344; Buz, (1998), a.g.k., s. 119; Oguzman, Oz, (2017), a.g.K., s. 357; Becker,
(1945), a.g.k., Art. 109, s. 567; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 537; tasinmazlardaki sebebe baglilik ilkesi ile
donme ile taahhiit isleminin gegersizligini; ancak tasarruf igleminin gegersiz olmayacagim kabul eden klasik
donme teorisini bagdagtirmanin miimkiin olmadig1 yoniinde: Buz, (1998), a.g.k., s. 118.

1332 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 967; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 357; Buz, (1998),
a.g.k, s. 119; Eren, (2019), a.g.k., s. 1145; Hatemi, Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 271 ve 283; Sirmen, (2019),
a.g.k,s. 343.

1333 Bugz, (1998), a.g.k., s. 119.

1334 Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 358; dikkat edilmelidir ki alicinin temerriidiinde satilanin zilyetliginin alicrya
gecirilmesinden sonra satig sozlesmesinden donmek TBK md. 235/111 uyarinca ancak donme hakki s6zlesmede
sakl1 tutulmussa miimkiindiir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa pay1 yiiklenici lehine tapuya tescil
edildikten sonra ig sahibinin sdzlesmeden donebilmesi i¢inse donme hakkinin sakli tutulmasi sart degildir. (ayn1
eser s. 358, dpnt. 197).
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davasi (TMK md. 716) ile kullanir®*®, Mahkemenin TMK md. 716 uyarmca verdigi
kararin kesinlesmesiyle eski malik miilkiyeti tescilden Once kazanir (TMK md.
716/11)133,

3.2. Kanuni boreg iliskisi teorisine gore

Kanuni borg iliskisi teorisi, sozlesmeden doniilmesiyle s6zlesmenin gegmise etkili
olarak sona erecegini kabul etmekle beraber, tasarruf isleminin gegerliligini koruyacagini
ve iade iliskisinin s6zlesme zamanasimina tabi olacagini savunur®>¥’. Bu goriisiin amaci,
iade talebini gorece kisa olan sebepsiz zenginlesme zamanasimindan kurtarip 10 yllik
s6zlesme zamanasimina tabi kilmaktir'3%,

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmeden doniildiigiinde, sdzlesme
sona erer ve taraflar arasina kanundan dogan borg iliskisi kurulur'®®, Edimlerin iade
borcuna 10 yillik zamanasimi ve iade borcunun kapsamina sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri kiyasen uygulanir’®*°. Bu goriis kabul edilirse tasinmaz miilkiyetinin iadesi,
sebepsiz zenginlesene tescile zorlama davas ile saglanacaktir (TMK md. 716)'%*, Ancak
taginmaz miilkiyetinin iadesine iligskin alacak hakki klasik donme teorisinden farkli olarak
10 yillik s6zlesme zamanasimina tabidir.

Tapu sicilinde malik goriinen kisiden tasinmazi edinen kisi, kotii niyetli olsa bile

tasinmazi iade ile yiikiimli degildir'®*2. Ancak iiglincii kisinin tasinmazi edinmesi

davranisi TBK md. 49/11 anlaminda haksiz fiil teskil ederse {igiincii kisiden dogrudan

1335 Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 78, dpnt. 41; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 344; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 358;
alicinin taginmaz satig vaadinden dogan sézlesmesinden dogan bedel 6deme borcunu ifa etmemesi halinde, eski
malik sartlari olustugunda s6zlesmeden donebilir. Bu halde, iade i¢in tescile zorlama davasi agilacag yoniinde:
Yarg. 14. HD., T. 07.05.2007, E. 4481, K. 5249. Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 396, dpnt.
475.

13% Oguzman, Oz, (2017), a.g.K., s. 358.

1337 Eren, (2019), a.g.k,, s. 1145; Buz, (1998), a.g.k., s. 120; kanuni borg iliskisi teorisini benimseyen: Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 968; Giimiis, M. A. (2014a). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt
1I. (3. Baski). Istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 25, 83, 84; Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 194; Ozmen, (2018),
a.g.k,, s. 501, dpnt. 8; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 344.

1338 Ozmen, (2018), a.g.k., s. 501, dpnt. 8; Buz, (1998), a.g.k., s. 120.

1339 Bug, (1998), a.g.k., s. 121; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 967, 968.

1340 Bzmen, (2018), a.g.k., s. 501; Buz, (1998), a.g.k., s. 121; Becker, (1945), a.g.k., s. 567-569; Eren, (2019),
a.g.k., s. 1145; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1993), a.g.k., s. 968.

1341 Ozgelik, (2016), a.g.k., s. 78, dpnt. 41; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 344, 345; Ozmen, (2018), a.g.k., s. 502 ve
505; 6n 6demeli konut satig sézlesmesinden donme hali igin bu yonde: Cabri, (2015), a.g.k., ss. 230

1342 Ozmen, (2018), a.g.k., s. 502.
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talepte bulunulabilir®*3. Ancak belirtilmelidir ki bu goriis doktrin ve ictihatlarda taraftar

bulmaz!344,

3.3. Yeni donme teorisine gore

Yeni donme teorisine gore «Umwandlungstheorie» donme hakki kullanildiginda

1345

sOzlesme sona ermez; igerik degistirir Yerine getirilmis taahhiit islemleri

gecerliliklerini korur'®*, Sozlesme, icerik degistirmesiyle tasfiye siirecine doniisiir'3*’.
Heniiz ifa edilmemis edimleri ifa etme yiikiimliiliigii sona erer!3*®, Sozlesme sona
ermedigi icin yerine getirilmis edimlerin iadesi sdzlesme hiikiimlerine gore olur!34°.

Boylece elde edilen kazanimlar sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore degil; ayni
sozlesmeden dogan taleplerle iade edilir™*°. Bu kabuliin sonucu, iade isteminin 10 yillik
sozlesmeden dogan borglara iliskin zamanasimina tabi olmasidir (TBK md. 146)*35%,

Bu teori kabul edildigi takdirde tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
sozlesmeden doniildiigiinde, alici adina tescil edilmis tasinmazin iadesi tescile zorlama
davasiyla olur (TMK md. 716)'*2. Ancak bu davada -sozlesme hiikiimlerine tabi
oldugundan- 10 yillik zamanasimi gegerlidir.

Bir goriise gore tasinmaz satis sozlesmesi i¢in yeni donme teorisinin kabul edilmesi
sakincalidir'®3, Ciinkii nasil tasinmaz satis sozlesmesinin resmi sekilde diizenlenmesi
gerekiyorsa (TMK md. 706, ZGB Art. 657); miilkiyet hakkinin iadesi igin de yeni bir
resmi sdzlesme diizenlenmesi gerekir!®4, Zira doniilen s6zlesmenin icerik degistirip

tasfiye iliskisinin dogmasiyla, sdzlesmenin esasl unsurlar1 degismistir'**®. Bu nedenle

1343 Bkz. yuk. 3.1.2.2. 5. 133 vd.

1344 Buz, (1998), a.g.k., s. 121.

1345 Serozan, (2014), a.g.k., s. 87; Eren, (2019), a.g.k., s. 1144; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 357; Bu teoriyi
savunanlar: Eren, (2019), a.g.k., s. 1146; Hatemi, Gokyayla, (2015), a.9.k., s. 272; Tekinay, Akman, Burcuoglu,
Altop, (1993), a.g.k., s. 968; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 427 vd; Hatemi, Gokyayla,
(2015), a.g.k., s. 272; Antalya, (2015b), a.g.k., s. 588; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 344; Vardar Hamamcioglu, G.
Medeni Hukuk ta Tasarruf Islemi Kavrami. (2014). Istanbul, s. 156 vd.; Serozan, (2007a), a.g.k., s. 74, 75.

1346 Bugz, (1998), a.g.k., s. 123.

1347 Eren, (2019), a.g.k, s. 1144; Buz, (1998), a.g.k., s. 123; Hatemi, Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 272.

1348 Bugz, (1998), a.g.k., s. 123.

1349 Hatemi, Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 283; Sirmen, (2019), a.g.k,, s. 344; Tekinay, Akman, Burcuoglu,
Altop, (1993), a.g.k., s. 967; Eren, (2019), a.g.k., s. 1145; Buz, (1998), a.g.k., s. 123; Serozan, (2014), a.g.k.,
s. 87.

1350 Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 358; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 344.

1351 Oguzman, Oz, (2017), a.g.K., s. 358.

1852 Ozcelik, (2016), a.g.k., s. 78, dpnt. 41; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 428; Sirmen,
(2019), a.g.k., s. 344.

1353 Bugz, (1998), a.g.k., s. 138.

1354 Bugz, (1998), a.g.k., s. 138; kars1 goriis igin bkz. ayni eser, s. 138, dpnt. 70.

135 Bugz, (1998), a.g.k., s. 139.
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doniilen sézlesmenin resmi sekilde yapilmis olmasi yeterli degildir. Dolayisiyla resmi
sekilde yapilmadigindan, doniilen sézlesmeye dayanilarak TMK md. 716’ya gore dava
acilamaz'%%.

Bu teori kabul edildiginde s6zlesmeden doniilmesine ragmen iade borglusu hala
malik kaldigindan; igiincii kisilerin -iyi niyetli olmasa dahi- hak iktisap etmeleri
miimkiindiir™®®’. Ugiincii kisinin bu davranisinin TBK md. 49/11 anlaminda haksiz fiil

teskil etmesi miimkiindiir.

3.4. Ayni etkili donme (istihkak) teorisine gore

Ayni etkili donme teorisi, klasik donme teorisini tasinmazlarda gegerli olan sebebe
baglilik ilkesini esas alarak diizenler!3*®, Buna gore®**® tasinmaz miilkiyetini devir borcu
doguran sdézlesmeden doéniildiigiinde artik hem taahhiit islemi hem de yerine getirilmis
tasarruf islemi gegmise etkili olarak gecersiz hale gelirt>®°,

Bu goriis kabul edilirse iade bor¢lusu adina yapilmais tescil yolsuz hale geleceginden

1861 Tagmmazin iadesi davasi saticimin miilkiyet hakkina

alici artik malik degildir
dayandigindan istihkak davasi niteligindeki sicilin diizeltilmesi davasi ile saglanacaktir
(TMK md. 1025)!362 jstihkak davas1 niteliginde olan bu dava ayni hakka dayandig igin
zamanasimina tabi degildir. Bu goriis Tiirk-Isvicre hukuklarinda tasinmaz miilkiyetinin
devrinde gecerli olan sebebe baglilik ilkesiyle uyum icindedir!3®3,

Her haliikarda tasinmaz miilkiyetinin iyi niyetle iktisab1 korundugundan, ayni etkili

dénme gbriisiiniin kabulii tasnmaz alisveris hayatim sekteye ugratmaz!®®4. Ornegin,

13% Bugz, (1998), a.g.k., s. 139, dpnt. 74.

1357 Bugz, (1998), a.g.k., s. 142.

13%8 Buz, (1998), a.g.k., s. 121; Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 191.

1359 By goriisii takip eden: Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 359; Oz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi,
s. 40, 231vd.; Buz, (1998), a.g.k., s. 134.

1360 Ozmen, (2018), a.g.k., s. 500; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 358, 359; Buz, (1998), a.g.k., s. 121; Eren,
(2019), a.g.k., s. 1145; Antalya, (2015b), a.g.k., s. 588; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 345.

1361 Bz, (1998), a.g.k., s. 139; Eren, (2019), a.g.k., s. 1145.

1362 Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 191; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 358, 359; istisnai olarak iyi niyetli
tiglincii kisiler tasinmazin miilkiyetini kazanirsa iade artik ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep
edilebilir. Buz, (1998), a.g.k., s. 121; Eren, (2019), a.g.k., s. 904 ve 1145; Ozmen, (2018), a.g.k., s. 501; Antalya,
(2015b), a.g.k., s. 588; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 345.

1363 Bugz, (1998), a.g.k., s. 121; bu nedenle soyutluk ilkesinin genis olarak benimsendigi Alman hukukunda bu
teori taraftar bulmaz. Ayni eser. s. 122; tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmeden doniilmeden
once liciincii kisiye alacak hakki devredilmisse iadenin nasil olacagi alacagin devredilmesinin sebebe baglh m1
sebepten soyut mu olduguna gore sekillenir. Alacagin devri sebepten soyut kabul edilirse temlik islemi
kendiliginden gecersiz hale gelmez; devredene iade geri temlik ile gergeklesir. Alacagin devrinin sebebe baglh
oldugu kabul edilirse sozlesmeden donme ile alacagin temliki de kendiliginden gegersiz olur ve alacak
kendiliginden devredene doner. (Buz, (1998), a.g.k., s. 140.)

1364 Bugz, (1998), a.g.k., s. 140.
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temerriide diisen bor¢lu tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmeden
doniilmeden 6nce malik olmussa ve {igiincii kisi iyi niyetle miilkiyeti kazanmissa, bu
kazanim gegerlidir (TMK md. 1023). Iade borglusundan ayni hak kazanan iiiincii kisi iyi
niyetli degilse edinimi korunmaz. lade alacaklis1 miilkiyet hakkina dayanarak iigiincii
kisilere istihkak davasi (tapu sicilinin diizeltilmesi davasi) acabilirt3%°,

Ayni etkili donme goriigiiniin taginmazlar i¢in sakincali oldugunu ileri siiren bir
goriise gore % bu teori tapu sicilinin temel ilkelerine aykiridir. Ornegin ayni etkili dsnme
teorisi kabul edilirse; arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinden doniildiigiinde yiiklenici
adina tescil edilen tasinmazlarin (arsa paylarin) iade istihkak davasina gore
olacaktir'®’, Sozlesmeden doniilmesinden 6nce yiiklenicinin iigiincii kisilere ayni hak
kazandirmasi durumunda bu kisiler istihkak davasina muhatap olurlar'®®8. Ciinkii

Yargitay yerlesik ictihatlarinda bu kisileri kotii niyetli sayar™>®°,

3.5. Yargitay’in goriisii

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran soézlesmeden doniildiigliinde iadenin
nasil olacag:i tartigmalarina Yargitay kararlarinda pek rastlanmaz. Ancak Yargitay
kararlarindaki genel egilim, s6zlesmeden doniilmesiyle s6zlesmenin gegmise etkili olarak

gecersiz olacagl yoniindedir'®’®. Yargitay’in goérece eski bazi kararlari, sdzlesmeden

1385 Bugz, (1998), a.g.k., s. 142.

1366 Goriisiin sahibi: Ozmen, Aydn, (2014), a.g.k., s. 192; Ozmen, (2018), a.g.k., s. 495.

1367 Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 192.

1368 5 (zmen (2018). 2014/12321 Bagvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Basvurusuna iliskin Anayasa
Mahkemesi’nin Fahis Hatali Kararimn Elestirisi. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi. Say1. 135.s. 495: uygulamada
tiglincii kisiler ¢ok stk bu davalarla muhatap olmaktadir.; Ozmen, Aydmn, (2014), a.g.k., s. 192.

1389 Yargitay’m bu kisileri kotii niyetli saymasimin nedeni sudur: Bu kisilerin taginmazi yiikleniciden satin
almuslardir. Bu nedenle arsa maliki ile yiiklenici arasinda yapilan 6nceki s6zlesmeden doniilmesi halinde, bu
kisilerin iade ytikiimliiliiklerinin dogacagini bilmesi gerekir. Bu yonde Yarg. 15 HD. 03.10.2012, E. 6160. K.
5968; Yarg. 15 HD. 16.04.2012, E. 2647. K. 4512; bu yondeki Yargitay’mn iyi niyet kurumunu yanlis
yorumladig1 hakkinda bizim de katildigimz goriisler icin bkz. Kirca, C. (2007). Arsa Pay1 Karsiligi Insaat
Sozlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar
Sempozyumu (Bildiriler - Tartismalar), Ankara, s. 87 vd.; Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 193, dpnt. 31; Ozmen,
(2018), a.g.k., s. 510 vd.

1370 Yarg. HGK. 02.02.1955, E. 15/K. 14; aym yonde Yarg. HGK, T. 17.10.1962, E. 14 , K. 35. (Buz, (1998),
a.gk., s. 121).; bu nedenle soyutluk ilkesinin genis olarak benimsendigi Alman hukukunda bu teori taraftar
bulmaz. Ayni eser. s. 129; 1955 yilinda verdigi bir kararinda Yargitay, donmekle birlikte s6zlesmenin gegmise
etkili olarak sona erecegini; fakat iade talebinin sebepsiz zenginlesme zamanagimmna degil; 10 yillik
zamanasimina tabi oldugunu kabul etmistir. (Yarg. HGK. 02.02.1955, E. 15/K. 14; aym yonde Yarg. HGK, T.
17.10.1962, E. 14 , K. 35; Bu kararin degerlendirilmesi i¢in bkz. Buz, (1998), a.g.k., s. 121; bu nedenle soyutluk
ilkesinin genis olarak benimsendigi Alman hukukunda bu teori taraftar bulmaz. Ayni eser. s. 130 vd.
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doniilmesinden sonra iade ylikiimliiliiklerinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
olacag1 yoniindedir'®'t,

Yargitay’in yerlesik ve giincel igtihadi ise tasinmaz miilkiyetini devir borcu tagiyan
sozlesmelerden doniilmesinde, -teorik olarak tam olarak olmamakla beraber- ayni etkili

doénme teorisini kabul etmektedirt®’2,

3.6. Sozlesmenin iptali halindeki durum

Sézlesmenin iptal edilmesi halinde de iade yiikiimliiliigii ortaya ¢ikar'®”, Niteligi
itibariyle iptal ve donme kurumlar1 birbirinden farklidir!3"4. En temel farklardan biri de
iptalde sdzlesmenin gecersizligine yol acan sebebin heniiz sézlesmenin kurulusunda var
olmasidir’®®, Farkli bir ifadeyle, dsnme hakkindan farkli olarak iptalde, gegersizlik
nedeni s6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikmaz!®’®. Sézlesmenin iptal edilmesi
halinde gecersizligin ge¢cmise (sdzlesmenin kuruldugu ana) kadar etkili olup olmadigi

1877 Hakim goriis sozlesmenin basindan itibaren gegersiz olacagi

tartismalidir
yoniindedir®’8, Konumuz bakimindan asil iade borcu 6nem tasir.
Iptal ile sozlesmeden dénmenin farklarindan biri de iade yiikiimliiliigii

1380 yerine getirilmis tasarruf islemlerinin

bakimimdandir®"®, Sézlesme iptal edildiginde
de gecersiz olacag1®! ve ifa edilmis edimlerin iadesinin ayni hakka dayanan istihkak
davasiyla olacagi kabul edilir (TMK md. 683)!2, Bu durumun konumuzu ilgilendiren

etkisi sudur ki, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdézlesmenin iptal edilmesi

1371 By yonde Yarg. 15. HD. 11.12.1978, E. 1667. K. 2350; ayn1 yonde 15. HD. 14.06.1979, E. 989. K. 1469;
(Buz, (1998), a.g.k., s. 132’den naklen.)

1372 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 345; Ozmen, (2018), a.g.K., s. 500; Bu yénde Yarg. 15 HD. 21.04.1993, E. 3812.
K. 1871.

1878 Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 122.

1874 Farkliliklar ve tartigmalar icin bkz. Buz, (1998), a.g.k., s. 86 vd.

1875 Bugz, (1998), a.g.k., s. 88.

1376 Eren, (2019), a.g.k., s. 360.

1877 Bugz, (1998), a.g.k., s. 86.

1378 Antalya, (2015a), a.g.k., s. 353; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 122; Eren, (2019), a.g.k., s. 360; Hatemi,
Gokyayla, (2015), a.g.k., s. 106.

1379 Bugz, (1998), a.g.k., s. 88.

1380 fptal yaptirimima TBK *nin genel hiikiimlerinde iki yerde yer verilmistir. Bunlar edimler aras asir1 orantisizlik
(TBK md. 28) ve irade sakatliklaridir (TBK md. 39). TBK nin 6zel hiikiimler kisminda da iptal yaptirnmina yer
verilmistir. Belli kosullarda agik artrimanin iptali hakki veren TBK md. 281 buna 6rnektir.

1381 Eren, (2019), a.g.k., s. 360.

1382 Gauch, Schluep, Heinz, Schmid, Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 202, 203; Hatemi, Gokyayla, (2015),
a.g.k., s. 106; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 457; Buz, (1998), a.g.k., s. 88; Eren, (2019),
a.g.k., s. 361; Antalya, (2015a), a.g.k., s. 353; iyi niyetli tiglincii kiginin hak iktisap etmesi halinde iade sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gére yapilir. Antalya, (2015a), a.g.k., s. 353.
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halinde, iade alacaklis1 hala malik oldugundan tescile zorlama davasi degil; istihkak
davast niteligindeki tapu sicilinin diizeltilmesi davas1 agar'383,

Nitekim Klasik donme teorisini savunanlara gore -dénme hakkindan farkli olarak-
sozlesme iptal edildiginde hem taahhiit islemi hem de yerine getirilmis tasarruf islemi
gecersiz olur®4, Buna gore tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesme iptal
edildiginde, alacakli adina tescil edilmis tasinmazin iadesi, ayni hakka dayanan istihkak
davasi niteligindeki tapu sicilinin diizeltilmesi davasiyla saglanir'®®. Bu kabul,
tasinmazlarda gecerli olan sebebe baglilik ilkesi ile bagdagmaktadir'38®,

Doktrindeki hukuki sebebin iptal edilmesiyle miilkiyet hakkinin saticiya
donmeyecegini savunan diger goriise gore ise sozlesmenin irade sakatligi nedeniyle iptal
edilmesi halinde, tasinmazin tekrar satictya devri tescile zorlama davasi ile saglanir'3®’,

fcra iflas Kanunu’na gére tasinmazin ihale edilmesiyle alacakli tasmnmazin
miilkiyetini kazanir ve ihalenin kesinlesmesiyle alacakli adina tescil yapilir (IIK md.
134)1%88  Ancak kanunda &ngoriilen sebeplerin varligi halinde ihalenin feshedilmesi
(iptali)**® halinde alacakli adina yapilan tescil yolsuz olur; bu nedenle alacakli miilkiyeti
kazanamaz'®*®, Bu ihtimalde tasinmazin iadesi, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile
saglanirt®%,

Yanilma, aldatma, korkutma gibi sakatlik hallerinin -onama halinde oldugu gibi

iyilesmesi halinde, hukuki isleme bastan beri gegerliymis gibi muamele edilir!*®2,

1383 Benzer sekilde doktrindeki hakim gbriise gore, bozucu sarta bagl bir tasmnmaz miilkiyetini devir borcu
doguran s6zlesmede, bozucu sartin gergeklesmesiyle tasinmazin miilkiyeti kendiliginden iade alacaklisina doner.
Bu yonde: Antalya, (2015b), a.g.k., s. 588; Eren, (2019), a.g.k., s. 1202; Gauch, Schluep, Heinz, Schmid,
Emmenegger, (2014a), a.g.k., s. 381, 382; aksi yonde: Sirmen, (2019), a.g.k., s. 186; Arnet, Roth, (2015), a.g.k.,
ss. 29. Yazara gore 6rnegin bozucu sarta baglh olarak kurulan irtifak sézlesmesinde bozucu sartin gergeklesmesi
halinde TMK md. 716’nin (ZGB Art. 665) kiyasen uygulanmasiyla mahkeme ayni hakkin terkinine karar
verebilir.

1384 Buz, (1998), a.g.k., s. 120; bu farkin sonuglarina iliskin tartigmalar i¢in bkz. Buz, (1998), a.g.k., s. 120; iptal
ile donme arasinda iade borcu bakimindan fark yaratilmamasi gerektigi yoniinde: Buz, (1998), a.g.k., s. 88.

1385 Buz, (1998), a.g.k., s. 120; Oguzman, Oz, (2017), a.g.k., s. 122.

1386 Bugz, (1998), a.g.k., s. 120.

1387 Brtas, (2018), a.g.k., s. 316, pr. 1397; Antalya, irade sakathklarinda diizeltilebilir gegersizlik goriisiinii
benimsediginden, iadede ayni talebin s6z konusu olmayacag goriisiindedir. Antalya, (2015b), a.g.k., s. 588;
Serozan da iptalin ayni bir etkisinin olamayacagim kabul eder. Serozan, (2014), a.g.k., s. 87.

1388 Atah, Ermenek, Erdogan, (2019), a.g.k., s. 326.

1383 Doktrinde ihalenin feshi yerine iptali de denmektedir. Bkz. Atah, Ermenek, Erdogan, (2019), a.g.k., s. 326.
1390 Atali, Ermenek, Erdogan, (2019), a.g.k., s. 326, 327.

1391 Antalya, (2015b), a.g.k., s. 588.

1392 Honsell, Vogt, Geiser, (2015), a.g.k., s. 1126, Abs. 5.
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4. TMK md. 716’min Terkin Etme Borcu icin Uygulanmasi

Calisma boyunca hep tasinmaz miilkiyeti (ayni hakk1) devir borcu doguran hukuki
iligkinin bor¢lusunun, alacakli adina tescili talep etmekten haksiz olarak kaginmasi
halinde TMK md. 716 dayanarak tescile zorlama davasi agilacagini agiklanmistir. Ancak
diger agidan bakildiginda, ayni hak sahibinin -hukuki islemden dogan yiikiimliiliigiine
aykir1 olarak- terkinden kaginmasi da olasidir.

Terkine zorlama davasi var midir sorusuna, olumlu cevap vermek gerekir. Nasil
ayni hakkin kazanilmasi mahkeme karariyla miimkiinse (TMK md. 716); ayni hakkin
sona ermesi de mahkeme karariyla meydana gelebilir'®®. Bu su anlama gelir ki; nasil
tescile zorlama davasi varsa, terkine zorlama davasi da vardir. Terkine zorlama davasinin

teknik anlamda dava sebebi, bor¢lunun hukuki islemden dogan?3%4

ayni hakki terkin etme
borcunu yerine getirmemesidir. Inceleyebildigimiz kadariyla higbir eserde “ferkine
zorlama davasi” ifadesi kullanilmamigstir. Aslinda bu noktada isimlendirmeden ziyade;
hangi hukuk normlarina bagvuruldugu 6nemlidir.

Borg¢lunun ayni hakkini terkin talebinden haksiz olarak kaginmasi halinde TMK
md. 716’min kiyasen uygulanabilecegi goriisiine katiliyoruz®*®. Nitekim TST md.
69/I’ye gore tescil talebine iligkin hiikiimler, terkin talebine de uygulanir. Ayrica ayni
hakkin terkininde TMK md. 716 nin kiyasen uygulanabilecegi, asagida incelecek olan
rehin hakki bakimindan kabul edilmektedir.

TMK md. 1014’e gore ayni hakki sona erdiren terkinler ancak ayni hak sahibinin
yazil talebiyle miimkiindiir!3®.

Doktrinde TMK md. 716’n1n, tapu kiitiiglinde taginmaz sayfasina yapilacak kayit
olarak terkine kiyasen uygulanacagi kabul edilir'®®”. Nitekim terkin talebinde bulunma
borcu, irtifakin sona erdirilmesine iliskin bir szlesmeden dogabilir™®®. Buna “irtifakin

sona erdirilmesi sozlesmesi” denirt3%,

1393 Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 316; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 836.

1394 Genellikle sozlesmedir.

13% By yonde Giirsoy, Eren, Cansel, (1984), a.g.k., s. 316.

13% Yararlanan tasinmazmn rehnedilmis olmasi gibi terkin edilecek haktan yararlananlarm birden fazla oldugu
hallerde, terkin edilecek hak iizerinde hak sahibi olanlarin da terkinin yapilmast i¢in rizas1 gerekir. (Oguzman,
Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 210, dpnt. 647; Akipek, Akntiirk, Ates, (2018), a.g.k., 662; Ertas,
(2018), a.g.k., s. 169, pr. 789, 790.)

1397 Liver, (1980), a.g.k., s. 249; Ertas, (2018), a.g.k., s. 542, pr. 2464; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 576; Kopriilii,
Kaneti, (1982-1983), a.g.k., s. 240.

13% Sjrmen, (2019), a.g.k., s. 539, 558 ve 559; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 802. Ayrica
detayli bilgiler i¢in bkz. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 802 vd.

139 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 802.
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Intifa hakki sahibi, malikle yaptig1 sézlesmeden dolayr hakkinin terkinini isteme
yikiimliiliigline ragmen, terkin beyanindan bulunmaktan kaginirsa, malikin agacagi
davada mahkemenin bu yonde karar vermesiyle intifa hakki sicil disinda (terkinden 6nce)
sona erer*®, Bu davada TMK md. 716 (ZGB md. 665) kiyasen uygulanir4®?, Burada
intifa hakkinin da mahkemenin ingai nitelikteki kararryla sona ermesi s6z konusudur'4®?,
Burada mahkeme karari, ayni hak sahibinin terkin beyani yerine gecer. Esdeyisle, ayni
hak sahibi terkin beyaninda bulunmus sayilir. Ayn1t TMK md. 716’da diizenlenen tescile
zorlama davasinda oldugu gibi burada da varsayim «Fiktion» mevcuttur. Oturma
hakkinin sona ermesinde intifa hakkinin kaybedilmesine iligkin hiikiimler kiyasen
uygulanir (TMK md. 823/111)%403,

Esyaya bagl irtifaklarin terkinle sona ermesi (TMK md. 783) i¢in irtifak sahibinin
yazili talebi gerekir (TMK md. 1014). Terkinin yapilabilmesi i¢in ayrica hukuki sebebin
olmast sart degildir'*®*; ancak terkin etme borcunun bir hukuki sebepten kaynaklanmasi
miimkiindiir'“®, Terkin etme borcunun hukuki islemden dogdugu hallerde, terkin
borglusu terkin talebinde bulunmaktan haksiz olarak kaginirsa, acgilan dava sonucunda
mahkemenin verecegi insai kararla intifa hakki terkinden 6nce sona ermis olur!®®. Ayrica
esyaya bagl irtifaki kurmaya yonelik sozlesmeye aykirilik nedeniyle yiiklii tasinmazin
malikinin s6zlesmeyi feshetmesi halinde irtifak hakki sahibinin terkin talebinde bulunma
borcu dogar; bu yiikiimliiliikk yerine getirilmedigi takdirde mahkemeden bu yonde hiikiim
alinabilirt4?’,

TMK md. 785, tasinmaz lehine kurulan irtifak hakkinin tasinmaz i¢in hig¢ yarari

kalmamigsa veya ylikiine oranla ¢ok az yarar sagliyorsa, tasinmaz malikine irtifakin

terkinini isteme talep hakki vermistir. Bu hiikiim malikle irtifak sahibi arasinda

1400 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 836, dpnt. 317a.; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 558, 559;
Liver, P. Zircher Kommentar, Band IV: Das Sachenrecht, 1. Band: Die Grunddienstbarkeiten (Art. 730-744
ZGB), 2. Aufl., Zirich 1980, s. 249.

1401 | jver, (1980), a.g.k., s. 249.

1402 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 836.

1403 Brtas, (2018), a.g.k., s. 530, pr. 2394; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 699; Sirmen, (2019), a.g.k., s.
568, 569.

1404 Bu anlamda hak sahibinin tek tarafli islemiyle feragat etmesi de miimkiindiir. (Akipek, Akintiirk, Ates,
(2018), a.g.k., 662.).

1405 Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 341; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 539; bu sebep bir sdzlesme olabilecegi
gibi vasiyetname de olabilir. TBK md. 13 geregi sona erdirme sdzlesmesinin de resmi sekilde yapilmasi gerekir.
Ayrica irtifakin terkini halinde zarar gorecek sinirli ayni hak sahiplerinin de terkin talebinde imzalarinin
bulunmasi gerkir (TMK md. 1014).

1406 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 541.

1407 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 802, dpnt. 151; bu yénde: Yarg. HGK., T. 07.04.2004.
E. 13-208/K. 211; (Karar Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 802, dpnt. 151 °den naklen).
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sOzlesmesel bir iligki olmadiginda uygulama alani bulur ve sdzlesmelerin uyarlanmasinin
ozel bir goriiniim seklidir’4®®. MK md. 785°te kendine 6zgii bir durum vardir. Bu maddeye
gore terkin, hak sahibinin talebine bagli degildir. Malik dogrudan mahkemeden terkini
talep eder'®®. Gerekli sartlar gerceklesip malikin terkini (uyarlamayi) talep etmesi
halinde mahkemenin Karariyla iist hakk: tescil disinda sona erer’*®, TMK md. 785’in
uygulandi@: terkin davalarinda TMK md. 716 kiyasen uygulanir'4!?,

Ust hakki sahibi, feragat sdzlesmesi ile terkin borcu altinda olmasina ragmen, terkin
talebinde bulunmaktan kaginirsa, yiiklii tasinmazin maliki TMK md. 716 nin kiyasen
uygulanmasiyla tescile zorlama davasi agabilir!*'?. Mahkemenin bu yénde verecegi
kararin kesinlesmesiyle, iist hakki terkin edilmeden 6nce sona erer.

Benzer sekilde tist hakki s6zlesmesinin -6rnegin {ist hakki bedelinin 6denmesinde

temerriit nedeniyle- feshedilmesi halinde!#t®

sozlesme ileriye etkili olarak sona erer.
Boylece bir yandan {ist hakki sahibinin hakkini terkin ettirme borcu dogar; diger yandan
tasinmaz malikinin de bedeli talep etme hakki ileriye etkili olarak sona erer'**4, Ust hakk1
sahibi list hakkinin terkini talebinde bulunmaktan haksiz olarak ka¢inirsa malik TMK md.

716’nin kiyasen uygulanmasiyla tescile zorlama davasi agabilir'#°,

Ust hakkinin, kaynak hakkinin ve diger irtifaklarin4!°

sona ermesine, esyaya bagl
irtifaklarin sona ermesine iliskin hiikiimler kiyasen uygulanir (TMK md. 780, 838/I11)14*".

Tasinmaz yiikii, hakkin terkin edilmesiyle veya tasinmazin yok olmasiyla sona erer
(TMK md. 843/1). Feragat sozlesmesi, yiikten kurtarma ve diger sona erme sebeplerinin
varlig1 halinde tasinmaz yiikii kendiliginden sona ermez!*!®, Tasinmaz yiikii borglusu

tasinmaz yiikiiniin terkin edilmesini isteme alacak hakkina sahip olur!*!®. Tasinmaz yiikii

1408 Tartigmalar i¢in bkz. Demirsatan, (2017), a.g.k., s. 75.

1499 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 809 vd.

1410 Demirsatan, (2017), a.g.k., s. 87.

1411 Demirsatan, (2017), a.g.k., s. 87.

1412 Brtas, (2018), a.g.k., s. 542, pr. 2464,

1413 {Jst hakki sdzlesmesi siirekli edimli bir sozlesme oldugundan sézlesmeden dénme degil; fesih s6z konusu
olur (TBK md. 126). Detayli bilgi i¢in bkz. Demirsatan, (2017), a.g.k., s. 138.

1414 Demirsatan, (2017), a.g.k., s. 141.

1415 Demirsatan, (2017), a.g.k., s. 142.

1416 Gisksu, (2016), a.g.., Art. 781, s. 526 vd.

1417 Sirmen, (2019), a.g.k., s. 571, 576, 577, 578; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 871 ve 881.
1418 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 891.

1419 Tyor, P./Schnyder, B./Schmid J./Jungo A., ZGB - Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 14. Aufl., Ziirich -
Basel - Genf 2015, s. 1246; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k., 728; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir,
(2017), a.g.k., s. 891.
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alacaklisi, feragat sozlesmesine aykirt olarak terkin talebinde bulunmaktan kaginirsa
TMK md. 716 ’nin kiyasen uygulanmasiyla dava acilabilir'4%,

Bunun disinda taginmaz yiikiiniin, tasinmazin yiikten kurtulmasi yoluyla sona
ermesi de miimkiindiir (TMK md. 844, 845). Tasinmazin yiikten kurtarilmasindan kasit,
kanunda Ongoriilen hallerde bedelinin 6denmesi kosuluyla tasinmazin, tasinmaz
yiikiinden kurtulmasidir'#?!, Bizzat TMK md. 844/1 tasinmaz yiikii alacaklisina, kanunda
sayilan ti¢ halde, terkini isteme alacak hakki vermistir. Bu haller; malikin {ist tiste ti¢ y1l
edimleri ifa etmemesi, glivence gostermeksizin taginmazin degerini diislirmesi ve
taginmazin alacaklinin haklarini zedeleyecek derecece boliinmiis olmasidir (TMK md.
844/1). TMK md. 845 de tasinmaz yiikii bor¢lusuna kimi hallerde yiikiin terkinini talep
etme yetkisi vermistir'¥?2, Aciklanan bu iki maddede terkini isteme alacak hakk,
kanundan dogar. Hak sahibinin bu yondeki talebine ragmen, muhatap tasinmaz yiikiinii
terkinden kaginirsa, agilan davada mahkemenin bu yonde karar vermesiyle hak terkinden
once ingal olarak sona erer. Burada da TMK md. 716 nin kiyasen uygulanmasi s6z
konusudur.

Tasinmaz rehni, hak sahibinin yazili talebi {izerine terkin edilebilir (TMK 1014).
Rehin hakki sahibinin hukuki islemden dogan terkin etme borcunu yerine getirmediginde,
terkin alacaklisinin acacagi davanin hukuki niteligi tartismalidir'*?3. Bir goriise gore
acillan bu davada mahkeme TMK md. 716’nin kiyasen uygulanir ve mahkemenin
karariyla rehin hakki sicil dis1 sona erer#?4, Aksi yondeki goriise gore ise mahkeme ancak
eda hiikmii verebilir.

Baska bir tartisma, ipotegin glivence altina aldigi alacagin dogdugu temeldeki
hukuki iligkinin, borcu sona erdiren bir sebeple sona ermesi halinde durumun ne olacagi

hususunda vardir?*?®. Ozellikle iist simir ipoteklerinde bazi problemler dogmaktadir!426:

1420 Ertag, (2018), a.g.k., s. 552, pr. 2513; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 582; Kopriilii, Kaneti, (1982-1983), a.g.k., s.
240.

1421 Tuor, Schnyder, Schmid, Jungo, (2015), a.g.k., s. 1246; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 583; Oguzman, Seligi,
Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 892.

142 TMK md. 845: Yiikiimlii, sézlesmeyle yetkili kilmmis oldugu takdirde veya asagidaki durumlarda,
tasinmazin yiikten kurtarilmasini isteyebilir:

1. Alacakli tasinmaz yiikiinii kuran s6zlesmeye uymuyorsa;

2. Satin alinmamak kaydiyla veya otuz yildan fazla bir siire i¢in kurulmus olsa bile yiikiim kurulmasinin
iizerinden otuz yil gegmis ise.

1423 Nomer, Ergiine, (2016), a.g.k., s. 34.

1424 Hakimin kararinin kurucu nitelikte olmadig goriisiinde: Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., n.
3253; aksi goriiste: KoprulivKaneti, 347; Helvact, (2008), a.g.k., s. 407.

1425 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s. 966; Ozgelik, S. B. (2017). Ipotegin Alacaga Baglilig.
Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi. Cilt XXXIII, Say1 4, s. 178.

1426 Ozcelik, (2017), a.g.k., s. 179.
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Ormegin ipotekle giivence altina alinan borcun dogdugu kredi sézlesmesinin ifa, takas
gibi bir nedenle sona ermesi halinde, ipotegin maddi anlamda sona erecegi acik olmakla
birlikte; tescilin hukuki degerinin kalip kalmadigi tartismalidir. Zira rehin hakkinin
terkininde, tescilin hukuki degerinin kalmadigi hallerde yiikli bizzat tagmmmazin
malikinin terkini isteyebilecegine (TMK md. 1026) dair bir hiikiim 6ngoriilmemistir.
TMK md. 883’e gore ipotek hakki, glivence altina aldig1 borg sona erdiginde, alacaklinin
yazili talebi tizerine terkin edilir. Bu sebeple glivence altina alinan alacak sona erdiginde,
ipotegin terkinin kurucu nitelikte olup olmadigi tartismalidir!*?’. Terkinin kurucu
nitelikte oldugunu savunan bir goriise gore'*?® temeldeki borg sona erse de ipotek sona
ermez (TMK md. 883)%2°, Ipotegin sona ermesi alacaklinin terkin etmesine baglidir'*%,
Alacakli -borcun sona ermesine ragmen- tescili terkin etmekten kaginirsa bor¢lu TMK
md. 716’nin kiyasen uygulanmasiyla sahsi hakka dayanan tescile zorlama davas agar**3!,
Mahkemenin Karar1 terkin isteminin yerine gecer'*®?. Bor¢lu mahkeme kararini tapu
miidiirliigiinde ibraz ederek terkini yaptirir!4®3. Ipotegin alacaga baglih@ ilkesinden
hareket eden diger goriise gore ise giivence altina aldig1 borcun sona ermesiyle ipotek de
sicil dis1 sona erer#34, Sicildeki yolsuzluk TMK md. 1025’in kiyasen uygulanmasiyla
tapu sicilinin diizeltilmesi davas ile giderilir#°.

Gorildigi lizere terkine zorlama davasi smirli ayni haklarda s6z konusu
olmaktadir. Tasinmaz miilkiyetin kaybinda terkine zorlama problemiyle karsilasiimaz.
Ciinkii tasinmaz miilkiyetinin biitiin devren kazanma hallerinde, bir taraf miilkiyet
hakkinin kazanirken diger taraf kaybetmektedir'*®®. Buna tasinmaz miilkiyetinin nisbi

kaybr denir'*®’. Kazanan taraf hakkinm tescilini -sartlar olustugunda- tescile zorlama
davasi ile saglar (TMK md. 716).

127 (ggelik, (2017), a.g.k,, . 179.

1428 By yonde: Schmid, Hiirlimann-Kaup, (2017), a.g.k., s. 466; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017),
a.g.k., s. 967; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 607.

1429 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 966.

1430 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 966.

1431 Schmid, Hiirlimann-Kaup, (2017), a.g.k., s. 466; Ozgelik, (2017), a.g.k., s. 179.

1432 Bzgelik, (2017), a.g.k., s. 179.

1433 Ozgelik, (2017), a.g.k., s. 179.

1434 Ozcelik, (2017), a.g.k., s. 179; bu yénde Bu yonde bkz. Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.k., s.
967; Sirmen, (2019), a.g.k., s. 607; Helvaci, (2008), a.g.k., s. 403; Bu goriisteki Ozcelik’e gore teminat altma
aldig1 alacagi sona ermesi halinde -TMK md. 1026’dan farkli olarak- bor¢lunun bizzat ipotegin terkinini
saglayamamasi terkinin kurucu nitelikte oldugunu gostermez. Nitekim aksi bir kabul ipotegin alacaga baglilig1
ilkesine aykir1 olur. Tartismalar igin bkz. Ozgelik, (2017), a.g.k., s. 180 vd.

1435 Ozcelik, (2017), a.g.k., s. 179; Helvact, (2008), a.g.k., s. 403, 404.

1436 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 460.

1437 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 460.
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5. TMK md. 716’nin Serh Verme Borcu I¢in Uygulanmasi

Serh verilmesine zorlama davasi var mudir sorusuna da olumlu cevap vermek
gerekir.

Bir hakkin serh verilebilmesi igin kural olarak hukuki sebebin gosterilmesi ve
malikin yazili r1iza beyaninda bulunmasi gerekir (TST md. 16)%¢. Doktrinde serhin

1439 serhlerin

verilmesinin gerektigi ve bunun malikin talebine bagli oldugu hallerde
kurulmasinda tescile zorlama davasinin (TMK md. 716) kiyasen uygulanacagi kabul
edilirt*¥. Serhin verilmesine iliskin sdzlesmeye ragmen, serh vermeyi taahhiit eden
bor¢lunun haksiz olarak tapu sicil miidiirliigiinde bu yonde irade beyaninda bulunmamasi

halinde alacakli TMK md. 716'min kiyasen uygulanmasiyla dava acabilir’,

Mahkemenin verecegi karar malikin serh verilmesine riza beyani yerine gecer!**?,
Ormegin 6nalim veya gerim alim hakkinin serh verilmesine iliskin sézlesmeye ragmen
(TBK md. 238, TMK md. 756) serh bor¢lusunun tapu siciline serhi verdirmekten
kaginmas1 halinde alacakli TMK md. 716’ya dayanarak dava acar!**3. Mahkemenin
verdigi kararm kesinlesmesiyle serh verilmis olur***. Ancak serhin etki dogurabilmesi
icin sicile kaydi1 gerekir**. Bu anlamda iiciincii kisilerin hak kazanmalar1 tehlikesine
kars1, bildirici kaydin yapilmasi yararlidir}446,

Son olarak, hukuki islemle eklentiyi beyanlar siitununa kaydetme borcuna giren

borglu, borcunu haksiz olarak ifa etmezse TMK md. 716 (ZGB Art. 665) kiyasen

uygulanir#4’,

1438 Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 681-682, s. 406; Akipek, Akintiirk, Ates, (2018), a.g.k.,
316.

1439 Ornegin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin taraflari, diger tarafin rizasi gerekmeksizin tek basina tapuya
serh verdirebildiginden (TK md. 26/VII), anilan uyusmazlik ortaya ¢ikmaz.

1440 By yonde: Rilegg, (2014), a.g.k., s. 160; Ozmen, Aydm, (2014), a.g.k., s. 187; Koller, (2017a), a.g.k., s. 149;
Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 361; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 324; Acemoglu, (1962),
a.g.k., 808; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 193; 1930 tarihli Tapu Sicili Nizamnamesi md. 76’da da
nizamnamedeki tescile iliskin hiikiimlerin serhlere de uygulanacagi 6ngdrilmiistiir.

1431 Bu yonde: Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 361; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, (1989), a.g.k., s. 324;
Koller, (2017a), a.g.k., s. 149; Riiegg, (2014), a.g.k., s. 160; Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 193.

1442 Haah, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art. 681-682, s. 406, 422; Acemoglu, (1962), a.g.k., s. 808;
Kocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 193.

1443 Buna doktrinde serh sézlesmesi denmektedir. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, (2017), a.g.K., s. 215; serh
verilmesi borcu bir 6liime bagli tasarruftan da dogabilir. (Haab, Simonius, Scherrer, Zobl, (1977), a.g.k., Art.
681-682, s. 406).

1444 Rilegg, (2014), a.g.k., s. 160.

1435 K ocayusufpasaoglu, (1959), a.g.k., s. 162, dpnt. 29; Acemoglu, (1962), a.g.k., 808.

1448 By yonde: Riiegg, (2014), a.g.k., s. 160, 161.

1447 Deschenaux, (1988), a.g.k., s. 421.
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SONUC

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi yollarindan biri olan mahkeme karariyla
kazanmanin konusu, asil olarak tasinmazlardir. TMK md. 704 ve 998 anlaminda tasinmaz
olan arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar ile
bagimsiz boliimler tescile zorlama davasina konu olur.

Nitelik farkliliklar1 nedeniyle taginir miilkiyeti ile tasinmaz miilkiyeti farkli esaslara
tabidir. Tasmirlarda -tasinmazlardan farkli olarak- miilkiyetin mahkemenin ingal
karartyla kazanilmasi miimkiin degildir. Bu nedenle bor¢lunun miilkiyeti devretme
borcunu haksiz olarak yerine getirmemesi halinde, tasinir bir esyanin miilkiyeti ancak
cebri icra yolu sonunda zilyetligin elde edilmesiyle kazanilir.

Tiirk hukuk uygulamasinda miilkiyet ve sinirl ayni haklarin kazanilmasina iliskin
sozlesmelerde tapu miidiirliiklerinde matbu formlar kullanilmakta ve bu matbu formlarin
icinde hak sahibinin tescil talebinde bulundugu ibaresi yer almaktadir'#*8, Bu yiizden
Ornegin taginmaz satis sdzlesmesi yapilirken tescil talebinin sonraya birakilmasi miimkiin
olmamaktadir. Bu, Isvicre pratiginde karsilasilmayan bir durumdur. Nitekim Tiirk-Isvicre
hukuklarinda taahhiit ve tasarruf islemlerinin kati ayriligi ilkesi gecerlidir. Tiirk
hukukundaki bu uygulama belirtilen niteligi ile bir anlamda Tiirk Medeni Kanunu’na
aykir1 kabul edilebilir#4°,

Tescile zorlama davasi, bir aynen ifa davasidir. Davaci, TMK md. 716’ya
dayanarak mahkemeden insal karar vermesini istemek yerine eda hiikkmii vermesini de
isteyebilir. Bu halde miilkiyet mahkemenin insai karar karariyla degil; cebri icra sonucu
tescilin yapilmasiyla gerceklesir. Yani miilkiyet tescille kazanilir.

Bir norm olarak TMK md. 716, karakteristik nitelikler tasir. Kanun koyucu TMK
md. 716’da bir varsayim normu ihdas etmistir. Zira bir yandan mahkeme kararmin
davalinin irade beyani yerine gectigi yani bor¢lunun tescil talebinde bulundugu varsayilir;
diger yandan ingaai hiikiimle miilkiyeti davaliya kazandirir. Bu imkéan hukukun ekonomik
analizi acisindan da anlamlidir. Ciinkii alacakli hakkina cebri icra siirecine gerek

olmaksizin ulasir. Boylece cebri icra maliyetlerinen kurtulunur.

1448 Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere liskin Usul ve Esaslar Hakkinda Y dnetmelik
md. 7/1-i.
144 Dolayistyla yonetmeligin ilgili hiikkmii de TMK ’ya aykiridir.
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Bu davanin isimlendirilmesinde birlik (Konsensus) s6z konusu degildir. Bu dava
icin doktrin, uygulama ve yargi kararlarinda; fescile zorlama davast, tescile icbar davasi,
cebri tescil davasi, tescil davasi, tescili talep davasi, ifa davasi, Yenilik doguran sahsi
dava gibi ifadeler kullanilmaktadir. Bu ifadelerin higbiri teorik olarak yanlis degildir. Bu
nedenle kullanilmalarinda bir sakinca yoktur. Ancak tapu iptal ve tescil davasi
isimlendirmesinden derhal vazgegilmelidir}**°. Ciinkii kanunlarda bdyle bir dava yoktur.
Ayrica iptal yaptirimi niteligi geregi ancak kanunda Ongoriilebilir. Esya hukuku
mevzuatinda bdyle bir hitkiim olmadigindan “fapu iptali” hukuken miimkiin degildir. Bu
sebeplerden tescile zorlama davasini, tapu iptali ve tescil davasi olarak adlandirmak
yanlistir!4L,

Bu davada davaci lehine karar verilip ona miilkiyetin kazandirilabilmesi i¢in genel
olarak ii¢ sart gerekir. Bunlar, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran gegerli bir
hukuki sebebin olmasi, davalinin tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak kaginmasi
ve davalinin dava sirasinda malik olmasidir. Dikkat edilmelidir ki bunlar teknik anlamda
dava sart1 degildir. Nitekim bunlar davanin esastan goriilebilmesi i¢in degil; davanin
esastan kabul edilebilmesi i¢in gereken maddi hukuka iligkin sartlardir. Doktrinde bu
sartlara teknik anlamda “kosul vakalar” denilir.

Isvigre Kanun koyucusunun TMK md. 716 (ZGB Art. 665) ihdas etme gecmisine
bakildiginda, temel amacinin nihayetinde bir yapma borcu olan tescil talebinde bulunma
borcunun ifasint kolaylastirmak oldugu goriiliir. Nitekim o zamanlar kantonlarin icra
hukuklarinda irade beyaninda bulunma borcunun icra edilmesine iligkin tatmin edici bir
yol dngodriilmemisti. Bu da miilkiyet/ayni hak alacaklisinin hakkini tehlikeye atmaktayda.
Bu nedenle tescile zorlama davasindaki problemli noktalarin ¢oziimiinde, bu tarihsel
gercegin dikkate alinmas1 gerektigi diisiiniilmektedir.

Tescile zorlama davasinda davaci, tasinmaz miilkiyetini devir borcu dogrudan
hukuki iliskideki alacakli ve onun kiilli halefleridir. Tescile zorlama davasinda davali ise
hukuki islemle miilkiyeti devri bor¢lanan malik veya onun kiilli halefleridir.

Uciincii kisi herhangi bir sekilde tasinmazin miilkiyetini kazanmuissa, alacakli kural
olara iic¢lincii kisiye dava agamaz. Ancak {i¢iincii kiginin davranisinin TBK md. 49/I1
anlaminda haksiz fiil teskil etmesi halinde veya iigiincii kisinin borcu ifa etmeyi kabul

ettigi halde ticilincii kisiye tescile zorlama davasi agilabilir.

1450 Ayni yonde: Ozmen, Aydin, (2014), a.g.k., s. 185.
1451 Tapu iptali ve tescil davasi olarak adlandiran: 14. HD 25.03.2014, 2013/14167, 2014/4032.
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Doktrinde oldukga tartismali olmakla beraber, bu davada davalinin hakli olarak
O6demezlik defini ileri siirdiigii hallerde mahkemenin sarta bagli olark insal hiikiim
veremeyecegi diisiiniilmektedir. Yani mahkeme davacinin kendi edimini ifa etmesi
kosuluyla miilkiyeti kazanmasina hiikkmedemez. Zira bu halde davaci bedeli tamamini
0dedigi anda miilkiyeti kazanir. Bu zamanin tespiti zordur. Bu nedenle hukuki belirsizlige
neden olur. Ayrica tasinmaz miilkiyetinin tescilden oOnce kazandigi haller istinai
niteliktedir. Ancak kanunda Ongoriilebilir. Miilkiyetin tescille veya mahkemenin
karariyla kazanilmasindan ayr1 olarak bedeli 6dedigi anda kazandigini kabul etmek, yeni
bir tescilden dnce kazanim yolu ihdas etmek anlamina gelir4*?,

Katildigimiz goriise gore, ayni anda ifanin yapilmasinin kararlastirildigt
sOzlesmeye dayanarak agilan tescile zorlama davasinda hakim once davaciya kendi
edimini ifa etmesi i¢in makul bir siire verir. Davacinin verilen siirede kendi ediminin
ifasini yerine getirmesi halinde mahkeme TMK md. 716’ya gore karar verir; aksi halde
dava reddedilir.

Bu dava kisisel bir hakka dayandigindan kural olarak zamanasimina tabidir. Ancak
zamanagimi, davaya esas olan hukuki sebebe gore belirlenir. Genel olarak ifade edilirse
tescile zorlama davasi haksiz fiillden dogan bir alacak hakkina dayandiginda haksiz fiil
zamanasimina, sebepsiz zenginlesmeden dogan bir alacak hakkina dayandiginda sebepsiz
zenginlesme zamanasimi hiikiimlerine, sozlesmeden dogan bir alacak hakkina
dayandiginda s6zlesme zamanasimi hiikiimlerine tabidir.

Tescile zorlama davasi ne tipik bir eda davasi ne tipik bir insai davadir. Tipik bir
eda davasi1 degildir ¢linkii alacak hakkinin aynen ifasinin istendigi dava olmasina ragmen,
sonunda insai karar verilir. Tipik bir ingal dava da degildir; ¢linkii insai hakka dayanmaz.
Bu dava yenilik doguran dava hakkina dayanir. Nitekim doktrinde de TMK md. 716
anlaminda davaya esas olan hukuki sebeplerden yenilik doguran dava hakkinin elde
edildigi kabul edilir. Ayrica tartismali olmakla birlikte, katildigimiz goriise gore yenilik
doguran dava haklarina dayanarak agilan davalar da dava insai dava niteligindedir. sonug
olarak bu ¢aligmada, davanin temelinde yenilik doguran dava hakkinin oldugu ve davanin
nitelik olarak ingai dava oldugu goriisii benimsenmistir.

Tescile zorlama davasinin esastan kubulii halinde verilen hiikiim insai hiikiimdiir.

Insaf hiikiimler kesinlesmekle kendiliginden (ipso iure) hiikiim ve sonug dogurur. Tescile

1452 50go, (2007), a.g.k., s. 43, 44.
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zorlama davasi sonunda mahkemenin davanin esastan kabuliine iliskin verdigi hiikmiin
kesinlesmesiyle davact miilkiyet hakkini kazanir. Mahkemenin bu yodndeki karari
kesinlesmeden yapilan tescil, yolsuz nitelikte olur. Insaf nitelikte hiikiim olmas1 sebebiyle
bu kararin icrasi gerekmez (TST md. 20/1-e). Bu davada tasarruf yetkisinin kisitlanmasi
serhinin verilmesi istenebilir.

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile tescile zorlama davasi uygulamada sikca
kanigtirllmaktadir. Halbuki bu iki dava birbirinden tamamen farklidir. Tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi, sicilin yolsuz oldugu hallerde gergekte hak sahibi olan kisinin, bu
hakkinin tespit edilerek tapu sicilinin diizeltilmesini saglar. Yani bu dava bir ayni hakkin
kazanilmasina yonelik degildir. Tescile zorlama davasi ise taginmaz miilkiyetinin
tescilden dnce mahkemenin insai karariyla kazanilmasini saglayan aynen ifa davasidir.

Tescile zorlama davasinin uygulama alani ¢ok genistir. Ciinkii hangi hukuk
alanindan kaynaklandigi onemli olmaksizin, tasinmaz miilkiyetinin veya tasinmaz
tizerindeki ayni hakkinin devri borcunun dogdugu her iligkide, miilkiyeti devir bor¢lusu
temerriide diistiiglinde TMK md. 716 uygulanir. Davaya esas olan hukuki iliskiye gore
tescile zorlama davasi; sozlesme, haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme, vekaletsiz is gorme
veya dogrudan kanun hiikiimlerine gore agilabilir.

Rehin hakki i¢in tartigmali olmakla beraber, sinirli ayni haklarin kurulmasina iliskin
sozlesmeden dogan ayni hakki devretme borcu haksiz olarak yerine getirilmediginde de
TMK md. 716 kiyasen uygulanir. Mahkeme kararinin kesinlesmesiyle sinirli ayni hak
kazanilmis olur. TMK md. 716 hiikmii terkin etme ve serh verme borglarina da kiyasen
uygulanir. Bu anlamda hukuki islemle ayni hakkin terkinini bor¢lanan kisi haksiz olarak
terkin etme borcunu ifa etmezse acgilan davada -TMK md. 716’nin kiyasen
uygulanmasiyla- mahkemenin insai kararinin kesinlesmesiyle hak sicil dis1 sona erer.

Heniiz miilkiyet hakki sahibi olunmamasi gibi nedenlerden Otiirli -taginmaz
miilkiyetini devir borcu dogruan s6zlesme kurulmus olmasina ragmen- devir bor¢lusunun
tescil talebinde bulunmasi miimkiin olmayabilir. Tescil talebinin ileriye birakilamamasi
bazi 6nemli sonuglari beraberinde getirmistir. Kisiler, aligveris hayatinin dogal bir geregi

olarak bu sekli ve kat1 kuralin yaninda daha esnek yol aramislardir.
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Bu yol Tapu Miidiirliigii’nde tasinmaz satig sdzlesmesi yerine, noterde satis vaadi
sOzlesmesi yapmaktir. Son durumda adeta, tasinmaz satis sozlesmesi (alman hukukunda
ve tiirk taginir miilkiyeti gegisinde oldugu gibi) ayni tasarruf sozlesmesi; tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi ise taahhiit islemi haline gelmistir. Hal boyle olunca uygulama ve yargi
kararlarinda dogrudan satis vaadi sozlesmesine dayanarak tescile zorlama davasi
acilabilecegi kabul edilmektedir.

Tiirk-Isvigre hukuklarinda asil sdzlesmeden ayr1 bir “énsozlesme” Kurumu da
vardir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, bir 6nsézlesmedir. Bundan dogan borg satis
sOzlesmesini yapma borcudur. Bu nedenle dogrudan satis vaadine dayanarak tescilin
yapilmasi istenemez dolayisiyla tescile zorlama davasi a¢ilamaz. Ancak katildigimiz iki
basamak teorisinin (Zweistufentheorie) bir goriiniim sekline gore tasinmaz satis vaadi
alacaklisinin tek bir davada birden fazla talebini ileri siirmesi miimkiindiir. Boylece satis
vaadi alacaklisi, agtigi davada sOzlesmesinin kurulmasini ve kurulan sdzlesmeye
dayanarak miilkiyetin ingai hiikiimle gegirilmesini talep edebilir. Bu iki talebin tek bir
davada ileri siiriilmesi, -bosanma ve tazminat taleplerinin ayn1 davada istenmesinde
oldugu gibi- medeni usul hukuku bakimindan da miimkiindiir. Ag¢iklanan bu durumda
hukuken ger¢ek olmayan bir terditli dava iligkisi s6z konusudur.

Tescile zorlama davasi taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki iliskinin
tasfiyesinde de s6z konusu olur. Taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki
iliskide tasinmaz miilkiyeti karsi tarafa gecirildikten sonra sézlesmeden doniiliirse
miilkiyetin iade borcu, ¢ogu zaman -kabul edilen teoriye bagl olarak- tescile zorlama
davas1 marifetiyle saglanir. Nitekim yeni donme, kanuni borg iliskisi ve klasik donme
teorilerine gore, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmeden doniildiiglinde
tasinmaz miilkiyetinin devredene iadesi tescile zorlama davasi ile miimkiindiir.

Ekonomik ve sosyal énemlerinden otiirii Isvigre ve Tiirk Medeni Kanunu’nda
tasinmaz miilkiyetinin dogrudan mahkeme karariyla tescilden once kazanilmasi yolu
Ongoriilmistiir. Bu yolun 6ngdriilmesinin amaci tasinmaz miilkiyetini devir alacaklisinin
hakkini gilivence altina almaktir. Diger bir agidan bakildiginda, boyle bir hiikiim
ongorilmekle tescil talebinde bulunma, yani irade beyaninda bulunma borcuna iligkin bir
icra yolu éngériilmiistiir. Tiirk hukukukunda, Alman ve Isvigre kanunlarinda oldugu gibi,
irade beyaninda bulunulmasina iliskin mahkeme kararinin irade beyani yerine gectiginin

kanunda acgikca diizenlenmesinin faydali olacagi disiiniilmektedir. Bu yalniz tescile

195



zorlama davasi bakimindan degil; irade beyaninda bulunma borcunun ihlal edildigi
hallerde ac¢ilan eda davasi i¢in de 6nemlidir.

Tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla tescilden 6nce kazanilmasi imkani, esya
hukukunu sekillendirmistir. Nitekim TMK md. 716 hiikmiinlin smirli ayni haklarin
hukuki islemle kazanilmasina, terkin etme borcuna ve serhlere dahi kiyasen uygulanmasi,
bu normun esya hukukunda en sik uygulama alani1 bulan temel normlardan biri olmasi
sonucunu dogurmustur. Medeni hukukun temel tartismalarini ve dinamiklerini
biinyesinde barindiran tescile zorlama davasi, esya hukukunun merkezinde bir rol
oynamaktadir. Bu su anlama gelir ki, bireylerin yasamdaki hukuk{ iligkileri zaman iginde

ne kadar gelisse ve degisse de TMK md. 716 canliligini siirekli koruyacaktir.
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