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TAPUSUZ GAYRIMENKULLERIN FERAGI

Doc¢. Dr. Selahattin Sulhi TEKINAY

PLAN : 1 — Eski hukuk ve M. K., 2 — Tatbikattaki giicliik, 3 — Tapusuz
gayrimenkullerin tasnifi, 4 — Tapusuz gayrimenkuliin adi satisimin hukmi:
Doktrinde, 5 — Mahkeme ictihatlarinda, 6 — Yukandaki goriislerin ve bilhas-
sa tahvil fikrinin tenkidi ve meselenin hal tarzina dair noktai nazarnmiz, 7 —

Tapusuz gayrimenkulin batil satisina binaen vaki teslimin hikmii, 8 — Hus-
niiniyet kaidesi, 9 — Tapusuz gayrnimenkuliin Noterde satisi vadedildikten son-
ra vadeden uhdesinde tapuya kaydedilmesi. 10 — Saticinin malik olmas: ile bu
husustaki sartlar1 heniiz haiz bulunmamas: arasinda fark var madir? 11 — Ta-

pusuz gayrimenkulun emin sifatile zilyed tarafindan ahara satilmasi ve teslim
edilmesi.

1 — Memleketimizde Isvicre Medeni Kanununun iktibasi hadisesi.
hususl hukukumuzun diger bir ¢ok sahalarindan farkh olarak, gayrimen-
kullerin feragina mitealiik hukuki rejimimizde ani ve kat'i bir inkilap
hareketi viicuda getirmis sayilamaz. Filhakika burada Medeni Kanun
radikal bir degisiklik yapmaktan ziyade, tapu sicili sistemine miitedair
1263 (1848) tarihinde basliyan islatahin (1) seyrine hi¢ de yabaneci digs-
miyen bir inkisaf merhalesi tesis etmistir.

‘Medeni Kanunun kabuliinden evvelki devre kisa bir goz atacak olur-
sak, bir taraftan gayrimenkullerin tapu siciline rapti, diger taraftan da
bunlarin tapuda yapilmayan feraglarimin hiikiimsiiz sayilmas1 yolunda
- devamli ve hatta israrli bir tesrii ve idari faaliyet tablosu gorulecektir.
O halde ayni haklarin dogumunu pr_ensippitibarile tapu siciline yapilacak
tescile tabi kilan Medeni Kanun hukumlerinin bu sahadaki tesiri «révo-
lutif» degil, belki «évolutif»> bir mahiyet arzetmektedir.

(1) «Tapu hakkinda icra olunacaknizamats 1263 tarihinde i1sdar olunmustu.



128

Diger bir soyleyisle, Isvigreden aldigimiz Medeni Kanun, muayyen
bazi istisnalar haric olmak tizere, ayni haklarin dogumunu tapu siciline
yapilacak tescile baglarken hukukl hayatimiza yepyeni bir prensip ge-
tirmis olmuyordu; zira miilkiyetin nakline matuf hukuki muamelelerin,
daha dogrusu bu gayeye miiteveccih akitlerin tapuda ve resmi sekiller
altinda cereyan etmesi liizumu Medeni Kanundan ¢nceki mevzuatca da
kabul edilmisti. Ezciimle 1274 tarihli Arazi Kanununun 36 nci maddesi
ile miri arazinin, 1318 tarihli bir iradei seniye ile de miilk gayrimenkul-
lerin tapuda yapilmayan satiglari hiiklimsiz addedilmisti. Buna ragmen,
tapuda kayithh olan veya olmiyan gayrimenkullerin sureti hususiyede
devir ve temliklerine devam edilegelmis ve henliz Medeni Kanun kabul
edilmeden once de tapusuz gayrimenkuller ve bunlarin hususi surette
tedaviilleri memleketimizin baslica hukuki - sosyal dertlerinden biri ol-
mugtur. - ;

_ Kisaca, Medeni Kanun, biitiin icaplarile birlikte tapu sicili rejimini

getirmis olmakla, tatbikatimizin tanimadifi yeni gucliikler ithdas etmisg
degildi. Hatt4, biraz sonra teklif edecegim ve isabetini isbata calisacagim
izah tarzi kabul edilirse, Medeni Kanunun bu hususta yeni yeni gugluk-
ler ihdas etmesi soyle dursun, evvelce mevcut mugkulleri hafifletmege
medar olacak bir mekanizmay: da birlikte getirdigi teslim edilmek gere-
kecektir. |

9 _ Medeni Kanun bir taraftan 663. maddesinde «agyrimenkul mul-
kiyetini iktisap icin tapu siciline kayit sarttir» (2), 929. maddesinde de
«teessiisii icin kanunen tapu siciline tescili 1azim gelen her hak , bu tes-
cil olmadikca bir ayni hak olarak mevcut olmaz.» kaidelerini koyarken
diger taraftan da 634. maddesinde «miilkiyeti nakleden akitler resmi ge-
kilde yapilmadikca muteber (3)» olmiyacaklarin tasrih etmis ve bu son

. - S e
(1) 633, maddede <kayits ve «tescils mefhumlar: birbirine karistinilmigtir.

«Kayit> 911, maddeden de anlasilacagi veghile almanca metindeki «Aufnahmes
ve fransizca metindeki «immatriculation» mukabili olup, yalmz gayrimenkuller
icin kullanilmak lazimdir. (Mehaz kanunun 043. mamddesine bakiniz.) Tescil
ise gayrimenkul tuzerindeki haklar i¢in istimal edilir; ve mehaz kanunun alman-
ca metnindeki «Eintragungs, fransizca metnindeki «inscriptions karsihigidir. Bu
sebeple 633. maddede <kayit> yerine c«tescily denmeliydi. Bu noktay: sayin Jale
Giiralin da asagida temas edecegimiz enteresan makalesinde belirttigini mem-
nuniyetle gorduk. .

(3) 634. maddede kullanilan <miilkiyeti nakleden akitler» ibaresi iltibasa
mahal veriyor. Mehaz kanunun almanca metninde <«Der Vertrag auf Eigen-
tumsiibertragungs, fransizca metninde de <«les contrats ayant pour objet le
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hikmi tamamlayan Tapu Kanunun 26. maddesi de bahis mevzuu akit-
lerin tapu sicil muhafizlar1 veya memurlar: tarafindan yapilmalar: lii-
zumunu amir bulunmustur. |

Fakat bltiin bu esaslarin tatbikat sahasina intikal ettirilebilmeleri
i¢in ilk sart, hususi miilkiyete mevzu teskil eden biitiin gayrimenkullerin
tapuya kaydedilmis olmasidir. Halbuki seldhiyetli kimselerin beyanlari-
na gore, memleketimizde gahislarin tasarrufu altindaki gayrimenkulle-
rin % 50 sinden fazlasi heniiz tapuda kayith degildir. Yiiz kiisur senedir
sarfedilen biitliin gayretlere ragmen tapu teskilatimin, hususi tasarruf al-
tindaki butin' gayrimenkulleri tapu kaydina bagliyabilmesi icin, oyle go-
runuyor ki, daha uzun seneler beklemek icap edecektir.

Bu gercek karsisinda, tapuda kayitlhh olmiyan gayrimenkullerin, tapu
sicili sisteminin emrettigi resmi sekle riayet edilmeksizin, tipki menkul-
ler gibi elden ele tedaviil edegelmesi hukukumuzun belki en cetin ve ih-
tilath zeminini hazirlamig, kanunumuzun asil vatani Isvicre icin bahis
mevzuu olmiyan «senetsiz tasarruflar» problemini ortaya cikarmistir. Is-
te «senetsiz tasarruf» deyince, tapuda kayithh olmiyan gayrimenkullerin
hususi surette vaki feraglarina miiteallik muameleler anlasilir.

3 — Medeni Kanunumuz, hususi milkiyete mevzu tegkil eden gay-
rimenkullerin tapuya baglanmamas: hadisesini pek istisnai bir hal say-
dig1 i¢in bu turlid gayrimenkullerin feraglari hakkinda hususi hiuikiimler
ihtiva etmez. Kanun tapusuz gayrimenkullerden acike¢a yalniz bir mad-
desinde bahsediyor; o da 639. maddenin ilk fikrasidir. Bu fikra hiikmii-
ne gore «Tapu sicilinde mukayyet olmiyan bir gayrimenkulti nizasiz ve
fasilasiz 20 sene muddetle ve malik sifatiyle yedinde bulundurmus olan
kimse, o gayrimenkulin kendi miulki olmak tizere tescili talebinde bulu-
nabilir.»

Sayin Dog. Dr. Ismet Giilimser Sungurbey’in «Isvicre-Tiirk Hukuku-
na gore iktisabi miururu zaman» adli tezinde tatminkar delillerle ispat
edildigi vechile, bu hukum geregince miilkiyet, diger sartlarla birlikte
mucerret yirmi senenin bitmesile tahakkuk eder. Ne 6333 sayili kanuna
teviikan ilan edilen itiraz sliresinin ge¢mesi, ne de mahkeme karari miil-
kiyetin iktisabinin sart: degildir (4).

transfert de la propriétes tabirleri kullamilmistir. Fransiz ve Anglo-Sakson hu-
kukundan farkli olarak hukukumuzda akit, miilkiyeti nakle kifayet etmiyecegi
i¢cin mehazda oldugu gibi, 634. maddede «miilkiyeti nakle matuf akitlers den-

meliydi. - f
(4) Dog. Dr. Ismet Giilimser, Sungurbey, Isvicre - Tiirk hukukuna gore ikti-

sabi mururu zaman, 1956, Istanbul, s. 72 ve miit.
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Fakat, tapusuz bir gayrimenkuliin maliki sayllmanin tek yolu fev-
kalade iktisabi miiruru zaman dedigimiz bu miiesseseden ibaret degildir.
Kanunu Medeninin sureti mer’iyet ve sekli tatbiki hakkindaki kanunun
38. maddesi tapuya tescil edilmemis ayni haklarin Medeni Kanunun mer -
iyetinden sonra dahi mahfuziyet ve muteberiyetini kabul etmig, boylece
tapu kaydina el’an baglanmamig olan arazii memlukenin Medeni Kanun-
dan sonra dahi hususi miilkiyete mevzu tegkil etmekte devam edecefl
siipheden vareste bulunmustur.

iizerinde fevkalade iktisabi miiruru zaman yolile miilkiyet hakki
iktisap edilen veya zaten eski mevzuata gore hususi miilkiyet altinda bu-
Jundugu kabul edilen tapusuz gayrimenkuller diginda, Oyle gayrimen-
kuller vardir ki, bunlar yine tapusuz olmalarina ve henuz bir mulkiyet
hakkinin mevzuunu teskil etmemelerine ragmen hususi kanunlarmin
bahsettigi imkanlardan istifade ederek sahislarin (bilhassa zilyed olan-
larin) taht: miilkiyetinde olmak uzere tapuya kaydedilebilirler: 2644 sa-
yil1 Tapu Kanununun, denizden doldurulmak suretiyle meydana getiri-
len yerlerin iktisabina ait, 5602 sayili Tapulama Kanununun zilyedlige
miistenit tasfiye esasina dayanan, 5516 sayil batakliklarin kurutulmasi
ve bunlardan elde edilecek topraklar hakkindaki kanunun batakliklam
kurutanlar uhdesine tescil imkanini veren hiikumleri bu meyanda zik-
redilebilir.

Tapusuz gayrimenkullerin tguncu kategorisi, henliz sicil harici bir
miilkiyet hakkina mevzu teskil etmedigi gibi, hususi kanunlara gore de
- yine heniliz - zilyedlerin, miilkiyetini talep etmesi mumkiun olmiyan
gayrimenkullerden miitegekkildir.

Amme emlakinden madut olup da M. K. nun 912. maddesine gore

zaten kayda tabi olmiyan gayrimenkullere gelince, bunlar mevzuumuz
haricinde kalmaktadir.

4 — Simdi, tetkik mevzuumuza dahil olan baglica mesele sudur :
(A) elinde bulunan tapusuz gayrimenkulu (B) ye gayri resmil surette -
zaten resmi satis bahis mevzuu degildir - mesela adi bir senetle satiyor
ve satis bedelini de tahsil ediyor. Acaba (B) satin aldig1 bu gayrimenku-
liin kendisine teslimini isteyebilir mi?

Yalniz, meselenin tetkikine girismeden o6nce, etidimuzun bashigin-
daki «ferag» kelimesinden ne anlagilmak icap ettigini tavzih etmekte
fayda goriiyoruz. Maltim oldugu vechile «ferag» tabiri esas itibariyle es-
ki hukukumuza aittir, ve bir kimsenin gayrimenkuldeki tasarruf hak-
kini ahara tefviz ve terketmesi ménasina gelir. Maamafih eski hukuku-
~ muzda iltizami ve tasarrufi muamele bugiinkii hukukumuzda oldugu gi-
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bi az ¢ok kesin hatlarla birbirinden tefrik edilmedigi ve menkullerde ol-
dugu veghile gayrimenkullerde de «... ingas1 ile icrasi birbirinden ayril-
miyan ve bir kul tegkil eden satiglar yapmak miimkiin...» (5) oldugu
cihetle «ferag» tabirinin eskiden yalniz tasarrufi muamele, yani dogru-
dan dogruya gayrimenkul milkiyetinin nakli icin istimal edildigi ve ta-
ahhut muamelesinin bu mefhumun siimuliinden hari¢c kaldigi soylene-
mez. Bu gunku hukukumuzda ise akdin ingasi ile icras: safhalar: birbi-
rinden ayrilmig ve bu iki nev’i muamele icin yekdigeri muvacehesinde
kabili tahdit mefhumlara sahip olmustur: iltizami muamele 1 tasarrufi
muamele, bey - temlik, satis - tescil gibi. Binaenaleyh, eger ferag tabiri-
ni kullanmakta devam edeceksek akdin icrasini ifadeye salih mefhum-
lara zaten sahip bulundugumuza gore, bu kelimeye gerek iltizami, ge-
rekse tasarrufi muameleyi ayni zamanda icine alan bir viis’at vermek
kanaatimizce daha isabetli olacaktir.

Bu kiiglik istidrattan sonra mevzuumuza doénelim: Hadisemizde yal-
niz iltizami muamele yapilmistir. Ve mesele sudur: alici (B), satici (A)
y1 tasarrufi muamelenin icrasina, yani - tapu kaydi olmadigina nazaran -
gayrimenkulin teslimine icbar edebilir mi?

Bir goruse gore: (A) ile (B) arasindaki bu muamele satis akdi ola-
rak batildir. Cunkii muayyen bir malin muteber olarak satilabilmesi icin
bayiin o mal uzerindeki milkiyet hakkini haiz olmasi lazim gelmektedir.
Halbuki tapuya raptolunmamis gayrimenkul {iizerinde miilkiyet hakk:
carl olmaz. Ciinkili miilkiyet hakkinin dogumu ve mevcudiyeti bu hakkin
tapuda tecessum etmesine baghdir. Butun ayni haklar tescil ile dogar.
Bundan dolay: Tapu kiitigiine gecmeéemis gayrimenkuller uzerinde miil-
kiyet hakkindan bahsetmege imkan yoktur. Binnetice tapuya kaydedil-
memis gayrimenkuller iizerinde milkiyet hakk: cereyan etmediginden
mulkiyetin nakli vecibesi demek olan satisin da mevzuubahis olamiyaca-
g1 tabiidir. Bununla beraber bu gayrimenkullerin satisi, hakikat: halde
bir zilyedligin devri taahhudinden ibaret sayilip muteber kilinabilir.
Zira, zilyedligin devri taahhudunu kanunumuz hicbir gekle tabi tutma-
migtir. Taraflarin boyle bir gayrimenkul hakkinda yaptiklar: anlagmay
satig olarak tavsif etmeleri onun batil bir akit olmasini icap ettirmez.
Bor¢lar Kanununun 18. maddesi geregince taraflarin musterek ve haki-
k1l niyeti, haddizatinda zilyedligin devrini tazammun eden bir muamele

(5) Dr. Ilhan E. Postacioglu, Gayrimenkullerin feragina miiteallik akitlerde
sekre riayet mecburiyeti, 1945, Istanbul, s. 38.
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lizerinde anlasmak olmugtur. Bu gorus sayin Prof. Dr. Ilhan E. Postaci-
oglu'na aittir (6).

Vaziyeti 639. maddenin birinci fikrasi zaviyesinden mutalaa eden
diger bir goriise gore, tapuda kaydi olmiyan ve lzerinde iktisabl miiruru-
zaman sireleri dolmamis bulunan gayrimenkullerdeki hukukl durum
miilkiyet degil, sadece zilyedlikten ibaret sayilabilirse de, eger bu sure
tamamlanmissa, gayrimenkul tapuya tescil edilmemis bulunsa dahi uze-
rinde miilkiyet hakki teessiuis etmigtir. Iste, gayrimenkul iizerinde henuz
~ zilyed lehine miilkiyet hakkinin teessus etmedigi ve hukukl durumun
milkiyet degil, sadece zilyedlikten ibaret bulundugu devrede gayrimen-
kul zilyed tarafindan satilirsa, bu satig, dogrudan dogruya muteber ol-
mazsa da, sekli mahsusa tabi olmiyan zilyedligin devri vaadi olarak mu-
teberdir. Ve satici bu suretle yapilan bir tahvil (convertion) ameliyesi
neticesinde alic1 tarafindan teslime icbar edilebilir. Halbuki iktisabl mu-
ruru zaman tamamlandiktan ve boylece miilkiyet hakki tapuya tescil lu-
;umu olmaksizin tahakkuk ettikten sonra (A), (B) ile yaptigl sekilsiz
bir akde binaen tescile icbar edilemez. Yani bu takdirde satigin muteber
olmas: icin mutlaka tapuda yapilmas: gereken resmi sekle ihtiya¢ var-
dir; yoksa batil olan harici satiga binaen gayrimenkul teslim edilse dahi
bu satis muteber olmaz. Ciinkii Tirk hukukunda ifa sekil noksanini tas-
hih edemez. Ve farig, gayrimenkulii teslim ederek zilyedligin nakli bor-
cunu yerine getirebilirse de tescille gerceklesen mulkiyeti nakil borcu-
nu ifa etmis olmaz. Bu gorts, sayin Dog¢. Dr. [smet Gulimser, Sungurbey
tarafindan mudafaa edilmistir (7).

Demek oluyor ki, Sungurbey, Postacioglu’nun umumiyetle butun
gayrimenkullerin feragi hakkinda beyan ettigi miuitalaaya, lzerinde zil-
vedin iktisabi miiruruzaman miiddeti heniiz dolmamis gayrimenkuller
bakimindan istirak etmekte; fakat iktisabi zaman agimi dolunca miulkiyet
hakkinin kendiliginden tahakkuk etmesi esasindan hareket etmek sure-
tiyle, bu tiirlii gayrimenkullerde resmi sekilde yapilmiyan satislarin tah-

vil (convertion) yolile de olsa teslime icbar salahiyetini vermiyecegini
belirtmektedir.

Sayin Doc. Dr. Jale Giiral, tapuya kayitli olmiyan gayrimenkuller
iizerindeki zilyedligin hicbir gekle tabi olmadan devredilebilecegini, ta-
puya kaydedilmemis gayrimenkullerde de zilyedligin bir hak karinesi
oldugu kabul edilmek icap edeceginden fevkalade zaman agimi dolduk-
tan ve zilyed miilkiyet hakkini elde ettikten sonra dahi bu hakkin tipki

(6) Postacioglu, aymi eser, s. 79-82.
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menkullerde oldugu gibi, zilyedligin devri ve gayrimenkuliin teslimi su-
retile nakledilecegini ileri siiriiyor (8). Fakat Giiralin bu fikri sSungur-
bey tarafindan tenkit edilmis ve sicil disi gayrimenkullerde zilyedligin
mulkiyete karine olamiyacagma ve hakk: alenilestiremiyecegine gore zil-
yedligin devri miilkiyetin naklini temin etmez. denmistir (9).

5 — Tapusuz gayrimenkule miitellik satis akdinin degeri ve bahusus
alicinin boyle bir akde tevfikan saticiyi teslime icbar edip edemiyecegi
hakkinda doktrinde hakim olan belli basgh goriisleri boylece hiilasa ettik-
ten sonra, simdi mahkeme ictihatlarimi gézden gecirelim -

22.11.1944 tarih ve 32 sayili tevhidi ictihat kararina gore: Tapusuz
gayrimenkulun, zilyedi tarafindan harici devir ve miibadelesi kanun na-
zarinda muteber olmadig: gibi, zilyedligin miilkiyetten ve tasarruf hakla-

rindan mucerret olarak baskasina devir ve nakli taahhiidii de hiikiim-
suzdur (10).

Fakat, Temyiz Mahkemesi bu karardan 9.10.1946 tarih ve 12 numaral
ikinci bir tevhidi ictihat karari ile riicu etmistir (11). Bu son karar Pos-
tacioglu'nun gorigine uygun olarak tapusuz gayrimenkuliin zilyedinin
kanun oniunde heniiz maliki olmadi@ gayrimenkullu bagkasina satmasini
ve teslim etmesini zilyedligi devre mahmul teldkki etmekte ve bu mua-
meleyl resmi gekle lizum gormeden muteber saymaktadir. Demek ki, bu
karar dahi tapusuz gayrimenkuliin zilyedi tarafindan yapilan satisini ba-
til addedip, bunu zilyedligin devri taahhiidiine tahvil ederek muteber te-
lakki etmektedir. Fakat bilahare tatbikat bu karar1 soyle tefsir etmistir:
Her ne kadar tapusuz gayrimenkuliin satigi tizerine, vaki zilyedligin nakli
muteberse de, farig boyle bir satis tizerine gayrimenkulii teslimden imti-
na ederse, onu teslime ichar etmek miimkiin degildir. Halbuki satic1 gay-
rimenkulu teslim etseydi; bu teslim muteber olacagindan artik satici gay-
rimenkulu istirdat edemezdi (12). Binnetice is done dolasa su formiilde

(7) Sungurbet, ayni eser, s. 72, 82 - 83.

(8) Dr. Jale Gural, Tiurk hukukunda tapuya kayithh olmiyan gayrimenkulle-
rin hukuki rejimi ve M.K. 639/, Ankara Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1952, Cilt IX,
say1. 3 -4, S. 95.

(9) Sungurbey, ayni eser, s. 84.

(10) Igtihad: Birlestirme kararlari, Ankara, 1948 (Adalet Bakanlig: yayin-
larindan), s. 183.

(11) Ictihad: Bir. Kar., s. 242.

(12) Temyiz 7. Hukuk Dairesinin 24.6.1955 t. ve 3185/7078 savili karan: «...
gayrimenkuller tapuda kayith olmadiginda ve harici satis ancak teslim ile tekem-
mul edecegine ve teslim de véaki olmadigina, miicerret satis akdine istinaden satici
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karar kildi: Tapusuz gayrimenkuliin satigi teslim edilmek sartiyle mute-
berdir; teslim vaki olmamigsa satis da muteber degildir. Bu giun Temyiz
lctihatlarinda hep bu formiiliin kullanildigr goruliiyor. Halbuki 1946 ta-
rihli son tevhidi ictihat karari, tapusuz gayrimenkul satigimni zilyedligin
devri taahhiidiine tahvil ederek muteber saymakta ve bu taahhudun mu-
teberiyeti i¢in teslim muamelesinin inzimamina hi¢ de luzum gormemek-

te idi (13).

6 — Yukaridaki goruslerin ve bilhassa tahvil fikrinin tenkidi ve me-

Tetkik ettigimiz hadise hakkinda doktrinde ve jiirisprudansta ha-
kim olan goriigleri izah ettikten sonra bu husustaki sahsi kanaatimizi
acikliyabiliriz :

Sayin Postacioglumun ve onu hemen hemen aynen takip eden son
tevhidi ictihat kararinin ifade ettikleri esas diisiinceye istirak edemiye-
cepiz. Evvela bu dusunce tapusuz gayrimenkuller lzerinde mulkiyet
hakk: cereyan etmedigini kabul etmekte ve bir kimse malik olmadig:
bir mal1 satarsa bu satig muteber olmiyacagindan tapusuz gayrimenkul-
lerin zilyedleri tarafindan satigini batil addetmektedir. Halbuki tapusuz
gayrimenkullerin satigini batil kilan husus zilyedin malik olmamasi de-
gildir. Cinkii bir kimse malik olmadig! bir mali satarsa Borglar Kanu-
nun umumi prensipleri muvacehesinde bu satisi batil addetmege imkan
yoktur. Bey akdinin sthhati icin bayiin sattigi malin mutlaka maliki ol-
mas! kat’iyen liizumlu degildir. Miilkiyet hakkimin bulunmamas! yalniz
tasarruf salahiyetini nez’eder; o kadar. Yoksa iltizami muamele butun
kiymet ve kuvvetini muhafaza edecektir. Aksi takdirde ticari hayatta
a1k sik vuku bulan stirekli teslimati mutazammin satislarin, saticisinin
heniiz malik olmadig1 geyleri sattig1 ilerl siiriilerek batil olduklar1 kabul
edilebilirdi. Bu ise imkansizdir. Diger taraftan Medeni Kanunun 901,

_—
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teslime icbar eduemiyecegine gore ...» Tiirk Gayrimenkul Hukuku, Turkmen -

Kazanci - Yiiksek - Unsev - Erten 1956, cilt I B0

5. Hukuk Dairesinin 30.5.1955 tarih ve 1195/5945 sayil kararinda: <«Tapulu
olmiyan gayrimenkulun satisinin tamam olmasi teslim edilmis olmasina (zilyed-
ligin devrine) baghdir.», Senai Olgag - Mustafa Karahasan, Gayrimenkullerin
akit esasina dayanan iktisap ve tescilleri, Istanbul, 1956, s. 302, sira No. 3563.

(13) Kararda aynen goyle deniyor: «Miulkiyet hakk: hentiz iktisap edilmemis
olan bir gayrimehkulﬁn haricte satisi zilyedin, kendisine ilerde o.malda mulki-
yetl iktisabini sagliyacak olan zilyedlik hakkin1 devre mahmul olur ki, bu hakkin
devri icin kanunda ne resmi bir sekil gosterilmis, ne de bir yasak konmugtur. Ka-
nunun acikca resmi gekle tabi tutmadigr bir akdin mutlak olarak sihhati Borglar
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903 ve 931. maddeleri saticinin malik olmamasina ragmen yalniz bey ak-

dinin degil, tasarrufi muamelenin dahi sithhatini bazi hallerde kabul et-
mektedir.

Bir kimse baskasina ait bir mali satarsa, bu mali temin edip musgte-
riye teslim etmedigi takdirde tazminatla mikellef olur. Halbuki batil
bir muamele ifa edilmezse bundan tazmin borcu dogmaz (14).

O halde tapusuz gayrimenkuliin ahara satis1 bir bey’ akdi olarak ba-
tilsa bu butlanin sebebini farigin hentuiz malik sayilmamasinda arama-
maliyiz. Kald: ki, yukarida da igaret ettigimiz gibi, Sungurbey 20 senelik
fevkalade zaman asimini dolduran zilyedin tescilden ve hattda mahkeme-
nin tescile karar vermesinden cok once, gayrimenkulun maliki olacagini
ispat etmigtir. Bundan bagka Medeni Kanunun sureti mer’iyet ve sekli
tatbiki hakkindaki kanunun 38. maddesi Medeni Kanundan evvel iktisap
edilen ve tapu siciline tescil olunmiyan mulkiyet haklarini mahfuz tut-
mustur. Demek ki tapuda kayd: olmiyan gayrimenkul uzerinde miulkiyet
hakkl cereyan etmiyecegi de soylenemez.

Bize gore tapusuz bir gayrimenkuliin ahara satigini batil kilan key-
fiyet, farigin heniiz malik sayilmamas: degil, Medeni Kanunun 634. ve
Borclar Kanununun 213. maddelerindeki sarahattir. Bilhassa Borglar Ka-
~ nununun 213. maddesi satis akdini tapu sicili sisteminden mucerret ola-
rak mitalaa ettigi icin daha tam bir kat’iyet ihtiva ediyor: «gayrimen-
kul satimi1 muteber olmak icin resmi senede raptedilmek sarttir» Bu huk-
miin tapuya kayitli olan gayrimenkullere hasr ve tahdit edilmesine im-
kan yoktur. '

Tapuda kayd: olmiyan gayrimenkuliin ise resmi gekilde yani tapu
memuru oniinde satisi yapilamaz;, binnetice bu kabil gayrimenkullerin
ister istemez hususi surette yapilacak satiglar1 sekle riayetsizlik sebe-

bile batildir.

~ Gordiik ki, Postacioglu, tapusuz gayrimenkulin satisi bir bey ak-
di olarak batilsa da, bu satisi Bor¢lar Kanununun 18. maddesi mucibin-
ce taraflarin hakiki maksadini gozonunde tutarak zilyedligin devri ta-
ahhiidii seklinde tefsir ve bu taahhiidii muteber kilmak fikrindedir. Gu-
liimser Sungurbey de zilyed heniiz fevkalade zaman agimini ikmal et-
.meden gayrimenkulii sattigi takdirde bu batil satigi Borg¢lar Kanununun

(14) Nitekim Temyiz I. Hukuk Dairesi 1941955 t. ve 2819/2231 No. lu ka-
rarinda <bey’ vaadi akdinin yapildig sirada mebiin heniiz bayiin tasarrufunda
bulunmas: akdin butlanini mucip olmaya...» cagim ictihat etmigtir. Senai Olgac,
Kazal ve Ilmi ictihatlarla Tiirk Kanunu Medenisi, 1957, Istanbul, s. 136, sira: 425.
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18. maddesi yolile degil de (19), tahvil (convertion) miiessesesinden is-
tifade ederek ve satig taahhudiinii zilyedligin nakli taahhudune tahvil
etmek suretiyle muteber kilmak istiyor. Ve bdylece munhasiran uze-
rinde iktisabi zaman agimi tahakkuk etmiyen gayrimenkuller hususunda
Postacioglu ile ve 1946 tarihli tevhidi igtihat karan ile birlegiyor (16).

Sungurbey’in, iktisabi zaman agimina ait sartlar tamamlanmadan
yapilan hususi satiglarla bu sartlar tamamlandiktan sonra yapilan satig-
lar arasinda fark gozetmesini ve birincileri zilyedligin devri taahhudune
tahvil ederek muteber addetmesine ragmen ikincileri — bunlar uzerin-
de miilkiyet hakk: tahakkuk ettigi i¢cin — ancak resmi sekilde kabili fe-
rag sayarak bunlar hakkindaki hususl satigin zilyedligin devri taahhu-
diine tahvil edilemiyecegi hakkindaki fikrine iltihak edemiyecegiz. Aca-
ba neden heniiz malik olmadigim devrede yapilan satig zilyedligin devri
taahhiidiine tahvil edilerek muteber kiliniyor da, iktisabi mururuzaman
sartlarini tamamlayip malik olduktan sonra — fakat tapuda henuz bir
kayit mevcut olmaksizin — yaptigim satig tamamen sifasiz ve gayri Kka-
bili 1slah surette batil sayiliyor? Bir defa tahvilin yalniz birinci katego-
riye giren gayrimenkuller i¢in kabul edilip ikinci kategoriye girenler i¢in
reddedilmesi hukuki bir mesnede irca edilemez. Hatta eger tahvil mu-
escesesi heniiz malik olmadigim devre icinde yaptigim satig igin kabili
tatbik ise iktisabi zaman asimi siiresini doldurarak malik olduktan son-
ra daha kolaylikla tatbik olunmak icap eder. Zira tahvil bilhassa sekil
noksanligimi telafi icin kabul edilmis bir muessesedir. Sungurbey 1se se-
kil noksanligindan dolay: butlani ikinci devreye (20 seneyi doldurduk-
tan sonraki satislara) hasretmekte ve Oyle gorinuyor ki, birinci devre-
de (yani 20 sene dolmadan) yapilan satiglarin butlanini tipki Postacioglu
gibi, malik olunmiyan bir geyin satiginin muteber olamiyacagl esasina
istinat ettirmektedir. Bu son goriise muariz oldugumuzu Postacioglumun
fikrini miinakasa ederken agiklamig ve sebeplerini arzetmigtik. Fakat
bir an icin bu goriiglin isabetine kani de olsak tahvilden birinci devrede
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(15) Zira, Sungurbey’e gore — Bizce de hakli olarak -—— burada taraflarin
asil maksad: satis olduuna nazaran 18. maddeden istifade edilemez.

(16) Istidraten kaydedelim ki, baz1 muellifler Isvicre Hukuku bakimindan
miistakil bir «tahvils miiessesesinin mevcut olmadigin1 iddia etmektedirler. Ez-
ciimle Olivier Cornaz, Isvicre Kanununun bu hususta bir hukum ihtiva etmedi-
fini ve umumi prensiplerden de <«tahvil» in kabuliinii mumkun kilacak bir ne-
fice cikarilamiyacagini ileri, siirerek «tahvils fikrini esasindan reddetmektedir.
Bu miiellife gore «taraflarin iradelerini tefsirs miiessesesinden mustakil bir
<tahvils den bahsedilemez. Bak: O. Cornaz, La convention des actes juridiques,.
1937, Lausanne, s. 80 ve miit.,, 99 ve mut., 104, 119.




istifade edip ikinci devrede bunu reddetmek mumkun gorunmemektedir.

Tapusuz gayrimenkule hentiz malik olmadigim devre icinde yapti-
gim tasarruflara daha yiiksek bir niifuz bahsedilmesi ve malik olduk-
tan sonra, ne gayrimenkuliin iktisadi degerinde, ne de muamelenin gek-
le baglanmasina amil olan esas miiladhazalarda bir degigiklik olmamasina

ragmen tasarrufumun tesirsiz ve hukumsiiz birakilmas: tatmin edici bir
netice degildir.

Fakat asil mithimmi, tapusuz gayrimenkul satisimin zilyedligin devri
taahhiidiine tahvil edilerek muteber sayilmasi fikrimizce imkansizdir.
Bu neticeye vasil olmak icin Hukukumuz bakimindan tahvil muessese-
sinin mevcudiyetini reddeden goriige iltihak ltizumunu duymuyoruz. Ve
bu husustaki miinakasalar: bir tarafa birakarak, umumiyetle tahvile ce-
vaz verilse dahi mevzuumuz bakimindan bu miiesseseye bagvurulamiya-
cag1 fikrini savunuyoruz.

‘Tahvil, hukuki muameleleri mimkiin oldugu kadar kurtarmak igin
batil bir mukaveleyi, sartlarim1 karsiladig: ve miimasil gaye ve neticele-
re miiteveccih bulunan diger bir muameleye cevirerek muteber kilmak
demektir. Halbuki tapusuz gayrimenkuliin satisi eger batilsa — ki bun-
da siiphe yoktur — zilyedligin devri taahhiidii zaten bu akdin mahiye-
tinde miindemic bulundugundan bu taahhiidin de batil olmas1 mukad-
derdir. Bu diisiincemizi biraz daha tavzih edelim:

Zilyedligin devri, bizzat batil sayilan satig akdinin son hedefidir.
Zilyedligin devri bir ifa muamelesidir. Nitekim Bor¢lar Kanununu gerek
menkul gerekse gayrimenkul satiglarina samil umumi hukumler ihtiva
eden altinci babinin birinci fashimin ilk maddesi, 182. madde, su hukmu
muhtevidir: «Satim bir akittir ki, onunla satici, satilan mali alicimin il-
tizam ettigi semen mukabilinde aliciya teslim ve mulkiyeti ona nakley-
lemek borcunu tahammul eder.»

Demek ki, menkul veya gayrimenkul bir mal satan her satici sattigi
seyin zilyedligini aliciya devretmege mecburdur. Zira zilyedligin devri
akdin ifas1 ciimlesindendir. Eger akit batilsa bu miikellefiyet ortadan
kalkar. Imdi, «tapusuz gayrimenkuliin satisi batilsa da, bu satig1 zilyed-
ligin devir taahhiidiine tahvil ederek muteber kilariz.» demek, akdin
butlanimi kabul ettigimiz halde bu akde ait ifa miukellefiyetini idame
ederiz, demektir. Halbuki tahvil, akdin butlanina ragmen ifa mukelle-
fiyetini devam ettirmek demek olmayip, bu akdi mumasil gaye ve ne-
ticelere sahip diger bir akde cevirmek manasina gelir. Von Tuhr'un ver-
digi tarife gore: «taraflarca istenilen muamele kanunun icaplarina uy-
mamakla beraber miimasil gaye ve neticeye malik olan diger bir muame-
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lenin icaplarina uygun oldugu takdirde ... batil bir hukuki muamelenin
tahvilinden bahsolunur» (17). Ezelimle yazili sekilde olmadigi igin hu-
kiimsiiz olan bir alacak temliki, tahvil miiessesesinden istifade olunarak
tahsile vekalet seklinde telakki olunabilir. Keza, malum oldugu vechile
Noterler ancak gayrimenkule miiteallik satig vaadi sozlesmelerini tanzim
ederler. Fakat eger taraflar noterde bey vaadi yerine dogrudan dogru-
ya bey’ akdi yapmig olurlarsa, esas itibariyle batil olmasi gereken bu
akit bey’ vaadine tahvil edilerek muteber kilinabilir. Nitekim Temyiz
Hukuk Hey'eti Umumiyesi 12.2.1953 tarih ve 1/115-1995/7 sayil1 kara-
rinda bu yolda ictihat eylemistir (18).

fsvicre Federal Mahkemesinin igtihatlarinda da bu esasin acikca ifa-
de edildigini goriiyoruz. Federal Mahkeme 16 Qubat 1950 tarihli kararin-
da aynen soyle diyor: «tahvil, ancak, batil muamelenin yerine ikame
edilen hukuki muamele batil muameleninkine benzer bir gayeye sahip
 oldugu ve bir netice tevlit ettigi takdirde caizdir» Boylece Federal Mah-
kemeye gore, sekil bakimindan bir «evlenme mukavelesi» olarak batil
bulunan muamele, sartlarini haiz oldugu «miras mukavelesi» ne tahvil

edilerek muteber sayilabilir (19).

Federal Mahkeme 1 Subat 1954 tarihli daha yeni bir kararinda yine
tahvilden istifade etmis ve bagliginda CEK kelimesini tagiyan vesika 1h-
das tarihini ihtiva etmez ve kesidecinin ismi yaninda mahal adin tagi-
mazsa bunun cek olarak batil olduguna, fakat umumiyetle seklen batil
bir cekin «havale» olarak muteber kilinabilecegine karar vermistir (20).

Goriiliyor ki, tahvil igin kanunun icaplarina uymiyan muameleden
baska bir muameleye daha ihtiya¢ vardir; oyle ki, her iki muamele mu-
masil gayeye miiteveccih olsun; ve biri yerine digeri ikame edilebilsin!
Halbuki satis akdini zilyedligin devri taahhiidi seklinde alirsak, yapti-
gimiz sey satis akdinin zilyedligin devri taahhiidiine tahvili degildir.
~ Clinki zilyedligin devri zaten bu satig akdinin gayesinden, onun tevlit
ettigi bir neticeden, miiteveccih bulundugu bir ifa muamelesinden iba-
rettir. O halde batil bir satis akdini zilyedligin devri taahhudine tahvil
ediyoruz, derken yaptigimiz sey, haddizatinda akdi sebebinden tecrit et-
mek, onu miicerret bir hale getirmekten bagka birgey degildir. Zilyed-
ligin devri taahhiidiinin sebebi akitte gosterilmis ve bu bir «satig» ola-
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(17) Von Tuhr, Bor¢clar Hukuku, Cilt: I, Ter.: Cevat Edege, s. 237.

(18) Senai Olgag - Mustafa Karahasan, Gayrimenkullerin akit esasina da-
vanan iktisap ve tescilleri, s. 322, sira: 448.

(19) Journal des tribunaux, 1950, I, s. 514, bilhassa 518.

(20) Journal des tribunaux, 1955, I, s. 318.
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rak iafde edilmisken sirf muameleyi muteber kilmak igin boyle sun’i
bir tecrit yapmaga hakkimiz yoktur. Aksi takdirde butiun batil akitleri
muteber kilmanin yolu bulunurdu. Ezciimle: (A) sifahen (B) ye bir pi-
yano bagislamay: taahhiit etmigtir. Bor¢lar Kanununun 238. maddesine
gore tahriri olmadig: icin muteber olmiyan bu taahhudu, piyano uzerin-
deki zilyedligin (B) ye devri taahhiidiine tahvil ederek muteber kilmak
miimkiin olsa ve bu yoldan gidilerek ortada yazili bir bagiglama taahhu-
dii bulunmamasina ragmen (A) piyanoyu (B) ye teslim etme@e icbar
olunabilseydi, kanunun koydugu biitiin sekil kaideleri bertaraf edilmig
olurdu. Diger taraftan menkullerde olsun, gayrimenkullerde olsun zil-
yedligin nakli illi bir muamele oldugu i¢in sebebe ait muamelenin yani
satisin batil olmasi zaruri olarak zilyedligin devri muamelesini de batil
kilacak, boylece tahvil fikri bizi bir ¢ikmaza surtklemis olacaktir.

O halde tapusuz gayrimenkuliin gayri resmi kalmaya mahkum olan
satisim hiikiimsiiz addetmege ve boyle bir akde istinaden alicinin hicbir
vechile teslim talebinde bulunamiyacagini kabule mecburuz. Fakat gsayet
satic1 tapusuz gayrimenkulii aliciya teslim ederse, asagida arzedecegimiz
gibi, bu keyfiyetin hadisemize mithim bir hususiyet getirecegine de ka-
ni bulunuyoruz. |

7 — Burada, karsisinda bulundugumuz hadise sudur: (A), (B) ve
tapusuz gayrimenkuliini satmig ve teslim etmistir. Fakat biladhare igbu
satisgin butlarm ileri slirerek gayrimenkuliin istirdadini talep ve dava
etmektedir. (A) nin bu talebi acaba hakli midir? Zannimizca mevzuu-
muzun en cetin suali budur.

Bu sual karsisinda sahsen alacagimiz vaziyeti derhal arzedelim: Ka-
naatimizca gayrimenkuliin sekil noksam ylzunden batil olan satisi, zil-
yedligin devri taahhiidiine tahvil olunarak muteber kilinamaz ve boyle
bir satisa istinaden satici bu gayrimenkuli teslime icbar edilemezse de,
eger satica bu gayrimenkulii kendiliginden ahciya teslim etmig olursa,
artik onu sekil yuzinden butlani ileri siirerek geri alamaz.
| Fakat biz bu miitaldamizla Temyiz Mahkememizin son senelerdeki
maliim formiiliinii tasvip etmis ve tipki Roma’daki ayni akitler gibl «ta-
pusuz gayrimenkuliin satigi teslim suretiyle muteberdir» tarzinda bir
kanaat ifade etmis olmuyoruz. Hukuki izah ve mesnedimiz tamamen bas-
ka olacaktir. Keza, sayin Dr. Safa Reisoglu’nun, farif tapusuz gayrimen-
kuliin maliki degilse iade talebine mesnet olacak bir ayni hakkin mev-
cut bulunmadig hakkindaki noktai nazarimi da paylagamiyacagiz (21).

(21) Safa Reisoglu, La prescription extraordinaire et le transfert des 1m-
meubles non immatriculés en droit suisse et en droit turc, s. 110.
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Zira, bu mutalaa sebepsiz iktisap miuessesesinin islemesine mani olmaz.
Nitekim Von Tuhr’a gore: (A) hukuki bir sebep olmaksizin kendine ait
olmayan bir seyin mulkiyetini degil, sadece zilyedligini devretmis ise,
yalnizca zilyedligin iadesini istiyebilir. Bu takdirde bahis mevzuu seyin
mulkiyetinin (A) ya ait olmadig: itirazen dermeyan olunmak suretiyle
zilyedligin iadesinden imtina olunamaz. Binaenaleyh davaci, hukuki se-
bep olmaksizin devredilen bir seyin zilyedligini yeniden elde etmek icin
mulkiyet hakkini ispat etmek mecburiyetinde degildir (22).

Bizce, evvela Medenl Kanunun 639. maddesinin 909. madde ile bir-
likte mutalaa edilmesi tefsirimizin dogrulugunu tespite imkan verecek-
tir. 639 uncu maddeye gore, tapu sicilinde mukayyet olmayan bir gayri-
menkule nizasiz ve fasilasiz yirmi sene muddetle ve malik sifatiyle ye-
dinde bulundurmus olan kimse, o gayrimenkuliin kendi mulki olmak
uzere tescilini talep edebilir. Iste, 909. madde, boyle bir gayrimenkulun
miruru zamandan istifade etmek hakkina sahip olan zilyedine, ayni hak-
tan istifade salahiyetine sahip bulunan evvelki zilyedin zilyedlik miid-
detini kendi muddetine zam edebilmek saldhiyetini taniyor. Bu madde
hiikmuntin tatbik edilebilmesi icin evvelki zilyedin rizasile tahakkuk
eden bir halefiyet lazim ve kafidir. Yukarida gordigumuz 1946 tarihli
Tevhidi ictihat kararinda aynen beyan edildigi vechile: «<Madde hiukmii
(909. madde hukmu) vechile eski ve yeni zilyedliklerin birbirine katila-
bilmesi icin bunlar arasinda hukuki bir bagin ve bitisikligin (ittisalin)
bulunmas: gerekir. Eger evvelki ve sonraki zilyedliklerin arasinda hu-
kuk1 bir bitisiklik bulunmazsa bunlara ait miiddetlerin birbirine eklen-
mesine imkan ve cevaz olmaz ... hukuki bitisikligin mahiyeti, muris ile
varis, bagishyan ile bagis alan, satici ile alici gibi kimseler arasindaki
kanunl veya akdi miinasebetler ile izah olunur.»

Demek ki, evvelki zilyedin, zilyedligini devre matuf rizasimi sekil
noksanile malul bir akit (satig, hibe, trampa) zimninda beyan etmesi
pek tabil gorulmek lazim gelir. Zira, 909. madde sevkedilirken her halde
tapusuz gayrimenkulun tipki tapuya merbut gayrimenkuller misilla ve
onlara mahsus resmi gekiller altinda satilmasi veya hibe edilmesi derpis
edilmig olmazdi, Doktrinin goriusi de bu merkezdedir (23). Imdi, gori-
luyor ki, 909. madde, esasinda muteber olmiyan bir akdin ifasina, yani
tapusuz bir gayrimenkuliin hususi — binaenaleyh batil — bir satisa bi-
naen teslimine hukukil bir hiikiim terettiip ettirmekte ve bu ifadan do-
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(22) Von Tuhr, aynm eser, s. 445-446.
(23) Sungurbey, aym eser; s. 47 ve orada anilan miellifler.
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gan iktisabi gayri muteber saymak goyle dursun, onu himaye eylemek-
tedir. 909. madde hiikminiin saticimin gayri muteber bir akde istinaden
verdigi seyi istirdat etmesine méani olamiyacag soylenemez, Aksi tak-
dirde madde metnindeki «miiruru zamandan istifade hakkina maliki-
yet» in méanasi kalmazdi. Kanun vazun bu maddeyl sevkederken, hukuki
bir ittisale binaen teslim edilen tapusuz bir gayrimenkulun fari§ tara-
findan artik geri alinamiyacagini farzetmistir. Eger farig icin sattifn ve
teslim ettigi gayrimenkulii istirdat edebilmek hakk: (20 senenin hitamina
kadar) acik bulundurulsayd: ,alicimin «miiruru zamandan istifade etmek

hakkina sahip olmasi» ndan degil, olsa olsa fiili istifadesinden bahsedi-
lebilirdi.

- Bu izahatin bizi isal ettigi netice sudur: Eéer bir kimse elindeki ta-
pusuz gayrimenkuliinii bir bagkasina satarsa, bu catig hukimsuz oldugu
cihetle alic1 tarafindan teslime icbar edilemez. Fakat satici gayrimenku-
lii kendi rizasile teslim ederse artik akdin hiikimsiizliglinden bahsede-
rek onu istirdat etmesi miimkiin degildir. Oyleyse burada, davasi kabil
olmamakla beraber ifasi miimkiin bir edim, tabii bor¢lara benzer bir du-
rum karsisinda bulundugumuz ileri stiriilebilir. Ancak, bu son noktada
itirazlarla karsilagsacagimizi tahmin ediyoruz. Ezcumle denecektir ki, ta-
bii borclarin, daha dogrusu eksik bor¢ munasebetlerinin miimeyyiz vas-
f1, evvelemirde bir borcun mevcudiyeti, ancak hukuk nizaminin bu bor-
cun ifasi icin kendi cebir vasitalarini alacaklarinn emrine amade Kkil-
mamasidir. Tapusuz gayrimenkuliin satigi ise batil bir muamele olarak
tavsif edildigine gore, burada eksik bir borg munasebeti mevcut olamaz.
Halbuki mesela Borclar Kanununun 504. maddesinde kumar ve bahis’in
de alacak hakk tevlit etmiyecegi acikca yazihidir. Ve bu keyfiyet kumar
borcunun ifasini muteber saymaya mani degildir. Esasen butun nakis
borclarin hep ayni tip ve evsafta bulunduklar: soylenemez. «Bu haller,
gerek kanun vaznni bu noksanliga sevkeden sebepler ve gerekse huku-
ki mahiyetleri itibariyle birbirinden pek farkhidirlar» (24).

Diger taraftan mezkur itiraz borg miinasebeti hakkindaki dualist
teoriden yani borgla mesuliyeti katl surette tefrik ve bunlar1 ayri iki
kategori addeden telakkiden kuvvet alacaktir ki, bu teorinin isabeti fev-
kalade siiphelidir. Nitekim Jean Palet «La théorie dualiste de l'obligation
et son application au Droit Suisse» adl1 tezinde borc ve mesuliyet mei-
humlarimin birbirinden ayri hukuki kategoriler teskil eltigini reddet-
mekte ve nakis borclarda borcun mevcudiyetini kabul etmekle beraber

e e ——

(24) Von Tuhr, aym eser, s. 292
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mes'uliyetin bulunmadigini mudafaa eden dualist teoriye kars: cephe al-
maktadir. Bu miuellife gore nakis bor¢larda mes’uliyet bulunmadig: gibi
bor¢ da yoktur. Burada kullanilan alacakli ve borglu kelimeleri teknik
ve hukuki manasinda istimal edilmis sayilamaz. Nakis borglarda bahis
mevzuu olan, ifaya esas olan ve onu muteber kilan fiili bir durumun
mevcudiyetinden ibarettir (25).

Maamafih biz noktai nazarimizin isabetini ispat i¢cin mutlaka diialist
nazariyeyi reddeden teldkiye dayanmak mecburiyetindes degiliz. 909.
maddenin tefsiri bizi maksadimiza gotiirmek icin kafidir.

P s Isvigre Jurisprudansinda, sureti umumiyede sekle tabi olup da
sekil noksanligi ile maltal bulunan akdi ifa etmenin hiisniiniyet kaidele-
rine gore himayesini ve muteberiyetini mumkiun kilan bir temayul be-
lirmisti ki hakimin bu esasa gore, sekil noksanlig: ile malul bir satisin
ve bunun ifasinin hukuken hukum ifade ettigine karar verebilmesi de
belki sayani tavsiyedir. Nitekim Temyiz Mahkememiz son zamanlarda
bilhassa sekil sartlarimi ihtiva etmeksizin yapilan o6liinceye kadar bakma
akitlerinin ifa safhasina gectikten sonra artik iptal edilemiyeceklerine,
zira bu haldeki iptal talebinin hiisniiniyete aykir: olacag: yolunda karar-
lar vermektedir. |

Fakat tapuda kayithh olmiyan gayrimenkullerin batil satiglara binaen
teslim edilegeldikleri memleketimizde satisin feshini ve gayrimenkulun
istirdadini istemenin ne zaman suiniyete ve ne zaman husnuniyete da-
yandigini aramaga bizce mahal yoktur. Bu kadar yiiksek iktisadi kiymet-
lerin tedaviliinii daha emin hukuki esaslara baglamak ve surekli bir
sekilde yapilan bu tiirli satislara binaen vaki teslimleri ya tamamen mu-
teber yahut da yine tamamen gayri muteber telakki etmek muamelatta
cari olmasi gereken istikrar namina zaruridir.

9 — Simdi de soyle bir durumu tetkik edelim: (A) nin, elindeki ta-
pusuz gayrimenkuliin noter senedi ile (B) ye satigini vadetmis olmasi
ve bildhare senetsizden aldigi bir tapu senedi ile bu gayrimenkul uze-
rindeki miilkiyetini tapu sicilinde alenilestirmig bulunmasi halinde (B)
resmi satigin ve tescilin icrasina (A) y1 icbar edebilir mi?

Evvela su noktay: tesbit edelim ki tapusuz gayrimenkulin adiyen
safilmasi ile noterden yapilacak bir senetlé satiginin vaadedilmesi ara-
sinda esas itibariyle fark vardir. Adi senetle satig M. K. nun 634 ve B. K.

(25) Jean Palet, La théorie dualiste de l'obligation et son application au
droit suisse, s. 92.
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nun 213. maddeleri muvacehesinde resmi sekle riayetsizlikten dolay1 hu-
kiumstizlikle malaldur.

Noterde yapilan satig vaadinin de muteber bir akde muncer olma-
sindaki imkansizlik yiiziinden hiikiimsiiz olacag: akla gelebilir. Cunku
evveld satis vaadi tapu memuru huzurunda resmi satigin yapilmasina
matuftur. Tapuda kayith olmiyan bir gayrimenkul iginse tapu memuru
huzurunda resmi satis yapilamaz. Zira, tapu sicili Nizamnamesinin 16.
maddesinde sarahaten yazili1 oldugu vechile tapu memuru resmi senedi
tanzim ederken akitlerin medeni haklarini istimal ehliyetinden baska ta-
sarruf saldhiyetini de tahkik eder. Binnetice saticinin tapu sicilinde dog-
mus bir ayni hakkinin mevcudiyetini gormezse resmi senet tanziminden
imtina eyler. Oyleyse tapusuz bir gayrimenkulun satigimni vaadeden Kim
se, bu yoldan akit yapmaga icbar edilemez.

Boyle olmakla beraber bu imkansizlik, akdin butlanini mucip ob-
jektif bir imkansizlik mahiyetinde olmayip tamamen arizi ve stibjektit
imkansizliktir. Satici bahis mevzuu gayrimenkuli tapuda namina kay-
dettirmek ve sonra da miisteriye temlik etmek imkanina objektif ba-
kimdan sahip olabilirdi. Zaten bundan dolayidir ki, yukarida gordigumuz
vechile bir kimsenin kendisine ait olmiyan bir mali bagkasina satmasini
veya satisin1 vaadetmesini doktrin muteber saymis ve bu turli satiglar
bayie ait olmiyan mebiin miigteriye teslimindeki imkansizlik dolayisiyle
batil addedilememigtir. Sayet satig vaadinde bulunan, gayrimenkul ta-
puda kayitli olmadig: icin resmi satis akdini yapmaga icbar edilemiyorsa
satis vaadinin muhtevas1 tazmin borcuna inkilap eder. O halde akit yap-
ma vaadi hiikimstuz degildir.

Diger taraftan boyle bir satis vaadine istinaden tapusuz gayrimen-
kuliin sahibi zilyedligin devri yolile ifaya matuf olmak lizere gayriresmi
bir akit yapmaga da icbar edilemez. Zira boyle bir akit bagtanberi ar-
zettigimiz gibi hikkmsuzdur. -

Bu izahattan su netice cikiyor ki, noterde yapilan satig vaadinin mu-
teberiyetine ragmen (B) boyle bir vaade dayanarak (A) ya muracaatla
satigi vaadedilen gayrimenkulun kendisine teslimini istiyemez. Fakat
(A) satigim vaad ettigi ve bidayette tapuya kayith olmiyan gayrimen-
kulii senetsizden aldig1 bir tapu senedi ile uhdesine kaydettirmis, yani
bu gayrimenkulii kendl namina olmak tizere tapuya baglatmigsa artilz.
(B) nin bu gayrimenkuliin kendisine temlikini temin maksadile tapu
memuru huzurunda resmi satig yapilmasim talep etmesine bir mani kal-
maz. Fakat bu takdirde agilacak dava, gayrimenkuliin teslimi davasi de-
gil, resmi akdin yapilmasina ve bundan imtina eden saticinin iradesl ye-
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rine hakimin iradesinin kaim olmasi suretile gayrimenkuliin ferag ve tes-
licine matuf bir dava olmalidir.

Temyiz Mahkemesi tapuda kayithh olmiyan gayrimenkuller hakkin-
da noterde yapilan satis vaadlerinin, bilahare tapuya kayit halinde ali-
ciya dava hakk: verdigini kabul etmektedir. Keza Temyiz Mahkemesi,
satis vaadine istinad edilerek satici zilyedligin devrine icbar edilemiye-
cegl gibl, ondan tescil talebinde dahi bulunulamiyacagina karar vermis-
tir. (Olgag - Karahasan, s. 327 ve 328 deki kararlara bak.) -

10 — Satict (A) nin tapusuz gayrimenkulun maliki olmasi ile bu
- husustaki sartlar1 henuz haiz bulunmamasi arasinda mevzuumuz bakimin-
dan bir fark var midir?

Teslim veya zilyedligin devri suretile vaki ifa muamelesi satis akdi-
nin bhiikmsiizligiine ragmen muteber olacagindan, (A), (B) den bu gay-
rimenkuliin iadesini talep edemez. O halde (A) nin meseld 20 seneyi
doldurdugu i¢in malik addedilmesi ile bu middet heniiz gecmediginden
dolay:r mulkiyet sifatin1 ihraz etmemis bulunmas: arasinda (A) ile (B)
nin birbirleri kargisindaki hukuki durumlarina miiessir bir fark yoktur.

Fakat eger (A) miilkiyet sifatini haiz olsaydi, kanaatimizce, zilyed-
ligini devreder etmez (B) dahi malik olurdu (26). Sungurbey bu mita-
laanin 633. maddesinin 2. fikrasi ile bagdasamiyacagini soyliyor (27).
Filhakika bu maddeye gore bir gayrimenkule malim vyollarla te-cilden
once malik olan kimse tescil merasimi ikmal edilmedikce temliki tacar-
ruflarda bulunamaz. Fakat mehaz kanunun, 633. maddemize tekabil
eden 6506. maddesinde sarahatle ifade edildigi gibi bu madde tapuda ya-
pilan temliki tasarruflari derpis ediyor: «... mais il n’en peut disposer
dans le registre foncier...» ibaresi bu hususta tereddiide mahal birak-
mamaktadir. Mesela miras¢i, murisi oliince ona ait gayrimenkuliin mali-
ki olur amma, tapuda muris namina kayitli bulunan bu gayrimenkulii
veraset i1lami istihsal ederek kendi uhdesine kaydettirmedikce bagkasi-
na temlik edemez.

Buna mukabil (A) tapuda hi¢c kaydi olmiyan gayrimenkuli zilyed-
lik esasina istinaden iktisap etmis, fakat heniiz namma tescil ettirme-
den (B) ye satarak zilyedligini ona devretmisse o zaman is degisir. Va-
ziyeti soyle muhakeme edelim: (A) nmin bu tapusuz gayrimenkulu mu-
ruru zamanla iktisap etmesine, yani diger sartlarla birlikte yirmi sene-
y1 doldurmasina farzedelim ki iki giin kala (A) bu gayrimenkulu adi bir

(26) Safa Reisoglu, aym eser, s. 110.
(27) Sungurbey, ayni eser, s. 307, sira: 379.
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senetle (B) ye satmig ve zilyedligini de devreylemistir. Bu takdirde (B)
909. maddeden istifade ederek zilyedligin kendisine naklini miiteakip iki
gun gecince bu gayrimenkuliin maliki olacaktir. Cinkii 909. madde (B)
ye, selefi olan (A) nin 639. maddeye gore zaman bakimindan katettigi
yolu bizzat katetmis nazarile bakiyor. Fakat (A), 20 senelik miiddeti
bizzat ikmal ettikten sonra bu gayrimenkuli satar ve zilyedligini nak-
lederse bu takdirde de (B) nin isbu yirmi senelik middeti bizzat ikmal
etmis sayilmasini pek tabii bulmak lazimdir. Aksi tdkdirde 20 seneyi
doldurmadig: icin hentuiz miilkiyeti iktisap etmiyen (A) nin muddetin
dolmasindan iki gun evvel zilyedligi (B) ye devrederek iki gun ig¢inde
(B) yi malik durumuna getirmesi kabil oldugu hglde, (A) yirmi seneyi
ikmal ettikten ve binnetice miilkiyet hakkina kavusmas: dolayisiyle hu-
kuki durumu daha da kuvvetli hale geldikten sonra (B) ye devrettigi
zilyedligin bir yirmi sene daha ge¢cmedikce ona mulkiyeti temin edeme-
mesi hem adalet hislerini orselemekte, hem de aradan pek uzun seneler
- gecmesine ragmen (A) nin bu gayrimenkulu mulkiyet hakkina dayana-
rak (B) den talep edebilmesi gibi bizim tasvip edemiyecegimiz bir neti-
cenin kabuliine yol acmaktadir. Zaten kanun «evvelki zilyedin zilyed-
lik muiddetinin» zammedilebilecegini mutlak olarak beyan etmigtir. Ye-
ter ki evvelki zilyed dahi zaman asimindan istifade hakkina sahip bu-
lunsun. Imdi evvelki zilyedin 20 seneyi doldurmus bulunmasi onu zaman
asimindan istifade hakkina sahip olmaktan cikarmamakta; bilakis bu
istifadeyi emniyet ve garanti altina koymaktadir.

11 — Eger tapusuz gayrimenkulii (B) ye satan (A) o gayrimenkulun
meseld emin sifat1 ile zilyedi, hakiki malik de (C) ise, (C), (A) tara-
findan (B) ye teslim edilen gayrimenkul lizerinde (B) ye karg: istihkak
iddiasinda bulunabilir mi?

Temyiz Mahkemesi burada, bizce haksiz olarak Medeni Kanunun
901. maddesi hiikmiini kiyasen tatbik ediyor. Temyiz I. Hukuk Dairesi-
nin 2.11.1951 tarih ve 1073/1702 sayili karar1 soyledir: «tapuda kayith
olmiyan gayrimenkuliin maliki, istikraz ettifi paraya mukabil evi muha-
faza etmek iizere, zilyedligini alacakliya terketmis bulundugu takdirde
alacakli ev sahibinin emini durumunda bulunacagindan iyl niyet sahibi
liciineiti sahsin zilyedligi bundan devralmak suretile iktisabi muteber
olurs (23). ‘

Kararda nazan dikkati ceken en mithim ibare «tapuda kayitli olmi-
yan gayrimenkuliin maliki» ibaresidir. Zira Temyiz Mahkemesi Sungur-

(28) Olgac - Karahasan, ayni eser, s. 307, sira: 379.
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bey’in mudafaa ettigi noktai nazari kabul etmedigi ve mucerret 20 sene-
nin dolmasi ile mulkiyetin tahakkuk edecegi ictihadinda bulunmadigi
icin Yiiksek Mahkemenin «malik olmak» tabirini zilyedlik manasinda
alabiliriz. Fakat bu takdirde (C), 20 senelik iktisabl zaman agimini dol-
durmus ve bize gore malik olmug bulunsa dahi 901. maddenin tatbiki im-
kam kabul edilmis olur ki kanaatimizce buna imkan yoktur. Aksi tak-
dirde ciddden garip bir durum husule gelecektir: (C), gayrimenkulunu
elde edemiyecek, fakat (B) dahi (C) tarafindan ihdas edilen niza sebe-
bile — 639. maddenin sartlar1 tamam olamiyacagindan — iktisabl zaman
asimindan istifade edemiyecektir. Esasen menkul mallarda hiusnuniyet
sahibi liciincii gahsin iktisabini himaye eden 901. maddenin gayrimenkul-
ler icin tatbik edilebilmesi i¢in bu hususta bir hitkim bulunmamasi la-
zimdir. Halbuki, kanaatimizce 639. madde boyle bir hususi hikum 1htiva
etmektedir. Filhakika bu madde tapusuz gayrimenkulun zilyedlik esa-
sina miistenid iktisabi icin igbu zilyedligin nizasiz ve fasilasiz 20 yil de-
vam etmesini sart kosuyor. Derpis ettigimiz faraziyede ise (B) bu gayri-
menkultin zilyedligini iktisap ettikten sonra hakiki hak sahibi olan (C)
nin muarazasina (davasina) maruz kalirsa niza ¢ikmig ve binnetice (B)
nin iktisabi zaman asimi yolile bu gayrimenkuli ileride iktisap etmesine
imkan birakilmamis olur. Esasen kanunun, menkullerden farkli olarak,
tapusuz gayrimenkuller tizerinde miilkiyeti iktisabin gartlarimi bu kadar
agirlastirmasi, hakiki hak sahiplerinin hukuki durumlarim ihlal etme-
mek endisesine dayanmaz mi?

Hatta biz daha .ileri giderek (C) nin heniiz malik olmadig1, sadece
zilyed bulundugu devre iginde elindeki tapusuz gayrimenkulu (A) ya
emaneten birakmasi ve (A) nin da bu gayrimenkulu (B) ye satmasi ve
temlis etmesi halinde dahi 901. maddedenin kiyasen tatbikine ve (B)
nin iktisabinin himayesine imkan gormiiyoruz. Zira 901. madde «emin
sifatiyle zilyed olan kimseden milkiyeti veya ayni bir hakkp» iktisap
eden kimsenin iktisabini himaye ediyor. (B) ise — 1946 tarihli Tevhidi
Ictihat kararindan ifade edilen noktal nazar hilafina olarak — ayni bir
hak iktisap etmis olmadigindan onun hiisniiniyetinin kiyas yolile de ol-
sa himayesine imkan kalmaz. |

Boyle bir halde (C) nin mukaddem zilyedligine musteniden (B) aley-
hinde dava ikame etmesine 905. madde hikmiiniin mani olup olmiyacagi
diisiiniilebilirse de bu madde yalnmz tapuda kayitli gayrimenkuller icin
vazedilmis oldugundan hadisemize miiessir bir vechesi yoktur.



