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GİRİŞ

B�r malın bel�rl� k�ş� ya da k�ş�lere a�t olması ve söz konusu mal üzer�ndek� 
hâk�m�yet�n bu k�ş� ya da k�ş�lere bahşed�lmes� gerekt�ğ�ne �l�şk�n anlayış, 
tar�hsel süreç �çer�s�nde özel mülk�yet� doğurmuş ve mülk�yet konusunu 
oluşturab�lecek şeyler�n “b�r�ler�ne a�d�yet�” anlayışı gel�şm�şt�r. Zamanla 
b�r hak olarak kabul ed�lmeye başlayan mülk�yet�n başkaları tarafından 
yapılan �hlallere karşı korunması gerekt�ğ� kabul ed�lm�ş ve Anayasa başta 
olmak üzere temel normlarda mülk�yet� koruyucu düzenlemeler yapılmıştır.

Dünyadak� hukuk düzenler� tarafından kabul görmüş genel anlayış, 
zaman �çer�s�nde Türk hukukunda da kend�s�n� gösterm�ş ve 1982 Türk�ye 
Cumhur�yet� Anayasası’nın 35. maddes�nde mülk�yet hakkı koruma altına 
alınarak herkes�n mülk�yet hakkına sah�p olduğu kabul ed�lm�şt�r. Mülk�yet 
hakkı, temelde dokunulmaz ve kutsal kabul ed�lse de d�ğer haklar g�b� sınırsız 
ve mutlak sayılmamış, hakkın toplum yararına aykırı olamayacağı ve kamu 
yararı amacıyla kanunla sınırlanab�leceğ� �fade ed�lm�şt�r.

Hakkın konusunu oluşturan şey�n türüne göre “Taşınır Mülk�yet�” ve 
“Taşınmaz Mülk�yet�” şekl�nde tasn�fe tab� tutulab�len mülk�yet hakkının 
kazanılması, kaybed�lmes� ve kapsamı 4721 sayılı Türk Meden� Kanunu’nda 
özel olarak düzenlenm�şt�r. Bu makalede, taşınmaz mülk�yet�n�n tesc�lden 
önce kazanıldığı durumlardan anlatılmış olup bu durumlara �l�şk�n detaylı 
açıklamalarda bulunulmuştur.
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I. TAŞINMAZ MÜLKİYETİNİN KAZANILMASI

Mülk�yet hakkı; hukuk düzen� tarafından, hak sah�b�ne, şey üzer�nde 
kurulmasına �z�n ver�len ve hukuk� n�tel�ğ� �t�bar�yle en gen�ş ve en kap-
samlı yetk�ler� tanıyan b�r ayn� haktır.[1] Her ne kadar mülk�yet hakkı, 
mal�k olan k�mseye, şey üzer�nde en gen�ş ve kapsamlı yetk�ler� tanımakta 
�se de bu yetk�ler�n sınırsız b�r şek�lde kullanımına �z�n ver�lmem�ş; 4721 
sayılı Türk Meden� Kanunu’nun 683/1 maddes�nde de �fade ed�ld�ğ� üzere, 
mal�k tarafından bu yetk�ler�n hukuk düzen�n�n ç�zd�ğ� sınırlar �çer�s�nde 
kullanılab�leceğ� kabul ed�lm�şt�r.[2]

Mülk�yet hakkı, hakkın konusu şey�n türüne göre “Taşınır Mülk�yet�” ve 
“Taşınmaz Mülk�yet�” olmak üzere �k�ye ayrılmakta olup 4721 sayılı Türk 
Meden� Kanunu’nun 704-761. maddeler� arasında “Taşınmaz Mülk�yet�”, 
762-778. maddeler� arasında �se “Taşınır Mülk�yet�” düzenlenm�şt�r.

Mülk�yet�n kazanılması konusunda çeş�tl� tasn��er yapılmış olmakla b�r-
l�kte taşınmaz mülk�yet�n�n kazanılmasında yapılan en öneml� tasn��erden 
b�r�s�, “Tesc�lle Kazanma – Tesc�ls�z (Tesc�lden Önce) Kazanma” ayrımıdır.

Taşınmaz mülk�yet�n�n kazanılması, kural olarak, tapu s�c�l�ne yapılacak 
tesc�lle mümkün olmaktadır. N�tek�m 4721 sayılı Türk Meden� Kanunu’nun 
705/1 maddes�nde, “Taşınmaz mülkiyetinin kazanılması, tescille olur.” 
den�lmek suret�yle taşınmaz mülk�yet�n�n kazanılmasında tesc�l�n kurucu b�r 
etk�ye sah�p olduğuna �şaret ed�lm�şt�r. Hakeza “Aynî haklar, kütüğe tescil 
ile doğar; sıralarını ve tarihlerini tescile göre alır.” hükmünü hav� 4721 
sayılı Kanun’un 1022/1 maddes�nde de aynı hususa �şaret ed�lm�şt�r. Aynı 
Kanun’un 716. maddes�nde de taşınmaz mülk�yet�n�n devr�n� amaçlayan 
sözleşmeler�n resm� şek�lde yapılması gerekt�ğ� �fade ed�lm�ş olup burada 

[1] F�kret Eren, Mülkiyet Hukuku, (Ankara: Yetk�n Yayınları, 2021), 4; M. Kemal 
Oğuzman, Özer Sel�ç� ve Sa�be Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, (İstanbul: F�l�z 
K�tapev�, 2018), 274.

[2] 19. yy’a kadar mutlak ve sınırsız b�r hak olarak görülen mülk�yet hakkının, özell�kle 
20. yy’da mutlak ve sınırsız b�r hak olduğuna �l�şk�n anlayıştan yavaş yavaş vazgeç�lm�ş 
ve zaman �çer�s�nde bünyes�nde bazı ödevler ve sınırlamalar barındıran b�r sosyal 
hak olduğu anlayışı kabul görmeye başlamıştır. Detaylı b�lg� �ç�n bkz. Suat Ş�msek, 
“Mülk�yet Hakkının Kapsamı, Sınırlandırma Nedenler� ve Şartları Açısından 1982 
Anayasası ve Avrupa İnsan Hakları Sözleşmes�: Karşılaştırmalı B�r Anal�z –I,” Türkiye 
Barolar Birliği Dergisi, no. 91, (2010), 181-228.
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öngörülen şek�l, �spat şartı değ�l, geçerl�l�k şartıdır.[3] 2644 sayılı Tapu 
Kanunu’nun 26/1 maddes�ne göre �se mülk�yet�n devr�n� amaçlayan bu 
sözleşmeler tapu s�c�l müdürü veya tapu s�c�l görevl�ler� tarafından tanz�m 
ed�lecekt�r. Tapu dışında yapılan satışlar �se “Har�c� Satışlar” olarak adlan-
dırılmakta olup bu tür satışlarda mülk�yet hakkının devred�lmes� mümkün 
olmayacaktır.[4]

Tesc�ls�z (tesc�lden önce) kazanma haller� �se, taşınmaz mülk�yet�n�n 
tesc�lle kazanılab�leceğ� kuralının �st�snalarını teşk�l etmekted�r.[5] Bu tür 

[3] Turhan Esener ve Kudret Güven, Eşya Hukuku, (Ankara: Yetk�n Yayınları, 2008), 
186.

[4] Turgut Akıntürk, Medeni Hukuk, (İstanbul: BETA Yayıncılık, 2008), 429; Turan 
Çınar, Tapu İptali ve Tescili Davaları, (Ankara: Kartal Yayınev�, 2008), 44.

[5] Kemal Tah�r Gürsoy, Türk Eşya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, (Ankara: Sev�nç 
Matbaası, 1970), 242; Yargıtay 14. HD., E. 2016/9709, K. 2017/3104, T. 17/04/2017: 
“Türk Hukukunda tesc�l �lkes� mutlak değ�ld�r. Bazı hukuk� sebepler�n varlığı hal�nde 
tesc�l yapılmadan önce de taşınmaz mülk�yet� devred�lm�ş ve kazanılmış olur. Ancak, 
tesc�l prens�b�n�n �st�snasından söz edeb�lmek �ç�n bu �st�snanın mutlaka kanun 
tarafından öngörülmüş olması gerek�r. Taşınmaz mülk�yet�n�n tesc�le dayanmayan 
kazanımı haller�n�n neler olduğu, TMK’nın 705/2. maddes� �le aynı Kanunun 54, 105 
ve 599 maddeler�nde, kısmen de mülga 6762 sayılı Türk T�caret Kanunu’nun 151. 
maddes�nde göster�lm�şt�r. TMK’nın 705/2. maddes� gereğ�nce; “M�ras, mahkeme 
kararı, cebr� �cra, �şgal, kamulaştırma haller� �le kanunda öngörülen d�ğer hallerde, 
mülk�yet tesc�lden önce kazanılır. Ancak, bu hallerde mal�k�n tasarruf �şlemler� 
yapab�lmes�, mülk�yet�n tapu kütüğüne tesc�l ed�lm�ş olmasına bağlıdır.” Türk Meden� 
Kanununun 705/1 maddes� gereğ�nce m�ras, mahkeme kararı, cebr� �cra, �şgal, 
kamulaştırma haller�nde mülk�yet, tesc�lden önce kazanılır. Bu durumda taşınmaz, 
tesc�l ya da şerh ed�lm�ş olan bütün yükler�yle b�rl�kte yen� mal�ke geçer. İy�n�yetl� 
olması şartıyla tesc�ls�z kazanımda bulunan k�ş�ye karşı, kütükten anlaşılmayan b�r 
hak �ler� sürülemez, yan� TMK m.1023 hükmü bu k�ş� hakkında da uygulanır. 
Mülk�yet� tesc�ls�z olarak kazanan k�ş�, tesc�lden önce de b�r mal�k�n sah�p olduğu 
bütün hak ve yetk�lerden yararlanır fakat bu hak ve yetk�ler mülk�yet hakkı tapuya 
tesc�l ed�lmed�kçe �y�n�yetl� üçüncü k�ş�lere karşı �ler� sürülemez, çünkü henüz 
açıklık kazanmış değ�llerd�r. Bu sebepled�r k� bu k�ş�n�n, tesc�ls�z kazanmış olduğu 
mülk�yet hakkını vak�t geç�rmeden hemen tesc�l ett�rmes�nde büyük yarar vardır. 
Sonradan yapılan tesc�l�n sadece b�ld�r�c� mah�yet� vardır (Jale G. Ak�pek, Türk 
Eşya Hukuku, Aynî Haklar, İk�nc� K�tap, Mülk�yet, İk�nc� Bası, Sev�nç Matbaası, 
Ankara, 1973, s.121-122). Bununla b�rl�kte, tesc�le dayanmayan kazanımlarda tesc�l 
yapılmadığı sürece tasarruf �şlemler� yapılamaz, çünkü taşınmazı tesc�ls�z �kt�sap 
eden k�ş�, tapu kütüğünde mal�k olarak gözükmemekted�r. N�tek�m bu husus Türk 
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durumlarda mal�k, b�r taşınmazın mülk�yet�n� tapu s�c�l�ne yapılacak tesc�l-
den önce kazanmaktadır. Tesc�lden önce taşınmaz mülk�yet�n�n kazanıldığı 
haller�n�n neler olduğu, 4721 sayılı TMK’n�n 705/2 maddes�nde sayılmış 
olmakla b�rl�kte bu durumlar, maddede bel�rt�lenle sınırlı değ�ld�r. N�tek�m 
Kanun maddes�nde, “… ile kanunda öngörülen diğer hallerde …” den�lmek 
suret�yle bu hususa �şaret ed�lm�şt�r. Bununla b�rl�kte b�r durumun tesc�lle 
kazanmanın �st�snası olarak kabul ed�leb�lmes� �ç�n, bu �st�snanın kanunda 
öngörülmüş olması şarttır.[6] Bu nedenle, taşınmaz mülk�yet�n�n tesc�lden 
kazanılab�leceğ� kanunlarda �fade ed�len bu durumlar tahd�d� n�tel�kte olup 
bunların yorum yoluyla örnek ver�lerek çoğaltılması ve böylece kanunlarda 
açıkça düzenlenmeyen durumlarda da taşınmaz mülk�yet�n�n kazanılab�le-
ceğ�n�n kabul ed�lmes� söz konusu değ�ld�r.[7]

Tesc�lden önce yapılacak olan kazandırmalarda, her ne kadar hakkın 
kazanılması �ç�n tesc�l kurucu n�tel�kte olmasa da mülk�yet hakkından 
kaynaklanan tasarruf yetk�ler�n�n kullanılab�lmes� �ç�n tapu s�c�l�ne tesc�l 
şart koşulmuştur. N�tek�m 4721 sayılı TMK’n�n 705/2 maddes�n�n �k�nc� 
cümles�nde, “Ancak, bu hâllerde malikin tasarruf işlemleri yapabilmesi, 
mülkiyetin tapu kütüğüne tescil edilmiş olmasına bağlıdır.” den�lmek 
suret�yle bu hususa �şaret ed�lm�şt�r. Tesc�l� �steme yetk�s� �se Kanun gereğ� 
ayn� hakkı tapu dışında tesc�ls�z olarak kazanmış k�ş�ye a�t olacaktır.[8] Söz 
konusu tesc�l �şlem� yapılana kadark� süreçte �se mevcut tapu s�c�l� hak 
durumu �t�bar�yle doğruyu yansıtmayacağı �ç�n mülk�yet�n tesc�lden önce 
kazanıldığı an �le s�c�le yapılan tesc�l arasındak� dönemde “yolsuz tesc�l” 
durumu söz konusu olacaktır.

Meden� Kanununun 705/2. maddes�nde “ancak, bu hallerde mal�k�n tasarruf �şlemler� 
yapab�lmes�, mülk�yet�n tapu kütüğüne tesc�l ed�lm�ş olmasına bağlıdır” şekl�nde �fade 
ed�lm�şt�r.” (https://karararama.yarg�tay.gov.tr/Yarg�tayB�lg�Bankas�Istemc�Web/, 
Er�ş�m Tar�h�: 24/04/2022)

[6] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 404; Şeref Ertaş, Eşya Hukuku, 
(Ankara: Seçk�n Yayınları, 2008), 303.

[7] Hüsey�n Hatem�, Rona Serozan ve Abdülkad�r Arpacı, Eşya Hukuku, (İstanbul: F�l�z 
K�tapev�, 1991), 475.

[8] Jale G. Ak�pek ve Turgut Akıntürk, Eşya Hukuku, (İstanbul: BETA Yayıncılık, 2009), 
297.
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Önemle �fade etmek gerek�r k�, tesc�lden önce yapılan kazandırmalarda 
tapu s�c�l�ne yapılacak tesc�l, kurucu değ�l, açıklayıcı (b�ld�r�c�) n�tel�kte 
olacaktır.[9] N�tek�m bu durumlarda mal�k, taşınmazın mülk�yet�n�, tapu 
s�c�l�ne yapılacak tesc�lden önce zaten kazanmıştır; sadece, taşınmaz üze-
r�ndek� tasarruf yetk�ler�n�n kullanılab�lmes� �ç�n hakkın tesc�lden önce 
kazanılmış olduğunun tesc�l ed�lmes� gerekmekted�r. Tesc�lden önce yapı-
lan kazandırmalarda da mal�k, tasarruf yetk�s� dışında, mülk�yet hakkının 
bahşett�ğ� d�ğer hak ve yetk�lere sah�p olmaktadır.[10] Bu nedenle açıklayıcı 
(b�ld�r�c�) tesc�l yapılmadan önce, her nasıl olmuşsa, mülk�yet hakkını tes-
c�lden önce kazanmış mal�k�n yapmış olduğu tasarruf �şlemler� geçerl� kabul 
ed�lecekt�r.[11] Hakeza taşınmazın mülk�yet�n� tesc�l önces�nde kazanmış 
olan mal�k, tapu s�c�l�nde değ�ş�kl�k yapılmasını gerekt�rmeyen d�ğer �ş ve 
�şlemler� (müdahalen�n men� davası açmak, taşınmazı k�raya vermek g�b�) 
de yapab�lecekt�r.[12]

Tesc�lden öncek� kazanımlarda tapu s�c�l�ne yapılacak olan tesc�l�n b�r d�ğer 
fonks�yonu da alen�yett�r. N�tek�m böyle b�r durumda tesc�l, taşınmazın mül-
k�yet�n� tapu s�c�l�ne yapılacak tesc�lden önce kazanmış ve böylece mülk�yet 
hakkının tanıdığı hak ve yetk�ler� kullanab�lecek durumda bulunan mal�k�n 
s�c�lde de hak sah�b� olarak görünmes�n� sağlayarak 4721 sayılı TMK’n�n 
1023. maddes� uyarınca �y� n�yetl� üçüncü k�ş�ler�n kazanımlarına engel 
olacaktır.[13] Hukuk düzen�m�z, söz konusu tesc�l �şlem� yapılmadan öncek� 
b�r dönemde �y� n�yetl� üçüncü k�ş�ler tarafından, tapu s�c�l�ndek� mevcut 
tesc�le güvenerek ayn� hakkın kazanılmış olması durumunda, �y� n�yetl� 
üçüncü k�ş�n�n kazanımına üstünlük tanımakta ve mülk�yet� tesc�lden önce 

[9] Kemal Tah�r Gürsoy, F�kret Eren ve Erol Cansel, Türk Eşya Hukuku, (Ankara: Sev�nç 
Matbaası, 1978), 267; Lale S�rmen, Eşya Hukuku, (Ankara: Yetk�n Yayınları, 2018), 
344; Hatem�, Serozan ve Arpacı, Eşya Hukuku, 485.

[10] Esener ve Güven, Eşya Hukuku, 198; Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya 
Hukuku, 405.

[11] S�rmen, Eşya Hukuku, 344; Ertaş, Eşya Hukuku, 304.

[12] Hal�l Kılıç, Gayrimenkul Davaları, (Ankara: Adalet Yayınev�, 2013), 960; Mehmet 
Ayan, Eşya Hukuku II, (Ankara: Adalet Yayınev�, 2020), 254.

[13] Eren, Mülkiyet Hukuku, 245; S�rmen, Eşya Hukuku, 344.
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kazanmış olan mal�k�n böyle b�r durumda mülk�yet hakkını �ler� sürmes�n� 
engellemekted�r.[14]

B�r taşınmazın mülk�yet�n� tesc�lden önce kazanmış bulunan mal�k�n, 
tapuda kend� adına tesc�l yaptırab�lmes� �ç�n mahkeme kararı �braz etme-
s�ne gerek yoktur. Bu tür durumlarda mal�k, kazanma sebeb�n� �spat etmek 
suret�yle doğrudan doğruya tapu memurundan taşınmazın kend�s� adına 
tesc�l etmes�n� talep edeb�lmekted�r. N�tek�m 4721 sayılı TMK’n�n 716/2 
maddes�nde, “Bir taşınmazın mülkiyetini işgal, miras, kamulaştırma, 
cebrî icra veya mahkeme kararına dayanarak kazanan kişi tescili doğrudan 
doğruya yaptırabilir.” den�lmek sureyle tesc�l önces� kazanımlarda mal�k�n 
doğrudan doğruya tesc�l �steyeb�leceğ� �fade ed�lm�şt�r.

II. 4721 SAYILI TÜRK MEDENİ KANUNU’NUN 705. MADDESİNDE SAYILAN 
DURUMLAR

A) MİRAS

4721 sayılı TMK’n�n 705/2 maddes�nde düzenlenen taşınmaz mülk�yet�-
n�n tesc�lden önce kazanıldığı haller�nden �lk� m�rastır. M�ras, m�rasbıraka-
nın ölümüyle b�rl�kte açılmakta ve hem kanun� hem de atanmış m�rasçılar, 
terekedek� mevcut malları kend�l�ğ�nden (ayrıca b�r �rade beyanında bulun-
malarına gerek kalmaksızın) kazanmaktadır.[15] Gerçekten de Türk M�ras 
Hukuku s�stemat�ğ�nde m�rasçılar, mur�s�n vefatı sonrasında m�rası kabul 
ett�kler�ne �l�şk�n ayrıca b�r �rade beyanında bulunmalarına gerek kalmaksızın 
terekedek� malvarlıklarının mülk�yet�n� �kt�sap etmekted�r. N�tek�m 4721 
sayılı TMK’n�n 599/1 maddes�ne göre, “Mirasçılar, mirasbırakanın ölümü 
ile mirası bir bütün olarak, kanun gereğince kazanırlar.” Böylece mur�s�n 
vefatı sonrasında m�rasçıların m�rası kabul ve �kt�sap ett�kler� kural, m�rası 
reddetm�ş oldukları �se �st�snadır. Z�ra m�rasçıların, mur�sler�nden kend�-
ler�ne �nt�kal eden m�rası reddetm�ş sayılmaları �ç�n 4721 sayılı TMK’n�n 
606 vd. maddeler� uyarınca süres� �çer�s�nde ret �radeler�n� ortaya koymaları 
(m�rasın gerçek redd�) ya da aynı Kanun’un 605/2 maddes� uyarınca ölümü 

[14] Gürsoy, Türk Eşya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, 244.

[15] Zah�t İmre ve Hasan Erman, Miras Hukuku, (İstanbul: DER Yayınları, 2018), 342; 
Al� Na�m İnan, Şeref Ertaş ve Hakan Albaş, Miras Hukuku, (Ankara: Seçk�n Yayınları, 
2008), 497; Esener ve Güven, Eşya Hukuku, 198.
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tar�h�nde m�rasbırakanın ödemeden ac�z halde bulunduğunu �spat etmeler� 
(m�rasın hükmen redd�) gerekmekted�r.

Mur�s�n vefatı �le terekedek� malvarlığının doğrudan kazanılması, tere-
kede mevcut bulunan taşınmazlar �ç�n de geçerl� b�r �lked�r. Bu kapsamda 
m�rasçılar, mur�sler�n�n vefatı sonrasında terekede mevcut bulunan taşınmaz 
malın mülk�yet�n�, tapu s�c�l�nde kend� adlarına yapılacak tesc�lden önce 
kazanmaktadırlar.[16] Ancak söz konusu kazanım, bozucu şarta bağlı b�r 
kazanım n�tel�ğ�nded�r.[17] Buradak� bozucu şart �se m�rasçıların, m�rası ret 
haklarının devam ett�ğ� süre �çer�s�nde m�rası reddett�kler�ne �l�şk�n �rade-
ler�n� ortaya koymalarıdır. N�tek�m mur�s�n vefatı �le terekedek� malların 
mülk�yet�n� kazanan m�rasçılar m�rası reddett�kler�nde, terekedek� malların 
mülk�yet�n� geçm�şe etk�l� olmak üzere kazanmamış sayılacaklardır.

Her ne kadar mur�s�n vefatı sonrasında m�rasçılar, terekedek� taşınmazların 
mülk�yet�n� tesc�lden önce ve devren kazanmış olsalar da taşınmaza �l�şk�n 
tasarruf �şlemler�nde bulunab�lmeler� �ç�n y�ne de tapu s�c�l�ne tesc�l �şlem�n� 
sağlamaları şarttır. Tesc�l� talep eden m�rasçıların, m�rasçılık sıfatlarını ve 
başkaca m�rasçı bulunmadığını �spat etmeler� gerekmekted�r.[18]

Mur�s�n tek b�r m�rasçısı var �se, terekedek� malvarlıkların mülk�yet� 
doğrudan doğruya bu m�rasçıya geçmekted�r. Böyle b�r durumda m�rasçı, 
doğrudan doğruya tesc�l� talep edeb�lmekle b�rl�kte tapu s�c�l�ne yapılacak 
olan tesc�l kurucu değ�l, açıklayıcı (b�ld�r�c�) n�tel�k taşıyacaktır. Buna kar-
şılık mur�s�n b�rden fazla m�rasçısı bulunuyor �se tesc�lden önce kazanım, 
m�ras ortaklığı �ç�n söz konusu olacaktır. Böyle b�r durumda, 4721 sayılı 
TMK’n�n 640/2 maddes� uyarınca m�ras ortaklığı çerçeves�nde terekedek� 
malvarlıklarına elb�rl�ğ�yle mal�k bulunan m�rasçılar açısından şahs� kaza-
nım, m�ras ortaklığının sona ermes�yle gerçekleşecekt�r. M�ras ortaklığının 
tesc�lden öncek� kazanımı sonrasında her b�r m�rasçı adına yapılacak olan 

[16] Ahmet M. Kılıçoğlu, Miras Hukuku, (Ankara: Turhan K�tapev�, 2007), 246; Ömer 
Uğur Gençcan, Miras Hukuku, (Ankara: Yetk�n Yayınları, 2008), 447; Hatem�, 
Serozan ve Arpacı, Eşya Hukuku, 482.

[17] Imre ve Erman, Miras Hukuku, 342; Rona Serozan ve Bak� İlkay Eng�n, Miras 
Hukuku, (Ankara: Seçk�n Yayınları, 2008), 369.

[18] Kılıç, Gayrimenkul Davaları, 961; Esener ve Güven, Eşya Hukuku, 198.
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tesc�l �se açıklayıcı (b�ld�r�c�) değ�l, kurucu n�tel�k taşıyacak olup bu tesc�l�n 
bütün m�rasçılar tarafından talep ed�lmes� gerekecekt�r.[19]

M�ras yoluyla taşınmaz mülk�yet�n�n tesc�lden önce kazanılması, küll� 
halef�yet prens�b�n�n b�r sonucu olduğu �ç�n sadece yasal ve atanmış m�ras-
çılar �ç�n geçerl� olacaktır. Buna karşılık vas�yet alacaklıları (musalehler), 
mur�s�n vefatı �le kend�ler�ne bırakılan taşınmazın mülk�yet�n� doğrudan 
�kt�sap edememekte; sadece taşınmazın kend�ler� adına tesc�l�n�n talep 
ed�leb�lmes� hususunda n�sp� b�r alacak hakkına sah�p olmaktadırlar. Böy-
lece vas�yet alacaklısının kend�s�ne vas�yet olunan taşınmazın mülk�yet�n� 
kazanab�lmes� �ç�n tesc�l� talep etmes� ve tapu s�c�l�nde kend�s� adına tesc�l�n 
yapılmış olması gerekmekted�r.[20] Bu durumda da tapu s�c�l�ne yapılacak 
olan tesc�l açıklayıcı (b�ld�r�c�) değ�l, kurucu n�tel�kte olacaktır.

4721 sayılı TMK’n�n 600/1 maddes� uyarınca vas�yet alacaklısı, tesc�l�, 
varsa vas�yet� yer�ne get�rme görevl�s�nden; yoksa yasal veya atanmış m�ras-
çılardan �steyecekt�r.[21] Vas�yet alacaklısının tapuda kend�s� adına tesc�l�n 
yapılmasını �steme hakkı s�c�l dışı ayn� hakka değ�l, k�ş�sel hakka dayalı 
olduğu �ç�n tesc�l �stem�n�n yer�ne get�r�lmemes� durumunda 4721 sayılı 
TMK’n�n 1025. maddes� uyarınca tapu s�c�l�n�n düzelt�lmes� davası değ�l, 
aynı Kanun’nun 716. maddes� uyarınca tesc�le zorlama davası açab�lecekt�r. 
Vas�yet alacaklısının mülk�yet hakkını mahkeme kararı �le kazanmış olduğu 
böyle b�r durumda da tapu s�c�l�ne yapılacak olan tesc�l kurucu değ�l, açık-
layıcı (b�ld�r�c�) n�tel�kte olacaktır.[22]

[19] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 406; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
247; S�rmen, Eşya Hukuku, 345; Gürsoy, Eren ve Cansel, Türk Eşya Hukuku, 268.

[20] Imre ve Erman, Miras Hukuku, 342; Serozan ve Eng�n, Miras Hukuku, 379; Esener 
ve Güven, Eşya Hukuku, 199.

[21] Gürsoy, Eren ve Cansel, Türk Eşya Hukuku, 268; Yargıtay 2. HD., E. 2000/4961, 
K. 2000/ 5626, T. 01/05/2000: “Meden� Yasanın 541. maddes� gereğ�nce vas�yet 
lehtarı m�rasçılardan menkuller�n tesl�m�n�, gayr�menkuller�n de adına tesc�l�n� dava 
�le �steyeb�l�r.” (https://www.kazanc�hukuk.com/, Er�ş�m Tar�h�: 24/04/2022)

[22] Eren, Mülkiyet Hukuku, 248; İnan, Ertaş ve Albaş, Miras Hukuku, 500.
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B) MAHKEME KARARI

4721 sayılı TMK kapsamında taşınmaz mülk�yet�n�n tesc�lden önce 
kazanıldığı �k�nc� durum, mahkeme kararına dayalı kazanımlardır. B�r 
taşınmazın mülk�yet�n�n mahkeme kararı �le tesc�lden önce kazanıldığın-
dan bahsed�leb�lmes� �ç�n, geleceğe etk�l� hüküm ve sonuç doğuran kaza-
nıma konu mahkeme kararının hukuk� n�tel�ğ� �t�bar�yle yen�l�k doğuran 
(�nşa�) b�r karar olması ve bu kararın kes�nleşm�ş olması gerekmekted�r.[23] 
Böylece yen�l�k doğuran (�nşa�) n�tel�kte olmayan mahkeme kararlarına 
dayanılarak taşınmaz mülk�yet�n�n tesc�lden önce kazanılmış olduğu �ler� 
sürülemeyecekt�r.

Tek tara�ı b�r �rade açıklamasıyla yen� b�r hukuk� durum yaratan veya 
mevcut b�r hukuk� durumda değ�ş�kl�k yapan yahut mevcut b�r hukuk� 
durumu ortadan kaldıran ve böylece b�r başkasının hukuk� durumunu, o 
k�ş�n�n ayrıca b�r �rade beyanında bulunmasına gerek kalmaksızın etk�leye-
b�len haklar olarak tanımlayab�leceğ�m�z yen�l�k doğuran hakların kullanı-
lab�lmes� ve hukuk� sonuç doğurab�lmes� �ç�n, kural olarak, hak sah�b�n�n 
�rade beyanı yeterl� olup ayrıca dava açmaya gerek yoktur.[24] Bununla b�rl�kte 
bazı hallerde yen�l�k doğuran hakların kullanılması ve hukuk� anlamda b�r 
sonuç doğurab�lmes� �ç�n hak sah�b�n�n �rade beyanı yeterl� görülmem�ş; 
açılacak dava net�ces�nde mahkeme tarafından ver�lecek olan hükme �ht�yaç 
duyulacağı kabul ed�lm�şt�r.[25]

6100 sayılı Hukuk Muhakemeler� Kanunu’nun 108. maddes�nde düzen-
lenm�ş bulunan �nşa� dava, aynı madden�n �k�nc� fıkrasında da �fade ed�ld�ğ� 
üzere[26], b�r yen�l�k doğuran hakkın dava yoluyla kullanılmasının zorunlu 

[23] Ramazan Arslan, Ejder Yılmaz, Sema Taşpınar Ayvaz ve Emel Hanağası, Medeni Usul 
Hukuku, (Ankara: Yetk�n Yayınları, 2018), 305; Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, 
Eşya Hukuku, 408; Eren, Mülkiyet Hukuku, 252; Kılıç, Gayrimenkul Davaları, s. 
962; Esener ve Güven, Eşya Hukuku, 200.

[24] Ergun Önen, Medeni Yargılama Hukuku, (Ankara: Sev�nç Matbaası, 1979), 57; 
F�kret Eren, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, (Ankara: Yetk�n Yayınları, 2017), 65.

[25] Hakan Pekcanıtez, Oğuz Atalay, Meral Sungurtek�n Özkan ve Muhammet Özekes, 
Medeni Usul Hukuku Ders Kitabı, (Ankara: Yetk�n Yayınları, 2013), 254.

[26] 6100 sayılı HMK m.108/2: “B�r �nşaî hakkın, dava yoluyla kullanılmasının zorunlu 
olduğu hâllerde, �nşaî dava açılır.”
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olduğu hâllerde açılan b�r dava türüdür. Bu tür davalarda, davaya konu 
yen�l�k hakkın hukuk� sonuçları, ancak mahkeme kararı �le doğmaktadır. 
Mahkemen�n, davanın kabulüne �l�şk�n kararı �nşa� hüküm n�tel�ğ�nde olup 
hükmün sonuçlarını doğurab�lmes� �ç�n kes�nleşmes� yeterl�d�r; ayrıca �cra 
ed�lmes�ne gerek yoktur.[27]

4721 sayılı TMK’n�n 1013/1 maddes�ne göre tapu s�c�l�ne tesc�l yapılab�l-
mes� �ç�n, kural olarak, taşınmaz mal�k�n�n yazılı beyanda bulunması şarttır. 
Böylece hukuken geçerl� b�r borçlandırıcı �şlemle, taşınmazın mülk�yet�n� 
dev�r borcu altına g�rm�ş olan taşınmaz mal�k�n�n yazılı beyanı üzer�ne 
alacaklı adına tesc�l �şlem� yapılab�lecekt�r. Kural bu olmakla b�rl�kte aynı 
Kanun’un 1013/2 maddes� �le taşınmaz mülk�yet�n� dev�r borcu altına g�ren 
taşınmaz mal�k�n�n yazılı beyanda bulunmaktan kaçınması �ht�mal�ne karşın 
alacaklılara b�r güvence get�r�lm�şt�r. Buna göre alacaklı, kes�nleşm�ş mahkeme 
�lamı �braz etmes� durumunda, taşınmaz mal�k� tarafından yazılı beyanda 
bulunulmasa dah� taşınmaz mülk�yet�n�n kend�s� adına tesc�l ed�leb�lmes�n� 
�steyeb�lecekt�r. Böyle b�r durumda açılacak olan dava, aynı Kanun’un 716. 
maddes�nde düzenlenm�ş bulunan “Tesc�le Zorlama” davasıdır.[28]

Tesc�le zorlama davasında davacı, davalı taşınmaz mal�k� �le aralarında 
hukuken geçerl� ve mülk�yet�n dev�r borcunu doğuran b�r sözleşme (satış, 
bağış, taşınmaz satış vaad�, ölünceye kadar bakma sözleşmes� g�b�) veya alım, 
önalım, ger� alım g�b� b�r yen�l�k doğuran hakka sah�p bulunduğunu ve 
davalının haksız b�r şek�lde taşınmazın kend�s� adına tesc�l�n� �stemeye �l�şk�n 
ed�m�n� �fa etmed�ğ�n� �spat edecek olup taşınmaz mülk�yet�n�n kend�s�ne 
a�d�yet�ne karar ver�lmes�n� mahkemeden talep edecekt�r.[29] Ancak, bu dava-
nın borçlu taşınmaz mal�k�ne karşı açılab�lmes� �ç�n davanın açıldığı tar�hte 
davalının taşınmazın mal�k� olması şarttır. Eğer davalı, dava açılmadan önce 
taşınmazın mülk�yet�n� devretm�ş �se kend�s�ne veya davanın açıldığı tar�hte 
mal�k olarak gözüken k�ş�ye karşı tesc�le zorlama davası açılamayacaktır.[30] 
N�tek�m böyle b�r durumda s�c�l dışı şahs� hak �dd�asında bulunan davacı, 

[27] Arslan, Yılmaz, Taşpınar Ayvaz ve Hanğası, Medeni Usul Hukuku, 304.

[28] S�rmen, Eşya Hukuku, 345.

[29] Eren, Mülkiyet Hukuku, 252; S�rmen, Eşya Hukuku, 345; Ayan, Eşya Hukuku II, 
257.

[30] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 407; S�rmen, Eşya Hukuku, 345.
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bu hakkını sadece borç �l�şk�s�n�n d�ğer tarafına karşı �ler� süreb�lecekt�r. 
Bununla b�rl�kte, taşınmazın kend�s� adına tesc�l ed�lmes�ne �l�şk�n şahs� 
hakka sah�p olan alacaklı, uğramış olduğu zararları 6098 sayılı Türk Borçlar 
Kanunu’nun 112 vd. hükümler�ne göre borçludan �steyeb�lecekt�r.

Davacı, tesc�le zorlama davası sırasında 4721 sayılı Kanun’nun 1010. 
maddes� çerçeves�nde tasarruf yetk�s�n�n kısıtlanması şerh�n�n tapu kütüğüne 
�şlenmed�ğ� ve davalının taşınmazı üçüncü k�ş�ye devrett�ğ� b�r �ht�malde, 
6100 sayılı Hukuk Muhakemeler� Kanunu’nun 125/1 maddes� çerçeves�nde 
taşınmazı devralan k�ş�ye karşı davasını devam ett�reb�leceğ� g�b� taşınmazı 
devreden k�ş�ye karşı açmış olduğu tesc�le zorlama davasını tazm�nat dava-
sına çev�rerek uğradığı zararların tazm�n�n� talep edeb�l�r. Tesc�le zorlama 
davasının, devralan mal�ke karşı devam ett�r�lmes� durumunda devralan 
mal�k, 4721 sayılı Kanun’un 1023. maddes� çerçeves�nde �y� n�yetl� �se dava 
redded�lecekt�r. Böyle b�r �ht�malde davacı, tekrardan devreden mal�ke karşı 
tazm�nat davası açarak uğradığı zararların tazm�n ed�lmes�n� talep edeb�l�r. 
Tesc�le zorlama davası sırasında 4721 sayılı Kanun’un 1010. maddes� çer-
çeves�nde tasarruf yetk�s�n�n kısıtlanması şerh�n�n tapu kütüğüne �şlenmes� 
durumunda �se bu şerh, üçüncü k�ş�ler�n �y� n�yet�n� ortadan kaldıracağı �ç�n 
şerh sonrasında taşınmazı devralan üçüncü k�ş�lere karşı da tesc�le zorlama 
davasının devam ett�r�lmes� mümkün olacaktır.[31]

Mahkeme tarafından tesc�le zorlama davasının kabulüne �l�şk�n karar, 
�nşa� b�r karar olup hükmün kes�nleşmes�yle b�rl�kte davacı, taşınmaz mül-
k�yet�n� kazanmış olacaktır. Buna karşılık davalı taşınmaz mal�k�n�n, tesc�l 
taleb�nde bulunmaktan kaçınmasının haklı b�r nedene dayandığını �spat 
ederek davanın redd�n� talep edeb�lmes� de her zaman mümkündür. Taşın-
maz mülk�yet�n� mahkeme kararı �le tesc�lden önce �kt�sap eden k�ş�, Tapu 
S�c�l Tüzüğü’nün 20/1-e maddes� uyarınca kes�nleşm�ş mahkeme �lamını 
sunarak taşınmazın kend�s� adına tesc�l ed�lmes�n� �steyeb�l�r k� böyle b�r 
durumda yapılacak olan tesc�l kurucu değ�l, açıklayıcı (b�ld�r�c�) n�tel�kte 
olacaktır. Tesc�le zorlama davası, hukuk� n�tel�ğ� �t�bar�yle b�r alacak davası 
olduğu �ç�n 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu’nun 146. maddes� çerçeves�nde, 
alacağın muaccel olduğu tar�hten �t�baren 10 yıllık zamanaşımına tab�d�r. 
Mahkeme tarafından ver�len karara dayanarak yapılacak tesc�l �stem� �se 
herhang� b�r zamanaşımına tab� olmayacaktır; n�tek�m mahkeme kararı �le 

[31] Ayan, Eşya Hukuku II, 259.
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mülk�yet kazanılacak olup ayn� hakka dayanan �şbu taleplerde zamanaşımı 
söz konusu olmayacaktır.[32]

Paylı ya da elb�rl�ğ�yle mülk�yete konu taşınmazın paylaşımına �l�şk�n 
mahkeme kararı da 4721 sayılı TMK’n�n 705/2 maddes� anlamında taşınmaz 
mülk�yet�n�n mahkeme kararı �le tesc�lden önce kazanıldığı durumlardan 
b�r�s�d�r.[33]

Taşınmaz mülk�yet�n�n kazanılmasına �l�şk�n mahkeme huzurundak� 
sulh ve kabuller�n de mülk�yet�n tesc�lden önce kazanılması sonucunu 
doğurduğu kabul ed�lmekted�r.[34] N�tek�m mahkeme huzurundak� sulh ve 
kabuller, 2004 sayılı Kanun’un 38. maddes� da�res�nde �lam n�tel�ğ�ndek� 
belgelerdend�r. 6100 sayılı Kanun’un 408. maddes� uyarınca taşınmaz 
mallar üzer�ndek� ayn� haklardan kaynaklanan uyuşmazlıklar tahk�me elve-
r�şl� olmadığı �ç�n b�r taşınmaz mülk�yet�n�n tahk�m kararı �le kazanılması 
mümkün olamayacaktır.[35]

C) CEBRİ İCRA

4721 sayılı TMK’n�n 705/2 maddes�nde öngörülen ve taşınmaz mülk�-
yet�n�n tesc�lden önce kazanıldığı üçüncü durum, cebr� �cra yoluyla yapılan 
satışlardır. Buna göre rehned�len, haczed�len veya ��as masasına kayded�len 
b�r taşınmazın cebr� �cra yoluyla paraya çevr�lmes� durumunda mülk�yet, 

[32] Ayan, Eşya Hukuku II, 258; Ertaş, Eşya Hukuku, 314.

[33] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 408; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
253.

[34] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 408; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
253; G.Ak�pek ve Akıntürk, Eşya Hukuku, 298; Esener ve Güven, Eşya Hukuku, 
200.

[35] Yargıtay 15. HD., E. 2007/2680, K. 2007/4137, T. 18/06/2007: “Tapu �ptal ve 
tesc�l davaları, kamu düzen�n� �lg�lend�ren davalardan olup, hakemlerce bu davalara 
bakılması mümkün değ�ld�r. N�tek�m gayr�menkulün aynına �l�şk�n olduğundan bu 
tür davaların taşınmazın bulunduğu yer mahkemeler�nde görüleceğ� HUMK`nın 
13. maddes�nde düzenlenm�şt�r.” (https://www.kazanc�hukuk.com/, Er�ş�m Tar�h�: 
24/04/2022)
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tapu s�c�l�ne yapılacak olan tesc�lden önce kazanılacaktır.[36] N�tek�m cebr� 
�cra yoluyla yapılacak olacak satış, tara�arın özgür �radeler�ne dayalı b�r satış 
sözleşmes� olmayıp resm� b�r kamu tasarrufu n�tel�ğ�nded�r.[37] Cebr� �cra 
yoluyla yapılan satışlarda, 4721 sayılı TMK’n�n 733/1 maddes� uyarınca, 
önalım (şufa) hakkının da kullanılamayacak olması da bu durumu tey�t 
eder n�tel�kted�r.

2004 sayılı İcra ve İ�as Kanunu’nun 123. maddes�ne göre taşınmazlar, 
�cra da�res� tarafından açık artırma yoluyla satışa çıkarılmaktadır. 6098 sayılı 
Türk Borçlar Kanunu’nun 279/1 maddes�nde artırmadan alınan taşınmazın 
mülk�yet�n�n tapu s�c�l�ne yapılacak tesc�lle b�rl�kte alıcıya geçeceğ� �fade 
ed�lse de aynı madden�n üçüncü fıkrasında, cebrî artırma sonucunda yapılan 
�halelerde mülk�yet�n geçmes�ne �l�şk�n özel hükümler�n saklı olduğu �fade 
ed�lm�ş; 2004 sayılı İİK’n�n 134/1 maddes�nde �se �cra da�res� tarafından 
yapılan açık artırma net�ces�nde taşınmaz kend�s�ne �hale ed�len alıcının 
�hale anında taşınmazın mülk�yet�n� kazanacağı bel�rt�lm�şt�r. Y�ne İİK’n�n 
135/1 maddes�ne göre, �hale bedel� ödend�kten sonra �cra da�res� tarafın-
dan, taşınmazın alıcı adına tesc�l ed�lmes� �ç�n tapu �dares�ne yazı yazılır; 
mülk�yet hakkı �se �cra memurunun bu yazısı üzer�ne tapu s�c�l�ne tesc�l 
ed�l�r.[38] Bu b�ld�r�m üzer�ne yapılacak olan tesc�l kurucu değ�l, açıklayıcı 
(b�ld�r�c�) n�tel�kte olacaktır.[39]

[36] Bak� Kuru, Ramazan Arslan ve Ejder Yılmaz, İcra ve İ�as Hukuku, (Ankara: Yetk�n 
Yayınları, 2011), 337; Hakan Pekcanıtez, Oğuz Atalay, Meral Sungurtek�n Özkan 
ve Muhammet Özekes, İcra ve İ�as Hukuku, (Ankara: Yetk�n Yayınları, 2010), 325; 
Ramazan Arslan, Ejder Yılmaz, Sema Taşpınar Ayvaz ve Emel Hanağası, İcra ve İ�as 
Hukuku, (Ankara: Yetk�n Yayınları, 2019), 337; Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, 
Eşya Hukuku, 409; S�rmen, Eşya Hukuku, 346; Esener ve Güven, Eşya Hukuku, 
200; Hatem�, Serozan ve Arpacı, Eşya Hukuku, 481.

[37] Gürsoy, Eren ve Cansel, Türk Eşya Hukuku, 272; Eren, Mülkiyet Hukuku, 251; 
Ayan, Eşya Hukuku II, 260; Yargıtay İBK. E. 1952/14, K. 1953/6, T. 24/06/1953: 
“Cebr� �haleler�n ak�t olmayıp, amme hukukuna a�t b�r tasarruf olduğu bel�rt�lm�ş 
bulunduğuna göre, meselen�n hall�nde bu mebeden hareket etmek zaruret� vardır.” 
(https://www.kazanc�hukuk.com/, 15/04/2022)

[38] G.Ak�pek ve Akıntürk, Eşya Hukuku, 298; Esener ve Güven, Eşya Hukuku, 200.

[39] Yargıtay 4. HD., E. 2010/8077, K. 2011/10720, T. 19/10/2011: “İhalen�n 
kes�nleşmes�yle mülk�yet �hale alıcısına geçer, mülk�yet�n kazanımı �ç�n ayrıca tapuya 
tesc�l şartı gerekl� değ�ld�r. Bu bağlamda tesc�l �şlem�, mülk�yet� geç�ren değ�l mülk�yet 
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İhale, �cra da�res�n�n müdahales� olmaksızın gerçekleş�yorsa, yan� �ht�yar� 
�hale n�tel�ğ�nde �se taşınmazın mülk�yet� �hale anında alıcıya geçmeyecekt�r; 
böyle b�r durumda mülk�yet, ancak alıcı adına yapılacak tesc�lle b�rl�kte 
kazanılacaktır.[40] Bu nedenle �ht�yar� �halelerde tapu s�c�l�ne yapılacak 
tesc�l açıklayıcı (b�ld�r�c�) değ�l, kurucu n�tel�kte olacaktır. Buna karşılık 
��as masasına kayded�len taşınmazın pazarlık yoluyla satılması durumunda 
�se mülk�yet�n alıcıya geçeb�lmes� �ç�n tapu s�c�l�ne tesc�l�n yapılması şart 
olup böyle b�r durumda yapılacak tesc�l açıklayıcı (b�ld�r�c�) değ�l, kurucu 
n�tel�kte olacaktır.[41]

Ayan’a göre hac�zde �y�n�yet�n korunması söz konusu olmamakla b�rl�kte 
cebr� �cra yoluyla yapılan satışlarda �y�n�yete koruma sağlanacaktır.[42] Örne-
ğ�n aslında A’ya a�t olan b�r taşınmaz, her nasıl olmuşsa, B adına yolsuz b�r 
şek�lde tesc�l ed�ld�kten sonra B’n�n alacaklısı olan C, söz konusu kayda 
�y�n�yetle güvenerek taşınmaz üzer�ne hac�z koyduktan sonra A’nın açtığı 
yolsuz tesc�l�n düzelt�lmes� davası net�ces�nde C adına kayıtlı hac�z de ter-
k�n ed�lecek; C’n�n �y�n�yetl� olması bu net�cey� değ�şt�rmeyecekt�r. Buna 
karşılık B adına yapılan yolsuz tesc�l düzelt�lmeden önce hac�z kes�nleş�r ve 
cebr� �cra yoluyla D’ye �hale ed�l�rse, D’n�n �y�n�yet� korunacak ve B adına 
yapılan tesc�l�n yolsuz olduğu D’ye karşı �ler� sürülemeyecekt�r. Böyle b�r 
durumda A, 4721 sayılı Kanun’un 1007. maddes� çerçeves�nde uğradığı 
zararların tazm�n�n� Devlet’ten �steyeb�lecekt�r.

D) İŞGAL

4721 sayılı TMK’ye göre taşınmaz mülk�yet�n�n tesc�lden önce kazanıl-
dığı dördüncü durum, �şgald�r. Kel�me anlamı “b�r yer� ele geç�rmek” olan 
�şgal, tapuya kayıtlı olup da mal�k�n kend� �stek ve �rades�yle sah�ps�z hale 

sah�b�n�n o tapu kaydıyla �lg�l� olarak tasarruf muameles� yapab�lmes�ne olanak 
sağlayan b�r �şlemd�r.” (https://www.kazanc�hukuk.com/, Er�ş�m Tar�h�: 24/04/2022); 
Ertaş, Eşya Hukuku, 313.

[40] Gürsoy, Eren ve Cansel, Türk Eşya Hukuku, 273; Kılıç, Gayrimenkul Davaları, 
963; 6098 s. TBK m. 279/1-c.2: “Artırmadan alınan taşınmazın mülk�yet�, ancak 
tapu s�c�l�ne tesc�lle alıcıya geçer.”

[41] Ayan, Eşya Hukuku II, 260.

[42] Ayan, Eşya Hukuku II, 261.
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get�r�len b�r taşınmaza, b�r k�msen�n mal�k olma �steğ�yle z�lyet olması ve 
bu yolla taşınmazın mülk�yet�n� aslen �kt�sap etmes�d�r.[43] Yapılan tanımdan 
da anlaşılacağı üzere, b�r taşınmazın mülk�yet�n�n �şgal yoluyla tesc�lden 
önce kazanılab�lmes� �ç�n; tapuya kayıtlı b�r taşınmaz bulunmalı, tapuya 
kayıtlı olan bu taşınmaz mal�k�n �steğ� �le terk�n �şlem� yapılarak sah�ps�z 
hale get�r�lmel� ve b�r k�mse tarafından böyle b�r taşınmaza mal�k olma 
arzusuyla z�lyet olunmalıdır.

Söz konusu terk�n �şlem�, s�c�lde hak sah�b� olarak gözüken mal�k�n mülk�-
yet hakkından vazgeçmes� sonucunu doğuracağı �ç�n, terk�n �şlem�n�n mal�k�n 
hür �stek ve �rades�ne dayalı olması gerekmekted�r. N�tek�m bu husus, 4721 
sayılı TMK’n�n 707/1 maddes�nde, “Tapu kütüğüne kayıtlı bir taşınmazın 
mülkiyetinin işgal yoluyla kazanılması, ancak kaydının malikin istemiyle 
terkin edilmiş olmasına bağlıdır.” den�lmek suret�yle �fade ed�lm�şt�r.

Terk�n �şlem�, s�c�lde hak sah�b� olarak gözüken k�ş�n�n, adının üzer�n�n 
ç�z�lmes� anlamına gelmekted�r. Ancak mal�k�n adının ç�z�lm�ş olması, söz 
konusu taşınmazın mülk�yet�n�n �şgal suret�yle kazanab�lmes� �ç�n tek başına 
yeterl� değ�ld�r. Buna ek olarak, söz konusu terk�n �şlem�n�n, mülk�yet hakkını 
terk etmek sebeb�yle yapılmış olması da gerekmekted�r. Bu çerçevede s�c�lde 
hak sah�b� olarak gözüken k�ş�n�n adının üzer� ç�z�lm�ş olmakla b�rl�kte 
bu terk�n�n hang� sebeple yapıldığı anlaşılamıyorsa yahut mal�k�n adının 
üzer� ç�z�lmem�ş olmakla b�rl�kte söz konusu kayıttan mal�k�n k�m olduğu 
tesp�t ed�lem�yorsa, bu türden b�r taşınmaz �şgal suret�yle değ�l, 4721 sayılı 
TMK’n�n 713. maddes� çerçeves�nde olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı 
yoluyla �kt�sap ed�leb�lecekt�r.[44]

Taşınmaz mal�k�n�n mülk�yet hakkından vazgeçerek adına yapılmış tesc�l� 
terk�n ett�rm�ş olması, söz konusu taşınmaz üzer�nde hâl�hazırda mevcut 
bulunan sınırlı ayn� haklar �le tapu kütüğüne şerh ed�len k�ş�sel hakların 
sona ermes� sonucunu doğurmayacaktır. Böyle b�r durumda �şgal suret�yle 
taşınmazın mülk�yet�n� kazanan k�ş�, her türlü sınırlamalardan ar� b�r şek�lde 

[43] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 409; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
253; S�rmen, Eşya Hukuku, 347; Ertaş, Eşya Hukuku, 304.

[44] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 410-411; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
255; S�rmen, Eşya Hukuku, 348; Ayan, Eşya Hukuku II, 262; Esener ve Güven, 
Eşya Hukuku, 202.
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değ�l, terk�nden önce mevcut bulunan sınırlı ayn� haklar ve şerh ed�len k�ş�sel 
haklarla yüklü olarak mülk�yet hakkına sah�p olacaktır.[45]

Terk�n �şlem� sonrasında sah�ps�z hale gelm�ş bulunan taşınmazın mül-
k�yet�n�n kazanılab�lmes� �ç�n, söz konusu taşınmaz üzer�nde mal�k olma 
arzusu �le z�lyetl�k kurulmuş olmalıdır. Olağan (4721 s. TMK m.712) ve 
olağanüstü (4721 s. TMK m.713) kazandırıcı zamanaşımından farklı olarak, 
�şgal suret�yle taşınmaz mülk�yet�n�n kazanılab�lmes� �ç�n z�lyetl�ğ�n bel�rl� 
b�r süre �le devam etm�ş olması şart değ�ld�r. Böylece, s�c�lden terk�n �şlem� 
yapılarak sah�ps�z hale get�r�len b�r taşınmaz üzer�nde mal�k olma arzusuyla 
f��l� hâk�m�yet kurulduğu an mülk�yet kazanılmış olunacaktır.[46] Taşınmaz 
üzer�nde kurulacak olan f��l� hâk�m�yet�n mal�k olma arzusuna dayanmış 
olması şarttır. Bu kapsamda, geç�c� b�r süre �ç�n kullanmak yahut bel�rl� b�r 
süre �le taşınmazdan yararlanmak amacıyla yapılmış olan eylemler, �şgal 
suret�yle taşınmaz mülk�yet�n�n kazanılması sonucunu doğurmayacaktır.

B�r taşınmazın mülk�yet�n�n �şgal yoluyla kazanılması, tesc�lden önce ve 
aslen kazanma haller�nden b�r�s�d�r. N�tek�m taşınmaz mülk�yet�n�n bu yolla 
kazanılmasında, kend� �stek ve �rades�yle terk�n �şlem� yaptırarak taşınmazı 
sah�ps�z hale get�ren esk� mal�k �le �şgal suret�yle taşınmazın mülk�yet�n� 
�kt�sap eden yen� mal�k arasında b�r hukuk� b�r �şlem bulunmamaktadır.[47] 
Bu nedenle de �şgal suret�yle taşınmazın mülk�yet�n� kazanan k�ş�, 4721 
sayılı TMK’n�n 1013/2 maddes� uyarınca ayrıca b�r �rade beyanına �ht�yaç 
kalmaksızın aynı Kanun’un 716/2 maddes� uyarınca tapu müdürlüğüne 
g�derek kend� adına doğrudan doğruya tesc�l yaptırab�lecekt�r. Burada yapı-
lacak olan tesc�l de kurucu değ�l, açıklayıcı (b�ld�r�c�) n�tel�kte olacaktır. İşgal 
sonucunda taşınmazın mülk�yet� aslen kazanılmakla b�rl�kte bu kazanım, 
taşınmaz üzer�ndek� sınırlı ayn� hakların varlık ve geçerl�l�ğ�n� etk�lemeyecek; 
sınırlı ayn� haklar varlığını aynen devam ett�recekt�r.[48]

[45] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 414; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
254.

[46] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 414; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
256; Ertaş, Eşya Hukuku, 304.

[47] Eren, Mülkiyet Hukuku, 254.

[48] S�rmen, Eşya Hukuku, 349.
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Tapu kütüğünden sah�ps�z hale geld�ğ� anlaşılan b�r taşınmazı b�r k�mse 
sah�plen�p de bu hususu Tapu Müdürlüğü’ne b�ld�rmeden önce, b�r başka 
k�msen�n bu taşınmazı �şgal ett�ğ�n� Tapu Müdürlüğü’ne b�ld�rerek adına 
tesc�l� sağlaması durumunda, k�m�n hakkına öncel�k tanınması gerekt�ğ� 
hususunu �ncelemekte fayda vardır. Hatem�/Serozan/Arpacı’ya göre, sonra-
dan �şgal b�ld�r�m� yaparak adına tesc�l �şlem�n� yaptıran k�ş�n�n tapu s�c�l�ne 
duyduğu güven korunacak ve taşınmazı önceden �şgal eden ancak bu hususu 
Tapu Müdürlüğü’ne b�ld�rmeyen k�msen�n tesc�lden önce kazanmış olduğu 
mülk�yet hakkı, bu k�msen�n o taşınmaza z�lyet olduğunu ve bunun üçüncü 
k�ş�ler tarafından b�l�nmes� gerekt�ğ�n� göster�r bel�rt�ler yoksa, tapu s�c�l�ne 
�y� n�yetle güvenerek mülk�yet hakkı �kt�sap etm�ş üçüncü k�ş�n�n ed�n�m� 
karşısında ortadan kalkacaktır.[49]

4721 sayılı TMK’n�n 704. maddes�ne göre taşınmaz mülk�yet�n�n konu-
sunu; araz�, tapu kütüğünde ayrı sayfaya kayded�len bağımsız ve sürekl� haklar 
ve kat mülk�yet� kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler oluşturmaktadır. İşgal 
yoluyla mülk�yet� �kt�sap ed�lecek olan taşınmazlar, �şgal eylem�n�n z�lyetl�ğe 
dayalı f��l� hâk�m�yet kurmaya dayalı olması ve ancak madd� varlıkları olan 
şeyler üzer�nde z�lyetl�ğ�n kurulab�lecek olması neden�yle, araz�ler ve kat 
mülk�yet� kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümlerd�r.[50]

4721 sayılı TMK’n�n 707/2 maddes�, “Tapuya kayıtlı olmayan taşın-
mazlar üzerinde işgal yoluyla mülkiyet kazanılamaz.” hükmünü hav�d�r. 
Böylece tapuda kaydı bulunmayan b�r taşınmazın mülk�yet�n�n �şgal suret�yle 
kazanılması hukuk düzen� tarafından engellenm�şt�r. Buradak� “tapuya kayıtlı 
olmayan taşınmazlardan” kasıt; özel mülk�yete konu ed�lemeyen, tarıma 
elver�şl� bulunmayan ve tapuya kayded�lmes� gerekmeyen sah�ps�z yerlerd�r.[51]

4721 sayılı TMK’n�n 715/2 maddes�ne göre,

Aks� �spatlanmadıkça, yararı kamuya a�t sular �le kayalar, tepeler, dağlar, buzul-
lar g�b� tarıma elver�şl� olmayan yerler ve bunlardan çıkan kaynaklar, k�msen�n 
mülk�yet�nde değ�ld�r ve h�çb�r şek�lde özel mülk�yete konu olamaz.” Aynı 
Kanun’un 999/1 maddes�ne göre �se, “Özel mülk�yete tâb� olmayan ve kamunun 

[49] Hatem�, Serozan ve Arpacı, Eşya Hukuku, 478.

[50] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 409; S�rmen, Eşya Hukuku, 347.

[51] Eren, Mülkiyet Hukuku, 257; Ayan, Eşya Hukuku II, 263.
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yararlanmasına ayrılan taşınmazlar, bunlara �l�şk�n tesc�l� gerekl� b�r aynî hakkın 
kurulması söz konusu olmadıkça kütüğe kaydolunmaz.

Böylece, özel mülk�yete konu ed�lemeyen ve Devlet’�n hüküm ve tasar-
rufu altında bulunan yerler �le tapuya kayded�lmes� gerekmeyen kamu 
malı n�tel�ğ�ndek� taşınmazların �şgal suret�yle mülk�yetler�n�n kazanılması 
mümkün olamayacaktır.[52]

Özel mülk�yete tab� olmayan ve kamunun yararlanmasına ayrılan taşın-
mazların, s�c�le tesc�l� gereken b�r ayn� hakkın tes�s� zorunlu olmadıkça, 
tapu kütüğüne kayded�lmes� zorunlu değ�l �ken özel mülk�yette bulunan 
ve kamunun yararlanmasına ayrılmamış taşınmazların tapu kütüğüne kay-
ded�lmes� zorunludur. Bu çerçevede, tapu kütüğüne kayded�lmes� zorunlu 
�ken kayded�lmem�ş olan ve böylece tapusu bulunmayan taşınmazların 
�şgal suret�yle kazanılmaları mümkün değ�ld�r. N�tek�m bu yerler, sah�ps�z 
yerlerden değ�ld�r. Bu yerler�n ancak olağanüstü zamanaşımı yoluyla kaza-
nılmasının mümkün olduğu kabul ed�lmekted�r.[53]

Devlet�n hüküm ve tasarrufu altında olan sah�ps�z araz�ler�n ve yararı 
kamuya a�t malların mülk�yet�n�n �şgal suret�yle kazanılması mümkün 
olmamakla b�rl�kte 3402 sayılı Kadastro Kanunu uyarınca �hya ed�lerek 
tarıma elver�şl� hale get�r�len sah�ps�z yerler�n mülk�yet�n�n kazanılmasına 
�mkân tanınmıştır.[54] 3402 sayılı Kanun’un 17/1 maddes�ne göre orman 
sayılmayan Devlet�n hüküm ve tasarrufu altında bulunan ve kamu h�z-
met�ne tahs�s ed�lmeyen araz�den, masraf ve emek sarfı �le �mar ve �hya 
ed�lerek tarıma elver�şl� hale get�r�len taşınmazlar Kanun’un 14. madde-
s�ndek� şartlar mevcut �se �mar ve �hya edenler veya hale�er� adına tesp�t 
ed�lecekt�r. Böylece b�r taşınmazın �hya yoluyla kazanılab�lmes� �ç�n; �hya 
ed�len taşınmazın, Devlet�n hüküm ve tasarrufu altında bulunan yerlerden 
olmakla b�rl�kte orman sayılmayan ve kamu h�zmet�ne tahs�s ed�lemeyen 
b�r araz� olması, bu taşınmazın emek ve masraf sarf ed�lerek tarım araz�s�ne 
dönüştürülmes�, taşınmazın �l, �lçe veya kasabaların �mar planının kapsadığı 

[52] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 411; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
257; Çınar, Tapu İptal ve Tescili Davaları, 47.

[53] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 411; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
257; S�rmen, Eşya Hukuku, 348.

[54] Detaylı b�lg� �ç�n bkz. Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 411-415.
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alanlarda bulunmaması, �hya olgusunun �spatlanması ve �mar ve �hyanın 
tamamlanmasından �t�baren y�rm� yıl süreyle mal�k sıfatıyla z�lyet olunması 
gerekmekted�r.[55]

E) KAMULAŞTIRMA

4721 sayılı TMK’ye göre, b�r taşınmazın mülk�yet�n�n tesc�lden önce 
kazanıldığı beş�nc� durum, kamulaştırmadır. Kamulaştırma; özel mülk�yette 
bulunmakla b�rl�kte, kamu yararı gereks�n�m� sebeb�yle devlet veya d�ğer 
kamu tüzel k�ş�ler� tarafından gerçek değer� peş�n ödenmek kaydıyla b�r 
taşınmazın mülk�yet�n�n tamamının ya da b�r kısmının �kt�sap ed�lmes�d�r.[56] 
B�r �dare hukuku tasarrufu olan kamulaştırma �şlem� �le kamu tüzel k�ş�ler�, 
özel mülk�yette bulunan b�r taşınmazın mülk�yet�n� �dar� ve adl� aşamalardan 
oluşan b�r süreç net�ces�nde kamu gücüne dayanarak zorla devralmaktadır.[57]

Kamulaştırma, Anayasa’nın 35. maddes� �le koruma altına alınan mülk�yet 
hakkına yapılan b�r müdahale n�tel�ğ�nde olmakla b�rl�kte aynı madden�n 
�k�nc� fıkrası[58] ve 46/1 maddes�[59] uyarınca Kanunla get�r�lm�ş ve böylece 
hukuk� meşru�yet kazanmış b�r sınırlamadır. Bu nedenle, özel mülk�yette 
bulunan b�r taşınmazın mülk�yet�n�n kamulaştırma yoluyla �dareye devre-
d�lmes�, mülk�yet hakkının �hlal� anlamına gelmemekted�r. Mal�k�n mül-
k�yet hakkı, kamu yararı amacıyla ve karşılığında b�r bedel ödenerek sona 

[55] Detaylı b�lg� �ç�n bkz. Süleyman Sapanoğlu, 3402 Sayılı Kadastro Kanunu, (Ankara: 
Adalet Yayınev�, 2012), s. 374-420; Ayan, Eşya Hukuku II, 263.

[56] Kemal Gözler ve Gürsel Kaplan, İdare Hukukuna G�r�ş, (Bursa: Ek�n Basım Yayın 
Dağıtım, 2017), 298; Eren, Mülkiyet Hukuku, 248; S�rmen, Eşya Hukuku, 349; 
Esener ve Güven, Eşya Hukuku, 199.

[57] Meltem Kutlu Gürsel, Kamulaştırma Hukuku, (Ankara: Seçk�n Yayınları, 2009), 
19; Met�n Günday, İdare Hukuku, (Ankara: İmaj Yayınev�, 2011), 250.

[58] Anayasa m.35/2: Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla, kanunla sınırlanab�l�r.

[59] Anayasa m.46/1: Devlet ve kamu tüzel k�ş�ler�; kamu yararının gerekt�rd�ğ� hallerde, 
gerçek karşılıklarını peş�n ödemek şartıyla, özel mülk�yette bulunan taşınmaz malların 
tamamını veya b�r kısmını, kanunla göster�len esas ve usullere göre, kamulaştırmaya 
ve bunlar üzer�nde �darî �rt�faklar kurmaya yetk�l�d�r.
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erd�r�ld�ğ� �ç�n kamulaştırma �şlem� hakkın özüne müdahale eden b�r �şlem 
n�tel�ğ�nde değ�ld�r.[60]

Kamulaştırma usulünde �dare, öncel�kle, kamulaştırma bedel� �ç�n yeterl� 
ödeneğ� tem�n etmekted�r. Bunun akab�nde �se bel�rl� b�r �ş�n yapılmasında 
kamu yararı bulunduğu gerekçes�yle kamu yararı kararı almaktadır. Kamu 
yararı kararını alan �dare, daha sonrasında bu �ş�n yapılacağı ve kamulaştırıla-
cak olan taşınmazı bel�rlemekted�r. Kamulaştırılacak taşınmaz bel�rlend�kten 
sonra, taşınmaz hakkında kamulaştırma kararı alınmakta ve söz konusu 
taşınmaz hakkında kamulaştırma kararı alındığını tapu müdürlüğüne b�l-
d�rerek bu konuda tapu s�c�l�ne şerh düşülmekted�r. Ancak söz konusu şerh, 
taşınmaz mülk�yet�n�n �dareye geçmes� sonucunu doğurmamakta; sadece, 
�lg�l� taşınmaz hakkında kamulaştırma �şlemler�ne başlanıldığını s�c�l� �nce-
leyecek olan üçüncü k�ş�lere haber vermekted�r.[61] 2942 sayılı Kamulaştırma 
Kanunu’nun 7/3 maddes�ne göre, kamulaştırma bedel�n�n tesp�t�yle �dare 
adına tesc�l� �steğ�nde bulunulduğuna da�r mahkemeden alınacak belge, şerh 
tar�h�nden �t�baren altı ay �ç�nde tapu �dares�ne �braz ed�lmed�ğ� takd�rde, 
bu şerh tapu �dares�nce resen s�c�lden s�l�necekt�r.

Kamulaştırma kararı alındıktan sonra 2942 sayılı Kanun’un 8/1 maddes�ne 
göre �dare, kamulaştırma �şlem�nde öncel�kle satın alma usulünü uygulamak 
zorundadır. Satın alma usulü, pazarlık suret�yle olab�leceğ� g�b� aynı Kanun’un 
8/4 ve 26. maddeler� uyarınca trampa yoluyla, yan� taşınmaz mal�k�ne 
kamulaştırma bedel� yer�ne, mülk�yet� �dareye a�t olan ve kamu h�zmet�ne 
tahs�s ed�lmem�ş bulunan b�r başka taşınmazın ver�lmes� suret�yle de olab�-
lecekt�r. Pazarlık suret�yle ödemede, Anayasa’nın 46/2 maddes� gereğ�nce, 
kamulaştırma bedel�n�n nakden ve peş�n olarak ödenmes� esastır. Ancak aynı 
hükmün �k�nc� cümles�ndek� atıf doğrultusunda 2942 sayılı Kanun’un 3/2 
maddes�nde bel�rt�len hallerde kamulaştırma bedel�n�n taks�tle ödenmes� de 
mümkün kılınmıştır. Bunula b�rl�kte, Anayasa’nın 46/3 maddes� gereğ�nce, 
kamulaştırılan topraktan, o toprağı doğrudan doğruya �şleten küçük ç�ftç�ye 
a�t olanlarının bedel� her halde peş�n ödenmek zorundadır.

Taşınmazın mal�k� �le �daren�n kamulaştırma konusunda anlaşmaları 
durumunda taşınmaz mal�k� tapuya gelerek ferağ vermekte ve ferağ sonra-
sında da �dare kamulaştırma bedel�n� ödemekted�r. 2942 sayılı Kanun’un 

[60] Kutlu Gürsel, Kamulaştırma Hukuku, 88.

[61] Gözler ve Kaplan, İdare Hukukuna Giriş, 301.
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8/7 maddes�ne göre bu şek�lde yapılan kamulaştırmaya veya bedel�ne karşı 
�t�raz davaları açılamayacaktır. Pazarlık veya trampa usuller�n�n uygulanarak 
özel mülk�yette bulunan b�r taşınmazın mülk�yet�n�n kamu tüzel k�ş�ler�ne 
geç�r�lmes� durumunda mülk�yet, taşınmaz mal�k�n�n tesc�l beyanı �le kaza-
nılacaktır.[62] Böyle b�r durumda �se mülk�yet, tesc�lden önce kazanılmış 
olunmayacağı �ç�n s�c�le yapılacak tesc�l açıklayıcı (b�ld�r�c�) değ�l, kurucu 
n�tel�kte olacaktır.

Kamulaştırmanın satın alma usulü �le gerçekleşt�r�lememes� durumunda 
�se �dare, 2942 sayılı Kanun’un 10. maddes� çerçeves�nde, taşınmaz malın 
bulunduğu yer asl�ye hukuk mahkemes�ne müracaat ederek taşınmaz malın 
kamulaştırma bedel�n�n tesp�t�yle b�rl�kte bu bedel�n ödenmes� karşılığında 
taşınmazın �dare adına tesc�l�ne karar ver�lmes�n� talep edecekt�r. Aynı 
Kanun’un 25/1 maddes�ne göre �se mülk�yet�n �dareye geçmes�, mahkemece 
ver�len tesc�l kararıyla b�rl�kte gerçekleşecekt�r. Mahkeme �se �dare tarafından 
kamulaştırma bedel�n�n taşınmaz mal�k� adına bankaya yatırıldığına da�r 
makbuzun �braz ed�lmes� durumunda taşınmazın �dare adına tesc�l�ne karar 
verecekt�r. Böylece �dare, asl�ye hukuk mahkemes�nce ver�len tesc�l kararı 
üzer�ne taşınmaz mülk�yet�n� tesc�lden önce kazanmış olacak; akab�nde 
tapu müdürlüğüne yapılacak b�ld�r�m �se kurucu değ�l, açıklayıcı (b�ld�r�c�) 
n�tel�k teşk�l edecekt�r.

Taşınmaz malın mülk�yet�n� mahkemen�n vereceğ� tesc�l kararıyla b�rl�kte 
kamulaştırma yoluyla elde eden �dare, mülk�yet� devren değ�l aslen kazanmış 
olacaktır. N�tek�m kamulaştırma �şlem�yle b�rl�kte taşınmaz mal�k�n�n mülk�-
yet hakkı sona erecek ve mülk�yet, �dare adına ver�len tesc�l kararı önces�nde 
mevcut ayn� ve şahs� haklardan ar� b�r şek�lde �dareye geçecekt�r.[63] Buna 
karşılık 2942 sayılı Kanun’un 7/3 maddes� uyarınca yapılması gereken şerh�n 
�hmal ed�lmes� durumunda, mahkeme tarafından ver�lecek olan tesc�l kararı, 
şerhten önce mülk�yet veya sınırlı ayn� hak kazanmış k�ş�ler�n kazanımlarını 
etk�lemeyecek; böyle b�r durumda, kend�ler�ne yen�den kamulaştırma �şlem� 
yapılması gerekecekt�r.[64] Dava sırasında davalı taşınmaz mal�k�n�n başka 
b�r şahıs olduğunun anlaşılması durumunda, �dare tarafından ayrıca dava 
açılması gerekmeyecek; 2942 sayılı Kanun’un 14/5 maddes� gereğ� gerçek 

[62] Eren, Mülkiyet Hukuku, 249; Ertaş, Eşya Hukuku, 308.

[63] Eren, Mülkiyet Hukuku, 251; Ertaş, Eşya Hukuku, 312.

[64] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 417.
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mal�k derdest davaya dâh�l ed�lerek yargılamaya devam ed�lecekt�r. Söz 
konusu düzenleme gereğ�nce, davalı taşınmaz mal�k�n�n taşınmazı üçüncü 
k�ş�ye devretmes� ve bu durumun yargılama sırasında tesp�t ed�lmes� duru-
munda da �daren�n yen� mal�ke karşı ayrıca dava açmasının gerekmeyeceğ�, 
yen� mal�k�n davaya dâh�l ed�lmes� sağlanarak yargılamaya devam ed�leceğ� 
kabul ed�lmekted�r.[65]

İdare tarafından asl�ye hukuk mahkemes�nde dava açılmadan önce satın 
alma usulünün uygulanması Kanundan kaynaklanan b�r zorunluluktur. 
Yargıtay, satın alma usulünün 2942 sayılı Kanun’un 10. maddes� uyarınca 
açılacak davalarda b�r dava şartı olduğunu ve bu usul denenmeks�z�n doğ-
rudan dava açılması durumunda dava şartı yokluğundan davanın usulden 
redd�ne karar ver�lmes� gerekt�ğ�n� �fade eden �çt�hatları bulunmaktadır.[66]

B�r taşınmazın kamulaştırılmış olması, o malın doğrudan doğruya kamu 
malı n�tel�ğ�nde olduğu anlamına gelmemekted�r. N�tek�m kamu malı, 

[65] Kutlu Gürsel, Kamulaştırma Hukuku, 202; Yargıtay HGK. E. 2007/5-744, K. 
2007/743, T. 17/10/2007: “Dava konusu mal veya hakkı başkasına devretm�ş olan 
tarafın, o davaya (esk� hal� �le) taraf sıfatıyla devam edemeyeceğ� veya kend�s�ne 
karşı o davaya (esk� hal� �le) devam ed�lemeyeceğ�ne da�r genel �lkeye �st�sna olarak; 
2942 sayılı Kamulaştırma Kanununda özel düzenleme get�r�lm�ş ve anılan Kanunun 
14.maddes�nde, �darece açılan davalarda gerçek hak sah�b�n�n davalı olmadığının 
anlaşılması hal�nde gerçek mal�k�n davaya dâh�l ed�lmek suret�yle devam olunacağı 
kuralı get�r�lm�şt�r.” Yargıtay 5. HD. E. 2006/13045, K. 2007/1681, T. 15/02/2007: 
“4650 sayılı Kanunla değ�ş�k Kamulaştırma Kanununun dava hakkını düzenleyen 
14/5 maddes� uyarınca kamulaştırma davalarında aleyh�ne dava açılan tapu mal�k�n�n 
başka b�r şahıs olduğu anlaşılırsa davaya bu gerçek mal�k dâh�l ed�lmek suret�yle 
devam olunur Bu durum d�kkate alınarak davanın gerçek hasma yönelt�lmek üzere 
davacı vek�l�ne süre ver�lerek, taraf teşk�l�n�n sağlaması ve bundan sonra �ş�n esasına 
g�r�lerek hüküm kurulması gerek�rken kararda yazılı düşüncelerle davanın redd�ne 
karar ver�lmes�, doğru görülmem�şt�r.”

[66] Kutlu Gürsel, Kamulaştırma Hukuku, 204-205; Yargıtay 5. HD. E. 2005/2203, K. 
2005/3061, T. 22/03/2005: “4650 sayılı Yasa �le değ�ş�k 2942 sayılı Kamulaştırma 
Kanunu’na göre, davacı �daren�n kamulaştırma bedel�n�n tesp�t�n� ve kamulaştırılmasına 
karar ver�len taşınmazın tesc�l�n� �steme hakkının doğması �ç�n, sözü ed�len Yasanın 
8. maddes� uyarınca anlaşarak satın alma teşebbüsünün sonuçsuz kalması gerek�r. 
Açıklanan nedenlerle dava şartı yer�ne get�r�lmeden açılan davanın redd�ne karar 
ver�l�rken, karar yoklukla malul olduğundan, davalılar adına yatırılan bedel�n davacıya 
�ades�ne, taşınmazın davacı adına tesc�l�ne �l�şk�n kaydın da �ptal� �le davalılar adına 
tapuya tesc�l�ne karar ver�lmek üzere hükmün Bozulması gerekm�şt�r.”
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doğrudan kamunun kullanımına veya b�r kamu h�zmet�n�n �fasına tahs�s 
ed�len ve kamu tüzel k�ş�ler�ne a�t olan mallardır.[67] Böylece b�r malın kamu 
malı n�tel�ğ�nde olduğunun kabul ed�leb�lmes� �ç�n mülk�yet�n�n kamu tüzel 
k�ş�s�ne a�t olması yeterl� olmayıp ayrıca doğrudan kamunun kullanımına 
veya b�r kamu h�zmet�n�n �fasına (kısacası kamu yararına) tahs�s ed�lm�ş 
olması da gerekmekted�r. Kamulaştırma sürec� sonunda �daren�n mülk�yet�ne 
geçen taşınmaz mal, kamu malı değ�l, �daren�n özel malı statüsünde ola-
caktır.[68] Bu türden b�r taşınmazın kamu malı statüsüne kavuşab�lmes� �ç�n 
ayrıca kamu yararına tahs�s �şlem�n�n yapılması gerekmekted�r. 2942 sayılı 
Kanun’un 18/6 maddes�ne göre kamulaştırılması yapılan taşınmaz mal tahs�s 
ed�ld�ğ� kamu h�zmet� �t�bar�yle s�c�le kaydı gerekmeyen b�r n�tel�ğe dönüş-
müşse �stek hal�nde mahkemece s�c�l kaydının terk�n�ne karar ver�lecekt�r.

2942 sayılı Kanun’un 23. maddes�ne göre taşınmazın mal�k�, kamulaştırma 
bedel�n�n kes�nleşmes� tar�h�nden �t�baren beş yıl �ç�nde �dare tarafından 
kamulaştırma ve dev�r amacına uygun h�çb�r �şlem veya tes�sat yapılmamışsa 
veya kamu yararına yönel�k b�r �ht�yaca tahs�s ed�lmeyerek taşınmaz mal 
olduğu g�b� bırakılmışsa, bu beş yıllık süren�n sona erd�ğ� tar�hten �t�baren 
b�r yıl �çer�s�nde kamulaştırma bedel�n� aldığı günden �t�baren �şleyecek 
kanun� fa�z�yle b�rl�kte ödeyerek taşınmaz malını ger� alab�lecekt�r. Mal�k�n 
taşınmazı ger� almaya �l�şk�n taleb�n�n �dare tarafından redded�lmes� duru-
munda, taşınmazın bulunduğu yerdek� asl�ye hukuk mahkemes�nde dava 
açılab�lecekt�r. Açılan bu davada da mahkeme, kanun� şartlar oluşmuşsa, 
kamulaştırma karşılığının kanun� fa�z�yle b�rl�kte ödenmes� koşuluyla tapu 
kaydının �ptal�ne ve taşınmazın mal sah�b�ne �ades�ne karar verecekt�r.[69] 
Burada da taşınmaz mal�k�, mahkemen�n kararı �le taşınmazın mülk�yet�n� 
�kt�sap edecek olup tapuya yapılacak b�ld�r�m kurucu değ�l, açıklayıcı (b�l-
d�r�c�) n�tel�kte olacaktır.

[67] Gözler ve Kaplan, İdare Hukukuna Giriş, 283.

[68] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 417; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
250; S�rmen, Eşya Hukuku, 351.

[69] Kutlu Gürsel, Kamulaştırma Hukuku, 360.
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III. 4721 SAYILI TÜRK MEDENİ KANUNU’NUN 705. MADDESİNDE SAYILMAYAN 
DURUMLAR

B�r taşınmazın mülk�yet�n�n tesc�lden önce kazanıldığı haller, 4721 sayılı 
Kanun’un 705. maddes�nde sayılan durumlarla sınırlı olmayıp başka kanun-
larda yapılmış düzenlemeler de mevcuttur. Yukarıda �zah ed�len durumlar 
dışında, yen� araz�n�n oluşması, tüzel k�ş�l�ğ�n sona ermes�, taşınmaz mülk�-
yet�n�n vakfa özgülenmes�, eşler arasında mal ortaklığı rej�m�n�n seç�lmes�, 
t�caret ş�rketler�n�n b�rleşmes� ve bölünmes�, t�car� �şletmen�n devr�, t�caret 
ş�rketler�ne ayn� sermaye olarak taşınmazın konulması ve 5543 sayılı İskân 
Kanunu hükümler� çerçeves�nde yapılacak olan tahs�s durumlarında da b�r 
taşınmazın mülk�yet� tesc�lden önce kazanılmış olunacaktır.

A) YENİ ARAZİNİN OLUŞMASI

B�r taşınmazın mülk�yet�n�n tesc�lden önce ve aslen kazanıldığı durumlar-
dan b�r�s� de yen� araz�n�n oluşmasıdır. 4721 sayılı Kanun’un 708. madde-
s�nde düzenlenen yen� araz�n�n oluşumunda Devlet; b�r�kme, dolma, toprak 
kayması veya kamuya a�t suların yatağında ya da sev�yes�nde değ�şme g�b� 
sebeplerle sah�ps�z yerlerde yen�den oluşan ve yararlanmaya elver�şl� bulunan 
araz�n�n mülk�yet�n� tesc�lden önce ve aslen kazanmaktadır.[70]

[70] Hatem�, Serozan ve Arpacı, Eşya Hukuku, 479; Yargıtay 8. HD., E. 2001/9014, K. 
2002/1344, T. 14/02/2022: “… Bu durumda uyuşmazlığın davanın açıldığı tar�hte 
yürürlükte bulunan MK.nun 636 ve 1.1.2002 tar�h�nde yürürlüğe g�ren TMK.
nun 708. maddes� hükümler� çerçeves�nde çözüme kavuşturulması gerekmekted�r. 
Anılan maddelerdek� yen� araz� oluşması mülk�yet hakkının ed�nme yollarından b�r� 
olan asl� �kt�sap n�tel�ğ�nded�r. Gerek yürürlükten kaldırılan ve gerekse onun yer�ne 
yürürlüğe konulan TMK. hükmüne göre bu yolla mülk�yet �kt�sabı ancak Devlet 
bakımından söz konusu olab�l�r. Gerçekten de, TMK.nun 708. maddes�nde aynen 
“b�r�kme, dolma, toprak kayması veya kamuya a�t suların yatağında ya da sev�yes�nde 
değ�şme g�b� sebeplerle sah�ps�z yerlerden yen�den oluşan yararlanmaya elver�şl� araz� 
Devlete a�t olur” den�lm�şt�r. Gerçek k�ş�ler�n veya d�ğer Kamu Tüzel K�ş�ler�n�n 
yen� oluşmuş bulunan b�r taşınmazın mülk�yet�n�n kend�ler� tarafından kazanıldığı 
�dd�ası d�nlenemez. Ancak bu yolda oluşan araz�y�, TMK.nun 708/2. maddes� hükmü 
uyarınca Devlet, kamusal b�r sakınca bulunmadığı takt�rde, öncel�kle araz�s� kayba 
uğrayan veya b�t�ş�k araz� mal�k�ne devredeb�l�r.” (https://www.kazanc�hukuk.com/, 
Er�ş�m Tar�h�: 24/04/2022)
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Devlet�n, yen� araz�n�n mülk�yet�n� tesc�lden önce kazanab�lmes� �ç�n; 
sah�ps�z yerlerde yen� b�r araz� oluşmalı, oluşan yen� araz�n�n toprağı sah�ps�z 
yerlerden gelm�ş olmalı ve yen� oluşan araz� yararlanmaya elver�şl� olmalıdır.[71]

Yen� araz� oluşumu, doğal olaylar net�ces�nde meydana geleb�leceğ� g�b� 
�nsan emeğ� sonucunda da meydana geleb�lecekt�r. İnsan emeğ� net�ces�nde 
meydana get�r�len araz�ler�n 4721 sayılı Kanun’un 708. maddes� kapsamında 
kalacağı hükmün lafzında açıkça �fade ed�lmem�ş olsa da mehaz İsv�çre 
Meden� Kanunu’nda sadece doğal yollardan değ�l, d�ğer sa�r suretlerle olu-
şumlar da hükmün kapsamına alındığı �ç�n �nsan emeğ�yle meydana get�r�len 
yen� araz�ler�n de bu kapsamda olduğunun kabulü gerekmekted�r.[72]

Yen� araz�n�n sah�ps�z yerlerde oluşmasından kasıt �se yen� araz�n�n, 4721 
sayılı Kanun’un 715. maddes� çerçeves�nde özel mülk�yete tab� olmayan 
yerlerde meydana gelm�ş olmasıdır. Bu kapsamda yen� araz�, özel mülk�-
yete tab� olan yerlerde meydana gelm�şse, bel�rl�l�k (muayyenler) prens�b� 
gereğ�nce bu araz�n�n mülk�yet�, özel mülk�yet�n mal�k�ne a�t olacaktır.[73] 

[71] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 419; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
259; Esener ve Güven, Eşya Hukuku, 200; Ertaş, Eşya Hukuku, 318; Akıntürk, 
Medeni Hukuk, 427.

[72] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 419; S�rmen, Eşya Hukuku, 356.

[73] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 420; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
260; Ayan, Eşya Hukuku II, 265; S�rmen, Eşya Hukuku, 356; Yargıtay HGK, E. 
2004/4-306, K. 2004/307, T. 26/05/2004: “4721 sayılı Türk Meden� Kanunu`nun 
708. maddes�n�n 1. fıkrası “B�r�kme, dolma, toprak kayması veya kamuya a�t suların 
yatağında ya da sev�yes�nde değ�şme g�b� sebeplerle sah�ps�z yerlerde yen�den oluşan 
yararlanmaya elver�şl� araz� Devlete a�t olur” şekl�nded�r. Hükmün açık �fades�ne 
göre, orada sayılan yollarla yen�den oluşan yararlanmaya elver�şl� araz�n�n Devlete 
a�t olab�lmes�n�n temel koşulu, bu araz�n�n oluştuğu yer�n “sah�ps�z” olmasıdır. 
Sah�pl� yerler, bu hükümle düzenlenen durumun tamamen dışında bulunmaktadır. 
B�l�nd�ğ� üzere, 743 sayılı Türk Kanunu Meden�s�`n�n 636. maddes�n�n 1. fıkrası da 
bütünüyle aynı, düzenlemey� �çermekte �d�. 743 sayılı Türk Kanunu Meden�s�`n�n 
636/1. maddes�ndek� hükmün kapsamı ve �çer�ğ� öğret�de ayrıntılı b�ç�mde �şlenm�şt�r. 
Buna göre, b�r olayda bu hükmün uygulanab�lmes� �ç�n; yen� b�r araz� oluşmuş 
bulunmalı, bu yen� araz�n�n oluştuğu yer sah�ps�z yerlerden olmalı, oluşan bu yen� 
araz� yararlanmaya elver�şl� bulunmalıdır. Sah�ps�z yerlerden amaç, 641. maddede 
(4721 sayılı Türk Meden� Kanununun 715. maddes�nde) bel�rt�len, özel mülk�yete 
konu olmayan, Devlet�n hüküm ve tasarrufu altındak� yerlerd�r. Eğer, yen� araz�, 
üzer�nde özel mülk�yet kurulmuş olan yerlerde oluşmuşsa, bütünley�c� parça �lkes�ne 
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N�tek�m böyle b�r durumda yen� araz�, özel mülk�yete tab� araz�n�n bütün-
ley�c� parçası hal�ne gelm�şt�r.

2644 sayılı Tapu Kanunu’nun 8, 11 ve 14. maddeler� �le 4721 sayılı 
Kanun’un 708. maddes�ndek� düzenlemeye b�rtakım �st�snalar get�r�lm�şt�r. 
İlg�l� hükümlere göre �dar� makamlardan alınan �z�nle den�z, göl veya neh�r 
kıyılarında doldurma yapılmışsa, bu doldurma �le oluşacak yen� araz� doldu-
ran adına tapu s�c�l�ne tesc�l ed�lecekt�r. Aynı Kanun’un 9. maddes�nde �se 
doldurma �şlem� �ç�n �dar� makamlardan �z�n alınmamış olmakla b�rl�kte dol-
durmada sakınca olmadığına da�r �dar� b�r karar ver�lm�şse, doldurulan yer�n 
1/10’unun değer� ödenmek kaydıyla yen� oluşan araz� dolduran k�ş� adına 
tapu s�c�l�ne tesc�l ed�lecekt�r. Buna karşılık 3621 sayılı Kıyı Kanunu’nun 
7. maddes�nde den�z, göl ve akarsularda doldurma veya kurutma yoluyla 
araz� elde ed�leb�lmes� mümkün olmakla b�rl�kte bu suretle elde ed�lecek 
araz�ler�n Devlet’e a�t olacağı ve özel mülk�yete konu ed�lemeyeceğ� açıkça 
�fade ed�lm�şt�r.

Oluşan yen� araz�n�n toprağı, sah�ps�z yerlerden gelm�ş olmalıdır. Eğer 
yen� oluşan araz�n�n toprağı özel mülk�yete konu b�r başka araz�den koparak 
meydana gelm�şse 4721 sayılı Kanun’un 708/3 maddes�ne göre mal�k, bu 
durumu öğrend�ğ� tar�hten başlayarak b�r ve herhâlde oluşumun gerçekleş-
t�ğ� tar�hten başlayarak on yıl �ç�nde toprak parçalarının kend� araz�s�nden 
koptuğunu �spat etmek suret�yle bu parçaları ger� alma hakkına sah�p ola-
caktır. Ancak kopan bu parçalar d�ğer araz� �le ayrılmaz b�r bütün hal�ne 
gelm�şse artık ger� alma hakkı kullanılamayacaktır.[74] Burada sadece ger� 
alma hakkı tanınmış olup bu durum, toprak parçasını ger� alma hakkına 
sah�p olan mal�k�n, toprak parçasının bulunduğu taşınmazı kullanma hakkı 
bahşetmemekted�r.[75]

Yen� oluşan araz�n�n yararlanmaya elver�şl� de olması gerekmekted�r. 
Buradak� yararlanma, mutlaka tarıma elver�şl� olmak anlamına gelmed�ğ� 

göre, �ç�nde bulunduğu araz�n�n mal�k�, bu yen� araz�n�n de mal�k� olur (Prof. Dr. 
Kemal Tah�r Gürsoy–Prof. Dr. F�kret Eren–Prof. Dr. Erol Cansel, Türk Eşya Hukuku, 
Sev�nç Matbaası, Ankara 1978, sh: 542 ve devamı).” (https://www.kazanc�hukuk.
com/, Er�ş�m Tar�h�: 24/04/2022)

[74] S�rmen, Eşya Hukuku, 357; Kılıç, Gayrimenkul Davaları, 973.

[75] Kılıç, Gayrimenkul Davaları, 976.



Taşınmaz Mülkiyetinin Tescilden Önce Kazanıldığı Durumlar

294 Ankara Barosu Dergisi ����/�

�ç�n taşınmazdan herhang� b�r şek�lde yararlanılması mümkündür.[76] Eğer 
meydana gelen araz�, d�ğer şartları da taşımak kaydıyla, yararlanmaya elver�şl� 
�se Devlet’�n özel mülk�yet�nde olacak ve bu durum tesc�lden önce aslen 
kazanma teşk�l edecek; yararlanmaya elver�şl� değ�lse 4721 sayılı Kanun’un 
715. maddes� çerçeves�nde Devlet’�n hüküm ve tasarrufu altında bulunan 
sah�ps�z yerlerden olacaktır.[77]

Oluşan yen� araz�, Devlet adına tapu kütüğüne tesc�l ed�lm�şse artık bu 
türden b�r taşınmazın olağanüstü zamanaşımı yoluyla kazanılması mümkün 
olmayacaktır. Buna karşılık oluşan yen� araz� tapuya tesc�l ed�lmem�şse ve b�r 
kamu h�zmet�ne tahs�s ed�lmes� de söz konusu olmamışsa bu yen� araz�n�n 
olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı yoluyla kazanılması mümkün olacaktır. 
Ancak yen� araz� tapuya tesc�l ed�lmemekle b�rl�kte kamu h�zmet�ne ve 
kamunun yararlanmasına tahs�s ed�lm�şse, artık böyle b�r taşınmazın ola-
ğanüstü kazandırıcı zamanaşımı �le kazanılması mümkün olmayacaktır.[78]

Fırtına, deprem, heyelan g�b� nedenlerle araz� kaymalarının meydana 
gelmes� durumunda, sadece zem�n�n kayması söz konusu olmuş �se 4721 
sayılı Kanun’un 709/1 maddes�ne göre sınırlarda herhang� b�r değ�ş�kl�k 
olmayacak ve mevcut sınırlar koruncaktır. Buna karşılık, araz� kayması 
net�ces�nde b�r araz�den d�ğer�ne toprak, duvar, ağaç, ç�t g�b� değerler geç-
m�şse, aynı Kanun’un 709/2 maddes�ne göre bu c�s�mlere sürüklenen şey-
lere ve karışmaya �l�şk�n hükümler (4721 saylı TMK m. 752, 774, 776) 
uygulanacaktır. Araz� kayması sebeb�yle sınırlar değ�şm�ş ve mevcut sınırlar 
gerçeğ� yansıtmıyor �se �lg�l� taşınmaz mal�k�, sınırın yen�den bel�rlenmes�n� 
�steyeb�lecekt�r. Bu �stem üzer�ne yapılacak tesp�t net�ces�nde �se fazlalık ve 
eks�kl�kler denkleşt�r�lecekt�r. 4721 sayılı Kanun’un 710. maddes�ne göre 
araz� kaymasının sınır değ�ş�kl�ğ�ne yol açmayacağı �lkes�, yetk�l� makamlarca 
heyelân bölges� olduğu bel�rlenen yörelerde uygulanmayacak; b�r taşınmazın 
böyle b�r yörede bulunduğu, �lg�l�lere uygun b�ç�mde b�ld�r�l�p tapu kütü-
ğünün beyanlar sütununa da yazılacaktır.

[76] Eren, Mülkiyet Hukuku, 262; S�rmen, Eşya Hukuku, 357; Kılıç, Gayrimenkul 
Davaları, 970.

[77] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 421; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
262; S�rmen, Eşya Hukuku, 358.

[78] Kılıç, Gayrimenkul Davaları, 974.
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B) TÜZEL KİŞİLİĞİN SONA ERMESİ

Taşınmaz mülk�yet�n�n tesc�lden önce kazanıldığı b�r d�ğer durum, tüzel 
k�ş�l�ğ�n sona ermes�d�r. B�r tüzel k�ş�l�k, kanunda sayılan sebepler�n varlığı 
hal�nde kend�l�ğ�nden sona ereb�leceğ� g�b� kend�s�n� feshederek veya mah-
keme kararı �le de sona ereb�lmekted�r. Dernekler�n sona erme sebepler�, 
4721 sayılı Kanun’un 87-89. maddeler� arasında; vakı�arın sona erme sebeb� 
�se aynı Kanun’un 116. maddes�nde düzenlenm�şt�r.

4721 sayılı Kanun’un 54/1 maddes�ne göre, b�r tüzel k�ş�l�k kanun gereğ� 
kend�l�ğ�nden veya yetk�l� organlarının alacağı kararla kend�s�n� feshetmek 
suret�yle sona erm�şse, bu tüzel k�ş�l�ğ�n malvarlığının akıbet� hususunda 
öncel�kle özel b�r kanun hükmü olup olmadığına bakılacaktır. Özel kanunda 
b�r hüküm bulunmaması durumunda, derneklerde kuruluş tüzüğünde, 
vakı�arda �se vakıf sened�nde b�r düzenleme olup olmadığı kontrol ed�le-
cekt�r. Kuruluş belgeler�nde de b�r hüküm bulunmaması durumunda, sona 
eren tüzel k�ş�l�ğ�n yetk�l� organı tarafından tüzel k�ş�l�ğe a�t malvarlığının 
ne şek�lde tahs�s ed�leceğ�ne �l�şk�n b�r karar alınıp alınmadığı önem arz 
edecekt�r. Sona eren tüzel k�ş�l�ğ�n yetk�l� organı tarafından da b�r karar 
alınmamış �se malvarlığı, sona eren tüzel k�ş�l�ğe en yakın amacı güden 
kamu kurum veya kuruluşuna geçecekt�r.

4721 sayılı Kanun’un 54/3 maddes�ne göre b�r tüzel k�ş�l�k, hukuka veya 
ahlaka aykırı b�r amaç güttüğü �ç�n mahkeme kararıyla sona erd�r�lm�şse bu 
tüzel k�ş�l�ğ�n malvarlığı, kend� �rades�n� önem taşımaksızın doğrudan doğ-
ruya �lg�l� kamu kuruluşuna geçecekt�r. 5253 sayılı Dernekler Kanunu’nun 
15/1 maddes�ne göre mahkeme kararı �le kapatılan derneğ�n malvarlığı, 
derneğ�n amacına en yakın ve kapatıldığı tar�hte en fazla üyeye sah�p der-
neğe; 5737 sayılı Vakı�ar Kanunu’nun 27. maddes�ne göre �se mahkeme 
kararı �le sona erd�r�len vakfın malvarlığı Vakı�ar Genel Müdürlüğü’ne 
�nt�kal edecekt�r.

Kanun gereğ� kend�l�ğ�nden veya alınan fes�h kararı �le sona eren tüzel 
k�ş�l�ğ�n malvarlığını kanunda veya kuruluş belges�nde b�r düzenleme bulun-
maması ve yetk�l� organının da b�r karar almamış olması neden�yle kazanan 
kamu kurum ve kuruluşunun bu �kt�sabı, tesc�lden önce kazanma haller�nden 
b�r�s�d�r. Böylece, tüzel k�ş�l�ğe a�t bulunan taşınmazın mülk�yet�, tapuda 
yapılacak tesc�lden önce kamu kurum ve kuruluşunca kazanılacaktır. Hakeza 
mahkeme kararı �le sona erd�r�len b�r tüzel k�ş�l�ğ�n malvarlığının doğrudan 
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kamu kurum ve kuruluşuna �nt�kal etmes� �ht�mal�nde de taşınmazın mül-
k�yet� tesc�lden önce kazanılmış olunacaktır.[79]

C) TAŞINMAZ MÜLKİYETİNİN VAKFA ÖZGÜLENMESİ

4721 sayılı Kanun’un 101/1 maddes�ne göre vakıf, gerçek veya tüzel 
k�ş�ler�n yeterl� mal ve hakları bel�rl� ve sürekl� b�r amaca özgülemeler�yle 
oluşan tüzel k�ş�l�ğe sah�p mal topluluklarıdır. B�r vakfın ortaya çıkab�lmes� 
�ç�n, bel�rl� ve sürekl� b�r amaca özgülenecek b�r malvarlığının bulunması 
şarttır. Vakfa vücut verecek b�r mal bulunmadığı müddetçe vakfın varlığından 
bahsed�lemeyeceğ� g�b� böyle b�r vakfın tesc�l�ne de karar ver�lemeyecekt�r.[80]

B�r malvarlığının tahs�s ed�lmes�, malların mülk�yet�n�n vakfa geçt�ğ� 
anlamına gelmemekted�r. N�tek�m tahs�s �şlem�, sadece malvarlığının b�r 
vakıf tüzel k�ş�l�ğ�n� meydana get�rmek üzere ayrılması olup bu aşamada vakıf 
henüz tüzel k�ş�l�k kazanmamıştır.[81] Vakıf, vakfeden�n yerleş�m yer�ndek� 
asl�ye hukuk mahkemes� nezd�nde tutulan s�c�le yapılacak olan tesc�lle b�r-
l�kte tüzel k�ş�l�k kazanacaktır. 4721 sayılı Kanun’un 105/1 maddes�ne göre 
de vakıf, kend�s�ne özgülenen malların mülk�yet�n�, tüzel k�ş�l�k kazandığı 
(yan� s�c�le tesc�l ed�ld�ğ�) an �kt�sap etm�ş olacaktır.[82] Aynı Kanun’un 105/2 
maddes�ne göre �se tesc�le karar veren mahkeme, vakfed�len taşınmazın 
vakıf tüzel k�ş�l�ğ� adına tesc�l ed�lmes�n� tapu �dares�ne b�ld�recekt�r. Tapu 
�dares�ne yapılacak olan b�ld�r�m üzer�ne gerçekleşecek tesc�l �se kurucu 
değ�l, açıklayıcı (b�ld�r�c�) n�tel�kte olacaktır.[83] N�tek�m vakıf, tüzel k�ş�l�k 

[79] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 418; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
263; Ayan, Eşya Hukuku II, 291.

[80] M. Kemal Oğuzman, Özer Sel�ç� ve Sa�be Oktay-Özdem�r, Kişiler Hukuku, (İstanbul: 
F�l�z K�tapev�, 2015), 358.

[81] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Kişiler Hukuku, 369; Hatem�, Serozan ve 
Arpacı, Eşya Hukuku, 482.

[82] Yargıtay HGK, E. 2012/18-1929, K. 2013/782, T. 29/05/2013:“Dava konusu vakfın 
vakıf sened�nde, 1119 parsel sayılı taşınmaz vakfa özgülenm�ş olup, TMK m. 105 
gereğ�nce taşınmazın mülk�yet�, vakfın tüzel k�ş�l�ğ�n� kazanmasıyla vakfa geçm�ş 
bulunmaktadır.” (https://www.kazanc�hukuk.com/, Er�ş�m Tar�h�: 24/04/2022)

[83] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 418; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
262; Ayan, Eşya Hukuku II, 292.
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kazandığı an kend�s�ne tahs�s ed�len taşınmazların mülk�yet�n� tesc�lden 
önce kazanmış olmaktadır.

D) EŞLER ARASINDA MAL ORTAKLIĞI REJİMİNİN SEÇİLMESİ

Mal ortaklığı rej�m�, ortaklığa konu malvarlığı unsurlarının n�tel�ğ�ne 
göre genel mal ortaklığı (4721 sayılı TMK m.257), sınırlı mal ortaklığı 
(4721 sayılı TMK m. 258) ve d�ğer mal ortaklığı (4721 sayılı TMK m. 
259) olmak üzere üçe ayrılmaktadır.

4721 sayılı Kanun’un 205/1 maddes�ne göre mal rej�m� sözleşmes�, noterde 
düzenleme veya onaylama şekl�nde yapılmaktadır. Ancak tara�ar, evlenme 
başvurusu sırasında hang� mal rej�m�n� seçt�kler�n� yazılı olarak b�ld�rmek 
suret�yle de b�r mal rej�m� terc�h� yapab�l�r. Mal rej�m� olarak mal ortaklığının 
seç�lmes� durumunda eşler, ortaklığa g�ren malvarlığı unsurlarının elb�rl�ğ�yle 
mülk�yet�ne sah�p olurlar.[84] Mal ortaklığı rej�m�n�n kurulmasıyla b�rl�kte 
elb�rl�ğ�yle mülk�yet� kazanan eşler, ortaklığa dâh�l olan malvarlığı unsurları 
�çer�s�nde taşınmazların da bulunması durumunda 4721 sayılı Kanun’un 
716/3 maddes� uyarınca bu değ�ş�kl�ğ� doğrudan tapu kütüğüne tesc�l 
ett�reb�leceklerd�r. Bu şek�lde yapılacak olan tesc�l �se, elb�rl�ğ�yle mülk�yet 
mal ortaklığı rej�m�n�n kurulmasıyla kazanılmış olunacağı �ç�n, kurucu değ�l 
açıklayıcı (b�ld�r�c�) n�tel�k taşıyacaktır.

E) TİCARET ŞİRKETLERİNİN BİRLEŞMESİ VE BÖLÜNMESİ

6102 sayılı Türk T�caret Kanunu’nun 124/1 maddes�nde göre, “Ticaret 
şirketleri; kollektif, komandit, anonim, limited ve kooperatif şirketlerden 
ibarettir.” T�caret ş�rketler�n�n b�rleşmes�; b�r ş�rket�n d�ğer�n� devralarak 
devrolunan ş�rket malvarlığının akt�f ve pas��er�yle b�rl�kte devralan ş�rkete 
geçmes� ve bu suretle devrolunan ş�rket�n tasf�yes�z dağılması (devralma 
şekl�nde b�rleşme) şekl�nde olab�leceğ� g�b� �k� ş�rket�n b�r araya gelerek 
sah�p oldukları akt�f ve pas��er�yle b�rl�kte yen� b�r ş�rket� oluşturmaları ve 

[84] Mustafa Dural, Tufan Öğüz ve Mustafa Alper Gümüş, Aile Hukuku, (İstanbul: F�l�z 
K�tapev�, 2016), 246; Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 419; Eren, 
Mülkiyet Hukuku, 263; S�rmen, Eşya Hukuku, 353; Ayan, Eşya Hukuku II, 292.
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bu suretle tasf�yes�z dağılmaları (yen� kuruluş şekl�nde b�rleşme) şekl�nde 
de olab�l�r.[85]

T�caret ş�rketler�nden kollekt�f ve komand�t ş�rketler “şahıs ş�rket�”, ano-
n�m, l�m�ted ve sermayes� paylara bölünmüş komand�t ş�rketler “sermaye 
ş�rket�” olarak adlandırılmaktadır. 6102 sayılı Kanun s�stemat�ğ�nde her 
ş�rket�n b�rb�r�yle serbest b�r şek�lde b�rleşmeler�ne �z�n ver�lmem�ş olup 
Kanun 137.maddes�nde hang� ş�rketler�n hang� ş�rketlerle b�rleşeb�leceğ� 
�zah ed�lm�şt�r. İlg�l� hükme göre sermaye ş�rketler�; sermaye ş�rketler�yle, 
kooperat��erle ve devralan ş�rket olmaları şartıyla kollekt�f ve komand�t 
ş�rketlerle b�rleşeb�l�rken şahıs ş�rketler�; şahıs ş�rketler�yle, devrolunan ş�rket 
olmaları şartıyla sermaye ş�rketler�yle ve y�ne devrolunan ş�rket olmaları 
şartıyla kooperat��erle b�rleşeb�leceklerd�r.

Usulüne uygun b�r şek�lde alınmış b�rleşme kararı, t�caret s�c�l�ne tesc�l 
ed�l�r ve ardından da Türk�ye T�caret S�c�l� Gazetes�nde �lan olunur. B�r-
leşmen�n t�caret s�c�l�ne tesc�l�yle b�rl�kte devrolunan ş�rket�n varlığı sona 
ermekte ve t�caret s�c�l�ndek� kaydı s�l�nmekted�r. Devrolunan ş�rket�n varlığı 
b�rleşmeyle b�rl�kte sona ererken h�çb�r şek�lde tasf�ye �şlem� yapılmamaktadır. 
Bu nedenle b�rleşme, tasf�yes�z �nf�sah hal�n� teşk�l etmekted�r.[86]

Devralan ş�rket �se b�rleşmen�n tesc�l�yle b�rl�kte devrolunan ş�rket�n 
malvarlığını akt�f ve pas��er�yle b�rl�kte b�r bütün olarak kend�l�ğ�nden 
devralmaktadır. Bu devralmada küll� halef�yet �lkes� geçerl� olmaktadır.[87] 
Böylece, devrolunan ş�rket�n malvarlığında bulunan taşınmaz malların 
mülk�yet�, t�caret s�c�l�ne yapılacak tesc�lden önce devralan ş�rkete geçecek 
ve tapu kütüğüne yapılacak tesc�l kurucu değ�l, açıklayıcı (b�ld�r�c�) n�tel�k 
arz edecekt�r.[88]

[85] Oruç Ham� Şener, Teorik ve Uygulamalı Ortaklıklar Hukuku, (Ankara: Seçk�n 
Yayınları, 2019), 124.

[86] Şener, Teorik ve Uygulamalı Ortaklıklar Hukuku, 129.

[87] Şener, Teorik ve Uygulamalı Ortaklıklar Hukuku, 129; Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-
Özdem�r, Eşya Hukuku, 422.

[88] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 422; Eren, Mülkiyet Hukuku, 
263; S�rmen, Eşya Hukuku, 353; Kılıç, Gayrimenkul Davaları, 968; Ayan, Eşya 
Hukuku II, 295.
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T�caret ş�rketler�n�n bölünmes�; b�r ş�rket�n sah�p olduğu bütün malvar-
lığının bölümlere ayrılarak d�ğer ş�rketlere devred�lmes� ve bölünen ş�rket 
ortaklarının devralan ş�rket�n pay ve haklarını �kt�sap etmes� (tam bölünme) 
şekl�nde olab�leceğ� g�b� b�r ş�rket�n sah�p olduğu malvarlığının tamamı yer�ne 
b�r ya da b�rden fazla bölümünün devred�lerek bölünen ş�rket ortaklarının 
devralan ş�rket�n pay ve haklarını �kt�sap etmes� veya devred�len malvarlığı 
bölümü karşılığında devralan ş�rkettek� pay ve hakları elde ederek yavru 
ş�rket oluşturmaları (kısm� bölünme) şekl�nde olab�l�r.

Tam bölünme hal�nde devrolunan ş�rket sona ermekte ve unvanı t�ca-
ret s�c�l�nden s�l�nmekted�r. Kısm� bölünmede �se devrolunan ş�rket tüzel 
k�ş�l�ğ� sona ermemekte, sadece devred�len malvarlığı oranında sermayes� 
azalmaktadır. 6102 sayılı Kanun’un 179/4 maddes�ne göre bölünme, t�caret 
s�c�l�ne tesc�lle b�rl�kte geçerl�l�k kazanacaktır. Bölünmen�n t�caret s�c�l�ne 
tesc�l�yle b�rl�kte bölünen ş�rkete a�t malvarlığı, devralan ş�rkete kısm� küll� 
halef�yet yoluyla �nt�kal etmekted�r.[89] Böylece bölünmeye konu malvarlığına 
dâh�l olan taşınmaz malların mülk�yet�, tapu kütüğüne yapılacak tesc�lden 
önce devralan ş�rkete geçecek ve s�c�le yapılacak olan tesc�l kurucu değ�l, 
açıklayıcı (b�ld�r�c�) n�tel�k taşıyacaktır. Gerçekten de 31/10/2012 tar�h ve 
28453 sayılı Resm� Gazetede yayınlanan Ş�rketlerde Yapı Değ�ş�kl�ğ� ve 
Ayn� Sermaye Konulmasında S�c�ller Arası İşb�rl�ğ�ne İl�şk�n Tebl�ğ’�n 4/1 
maddes�ne göre bölünen ş�rket�n malvarlığı �çer�s�nde taşınmaz bulunması 
durumunda bu taşınmazın devralan ş�rket adına tesc�l�n�n yapılması ama-
cıyla bölünme kararı tapu müdürlüğüne b�ld�r�lmekte; t�caret s�c�l müdür-
lüğünün bu b�ld�r�s�n� alan tapu müdürlüğü de aynı Tebl�ğ’�n 6/1 maddes� 
uyarınca taşınmaz devralan ş�rket adına tesc�l ed�l�nceye kadar bu hususta 
tapu kütüğüne şerh koymaktadır. Buradak� şerh, taşınmaz mülk�yet�n�n 
tesc�lden önce devralan ş�rkete geçt�ğ�n� açıklamakta olup böyle b�r kayıt 
beyan n�tel�ğ� taşımaktadır.[90]

F) TİCARİ İŞLETMENİN DEVRİ

6102 sayılı Türk T�caret Kanunu’nun 11/1 maddes�ne göre, “Ticari 
işletme, esnaf işletmesi için öngörülen sınırı aşan düzeyde gelir sağlamayı 
hedef tutan faaliyetlerin devamlı ve bağımsız şekilde yürütüldüğü işletmedir.” 

[89] Şener, Teorik ve Uygulamalı Ortaklıklar Hukuku, 139; S�rmen, Eşya Hukuku, 353.

[90] S�rmen, Eşya Hukuku, 353.
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Kanundak� tanımdan da anlaşılacağı üzere, b�r �şletmen�n t�car� �şletme 
sıfatını ha�z olab�lmes� �ç�n; esnaf �şletmeler� �ç�n öngörülen sınırı aşacak 
düzeyde gel�r sağlamayı hede�emel�, yürütmekte olduğu faal�yet� devamlı 
b�r şek�lde yapmalı ve faal�yetler�n� bağımsız b�r şek�lde, yan� �şletmeye da�r 
�ş ve �şlemler� sadece kend� �rades� etk�n olacak şek�lde yapmalıdır.

6102 sayılı Kanun’un 11/3 maddes�ne göre, “Ticari işletme, içerdiği 
malvarlığı unsurlarının devri için zorunlu tasarruf işlemlerinin ayrı ayrı 
yapılmasına gerek olmaksızın bir bütün hâlinde devredilebilir ve diğer 
hukuki işlemlere konu olabilir. … Bu devir sözleşmesiyle ticari işletmeyi bir 
bütün hâlinde konu alan diğer sözleşmeler yazılı olarak yapılır, ticaret sici-
line tescil ve ilan edilir.” Böylece, devred�len t�car� �şletmen�n malvarlığında 
bulunan ve devr� kanunen özel şek�llere tab� kılınmış b�r malın bulunması 
durumunda, bu mal, söz konusu şek�l şartlarının ayrıca yer�ne get�r�lmes�ne 
gerek kalmaksızın t�car� �şletmeyle b�rl�kte doğrudan devred�lm�ş olunacaktır. 
Maddede ayrıca, b�r t�car� �şletmen�n devr�n� konu alan sözleşmeler�n yazılı 
şek�lde yapılması geçerl�l�k şartı olarak öngörülmüş; devr�n gerçekleşeb�lmes� 
�ç�n bu yazılı sözleşmen�n ayrıca t�caret s�c�l�ne tesc�l ed�l�p Türk�ye T�caret 
S�c�l� Gazetes�nde yayınlanması gerekt�ğ� bel�rt�lm�şt�r.

T�car� �şletmen�n devr�n� konu alan sözleşmen�n hukuk� n�tel�ğ� konu-
sunda doktr�nde değ�ş�k görüşler �ler� sürülmüştür.[91] B�zce de �sabetl� olan 
görüşe göre, t�car� �şletmen�n devr�n� konu ed�nen sözleşme borçlandırıcı 
�şlem, bu sözleşmen�n �fası amacıyla t�caret s�c�l�ne yapılan tesc�l �se tasarruf 
�şlem�d�r. Devr�n t�caret s�c�l�ne tesc�l� anında �şletmen�n malvarlığında 
bulunan taşınmaz malların mülk�yet� devralana geçecek; daha sonrasında 
tapu kütüğüne yapılacak olan tesc�l kurucu değ�l, açıklayıcı (b�ld�r�c�) n�te-
l�kte olacaktır.[92]

G) TİCARET ŞİRKETLERİNE AYNİ SERMAYE OLARAK TAŞINMAZIN KONULMASI

T�caret ş�rketler�nde her ortak, sermaye get�rmekle yükümlüdür. B�r 
t�caret ş�rkete sermaye olarak neler�n get�r�leb�leceğ� 6102 sayılı Türk T�caret 
Kanunu’nun 127. maddes�nde sayılmış olup madden�n b�r�nc� fıkrasının 

[91] Görüşler �ç�n bkz. S�rmen, Eşya Hukuku, 354.

[92] Sab�h Arkan, Ticari İşletme Hukuku, (Ankara: Banka ve T�caret Hukuku Araştırma 
Enst�tüsü Yayınları, 2018), 43; Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 
422; Ayan, Eşya Hukuku II, 293.
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c bend�nde, “Taşınırlar ve her çeşit taşınmaz” den�lmek suret�yle taşınmaz 
mülk�yet�n�n de sermaye olarak get�r�leb�leceğ� �fade ed�lm�şt�r.

6102 sayılı Kanun’un 128/2 maddes�ne göre, b�r taşınmazın ayn� sermaye 
olarak ş�rkete get�r�leb�lmes� �ç�n ş�rket sözleşmes�nde veya esas sözleşmede 
b�l�rk�ş� tarafından bel�rlenen değer�n�n yer alması ve taşınmazın sermaye 
olarak get�r�leceğ� taahhüdünün tapuya şerh ver�lmes� gerekmekted�r. Aynı 
Kanun’un 128/3 maddes�nde, sermaye olarak taşınmaz mülk�yet�n�n get�-
r�lmes� durumunda, buna �l�şk�n ş�rket sözleşmes� hükmünün resm� şek�l 
şartı aranmaksızın geçerl� olacağı �fade ed�lm�şt�r. Y�ne aynı Kanun’un 128/5 
maddes�nde, ayn� sermaye olarak taşınmaz mülk�yet�n�n konulması duru-
munda, ş�rket�n bu taşınmazlar üzer�nde tasarrufta bulunab�lmes� �ç�n tapu 
s�c�l�ne tesc�l�n yapılmasının şart olduğu �fade ed�lm�ş; 128/6 maddes�nde 
�se mülk�yet hakkıyla �lg�l� yapılacak tesc�llere �l�şk�n b�ld�r�mler�n t�caret 
s�c�l� müdürü tarafından resen yapılacağı bel�rt�lm�şt�r.

İzah ed�len kanun maddeler�nden de anlaşılacağı üzere, b�r ş�rket söz-
leşmes�nde veya esas sözleşmede taşınmaz mülk�yet�n�n sermaye olarak 
get�r�leceğ�n�n taahhüt ed�lmes� durumunda bu ş�rket, t�caret s�c�l�ne tesc�l 
ed�lerek tüzel k�ş�l�k kazandığı anda taşınmazın mülk�yet�n� de tesc�lden önce 
kazanmış olacaktır.[93] Tesc�l sonrasında t�caret s�c�l� müdürü tarafından tapu 
müdürlüğüne yapılacak b�ld�r�m ve bu b�ld�r�m üzer�ne yapılacak tesc�l �se 
kurucu değ�l, açıklayıcı (b�ld�r�c�) n�tel�kte olacaktır.

H) 5543 SAYILI İSKÂN KANUNU HÜKÜMLERİ ÇERÇEVESİNDE YAPILACAK OLAN 
TAHSİS

Yargıtay İçt�hadı B�rleşt�rme Büyük Genel Kurulu’nun E. 1944/9, K. 
1944/30 sayı ve 1/11/1944 tar�hl� �çt�hadı b�rleşt�rme kararında, “1331 ve 
1771 ve 2510 sayılı kanunların zımni ve sarih hükümlerine göre; usulü 
dairesinde yapılıp kat`ileşen tahsis ve tefvizler tescilden önce de mülkiyet 
ifade ettiklerine ve bu misillü müfevvez gayrimenkuller mütefevvizin malı 
addolunacağı” �fade ed�lmek suret�yle tahs�s (özgüleme) ve tefv�z (peş�n 
para �le �hale) �şlemler�n�n kes�nleşmes� durumunda leh�ne tahs�s ve tefv�z 
olunan k�ş�ler�n taşınmazın mülk�yet�n� tesc�lden önce kazanacağı kabul 

[93] S�rmen, Eşya Hukuku, 355; Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 
422; Ayan, Eşya Hukuku II, 295.
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ed�lm�şt�r.[94] 1331 ve 1771 sayılı Kanunlar mülga olmuş, 2510 sayılı Kanun 
�se yürürlükten kaldırılarak 5543 sayılı Kanun kabul ed�lm�ş olsa da 5543 
sayılı Kanun’un 19/1 maddes� uyarınca taşınmazın mülk�yet�n�n tesc�lden 
önce kazanılacağının kabul ed�lmes� gerekt�ğ� �ler� sürülmekted�r.[95]

[94] https://www.kazanc�hukuk.com/ (Er�ş�m Tar�h�: 24/04/2022)

[95] Oğuzman, Sel�ç� ve Oktay-Özdem�r, Eşya Hukuku, 422; Kılıç, Gayrimenkul Davaları, 
968; Yargıtay 1. HD. E. 1987/4429, K. 1987/6913, T. 06/07/1987: “B�l�nd�ğ� 
üzere, teml�k� onaylanmış �skân kayıtları, tapuya tesc�l ed�lmese dah� �lg�l�s�ne veya 
�lg�l�ler�ne (tahs�s yapılana veya yapılanlara) mülk�yet hakkı bahşeder. Anılan yön, 
1.11.1944 tar�h, 9/30 sayılı Yargıtay İnançları B�rleşt�rme Kararında bel�rt�lm�ş 
bulunmaktadır.” Yargıtay 14. HD. E. 2006/5151, K. 2006/7075, T. 20/06/2006: 
“2510 sayılı İskân Kanunu’nun 23. maddes� gereğ�nce; dağıtış defter veya kararlarının, 
val� veya kaymakamlarca tasd�k ed�lmes� taşınmazın teml�k� anlamına gel�r. Başka 
b�r dey�şle, davalılar taşınmazın mülk�yet�n� tapuda adlarına tesc�l ed�lmeden önce, 
teml�k�n onaylandığı 4.3.2003 tar�h�nde tesc�ls�z olarak kazanmışlardır.” (https://
www.kazanc�hukuk.com/ (Er�ş�m Tar�h�: 24/04/2022)
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SONUÇ

4721 sayılı Türk Meden� Kanunu’nun genel s�stemat�ğ�ne göre b�r taşın-
mazın mülk�yet�, kural olarak, s�c�le yapılacak tesc�lle b�rl�kte kazanılmak-
tadır. N�tek�m Kanun’un 705/1 maddes�nde, “Taşınmaz mülkiyetinin 
kazanılması, tescille olur.” den�lmek suret�yle bu hususa �şaret ed�lm�şt�r. 
Bu kapsamda tesc�l, taşınmaz mülk�yet�n�n kazanılmasında kurucu etk�ye 
sah�p olmaktadır. Tesc�l yapılmadıkça taşınmazın mülk�yet�n�n kazanılması, 
kural olarak, mümkün olmayacaktır. Taşınmaz mülk�yet�n�n kazanılmasın-
dak� kabul bu olmakla b�rl�kte, 4721 sayılı Kanun’nun 705. Maddes� başta 
olmak üzere çeş�tl� Kanunlarda b�rtakım �st�snalar düzenlenm�ş ve bazı 
durumlarda taşınmazın mülk�yet�n�n tesc�lden önce kazanılab�leceğ� �fade 
ed�lm�şt�r. Böylece, taşınmazın mülk�yet�n�n tesc�lle b�rl�kte kazanılacağını 
öngören genel kurala y�ne b�zzat Kanunlar �le �st�snalar get�r�lm�şt�r.

Taşınmaz mülk�yet�n�n tesc�lden önce kazanılmasına �mkân tanıyan 
bu �st�snalar, taşınmazların kayıt altına alınarak derl� toplu b�r halde s�c�l 
nezd�nde tutulmalarında gözet�len menfaat� tehl�keye atab�lecek b�r boyut 
taşımaktadır. N�tek�m, söz konusu durumlarda mülk�yet kazanılmakla b�r-
l�kte s�c�le tesc�l yapılınca kadark� süreçte bu durum alen�yet kazanamamakta 
ve �y� n�yetl� üçüncü k�ş�ler açısından bazı �ht�la�ara yol açab�lmekted�r. 
Z�ra her ne kadar taşınmazın mülk�yet� tesc�lden önce kazanılacak olsa da 
mülk�yet hakkından kaynaklanan yetk�ler�n� kullanılab�lmes� �ç�n tapu s�c�-
l�nde tesc�l�n yapılmış olması gerekmekted�r. N�tek�m 4721 sayılı TMK’n�n 
705/2 maddes�n�n �k�nc� cümles�nde, “Ancak, bu hâllerde malikin tasarruf 
işlemleri yapabilmesi, mülkiyetin tapu kütüğüne tescil edilmiş olmasına 
bağlıdır.” den�lmek suret�yle bu hususa �şaret ed�lm�şt�r. Tesc�l� �steme yetk�s� 
�se Kanun gereğ� ayn� hakkı tapu dışında tesc�ls�z olarak kazanmış k�ş�ye a�t 
olacaktır. Bu durumda yapılacak tesc�l �se, taşınmazın mülk�yet� daha önceden 
kazanıldığı �ç�n, kurucu değ�l, açıklayıcı (b�ld�r�c�) etk�ye sah�p olacaktır. 
Yan� tesc�l, taşınmazın mülk�yet�n�n kazanılması sonucunu doğurmayacak; 
taşınmazın mülk�yet�n�n kazanıldığını üçüncü k�ş�lere b�ld�recek ve tesc�lle 
b�rl�kte bu husus alen�yet kazanacaktır. Tesc�l� �steme yetk�s�ne sah�p olan 
k�ş� bu yöndek� �stem�n� d�le get�rmed�ğ� sürece de mevcut tesc�l gerçek 
durumu yansıtmayacak ve b�r bakıma mevcut tesc�l, yolsuz tesc�l n�tel�ğ�nde 
olacaktır. İy� n�yetl� üçüncü k�ş�ler de mevcut duruma güvenerek hak �kt�sap 
etme yoluna g�decek; ancak mevcut s�c�l durumuna yansımamış b�r ayn� 
hak �dd�asıyla karşı karşıya kalab�leceklerd�r.
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Taşınmaz mülk�yet�n�n tapu s�c�l�ne yapılacak tesc�lden önce kazanıldığı 
durumlarda, tapu s�c�l�ne yapılması gereken açıklayıcı (b�ld�r�c�) tesc�l yapıl-
madıkça hak sah�b�n�n tasarruf yetk�s�ne sah�p olamayacağını �fade eden 
4721 sayılı TMK’n�n 705/2 maddes� de uygulamada b�r başka soruna yol 
açab�lecekt�r. N�tek�m hak sah�b�n�n, kend�s� adına yapılması gereken açık-
layıcı (b�ld�r�c�) tesc�l� yaptırmaksızın, her nasıl olmuşsa, taşınmazı üçüncü 
b�r k�ş�ye devretmes� durumunda, üçüncü k�ş� adına yapılan tesc�l�n yolsuz 
olduğunun kabul ed�l�p ed�lmeyeceğ� hususunda b�r kafa karışıklığı ortaya 
çıkab�lmekted�r. Z�ra, b�r yandan Kanun’un açık hükmü karşısında tasarruf 
yetk�s�ne sah�p olmayan b�r k�msen�n tesc�l �şlem�n� yaptırması neden�yle 
mevcut tesc�l�n yolsuz olduğu �ler� sürüleb�lecek; d�ğer yandan da mülk�yet 
hakkını s�c�le yapılacak tesc�lden önce kazanmış olan k�msen�n b�r tasarrufu 
mevcut olduğu �ç�n hakka dayanan b�r tasarruf �şlem� bulunduğundan 
bah�sle, sırf açıklayıcı (b�ld�r�c�) tesc�l�n yapılmamış olması neden�yle mevcut 
tesc�l�n yolsuz olmayacağı �dd�a ed�leb�lecekt�r.[96]

İzah ed�len bu tereddütlü durumların yaşanmasının engellenmes� ve tapu 
s�c�l�n�n daha sağlıklı tutulab�lmes� �ç�n, taşınmaz mülk�yet�n�n tesc�lden önce 
kazanıldığı hallerde, yen� kazanımın derhal s�c�le yansıtılması �ç�n gerekl� 
düzenlemeler�n yapılması gerekt�ğ�n� düşünmektey�z. Bu hususta, özell�kle 
tesc�l� �steme hakkına sah�p olan s�c�l dışı ayn� hakkı kazanmış k�ş�n�n, bu 
tesc�l� b�r an önce yapmaya zorlanması �ç�n b�rtakım müeyy�deler öngörül-
mes� gerekt�ğ� kanaat�n� taşımaktayız.

[96] Hatem�, Serozan ve Arpacı, Eşya Hukuku, 485; Gürsoy, Eren ve Cansel, Türk Eşya 
Hukuku, 256.
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